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Diinyanin son yillarda hem sosyolojik, hem teknolojik hem de ekenomikeolarak
gecirdigi degisim bas dondiiriiciidiir. Paranin diinya iizerinde dolasimi ve deyim.yerindeysc
kendisine ‘giivenli limanlar’ arama hizi artarken iilkeler de bu paralarikendilerine yatirim ve
gayrimenkul satis1 yoluyla ¢ekmeye ¢alismaktadirlar. Karsiliginda ise basvurafi kisilere ve hatta
bu kisilerin ailelerine oturma izni, vatandaslik vb. vererek bu yarista daha ayantajli bir hale
gelmeye calismaktadirlar. Tabi bu tiir uygulamalar ekonomik olarak iilkelere sicak para akisi
saglayarak onlari rahatlatsa da bunlarin bir takim sosyolojik karsiliklary elmaktadir.

Bu calismada gayrimenkul satisi yoluylageturmaizni) ve vatandaslik verilmesi
uygulamasinin Tiirkiye’de uygulanma seklinin yaninda Ispanya, Pottekiz, Yunanistan ve irlanda
gibi Avrupa Birligi tiyesi iilkelerde ve bir orta Amerika iilkesi olan Dominik Cumhuriyeti’nde
uygulanisini inceledik. Burada amag iilkeler, arasinda bir karsilagtirma yaparak oOzellikle
Tirkiye’deki uygulama hakkinda bir fikir<sahibis olabilmektir. Calismay1 yaparken
Dergipark’taki konuyla ilgili makalelerin yani sira bwuygulama konusundaki devlet sitelerinden,
hukuksal konulardaysa hukuk biirolarimin verdigi bilgilerden yararlanilmistir. Sonug olarak
goriilmiistiir ki bu uygulama kapsaminda‘gerek gayrimenkul limitleri, gerek oturma izni siireleri
ve gerekse vatandaslik vermes prosediirleri agisindan {ilkeden {ilkeye ciddi farkliliklar
bulunmakta, Tirkiye ise buuygulamar konusunda bazi Onemli dezavantajlara sahip
bulunmaktadir.

ABSTRACT

The changeythat the world has undergone in recent years, both sociologically,
technologically.and, economically, is dizzying. As the circulation of money around the world
and, so to ‘'say, the,speed of searching for ‘safe havens’ for itself increases, countries are also
trying.to attractithese funds through investment and the sale of real estate to them. In return, they
try to hecome more advantageous in this race by giving residence permits, citizenship, etc. to the
applicants,and even their families. Of course, even though such practices relieve them by
providing hot money flow to countries economically, they have a number of sociological
counterparts.

In this study, we examined the application of the practice of granting residence
permit and citizenship through the sale of real estate in Turkey, as well as the application in
European Union member countries such as Spain, Portugal, Greece and Ireland, and in the
Dominican Republic, a Central American country. The aim here is to make a comparison
between countries and to have an idea about the practice especially in Turkey. While doing the
study, in addition to the articles on the subject in Dergipark, the government websites on this
application and the information provided by law offices on legal issues were used. As a result, it
has been seen that within the scope of this application, there are serious differences from country
to country in terms of real estate limits, residence permit periods and citizenship granting
procedures, and Turkey has some significant disadvantages in this application.
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1. Giris

Tarih boyunca insanlar ¢esitli nedenlerle yasadiklar1 cografyalardan
baska cografyalara gbé¢ etmis, burada kendilerine yeni bir_yasam’ kurmaya
caligmislardir. Glinlimiiz diinyasinda da insanlar bazen savastan kacmak, bazen
kendileri ve ailelerine daha iyi yasam kosullar1 saglamak, bazen de egitim vb.
baska nedenlerle farkli iilkelere go¢ etmekte ve burada “galisip yasamaya
baslamaktadir. Bu siirecin bir uzantis1 olarak go¢ eden'kigiletsgoc ettikleri veya
sigindiklar1 {ilkelerin vatandasligina geg¢meyi diisiinmektedir. Bu durum
karsisinda da devletler bazi diizenlemeler getitmektedir. Go¢menlerin veya
siginmacilarin go¢ ettikleri veya sigindiklar tilkeye belli bir tutarda yatirim
yapmalar1 veya o {lilkeden belli bir gutarin {izerinde gayrimenkul almalari
durumunda, belli sartlar dahilinde bu Kisilere avatandaslik vermek s6z konusu
uygulamalardan birisidir ve bu fuygulamaydiinya iizerindeki pek ¢ok {ilke
tarafindan farkli sekillerde hayata gecirilmektedir. (Tiirkive Cumhuriyeti
Cumhurbaskanligi Yatirum Ofisi, httpss#www.invest.gov.tr, 2022)

Tirkiye birgstiredemyberi Suriye’deki i¢ savas nedeniyle bu iilkeden
cok fazla sayida diizensiz siginmaci almaktadir. Bunlara Afganistan’da son
zamanlarda cikan i¢ savastafl kacan ve Iran iizerinden Tiirkiye’ye kacak yollarla
giren Afgan gocmenler eklenmektedir. Bu siginmaci ve gd¢cmenlerin bir kismi
Tiirkiye Cummhuriyetiykanunlarindan yararlanarak vatandasglik almakta, bunlar
icerisindé y yukartda bahsettigimiz yatirm ve gayrimenkul alimi yoluyla
vatandaslik kazanmaya calisanlar belli bir yer tutmaktadir. S6z konusu yatirim
ve, gayrimenkul alimi yoluyla vatandaglhik kazananlar sadece s6z konusu
siginmacy ve gdemenler degildir. Bunlarin yaninda iran, Suudi Arabistan, Katar
vb. \Ortadogu iilkelerinden gelen ve bu sekilde, yani yatirnm yapma ve
gayrimenkul alim1 yoluyla vatandaglik kazananlarin sayis1 da oldukca fazladir.

Dogaldir ki bu tiir toplumsal hareketlerin sosyolojik baglamda hem
iktisadi, hem de toplumsal ve kiiltiirel sonuglar1 olacaktir. Bu makalede
Tiirkiye’de ve diger baz1 iilkelerde bu uygulamanin nasil yapildigini, sartlarin
ve sonuglarini incelemeye ¢alisacagiz.



2. Tiirkiye’de Yabancilara Gayrimenkul Satis
2.1. Tiirkiye’de ‘yabancr’ terimi

Tirkiye’de yabancilara gayrimenkul satisini incelemek i¢in dncelikle
‘yabanci’ kavramimi incelemek gerekir. Gayrimenkul edinimi bakimindan
‘yabanci’ kavrami ii¢ kategoride tanimlanmaktadir:

- Yabanci gergek kisiler
- Yabanc tiizel kisiler
- Yabanci sermayeli Tiirk sirketler

2644 sayili Tapu Kanununun 35. maddesinde yabanci) gercek veya
tiizel kisilerin gayrimenkul edinimi hakkindaki hiikiimler belirtilmektedir. 36.
maddede ise yabanct sermayeye sahip sirketler hakkimdaki hiikiimler yer
almaktadr.

Vatandagslar: Tiirkiye’'de gayrimenkul“edinme hakkina sahip iilkeler
Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenmekte ve “Bakanlar Kurulu, gerekli
goriildiigii  takdirde  gayrimenkul “edinme, ile ilgili ozel kosullar
uygulayabilmektedir. (Tiirkive CumhuriyetidCumhurbaskanligi Yatirim Ofisi,
https://www.invest.gov.tr, 2022)

Buradan goriilebilecegingibi Tiirkiye’de hem yabanci gercek kisiler,
hem yabanci tiizel kisiler, hemyde yabanci sermayeli Tiirk sirketleri gayrimenkul
edinebilmektedir. Ancak eger ozellikle gayrimenkul alimi lizerinden vatandaslik
edinimi lizerinde konusmak™ gerekirse odaklanmamiz gereken nokta yabanci
gergek kisiler olmalidir.

Bununla birlikte konunun hukuk ve egemenlik hakki baglaminda daha
iyl anlastlabilmesi icin tarihi siirecini de 1iyi anlamak gerekir. ‘Tiirkiye,
yabanculara, tasinmaz satismin kapsamini genigletme konusunda 1984,1986 ve
2003, ytllarinda ii¢ kez diizenleme yapmus, ancak bu diizenlemeler, "kisa erimli
ticavi gikarlar ugruna ulusal giivenligin tehlikeye atilamayacagi" gerekgesiyle
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi'ne gore,
"Wlkede yabancimin arazi ve emlak edinmesi salt bir miilkiyet sorunu gibi
degerlendirilemez. Toprak, devletin vazgegilmesi olanaksiz temel unsuru,
egemenlik ve bagimsizligin simgesidir... Toprak ile alakali konuda insan
haklarina saygil, 6l¢iilii, adil bir simirlama, Devlet icin bir nefsi miidafaa tedbiri
niteligindedir, boyle bir tedbirden vazgegebilmek ¢ogu kez olasi degildir..."”.
(Koktiirk, 2006 26-35)



2.2. Tiirkiye’de Tiirk vatandaslarina ve yabancilara gayrimenkul satisiyla ilgili bazi 6nemli
noktalar

Tiirk vatandaslarinin ve yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul
edinimiyle ilgili baz1 temel noktalar asagidaki gibi 6zetlenebilir:

- ‘Tiirkiye 'de gayrimenkul tapularimin edinimi, sadece tapu
miidiirliiklerinde yapilacak kayit yoluyla onaylanmaktadir.

- Noterlerin diizenledigi veya gercgek kisilerle yazili olarak
vapilan gayrimenkul on sozlesmeleri, gayrimenkul devrini tek bastarina
teskil etmemektedir. On sozlesmeler, sadece miilkiyetin devrine_iiskin
bir taahhiit gérevi gormekte olup séz konusu tasinmaz bu,tiir belgeler
yvoluyla el degistirmemektedir.

- Soz konusu tasinmazin iizerinde satigtengelleyebilecek
ipotekler, hacizler ve benzeri tiirlerde takyidat! gibif viikvimliiliikler
bulunabilir  ve bunlarin ilgili tapu miidiikliigiinde islemler
baslatilmadan énce kontrol edilmesi gerekmektedir.

- Tasinmazlar ile ilgili
sorgulamalar parselsorgu.tkgm.gov.tr.adresinden  ¢evrimi¢i  olarak
vapilabilmekte ve burada tasinmazy, sorgulamak icin il, ilce,
mahalle/koy, pafta ve parsel bilgileri kullanilabilmektedir. Boylece
giincel durumu dahil, gayrimenkul hakkindaki temel bilgilere diinyanin
her yerinden ¢evrimici olarakaulasilabilmektedir. Ancak mal sahibinin
kisisel bilgilerine ulagilamamaktadir.

- Yabancimiilke, vatandagslarimin  Tiirkiye'de gayrimenkul
edinmeleri i¢in @n kosul olarak oturma iznine sahip olmalar
gerekmemektedir. Ayrica, Tiirkiye’de tasinmaz satin alan yabancilara
6458 sayili Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu uyarinca
yenilenebilir kisa siivéli oturma izni verilmektedir.

é Tiirkive 'de gayrimenkul edinmeyi amaglayan gercek veya
tiizel bir, Kisi, tasinmazin sahibiyle birlikte Tapu ve Kadastro Genel
Mudiirligiine basvurmalidir. Ayrica, giintin yirmi dért saati hizmet
sunan“Alo 181 Cagri Merkezini arayarak veya randevu.tkgm.gov.tr
adresini ziyaret ederek miidiirliik ofislerini sahsen ziyaret etmek
zorunda kalmadan randevu alabilirler.

- Diger taraftan yabanct sermayeli Tiirk sirketler once
gayrimenkuliin bulundugu valilikteki Il Planlama ve Koordinasyon
Miidiirliigiine (IPKM) bir basvuruda bulunmalidir. IPKM den olumlu
bir yamit alindiktan sonra Tapu Miidiirliigiine basvurulmalidir. Bu
sirketler ~ sahsen, posta veya e-posta  yoluyla  basvuruda
bulunabilmektedir.’. (Tiirkive Cumhuriyeti Cumhurbaskanligi Yatirim
Ofisi, https://www.invest.gov.tr, 2022)

Goriildiigi  gibi  yabancilarin  Tiirkiye’de  gayrimenkul
edinmesiyle ilgili olarak dikkat edilmesi gereken bazi 6énemli noktalar
bulunmaktadir.


https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/

Oncelikle yukarida da belirtildigi gibi noterlerin diizenledigi
veya gercek kisilerle yazili olarak yapilan gayrimenkul 6n sozlesmeleri,
gayrimenkul devrini tek baglarina teskil etmemektedir. Bunlar sadece
miilkiyetin devrine iliskin bir taahhiit gorevi gérmektedir ve taginmazlar
bu tiir belgeler yoluyla el degistiremezler. Tiirkiye’de gayrimenkul
satiglar1 sadece tapu miidiirliiklerinde yapilmaktadir ve gayrimenkul
tapularinin edinimi de yine yalnizca tapu miidiirliiklerinde yapilacak
kayit yoluyla onaylanmaktadir.

Bununla birlikte bu maddeler arasinda belki de en dikkat
cekici olan1 yabanci ilke vatandaglarinin Tirkiye’de gayrimenkul
edinebilmek i¢in 6n kosul olarak oturma iznine sahipwelmalamfin
gerekmemesidir. Bunu su sekilde okumak miimkiindiir; bit, yabancinin
Tiirkiye’de gayrimenkul edinebilmesi i¢in Tifkiye, Cumhuriyeti
siurlari igerisinde ikamet etmesine dahi gerek yoktur.

Yine bu maddeyle ilgili bir diger\dikkat, cekici nokta ise
sudur; Tirkiye’de taginmaz satin alany, yabancilara 6458 sayili
Yabancilar ve Uluslararas1 Koruma Kanunu uyarinca yenilenebilir kisa
stireli oturma izni verilmektedir. Bu da diger bir sekilde sdylemek
gerekirse Tiirkiye’de gayrimenkul edinmis olan bir yabanci otomatik
olarak oturma izni de edinebilmektedir.

Tiim bunlarin. yaninda Tirkiye’deki bir gayrimenkul
hakkindaki temel bilgilereycevrimici olarak diinyanin her yerinden
ulagilabilmesi hefn giivenlik acisindan hem de sosyolojik agidan
konuyu daha da dikkat ¢ekici hale getirmektedir.

2.3. Tiirkiye’de yatirnm yapma ve gayrimenkul alim yoluyla vatandashk edinilmesi ve istisnai
durumlar

Stiphesiz Tiirk vatandasligi elde etmek i¢in gayrimenkul alimi
teky, yol degildir. Bunun yaninda devletin belirledigi kriterler
cerceviesinde Tiirkiye’de yatirim yapmak ve bunlar disinda istisnai bazi
durumlar da s6z konusudur.

28 Temmuz 2016 tarihinde 5901 sayili Kanunun 12.
maddesinin birinci fikrasina eklenen (b) bendi ile;

- Cumhurbaskaninca belirlenen kapsam ve tutarda yatirim
vaparak 6458 sayili Kanunun 3 1. maddesinin birinci fikrasinin (j) bendi
uyarmnca oturma izni alanlar

- Turkuaz Kart sahibi yabancilar

T.C. Cumhurbaskant karart ile Tiirk vatandaslhgin
kazanabilmektedir.



18 Eylil 2018 tarihinde Resmi Gazete'de yaywmlanan yeni
diizenlemelere gore belirlenen kapsam ve tutarlar asagida belirtilmig
olup asagidaki sartlardan herhangi birini karsilayan yabancilar, T.C.
Cumhurbaskaninin karariyla Tiirk vatandashgini kazanabilmektedir.

- En az 500.000 ABD dolart veya karsiligi doviz ya da
karsiligi Tiirk lirast tutarinda sabit sermaye yatirimi gerceklestirdigi
Sanayi ve Teknoloji Bakanliginca tespit edilen

- En az 250.000 ABD dolari veya karsiligi doviz ya da
karsiligi  Tiirk lirasi tutarinda tasinmazi tapu kayitlaring® u¢ _yil
satilmamasi serhi koyulmak sartiyla satin aldigi Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca tespit edilen

- En az 50 kisilik istihdam olusturdugu Aile,\Calisma ve
Sosyal Hizmetler Bakanliginca tespit edilen

- En az 500.000 ABD dolart veya karsiligi idoviz ya da
karsiligi Tiirk lirasi tutarinda mevduati ii¢ yilsutma sartiyla Tiirkiye de
faaliyet gosteren bankalara yatirdigi Bamkacilk Diizenleme ve
Denetleme Kurumunca tespit edilen

- En az 500.000 ABD délariyveya “karsiligi doviz ya da
karsihigi Tiirk lirast tutarinda devlet bor¢lanma araglarin ii¢ yil tutmak
sartyla satin aldig1 Hazine ve Maliye Bakanliginca tespit edilen

- En az 500.000.4BD. dolart veya karsiligi doviz ya da
karsihgr Tiirk liras: tutarinda gayrimenkul yatirim fonu katilma pay
veya girigim sermayesi yatirim fonu katilma paymni en az ii¢ yil elinde
tutma sartiyla satin” aldigi Sermaye Piyasasi Kurulunca tespit edilen’.
(Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbagkanligi Yatirim Ofisi,
https://www.invest.gowtr, 2022)

Burada en dikkat ¢ekici maddelerden biri siiphesiz ‘En az
500.000 ABD dolar1 veya karsiligi doviz ya da karsihigr Tiirk lirast
tutarinda sabit sermaye yatirimi gergeklestirdigi Sanayi ve Teknoloji
Bakanliginca tespit edilen’ kisilerin Tiirk vatandashigi kazanmasi
durumudur. Bu durumda en az 500.000 ABD dolar1 veya karsilig1 Tiirk
liras1 sermaye ile sirket kuranlar ve ‘En az 50 kisilik istihdam
olusturdugu Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanliinca tespit
edilen’ kisiler Tiirk vatandasi olabileceklerdir.

Burada Tirkiye’de bulunan yabancilarin (gdgmenler ve
gecici koruma statiistinde bulunanlar) yine Tiirkiye’de kurduklar
sirketlere ve bu sirketlerin personel yapisina dikkat cekmek gerekir.

Istatistiklere gore Suriyeliler’in sahibi oldugu 5.000 den
fazla sirket Istanbul Ticaret Odasi’'na kayith durumdadir. Bu rakam
Tiirkiye 'de kurulan ve Suriyelilerin sahibi oldugu sirketlerin %60 ’tan
fazlasini olusturmaktadir. (Suriye Krizine Yamit Olarak Tiirkiye’de
Dayamiklilik Projesi (TDP)-Istihdam Yaratimi Bileseni, 2019)



Bununla birlikte gerek Tiirk sirketlerinde, gerekse Tiirkiye de
Suriyeliler tarafindan kurulan gsirketlerde Suriyeliler’in kayit dist
istihdamiyla ilgili istatistikler dikkat c¢ekicidir. ‘Calisma ve Sosyal
Giivenlik Bakanliginin verilerine gore 2000°li yillarin basinda kayit disi
go¢men istihdami kayitl istihdamin %4,7 ’sine ulasmistir. Ancak 2014
vilindan itibaren Suriye’deki i¢ savas dolayisiyla Tiirkiye’ye gelen
go¢men sayisindaki ciddi artis, kesin olmasa da bugiin 600.000 den
fazla kisinin kayit disi ¢calismasina sebebiyet vermistir. AFAD in 2014
vilinda 3,689 kisiyle yaptigi anket ¢alismasina dayanarak agikladig
veriler ise Suriyeli gog¢menlerin kayit disi istihdaminin boyutlarini
ortaya koymaktadir. Bu verilere gore egitim diizeyi ortaokul=ve alti
olanlarin  oram %79,7 iken; ortaokul ve iizeri €gitim <orani
%20,7 dir. Yine aymi verilere gore Tiirkiye 'deki Suriyelilerin® %34,8’i
ilkokul mezunu iken yalmzca %8,7’si yiiksekogrenim gormiistiir. Bu
durum mecburi olarak Suriyeli go¢menlerin biiyiik ¢ogunlugunun
“vasifsiz eleman” olarak degerlendirilmesine nedemeolmakta ve onlari

enformel sektore yonlendirmektedir.’. (Ozbay, 2020m1-6)

Ancak burada daha dikkategekiciholan konu gayrimenkul
alimi1 lizerinden vatandaglik alimimi diizenleyen ‘En az 250.000 ABD
dolar veya karsilig1 doviz ya da karsiligr Tiirk liras: tutarinda tasinmazi
tapu kayitlara ti¢ yil satilmamasi serhi koyulmak sartryla satin aldigi
Cevre ve Sehircilik Bakanliginea tespit edilen’ kisiler konusudur.

‘19 Eylil 2018 tarihinde 30540 sayt numarali Resmi
Gazete'de yayimlanand“Liirk Vatandashigi Kanununun Uygulanmasina
[liskin Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik” ile Tiirk
Vatandashgi Kanwunu giincellendi. Tiirk vatandaglhiginin gayrimenkulle
kazamilmasi i¢in daha once 1.000.000 ABD dolari degerinde olan
gayrimenkul alma sartt 250.000 ABD dolarina indirildi. 250.000 ABD
dolar: degerinde gayrimenkul (is yeri veya ev gibi tasinmazlar) satin
alansyabancilara ve eslerine ayrica 18 yasindan kiigiik ¢ocuklarina

Tirk. Vatandashgr kazanma hakki (istisnai olarak) tamnmistir.’.
(httpst//serkahukuk.com/, 2021)

‘Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan sartlar: diizenlenen
yabancilar, 250.000 ABD dolar: degerindeki gayrimenkulii aldiktan
sonra tapularina, vatandaglik bagvurusu nedeniyle 3 yil satilamaz sarti
koydurmak zorunda olup 3 yil boyunca bu tasinmazi satamazlar.
Satarlar veya elden c¢ikarirlar ise vatandaslhik bagvurusu veya olan
vatandashklar: Tiirk  vatandashginmin  gayrimenkulle  kazanilmasi
babinda iptal edilir.”. (https://serkahukuk.com/, 2021)

‘Yabancilar bir veya birden fazla gayrimenkul alarak toplam
250.000 4BD dolart degeri bulabilirler. Ayri ayri tapulari olmasi
halinde, ayni kisiye kayith olmali ve 3 yil satilamaz serhi islenmis
olmalidir. Bu degerin belirlenmesi icin ise Sermaye Piyasasi Kurulu


https://serkahukuk.com/
https://serkahukuk.com/

(SPK) tarafindan yetkilendirilmis, lisansli bir uzman (eksper)
tarafindan rapor diizenlenmelidir.’. (https://serkahukuk.com/, 2021)

Yukaridaki bilgiler 1s18inda goriilmektedir ki; Tiirkiye’den
250.000 ABD dolar1 degerinde (250.000 ABD dolar1 degerinde tek bir
veya degeri toplamda 250.000 ABD dolar1 olan birden fazla)
gayrimenkul alan ve bu gayrimenkullerin tapularma 3 yil satilamaz
serhi koyduran yabancilar, bu yabancilarin esleri ve 18 yasindan kiiglik
tiim ¢ocuklar1 Tiirk vatandasligi almaya hak kazanmaktadirlar.

Diger bir agidan bakacak olursak, ilgili kanunun ¢iktigi 19
Eyliil 2018 tarihinden bugiine doviz kurlarinda meydana gelen yiiksek
orandaki dalgalanma Tiirkiye’de gayrimenkul satin alma konusunda
yabancilara biiyiik bir kolaylik saglamakta ve yabancilarin bu yolla
vatandaslik elde etmeleri konusunda da yabancilarin lehine pozitif bir
durum ortaya ¢ikarmaktadir.

Grafik 1

2012 - 2018 Arasinda Yabancilara Satilan Bagimsiz Boliim Sayilart:
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2012 yilinda Tiirkiye’'de yabancilarin  gayrimenkul ediniminde,
miitekabiliyet esast gegerlidir. 6302 sayui yasayla miitekabiliyet esast
kaldinlmistir ve Bakanlar Kurulu’nun belirledigi listeye gore yabancilar
gayrimenkul  satin  alma  islemlerini  gerceklestirmeye  baglamislardir.
Yabancilara satilan bagimsiz boliimlerin sayisal olarak artisi 2013 yilinda
belirgin olarak izlenebilmektedir. 2016 yilinda yabancilara satilan bagimsiz
béliimlerde yaklasik %10°luk bir gerileme gerceklesmistir. (Karakurt Tosun,
2019: 67-100)
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Grafik 2

2012 — 2018 Yillar1 Arasinda Tiirkiye’de En Cok Bagimsiz Bolim Satin Alan
Ik 10 Ulke Vatandaslar:
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®ngiltere ™ Rusya Federaspony  =Almanya ®Euveyt ®lsk ®5uudi Arshistan  wlran  mifpanistan  mizerbaycan  wEatar

-\ J
2012 — 2013 yilar: arasinda Ingiltere ve Rusya Federasyonu
vatandaslari, Tiirkiye’'de en ¢ok bagimsiz boliim satin alan kisiler arasinda yer
alirken, 2015 yihndan itibaren Irak, Kuveyt, Suudi Arabistan vatandagslari, en
cok bagimsiz boliim satin alan kisilerdir. 2018 yilinda ise Irak, Iran ve Suudi
Arabistan iilke vatandaglar: Tiirkiye’'den en ¢ok bagimsiz boliim satin alan
kisiler olmuglardwr. (Karakurt Tosun, 2019: 67-100)
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Grafik 3
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TUIK verilerine gére 2021 yilmin ilk 6 ayinda yabancilara konut satisi
bir onceki yila gore % 44 artti. 2021 yilinin ilk 6 ayinda Tirkiye’den en ¢ok
gayrimenkul alan yabanci iilke vatandaslarinin istatistiksel dagilimi ise su

sekildedir:
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(https://www.dw.com/tr, 2021)

3. AB ve Orta Amerika Ulkelerinde Gayrimenkul Al Uzerinden Oturma izni ve
Vatandashk Verilmesi Uygulamalari

3.1. ispanya’da gayrimenkul ahm iizerinden oturma izni ve vatandashk verilmesi uygulamasi

Ispanya’da gayrimenkul alimi iizerinden oturma izni ve vatandashk
alimmas1 uygulamasi1 Golden Visa (Yatirimec1 Basvurusu) programi temelinde
yapilmaktadir. Golden Visa programi temelinde Ispanya en az 500.000,Eufo
degerinde gayrimenkul yatirimi1 yapan kisilere oturma ve galismay izni
vermektedir.

‘Golden Visa sahibi bagvurucunun ailesininy, des bu izinden
faydalanmas1 miimkiindiir. Ispanya’da Golden Visa kapsatmnda devamli ikamet
halinde bulunan kisilerin ilerleyen dénemlerdéWIspafiya vatandashigma da
basvuru hakki dogmaktadir.

Golden Visa bagvurusunun degerlendirilmesinde en temel sart1, degeri
en az 500.000 Euro olan bir gayrimenkul yatirirminda bulunmaktir. Bu yatirim
karsiiginda Ispanya’da oturum ve€ali§ma‘izninin yani sira bagvurucuya egitim
gérme ve Schengen iilkelerinde serbest dolasma hakki da taninmaktadir.

Ayrica, yatirmmin yapilmasindan sonraki ilk 2 sene boyunca
gayrimenkuliin satilmamas1 ‘Kosulu ile kisiye oturma izni saglanmakta ve bu
vizeler periyodik olarak yenilenmektedir. Nitekim taginmazin satilamiyor olmasi
kiralanamamas1 anlamma gelmemekle; bu sebeple bu metotla vize sahipligine
erigen kisinin gaytimenkulil kiraya vermesinde hicbir sakinca bulunmamaktadir.

Ote, Vandan, oturum izinleri esas itibartyla 1 yil siireyle verilmekte
olup, 5 yilltk birysiire boyunca her yil yenilenmektedir. 5 yil boyunca yapilacak
I’er@yallik 'uzatma stireleri boyunca kisiye yabanci kimlik karti verilmekte; 5
yiltn, sonmunda 5 yilikk  oturum izni elde edilebilmektedir.’.
(httpsat/gulachukuk.gen.tr/, 2021)

Bu bilgiler 1s13inda goriilmektedir ki Ispanya gayrimenkul alimi
yoluyla oturma izni ve vatandaslik verilmesi uygulamasinda Tiirkiye’den farkli
bir yol izlemektedir. Oncelikle alinmasi gereken gayrimenkuliin degeri
Tiirkiye’nin belirledigi degerden ¢ok daha fazladir. Bunun yaninda taginmazin
satilamama siiresi de Tiirkiye’den farkli olarak 2 yildir.

Bunlarin yaninda Ispanya gayrimenkul alimi karsihiginda sadece
oturma izni degil ayn1 zamanda ¢aligma izni vermekte, ayrica bagvuran kisiye
egitim gérme ve Schengen iilkelerinde serbest dolasim hakki da tanimaktadir.
Ancak burada dikkat edilmesi gereken bir nokta vardir. Ispanya bu gayrimenkul
alimi i¢in banka kredisi kabul etmemektedir. Bu vize tiiriinden yararlanabilmek
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icin s6z konusu 500.000 Euro’nun kisinin kendi ekonomik kaynaklar: vasitasiyla
karsilanmasi gerekmektedir. Buna karsin Tiirkiye’de bazi bankalar yabancilara
konut kredisi vermekte ve bu uygulama devlet tarafindan kabul edilmektedir.

3.2. Yunanistan’da gayrimenkul alimi iizerinden oturma izni ve vatandashk verilmesi uygulamasi

Yunanistan’da gayrimenkul alimi {izerinden oturma izni ve
vatandaglik verilmesi uygulamasina Golden Visa denilmektedir. Bu uygulama
kapsaminda Yunanistan’dan en az 250.000 Euro degerinde bir gayrimenkul
alimmasi durumunda bu {iilkede 5 yil oturma izni alinabilmektedir. ¥ine bu
uygulama kapsaminda alinan oturma izinlerine kisinin anne ve babasi‘dasdahil
edilebilmektedir. Basvuran kisinin ¢ocuklar1 ise oturma izninden 2 lnyasinakadar
faydalanabilmektedir. Ayrica Yunanistan’dan oturma izni alanlar Avrupa™Birligi
iilkelerinde vizesiz dolasim hakkina sahip olmaktadirlar.
(https://www.eagvs.com/, 2022)

Goriildiigi gibi Yunanistan’da gayrimenkul, alimi,_lizerinden oturma
izni ve vatandashk verilmesi uygulamasinda™da “gayrimenkul limiti —
karsilastirma yapmak agisindan ABD dolar1 bazinda diistiniildiigiinde (bk. Grafik
4)- Tirkiye’deki limitin {izerinde bulunmaktadir. Yine Tirkiye’deki
uygulamayla Yunanistan’daki uygulama arasind@ basvuruyu yapan kisinin
cocuklarina oturum izni verilmesinde yas sinir1 ve anne babasina oturum izni
verilmesi konusunda da farkliliklar bulunmaktadir. Yunanistan’da basvuran
kisinin c¢ocuklart oturma izninden 21 yasma kadar yararlanabiliyorken
Tiirkiye’de basvuran  kisiminy, ‘¢ocuklariyla ilgili bodyle bir sinirlama
bulunmamaktadir. Yunanistan’da basvuran kisinin anne babasi da oturma iznine
dahil edilebiliyorken Tiirkiye’de dahil edilmemektedir.

3.3. Portekiz’de gayrimenkul ahmujiizerinden oturma izni ve vatandashk verilmesi uygulamasi

Portekiz “gayrimenkul alimi {izerinden oturma izni ve vatandaslk
verilmesi uygtilamasinda 2 farkli yol izlemektedir. Oncelikle Portekiz’de en az
500.000 Euro degerinde gayrimenkul alinmasi halinde oturma izni ve Schengen
bolgesinde'\ vizesiz dolagim hakkina sahip olunabilmektedir. Bunun yaninda
Portekiz’deven az 10 Portekiz vatandagina istihdam saglayacak bir is kuran
yabane1 yatirimcilara da oturma izni verilmektedir. Portekiz’de daimi oturum
izni ‘alabilmek icin burada en az 5 yil ikamet etmis olmak gerekmektedir.
(https://www.eagvs.com/, 2022) Oturum izni ve vatandashk alimi igin ise
alinmas1 gereken gayrimenkul limitinde Tiirkiye ve Portekiz arasinda oldukga
yuksek bir fark bulunmaktadir.

3.3. Dominik Cumhuriyeti’nde gayrimenkul alimi iizerinden oturma izni ve vatandashk verilmesi
uygulamasi

Dominik Cumhuriyeti’nde gayrimenkul alimi iizerinden oturma izni ve

vatandaglik verilmesi uygulamasinda 2 farkli yol izlemektedir. Birincisinde
yatirimct  100.000 ABD dolar1 degerinde yatirim yapabilmekte ve bunun
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karsiiginda yatirimcrya oturum izni verilmektedir. ikincisinde ise yatirimei
200.000 ABD dolar1 degerinde yatirim yapabilmekte, bu durumda ise hem
yatirimctya, hem de yatirimcinin esi ve ¢ocuklarina oturum izni verilmektedir.
(https://www.eagvs.com/, 2022)

3.4. irlanda’da gayrimenkul alimi iizerinden oturma izni ve vatandashk verilmesi uygulamasi

Irlanda’da gayrimenkul alimi {izerinden oturma izni ve vatandaslik
verilmesi uygulamasi kapsaminda irlanda’da 400.000 Euro degerinde bir
gayrimenkul alinmasi durumunda bu tilkede oturma izni elde edilebilmektedir.
(https://www.eagvs.com/, 2022)

Burada da oturum izni ve vatandashik alinmasi i¢in ‘gerekliy olan
gayrimenkul limiti géz Oniine alindiginda Tiirkiye’nin yatwimcilardan istedigi
limit Irlanda’nin oldukga altinda kalmaktadir.

4. Tiirkiye, AB Ulkeleri ve Orta Amerika Ulkelerinin “Gayrimenkul Alm
Karsihginda Oturma izni ve Vatandashk Verilmesi, Uygulamasi Baglaminda
Karsilastirilmasi

4.1. Tiirkiye, AB iilkeleri ve orta Amerika iilkelerinin gayrimenkul alm limiti acisindan
karsilastirilmasi

Daha once {ilkelerin yatirimkarsiligi oturma izni ve vatandaslik
vermesi uygulamasiin hemen,heriiilkede bulundugunu ancak farkli limitler ve
sartlar dahilinde uygulandigini belirtmistik. Yine yukarida Tiirkiye’nin ve belli
basli bazi tlkelerin bu mygulamayt hangi sartlarda yerine getirdigini ayrintil
olarak inceledik. Bu nektada farkli iilkelerin uygulamalarmi —ozellikle
gayrimenkul limitleri ¢efcevesinde- karsilastirmak bize daha net bir bakis agisi
saglayabilir.

Bu ‘baglamda daha saglikli bir karsilastirma yapabilmek icin ABD
dolar1 ve “Eure, cinsinden verilmis degerleri Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankas:! ¢apraz Kuru ilizerinden esitleyip Amerikan dolari ile ifade etmek daha
degru olacaktir.

13.02.2022 tarihi itibariyle Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
EUR/USD c¢apraz kurunun (11.02.2022 giinii saat 15:30’da belirlenen gosterge
niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi kurlar1) 1,1389 olarak
alimmastyla:

Ispanya igin: 500.000 Euro*1,1389= 569.450 ABD dolar1 karsilig
yatirim veya gayrimenkul alimi

Yunanistan ic¢in: 250.000 Euro*1,1389= 284.725 ABD dolan karsiligi
yatirim veya gayrimenkul alimi

Portekiz i¢in: 500.000 Euro*1,1389= 569.450 ABD dolart karsiligt
yatirim veya gayrimenkul alimi1
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Irlanda igin: 400.000 Euro*1,1389= 455.560 ABD dolar1 karsilig1 yatirim
veya gayrimenkul alimi1 gerekmektedir. (https://www.tcmb.gov.tr/, 2022)

Bu durumda Tirkiye ve bazt yabanci {ilkelerin yatirim ve
gayrimenkul alimi {izerinden oturum izni ve vatandaslik vermesiyle ilgili
uygulamada belirledikleri yatirim ve gayrimenkul limitlerini su sekilde

izleyebiliriz:
Grafik 4
600.000 USD 569.450 USD 569.450 USD ’
>00.000 USD 455.560 USD
400.000 USD
300.000 USD 284.725 USD
250.000 USD
200.000 USD
200.000 USD
100.000 USD
- USD T T T T T
Tlrkiye ispanya Yunanistan Portekiz Dominik irlanda
Cumhuriyeti

A%

e goriildigi gibi Tirkiye Avrupa iilkeleriyle kiyaslandiginda
sinda en diisik limite sahip iilke olarak goziikkmektedir.
rupa iilkelerinden en diisiik limite sahip Yunanistan’la arasinda
dolar1 fark bulunmaktadir. Buna karsin ispanya ve Portekiz oturum
andaglik vermek ic¢in Tiirkiye’nin 2 katindan fazla bir gayrimenkul
talep etmektedir. Onlardan diisiik olsa da Irlanda’nin gayrimenkul limiti de
lirkiye’nin limitinin 2 katina yaklagmaktadir.

Grafikte limit olarak Tiirkiye’nin altinda bulunan tek tilke Dominik
Cumbhuriyeti’dir ancak Dominik Cumbhuriyeti’nin oldukc¢a yoksul bir {ilke
oldugu ve yatirimcilar1 ¢ekmek i¢in limiti oldukca diisiik tutmasi gerektigini
unutmamak gerekir.

4.2. Tiirkiye, AB iilkeleri ve orta Amerika iilkelerinin oturum izni, vatandashk ve diger sartlar
acisindan Karsilagtirilmasi

Yatirnm yapma ve gayrimenkul alimi karsiligt oturum izni ve
vatandaglik verilmesi uygulamasi kapsaminda limitlerin yaninda oturum
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izinlerinin stiresi, yas sinirlari, vatandaslik hakki kazanan kisiler vb. konularda
da iilkeden iilkeye farkliliklar bulunmaktadir. Bunu asagidaki karsilastirma
tablosunda incelemek miimkiindiir:

Tablo 1
Ulke . . . . Dominik | .
. Tiirkiye Ispanya |Yunanistan|Portekiz . .| Irlanda
Kriter Cumhuriyeti
Gayrimenkul
o 250.000 569.450 | 284.725 | 569.450 200.000 | 455.560
Limiti (ABD dolan)
Oturum Izni Siresi 3yil Syil Syil Syil 3yil 5yl
Basvuran
. Basvuran L Bagvuran
Oturum lzni ve . . kisi, anne y. .
.. kisi, esi ve kisi, esi‘ve
Vatandagslik igin Basvuran| ve babasi, |Basvuran Basvuran
. 18 yasindan . . 18 yasindan .
Basvurabilecek L kisi 21yasina kisi N kisi
. kiiclk tim kiicUk tim
Kisiler kadar
gocuklari cocuklari
cocuklarn
AB Bolgesi Vizesiz
Yok Var Var Var Yok Var
Dolagim Hakki

Inceledigimiz iilkelerle ilgilingayriménkul limitleri konusunda bir fark
oldugunu bir 6nceki baslikta incelemistik. Bunun yaninda gayrimenkul alimi
yapan kisilere oturum izni konusunda verilen siirelerin yaninda oturum izni i¢in
bagvuracak kisiler konusunda/ da yine {ilkeden iilkeye biiylik farkliliklar
bulunmaktadir. Tiim bumlarth¢yaninda Ispanya, Portekiz, Yunanistan ve irlanda
gibi Avrupa Birligi/tyesi Ulkeler oturma izninin yaninda Avrupa Birligi
bolgesinde vizesiz seyahat olanag: saglarken Tiirkiye ve Dominik Cumhuriyeti
Avrupa Birligi tigesi olmadiklari i¢in bu konuda bir avantaj sunmamaktadirlar.

5. Sonug¢

Diinyanin  globallesmesi ve lilkeleraras1 ekonomik savaslarin
giiclenmesiy iilkeleri, savaslar ve bagka nedenlerle {ilkelerini terk etmek zorunda
kalanyinsanlarla bagka tilkelerde cazip yatirim firsatlari arayan kisilere, hatta
bazen sadece daha giiglii pasaportlar elde etmek isteyen kisilere yatirim ve
gayrimenkul satis1 yoluyla vatandasliklarini ‘satma’ yoluna itmektedir.

Stiphesiz  bu tiir hareketlerin olumlu ve olumsuz yanlar
bulunmaktadir. Ornegin bir iilke disaridan gelecek yatirimeilara kapisini agarak
tilkeye sicak para girisini saglamak ve iilkesinde bulunan issizlere istthdam
yaratmak i¢in bu tiir uygulamalar yapabilmektedir. Bunun yaninda iilkeler —
burada da sikc¢a tlizerinde duruldugu gibi- gayrimenkul satisi yoluyla iilkeye
sicak para girisi saglamak zorunda kalabilirler. Ancak tiim bunlara sadece
ekonomik yonden bakarak, igin toplumsal ve ulusal giivenlik boyutunu g6z ardi
ederek yaklasirsak saglikli bir degerlendirme yapmis olmayiz.
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Yazimizin baginda da belirttigimiz gibi, Tiirkiye’de su anda cok
sayida gecici koruma statiisiinde Suriyeli ve savas nedeniyle ililkemize gelen
Afgan bulunmaktadir. Bunlarin bir kismi tilkemizde sirketler kurmus, bir kismi
da Tiirkiye’de gayrimenkul edinmislerdir. Burada dikkat edilmesi gereken nokta,
Tiirkiye ve diger Avrupa iilkelerinin bu konuda esit sartlarda olmadigidir.
Ozellikle Tiirk lirasinin son zamanlarda yasadigi deger kaybiyla Tiirkiye’de
gayrimenkul edinmek yabanci yatirnmcilar i¢in daha da cazip hale gelmis ancak
bu durum Tiirkiye’deki gayrimenkul fiyatlarini yiikselterek Tiirk vatandaslarinin
gayrimenkul almasmi ciddi derecede zorlagtirmistir. Ayrica Tiirkiye’den
gayrimenkul alan yabanci iilke vatandaglarinin ¢ogunlukla belirli iilkelerin
vatandaglari olmasi (bk. Grafik 2 ve Grafik 3) ileride toplumsal ve kiiltiirel
sorunlara yol agabilir. Bu durum aynm1 zamanda Tiirkiye agisindan,bir uluSal
giivenlik sorunu haline gelebilir.

Yatirim ve gayrimenkul satis1 yoluyla oturum|izni® ve’ vatandaslik
verilmesi uygulamasi bir¢ok iilkede uygulanan, artik smodernydiinyanin gergegi
olmus bir uygulama olsa da devletlerin bu tiir ~uygulamalar1 kendi
vatandaglarinin giivenligi, refah1 ve iilke giivenligini goz ard1 ederek yapmalari
ileride ¢ok ciddi sorunlar dogmasina nedenqolabilit, Ozellikle Tiirkiye gibi
diinyada en biiyilk gé¢men niifuslarindan biringysahip bir iilkenin bu konuda
daha duyarli davranmasi ve daha kat1 kurallar1 benimsemesi toplumsal ve ulusal
giivenlik agisindan son derece onemlidir.
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