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oZET

Uluslar arqsı ilişkiler, yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin, kendi ülkeleri dışınıla ya-

şamalarını ı,e işlertyle ilgili aktiı,iteleri gerçekleşıirmek amacıyla k]şınmaz mal edinmeleri-

ni g ere kl i kı l makt adır.

Bu bildiride, Anaıasa Mahkemesinin konuyla ilgili kararları ışığında, yabancıların Türki-
ye'de taşınmaz mal edinimi konusuyla ilgili genel bakış açısı ortayq konulmuş ve özellikle
içinde bulunulan Avrupo Birliği (AB)'ne uyum sürecinden dolayı, bazı AB üye ülkeleri ile
aılay ülkelerde yabancıların ıaşınmaz edinimi genel ilkeleriyle incelenmiştir.

Sonuç olarak, mevcut duruna göre sözü edilen ülkeler rırasında, yabancıların taşınmaz mal

edinimi konusunda standart birliğinin bulunmadığı ve çrığu ülkenin kendi ülke çıkarlarını
korumık amacıyla çeşiıli kışıtl4]-ıcı hükümler getirdiği tespit edilmiştir.

Anahtar Kelimeler: Ylb.ıncıların Taşınmaz Mal edinimi, Ayrupq Birliği, Karşılıklılık ilkesi

ABSTRACT

REAL PROPERTY ACQUISITION OF FOREIGNERS IN TURKEY DURING
ADAPTATION TO THE EUROPEAN UNION

Internatlonal relationships have required that foreign natural and legal people should liı,e

ahroad and acguire real propert! to implement ıctivities concerning lheir h,orks.
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In this paper, it has been brought up general viewpoint in the real properıy acquisition of
foreigners in Turkey bı considering decisions of the Constitutional Court concerning this is-
sue and especially because of adaptaıion processing to the EU , real property acquisition of
foreigners in some the European Union (EU) member and candid\te countries has been exa-
mined with general pinciples

r. GIRIŞ

Türkiye'de yabancı uyruklulann ıaşınmaz edinimi salt bir mülkiyet sorunu gibi değerlendi-
rilmemelidiı Çünkü toprak; devletin vazgeçilmesi olanakslz temel unsuru, egemenlik ve
bağımsızhğının simgesidiı Diğer yandan, ülke ile millet arasında da bağlantı vardır. Ülke
bu milletin fenlerine aittir ve aynı zamanda ülke olmadan da devlet olamaz. Bu bağlamda
yabancıların, klasik insan haklanndan biri olan, taşınmaz ediniminin bazı sınırlaınalara ta-
bi tutulmasırun gerekliliği devieti korumak, onun devamhlığını sağlamak gibi düşünsel kay-
gılala dayanmaktadır.

Ulkeler arasında ticari. ekonomik, kültürel ve askeri ilişkilerin olabitdiğince geliştiği insan-
cıl düşüncelerin son derece yaygmlaşması karşrsında bu kaygılann gereksiz olduğu da iteri
sürülebilir. Ancak kaygı duyulan yabancıya taşınmaz edinim hakkı, ülke denilen yurt top-
rağı ile ilgilidir.
Öte yandan, diğer ülkeler için de aynı kaygılar söz konusudur. Onlar da, çoğu zaman, bir
yabancının taşınmaz edinimine sınırlama getirmişleldiı Çünkü tarih boyunca devletler ül-
kelerindeki yabancı unsurlara, bazı nedenlerle kuşku ile bakmışlardır.

Tüm bunlara kalşm, yabancı bir ülkede mülk edinmek çoğu kez o ülkede Seyahat etmek, ça-
lışmak veya yerleşmek gibi isteklerin bir uzantısıdır. Ama bu hakkın her iki ütke halkı için
karşılıklı uygulanması ge.ekmektedt. Alsi halde toprak edinimi hakkı verilen ütke uyru-
ğundaki yabanclya, bir imtiyaz tanınmış olur. Bu sorun, devletler arasl ilişkilerde kaışılık-
lr muamele (mütekabiliyet) e§asl ile aşllmlştıı Devletlerin ülkeleri üzerindeki egemenlik
haklannın doğal sonuçlanndarı biri ve uluslar arası ilişkilerde eşitliği sağlayan bi. denge ala-
cı olan karşılıklılık esast; en az iki devlet lraşınd.ı u|-gul(ınan ,,,e her birinin ülkesinde diğe-
rinin ıatandaşlarına avnı içerikli hakları karşılıklı tanımalarını ifade eden bir i/te olarak ta-
nımlanmaktadıı
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Consequently, it has been determined that there işn't any standardization in the real propert!
acquisition offoreigners among mentioned countries and diverse restrictions have been bro-
ught by most countries to presefle ıheir own beneJits.

Key Words: Real Properı1* Acquisition of Foreigners, The European lJnion, Reciprocity
Principle.



2. YABANCILARIN TAŞINMAZ MAL EDINIMINE

TüRKiyE,DEKi varınşııuı-ın
Bir yabancı uyruklunun Türkiye'de ıaşınmaz edinme amaçlan şunlar olabilir:

o Gerçek kişiler açısındau i\izm, bireysel çahşma ve evlilik sonrası yerleşim gibi.

a Tiizel kişiler aÇısınriaı; sermaye, turizm, ticalet, sanayi ve maden alanlanndaki fa-

aliyetter için kurulan yabancı sermayeli şirketlerin uğraş alanlan için gerekli mekan-

lar.

ı Yabancı ülkeler açısından; elçilik, konsolosluk, büyükelçilit gibi yabancl ülke tem-

silcilitlerinin ihtiyacı için.
Bu amaçlar, globalleşen dünyanın kaçınılmaz bir sonucudur. Bununla belabel, gerçek ki-

şilerin, bunlar dışındaki, tarihsel veriler dikkate alınarak kendi|erince kutsal saydıklan me-

kanlan iktisaplanna geçirmek gibi satrn alma amaçlannı iyi niyel dlşında nite]emek gerek-

mektedir.

Bu bağlamda, ülkemizde yabancı uyruklulann mülk edinimine genetde iki farkh yaklaşım

vardır. Bunlardan biri satışa karşı otanlar, diğeri ise satşı onaylayanlardır. Her ild gnıp fi
kirlerini destekleyen gerekçeler ileriye §ürmektediİlel.

2. l. KARşr oLA\LARt\ GEREKçELERi

Bu gnrpta yer alanlar, kesin olarak yabancılann taşrnmaz mal edinmemelerini değil, daha

özenli bir po]iıika iztenme§i gerektiğini ile.i sürmektedirler. Bu saylannı, ülkenin tarihi

geçmişi ve coğrafi konumuna bağlamaktadırlaı Bu gnrbun savunduğu gerekçelerden bazı-

ları şunlardır:

ı Belti bölgeterde toprat alacak yabancılar, zamanla, çoğunluk sağlayıp etkinlik kaza-

nabilirler. Böytesi bir gelişme, yabancılar tarafindan mülk edinilen ülke topTağını,

ülkeden kopma noktasrna getilebiliı Nitekim tarihte böylesi olaytar yaşanmıştu.

AraP lopraklannda Yahudiler bu yolla etkinlik sağlamış ve bunun sonucu olarak da

orada İsrail devletini kurmayı başarmışlardır.
a TüIkiye'nin tarihi, coğrafi, ve stratejik durumu ile koşullan; toprakları üzerinde di-

ğer devletlerin uzun zamandan beri çeşitli oyunlannın sürmesi, yabancılann taşınmaz

edinimine daha fazla diktat edinmesini zorunlu krlmaktadır.

ı Karşıtıklılık ilkesi, bir ülkenin yabancılaTa tanldlğı heI türlü hak için söz konusu ola-

bilil. Hatta kimi devletler, bazı haklar için bu ilkeden vazgeçebiliı Fakat taşınmaz

edinimi, toprak ile ütke vaılığl arasındaki ilişkiden dolayı diğer haklardan farklı bir
yöne sahiptil. Söz konusu ilişki bu noktada farkh biI düşünce ve hassasiyeti zorunlu

kılmaktadıı
o Ülkenin yüksek çıkarlan veya uluslar arasr hukukun zorunlu kllmasl durumlannda,

ülkenin neresindeki topraklardan ne kadannın, kaç adedinin, edinim koşullan ve il-
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kelerinin, hangi devlet uyruğundaki kişilelce edinilebileceği, somut ve aynntıll bi-
çimde yasama organlnca saptanmasl gerekil.

a Yabancılann belirli karşıhklarla edindiği ıaşınmazlann helhangi bir nedenle Dev]et
taraflndan, kamulaştırma. devletleştirme ve Sahn alma gibi yöntemlerden birini kul-
lanarak geri alabilmeşi olanağının varlığına güvenilemez. Yabancının heı an kendi
devletinin himayesinde olduğu dikkate allndığında böyle bir yola başvurma devletler
arası sorunlara neden olabilir.

2. 2 ONAYLAYANLARIN GERI,KÇELERI

Bu grupta yer alanlar, ülke srnrrlannın giderek flulaşması ve dolayısıyla globalleşen dünya-
da isteyen her valandaşın istediği ülkede taşınmaz edinimi yönünde biı gelişmenin varlığı-
nın göz ardı edilmemesi gerektiğini vurgulamaktadırlaı Bu aniayışı destekleyen bazı gerek-
çeler şunlardır:

. GünümüZde devletler toprak mülkiyeti ile egemeniik haklannln birbirinin tamamlayl-
cısı olduğu hakkındaki klasik görüşten ülke çıkarlarının gerektirdiği oranda ve bunun-
la sınırlı olarak uzaklaşnüaktadıIlar.

a Yabancülar hukukunda, karşılıklılık koşulunun vazgeçitmez bir ilke otduğu düşünce-
sine anık itibar edilmemektedir. Nilekim, öteki devleılerden bazltaIı bu ilkeden tek
taraflı vazgeçrniş ve yabancıya söZ konusu hakkı. kendi vatandaşı gibi koşul§uZ tanı-
yan bir sisıemi benimsemi;lerdir.

3. MEVZUATYÖNÜNDEN YABANCILARIN MÜLK EDiNiMiNE
GENEL BiR BAKIŞ

Ülkernizde yabancılafln taşlnmaz mal edinmeleri konusunda Anayasada özel bir hüküm bu-
lunmamaktadıı Bununla beraber, Tapu Yasası'nrn 35 ve 36 ile Köy Yasası'nın 87. madde-
sinde konuyla iJgili hükümler yer almıştıı Köy Kanunundaki hükme göre. yabancı gerçek
ve tüzel kişilelin köy slnflan içerisinde taşınmaz edinimi kesinlikle yasaklanmışıır. Bunun
ncdeni ise; Lozan Banş Antlaşmasııldan 7 ay kadar sonra 1924 tarihinde yürürlüğe giTen
böyle bil hükmün, yeni kurulan deylette. devlet denetiminin iStenilen etkinlikte götürüleme-
diği yörelerin yabancl unsurlara açlk tutulmaslnın yaratabileceği bir takım saklncalardan du-
yulan endişeden kaynaklanmaktadıı Öte yandan Tapu Kanunu'nun _]5, maddesindeki hük-
me göIe; yasal slnrlayıcı hükümlere uymak (Askeri ;-asak bölge ı,e giiı,enlik bölgeleri dışın-
tla olnıak) ve karşılıklı olmak koşulu ile gerçek kişilerin taşınmaz edinimine izin verilmek-
tediı Ancak yasanın 36_ maddesi iIe yabancllann ülkede taşınmaz mal edinmelerine oIabit-
diğince sınırlama getirilmesi doğrultusunda, belediye sınlrlan içinde olmak koşuluyla 30 ha.
'dan fazla arazi edinimine izin verilmemektedir Bu bağlamda, yabancılann mülk edinimi
ile il8iIi süreç şekil l'den izlenebilıı

Diğer yandan, genel kural oIarak yabancı tüzel kişiler, mevcut mevzuaümtz kalşlsünda TüI-
kiye'dL taşınmaz edinemezler. Çüniü yabancı gerçek kişilere göre daha güçlü olan yabancı
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Şekil l. Tiirkiye'de Yabaİıcllann Gayimenkul Ediniminde Genel İş Aİışı.

tiizel kişilere karşı heı devlet, kendi ülkesinirı egemenliği, güvenliği, sosyal, ekonomik ve

siyasal nedenlerle ıaşınmaz mal ediniminde kıskanç ve katı bir tufum izlemektedir (Göknaı
l996).

oysa Türk Sanayi ve TiÇaret sektörü yalnız ve ortak girişim biçiminde yabarıcı ülkelerde ka-
hcl üretim yatlnmlanna yönelmişleldir. Aynı zamanda, diğer ülke yatınmclları da ülkemiz-
de yannm yapmaktadf. Yatrnmcllarln mekanda ihtiyaç duydukları arazilerin hangi koşulla-
ra bağlı olarak girişimcilere tahsis edileceği yatırımrn güvencesi bakımından önem arz et-

mektedir (Uzun, l999). Nitekim bazı yasalarla istisnalar getirilmiştir. Tüİkiye'nin taraf ol-
duğu ikamet ve ticaret anlaşmalannda; anlaşmaya taraf uyruğundaki şirketler, edinilmek iş-

tenen ıaşrnmaz mal köy kapsamlnda bu|unsa ve karşılıklıl* ilkesi olmaşa bile, ıaşrnmaz mal
ticareti yapmamak koşuluyla şirketin l'aaliyeti için taşlnmaz edinilmesinin Zorunluluğu ha-

linde ıaşınmaz mal cdinilebilmekıediı
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4. BAZI AVRUPA ULKELERINDE YABANCI UYRUKLULARIN
TAŞINMAZ EDINIMINE GENEL BIR BAKIŞ

Her devlet, yabancılann taşınmaz edinmeleri konusunda kendi milli çıkarlanna, uygun gör-
dükleri esas ve yöntemleri benimsemişlerdir. Buna göre, yabancıya ülkesinde mülk edinme
hakları verme noktasında ikj ana durum söz konusudur.

a vatandqşı ile eşit şartlar sistenüi;b! §i§temde vatandaşlara tanınan hakların aynı§ı ya-
bancrlara da ıanrnmakta ve bu konuda başkaca bir karşılık aranmamaktadrr.

ı Karşılıklı muamele Şistemi: yabancılala uygulanan taşlnmaz edinimiıdeki muamele
karşılılık esasına dayanmaktad[.

ı Bu iki ana kuralın dışında, yabancrlann taşınmaz edinimine hiç olanak tanrmayan sis-
temler ile önceden izin alnmasını öngören, arazinin kultanma biçimini şart koşan,
ediniiecek araziyi mitrar itibariyle sınırlayan, coğrafi bölge sınırı getiren vb. koşul-
lara bağlı sistemler de söz konusuduı

Ütkemizin benimsemiş olduğu karşıhkhlık ilkesinirı belirlenmesi amacıyla, vatandaşlanmı-
zın yabancr ülkelerde taşınmaz mal edinmelerinde uygulanan sistemle1 Dışişleri Bakanlı-
ğınca dlş temsilciliklerimizden alınan bilgiler ışığurda tespit edilmektedir. Buna göre; la-
bancı u,-ruklulara gaırimenkul satışı serbest ()lıın de|,letleı,, bazı şartlara veı,a izne labi olan
detletler ve yahantı ların gaıırimenkul edininıi ,-asok olan .leı,leılgr olmak üzere üç grup söz
konusudur (Göknal, 1996). Ancaİ bazı ülkeler bu üç grubun hiç birinde yer almamaktad|r.
Bunlar, yabanc ann taşınmaz edinimi konusundaki uygulamalan henüz Türk Mevzuah açr-
sından belirlenmemiş ülkelerdiı

Son zamanlarda içinde bulunulan AB'ne uyum süreciıden dolayı, AB üye ve aday ülkeleri
ile Türkiye arasrnda, yabancılann taşıırrnaz mal edinimiyle ilgili prosedür ve Türkiye'nin.
bu §üıeçten etkilenip etkilenmeyeceği konulan gündeme gelmişıir. Dolayısıyla bu çalışma-
da, yabancl]ann taşrnmaz mal cdiniminde AB üye ve aday ülkeieri ele alınmıştll. Bu bağ-
lamda, yabancılann taşınmaz mal ediıiminde teme] belirleyici olan tarşılıklılık ilkesine gö-
İe AB'ne üye ve aday ülkelerdeki mevcut durum belirlenerek Tablo l'de gösterilmişıiı

Tablo 1'de verilen AB üye ve aday ülkelerinin bazılannın ilgili kadastro kurumlanrıdan edi-
nilen bilgiler ışığında, yabancıların taşınmaz edinimi konusunda uyguladıtları sistemler ge-
nel olarak şöytedir.

4. t. UYE ULKELERDE

a Ingiltele'de üye ülkelerin yasalannda mevçut srnırlan esas alan karşılıİ ilkesi uygu-
1anmaktadır.

ı Danimarka'da yabancı uyruklu. ülkede sürekli ikamet sahibi olmak koşuluyla gayri-
menkul edinebilir.
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Tablo l. Karşıl dıl* Prensibine Göre AB Üye ve Aday Ülkeler

ı İsveç'te AB üyesi ülkelerin vatandaşlanna hiçbir koşul ileri sürülmeksizin kendi va-

tandaşlanna tanrnan mülk edinme hakkl aynen verilmektedir.

a Finlandiya'da yabancılann taşınmaz edinimi devlet tarafindan denetim altında tutul-

maktadıI. Askeri alanlar ve Rusya srnrrındaki belirli bölgelerde yabancrlann taşlnmaz

ediniminin yasak|anması gibi sınırlamalal getiı,ilmişlir

a Belçika'da ülke smrrlaması olmaksızın yabancı uyruk|u her bir kişi serbeslçe taşın-

maz edinebilmektedir.

Mütekabil iııiesi

Şarta Bağh

I]lkeler

Almanya X
Avuslurya X
Belçika X

XDanimarka

XFinlandiya
xFfitnsa

Hol]anda X

Ingiltere X
Xirlanda

ispanya X
Isveç X

italya X
XLıiksembour8

XPonckiz
Xyunanislın

XBulgaİistan

Çek cumhuriyeti

Estonya

Kıbrıs

Leıonya

Liıanya
X

Malta
XPo]onya

xRomanya

slovak cumhuriyeti

SJovenya

Er
ıIII

IIIIII
IIIIII
II

IIIı
I

IIIIIIII
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4.2. ADAY ULKELERDE

a Macaristan'da doğal kaynaklar, ulaşım yolları, ekilebilil aIaziler gibi deytet mütki-
yetinde bulunan alanlal dışındaki, kentsel alanlaİ, üZerinde konut ve yapl bulunan

alaziler. daire konutlan, ticari mekanlal ve 6O00m2 den küçük araziler, yabancı ger-

çek ve tüzel kişiler taıafindan edinilebiliı
a Polonya'da yabancl uyruklu kişinin en az 5 yıl ikamet etmesi yeya Polonya vatanda-

şı iie evli yabarıcı uyruklu kişinin 2 yıl Polonya'da yaşama koşuluyla, 4 dönüme ka-
dar arazi edinebilmektedirler Bu koşullann dışındaki durumlarda İç İşleri Bakanlı-
ğından izin aIlnması gerekmektedir.

ı Çek Cumhuriyeti'nde yabancı bireyler özel koşullann yerine getirilmesi kaydıyla ta-
şınmaz edinebilirler. Ancak yabancı tizel kişilerin taşınmaz edinimi yasaklanmıştır.

ı Slovenya'da belirli koşullann alnnda ve uluslar arası anlaşmalaıa uygun olarak karşı-
lıklı]ık esasına göre yabancı uyruklulann mülk edinmesine izin verilmişıir.

Görüldüğü üzere AB üye ve aday ülkelerde yabancılann gayrimenkul edinimiyle ilgili yasal
bir sıanda( bir|iği henüz mevcut değildir Aynı zamanda çoğu AB ülkelerinde kendi ulusal
çıkarlannı korumak amacıyla bazı kısıtlamalann hala varlığını koruduğu görülmektediı Bu-
nun anlamı, AB üyesi vatandaşların, meYcut kü§ıtlayıcı şanlara bağlı olarak istediği ülkede
taşınmaz mal edinebileceğidir.

5. SONUÇ

Yabancrlann taşınmaz nıal edinimi: Devletlerin egemenliği, tarihi ve coğafi gibi unsurlara
dayalı olarak, tarih boyunca önemini ve hassasiyetini süIdürmüştüı Son zamanlarda ise,
içinde bulunulan Avrupa Biıliği'ne uyum süIecinden dotayı. özellikle Birlik ülketeri vatan-
daşlannın TüTkiye'de taşınmaz mal edinimi konusu gündeme gelmiştiı Dolayısıyla bu ça-
hşmada, yabancılaıın taşınmaz mal ediniminde AB üye ve aday ülkeleri ele alınarak, bu ül-
kelerdeki uygulamaların ve Türkiye'deki, AB ülkeleri vatandaşlan ile ilgili uygulamaların
genel hatlanyla belirlenmesi amaçlanmışhr. Bu çaltşma sonucunda:

a AB üye ve aday ülkelerin çoğunda, Türkiye'de olduğu gibi yabancıIann taşınmaz
mal edinmesine bazı slnırlamalar getirildiği görülmüştür

a Tapu Kanunu'nun 35. maddesindeki karşılıklıhk ilkesi ve Köy Kanunu'nun 87. mad-
desindeki yasaklayıcl hüküm sayesinde, şu ana kadar büyük oranda yabancılann
mülk ediıimi mümkiin olmamıştlr. Aıcak özetlikle Turizm bölgelerinde inşa edilen
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a AB üye ülkeleri ve Türkiye arasında, yabancılann mülk ediniminin temeli olan t4ı-
şılıklılık ilkesinin DanimaIka, Portekiz ve Yunanistan haricindeki Birlik ülkelerinde
serbest olduğu bu üç ülkede ise şana bağlı olduğu görülmüştiir.



nril köylerinin köy arazilerinde bulunması karşısında yabancl gelçek kişilerin çok aI-
zu etmelerine karşın buradaki yazl* konutlardan satln alamadıilan da bilinmekledir
Dolayısıyla Köy Kanunu'nun 87. maddesinin bu bağlamda biraz daha esnek hale dö-
nüştürülmesinde yarar görülmektedir.

a Milletler Arası ekonomik/siyasi ilişkiler, yabancı uyruklu tüzel kişilerin kendi ülke-
leri dışında yaşamak ve işleriyle ilgili faatiyetlerde bulunmak gereği yanında kalkın-
ma için ülkemizde gereksinim duyulan yabancı sermaye ihtiyacının sağlanması gibi
ekonomik gerekçeler yavaş yavaş yabancı tüzel kişilerin ülkemizde taşınmaz mal edi-
nemeyeceklerine ilişkin kurala bazı yasalarla istisnalaı getirilmesine neden olmakta-
dıı Engelleyici yasaların, AB sürecinde, daha da çözüleceği son birkaç yıldır AB
uyum yasalan çerçevesinde daha net görülebilmiştir.

a Yabancrlarrn mülkiyet edinimine sosyolojik açldan bakılması halinde bir takrm para-

dokslann haten giderilemediği anlaşılmaktadır Şöyle ki; Türk toplumunda İsrail dev-

letinil oluşumunu yabancılara mülk satlşı ile gerçekleştiği olgusunun aşılamadığı; ta-

rihten gelen ideallerin getildiği kutsal topraklar anlayışının yabancı uyruklunun birey-
sel mülk ediniminden öte amaçlar taşıması olasılığı; özelliile ekonomik olarak Türk
toplumundaki mülk sahibi bireylerden daha iyi konumda bulunan AB üyesi ülke va-
tandaşlannn. anormal karşılıklarla istedikleri kentsel alan]ardan mülk edinebilme
olasılığının; yabancılann mülk edindiği topraklarla ile ilgili hukuki problemlerirı çö-
zümüne yönelik milli yasa ve milli mahkemeler yerine Uluslar araşı yasa-hukuk sü-

reçlerinin işletilmesi olasılığı; kamu yaran ve kamu]aştüma/devletleştirme kavramla-
rınün Türk toplumundan öte genişleyerek uygulanabilrnesindeki zorluklardır.

AB sürecindeki gelişmeler gösteriyor ki, Türkiye'nin akllll bir ulusal toprak politikasl ge-

liştirmesi gerekmektediı Bu politikanın; küreselleşen Dünya koşullanyla uyumlu, bütün-

cül bir bakış altında, bir yasa olarak düzenlenmesi gerekmekıedir. Bu politikaya özellikle
temel uğraş alanı taşınmaz yönetimi o]an Harita Mühendisliği disipliıinin önemli katkılarda
bulunacağı yadsınamaz bir geıçektiı Nitekim bu çalışma böylesi bil misyonun ürünüdür_
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