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BAKANLIKLAR / ANKARA

Ulkemizde yabancilarin milk edinimi konusu uzun yillar giindemde yer almamasina ragmen
ancak, Avrupa Birligi'ne uyum vyasalari cercevesinde 2003 vyilinda yapilan yeni yasal
dizenlemenin getirdigi bir takim kolayliklarin ardindan dikkati ¢ekmeye baslamis ve bu
dizenlemenin yol actigi tartismalari Anayasa Mahkemesi’nin iptal karari ile yeniden yapilan bir
yasal dizenleme izlemistir. Aslinda 2003 yilinda yapilan degisiklik, 6nceki yasal diizenlemeden
cok onemli farklar yaratmasa da, yabancilara miulk satisindaki artisin bu yasal dizenleme
degisikligine baglanmasi neticesi konu lilke glindeminde uzun siire yer almis ve yer yer siyasi
malzeme konusu da yapilmistir. Bu dénemde yabancilara konut satisinda yasanan artisin asil
sebebi yasal kolayliklardan ziyade, Turkiye'nin Avrupa Birligine girme slrecinde attigi ciddi
adimlar ve kararlihdinin bir yansimasi olarak olusan hava olmustur. Turkiye nin Avrupa
Birligine tam Uyeligi yolunda olusan siyasi kararlilik bircok Avrupa Birligi tlke vatandaslarinin
Turkiye'ye bakis acisini  dedistirmis, gerek turizm gerek konut alimi konusunda hizh
gelismelerin yasanmasina neden olmustur. Cok da planlanamayan bu slire¢ maalesef cok
saglikh yonetilememis ve gesitli spekilasyonlara konu edilerek bazi marjinal uygulamalarin 6ne
cikarilmasi sureti ile gesitli engelleyici uygulamalarin dogmasina neden olmustur.

Bu slire¢c bdlgemizde de oldukca énemli gelismelere sahne olmustur. Ulkemizin énemli turizm
merkezlerinden birisi olan ilgemiz, son yillarda sahip oldugu iliman iklimi ve cografi glzellikleri
sayesinde binlerce yabanci uyruklunun sdrekli yasamak icin talep ettigi bir y6re haline
gelmistir. Alanya’da surekli olan bu talep 0zellikle 2003 yilindan sonra 6nemli bir hiz
kazanmistir. Bu gelismeler bélgemizde 2003 yilindan sonra insaat ve buna bagh sektérleri
canlandirmis ve bu alanda énemli miktarda yatinm yapilmasina neden olmustur. Bu gelismeler
sonucunda 31.12.2003 tarihinde ilgemizde yabancilara satisi yapilan toplam 3.496 bagimsiz
bélim bulunmaktayken, bu rakam 31.12.2009 tarihinde 13.504 artarak 17.000’e ulasmistir.
Bolgemizde 2004 yilina kadar yabancilara yonelik yilda yaklasik 100-150 bagimsiz bolimin
satisi yapilmaktayken, bu rakam sonraki yillarda yilda 2.000 - 2.500 konuta ulasmistir.

Artan bu talep, yo6remizde insaat sektériinde bliyilk bir patlama yasanmasina neden olmustur.
Bu slregte yabancilara gayrimenkul satisini dlizenleyen yasanin Anayasa mahkemesi
tarafindan iptali basta olmak lzere cgesitli sorunlar yasansa da, sonucgta 2005 yili sonunda tapu
kanununun Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen yabancilara milk satisini dizenleyen
35. Maddesi yerine, yeni dlizenlemeler hayata gegmis ve satis islemlerine yeniden baslanmistir.
Bu sirecte de basta Danimarka olmak lzere bazi Ulke vatandaslan igin belirsizlik yine devam
etmis, yapilan girisimler neticesi anilan Ulke vatandaslarinin oturma izni almak sureti ile milk
edinimleri saglanmistir. Bu gelismeler Gzerine oturma izinleri konusundaki burokratik engellerin
asllmasi icin de yogun caba gOsterilerek, s6z konusu izinlerin Alanya’dan verilmesi
saglanmigstir.

Gecen sure icinde yasanan tim bu olumlu gelismelere ragmen sektorde beklenen canlilik bir
tlrlt yakalanamamis, boélgemizde oOzelikle son bes vyil icinde olusan talebin tetikledigi arz
neticesi 14.000 civarinda bagimsiz bélim Uretimi gergeklestirilmistir.
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Yabancilarin Turkiye’de mulk edinimi Uzerinde, 2003’te Tapu Kanunu’nda yapilan degisikligin,
belirli Ulkeler agisindan etkili oldugu sdylenebilir. Milk edinimini kolaylastinc yasal
dizenlemenin 6zellikle Ingilizler, irlandallar, Hollandalilar, Danimarka ve Norvegliler lizerinde
etkili oldugu gozlenmektedir. Bu llke vatandaslarinin yogunlukla mulk edindikleri yerler (Ege
ve Akdeniz kiyilarn) ve edindikleri milk tipi (bagimsiz bolim) g6z 6nine alindidinda, yasa
sonrasl gozlenen bu degisimin 6zellikle turizm boélgeleri ile ilgili oldugu s6ylenebilir.

Tartismalara konu olan Turkiye'nin glineydogusunda, 6zellikle Hatay’daki yabancilara ait mulk
varliginda ise ilin Turkiye topraklarina katilmadan 6nceki 6zel durumunun etkili oldugu aciktir.
Kamuoyunda yerlesik bir fikir haline gelen, GAP bdlgesine yonelik Israil ilgisini ise istatistiksel
veriler dogrulamamaktadir.

Tirkiye’de yabancilarin dzellikle kiyllarda milk edinimi, Basta Ispanya ve Italya olmak lizere
Guney Avrupa Ulkelerinin daha 6nceden gegirdigi ve Turkiye'nin henlz yasamaya basladigi bir
deneyimdir. Tilrkiye'de edinilmis toplam tasinmaz sayisi 97.421 dir. (01.09.2010) Ancak,
ornedin Kuzey Avrupalilarin tatil yorelerine yonelik gogleri igin bir numarali destinasyon olan
Ispanya’da bugiin yabancilarca edinilmis miilklerin sayisi 2.000.000’u bulmustur. Bu rakamin
parasal anlamda karsiligi ise 300 -400 Milyar Euro’dur. Bu veriler uyarinca Turkiye'nin
yabancilarin milk edinimiyle ilgili olarak gegirmekte oldugu slrecin henliz basinda oldugunu
godstermektedir. Yabanci sermayenin llkeye giris bicimlerinden biri olarak tasinmaz ediniminin
artisi, Turkiye'nin klresel emlak piyasalarinda yeni bir hedef bdlge olarak ortaya ciktigina da
isaret etmektedir.

Ulkemizde halen yabanci uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, Turkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak lzere, uygulama imar plani
veya mevzii imar plani icinde bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlari edinebilmektedir.
Bu dizenlemeler ile yabanci uyruklularin Tirkiye’de milk edinebilmesi gesitli sinirlamalara tabi
tutulmustur. Bu sinirlamalardan en énemlisi karsiliklilik ilkesine iliskin sinirlamadir.

Karsihiklilik ilkesi: bir Glkenin; kendi vatandaslarina diger llkede belirli konularda hak taninmasi
halinde; buna karsilik olmak UGzere, anilan diger tlkenin vatandaslarina benzer haklari tanimasi
olarak tanimlanmaktadir. Bu ilke hukuken veya fiilen uygulanabilir. Karsilikhlik iki Ulke
arasindaki ikili anlasma ile hukuken saglanabilecedi gibi, bir hukuki metin olmamakla birlikte
fiili uygulama ile de tesis edilebilmektedir. Buna goére siyasi karsiliklilik devletlerarasi yapilan
anlasmalarla; yani akit devlet vatandaslarinin llkelerinde tasinmaz edinme hakkini taahhit
edilmesi esasina dayanmaktadir. Kanuni Karsilikllik ise; bir devletin mevzuatinda yabancilara
tasinmaz edinme hakkini taniyan diizenlemelere yer vermesi ile saglanirken, fiili karsiliklihk da
iki devlet arasinda herhangi bir anlasma veya kanuni dizenleme olmamasina ragmen
uygulama yoluyla bir devletin Ulkesinde yabancilara tasinmaz edinme imkaninin saglanmasi
yoluyla gergeklesmektedir.

Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin altinci fikrasinda Karsilikhlik ilkesinin nasil ele alinmasi
gerektigi agikca ortaya konmustur. Yani karsiliklihgin tespitinde hem kanunilik ve siyasilik
kriterlerini birlikte tasiyan hukuki karsiiklihk; hem de fiili durum esas alinacaktir. Hukuki
Karsilikhlik, kanuni karsilikliiktan daha genis ve siyasi karsilikhlidi da kapsayacak sekilde
kullaniimis ve boylece, hukuki karsiliklihdin varligi acisindan siyasi yahut kanuni
karsiliklihklardan birinin gerceklesmis olmasini yeterli gérilmuistir. Bu halde karsililik ilkesinin
varligi icin diger Ulkenin kanunlarinda hem Turkiye vatandaslarinin tasinmaz edinebilecekleri
hususu yer alacak, hem de bu kanun uygulanabiliyor olacaktir.

Yabancilarin Glkemizi konut edinimi agisindan “ikinci adresleri” olarak konumlandirmalari uzun
vadede ylksek getiriler saglayacaktir. Yabancilarin Glkemizi kisa sireli is veya tatil amach
ziyaretlerinden saglanan gelirin yerlesik olarak bulunmalar durumunda artis gOsterecegi
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aciktir. Cevre ulke konumundaki Iran, Suriye ve basta Kazakistan olmak {zere Turki
Cumbhuriyetler ve yilksek vyatinrm potansiyeli ile Arap (Ulkeleri ntfuslari agisindan da
degerlendirildiginde yatinm gliciniin biyikligu gérilmektedir. Ozellikle Tirki Cumhuriyetlerde
yasayanlarin Ulkemiz ile kulttirel yakinhk ve benzerlikler iginde olmasi yatinm talebini
artiracaktir. Bunun vyani sira dinyadaki sayili sahiller ve dodgal guizellikleri blnyesinde
bulunduran dlkemiz, gayet aciktir ki, Arap Ulkelerindeki yatirirmcilar icin de oldukga cazip bir
bolge konumundadir.

S6z konusu ulkelerin vatandaslarinin diger ulkeler yerine codrafi ve kultturel anlamda
kendilerine daha yakin gordikleri Turkiye’den gayrimenkul alimi yapmalari, dogrudan sermaye
yatirnmlarinin 6nemli 6lglide artis gésterecedi anlamina gelmektedir.

Dinyada gayrimenkul alimi konusunda yabancilara herhangi bir sinirlama getirmeyen Ispanya
gibi tlkeler, bircok yabanci lilke vatandasi tarafindan gayrimenkul yatinmi yapilmak igin tercih
edilmektedir. Ispanya’da 2009 yilinda gayrimenkul alimi ile yapilan dogrudan yatirimlar 3. 6
milyar Euro’dur, bu rakam 2008 yilinda 5,3 milyar Euro olarak gergeklesmistir. Tlrkiye'de ise
2009 yilinda gayrimenkul alimi ile dogrudan yapilan yatinmlar 1,8 milyar dolardir. Yabanci
gayrimenkul alimi acisindan karsilastirma yapildiginda gériliiyor ki, Ispanya’ya 3 kat fazla
sermaye girisi gergeklesmektedir. Son yillarda diinyada “ispanya Modeli” olarak anilan bu
sistemi basta Adriyatik (lkeleri olmak Uzere Akdeniz kiyisi olan Ulkelerin gogunlugu
uygulamaya baslamis ve diinyada olusan bu talepten pay almak igin hareket gegcmislerdir.

Daha 1970'li yillarda siradan bir devlet olan Ispanya’nin 1986 vyilinda Avrupa birligine
girmesiyle ivme kazanan ekonomik iyilesme sireci en blyiuk meyvesini konut sektdriinde
verdi. Bu tarihten itibaren basta Avrupa ve Gliney Amerika olmak Gzere bircok yabanci, ikinci
evlerini Ispanya’dan almaya baslamislardir. Su an itibariyle hem birinci ve ikinci el mortgage
piyasalarindaki hem de yabancilara konut satisindaki basarisiyla Avrupa’nin bu sistemi en iyi
uygulayan Ulkelerinin arasinda yer alan Ispanya bu yéni ile tlkemize de érnek olabilecektir.
Ispanya’nin gayrimenkul yatinmlarn sayesinde gelistigine, (lke ekonomisinin bu sekilde
ilerledigini g6z o©nlne aldigimiz zaman, benzer bir gelismenin de, 0&zellikle engellerin
kalkmasinin ardindan yabanci sermaye alimlarinin artmasiyla Tlrkiye'de yasanabilecegi
dusiinilebilir. Ulkemizin bu alanda Ispanya’dan cok daha elverisli avantajlari ve farkliliklari
bulunmaktadir. Ulkemizin mevcut bu potansiyelini kullanabilmemiz halinde kisa siirede
Ispanya’nin potansiyelini yakalama ve on yillik bir ddSnemde 300-350 Milyar Euro’yu bulabilecek
bir gelir saglama imkanimiz bulunmaktadir.

Tum bu kosullar ve 06ngoériler géz 6nune alindidinda 6zellikle konut satislarina iliskin bu
dogrultuda bir dizenlemeye gidilmesinin gerekliligi bir kez daha ortaya cikmaktadir. Hali
hazirda Ulkemizle sosyal ve ekonomik iliskilerinde gelismeler yasanan ve bu yénde yogun talep
olan Kazakistan, Kirgizistan gibi Turki Cumbhuriyetler ile iran gibi komsu Ulkelerle olan
mutekabiliyet uygulamalarinin lilkemizin menfaatleri gézetilerek yenilenmesi ve bu dogrultuda
gerekli yasal dizenlemelerin yapilmasi hususunda yardim ve desteklerinizi arz ederim.

Saygilarimla,

Qe

F. Kerim AYDOGAN
Yoénetim Kurulu Baskani
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