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SERMAYENIN SERBEST DOLASIMI FASLI
KAPSAMINDA YABANCILARIN TURKIYE’DE
GAYRIMENKUL EDINiMi

Ozlem GENC”

Ozet

Avrupa Birligi’nde sermayenin serbest dolasimi kapsaminda, iiye devletler
arasinda ve tiye devletlerle iiciincii iilkeler arasinda sermaye hareketleri iizerindeki
biitiin ksitlamalar kaldirilmistir ancak Antlagsma tigiincii iilkelerle ilgili spesifik ve
genel istisnalari da 6ngormektedir.

Sermayenin serbest dolasimi alamindaki mevzuata uyum saglamak igin,
Tiirkiye'nin  yabancilarin gayrimenkul edinimi iizerindeki biitiin kisitlamalar
kaldirmas: ~ gerekmektedir. Ilerleme raporlarinda, yabancilarin  gayrimenkul
edinimine iligkin yasal mevzuatin sermayenin serbest dolasimi alamindaki mevzuat
ile tam olarak uyumlu olmadigi belirtilmektedir. Miizakere siirecinde, Tiirkiye nin,
yabancilarin gayrimenkul ediniminde Avrupa Birligi miiktesebatina uygun kademeli
bir serbestlestirmeye yonelik bir eylem plant kabul etmesi ve kademeli
serbestlestirmenin uygulanmast konusunda ilerleme saglamast beklenmektedir.

Anahtar kelimeler: sermayenin serbest dolagimi, yabancilarin gayrimenkul
edinimi, karsiliklilik

Acquisition of Real Estate by Foreigners in Turkey within the Framework of
the Chapter on the Free Movement of Capital

Abstract

Within the framework of the free movement of capital in the EU, all restrictions
on capital movements between the member states and between the member states
and third countries have been removed. The treaty however, provides some specific
and general exceptions concerning third countries.

To harmonize with the acquis on the free movement of capital, Turkey must
remove all restrictions on the acquisition of real estate by foreigners. It is indicated
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in the progress reports that Turkey’s legislative framework on the acquisition of real
estate by foreigners is not in line with the acquis on the free movement of capital. In
the negotiation process, Turkey is required to adopt and implement an action plan
for gradually liberalizing the acquisition of real estate by foreigners in line with the
acquis.

Keywords: free movement of capital, acquisition of real estate by foreigners,
reciprocity

Giris

Sermayenin serbest dolasimi, Avrupa Birligi i¢ pazarinin en 6nemli
unsurlarindan biridir. Uye devletler arasinda sermaye hareketleri iizerindeki
kisitlamalar asama asama kaldirilmig; Maastricht Antlagmasi, {iglincii
iilkelerle olan sermaye hareketlerini de serbestlestirmistir. Avrupa Birligi’nin
Isleyisine Dair Antlasmanin 63. maddesi ile ¢izilen gergeveye gore, iiye
devletlerin kendi aralarindaki ve iiye devletlerle ii¢lincii iilkeler arasindaki
sermaye hareketleri ve Odemelere getirilen tiim kisitlamalar yasaktir.
Bununla birlikte, Antlasmanin genel prensipleri cercevesinde birtakim
istisnalar s6z konusudur.

Roma Antlagsmasi, sermayenin serbest dolasimina iligkin ilkeleri
belirlerken, sermaye hareketleri iizerindeki kisitlamalarin kaldirilmasima
iligkin bir takvim ortaya koymamig, sermaye hareketi tanimma da yer
vermemigtir. Sermaye hareketlerinin tanimi  ve sermaye hareketleri
iizerindeki kisitlamalarin kaldirilmasina iligkin takvim, direktiflerle ortaya
konmustur. Bu kapsamda, gayrimenkul alimlari sermaye hareketleri i¢inde
degerlendirilmektedir. Gayrimenkul alimlari, 1960 yilinda yaymlanan
Birinci Direktiften bu yana kosulsuz serbestlestirme gerektiren sermaye
hareketleri arasinda sayilmistir.

Tiirkiye ile Avrupa Birligi arasindaki iligkilerin temel metnini olugturan
Ankara Anlagmasi, sermaye hareketleri serbestisini de kapsayan, giimriik
birligini asan bir ekonomik biitiinlesme dngdrmiistiir. Uyelik miizakereleri
cercevesinde sermayenin serbest dolasgimini saglayan mevzuata uyum
yeniden glindeme gelmistir. Tirkiye, miizakere siireci kapsaminda yasal
mevzuatini, Avrupa Birligi’nin Isleyisine Dair Antlasmanimn 63. maddesi ile
uyumlu hale getirmek zorundadir. Sermayenin Serbest Dolagimi Fasli 2008
yilinda miizakereye ac¢ilmistir. Fasla iligkin ¢aligmalar siirdiiriilmektedir.
Yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul edinimi iizerindeki kisitlamalarin
kaldirilmasi, Fasil kapsaminda 6nemli agirlig1 olan bir konudur. 1998 yilinda
yayinlanan ilk ilerleme raporundan bugiine, en ¢ok bu konu iizerinde
durulmustur.
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Tirkiye, uygulamaya bagladigi liberal politikalarla 1980 yili ve
sonrasinda agama asama finansal liberalizasyona gitmis; dogrudan yabanci
yatirimlar1 tesvik edecek oOnlemler almistir. Bu politikalarla olusturulan
atmosferde, yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul edinimi {izerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasi da giindeme gelmeye baglamistir. Bu alanda da
serbestlestirme yolunda adimlar atilmis olmakla birlikte, en somut gelisme
2012 yilinda getirilen diizenleme ile karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi
olmustur.

Sermayenin Serbest Dolasimi Fasli Kapsaminda Yabancilarin
Tiirkiye’de Gayrimenkul Edinimi baslikli bu ¢aligmada, oncelikle Avrupa
Birligi’nde sermayenin serbest dolasimi, tarihsel siire¢ igerisinde
incelenecek; bu kapsamda gayrimenkul alimlarinin yeri ve Antlasmada yer
verilen istisnalar degerlendirilecektir. Tirkiye’nin Sermayenin Serbest
Dolasimi Faslina Uyumu, Yabancilarin Tiirkiye’de Gayrimenkul Edinimi ve
flerleme Raporlarinda Tiirkiye’de Gayrimenkul Ediniminin Degerlen-
dirilmesi basliklar1 altinda ele alinacaktir.

Avrupa Birligi’nde Sermayenin Serbest Dolasimi

Avrupa Birligi i¢ pazari, i¢inde mallarin, hizmetlerin, kisilerin ve
sermayenin serbest dolasiminin saglandigi bir alan olarak tanimlanmistir.
Roma Antlagmasi, sermaye hareketleri serbestisini Ongodrmiis; sermaye
hareketleri {izerindeki kontrol ve &demeler Tlzerindeki kisitlamalarin
kaldirilmasini hiikme baglamustir'. Bu kapsamda, iiye devletlerde yerlesik
kisilere ait sermaye hareketleri lizerindeki kisitlamalar; uyrukluk, ikametgah
ya da yatrim vyeri ile ilgili ayrim gozetici islemler yasaklanmustir’.
Sermayenin serbest dolagimi oniindeki engellerin kaldirilmasi,“ortak pazarin
diizglin islemesini saglamak tizere gerekli oldugu olgiide” ifadesine yer
verilerek, belirli bir takvime baglanmamig; bu konu Konseyin ¢ikaracagi
direktiflere birakilmistir’. Bu gergevede, Konsey, en 6nemlisi 88/361/AET
sayili direktif olmak tizere, gesitli direktifler ¢ikarmustir’. Uye devletler
arasindaki sermaye hareketlerinin asama asama serbestlestirilmesi, bu
direktifler sayesinde gergeklestirilmistir.

Ik olarak 1960 ve 1962 yillarinda ¢ikarilan iki direktif ile sermaye
hareketleri kosulsuz serbesti, kosullu serbesti ve serbestlestirme kosulu

! Dennis Swann, The Economics of Europe: From Common Market to European Union,
Penguin Books, 2000,s.184.

2 Burca Kizilirmak, “Ekonomik Biitiinlesme Teorileri Cergevesinde Avrupa”, Cagr1 Erhan et
al (der.), Avrupa Birligi: Temel Konular, Ankara, Imaj Yaynevi, 2011.,5.222.

3 Kizilirmak, op cit., s.222.

4 Paul Craig ve Grainne de Burca, EU Law Text, Cases and Materials, Oxford University
Press, 2003, s. 681.



68 OZLEM GENC

olmayanlar olmak iizere, A,B, C ve D olarak 4 listeye ayrilmistir’. Buna gore
A ve B listesindeki sermaye hareketleri, kosulsuz; C listesi kosullu
serbestlestirme gerektirirken, D listesinde serbestlestirme kosulu yoktur. Bu
direktifler, kigisel sermaye, ticari kredi ve dogrudan yatirimi biiyiik 6l¢iide
serbestlestirmistir®.

1980’lerin sonuna kadar sermayenin serbest dolagimi konusunda sinirli
ilerleme saglanmistir’. 1985 yilinda kabul edilen 85/583/AET sayili Konsey
Direktifi, 1960 tarihli Birinci Direktifin ekinde yer alan listelere iliskin
sinirli; 1986 yilinda ¢ikarilan direktif ise nispeten kapsamli degisiklikler
getirmistir®. Bu kapsamda, uzun vadeli ticari krediler ile borsada islem
gormeyen menkul kiymetlerle ilgili islemlerde serbestlestirme saglanirken,
bir tiye devletteki sirket menkul kiymetlerinin bir bagka iiye devletin
sermaye piyasalarina girisinde kontroller kaldirilmstr’.

1968 yilinda giimriik birliginin tamamlanmasina ragmen, Toplulukta,
fiziki, teknik ve mali engellerin varligini siirdiirdiigli ortamda,1993 yilina
kadar i¢ pazarin tamamlanmasi hedefi ile 1987 yilinda yiiriirliige giren
Avrupa Tek Senedi, sermaye hareketlerinin serbestlestirilmesi yoniinde de
olumlu bir iklim yaratmustir'®,

Birinci Direktifi yiiriirlikten kaldiran “Antlagmanm 67. Maddesinin
Uygulanmasi Hakkinda 88/361/AET sayilt Konsey Direktifi” liye devletler
arasindaki sermaye hareketlerini tamamen serbestlestirmistir''. Bu direktif,
bu siiregte en 6nemli adimi teskil etmektedir.

Maastricht Antlagmasi, bu direktifin de Otesine gecerek iigilincii
iilkelerle olan sermaye hareketlerini de serbestlestirmistir'>. Bu kapsamda,
Maastricht Antlagsmasi, iiye devletlerin kendi aralarinda ve tgiincii lilkelere
kars1 sermaye hareketlerine ve Odemelere getirilen biitiin kisitlamalari
yasaklamistir. Bununla birlikte, bu hiikkmiin uygulanmasinin, {igiincii iilkelere
yonelik ya da ii¢ilincii lilke menseli sermaye hareketleri ile ilgili olarak ulusal

> Sahir Ozdemir, “Sermayenin Serbest Dolasmmu”, Belgin Akcay ve Giiliim
Bayraktaroglu(der.), Lizbon Antlasmasi Sonrasi Avrupa Birligi Serbest Dolasim ve
Politikalar, Ankara, Se¢kin, 2010., s.166.

% Alex Roney, EC/EU Fact Book A Complete Guide, Kogan Page, 2000, s.137.

7 Neill Nugent,The Government and Politics of the European Union, Palgrave
Macmillan,2010, s.326

& Ozdemir, op cit., 5.167.

° Roney, Ibid.,s.137.

1 Ozdemir, op cit.,167.

" Ozdemir, op cit.,167.

12 Nicholas Moussis, Access to European Union: Law, Economics, Policies, European
Study Service,2009,s 111-112.
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hukuk ya da Topluluk hukuku uyarinca 31 Aralik 1993 tarihinde mevcut
olan kisitlamalarin ii¢iincii lilkelere kars1 uygulanmasina engel olmayacagina
dair bir hilkkme de yer verilmistir. Bu hiikiim, {igiincii lilkelere kars1 getirilen
istisnalar1 ortaya koymaktadir.

Amsterdam ve Nice Antlagsmalari, icerik itibariyla Maastricht
Antlasmasi ile getirilen hiikiimleri aynen muhafaza etmistir'’’. Avrupa
Birligi'nin Isleyisine Dair Antlasma, sermayenin serbest dolasimimna 63-66.
maddeleri arasinda yer vermistir. Biiyiik Ol¢iide Maastricht Antlagmasi ile
cizilen gcerceveye Lizbon Antlagsmasi ile sinirl degisiklikler getirilmistir. 63.
madde, Maastricht Antlagmasi'nda getirilen diizenlemeyi degistirmemis; iiye
devletlerin kendi arasindaki ve iiye devletlerle {igiincii lilkeler arasindaki
sermaye hareketlerine ve Odemelere uygulanan tim kisitlamalar
yasaklamuistir.

Sermayenin Serbest Dolagini Kapsanunda Gayrimenkul Alimlarimin Yeri

Sermayenin serbest dolasimi, Avrupa Birligi’nin Isleyisine Dair
Antlasmada, Sermaye ve Odemeler basligi altinda yer almaktadir. Sermaye,
bir tanima gore, miilkiyete dair haklar (menkul ya da gayrimenkuller,
alacaklar ya da telif, patent, marka gibi diger maddi olmayan aktifler);
sermaye dolasimi da, bu haklarin yaratimi ve devri olarak ifade edilmistir'®.
Bir bagka tanima gore ise, sermaye dolasimi, bir mal ya da hizmet i¢in bir
iicrete doniik olmayip; belirli bir meblag elde etmek igin esasen yatirim ve
kar amagh etkinlikleri hedefleyen finansal islemler olarak tanimlanmugtir'”.

Avrupa Birligi'nin Isleyisine Dair Antlasma, sermayenin serbest
dolasgimma iligkin ilkeleri belirlerken, sermaye hareketi kavramim
tanimlamamugtir. Sermaye hareketi kavrami direktiflerde tanimlanmigtir.
Guniimiizde de gecerliligini koruyan, 88/361/AET sayili Direktife ekli
Sermaye Hareketleri Nomenklatiirii, sermaye hareketleri agisindan
belirleyici nitelik tasimaktadir. Avrupa Birligi Adalet Divam1 da bu
nomenklatiirii benimsemistir'®.

13 Ozdemir, op cit., s.169.

!4 Peter von Milmowsky, “Freedom of Movement of Capital and Payments”, Dirk Ehlers (ed.)
European Fundamental Rights and Freedoms, Berlin, De Gruyter Recht, 2007, s. 331-
361°den aktaran ilke Gogmen, Avrupa Birligi'nde i¢c Pazardaki Serbest Dolasimlar ve
Birlik Vatandash@inin Etkilesimi, Ankara, Siyasal Kitabevi, 2011, s.145.

15 P.J.G. Kapteyn et.al, The Law of the European Union and the European Communities,
The Netherlands, Kluwer Law International, 2008.’den aktaran Ilke Gogmen, Avrupa
Birligi'nde I¢ Pazardaki Serbest Dolasimlar ve Birlik Vatandashgmin Etkilesimi,
Ankara, Siyasal Kitabevi, 2011, s.145.

'S European Commission, What are capital movements? <http://ec.curopa.cu/finance/
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88/361/AET sayil1 Direktif kapsaminda, Avrupa Birligi’'nde sermayenin
serbest dolasimi, sinir Otesi ve iiye iilkeler arasi sermaye hareketlerini;
dogrudan yabanci sermaye yatirimlarini, gayrimenkul yatirim ve alimlarini,
menkul kiymet yatirimlarini, bor¢ ve kredi tahsisi ile mali kurumlarla
gerceklestirilen diger islemleri igermektedir'’.

1960 yilinda ¢ikarilan Birinci Direktifte, gayrimenkul alimlar1 kosulsuz
serbestlestirme  gerektiren sermaye hareketleri arasinda  sayilmistir.
88/361/AET sayil1 Direktife gore, gayrimenkul yatirimlar, yerlesik olmayan
kisiler tarafindan {iilkede yapilan gayrimenkul yatirimlan ile yerlesik
kisilerce iilke disindaki gayrimenkul yatinmlarmi i¢ermektedir'®.
Gayrimenkul yatirimlarmin kapsami da, 6zel kisilerce kazang veya kisisel
kullanim igin bina ve arazi alimi ve bina ingasi olarak belirlenmis; intifa,
irtifak ve insa haklarinin da bu kategori i¢inde sayilacagi belirtilmistir'.

Sermayenin Serbest Dolasimi Kapsaminda Yer Verilen Istisnalar ve
Gayrimenkul Alimlar

Avrupa Birligi’nin Isleyisine Dair Antlasmanin 63. maddesi, iiye
devletlerin kendi aralarindaki ve iiye devletlerle iigiincii lilkeler arasindaki
sermaye hareketleri ve 0demelere getirilen tiim kisitlamalar yasaklarken,
64-66. maddeler istisnalar1 ortaya koymaktadir. Bu kapsamda, 63. madde
hiikkmii, 64-66. maddeler arasinda sayilan hiikiimler ¢ergevesinde
gegerlidir™.

64. madde, {giincii iilkelere yonelik kisitlamalar1 ortaya koymaktadir.
Her ne kadar, 63. madde ile {igiincii iilkelerle olan sermaye hareketleri
lizerindeki biitiin  kisitlamalar  kaldirilmig olsa da, bu hiikmiin
uygulanmasinin, gayrimenkul yatirimlar1 da déhil dogrudan yatirimlar, is
kurma, mali hizmetlerin sunulmasi veya menkul kiymetlerin sermaye
piyasalarina kabulii konusunda, iiye devlerin ulusal hukuklarinda ya da
Birlik hukukunda 31 Aralik 1993 tarihinde var olan kisitlamalarin ti¢iincii
iilkelere uygulanmasina halel getirmeyecegi hiikmii ile tgilincl llkelere
yonelik istisnalar ortaya konmustur (Bulgaristan, Estonya ve Macaristan’in
i¢ hukuklarindaki sinirlamalar bakimindan s6z konusu tarih 31 Aralik
1999°dur)*".

capital/overview_en.htm#what> (26 Mart 2015).

"7 Ibid.

'8 Ahmet Kumrulu, Avrupa Topluluklarimin Bankacilik Sektoriinii ve Sermayenin Serbest
Dolagimim flgilendiren Mevzuat, Tiirkiye Bankalar Birligi Yaynlari No:152, 1988.s. 256.
1 Kumrulu, Ibid.s. 260.

2 Ozdemir, op cit., s.172-173.

2! Bkz.Avrupa Birligi’nin Isleyisine Dair Antlasma madde 64.1.
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Maastricht Antlagmasi ile getirilen ve Amsterdam Antlagsmasi ile
muhafaza edilen bu hiikme, Lizbon Antlasmasi ile karar usuliinde
Parlamentonun agirligini yansitacak sekilde degisiklik getirilmis; hiikiim
icerik itibariyla muhafaza edilmistir. Von Milmowsky, bu maddeye iliskin
olarak, tgciincii iilkelere agilan kapinin bu hiikiim ile kapatildigi; sermaye
hareketlerinin O6nemli alanlarinin kapsandigi alanlarda tartigmaya agik
onlemlerin  “biiyilkbaba klozu” haline getirildigi degerlendirmesinde
bulunmustur®.

65. maddedeki istisnalar, hem iiye devletler hem de {igiincii iilkeler
bakimindan gegerlidir. 65. maddede sayilan istisnalar, vergilendirme ve
finansal kuruluslarin denetimi ile kamu giivenligi ve kamu yararma iliskin
tedbirleri igermektedir. Uye devletlerin, bunu bir keyfi ayrimcilik veya
ortiilii bir kisitlama araci olarak kullanamayacagi da madde 65(3)'te
belirtilmistir™.

65(2). madde ile, 63-66. maddelerde yer alan hiikiimlerin is kurma
hakki konusunda Antlagmalara uygun olan kisitlamalarin uygulanmasi
imkanma halel getirmeyecegi ifade edilmistir’™®. is kurma serbestisi, bir
kiginin ig kurmasi, sube agmasi, ya da kendi hesabina ¢aligmasi ve bu sekilde
makine ya da gayrimenkul bigiminde {iiretim faktorii edinimi bigiminde
olabilir. Bu kapsamda gayrimenkul edinimi sadece sermayenin serbest
dolasimmi degil, ayn1 zamanda is kurma serbestisini de ilgilendirir®. s
kurma hakki ile ilgili kisitlamalar bu kisiye uygulandiginda, s6z konusu
kisiye bagli sermaye hareketleri de bu kisitlamalardan etkilenecektir’.

66. madde yine {iglincii lilkelere yonelik bir istisnay1r kapsamaktadir.
Istisnai durumlarda, iiciincii iilkelere yonelik veya bu iilkeler kaynakl
sermaye hareketlerinin, ekonomik ve parasal birligin isleyisi bakimindan
ciddi zorluklara neden olmasi durumunda Konsey'in {igiincii iilkelere karsi
koruma tedbirleri alabilecegini ifade etmektedir.

Sermayenin serbest dolagimina iligkin olarak getirilen vergilendirme,
ihtiyath denetim, kamu politikast ve kamu giivenligi alanindaki spesifik
istisnalar disinda; ulusal giivenlik ve savunma, mali yaptirimlar ve miilkiyet
rejimine iligkin kisitlamalar da Antlasmanin genel istisna hiikiimleri arasinda
sayillmigtir. Bu kapsamda, sermaye hareketlerine iligkin mevzuatin

2 peter von Milmowsky, “Freedom of Movement of Capital and Payments”, Dirk Ehlers
(ed.),European Fundamental Rights and Freedoms, Berlin, De Gruyter Recht, 2007, s.
358.

2 Ozdemir, op cit., s.174.

* Ozdemir, op cit., 5.175.

2 Von Milmowsky, op cit., s.333.

6 Ozdemir, op cit., ,s.176.



72 OZLEM GENC

uygulanmasi, Avrupa Birligi’nin Isleyisine Dair Antlasmanin 346.maddesi
cercevesinde ulusal gilivenlik ve savunmaya iliskin tedbir alinmasina, 75.
maddesi g¢ercevesinde terdr ve baglantili eylemlerin 6nlenmesi ile ilgili
sermaye hareketleri ve 6demelere iligkin tedbir alinmasia ve 215. maddesi
cer¢evesinde kisitlayici tedbir alinmasina ve 345. maddesi g¢ergevesinde
miilkiyet sistemine iliskin hiikiimlerine halel getirmez®’.

Avrupa Birligi’nin Isleyisine Dair Antlasmanin, genel istisna hiikiimleri
kapsamindaki, 345. maddesi, “Antlagmalar, iiye devletlerin miilkiyet
sistemini diizenleyen kurallarina hicbir sekilde halel getirmez.” hiikmii ile
her iiye devletin kendi tasinmaz rejimini uygulayacagini teyit etmistir.

Avrupa Birligi tyesi {ilkelerin tasinmaz edinimine iligkin farkl
uygulamalar1 s6z konusudur. Almanya, Fransa, Belgika, Liiksemburg,
Hollanda ve Portekiz’de iigiincii iilke vatandaslarinin gayrimenkul edinimine
iliskin herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir®®. Danimarka’da galismakta
olan AB vatandaslar1 ve siirekli oturma iznine sahip olan ya da bes yil
ikamet etmis olan {igiincii iilke vatandaslari, Danimarka’da gayrimenkul
edinebilmektedir”’. Finlandiya’da Aaland Adalari’nda bolgesel vatandaslig
bulunmayan gercek ve tiizel kisilerin taginmaz edinimi kisitlanmis olmakla
birlikte, bu bolge disinda yabancilarin Finlandiya’da gayrimenkul edinimi
miimkiindiir’®. Irlanda’da, irlanda’da ikamet etmeyen kisilerin kirsal
alanlarda gayrimenkul edinebilmesi kisitlanmistir’'. Avusturya’da, bu iilkede
ikamet etmeyenler acgisindan, gayrimenkul edinimine ydnelik kisitlama
yetkisi s6z konusudur”. italya’da genel ilke tiim gercek ve tiizel kisilerin
gayrimenkul ediniminde serbesti olmakla birlikte simirlayici kosullar
bulunmaktadir®. Yunanistan’da da genel ilke serbesti olmakla birlikte, smir
bolgelerinde tglincii iilke vatandaslarmin gayrimenkul edinimine izin
verilmemektedir’®. Ispanya’da ise, askeri alanlar gibi hassas bazi bolgeler
disindaki bolgelerde, yabancilarin gayrimenkul edinimine iligkin herhangi
bir kisitlama getirilmemistir. Ancak, yabancilarin veya Ispanya’da yerlesik
olmayan kisilerin yapacaklari bazi yatirnmlar bakimindan s6z konusu
yatirrmlarin miktar1 ve niteligine gore, bildirimde bulunma yiikiimliligii
getirilmistir’”.

" European Commission, Provisions of the Treaty on the Functioning of the European Union
(TFEU)<http://ec.curopa.cu/finance/capital/framework/treaty/index _en.htm> (26 Mart 2015).
¥ OECD Code of Liberalisation of Capital Movements, 2013, s. 49,73,75,104,112,113.

* Ibid, 5.67.

30 1bid,s. 71.

*! Ibid, s. 86.

* Ibid,s.45.

* Ibid,s.,90.

** Ibid,s.78.

3% Harun Tanrivermis et al, Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde Yabancilarin Taginmaz
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1 Mayis 2004’te iiye olan filkeler i¢in gayrimenkul edinimine iliskin
baz1 gegis siireleri 6ngdrillmiistiir’®. Sermayenin serbest dolasimma iliskin
gecis siiresi talepleri genellikle yabancilarin gayrimenkul edinimi; 6zellikle
ikinci konut talebi ve/veya tarim-orman arazisi edinimi iizerinde
yogunlagsmistir. S6z konusu tilkeler, miizakere siirecinde sermayenin serbest
dolagimima iligkin diger alanlarda genel olarak {iyelik tarihine kadar
miiktesebata uyum saglayacaklarimi belirtmisler; yabancilarin gayrimenkul
edinimi hususunda ise gecis siiresi talep etmislerdir. Bu c¢ergevede, Cek
Cumbhuriyeti, Macaristan ve Polonya ikinci konut ve tarim-orman arazisi
edinimine iligkin; Giiney Kibris, ikinci konut edinimine; Estonya, Letonya,
Litvanya, Slovakya tarim arazisi edinimine iliskin gegis siirelerine hak
kazanmistir. Gegis siireleri ikinci konut i¢in 5; tarim arazisi i¢in 7 yil ile
sinirlandirilmistir. Polonya igin tarim arazisi edinimi konusunda gecis siiresi
12 yila kadar uzatilmistir. Tarim arazileri ile ilgili s6z konusu siirelerin
uzatilip kisaltilabilmesine de imkan taninmistir. Malta, konut sayisi ve ingaat
yapilacak arazinin smirli olmasi; dolayisiyla ancak halihazirda ikamet eden
kisilerin ihtiyaglarin1 karsilayabilecek durumda olmasi nedeniyle, ikinci
konut edinimine iliskin ulusal mevzuatim1 kalic1 olarak muhafaza eden tek
iilke olmustur’’. Slovenya bu kapsamda herhangi bir gecis siiresi ya da
istisna talep etmemekle birlikte diger iilkelerin gayrimenkul edinimine
iligkin gegis siiresi ya da istisna almalart durumunda s6z konusu filkelerin
vatandaslarina kars1 ayn1 gecis siireleri ve istisnalar1 talep etme hakkini sakli
tuttugunu belirtmistir’®.

Tiirkiye-Avrupa Birligi Iliskilerinde Sermayenin Serbest Dolagimi
Fash ve Tiirkiye’nin Uyumu

“Tiirkiye-Avrupa Birligi iligkilerinin temel dayanagi, 1963 yilinda
Tiirkiye ile Avrupa Ekonomik Toplulugu arasinda imzalanan Ankara
Anlagmasi’dir. Ankara Anlasmasi ve Katma Protokol, Ortaklik ile Tiirkiye
arasinda sermayenin serbest dolasiminin saglandig: giimriik birligini asan bir
ekonomik biitiinlesme 6ngdrmiistiir. Bu nedenle, mallarin serbest dolagimina
iliskin hiikiimler yaninda, ayni serbestiyi sermaye, isgiicii ve hizmetler
acisindan da dngormiistiir. Ne var ki, bu konulara iligkin hiikiimler baglayici
olmayip, gelecege yonelik dilekler olmaktan 6teye gecememistir. Yine ¢ogu

Ediniminin Analizi, Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin
Degerlendirilmesi Projesi, Ankara, TUBITAK, Haziran 2013, s.82.

36 Iktisadi Kalkinma Vakfi Yaymlarn No:184, Avrupa Birligi ile Katihm Miizakereleri
Rehberi, 2005,s.74.

*7 Ibid, 5.85-86.

* Ibid, s. 85-86.
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kez, bu konularda Ankara Anlagmasi'nin dilek niteligindeki maddelerine atif
yapilmustir™.

Katma Protokollin sermaye hareketlerine iligkin maddelerinde,
sermayeye Tirkiye ile Topluluk arasinda gergek bir serbest dolagim olanagi
hazirlama amaglanmis degildir. Esas agirlik, 51. maddede belirtildigi iizere,
Topluluktan gelen ve Tiirkiye'nin ekonomik kalkinmasina katkida bulunacak
0zel sermayeye tamdigi rejimi iyilestirmesine verilmistir. 52. madde
kapsaminda da, akit taraflarin aralarindaki sermaye hareketlerine ve bunlara
iligkin cari Odemelere zarar verecek yeni kisitlamalar koymaktan
kaginmalar1; sermaye islem ve transferlerinin yapilmasi ve yiiriitiilmesinde
uygulanan izin ve denetim mekanizmalarini basitlestirmeleri ve bu konuda
birbirlerine danigmalar1 6ngdriilmiistiir. O donemde, sermayenin serbest
dolagimi alaninda Topluluk c¢apinda bile fazla yol alinamadigi
diisiiniildiigiinde, bu miitevazi hedefler, anlayisla karsilanabilir™*.

1999 tarihli Helsinki Zirvesi’nde Tiirkiye’nin aday iilke olarak ilan
edilmesi ile sermayenin serbest dolasimi alaninda da Avrupa Birligi
mevzuatina uyumu gerekli hale gelmistir.

Sermayenin serbest dolagimi tek pazarin temel unsurlarindan biri olup,
aday iilke gerekli serbestlestirme diizeyini saglamak igin gereken onlemleri
almakla yiikiimlidiir*'. 4. baslik altinda yer alan Sermayenin Serbest
Dolagimi Fasli, temel olarak sermaye hareketleri ve 6demeler ile 6deme
sistemleri ve kara paranmn aklanmasi ile miicadele alt bagliklarindan
olugmaktadir*”.

Fasla iligkin tanitici tarama, 25 Kasim 2005; ayrintili tarama 22 Aralik
2005 tarihlerinde gergeklestirilmis olup; Fasil 18 Aralik 2008 tarihinde
Fransa dénem baskanlig1 sirasinda miizakereye agilmistir®.

Faslin acilig kriterleri, sermaye hareketleri ve 6demeler alanindaki
miiktesebatin benimsenmesine iligkin strateji ve eylem plani ile kara paranin

3 Ahmet Gékdere, Giimriik Birligi Acisindan Avrupa Toplulugu ve Tiirkiye iliskileri,
Ankara, Ankara Universitesi Basimevi, 1989,s.167-168.

* Gokdere,Ibid., s. 167-168.

4! Janina Witkowska, Capital Movements Between the European Union and Turkey Within
the Integration Process, Comparative Economic Research, Cilt 17, No 3, 2014.5.29-45.,5.36
42 Avrupa Birligi’nin isleyisine Dair Antlasmada yer alan hiikiimlerin yami sira, basta
88/361/AET sayili Direktif olmak iizere, sermayenin serbest dolagimina iligkin diger direktif,
tiiziikk, Konsey kararlar1 ve Avrupa Birligi Adalet Divani igtihadlari, fasla iliskin mevzuatin
gercevesini olusturmaktadir. Bkz.Avrupa Birligi Bakanligi, Fasil 4) Sermayenin Serbest
Dolasimi, <http://www.abgs.gov.tr/index.php?p=69&I1=1> (6 Ocak 2015).

# Zeynep Ozkurt, Sermayenin Serbest Dolagimu, iktisadi Kalkinma Vakfi Dergisi Mayis-
Haziran 2014, s.32.
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aklanmasinin 6nlenmesine iligkin eylem planinin Komisyona sunulmasidir.
Kapanig kriterleri ise, Strateji ve Eylem Plani’nda belirtildigi gibi sermaye
hareketleri ve Odemeler alaninda Avrupa Birligi miiktesebatina uyuma
iligkin 6nemli gelisme gosterilmesi; Avrupa Birligi tiyesi {ilkelerdeki gercek
veya tiizel kisilerin gayrimenkul edinimine iligkin olarak, somut dnlemleri ve
yabancilar tarafindan gayrimenkul ediniminin asamali olarak Avrupa Birligi
miiktesebati ¢ergcevesinde serbestlestirilmesine yonelik zaman ¢izelgesini de
iceren eylem planinin sunulmasi; miisadereyi de icerecek sekilde sug
gelirlerinin aklanmasina iliskin olarak, Avrupa Birligi miiktesebatina ve Mali
Eylem Gorev Giicii tavsiyelerine uyumda ilerleme kaydedilmesi,
Tiirkiye’nin izleme kayitlarin1 sunarak, miisadereyi de icerecek sekilde sug
gelirlerinin aklanmasina iligkin tiim alanlardaki ilgili mevzuati geregi gibi
uygulayacak ve yiiriitecek yeterli idari kapasiteye sahip oldugunu gostermesi
olarak belirlenmistir**.

Fasil kapsaminda, faslin ikinci bileseni olan 6deme sistemleri alaninda
2013 yilinda 6deme ve menkul kiymet mutabakat sistemlerini ve elektronik
para uygulamalarmi diizenleyen bir kanun ¢ikarilmistir. Mevcut yasal
gercevenin Avrupa Birligi miiktesebati ile uyumlu hale getirilmesi igin
gerekli ¢aligmalar siirdiirilmektedir.

Faslin {i¢iincii bileseni kara paranin aklanmasi ile miicadele alaninda da
ilerleme kaydedilmektedir. Mali Suglar1 Aragtirma Kurulu (MASAK)
araciligryla bu alandaki c¢alismalar devam etmekte olup, 2013 yilinda
Terorizmin Finansmaninin Onlenmesi Hakkinda Kanun ve buna iliskin
uygulama yonetmeligi yiiriirlige konmustur. S6z konusu kanunun kabulii,
Tiirkiye’nin kara para aklamayla miicadelede uluslararasi standartlar
karsilamasi bakimindan 6nemli bir gelisme olarak degerlendirilmektedir®.

Yabancilarin gayrimenkul edinimi konusunda 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35. maddesine 2012 yilinda getirilen degisiklik, karsiliklilik
esasint kaldirarak yatinm yapmak isteyen yabancilar igin Onemli bir
serbestlestirme saglamistir. Karsiliklilik esasinin kaldirilmast memnuniyetle
karsilansa da, bazi1 6zel kisitlamalar Yunanistan, Bulgaristan ve Giliney
Kibris Rum Yonetimi vatandaglari agisindan devam etmektedir. Bu durum,
Tiirkiye’nin Avrupa Birligi’nde sermayenin serbest dolagiminin ¢ergevesini
cizen Avrupa Birligi’nin Isleyisine Dair Antlasma’nin 63. maddesi ile
uyumlu olmadig1 sonucuna ulasilmasina neden olmaktadir®. Yabancilarin
Tiirkiye’de gayrimenkul edinimi, sermaye hareketleri ve 6demeler bagliginin

4 Ozkurt, Ibid., s.32.
45 Ozkurt, Ibid, s.35.
4 Ozkurt, Ibid,s.35.
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onemli bir alanin1 olusturmaktadir. Bu kapsamda eylem plani hazirlanmasi
icin gerekli ¢calismalar siirdiiriilmektedir.

Yabancilarin Tiirkiye’de Gayrimenkul Edinimi

Tiirkiye’nin, Avrupa Birligi aday1 ve 1961'den beri de Organization for
Economic Cooperation and Development (OECD) iiyesi bir lilke olarak,
OECD Sermaye Hareketleri Serbestlestirme Koduna (7The Code of
Liberalization of Capital Movements) uymasi; diger iiye devletlerle olan
iliskilerinde ~sermaye hareketlerini serbestlestirmesi gerekmektedir®’.
Tirkiye, OECD iiyeligi siliresince agsama asama finansal serbestlestirmeye
gitmistir. Tarihsel agidan bakildiginda, 1980'lerde faiz oranlarma ve doviz
islemlerine uygulanan sinirlama ve kontrollerin kaldirilmasi, Sermaye
Piyasas1 Kanunu’nun vyiiriirliige girmesi, Istanbul Menkul Kiymetler
Borsasi'nin kurulusu, Merkez Bankasi'nin agik piyasa islemlerine baslamasi,
1989 yilinda yiiriirliige giren 32 sayili Kararla sermaye hareketleri ve doviz
islemlerinin tam serbesti kazanmasi bu siiregte gergeklestirilmistir*®. Yabanci
dogrudan yatirimlar1 da tesvik edecek Onlemler alinmistir. 1954 yilinda
kabul edilen 6224 sayili Kanun ile yabanci sermayeye iliskin mevzuatin
cercevesi  olusturulmustur. 1980'1i yillarda baslayan liberalizasyon
politikalar1 ve kambiyo mevzuatinda yapilan degisiklikler ile Tiirkiye,
yabanci sermayenin dolasimi alaninda en liberal mevzuata sahip tlkeler
arasinda yer almaktadir®®. Tiirkiye'de sermaye hareketleri ile ilgili mevzuat,
yerel yatirimcilarla esit muamele, yabanci ortaklarin payinda herhangi bir
kisitlama bulunmamasi; bedelsiz kamulastirmaya karsi teminat ile yabanci
yatirimcilara temel garantileri sunmak {izere tasarlanmistir. Bu g¢ergevede
hem OECD'nin hem Avrupa Birligi'nin sermayenin serbest dolagimi
kurallarina uyumlu izlenimi verilmesi, yabanci sermaye yatirimlari agisindan
onemli bir gostergedir’’. Yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul edinimi de
bu kapsamda ele alinmasi1 gereken adimlardan biridir.

Yabancilarin Tiirkiye'de gayrimenkul edinimi konusu, sosyal, ekonomik
ve egemenlik ile ilgili ¢ok boyutlu bir konu olup, bu konunun tartigmalara
neden oldugu bilinmektedir. Yabancilarin Tiirkiye'de gayrimenkuller
tizerinde sahip olabilecegi haklar esas olarak, 22 Aralik 1934'te kabul edilen
2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde belirlenmistir’'. Bu

4T Witkowska, op cit., s.36.

8 Witkowska, op cit., s.37.

4 Biilent Ozcan, Avrupa Birligi’nde Sermayenin Serbest Dolasimi Konusundaki
Mevzuat ve Tiirkiye’nin Uyumu, Uzmanlik Tezi, Ankara, Avrupa Birligi Genel
Sekreterligi, 2014, s.33.

30 Witkowska, op cit. , s.37.

1 Alper Cagri Yilmaz, 6302 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin
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kapsamda, yabanci gergek kisilere gayrimenkul edinme hakkina kanun ile
getirilmis kisitlayici hiikiimler ¢ergevesinde ve karsiliklilik temelinde yer
verilmistir’>. 36. madde ile de yabanci gergek kisilerin koylerde gayrimenkul
edinimi yasaklanmis; koy disi alanlarda edinebilecekleri gayrimenkul 30
hektar ile smirlandirilmis; bu sinirin asilmasi ise ancak Bakanlar Kurulu
karart ile miimkiin hale getirilmistir®>.

Gilinimiizde de yiiriirliikte bulunan 2644 sayili Tapu Kanunu’nun
yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul edinimine iligkin 35. maddesi, zaman
icerisinde birtakim degisikliklere tabi tutulmustur. 1980’lerde baslayan bu
stiregte, Tirkiye'nin liberal ekonomi politikalarini yasamin her alaninda
hayata gegiren mevzuat degisikliklerinin baglangic1 sayilan 24 Ocak 1980
Kararlari, Tiirkiye'de yabancilarin gayrimenkul edinimine iliskin yasal
diizenlemelerin de yolunu agmustir™*.

Bir diger gelisme, 2003 yilinda, yabancilarin kdylerde tasinmaz
edinimini yasaklayan 18 Mart 1924 tarihli ve 442 sayili Koy Kanunu’nun
87. maddesinin yiiriirliikten kaldirilmasidir’’. Béylece, yabancilarin kdylerde
de gayrimenkul edinimi miimkiin hale gelmistir.

1984 yilindan baslayarak, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde 1984,
1986, 2003, 2005 ve 2008 yillarinda bes kez degisiklik yapilmis; bu
degisiklikler tamamen ya da kismen Anayasa Mahkemesince iptal edilmistir.
Tapu Kanunu’nun 35. maddesi, 2012 yilinda getirilen 6302 sayili yasa ile
degistirilerek giincel halini almustir’®. Bu ¢ercevede yer verilen en onemli
degisiklik, karsiliklilik sartinin kaldirilmasi olmustur. 2012 yilindan 6nce
getirilen diizenlemelerde, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde,
yabancilarin gayrimenkul edinimine iliskin olarak yer verilen karsiliklilik ve
s6z konusu maddede belirtilen sinirlamalara uymak kosulunun muhafaza
edildigi goriilmektedir’’.

6302 sayili Yasa, yabancilarin gayrimenkul edinimine iliskin 6nemli
degisiklikler getirmistir’®. Bu kapsamda getirilen en &nemli degisiklik

Tiirkiye'de Taginmaz Edinimi, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,Cilt 17, No 1-2,
2013, 5.1095-1126., s. 1100.

32 Y1lmaz, op cit., s.s. 1100.

53 Yilmaz, op cit., s.s. 1101.

3% Nilgiin Gérer et al, Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilere Miilk Satisimin Niceliksel, Niteliksel
Boyutlar ve Mekansal Etkileri Uzerine Bir Degerlendirme, Memleket Siyaset Yonetim, Cilt 5,
No 12,2010, s. 120-141., s. 121.

>3 Yilmaz, op cit., s.1104.

56 Yilmaz, op cit., s.s. 1097.

7 Y1lmaz, op cit., s.s. 1101-1103.

38 Yilmaz, op cit., s.s. 1097.
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karsiliklilik sartinin kaldirilmasidir. Hangi {ilke vatandaslarinin taginmaz
iizerinde miilkiyet hakki ile siirekli ve bagimsiz nitelikli ayni haklardan
yararlanabilecekleri hususu Bakanlar Kurulu kararma baglanmustir’”. Bu
cer¢evede, Bakanlar Kurulu’nun belirledigi iilkelerin vatandaglari, belirlenen
sartlar gercevesinde taginmaz elde edebilmektedirler. Yabanci uyruklu
kisilerin elde edebilecekleri taginmazin yiizolglimiiniin, taginmazin elde
edildigi ilge ylizolgiimiiniin yiizde onunu, iilke genelinde otuz hektari
gecemeyecegi; Bakanlar Kurulu’nun bu miktar1 iki katina kadar artirmaya
yetkili oldugu 35. madde kapsaminda hitkme baglanmistir®.

6302 sayili yasa ile getirilen degisiklik, tiizel kisileri de kapsayacak
sekilde genisletilmistir. Bu gergevede, yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarma gore kurulmus tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri ancak 6zel
kanun hiikiimleri ¢ergevesinde taginmaz ve smurli  ayni  hak
edinebilmektedirler®. Bu madde kapsaminda soz konusu ozel kanun
hiikiimleri, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 6326 sayili Petrol Kanunu,
4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu’dur®. 35. maddede sayilan ticaret
sirketleri ile yabanci uyruklu gergek kisiler lehine taginmaz rehni tesisinde
madde kapsaminda yer verilen sinirlamalarin uygulanmayacag belirtilmistir.
Diger taraftan, yabancilarin askeri yasak bolgeler ve askeri giivenlik
bolgelerinde gayrimenkul edinimi ve izin almadik¢a kiralamasi miimkiin
degildir®.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarima gore kurulmus tlizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin
aldiklar1 yapisiz gayrimenkulde gelistirecekleri projeyi iki yil i¢inde ilgili
Bakanligin onayma sunmak zorundadir. Onaylanan projenin siiresi i¢inde
gergeklestirilip gergeklestirilmediginin ilgili Bakanlik¢a takip edilecegi ve
siiresi icinde tamamlanmayan projelerde satin almman gayrimenkuliin tasfiye
hiikiimlerine tabi tutulacagi 35. maddede belirtilmistir®.

Yabanci yatirimcilarin yiizde 50°den fazla hisseye sahip oldugu veya
yabancilarin, yoneticilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme
yetkisine sahip oldugu, Tiirkiye’de kurulmus sirketler agisindan gayrimenkul

» Yilmaz, op cit., s.s.1113.

5 Bkz. 3 Mayis 2012 Tarih ve 6302 Sayili Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik
Yapilmasina fliskin Kanun.

81 Bkz. 3 Mayis 2012 Tarih ve 6302 Sayili Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik
Yapilmasina Iliskin Kanun.

62 Yatim Ortamim lyilestirme Koordinasyon Kurulu, Yabancilarm Tasinmaz Edinimi,
<http://www.yoikk.gov.tr/detay.cfm?MID=42> (9 Mart 2015).

* Ibid.

* Ibid.
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edinebilme Tapu Kanunu’nun 36. maddesinde diizenlenmistir. Bu sirketlerin
gayrimenkul edinimi, faaliyetin uygun bulunmasi kaydiyla miimkiindiir.
Faaliyetlerinin geregi olmak kaydiyla diledikleri oranda tasimnmaz
edinebilmektedirler. Yalniz edinilecek tasgmmazin askeri yasak, askeri
giivenlik bolgeleri ile askeri stratejik bdolgelerde kalmasi halinde
Genelkurmay Baskanligi’nin; 6zel giivenlik bolgelerinde kalmasi halinde ise
i¢isleri Bakanligi’nin izni gerekmektedir®.

Ilerleme  Raporlarinda  Tiirkiye’de  Yabancilann — Gayrimenkul
Ediniminin Degerlendirilmesi

1998 tarihli ilk ilerleme raporundan bugiine, yaymlanan biitiin ilerleme
raporlarinda yabancilarin  Tiirkiye’de gayrimenkul edinimi ile ilgili
kisitlamalarin  bulundugu, Tirkiye ile Avrupa Birligi arasinda sermaye
hareketlerinin tam olarak serbestlestirilmesi icin bu kisitlamalarin
kaldirilmas1 gerektigi belirtilmistir.

1998 yilinda yaymnlanan ilk ilerleme raporunda, sermaye hareketlerine
iliskin olarak Ankara Anlagmasi’nin 50, 51 ve 52. maddelerinde ve Katma
Protokol’de oOngoriilen yiikiimliiliikkler oldugu; bu kurallarin  Ortaklik
cercevesinde Ozel olarak izlenmesi s6z konusu olmamis ise de, Tiirkiye’nin,
sermaye hareketleri alaninda kademeli olarak gergeklestirdigi nispeten
liberal diizenlemelere deginilmis; ancak bunlarin Toplulugun diizenlemeleri
Olciislinde liberal olmadigi ifade edilmistir. Bazi islemler iizerinde (6zellikle,
bazi tiirlerde dogrudan yabanci yatirimlar, yerlesik olmayan kisilerin
gayrimenkul yatirimlari, bazi menkul kiymetlerin sermaye piyasalarina
kabul edilmesi, vs. iizerinde) kisitlamalarin hala devam ettigine dikkat
¢ekilmis; Topluluk ve Tirkiye arasinda sermayenin serbest dolasimini
saglamak i¢in bu kisitlamalarin kaldirilmas: gerektigi belirtilmistir®,

Bu siirecte, yabancilarin gayrimenkul edinimini diizenleyen 2644 sayili
Tapu Kanunu’nda 2003, 2005, 2008 ve 2012 yillarinda olmak iizere dort kez
degisiklik yapilmistir. 2003 yilinda 4916 sayili kanunla iki 6nemli degisiklik
getirilmistir. (Karsiliklilik kosulu ve kanuni sinirlamalara uymak kaydiyla)
yabanci tiizel kisilerin de gayrimenkul edinimi miimkiin hale getirilmistir.
Yabancilarin kdylerde tasinmaz edinimini yasaklayan 18 Mart 1924 tarih ve
442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesi yiiriirlikten kaldirilmigtir. Bu
degisiklik kapsaminda, yabanci gercek kisilerin 30 hektardan fazla miilk
edinmesi Bakanlar Kurulu iznine tabi hale getirilmistir. Bu diizenleme ile

65 Thi
Ibid.

% Tiirkiye Diizenli ilerleme Raporu 1998 <http://www.abgs.gov.tr/index.php?p=46224&I=1>

(24 Subat 2015), s.28.
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Tapu Kanunu’nun 35. maddesine getirilen degisiklik, 2005 yilinda iptal
edilmistir®’.

Anayasa Mahkemesi’nin Mart 2005’te 4916 sayili Kanun ile Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde gerceklestirdigi degisikligi, ulusal birlige ve
devletin boliinmez biitlinliigiine muhtemel tehdit gerekcesiyle iptal etmesi
iizerine olusan belirsizlikle ilgili AB vatandaglar ve firmalarinin Tiirkiye’de
gayrimenkul edinimini etkileyen tiim kisitlamalarin kaldirilmasinda ilerleme
kaydedilmesi gerektigi, 2005 Y1l ilerleme Raporunda vurgulanmistir®,

2003 yilinda 4916 sayili Kanun ile getirilen degisikligin 2005 yilinda
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi iizerine yeni bir diizenlemeye
gidilmistir. 29 Aralik 2005 tarih ve 5444 sayili Kanunla Tapu Kanunu’nun
35. maddesine getirilen degisiklik kapsaminda, yabanci gercek kisiler
acgisindan karsiliklilik ve kanuni siirlara uyma ilkesi muhafaza edilirken;
yabanci sirketlerin ancak 6zel kanun hiikiimleri gercevesinde taginmaz miilk
ve sinirli ayni hak elde edebilecegi hiikkme baglanmistir. Gergek kisilerin
yalnizca mesken ya da igyeri amaciyla tasinmaz edinebilecegi hiikkmii ile
tarim arazisi ilizerinde gayrimenkul edinimi engellenmistir. Yabanci ger¢cek
kisilerin ilke genelinde elde edebilecekleri miktar 2.5 hektar ile
siirlanirken; Bakanlar Kurulu’na bu miktar1 30 hektara kadar artirma yetkisi
verilmistir. Benzer sekilde Bakanlar Kurulu yabanci gergek kisilerin il
bazinda edinebilecekleri taginmaz miktarini il yiizdlgiimiine gore binde 5°i
gecmemek iizere tespite; bunun yaninda kamu yarar1 ve iilke giivenligi
bakimindan taginmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari da
belirlemeye yetkili kilmmugstir®.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesine 5444 sayili Kanunla getirilen
degisiklik, 2006 Yil1 ilerleme Raporu’nda mevzuatta geriye dogru atilmis bir
adim olarak degerlendirilmistir. Yabancilarin sahip olabilecegi arazinin
azami biiyiikliigliniin ve miilkiin yeri hususunda bu hakka daha kati
smirlamalar getirildigi ifade edilmistir. Bakanlar Kurulu, kamu ¢ikarini ve
ulusal giivenligi korumak amaciyla belirli bir arazinin satigina smirlama
getirebilmektedir. Bu gerekgelerle, bu alanda kati sinirlamalar oldugu ve gok
stnirl ilerleme saglandigi sonucuna varimistir’.

Anayasa Mahkemesi, 2007 yilinda 5444 sayili Kanunla gergeklestirilen
degisikligi, Bakanlar Kurulu'nun 2.5 hektar1 12 katina kadar (30 hektar)

87 Yilmaz, op cit.,s. 1103-1106.

88 Tiirkiye Diizenli ilerleme Raporu 2005 <http://www.abgs.gov.tr/index.php?p=46224&1=1>
(24 Subat 2015), 5.73.

% Yilmaz, op cit.,s. 1107-1110.

" Tiirkiye Diizenli ilerleme Raporu 2006 <http://www.abgs.gov.tr/index.php?p=46224&I=1>
(24 Subat 2015), 5.33-34.
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artirma yetkisini Ol¢iisiz bularak, 11 Nisan 2007 tarihli karariyla iptal
etmistir. Iptal gerekcesinde, bu durumun yasama yetkisinin yiiriitmeye devri
sonucunu doguracagimi ifade etmistir’'. S6z konusu karar, 2007 Yili
flerleme Raporunda, Anayasa Mahkemesi’nin, Bakanlar Kurulu’nun
yabancilarin gayrimenkul edinimleri iizerindeki yasal sinirlamalar1 artirma
ve ilave sinirlamalar getirme hakkini iptal ettigi seklinde degerlendirilmistir.
Buna ek olarak, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, bankalar ve 6zel finans
kuruluglarmin, Tiirkiye’de ikamet etmeyen kisilerin sahip oldugu
gayrimenkuller konusunda Hazine ve Dis Ticaret Miistesarliklarini
bilgilendirmesi gerekliliginin kaldirilmas1 ve Milli Savunma Bakanligi’nin
Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii’ne askeri yasak ve askeri giivenlik
bolgelerinin  ayrintili  harita ve koordinatlarin1 teslim etmesi, bazi
kisitlamalarin ve onay siirecinin ortadan kaldirilmasi sayesinde, sermaye
hareketleri ve Odemeler konusunda ilerleme kaydedildigi seklinde
yorumlanmustir’>.

Tiirkiye, 2008 yilinda bu fasilda miizakerelerin agilmasini saglayan,
sermaye hareketleri ve 6demeler ile kara paranin aklanmasinin 6nlenmesi
hakkindaki eylem planlarinit Komisyona sunmustur. Yine 2008 yilinda Tapu
Kanunu’nun 35. maddesi 5782 sayili Kanunla degistirilmistir. 3 Temmuz
2008 tarihinde kabul edilen 5782 sayili Kanunla getirilen degisiklikle,
yabanci gercek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani
ve mevzi imar plan sinirlari igerisinde kalan toplam alanlarin yiiz6l¢iimiiniin
ylizde onuna kadar kisminda tasinmaz ve sinirh ayni hak edinimine imkan
taninmustir. 5444 sayili Kanunla getirilen ve Anayasa Mahkemesi’nin iptal
ettigi, Bakanlar Kurulu’'nun gayrimenkul edinimine iligkin miktar1 otuz
hektara kadar artirma yetkisi ile ilgili yeni bir diizenleme yapilmamis,
yabanc1 gercek kisilerin gayrimenkul edinimi, miktar itibarl}/la, daha 6nce de
oldugu gibi, iki buguk hektarlik bir alanla sinirlandirilmistir”.

Ayni1 dénemde, yabanci sermaye sirketlerinin gayrimenkul edinimine
iliskin  yonetmelik yayinlanmigtir. Yabanct sermaye sirketlerinin,
Genelkurmay Baskanligi ve Valiliklerden onay almasmi gerektiren soz
konusu yénetmelik, 2009 yili ilerleme Raporunda, ayrimci énlemler ve ek
kisitlamalar getirdigi gerekgesiyle elestirilmistir’,

Tiirkiye’de kurulmus yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz miilkiyeti
edinimine iligkin yonetmelikte 2010 yilinda degisiklik yapilmistir. Bazi

! Yilmaz, op cit.,s.1110.
"2 Tiirkiye Diizenli ilerleme Raporu 2007 <http://www.abgs.gov.tr/index.php?p=46224&1=1>
(24 Subat 2015), 5.36-37.
* Y1lmaz, op cit., s.1110.
™ Tiirkiye Diizenli Ilerleme Raporu 2009<http://www.abgs.gov.tr/index.php?p=46224&I=1>
(24 Subat 2015), s.44-45.
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bagvuru kosullarmi kolaylastiran bu degisiklikler, 2011 Yili Ilerleme
Raporu’nda memnuniyetle karsilanmstir”.

Yabancilarin tasinmaz miilkiyeti edinimi {izerindeki kisitlamalarin
kaldirilmasinin  potansiyel etkilerini  degerlendirmek iizere proje
calismalarinin  yapiliyor olmasi, 2012 Yili Ilerleme Raporunda olumlu
karsilanmugtir’.

Bilindigi gibi, sermayenin serbest dolasimi fasli kapsaminda
yabancilarin gayrimenkul edinimine iligkin en o6nemli degisiklik, 2012
yilinda Tapu Kanunu’nun 35. maddesine 6302 sayili Kanunla getirilen
degisiklik olmustur. Yabancilarin gayrimenkul ediniminde karsiliklilik ilkesi
kaldirilmigtir. Gayrimenkul edinimi uygun goriilen ilkelerin sayist 183
olarak belirlenmis ancak bu liste kamuya agiklanmamugtir. Karsilikliligin
kaldirilmast olumlu karsilansa da, gayrimenkul edinimi uygun goriilen
iilkelerin listesinin kamuya ag¢ik olmamasi, hiikiimetin bu listeyi “ulusal
cikarlar1 ve ikili iligkileri” gozeterek seffaf olmayan bir sekilde yaptigi
degerlendirmeye gore hazirladigi seklinde yorumlanmistir. Giiney Kibris
Rum Yénetimi vatandaslari ve kiyr bolgeleri ile Istanbul’da Yunan
vatandaglari i¢in, Tirkiye-Bulgaristan sinir illerinde Bulgar vatandaslari i¢in
kisitlamalarin mevcudiyetini devam ettirdigi ifade edilmistir. Bu baglamda,
yasal cercevenin, Avrupa Birligi’nin Isleyisine Dair Antlasma’nin 63.
maddesi ile uyumlu olmadigi, Tirkiye’nin, yabancilarin gayrimenkul
edinimini asamali olarak serbestlestirmek i¢in miiktesebatla uyumlu bir
eylem planin1 kabul etmesi ve uygulamasi gerektigi belirtilmistir’’.

Yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul edinimine iliskin olarak, 1998
yilindan baglayarak ¢ikarilan ilerleme raporlart incelendiginde, sermayenin
serbest dolasimi alaninda 6zellikle yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul
edinimi konusunda oOnemli elestiriler getirildigi goriilmektedir. Yasal
cerceve, Avrupa Birligi’nin Isleyisine Dair Antlasma’nin 63. maddesi ile tam
olarak uyumlu degildir. 2012 yilinda getirilen diizenleme, kapsamli bir
serbestlestirme saglasa da Bulgaristan, Yunanistan ve Giiney Kibris Rum
Yonetimi vatandaglarinin  6zel kisitlamalara maruz birakildigr belirtil-
mektedir. Gayrimenkul edinimi uygun goriilen {ilkelerin listesinin 183 olarak

75 Tiirkiye Diizenli ilerleme Raporu 2011 <http://www.abgs.gov.tr/index.php?p=46224&1=1>
(24 Subat 2015), s.57.

78 Tiirkiye Diizenli ilerleme Raporu 2012<http://www.abgs.gov.tr/index.php?p=46224&I=1>
(24 Subat 2015), 5.47-48.

""Tiirkiye Diizenli ilerleme Raporu 2012<http://www.abgs.gov.tr/index.php?p=46224&1=1>
(24 Subat 2015), s.47-48; Tiirkiye Diizenli lerleme Raporu 2013<http:/www.abgs.gov.tr/
index.php?p=46224&1=1> (24 Subat 2015), 5.26-27; Tiirkiye Diizenli Ilerleme Raporu
2014<http://www.abgs.gov.tr/index.php?p=46224&1=1> (24 Subat 2015), s.28.
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belirlenip, hangi {ilke vatandaslarin1 kapsadiginin kamuya agiklanmamasi
dolayisiyla yasal ¢erceve seffaf degildir. Bu durum, listenin "ulusal ¢ikarlar
ve ikili iligkiler" gibi  siibjektif degerlendirmelere = dayandig
degerlendirmesine yol agmaktadir. Tiirkiye'nin, yabancilarin gayrimenkul
edinmesinde Avrupa Birligi miiktesebatina uygun kademeli bir
serbestlestirmeye yonelik bir eylem plam1 kabul etmesi ve kademeli
serbestlestirmenin uygulanmasi konusunda ilerleme saglamasi gerek-
mektedir. Tiirkiye, tam tyelikle birlikte 12 yillik gecis siireci talep etmekte
ve Avrupa Birligi ise, Tirkiye‘yi tapu sistemini gelistirmek i¢in almay1
diisiindiigii 6zel Onlemleri igeren bir eylem plan1 sunmaya davet
etmektedir’®.

Sonug¢

Roma Antlagmasi’nin getirdigi “ortak pazarin diizgiin islemesini
saglamak Ttizere gerekli oldugu oOlclide” ifadesi ¢ergevesinde Avrupa
Birligi’nde sermayenin serbest dolasimi asama agama gergeklesmis, ticlincii
iilkeleri de kapsayacak sekilde genisletilmistir. Bu ¢ergevede, iiye devletlerin
kendi aralarindaki ve liye devletlerle {igiincii iilkeler arasindaki sermaye
hareketleri ve Odemelere getirilen tiim kisitlamalar Avrupa Birligi’nin
Isleyisine Dair Antlasma cercevesinde yasaklanmustir.

Sermaye hareketlerini serbestlestirme derecesine gore siniflandiran
Birinci Direktif, gayrimenkul alimlarina kosulsuz serbestlestirme gerektiren
sermaye hareketleri arasinda yer vermistir. Dolayisiyla gayrimenkul alimlari
iizerindeki biitiin kisitlamalarin kaldirilmasi gerekmektedir. Bu kapsamda,
ilye devletlerin kendi aralarinda ve ftgiincli {ilkelerle olan gayrimenkul
alimlar1 {izerindeki biitiin kisitlamalar yasaktir. Ancak iiye devletlerin kendi
aralarindaki ve {iglincli tlkelerle olan sermaye hareketleri {izerindeki
kisitlamalar1 yasaklayan 63. madde hiikiimlerinin uygulanmasinin, ulusal
hukuk ya da Birlik hukukuna gore 31 Aralik 1993 tarihinde mevcut
kisitlamalarin {igiincii iilkelere karsi uygulanmasini engellemeyecegi de
Antlasmada belirtilmistir. Diger taraftan, Antlasmanin genel istisna
hiikiimleri ¢ergevesinde, Avrupa Birligi’nin Isleyisine Dair Antlasma’nin
345. maddesi, her iiye devletin kendi taginmaz rejimini uygulayacagini
ortaya koymaktadir.

Tiirkiye ile Avrupa Birligi arasindaki iliskilerin dayanagini olusturan
Ankara Anlagsmasi, sermaye hareketleri serbestisini de ongdrmiistiir. 1998

Harun Tanrivermis et al, Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde Yabancilarin Tasimnmaz
Ediniminin Analizi, Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin
Degerlendirilmesi Projesi, Ankara, TUBITAK, Haziran 2013,s.2.
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yilinda yaymlanan ilk Ilerleme Raporu, Ankara Anlasmasi ve Katma
Protokol c¢ercevesindeki sermayenin serbest dolasimi alaninda yerine
getirilmesi gereken yiikiimliiliklere atif yapmistir. Tiirkiye, Sermayenin
Serbest Dolagimi1 Fasli kapsaminda Avrupa Birligi’nde sermayenin serbest
dolasimmnin  gercevesini ¢izen Avrupa Birligi'nin Isleyisine Dair
Antlagsma’nin 63. maddesine uyum saglamak zorundadir.

Tiirkiye, bu fasilda miizakerelerin agilis kriteri olan, sermaye hareketleri
ve Odemeler ile kara paranin aklanmasmin onlenmesi hakkindaki eylem
planlarin1 Komisyona sunmustur ve fasil 2008 yilinda miizakereye agilmistir.
Yabancilarin ~ Tiirkiye’de  gayrimenkul edinimi  hususu, sermaye
hareketlerinin ~ serbestlestirilmesi  agisindan biiyilk Oneme sahiptir.
Yayinlanan biitiin ilerleme raporlarinda bu konu giindeme getirilmistir.
Tiirkiye’nin bu fasilda uyum diizeyi sinirli goriilmektedir.

Yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul edinimi konusunda 1980’lerde
baslayan serbestlestirme adimlari, getirilen diizenlemelerin Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi dolayisiyla, daha ileri serbestlestirme
yoniinde sonugsuz kalmistir. 1934 yilinda getirilen Tapu Kanunu’nun 35.
maddesi kapsaminda diizenlenen yabancilarin gayrimenkul edinimi,
karsiliklilik ilkesi ve yasal sinirlamalara uyulmak kosuluyla gergek kisiler
i¢in miimkiin kilinmigtir. 2003 yilinda Koy Kanunu’na getirilen degisiklikle
yabancilarin kdylerde de gayrimenkul edinimi miimkiin hale getirilmistir.
2003-2012 yillar1 arasinda s6z konusu maddeye getirilen degisiklikler
tamamen ya da kismen iptal edilmistir. 2012 yilinda karsiliklilik ilkesini
kaldiran 6302 sayili diizenleme, bu alanda en kapsamh degisikligi
getirmistir.

Ilerleme Raporlar1 degerlendirildiginde, yabancilarm Tiirkiye’de
gayrimenkul edinimine iliskin 6nemli elestiriler getirildigi goriilmektedir. Bu
kapsamda, yasal gergeve, Avrupa Birligi’nin Isleyisine Dair Antlasma’nin
63. maddesi ile tam olarak uyumlu bulunmamaktadir. 2012 yilinda getirilen
diizenleme ile karsiliklilik ilkesi kaldirilmis olsa da, 183 {ilkeyi kapsayan
gayrimenkul edinimi uygun goriilen {ilkelerin listesinin kamuya agik
olmamasi, bu listenin ulusal ¢ikar ve ikili iligkiler ¢ergevesinde siibjektif
degerlendirmelerle hazirlandigi ve seffafliktan uzak oldugu yorumlarina
neden olmaktadir. Bulgaristan, Yunanistan ve Giliney Kibris Rum Yo6netimi
vatandaglarinin  6zel kisitlamalara maruz birakildigr  belirtilmektedir.
Tiirkiye’nin, yabancilarin  gayrimenkul ediniminde Avrupa Birligi
miiktesebatina uygun kademeli bir serbestlestirmeye yonelik bir eylem plani
kabul etmesi ve kademeli serbestlestirmenin uygulanmasi konusunda
ilerleme saglamasi beklenmektedir.
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