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Bu makalede taginmaz satin alinmastyla Tiirk vatandaghiginin istisnai yoldan kazanilmasi imkaninin
yerindeligi tasinmaz degerleme raporu ile uygunluk belgesi (tasinmaz yatirim tespit belgesi) goz
oOniine alinarak incelenmistir. Tiirk vatandaghginin milli giivenlik ve kamu diizeni agisindan engel
bulunmamasi kosuluyla istisnai yoldan kazanimi miimkiindiir. Bu yontem, genellikle yatirim
yoluyla vatandaslik olarak adlandirilmaktadir ve Cumhurbagkam tarafindan belirlenen yatirim tiirii
ve tutarina baglidir. Buna iligkin detaylarin diizenlendigi TVK Yo6netmeligi’nin 20(2)(b) maddesine
gore, en az 400.000 Amerikan dolar1 degerindeki bagimsiz boliim niteligindeki veya tlizerinde yapt
bulunan arsa vasifli tasginmazin satin alinmasi gereklidir. Bagimsiz boliim niteligindeki taginmazin
tizerinde kat miilkiyeti veya irtifaki kurulmus olmasi aranan sartlardandir. Yine ayni sartlardaki bir
bagimsiz boliimiin taginmaz satis vaadi sozlesmesine konu edilmesi halinde de bu sart ger¢eklesmis
sayilir. Ayrica, tasinmazin tapu kaydina ii¢ y1l siireyle devredilemeyecegi yoniinde taahhiit verilmesi
sarttir. Belirlenen parasal sinirin altindaki taginmazlarin bagvuruya imkan tanimamasi nedeniyle
yetkilendirilmis degerleme sirketi, tasinmazin piyasa degerini, biiyiikliigiinii, iizerindeki takyidatlari
ve imar durumunu degerlendirerek tagmnmazin giincel piyasa degerine yonelik degerleme raporu
hazirlar. Tapu miidiirliikkleri, taginmaz yatirimi tespit belgesi diizenleyerek ilgili sartlarin
saglandigimi dogrular ve belgenin bir 6rnegini bagvuru sahibine ve ilgili kurumlara gonderir. Bu
sekilde Tiirk vatandaghginin kazanilmasi imkani iilkeye sermaye girisinin tesvik edilmesi
bakimindan makul olmakla birlikte mevzuatta getirilen parasal smirin daha yiiksek olmasi bu amaca
daha ¢ok hizmet edecektir.

Abstract

The appropriateness of the possibility to acquire Turkish citizenship exceptionally through the
acquisition of immovable property is examined by considering the immovable valuation report and
certificate of conformity. Turkish citizenship can be acquired through an exceptional way, provided
that there is no obstacle in terms of national security and public order. This method is commonly
referred to as citizenship by investment and is dependent on the type and amount of investment
determined by the President of the Republic of Tiirkiye. According to the Regulation on Turkish
Citizenship Law, the purchase of an immovable property in the form of an independent section or a
plot of land with a building on it with a value of at least USD 400,000 is required. It is one of the
conditions that a condominium ownership or easement must be established on the immovable as an
independent section. This condition is also deemed to be fulfilled if an independent section with the
same conditions is subject to an immovable sale promise agreement. In addition, the title deed of the
immovable must include a commitment that it cannot be transferred for three years. The authorized
valuation company prepares a valuation report for the current market value of the immovable by
evaluating the market value, size, encumbrances and zoning status of the immovable. Land registry
offices verify that the relevant conditions are met by issuing an immovable investment determination
certificate and send a copy of the document to the applicant and relevant institutions. While the
possibility of acquiring Turkish citizenship in this way is reasonable in terms of encouraging capital
inflow into the country, a higher monetary limit in the legislation would serve this purpose better.
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EXTENDED SUMMARY

Acquisition of citizenship by the decision of the competent authority, which is one of the cases of acquisition
of Turkish citizenship, allows foreigners to acquire Turkish citizenship in various ways, including the general (ordinary)
way, through marriage, exceptional way and by re-acquisition. These ways are regulated in the articles starting from
the Article 10 of the Turkish Citizenship Law No. 5901 (TCL). The first way through which Turkish citizenship can be
acquired by the decision of the competent authority is the general acquisition way, the conditions of which are
regulated in Article 11 of TCL. Various conditions, including the applicant's capacity, length of residence and intention
to settle in Tirkiye, and ability to speak Turkish, are set out in this article. In addition, the negative condition is that
there must be no obstacle in terms of national security and public order.

The exceptional (extraordinary) acquisition of Turkish citizenship by the decision of the competent authority
is regulated under Article 12 of TCL. The conditions for the acquisition of Turkish citizenship through the general way
are not sought for foreigners who apply for this way. According to this exceptional way, four categories of foreigners
may acquire Turkish citizenship by Presidential decree, provided that they do not constitute an obstacle in terms of
national security and public order. These categories are (a) persons who bring industrial facilities to Ttrkiye or who
have rendered or are expected to render extraordinary services in scientific, technological, economic, social, sportive,
cultural or artistic fields, (b) foreigners who have obtained a residence permit pursuant to Article 31(1)(j) of the Law
on Foreigners and International Protection No. 6458 (LFIP) and foreigners who hold a Turquoise Card, their foreign
spouses, applicants’ and their spouses' minor or dependent foreign children, (c) persons deemed necessary to
naturalize, and (d) persons accepted as immigrants.

Article 31(1)(j) of the LFIP, which is one of these categories, stipulates that short-term residence permits may
be granted to persons who will make investments in Tiirkiye within the scope and amount to be determined by the
President. As per Article 20(2)(b) of the Regulation on the Implementation of the Turkish Citizenship Law (TCL
Regulation), the scope and amount referred to is, in summary, the purchase of real estate worth USD 400,000 or the
promise to sell real estate worth USD 400,000.

The possibility of acquiring Turkish citizenship through the purchase of immovable property and the amount
of monetary limits required for this purpose have been criticized. Some of these criticisms state that such an
opportunity should not exist. In addition, it is also stated that although it is regulated to make an important decision
such as naturalization in this way, the fact that no objective conditions are stipulated is not appropriate since the
administration has a very wide discretionary power. With similar concerns, it can also be criticized that the monetary
limit should be higher.

In addition to these criticisms, it should be taken into consideration that many countries in the world allow
the acquisition of citizenship through similar practices. The mere existence of this practice in other countries does
not make it legitimate or necessary to acquire Turkish citizenship through the purchase of real estate. The existence
of these examples can only be used to explain that the practice in question for Tirkiye is not unique and has been
introduced for similar purposes as in other countries. The possibility of acquiring citizenship in this way is important
and necessary in terms of encouraging investors to bring capital, employment or any other material value to the
country. In our opinion, what should be noted here is that the monetary limit for the purchase of real estate in Tiirkiye
is quite low. It would be more meaningful to accept the minimum amount of USD 1,000,000 as in the first version of
the legislation as the minimum amount in order to ensure the material value to be brought to the country.

Another criticism is that people who do not even come to Tiirkiye and have no ties to the country can acquire
citizenship in this way. While it is technically true that there is no residence requirement, this does not lead to the
conclusion that exceptional acquisition of citizenship through the purchase of immovable property is a faulty practice.
The grounds for these criticisms can be eliminated through legal possibilities such as the determination that the
conditions for naturalization do not exist or the annulment of the decision, as well as the imposition of civil, criminal
or administrative sanctions for acts incompatible with loyalty to the homeland.

The exceptional acquisition of Turkish citizenship through the purchase of immovable property is the main
issue evaluated in our article. Considering that the conditions are fewer and subjective compared to the general
acquisition of citizenship, the question of whether there are measures to ensure objectivity and prevent arbitrariness
is taken into consideration in the examination of this issue. In this respect, the real estate appraisal report obtained
within the scope of determining the value of the immovable property for the implementation of Article 20(2)(b) of
the TCL Regulation and the immovable investment determination certificate (certificate of conformity), which
demonstrates that the necessary conditions are met, were evaluated. In order to make these assessments, firstly, the
conditions for the exceptional acquisition of Turkish citizenship through the purchase of immovable property within
the framework of the legislation summarized above have been examined. Subsequently, how the real estate will be
valued and the evaluation criteria for determining the existence of the conditions for the acquisition of citizenship
are examined.
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I. GIRIS

Yabanc1 gergek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimi, 2644 sayili Tapu Kanununun! 35. maddesinde
diizenlenmistir. 2012 yilinda yapilan degisiklikten 6nce karsiliklilik sart1 bulunan bu diizenleme uyarinca
artik, karsiliklilik sarti aranmadan, Cumhurbaskaninca belirlenen iilke vatandaglari tarafindan Tiirkiye’de
tasinmaz edinimi miimkiindiir. Boylece yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi
kolaylastirilarak bu yontemle vatandaglik da kazanabilmelerinin dniindeki bir engel ortadan kaldirilmustir.
Buna karsilik, yabancilarin Tiirkiye genelinde edinebilecegi tasinmazlarin toplam yiiz6l¢iimiiniin en fazla 30
hektar olmas1 ve askeri yasak bolgeler ve 6zel giivenlik bolgeleri gibi hassas alanlarda tasinmaz satin
alamamalar1 geklindeki engeller hala gecerlidir.

Bu genel prensipler ¢ercevesinde Tiirk vatandasliginin sonradan kazanilmasi hallerinden olan yetkili
makam karar1 ile kazanim, yabancilarin genel (olagan) yoldan, evlenme yoluyla, istisnai olarak ve yeniden
kazanim olmak iizere ¢esitli yollarla Tiirk vatandagliginin kazanilabilmesine imkan tanimaktadir. Bu yollar
5901 sayih Tiirk Vatandashgi Kanunu? (TVK) madde 10 ve devaminda diizenlenmistir. Yetkili makam
karar ile Tiirk vatandagligmin kazanilmasinin miimkiin oldugu ilk yol TVK madde 11°de sartlar1 diizenlenen
genel kazanim yoludur. Bagvuru sahibinin ehliyeti, Tiirkiye’de ikamet siiresi, Tiirkiye’de yerlesme niyeti,
Tiirk¢e konugabilmesi dahil birgok olumlu sart olarak bulunmasi gerekenler bu maddede diizenlenmistir.
Ayrica, milli giivenlik ve kamu diizeni bakimindan engel teskil edecek bir hali bulunmamasi da olumsuz sart
olarak yer almaktadir®.

Yetkili makam karari ile Tiirk vatandasligmnin kazanilmasina imkén taniyan istisnai* (olaganiistii)
kazanim ise TVK madde 12°de diizenlenmistir. Bu yolun doktrinde anildig1 diger isimler ise olaganiistii,®
ayriksi® ve fevkalade’ telsiktir®. Genel yolla Tiirk vatandash@inin kazamlmasindaki sartlar bu yola basvuran
yabancilar bakimindan aranmamaktadir. Bu istisnai yola gore milli giivenlik ve kamu diizeni bakimindan
engel teskil edecek bir hali bulunmamak sartiyla Cumhurbagkam karari ile dort kategoride belirtilen
yabancilar Tiirk vatandashigimi kazanabilir®. Bu kategoriler (a) Tiirkiye'ye sanayi tesisleri getiren veya
bilimsel, teknolojik, ekonomik, sosyal, sportif, kiiltiirel, sanatsal alanlarda olaganiistii hizmeti gecen ya da
gececedi diisiiniilen kisiler, (b) 6458 sayili Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu'® (YUKK) madde
31(1)(j) uyarinca ikamet izni alanlar ile Turkuaz Kart sahibi yabancilar ve bunlarin yabanci esi, kendisinin
ve esinin ergin olmayan veya bagimli yabanci ¢ocugu, (c) vatandagliga alinmasi zaruri goriilen kisiler ve (d)
gocmen olarak kabul edilen kisilerdir.

Bu kategorilerden biri olan YUKK madde 31(1)(j)’de Cumhurbaskaninca belirlenecek kapsam ve
tutarda Tiirkiye’de yatirim yapacak kisilere kisa donem ikamet izni verilebilecegi diizenlenmistir. Referans
verilen kapsam ve tutarin ne oldugu ise Tiirk Vatandaghg1 Kanununun Uygulanmasina iliskin Yonetmelik**
(TVK Yonetmeligi) madde 20(2)(b) uyarinca, dzet olarak, 400.000 Amerikan Dolar1 degerinde taginmazin
satin alinmasi veya bu degerde taginmazin satiginin vaat edilmesi olarak belirlenmistir.

Taginmaz satin alinmasi yoluyla Tiirk vatandagliginin kazanimi imkanmin olmasi ile bunun igin
gerekli parasal siirlarin miktari elestirilmektedir'?. Bu elestirilerden bazilarda boyle bir imkanin olmamasi
gerektigi belirtilmektedir'®. Ayrica, bu yolla vatandasliga almma gibi onemli bir karar verilmesi

1 RG: 29.12.1934, 2892,

2RG: 12.06.2009, 27256.

3 GUNGOR, Giilin: Tabiiyet Hukuku, 11. Baski, Yetkin Yaymcilik, Ankara 2023, 5.89-90; ERDEM, Bahadir: Tiirk Vatandaglik

Hukuku, 9. Baski, Beta Yaymcilik, Istanbul 2022, 5.116-118; DOGAN, Vahit/YILMAZ, Alper Cagr/IZMIRLI, Lale Ayhan: Tiirk

Vatandashk Hukuku 19. Baski, Rehber Yay1nc111k Ankara 2023, 5.59-60; TURAN, Turgut/TANRIBILIR, Feriha Bilge:

Vatandashk Hukuku, 4. Baski, Yetkm Yaynlari, Ankara 2017, s. 62 IRGE ERDOGAN Burcu: “According to the Turkish

Citizenship Law No. 5901 Evaluation of The Polygamy Problem in Acquiring Turkish Citizenship Through Investment with the

Recent Decision of the 2nd Civil Chamber of the Supreme Court of Verdict Dated 04.26.2022”, Necmettin Erbakan Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 7(1), 2024, 5.227; ERKAN, Mustafa: “Tiirk Vatandagligmimn Sonradan Kazanilmasinda Milli Giivenlik

ve Kamu Diizeni Kavramlarinin Incelenme51 ,in Dogan Vahit/Y1lmaz, Alper Cagr/izmirli, Lale Ayhan (ed.) Milletlerarasi Ozel

Hukukta Giincel Meseleler, Savas Kitabevi, Ankara 2019, s.24; MYALI Didem: “Etkili Vatandaglik ilkesi ile Yatiim Yoluyla

Vatandaglik Programlar Uzerine Bazi Diisiinceler”, Public and Private International Law Bulletin, 43(1), 2023, s.121.

SIT KOSGEROGLU, Banu: “Istisnai Yoldan Vatandashgm Kazamlmasma iliskin Genel Esaslar ve Son Degisiklikler

Cergevesinde Tiirk Vatandagligmimn Istisnai Yoldan Kazanilmasi”, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 7(1), 2017, 169; BARAN

CELIK, Nese: “Giincel Gelismeler Isiginda Tiirk Vatandashgmm Istisnai Haller Kapsaminda Kazanilmas:”, Tiirkiye Barolar

Birligi Dergisi, 130, 2017, s.357; KAYALI, s.121.

5 AYBAY, Rona/OZBEK, Nimet/ERSEN PERCIN, Gizem: Vatandaslik Hukuku, Siyasal Kitabevi, Ankara 2019, 5.123; KAYALI,
s.119.

8 AYBAY/OZBEK/ERSEN PERCIN, 5.123.

" BERKI, Osman Fazil: Devletler Hususi Hukuku, Cilt: T “Taabiyet ve Yabancilar Hukuku”, 6. Baski, Giizel Sanatlar Matbaas,
Istanbul 1966, 5.69; GOGER, Erdogan: Tiirk Tabiiyet Hukuku, 4. Baski, Seving Matbaasi, Ankara 1979, 5.67; NOMER, Ergin:
Tiirk Vatanda§11k Hukuku 30. Basky, Filiz Kitabevi, Istanbul 2022 s.73; KAYALI s.121.

8 SIT KOSGEROGLU, s.171; KAYALI s.119, 121; GOLCUKLU ilyas: “Guncel Gelismeler Isiginda Yatirim Yoluyla Tiirk
Vatandagligmin Kazanllrna51 Problemler ve Cozum Onerileri”, Public and Private International Law, 40(1), 2020, s.130.

9 TOKSOY, Gokgen Elif: Yatirim Yoluyla Vatandashk Kazanilmasi: Problemler ve Céziim Onerllerl Yiiksek Lisans Tezi, Thsan
Dogramac1  Bilkent Universitesi Ekonomi ve Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2023, s.21; GUNGOR, s.105;
DOGAN/YILMAZ/IZMIRLI, 5.74-75; ERDEM, 5.138- 142; TURAN/TANRIBILIR 5.86; GOLCUKLU 5131

0 RG: 11/4/2013, 28615.

11 RG: 06.04.2010, 27544.

12 Genel olarak yatirim yapilmastyla vatandaslik kazanilmasi konusunda doktrinde yer alan bir¢ok goriisiin degerlendirmesi igin bk z.
OZTURK, Necla: Yatirim Yoluyla Ikamet Etme ve Vatandaslik Kazanma, On Iki Levha Yaymeilik, Istanbul 2022, 5.60 vd.

13 NOMER, 5.92; KAYA, Talat: “Diinyadaki Ornekler Isiginda Yatirim Yoluyla Vatandaslik Uyugulamasina Elestlrel Bir Bakis”,
innit Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 12(1), 2021, 5.125-126; GOLCUKLU, 5.138; Necla Oztiirk, Yatirim Yoluyla fkamet
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diizenlenmesine ragmen objektif hi¢bir sartin 6ngorillmemis olmasiin idarenin ¢ok genis takdir yetkisine
sahip olmasi nedeniyle yerinde olmadig1 da ifade edilmektedir'®. Benzer endiselerle, parasal sinirm daha
fazla olmast gerektigi elestirisi de yapilabilir®,

Bu elestirilerin yaninda diinyada bircok iilkede buna benzer uygulamalar yoluyla vatandaglik
kazanimina imkan tamindig1 da goz oniine alinmalidir'®. Yalmzca baska iilkelerde de bu uygulamanin olmasi
Tirk vatandagh@min taginmaz satin alinmasi yoluyla kazamlmasi imkdnim mesru veya gerekli
kilmamaktadir. Bu 6rneklerin varligi yalnizca Tiirkiye agisindan sz konusu uygulamanin miinferit olmadigi
ve bagka tilkelerdekiyle benzer amaglarla getirildigini agiklamak igin kullanilabilir. Bu sekilde vatandaglik
kazanim1 imkaninin olmas1 yatirimeilarin ilkeye sermaye, istihdam veya herhangi bir sekilde maddi deger
getirmesinin tegvik edilmesi bakimindan énemli ve gereklidir’. Kanaatimizce burada dikkat edilmesi
gereken Tiirkiye acisindan taginmaz satin alinmasinda sart kosulan parasal sinirin oldukea diisiik olmasidir.
Mevzuatim ilk halindeki'® 1.000.000 Amerikan Dolari sinirinin en az miktar olarak kabulii iilkeye getirilmek
istenen maddi degerin saglanmasi bakimindan daha anlamli olacaktir.

Bir bagska elestiri ise Tiirkiye’ye dahi gelmeyen, iilke ile higbir baglilig1 bulunmayan kisilerin bu yolla
vatandashk kazanabilmesi hakkindadir®®. Teknik olarak ikamet sarti bulunmadig1 dogru olmakla birlikte bu
durum taginmaz satin alinmasi yoluyla istisnai vatandaslik kazaniminin hatali bir uygulama oldugu sonucunu
dogurmaz. Zira Tiirkiye’ye gelmeden vatandaslik almasi nedeniyle iilkeyle yeterince irtibati bulunmamasi
nedeniyle vatandasliga alinma sartlarin1 saglamayan kisilerin elinden bu imkanin ¢esitli araglarla alinmasi
miimkiindiir. Mesela, vatandagliga alinma sartlarinin bulunmadiginin tespiti veya kararin iptali gibi hukuki
imkanlar ile vatana baglhlikla bagdasmayan eylemler nedeniyle hukuki, cezai veya idari yaptirimlarin
uygulanmasi yoluyla bu elestirilerin gerekceleri bertaraf edilebilir.

Taginmazin satin almmasiyla Tirk vatandaghiginin istisnai yoldan kazanilmasi makalemizde
degerlendirilen temel konudur. Genel yoldan vatandaslik kazanimina gore sartlarin daha az ve siibjektif
oldugu goz oniine alindiginda objektifligin saglanmasi ve keyfiligin onlenmesine yonelik tedbirler olup
olmadig1 sorusu bu konunun incelenmesinde goz oniine alinmistir. Bu bakimdan, TVK Y6netmeligi madde
20(2)(b)’nin uygulanmasma yonelik olarak tasinmazin degerinin belirlenmesi kapsaminda alinan
gayrimenkul degerleme raporu ile gerekli sartlarin saglanmig oldugunu ortaya koyan tagimnmaz yatirimi tespit
belgesi (uygunluk belgesi) degerlendirilmistir. Bu degerlendirmelerin yapilabilmesi i¢in dncelikle yukarida
ozet olarak belirtilen mevzuat gergevesinde taginmaz satin alinmasiyla Tiirk vatandaghginin istisnai yoldan
kazaniminin sartlart incelenmistir. Bunun akabinde, taginmazin degerlemesinin nasil yapilacag ile
vatandaglik kazanimina yonelik sartlarin varliginin tespitine yonelik degerlendirme kriterleri incelenmistir.

II. TASINMAZ SATIN ALINMASIYLA iSTISNAI YOLDAN VATANDASLIK
KAZANIMININ SARTLARI

A. Mevzuatin Degerlendirilmesi
“Tiirk vatandagliginin kazanilmasinda istisnai haller” baghigini tagiyan TVK madde 12 taginmaz satin
almmastyla Tiirk vatandash@imn istisnai yoldan kazammini diizenleyen temel hiikiimdiir?®. Bu nedenle ilk

Etme ve Vatandaslik Kazanma (1st edn, On ki Levha Yaymcilik 2022), 5.58-59; SIT KOSGEROGLU, 5.193; KAYALLI, 5.133-
143; SHACHAR, Ayelet: “Dangerous Liaisons: Money and Citizenship, Should Citizenship be for Sale?”, s.6-7,
http://cadmus.eui.eu/bitstream/handle/1814/29318/RSCAS 2014 01.pdf?sequence=1, (Erigsim: 10.12.2024); BARAN CELIK,
5.363.

14 TANRIBILIR, Feriha Bilge: “Tiirk Vatandagh@i Kanunu Tasansinin Vatandashigin Kazanilmasina fliskin Hiikiimleri”, TBB
Dergisi, 75, 2008 5.40 vd. SIT KOSGEROGLU, s.184. Ayrica bkz. TIRYAKIOGLU, Bilgin: “Tirk Vatandashg Kanunu
Tasarisina Gore Vatandashgm Yetkili Makam Karartyla Kazanilmasi”, in Dogan, Vah1t/Tanr1b111r Feriha Bilge/Sit, Banu (ed.),
Tiirk Vatandagligt Kanunu Tasarist Sempozyumu, Ankara 2008, s.82; BARAN CELIK, 5.366-367.

15 Aym yonde bkz. OZTURK, s.195.

16 SIT KOSGEROGLU, 5.179; KALIN, Christian H.: IusDoni in International Law and EU Law, Leiden, 2019, s.46; IRGE
ERDOGAN, 5.227; GOLCUKLU S. 137 KAYALI s.109, 124, 123; SOLIMANO, Andrés: “Investment Mlgratlon Eeonomlc
Development and the UN Sustainable Development Goals”, https://investmentmiqration.orq/wp-contentluploads/2020/10/lMC-
Report-Investment-Migration-Economic-Development-andthe-UN-Sustainable-Development-Goals-EBOOK .pdf, (Erigim:
10.12.2024); TANASOCA, Ana: “Citizenship for Sale — Neomedieval, not Just Neoliberal?”, European Journal of Sociology,
57(1), 2016, 169; OZBEK, Nimet: “Comparative Study on Citizenship By Investment: Example of Turkey”, Siileyman Demirel
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 11(2), 2021, s5.8; DZANKIC, Jelena: “The Pros and Cons of Tus Pecuniae: Investor
Citizenship in Comparative Perspective”, RSCAS Working Papers, No. 2012/14, European University Institute,
http://cadmus.eui.eu/bitstream/handle/1814/21476/RSCAS_2012_14.pdf; BARAN CELIK, s.366.

17 ELCI, Fidan: “Tiirk Vatandasligmin Tagmmaz Edinimi Yoluyla Kazanilmasmmn Sayisal Veriler Cergevesinde Analizi”, Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisti, Ankara 2020, s.26

18 TVK Yonetmeliginin 2010 yilinda yayinlanan halinde tasinmaz satin almmastyla vatandash@in istisnai yoldan kazanimina dair
herhangi bir diizenleme bulunmamaktayken 12.01.2017 tarihinde yiirtirliige giren degisiklikle en az 1.000.000 Amerikan Dolar1
tutarindaki taginmazin satin alinmastyla bu imkan getirilmistir. Daha sonra 19.09.2018 tarihinde yiiriirliige giren degisiklikle bu
miktar 250.000 Amerikan Dolar1 olarak diizenlenmistir. Maddenin giincel hali ise 13.05.2022 tarihinde yiiriirliige giren
degisiklikle 400.000 Amerikan Dolar1 olarak diizenlenmistir.

19 TURE, Nazh: “Yatirim Yoluyla Ikamet ve Vatandashk”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 11(39), 2019, s.104; OZTURK,
5.191.

2 Maddenin tamamu su sekildedir: (1) Milli giivenlik ve kamu diizeni bakimindan engel teskil edecek bir hali bulunmamak sartiyla
Cumhurbaskani karari ile agagida belirtilen yabancilar Tiirk vatandasligim kazanabilirler.

a) Tiirkiye'ye sanayi tesisleri getiren veya bilimsel, teknolojik, ekonomik, sosyal, sportif, kiiltiirel, sanatsal alanlarda olaganiistii
hizmeti gegen ya da gegecegi diisiiniilen ve ilgili bakanliklarca haklarinda gerekgeli teklifte bulunulan kisiler.

b) (Ek: 28/7/2016-6735/27 md.) 4/4/2013 tarihli ve 6458 say1li Yabancilar ve Uluslararast Koruma Kanununun 31 inci maddesinin
birinci fikrasmin (j) bendi uyarinca ikamet izni alanlar ile Turkuaz Kart sahibi yabancilar ve bunlarin yabanci esi, kendisinin ve
esinin ergin olmayan veya bagimli yabanci cocugu.
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olarak bu maddenin incelenmesi gerekir. Zira bu konudaki diger mevzuat hiikiimleri bu maddeden temel
alarak uygulama alani bulmaktadir.

Maddenin 1. fikrasinin (b) bendi YUKK madde 31(1)(j) uyarinca ikamet izni alanlar ile Turkuaz Kart
sahibi yabancilarin istisnai yoldan vatandaslik kazanabilecek kisiler oldugunu ifade etmistir. Ayrica, bu
kisilerin yabanct esi, kendisinin ve esinin ergin olmayan veya bagimli yabanci ¢ocugu da bagvuru sahibi
yabanci ile birlikte Tiirk vatandasligini kazanacaktir. Maddenin 1. fikrasina gore bu kisilerin milli giivenlik
ve kamu diizeni bakimindan engel teskil edecek bir hali bulunmamasi gerekir. Boyle bir engel hali
bulunmayan ve 1. fikranin (b) bendinde sayilan kisilerden olan yabanci, Cumhurbagkani kararryla Tiirk
vatandash@im kazanabilir. Yetkili makamin takdir yetkisiyle?* vatandashgin kazanilabilecegi madde 10°da
da ifade edilmisti??. Temel olarak madde 10’da ifade edilen yetkili makamin takdir yetkisine bagl olarak
vatandagsliga alinma karar1 verebilecegine dair husus her bir vatandasliga alinma yolunda ilgili yetkili
makamin belirtilmesiyle de agiklanmustir. Taginmaz satin alimmasiyla Tiirk vatandaghiginin kazanilmasi
bakimindan da madde 12’deki diizenlemeyle, maddede sayilan sartlarin saglanmasinin Tiirk vatandagliginin
dogrudan kazanilmasina imkan saglamadigi, Cumhurbagkaninin vatandagliga alim konusunda takdir
yetkisine sahip oldugu vurgulanmaktadir?,

Makalemizin konusunu olusturan kisi kategorisi, bu madde bakimindan, YUKK madde 31(1)(j)*
uyarinca ikamet izni alanlardir. “Kisa donem ikamet izni” baghgmni tasiyan bu hiikiim uyarinca
Cumhurbagkaninca belirlenecek kapsam ve tutarda yatirim yapacaklar ile bunlarin yabanci esi, kendisinin
ve esinin ergin olmayan veya bagimli yabanci ¢ocugu kisa donem ikamet izni alabilir. Hiikiimde bu
bakimdan basvurucu yabancinin Tiirkiye’de caligmasinin gerekli olmadig1 da ifade edilmistir.

Bu hiikiim, Cumhurbagkaninca belirlenecek yatirimin kapsaminin ve tutarinin ne oldugu sorusunu
ortaya ¢ikarmaktadir. Bundan 6nce, yatirim kavraminin ne oldugu ve buradaki yerinin sorgulanmasi gerekir.
Zira istisnai yolla Tiirk Vatandashgl kazanim, doktrinde sikca yatirrm? yoluyla vatandashik kazanimi
seklinde ifade edilmesine ragmen TVK’da bu yolla vatandaglik kazanimi bakimindan bir yatirim veya
yatirimeidan bahsedilmemistir. Buna karsilik, herhangi bir sekilde yatirim veya yatirimer ifadesi kanuni
olarak ilk defa YUKK madde 31(1)(j)’de yer almaktadir. Cumhurbaskaninca belirlenecek kapsam ve tutarda
yapilacak bir yatirima referansta bulunmayla yetinen bu maddede veya YUKK taki diger maddelerde yatirim
veya yatirimetyla ilgili herhangi baska bir diizenleme yer almamaktadir.

Yatirim kavraminin YUKK ’tan sonra yer aldig1 diger yer ise TVK Yonetmeligi madde 20°dir. Bu
maddenin 2. fikrasinin (b) bendi uyarinca en az 400.000 Amerikan Dolar1 degerindeki kat miilkiyeti®® veya
kat irtifaki?’ kurulmus bagimsiz boliimiin ya da iizerinde yap1 bulunan arsa vasifli tasinmazin tapu kayitlarma

¢) Vatandasliga alinmasi zaruri goriilen kisiler.

d) Gogmen olarak kabul edilen kisiler.

(2) (Ek: 19/10/2017-7039/29 md.) Milli giivenlik ve kamu diizeni bakimindan engel teskil edecek hali bulunanlarin talepleri
Bakanlik¢a reddedilir.”

2L Yetkili makamin vatandasliga alinma konusunda verdigi kararda hangi sinirlar dahilinde hareket ederek kararmi verebilecegi
agagida III. Boliimiin (D) bagliginda incelenmistir.

22 ERDEM, 5.121; ERKAN, Mustafa: “Tiirk Vatandasli1 Kanununda 7039 Sayih Kanun ile Yapilan Degisikliklerin Incelenmesi”,
Public and Private Internatlonal Law Bulletin, 39 (2), 2019, PPIL, s.424; TUYSUZ, Cemre: “Tiirk Vatandasliginin Sonradan
Kazanilmasinda Idarenin Takdir Yetkisi”, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 13(1), 2022, s.54; ACUN MEKENGEC,
Merve: “Evlenme Yoluyla Tiirk Vatandashglmn Kazanilmasinda Idarenin Takdir Yetkisi”, Public and Private International Law
Bulletion, 43(1), 2023, s.268.

2 GUNGOR, s.108.

24 Maddenin tamami su sekildedir: (1) Asagida belirtilen yabancilara kisa dénem ikamet izni verilebilir:

a) Bilimsel aragtirma amaciyla gelecekler

b) Tiirkiye’de tasinmaz mali bulunanlar

¢) Ticari baglanti veya i kuracaklar

¢) Hizmet igi egitim programlarina katilacaklar

d) Tiirkiye Cumhuriyeti’nin taraf oldugu anlagmalar ya da 6grenci degisim programlar ¢ergevesinde egitim veya benzeri amaglarla
gelecekler

e) Turizm amagli kalacaklar

f) Kamu sagligina tehdit olarak nitelendirilen hastaliklardan birini tasgimamak kaydiyla tedavi gorecekler

¢) Adli veya idari makamlarin talep veya kararina bagli olarak Tiirkiye’de kalmas1 gerekenler

¢) Aile ikamet izninden kisa donem ikamet iznine gecenler

h) Tiirk¢e 6grenme kurslarina katilacaklar

1) Kamu kurumlari araciligryla Tiirkiye’de egitim, arastirma, staj ve kurslara katilacaklar

1) Tiirkiye’de yiiksekdgrenimini tamamlayanlardan mezuniyet tarihinden itibaren alti ay i¢inde miiracaat edenler

J) (Ek: 28/7/2016-6735/27 md.) Tiirkiye’de ¢alismayan ancak Cumhurbagkaninca belirlenecek kapsam ve tutarda yatirim yapacaklar
ile bunlarin yabanci esi, kendisinin ve esinin ergin olmayan veya bagimli yabanci gocugu®*

k) (Ek: 28/7/2016-6735/27 md.) Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaglart

(2) (Degisik: 28/7/2016-6735/27 md.) Kisa donem ikamet izni, birinci fikranin (j) ve (k) bentleri hari¢ olmak tizere, her defasinda
en fazla ikiger yillik siirelerle verilebilir.

(3) Birinci fikranin (h) bendi kapsaminda verilen ikamet izinleri en fazla iki defa verilebilir.

(4) Birinci fikranin (i) bendi kapsaminda verilen ikamet izinleri, bir defaya mahsus olmak tizere en fazla bir yil siireli verilebilir.

(5) (Ek: 28/7/2016-6735/27 md.) Birinci fikranin (j) ve (k) bentleri kapsaminda verilen ikamet izinleri en fazla beser yillik siirelerle
verilebilir.”

%5 DOGAN/YILMAZ/iZMIRLI, 5.77; OZTURK, s.18; ERDEM, s.140-141; IRGE ERDOGAN, 5.225; TURAN/TANRIBILIR, 5.85.

% Kat miilkiyeti, inga edilmesi tamamlanarak iskan belge51 temin edllmls taginmaz mal iizerinde kurulan miilkiyet hakkidir. Bkz.
OGUZMAN, M. Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY-OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, 22. Basks, Istanbul 2020, 5.692vd.

27 Heniiz ingaati tamamlanmayan bir taginmaz iizerinde ise ancak kat irtifaki kurulabilir. Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 5.720 vd.
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tic y1l satilmamast serhi koyulmak sartiyla satin alinmasi durumunda Tiirk vatandagliginin istisnai yoldan
kazanilmasi miimkiindiir. Ayni nitelik ve degerdeki bagimsiz boliimiin ii¢ yil siireyle devir ve terkini
yapilmayacag1 taahhiidii tapu siciline serh edilmek sartiyla tasinmaz satig vaadi sozlesmesi yapilmasi da
vatandagligin istisnai yolla kazamlmasina imkan tanimaktadir?,

Bu maddede yatirim kavramimin yer almamasinin yaninda taginmazin satin alinmasinin yatirim
olduguna dair bir ifade de bulunmamaktadir. Buna karsilik, ayn1 maddenin 8. ve 9. fikralarmda® tagmmaz
satin alinmasiyla Tiirk vatandaghiginin istisnai yoldan kazanilmasinin diizenlendigi 2. fikranin yatirim
tiirlerini ve bunlarin kapsami ile tutarlari diizenledigi acikca ifade edilmistir. Bu sayede maddenin 2.
fikrasinda belirtilen islem tiirleri ile miktarlarin yatirim oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

Mevzuatin bu sekilde gesitli islemleri yatirim olarak tamimlamasina ragmen bunun yalnizca
vatandaglik islemleri ile smirli manada bir yatirim oldugunun kabulii gerekir. Bir baska deyisle, yabanci
tarafindan vatandaglik kazanilmasi amaciyla taginmaz satin alinmasi 4875 sayili Dogrudan Yabanci
Yatirimlar Kanunu®, Tiirkiye nin taraf oldugu ikili ve gok tarafli uluslararas: yatirrm anlagmalari ile Yatirim
Uyusmazliklarimin Coziimii igin Uluslararasi Merkez (ICSID) Konvansiyonu® dahil gesitli mevzuat
¢ergevesinde gergek ve teknik anlamda bir yatirim degildir®2. Bu nedenle, s6z konusu yatirrmin yalmzca
vatandaslik kazanimi ve ilgili mevzuat cercevesinde gecerli bir kavrami ifade ettigini unutmamak gerekir.

Yatirimin TVK Yoénetmeliginde tanimlanmasi bagka bir hususu daha ortaya ¢ikarmaktadir. YUKK
madde 31(1)(j)’de Tiirk vatandaghgi kazanimina imkan saglayan yatirimin kapsami ve tutarinin
Cumhurbaskaninca belirlenecegi belirtilmistir. Bu durumda ayr1 bir Cumhurbagkani karartyla mi s6z konusu
belirlemenin yapilmas1 gerektigi yoksa YUKK veya TVK igerisinde ya da bunlarin uygulama
yonetmeliklerinde mi diizenlemenin yapilmasi gerektigi sorulari akla gelmektedir. YUKK madde 31(1)(j)’de
“Cumhurbagkaninca belirlenecek kapsam ve tutarda yatirim” ifadesiyle soz konusu belirlemenin miistakil
bir Cumhurbagkan1 karariyla yapilacagi izlenimi ortaya ¢ikmaktadir. Buna karsilik, s6z konusu belirleme
TVK Yoénetmeligi madde 20(2)’ye eklenen ve degistirilen bentlerle yapilmistir. Bu ekleme ve degisiklikler
Cumhurbagkan1 Kararlariyla yapilmistir. Nihayetinde YUKK’ta ifade edildigi tizere Cumhurbagkaninca
belirlemenin yapilmasi s6z konusudur. Ancak TVK madde 12(1)(b)’den YUKK madde 31(1)(j)’ye yapilan
referans sonrasinda Cumhurbagkaninin hangi diizenlemeyle belirlemeyi yapacagi karmagasi ortaya ¢ikmistir.
Cumhurbagkani kararina atif yapan YUKK kapsamindaki diizenlemelerle degil TVK Yonetmeligiyle bu
belirlemenin yapilmasi da mevzuatin karmasikligimi artirmigtir. Bu konudaki bir goriis ise TVK Y 6netmeligi
madde 20(2)(b)’deki diizenlemenin TVK madde 12(1)(b)’ye ek sartlar getiremeyecegi yoniindedir®, Zira
TVK Yonetmeligi ile vatandaglik kazanimina yonelik ek sartlarin getirilmesi kanunilik ilkesine aykiridir®,
Bu sartlar ancak idarenin vatandaghk bagvurusunu degerlendirme siirecindeki takdir yetkisinin
degerlendirilmesinde gbz Oniine alinabilir. Bu elestirinin tamamen kabulii anlamina gelmemekle birlikte
TVK Yonetmeligindeki sartlar TVK ve YUKK’tan dayanak almasi nedeniyle gecerlidir. Kanun yapim
teknigi agisindan karigik olan bu yontem gegerli olmakla birlikte tim diizenlemelerin TVK’da yapilmasi
veya miistakil bir Cumhurbagskani karariyla konunun diizenlenmesi tercih edilebilirdi.

Yatirim kavraminin ve bunun ic¢in gerekli belirlemelere dair hususlarin ¢oziilmesi akabinde
taginmazin satin almmasi yoluyla vatandaslik kazamimi igin gerekli sartlari ve usulii detayli olarak
diizenleyen diger mevzuat hiikiimlerinin bulundugunu da ifade etmek gerekir. Taginmaz satin alinmasiyla
istisnai yoldan vatandaglik kazaniminin sartlarinin yerine getirilmis oldugu TVK Yonetmeligi madde
20(2)(b) uyarinca Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca (Bakanlik) tespit edilir. Ayrica, ayni
maddenin 9. fikrasinda da yatirim sartlariin saglanip saglanmadigini tespit eden kurum olarak Bakanliga
yetki verilmistir.

Bu yetki gergevesinde, tespite yonelik hangi islemlerin yapilmas: gerektigi ve uyulacak kurallarm
neler oldugu Bakanlik tarafindan hazirlanan talimat ve genelgelerle diizenlenmistir®®. ilk olarak miilga
genelgelerle® diizenlenen taginmaz degerleme raporu alinmast zorunlulugu giincel olarak 01.03.2024 tarihli
2024/2 sayili genelgede yer almaktadir. Bu genelgede, satin alinan taginmazin TVK Yonetmeligindeki
parasal smrlart karsilayip karsilamadiginin tespiti amaciyla alman degerleme raporlarmda standardin
saglanmasi ve farklarin ¢nlenmesi amactyla, Toplu Konut Idaresi Baskanligi istiraki olan Gedas
Gayrimenkul Degerleme A.S.’ye (Gedas) yetki verilmis olup bu degerlemenin yapilmasina yonelik detaylar

28 Makalemizde kavram kargasasi olusturmamak ve anlatimi daha yalin kilmak amaciyla yalnizca taginmazin satin almmasi ifadesi
kullanilacak olup bu ifadenin kullanildig1 yerlerde TVK Yonetmeligindeki taginmaz satis vaadi s6zlesmesi de anlam igerisinde
dahil edilmektedir. Yalmzca birbirinden ayrisan 6zelliklerinin bulunmasi halinde taginmaz satig vaadi ayrica ifade edilecektir.

2 TVK Yénetmeligi madde 20(8) ve 20(9)’un tamamu su sekildedir: “(8) (Ek: R.G. 19/9/2018-30540 -CK-106/2 md.) Ikinci fikra
kapsaminda yapilacak yatirim tiirleri arasinda belirtilen siireyi tamamlamak amaciyla geciskenlik miimkiindiir.

(9) (Ek:RG-6/1/2022-31711-C.K-5072/1 md.) Ikinci fikrada belirtilen kapsam ve tutarda yatirim sartlariin  saglanip
saglanmadiginin tespitinde uygulanacak usul ve esaslar, tespiti yapan kurumca belirlenir.”

%0 RG: 17.06.2003, 25141,

31 ICSID Konvansiyonu Tiirkiye bakimindan 02.04.1989°da yiiriirliige girmis bir uluslararasi anlasmadir. Bkz. RG: 20.04.1988,
19791.

& Ayn1 yonde bkz. SIT KOSGEROGLU, s.193.

3 GUNGOR, s.118.

3 TOKSQY, s.35.

% Bakanlik tarafindan yaymlanan 10.12.2018 tarih ve 2018/14 (1793) sayili genelge, 30.05.2019 tarihli ve 2019/5 (1799) sayil
genelge, 15.02.2019 tarihli ve 2019/1 (1795) say1li genelge, 22/10/2020 tarih ve 2020/5 (1905) sayih genelge ile 05.03.2024 tarihli
ve 11967860 sayili talimat ve 07.12.2021 tarihli ve 3292617 say1li talimat yiiriirlikkten kaldirilmugtir.

3 Miilga 30.05.2019 tarihli ve 2019/5 (1799) sayili genelge ve 15.02.2019 tarihli ve 2019/1 (1795) sayili genelge.
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da belirlenmistir®. Ayrica, degerleme raporlarma iliskin usul ve esaslar 15.09.2021 tarih ve 2021/6 (1911)
say1li genelge ile belirlenerek degerleme raporlarina iliskin tim sureglerm TADEBIS (Tasinmaz Degerleme
Bilgi Sistemi) iizerinden elektronik ortamda yiiriitillecegi de belirtilmistir®, Son olarak, Bakanlik tarafindan
yayinlanan 13.06.2024 tarihli 2024/4 say1l1 genelgede TVK Yonetmeligine atif yapilmis, “tasinmaz yatirimi
yolu ile Tiirk vatandasligi kazanmak” ifadesi kullanilarak yatirim kavramina tekrar vurgu yapilmustir.
Ayrica, tasinmazin TVK Yonetmeliginde belirtilen parasal sinirlara uygun olarak alinmasina ragmen daha
sonra yapilan degerleme incelemesinde bundan daha az bir miktara deger bigilmesi durumunda ne olacagi
da bu genelgede diizenlenmistir. Buna gore Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine bagh Yabanci Isler Daire
Bagkanligi tarafindan hangi tutarin esas almacagi belirlenecektir. Degerleme raporunda TVK
Yonetmeliginde belirtilen parasal sinirlardan daha az bir miktar tespit edilmis olsa dahi Yabanct Isler Daire
Bagkanlig1 giincelleme yaparak vatandaslik bagvurusuna uygun oldugu sonucuna varabilecektir. Bu genelge
ekinde yer alan Tiirk Vatandashg Kanununun Uygulanmasina Iliskin Yonetmelik Hakkinda Kilavuz
(Kilavuz) da taginmaz satin alinmasi yoluyla vatandaglik kazaniminda tapu islemlerinde uygulanacak usul
ve esaslari agiklamugtir.

B. Tasinmazin Satin Alinmasi veya Satisinin Vaat Edilmesi

Taginmaz satin alinmasiyla Tiirk vatandaghginin istisnai yoldan kazanilabilmesi icin 6ncelikle
taginmazin TVK Yonetmeligi madde 20(2)(b) uyarinca satin alinmasi veya tasinmaz satig vaadine konu
edilmesi gerekir. Bunun i¢in ilk yol en az 400.000 Amerikan Dolar veya karsilig1 doviz tutar1 degerindeki
kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus bagimsiz bolimiin ya da iizerinde yapi bulunan arsa vasifli
taginmazin satin alinmasidir. Bu durumda tagimazin tapu kayitlarma ii¢ yil satilmamasi serhi konulmas bir
zorunluluktur.

Ikinci yol ise taginmaz satin alinmadan yalnizca taginmaz satig vaadine konu edilmesi yoluyla
vatandasligin kazanilmasidir. Buna gore, kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmus bagimsiz béliim olarak
taginmazin, en az 400.000 Amerikan Dolar1 veya karsiligi doviz tutari pesin olarak yatirilan noterde
diizenlenmis sozlesme ile satiginin vaat edildigi durumda da istisnai yolla Tiirk vatandasliginin kazanilmasi
miimkiindiir. Bu durumda da taginmazin tapu siciline ii¢ y1l siireyle devir ve terkini yapilmayacag taahhiidii
serh edilmek zorundadir.

Satig vaadi yolunda da taginmazin satiginin esas olmasi nedeniyle Tiirk vatandasliginin kazanilmasi
ve korunmasi i¢in taginmazin satig isleminin gergeklesmls olmasi gerekir. Oyle ki, tasgnmaz satig vaadi
sozlesmesinin yapildig1 esnada taginmazin pesin bedelinin ddendigine dair uygun belgesiyle birlikte
sunulmasi akabinde agagida yer alan vatandaslik taahhudii verilir. Ayni zamanda, taginmazin siciline “Tiirk
Vatandasligi Kanununun Uygulanmasmna iliskin Yénetmeligin 20°nci maddesi kapsammda serh tarihinden
itibaren 3 yil siire ile satig vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin yapilmayacagi yoniinde taahhiidii vardir.”
seklinde belirtme yapilir. Ancak bu iglemlerden sonra vaat alacaklist uygunluk belgesini alarak Tiirk
vatandasligim kazanabilir. Taginmazin satiginin belirtilen siirede gerceklesmemesi halinde tapudaki
belirtilen taginmazin devrine engel olusturan serhlerin kaldirilmayacagi Kilavuzda agikga belirtilmistir. Bu
durumda taginmazin vatandaglig1 almis olan kisiye devri yapilmadan taginmaz {izerindeki serhin kaldirilmasi
s0z konusu olmayacaktir. Sonug itibariyle, taginmaz baska bir {i¢iincii kisiye devredilmigse veya mevzuata
uygun olmayan bir satin alma durumu varsa uygunluk belgesi durumu yeniden degerlendirilerek kisinin
vatandaslik kazanimi etkilenebilecektir.

Taginmaz satig veya satis vaadi islemlerinde taginmazi satin alan kisi hakkinda da bazi niteliklerin
bulunmasi gerekir. Buna gore tasinmazi satin alan kisinin Tiirk vatandasli§ina basvuru yapan kisi olmasi
gerekir. Basvuru yapan kiginin esi, cocugu veya basvuran adina herhangi bir bagka kisi tarafindan taginmaz
edinilmesinin TVK Yoénetmeliginde aranilan degerin hesabinda dikkate alinmayacagi Kilavuzda agikca
belirtilmistir. Ayrica bagvuru yapan kisinin yoneticisi veya ortagi oldugu sirket tiizel kisiligi adina yapilan
taginmaz edinimleri de ilgili kisi adina yapilan Tiirk vatandaglig1 kazanim bagvurusunda gecerli sayilmaz.

Taginmazin satin alinmasinda ‘vatandaslik taahhiidii’ olarak isimlendirilen asagidaki ifadelerin
tapudaki tasinmaz satisina iliskin resmi senette yer almasi gerektigi de Kilavuzda diizenlenmistir:

“Tirk Vatandaghgt Kanununun Uygulanmasma Iligkin Yonetmeligin 20°nci maddesi
kapsaminda  Tirk  Vatandagliginin  kazamlmasi  amaciyla  edindigim  bu
taginmazi/tasinmazlari 3 yil siire ile satmayacagimi taahhiit ederim. Uygulama kapsaminda
sunulacak bilgi ve belgelerin eksik, yanlis ya da yaniltict mahiyette oldugunun tespit
edilmesi halinde; 5901 sayih Tirk Vatandaghgt Kanunu'nun 31.maddesi ‘Tiirk
vatandaghgim kazanma karari; ilgilinin yalan beyam veya vatandaghg1 kazanmaya esas
teskil eden 6nemli hususlari gizlemesi sonucunda vuku bulmus ise karar1 veren makam
tarafindan iptal edilir’ kapsaminda iglem yapilacagini biliyorum.”

Bu taahhiidiin resmi senette yer almasmin yaninda tagmmazin siciline ise “Tiirk Vatandashgi
Kanununun Uygulanmasma Iligkin Yonetmeligin 20’nci maddesi kapsaminda edinim/beyan tarihinden
itibaren (tescil istem belgesi ile talep edilmisse beyan tarihinden itibaren) 3 yil icerisinde satilmayacagi
yoniinde taahhiidii vardir” seklinde ifadenin de eklenmesi gerekir.

37 Ayrica, GEDAS ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii arasinda bir protokol yapildig1 da burada belirtilmistir.
% 22.11.2023 tarih ve 2023/6 sayili genelge ile de deferleme raporlarinda ortaya ¢ikmasi muhtemel maddi hatalarin ortadan
kaldirtlmasi ve degerleme raporlarinin TAKBIS'e aktarilmadan 6nce kontrollerinin yapilmast amaciyla diizenlemeler yapilmistir.
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Taginmaz satan kisi bakimindan da bazi sartlar Kilavuzda belirtilmistir. Bunlardan ilki, tasinmazin
Tiirk vatandas bir kisiden satin alinmasi sartidir. Ikinci sart olarak ise alic1 yabancinin Tiirk vatandagi olan
birinci derece akrabalarindan yapilan satin almalarin da vatandaghk kazanimina imkan saglamayacagi
belirtilmigtir. Aym sekilde, yabancinin kendisinin veya birinci derece akrabalarinin ortagi ya da yoneticisi
olan girketlerin sahibi oldugu tasinmazlar da bu amagla kullanilamaz. Hatta vatandaglik bagvurusu yapacak
olan yabancimin kendisi veya birinci derece akrabalari tarafindan sahip olunan bir taginmazin bir Tiirk
vatandagina daha oOnceden devredilmis olmasi halinde de vatandashk kazanimi i¢in kullanilmasi
yasaklanmigtir. Buna gore, taginmazin bir yabancimin, alicimin Tiirk vatandasi olan birinci derece
akrabalarinin, bunlarin veya yabancinin sirketlerinin adina tapu sicilinde kayitli olmasi veya daha 6nce
yabancidan veya birinci derece akrabalarindan devredilmis bir tasinmaz olmasi durumunda bu kisilerden
satin alinan taginmaza dair islem Tiirk vatandasligini kazanim i¢in kullanilamayacaktir.

Taginmazi satan kisinin mavi kartli, KKTC vatandas1 veya coklu vatandagliga sahip olan Tiirk
vatandagi olmasi halinde de istisnai yolla vatandaslik kazanimina bagvurulamayacaktir. Bu kisilerin yabanci
olarak kabul edilmeyecegi Kilavuzda agikga ifade edilmistir.

Bir taginmazin yalnizca bir kez istisnai yolla vatandaslik kazanimina konu edilebilecegi de Kilavuzda
belirtilmistir. Buna uygun olarak, daha dnce bir yabancinin vatandaslik kazanimi i¢in satin alinmig olan
taginmazin daha sonra bagka bir yabanci tarafindan satin alinmasi durumunda ayni taginmazin satin
alimasiyla vatandaslik kazanimi imkanindan bir kez daha faydalanilamayacaktir. Bununla benzer bir baska
yasak ise bir taginmazin son ii¢ yil i¢inde bir yabanci veya tasinmaz edinimiyle istisnai yoldan vatandaslik
kazanan kisi tarafindan bir Tiirk vatandasi veya sirketine devredilmesi halinde de soz konusudur. Bu
durumda da s6z konusu taginmazin satin alinmasi islemi istisnai yoldan vatandaslik kazanimi igin
kullanilamaz.

Satisa konu tasinmazin veya taginmaz satis vaadi sozlesmesinin sayisinin kag olabilecegi de dikkate
deger bir husustur. TVK Yonetmeliginde taginmazin veya taginmaz satis vaadi sozlesmesinin kag adet
olabilecegi veya kag adet tasinmaz hakkinda olabilecegiyle ilgili bir diizenleme bulunmamaktadir. Yalnizca
taginmazin degeriyle ilgili bir siirlama getirilmistir.

Bununla uyumlu olarak Kilavuzda satig yoluyla edinilecek tasinmaz sayisinda herhangi bir simirlama
bulunmadigi, TVK Yonetmeliginde belirtilen tutarin saglanmasinin esas oldugu belirtilmistir. Boylece, s6z
konusu tutara erigilmesine yonelik istenilen sayida tagimmazin edinilmesi veya tagmmaz satig vaadi
sozlesmesine konu edilmesi miimkiindiir. Bu ¢ercevede, birden fazla taginmazin satin alinmasi yoluyla da
TVK Yonetmeligindeki parasal siir saglanabilir. Ayrica, birden fazla tasinmazin konu edildigi bir taginmaz
satig vaadi sozlesmesiyle vatandasligin kazanilmasi da miimkiindiir. Buna karsilik, birden fazla satis vaadi
sozlesmesine dayali olarak yapilan bagvurularin TVK Yonetmeligindeki sarti saglamayacagi Kilavuzda
belirtilmigtir.

Kilavuzda tasinmazin hisseli olarak ediniminin istisnai yoldan vatandaslik kazammimna imkan
vermedigi belirtilmistir. Dolayisiyla, bir tasinmazin payl miilkiyet olusacak sekilde birden fazla yabanci
tarafindan satin alinmasi durumunda vatandaghk kazanilamayacaktir. Buna karsilik, birden fazla kisi adina
kayith bir tagmmmazin tamamimin yabanci bir kisi tarafindan edinilmesi durumunda, diger sartlar da
gerceklemisse, vatandaslik kazanilabilir.

C. Tasinmazin Niteligi

Hangi niteliklere sahip tasinmazin satin alinmasinin Tiirk vatandasliginin istisnai yolla kazanilmasina
imkan saglayacagi TVK madde 12(1)(b) ve YUKK madde 31(1)(j)’de belirtilmemistir. Bu konuda ilk
diizenleme TVK Yonetmeligi madde 20(2)(b)’de yer almaktadir. Bu madde uyarinca, tasinmazin {izerinde
kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus olan bir taginmaz veya lizerinde yap1 bulunan bir arsa olmasi
miimkiindiir. Bu diizenlemeye uygun olarak kabul edilebilecek tasinmazin niteliklerinin detaylari ise
Kilavuzda belirtilmistir.

Buna gore, lizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus bir bagimsiz boliimiin kabul edilebilmesi
igin, satin alinmaya konu olan taginmazin 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu® kapsaminda bagimsiz boliim
olarak sicile iglenmis olmasi gerekir. Kat miilkiyeti veya kat irtifakinin heniiz kurulmadigi durumlarda,
bagimsiz bolimlerin insasi devam ederken satin almaya konu taginmazin niteligi uygun olmadigindan
vatandaglk kazanimma imkéan tammaz. Aym sekilde, tapuya taginmaz olarak kaydedilebilen bagimsiz ve
stirekli nitelikteki sinirli ayni haklar da yukarida belirtilen tasinmaz niteliklerini haiz olmadigindan bunlar
hakkinda taginmaz satis1 veya satis vaadi islemleri gergeklestirilmis olsa dahi satin alan kisi bakimindan Tiirk
vatandaglig1 kazammu iglemleri yiiriitiilemez.

Arsa vasifli tasinmazlarda ise taginmazin arsa vasfiyla tescilli olmasi ve lizerinde yap1 kullanma izin
belgesini haiz mevzuata uygun kalic1 bir yapmnin varligmin belirlenmis olmasi gerekmektedir. Bu nedenle,
2644 sayili Tapu Kanunu® uyarinca iizerinde herhangi bir yapi bulunmayan taginmazin vatandaglik
kazamimia imkan saglamasi miimkiin degildir. Aymi sekilde, tarimsal nitelikli arazilerin edinilmesi de
vatandaglik kazanimini saglamaz.

Ayrica, Kilavuzda devre miilk niteligindeki tasinmazlarin da yukarida sayilan tasinmaz niteliklerini
saglamadig1 ifade edilmistir. Buna gére devre miilk hakkina konu olan tagmmazlarin edinimi Tiirk
vatandasligi kazanilmasina imkéan saglamaz.

% RG: 02.07.1965, 12038.
“0RG: 29.12.1934, 2892.
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Son olarak, TVK Yonetmeligi uyarinca yalmzca kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus
taginmazlarin satis vaadi sozlesmesine konu edilebilecegine de dikkat edilmelidir. Yalnizca bu niteliklere
sahip bagimsiz boliimlerin taginmaz satig vaadine konu edilerek istisnai yoldan vatandaslik kazanimina
imkan saglamasi s6z konusudur. Buna karsilik, arsa vasifli taginmazlarin satig vaadi sozlesmesi yoluyla
vatandaglik kazaniminda kullanilmasi miimkiin degildir.

D. Tasinmaz Satis Bedelinin Odenmesi

Taginmazin hem satin alinmast hem satig vaadi sdzlesmesine konu edilmesi durumlarinda degerinin
en az 400.000 Amerikan Dolar1 olmas1 gerektigi TVK Yonetmeligi madde 20(2)(b)’de diizenlenmistir. Buna
gore, lizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki bulunan bagimsiz boliim veya arsa vasifli taginmazin edinim
degerinin en az 400.000 Amerikan Dolar1 olmasi gerekir. Ayni sekilde, taginmaz satis vaadi sozlesmesine
konu tasinmazin degerinin de en az 400.000 Amerikan Dolar1 olmasi zorunludur.

Bu parasal sinirlara hangi bedel veya iicret miktarlarina gore ulasilip ulasiimadigi konusunda
tereddiitler ortaya ¢ikmustir. Zira taginmaz satiginin konu edildigi resmi senette beyan edilen satig bedeli,
satis vaadinde belirlenen bedel, degerleme raporunda tespit edilen deger ve soz konusu ddemelerin
transferinin gergeklestirildigi bedel olmak tizere farkli islem ve belgelerde farkli miktarlar ortaya ¢ikabilir.
Kilavuz bu bedel veya iicretlerin her birindeki toplam bedelin en az 400.000 Amerikan Dolar1 tutarini
saglamasi gerektigini belirtmistir.

Taginmaz satiginin istisnai yoldan vatandaglik kazanimina imkan tanimasinin amaglarindan birinin
tilkeye doviz girisi saglamak oldugu goriisii yanlis olmayacaktir. Buna uygun olarak 400.000 Amerikan
Dolart veya karsilig1 bagka bir doviz para birimindeki satin alim bedelinin Merkez Bankasina satilmasina
yonelik diizenlemeler yapilmistir. Bunu gergeklestirmek iizere alic1 yabancinin ilgili déviz tutarin1 Merkez
Bankasina satilmak iizere bir bankaya satmasi gerekir. Banka tarafindan diizenlenecek doviz alim belgesi
banka tarafindan Kayitli Elektronik Posta (KEP) tizerinden ilgili tapu miidiirliigiine gonderilir. Ayni sart satig
vaadi sozlesmesi yapilmasi durumunda da gegerlidir. TVK Yonetmeliginde taginmaz satig vaadi sozlesmesi
bakimindan da satig bedelinin pesin olarak yatirilmasi sart: 6nem arz etmektedir. Buna gore, taginmaz satig
vaadi sozlesmesinin bedelinin en ge¢ satig vaadi sdzlesmesi tarihinde 6denmis olmasi gerekir. Buna uygun
olarak satig vaadi sozlesmesi kapsaminda bankaya satilan dovize yonelik doviz alim belgesinin sdzlesme
tarihinde diizenlenerek tapu miidiirliigline gdnderilmesi gerekir.

Bankaya yapilan bu déviz satimi ve karsiliginda alinarak tapu miidiirliigiine gonderilen déviz alim
belgesi dnem arz etmektedir. Zira taginmazin edinimine yonelik islemler ve kayitlar déviz alim belgesindeki
tutara gore yapilacaktir. Taginmazin edinimi bakimindan diizenlenen resmi senet déviz alim belgesindeki
doviz karsiligi Tiirk Lirast olarak hazirlanarak kayit altina aliir. Son olarak, banka tarafindan gonderilen
satis bedeline iliskin dekont da Tapu Miidiirliigiine gonderilir. Ancak bu dekont sunulduktan sonra
taginmazin sicilinde yabanci kisi adina kaydi yapilarak vatandashiga iliskin devredilmeme beyanlar1 Tapu
Midiirliigii tarafindan islenebilecektir.

III. TASINMAZIN DEGERININ BELIRLENMESI VE SARTLARIN SAGLANDIGININ
TESPITI

A. Tasinmaz Degerleme Raporu

Taginmaz satin alinmasiyla Tiirk vatandashiginin istisnai yoldan kazanilmasinda tasinmazin degerinin
tespiti onem arz etmektedir. Taginmazin en az 400.000 Amerikan Dolar1 bedelle satin alinmasi istisnai
yoldan vatandaghgin kazanilmast igin sarttir. Her tiirlii muvazaanin ve taginmazin ger¢ek degerinden daha
fazla degerle satilarak Tiirk vatandasligi kazaniminin engellenmesi de aymi sekilde onemlidir*. Zira taginmaz
satin alinmasiyla istisnai yoldan vatandagligin kazanilmasinda, diger vatandaslik kazanim yollarmin aksine,
objektif sartlar yoktur®. Milli giivenlik ve kamu diizeni bakimmdan engel bulunmamasi gibi objektif
olmayan bir sartin bulundugu bu vatandaslik kazanim yolunda objektifligin saglanmasi igin taginmazin
degerinin tespiti keyfiligin engellenmesinde bir aragtir.

Bu amaca uygun olarak, Bakanlik tarafindan hazirlanan genelgelerle tasinmaz degerleme raporu
alinmas1 gart1 getirilmistir’. Boylece TVK Yonetmeligi ile aranilan tasinmaz degerinin gergekten saglanmig
olup olmadig1 tasinmaz degerleme raporu ile tespit edilir. Bakanligin 2024/2 sayili genelgesinde taginmaz
degerleme raporunun hazirlanmasina yonelik hesap yontemi, islem asamalar1 ve igerige iliskin hususlar
belirlenmistir.

Bu genelgede degerlemenin taginmazin “belirli bir tarihteki muhtemel degerinin sermaye piyasasi
mevzuatl ve ilgili diger mevzuat uyarinca belirlenen veya kabul edilen degerleme standartlar1 gergevesinde
para cinsinden bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesi” oldugu belirtilmistir. Degerleme raporu ise
“Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 bagta olmak tizere, TDUB iiyesi yetkili degerleme kurulusunda gorev
alan degerleme uzmanlari tarafindan hazirlanan, Sermaye Piyasasi Kurulu ile TDUB ve TKGM tarafindan
yayimlanan diizenlemelere ve belirlenen normlara uygun olarak diizenlenen rapor” olarak tammlanmustir.

4 TVK Yonetmeliginde yapilan giincel degisiklikler sonucu durum bu sekildedir. Ancak, TVK Yonetmeliginin ilgili
diizenlemelerinin yiiriirliige giris tarihindeki farklilik nedeniyle 12.01.2017-18.09.2018 tarihleri arasinda satin alinmig
taginmazlarin en az 1.000.000 Amerikan Dolari tutarinda olmasi gerekir.

“2ELCI, 5.35 5

# SIT KOSGEROGLU, s.175. R . .

4“4 BAYATA CANYAS, Asli: “Yabanci Gergek Kisiler Lehine Tiirkiye’deki Taginmazlar Uzerinde Kat Irtifak Tesisi ve Kat Irtifaki
Tesisinin Tiirk Vatandasligi Kazanmaya Etkisi”, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, 8(16), 2020, s.98.

Ahmet DULGER 175



Inonu University Law Review — InULR 16(1): 167-180 (2025)

Degerleme raporu tasinmazin rapor tarihindeki giincel piyasa degerini gosterdiginden daha sonra
taginmazin degerinde degisme olmasi miimkiindiir. Bunu géz 6niine alarak tasinmaz degerleme raporunun
diizenlendigi tarihten itibaren {i¢ ay siire ile gecerli oldugu 2024/2 sayili genelgede ve Kilavuzda
belirtilmigtir. Bu siire igerisinde vatandaslik kazanimi i¢in yapilan bagvurularda ilgili taginmaz degerleme
raporu kullanilabilecektir. Daha sonra yapilan bagvurularda ise yeni bir taginmaz degerleme raporu alinmasi
gerekir.

Vatandaglik kazanimmna esas alinmasi istenen taginmaz satin aliminda kural olarak taginmaz
degerleme raporu alinmasi zorunludur. Buna karsilik bazi taginmaz satin alinmasi islemlerinde taginmaz
degerleme raporu alinmadan da Tiirk vatandashgi kazanilabilir. Taginmazi satan kisinin 6zelligine bagli
olarak taginmaz degerleme raporu alinmasi kuralindan istisna olunmasi miimkiindiir. Bu kisiler 2024/2 say1li
genelgede ti¢ grup halinde sayilmistir. Birincisi kamu kurum ve kuruluglarmin satici oldugu tasinmaz satist
islemleridir. Ikincisi ise belediyelerin ve bunlarin iktisadi igletmelerinin satict oldugu taginmaz satig
islemleridir. Son olarak, gayrimenkul yatirim ortakliklar tarafindan yapilan satis islemleri de tagmnmaz
degerleme raporu alinmasi zorunluluguna istisna kapsamindadir. Bu ii¢ gruptakinden birinden satin alinacak
taginmaz igin taginmaz degerleme raporu alinmadan Tiirk vatandaslig1 istisnai yolla kazanilabilir.

Bakanligin 2024/4 sayili genelgesinde ise bu kurum ve sirketlerden vatandaslik kazanimina yonelik
satin alinan taginmazlar bakimidan deger tespitinin déviz alim belgesi ve resmi senette yazan bedelin ve
havale dekontundaki bedelle karsilagtirilmast suretiyle yapilacag belirtilmistir. Bu degerlendirme amaciyla
Yabanc Isler Dairesi Baskanlig1 tarafindan gerekli goriilmesi halinde ayrica tasinmaz degerleme raporu da
talep edilebilir.

B. Tasinmaz Degerlemesinin Yapilmasi

Taginmaz degerleme raporu alinmak {izere bagvuru tasinmazin maliki tarafindan Web Tapu resmi
erisim adresinden® Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S’ye yonelik olarak yapilir. Degerlemenin yapilmasi
i¢in gerekli hizmet bedeli bagvurucu tarafindan 6dendikten sonra taginmazin degerlemesi igin incelemelere
baslanur.

Bu rapor ile tespit edilen taginmazin rapor tarihindeki piyasa degeridir. Muvazaasiz islemlerle gercek
satic1 ve alict arasinda taginmazin el degistirmesi i¢in piyasada “makul sartlarda elde edilebilecek en olasi
fiyat(in)” belirlenmesi amaglanir. Taginmazin degerinin piyasa degerinden yiiksek gosterilmesi dahil
muvazaali yontemlerle vatandaslik kazaniminin engellenmesi ancak dogru piyasa degerinin tespitiyle
miimkiindiir. Bunun i¢in taginmazin fiili durumu ile yasal durumunun mimari proje kapsaminda incelenmesi,
taginmazin durumu veya ingaat seviyesinin, yikim karari gibi degeri diisiirecek hususlarin olup olmadiginin
tespit edilmesi dahil taginmazla ilgili birgok yonden degerlendirme yapilarak piyasa degerinin belirlenmesine
yonelik rapor olusturulur. Bu sekilde belirlenen taginmazin piyasa degeri tapu islemlerinde de esas alinarak
uygulanir.

Gedas tarafindan hazirlanan tasinmaz degerleme raporu e-imza ile imzalanarak TAKBIS e gonderilir.
Bu agamaya kadar taginmazin alicisinin hazirlanmasina ve nihayete erdirilmesine yonelik dahli olmayan
taginmaz degerleme raporu Web Tapu iizerinden alic1 tarafindan goriintiilenebilir. Degerleme raporundaki
tespitler ve piyasa degerine iligkin bir itiraz mekanizmasi mevzuatta ongdriilmemistir. Boyle bir itiraz
durumunda taginmaz igin yeni bir degerleme raporu bagvurusunun yapilmasinin Oniinde bir engel
bulunmamaktadir. Genelgede itiraza yonelik oldugu degerlendirilebilecek bir sikayet, oneri ve talep
iletilmesi imkanindan bahsedilmistir. Teknik olarak bir itiraz olmayan bdyle bir durumda taginmaz
degerleme raporunun herhangi bir hususuna yonelik olarak Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'ne
(TDUB) bagvuru yapilabilecegi belirtilmistir. Bu bagvuru neticesinde nasil bir karar alinacagi, degerleme
raporunun iptali, aynen veya degistirilerek kabulii seklinde yontemlerin olup olmadigi diizenlenmemistir.
Yalnizca gerekli incelemelerin yapilarak bagvurucuya ve Tapu Kadastro Genel Midiirligii’ne (TKGM) bilgi
verilmesi s6z konusudur. Bu durumda taginmazin kontrol degerleme raporunun alinmasi da bir bagvuru yolu
olarak diisiiniilebilir. Genelgeye gore yalnizca Taginmaz Degerleme Dairesi Bagkanlig1 talimati ile baska bir
yetkili degerleme kurulusundan alian bu rapor taginmazin degeri veya degere etki eden hususlar hakkindaki
tereddiitiin giderilmesi amaglanmustir.

Hem asil taginmaz degerleme raporunun hem de kontrol degerleme raporunun tespitlerinin alict
tarafindan itiraza konu edilmesi miimkiin olabilmelidir. Alici tarafindan bir hizmet bedelinin denmesi ve
SPK mevzuatina tabi olan bir anonim sirket niteligindeki Gedas’in taginmaz degerleme raporu
hazirlamasmin 6zel hukuk iglemi oldugu diisiiniilebilir. Ancak, devletin kurumlarmnin islemlerinin soz
konusu olmasi ile devletin kurumlarinin istiraki olan Gedas’a bagvurunun zorunlu oldugu bu islemlerden
kaynakli itirazlarin idari yargimin konusuna girmesi nedeniyle idari yargilama usulii bakimindan itiraz
islemlerinin yapilmas1 miimkiin olabilmelidir.

C. Uygunluk Belgesi (Tasinmaz Yatirimi Tespit Belgesi)

Taginmaz satin alinmasiyla Tiirk vatandasliginin istisnai yoldan kazanilmasina yonelik yapilmasi
gerekli birgok islem ve takip edilmesi gereken asama vardir®®. Bu agamalarda, ozet olarak, Gedas, tapu
miidiirliikleri, banka ve niifus miidiirlikleri farkli islemler i¢in gorev yapmakta olup yabancinin bu
kurumlarda cesitli islemleri gergeklestirmesi gerekir. Her bir islemin bir sonrakine etkisi oldugu igin ilgili
agamada mevzuat tarafindan getirilen sartlara riayet edilmesi 6nem arz eder.

% https://webtapu.tkgm.gov.tr/, (Erigim: 10.12.2024).
4 OZBEK, s.15-16.
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Bu islemlerin geregi gibi yerine getirildigini tespit bakimindan TVK Yonetmeligi madde 20(2)(b)
uyarinca Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 (Bakanlik) yetkili ve gérevli kilmmustir. Bu
maddeye gore, en az 400.000 Amerikan Dolar tutarindaki kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus bagimsiz
bolim ya da iizerinde yap1 bulunan arsanin tapu kayitlarina {i¢ y1l satilmamasi serhi koyulmak sartiyla satin
alindigmin tespitini Bakanlik yapacaktir. Ayni sekilde, tasinmaz satig vaadiyle islem yapilmasi durumunda
da en az 400.000 Amerikan Dolar1 tutarindaki kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmus bagimsiz boliime
yonelik pesin olarak yapilan ddemenin ve tapu siciline {i¢ yil siireyle devir ve terkini yapilmayacagi
taahhiidiiniin serh edilerek taginmazin satisinin vaat edildigini Bakanligin uygunluk belgesi diizenleyerek
tespit etmesi vatandaslik kazanimi i¢in zorunludur.

Buna ek olarak TVK Yonetmeligi madde 20(9)’da “ikinci fikrada belirtilen kapsam ve tutarda yatirim
sartlarinin saglanip saglanmadiginin tespitinde uygulanacak usul ve esaslar(in), tespiti yapan kurumca
belirlen(ecegi)” belirtilerek Bakanlik bu tespit igin yetkilendirilmistir. Bu yetkiye istinaden Bakanlik
tarafindan hazirlanan genelgeler ve Kilavuzda s6z konusu usul ve esaslar belirlenmistir.

Usul ve esasa dair belirlemelerden ilki vatandashgin kazanilmasma yonelik tagmmmazin satin
almmasiyla ilgili sartlarin yerine getirildiginin tespiti konusunda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine
(Genel Miidiirliik) yetki verilmis olmasidir. Buna gore, taginmaz satin alinmasiyla Tiirk vatandasliginin
istisnai yoldan kazammima iliskin basvurularda mevzuat uyarinca belirlenen sartlarin tespitini Genel
Midiirliik yapacaktir. Genel Miidiirlikk de bu yetkisini taginmazin satigini yapan ilgili bolge miidiirliigii ile
paylagmistir. Boylece, nihayetinde, taginmazin satin alinmasiyla ilgili sartlarda tespiti yapacak olan makam
Genel Midiirligiin uhdesinde bulunan tasinmazin satiginin gerceklestigi ilcenin bagli oldugu Bolge
Miidiirligiidiir (Midiirliik).

Midiirliigiin yapacagi degerlendirmede déviz alim belgesi, tasinmaz degerleme raporu, vatandaslik
taahhiidi, tapu kayitlari dahil gesitli belge ve bilgilerin varlig1 incelenecektir. Doviz alim belgesinde Tiirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi nezdinde dévizin bozduruldugu ve satisin Tiirk Lirasi ile gerceklestirildigi
gosterilir. Taginmaz degerleme raporu ise yukarida®’ agiklandigi iizere Gedas tarafindan yapilan degerleme
sonucunda taginmazin satin alma degerinin en az 400.000 ABD Dolar1 oldugunu gésteren rapordur. Tapu
kayitlarinda da taginmazin mevzuatta sayilan niteliklere sahip oldugu, 6zetle kat irtifaki ya da kat miilkiyeti
tesis edilmig {izerinde yap1 bulunan bir taginmaz olmasi, goriilecektir. Son olarak, bagvurucu tarafindan
verilen vatandaglik taahhiitnamesi de taginmazin {i¢ y1l siireyle satilamayacaginin tapu kiitiigiine islenmesini
saglar.

Tiim bu belgelerin mevcut olmasi ve sartlarin mevzuata uygun oldugunun tespiti akabinde yabanciya
“Tagmnmaz Yatrimi Tespit Belgesi” verilir. ‘Uygunluk belgesi’ olarak da adlandirilan bu belge
Gog Idaresi Baskanligi ve Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii’ne gonderilir. Bagvurucu da bu
belgeye dayanarak Gog Idaresi Il Midiirliigiinde vatandagslik ikameti olarak ifade edilen kisa donem ikamet
izni  bagvurusu  yapar®.  Bu  bagvurunun  onaylanmasi  akabinde ise  Niifus ve
Vatandaglik [sleri Il Miidiirliigiine vatandaglik bagvurusu yapilir.

Sonug olarak, taginmaz yatirimi yoluyla Tiirk vatandagligimin kazanilmasinda uygunluk belgesi, hem
hukuki hem de idari siireglerde Gnemli bir belgedir. Bu belge olmaksizin vatandaglik bagvurusunun
ilerletilmesi miimkiin degildir.

D. idarenin Takdir Yetkisi

Yetkili makam karar1 ile Tiirk vatandasliginin kazamlmasi hallerinden olan tasinmaz satin
alimasiyla Tiirk vatandasliginin istisnai yoldan kazanilmasi i¢in TVK madde 10 uyarinca yetkili makamin
karar almas1 gerekir. Madde 12’de de yapilan agik belirleme uyarinca, Cumhurbaskani s6z konusu yetkili
makam olarak bu karar1 almaya yetkilidir. Bu kararin alinma y6ntemi ve asamalar1 da konumuz bakimindan
dikkate degerdir. Zira ancak bu kararin alinmasiyla vatandasliga alinma siireci nihayete erecektir.

Cumhurbagkanmin karar vermesinden bir onceki asama olarak vatandaslik basvurusunu alan
kurumun degerlendirme yapmasi bulunmaktadr. Istisnai yoldan vatandaghigin kazanilmas1 amaciyla yapilan
basvuruda gerekli sartlar saglanmigsa Niifus ve Vatandashk Isleri Genel Miidiirliigii yetkisi kapsaminda
I¢igleri Bakanligi, ilgili kisinin vatandasliga alinmasi ya da alimnmamasi yoniindeki goriisii ile dosyay1
vatandagliga alinma talebi ile ilgili karar vermek tizere Cumhurbaskanina gonderir.

Bu noktada bagvurucunun milli giivenlik ve kamu diizeni bakimindan engel teskil edecek bir halinin
bulunup bulunmadigi incelenir. Boyle bir engel halin varlig1 s6z konusuysa kisinin Tiirk vatandagligina
almamayacagi TVK madde 12’nin bir geregidir. Zira millf giivenlik ve kamu diizeni bakimindan engel teskil
edecek bir hali bulunmamasi sarti Tiirk vatandagligma alinmamin garti olarak agik¢a bu maddede
belirtilmigtir.

Buna gore, bagvurucunun Tiirk vatandagligini kazanmasina karar verilebilmesi i¢in milli giivenlik ve
kamu diizenini tehlikeye diisiirecek halinin bulunmamasi gerekir. TVK’da ve sair mevzuatta herhangi bir
tamimi olmayan bu kavramlar belirsiz kavramlar olarak ifade edilmektedir®. Ayni sekilde, milli giivenlik ve
kamu diizeni kavramlarinin igeriginin ne sekilde belirlenecegi de diizenlenmemistir™. Bu durumda idare

47 Bkz. Boliim I11(B).

48 GOLCUKLU, 5.133; ERDEM, s.141; AYDEMIR, Eda: “Istisnai Yoldan Tiirk Vatandasliginin Kazanilmas1”, Yiiksek Lisans Tezi,
Antalya Bilim Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Antalya 2022, s.46.

® TﬂYSﬂZ, s.52; ACUN MEKENGEC, s.243; UYANIK, M. Ece: “Tiirk Vatandaghginin Yetkili Makam Karartyla Kazanilmasinda
Idarenin Takdir Yetkisi ve Yargisal Denetimi”, 9(2), 2021, s.499.
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tarafindan milli giivenlik ve kamu diizenini tehlikeye diisiirecek bir halinin bulunup bulunmadig: takdir
yetkisi ¢ercevesinde degerlendirilecektir®.,

Bu degerlendirmeyi yaparken goz oniine alinacak bilgilerin neler olduguna dair TVK Y 6netmeliginin
35. maddesinde yer alan diizenlemeler yol gosterici olacaktir, Maddenin 2. ve 4. fikralari uyarinca,
bagvurucunun milli giivenlik ve kamu diizeni bakimindan engel teskil edecek bir halinin bulunup
bulunmadig1 Milli Istihbarat Teskilati Baskanligi ve Emniyet Genel Miidiirliigii tarafindan yapllan arslv
aragtirmasinin sonucunda belirtilecektir. Bu arastirma sonucunda bagvurucunun terdr drgiitii tiyesi olmasi®,
kagakeilik suclarindan hakkinda islem bulunmasi®,; selefi unsurlarin bulundugu bir dernege iiye olmasi*
gibi sebeplerle Tiirk vatandagligina alinmamasinin daha uygun olacagi yoniinde olumsuz bir goriisiin
bildirilmesi durumunda idare tarafindan vatandasliga alinma bagvurusu reddedilecektir.

Eger boyle bir engel bulunmuyorsa Cumhurbagkani tarafindan Tiirk vatandasliginin kazanilmasi
karar1 verilebilir. Bu noktada maddede yer alan vatandasligin Cumhurbaskam karariyla ‘kazanilabilecegi’
seklindeki ifadenin Cumhurbagkanina bir takdir yetkisi verip vermedigi sorusu ortaya ¢ikmaktadir™. Bu
ifadeden Cumhurbagkaninin bir tercihte bulunabilecegi, bir bagka deyisle, basvurucuya Tiirk vatandagliginin
verilmesi ya da verilmemesi yoniinde karar alabilecegi anlagilmaktadir. Bu diizenleme tarzinin idareye
verilen yetki bakimindan agik bir diizenlemeyle takdir yetkisinin taninmasi oldugu yerinde olarak ifade
edilmektedir®. Ancak bu takdir yetkisinin Cumhurbagkanina objektiflikten uzak ve genis oldugundan
bahisle yerinde olmadigi yoniinde gériisler de vardir®. Idarenin keyfi karar alamayacagi ve hukuki
ongoriilebilirligin de saglanmasi prensipleri uyarinca Cumhurbagkaninin kararinda kanuni sinirlarin
gézetihslglesi, esitlik ilkesine bagl kalinarak gerekcelendirmenin bulunmasi ve kamu yararmin gozetilmesi
gerekir®,

Son olarak belirtilmelidir ki, tiim olumlu ve olumsuz sartlar yerine getirilmis olmasina ragmen
Cumhurbagkaninin yabancinin Tiirk vatandashigi bagvurusunu reddetmesi miimkiindiir. Bir baska deyisle,
TVK madde 10’da da belirtildigi lizere Tiirk vatandasliginin tagimmaz satin alinmasiyla istisnai yoldan
kazanilmasinda da kanunda sayilan sartlarin hepsi yerine getirilmis olsa dahi bu durum basvurucuya mutlak
olarak Tiirk vatandagligmi kazanma hakki saglamamaktadir®. Zira TVK madde 12’de bu konuda
Cumhurbagkanina takdir yetkisi Verllmlstlrﬁo Bu takdir yetkisi cercevesinde Cumhurbagkani Tiirk
vatandash1 konusunda nihai karar1 verecektir®,

IV. SONUC

Tiirk vatandagligmin yetkili makam kararina istinaden sonradan ikamet ve Tiirkge bilgisi gibi sartlarin
varligim gerektiren genel bagvuru yoluyla kazanilmasi imkan1 mevcuttur. Bunun yaninda yalnizca milll
gilivenlik ve kamu diizeni bakimindan engel bulunmamast asil sartiyla Tiirk vatandasligimin istisnai yoldan
kazamlmasi1 da miimkiindiir. Bunun i¢in TVK’da dngoriilen diger sart YUKK uyarinca kisa dénem ikamet
izninin almmasidir. Yatinm yoluyla vatandaghk alinmasi olarak da adlandirilan bu istisnai yolun
diizenlendigi YUKK’ta ise Cumhurbagkaninca belirlenecek kapsam ve tutarda yatirim yapilmasi sarti
belirtilmigtir.

Kanuni diizenlemeler bunlar olmakla birlikte taginmaz yatiriminin detaylart diger alt mevzuatta
diizenlenmistir. Bu konudaki asil diizenleme TVK Yonetmeligi madde 20(2)(b)’dir. Buna gore, en az

vermesinin idarenin keyfiligine yol agmasi durumunda Anayasaya aykiri olabilecegi ifade edilmektedir. Bkz.
DOGAN/YILMAZ/IZMIRLI, 5.70; TANRIBILIR, Tirk Vatandashgi Kanunu, s.40 vd 27-62; ERTEN, Rifat: “Tirk
Vatandasghigimin Yeniden Kazanilmasi Yollarinda Aranan Ortak Sart: Milli Giivenlik Bakimindan Engel Teskil Edecek Bir Hali
Bulunmamak”, Public and Private International Law Bulletion, 40(2), 2020, s.1356-1357.

5L ERKAN, M1111 Giivenlik ve Kamu Diizeni, s.35; ERTEN, M1111 Giivenlik, s.1357-1358; TANRIBILIR, Feriha Bilge: “Evlenme
ve Vatandasllk” Cankaya Universitesi Hukuk Fakultem Dergisi, 5(1), 2020 5.3042; SIT KO$GEROGLU s.170; ERDEM,
5.148,175; UYANIK, 5.499, 519. Ayrica belirtmek gerekir ki, milli giivenlik ve kamu diizeni kavramlarinin igeriginin bellrlenme51
ile ilgili durumda, uygulanmasi konusunda idareye takdir yetkisi degil bagli yetki verildigi de bir goriis olarak ifade edilmektedir.
Bu goriisiin temelinde bu kavramlarin toplumda genel kabul gormus kurallara iliskin oldugu anlayis1 yer almaktadir. ACUN
MEKENGEC, 5.272. Bu konudaki farkli goriislerin agiklamast i¢in bkz. TUYSUZ, 5.52, 58; ACUN MEKENGEC, s.244 vd. Bagka
bir gorlis de kamu diizeni sart1 bakimindan idarenin takdir yetkisinin bulunmadig yonundedlr Bkz. ERTEN, Milli Giivenlik,
5.1360.

52 ACUN MEKENGEC, 5.259.

58 ACUN MEKENGEC, 5.259.

5 Ankara Bolge Idare Mahkemesi 10. Idari Dava Dairesi E.2019/2439 K.2020/423 T.03.03.2020.

5 Jdarenin takdir yetkisinden farkl1 bir kavram olan bagh yetkisinin de baz1 hallerde bulundugu kabul edilmektedir. Genel olarak,
idarenin bir tercih yapma imkanmm bulunmadig, belirli sartlarin gerceklesmesi halinde belirli yonde karar almasi ve islem
yapmasi gereken hallerde sahip oldugu yetki bagli yetki olarak ifade edilebilir. Bkz. ACUN MEKENGEC, s.240; TUYSUZ, s.50.
Makalemizin kapsamini agmasi nedeniyle yalnizca bu agiklamayla yetinilerek idarenin takdir yetkisi baglaminda ozellikleri
aciklanmugtir.

% TUYSUZ, 5.58; ACUN MEKENGEC, 5.242.

57 SIT KOSGEROGLU, s.187

58 ERTEN, Milli Giivenlik, s.1363; ACUN MEKENGEC, 5.249; TUYSUZ, s.51.

5 ERTEN, Milli Guvenhk 5.1363; TUYSUZ, 5.58.

6 Benzer diizenlemeyi i igeren TVK madde 10 uyarinca da idarenin takdir yetkisiyle bagvurucunun Tirk vatandagligma alnip
almmamasma karar verecegi belirtilmektedir. Bkz. DOGAN/YILMAZ/IZMIRLI, 5.70; ERKAN, Degisikliklerin Incelenmesi,
5.424, 427; ERTEN, Rifat: “Tiirk Vatandaghgmin Yeniden Kazanilmasi”, Ankara Umver51te51 Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 70(4),
2021, 5.909-910; ACUN MEKENGEC, s.273.

61 darenin s6z konusu arsiv arastirmasi sonuglarini goz oniine alarak kanaatini olusturacag: ve karar verecegi milli giivenlik ve kamu
diizeni sartin1 ihtiva eden TVK madde 13 ve madde 14 bakimindan da ifade edilmektedir. Bkz. ERTEN, Tiirk Vatandasliginin
Yeniden Kazamlmasi, s.912. Ayrica, idarenin s6z konusu takdir yetkisini kullanirken kamu yararini temin etmeyi hedefleyecegi
ifade edilmektedir. Bkz. ERTEN, Milli Giivenlik, s.1363.
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400.000 Amerikan Dolar1 tutarindaki kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmus bagimsiz béliimiin satin
almmasi ya da satis vaadi sozlesmesine konu edilmesi veya lizerinde yap1 bulunan arsa vasifli tasinmazin
satin almmasi gerekir. Her durumda taginmazin siciline ti¢ y1l siireyle devredilemeyecegi yoniinden taahhiitte
bulunularak beyan verilmesi gerekir. Bunlara iliskin tespitlerin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig tarafindan yapilacagi da TVK Yonetmeliginde belirtilmistir.

Taginmazin degerinin belirlenmesi istisnai yoldan vatandaslik bagvurusunda oncelikle dikkat
edilmesi gereken sarttir. Zira TVK Yonetmeliginde belirtilen parasal sinirin altinda kalan taginmazlarin satin
alimasi Tiirk vatandagliginin kazanilmasina imkan vermeyecektir. Bakanligin genelgeleriyle diizenlendigi
tizere taginmaz degerleme raporu alinmasi bu tespitin yapilarak tasinmazin degerine iliskin sartin gerceklesip
gergeklesmedigini ortaya koyacaktir. Taginmazin gilincel piyasa degerini ortaya koyan ve Bakanlik
tarafindan yetkilendirilmis degerleme sirketi Gedas tarafindan yapilan degerleme caligmasinda taginmazin
imar ve proje durumu, bilytikliigii, izerindeki takyidatlar gibi hususlar géz 6niine aliir. Nihai olarak piyasa
degerinin ne kadar oldugu da taginmaz degerleme raporunda gosterilir.

Boylece taginmaz satin alinmasiyla Tiirk vatandasliginin istisnai yoldan kazanmilmasi hakkindaki
idarenin son derece genis takdir yetkisine sahip olmasi nedeniyle keyfilik endigesi ve tasinmazin degerinin
belirlenmesinde suistimale agik olunmasi endiselerinin 6nlenmesi saglanir. Zira herhangi bir objektif sartin
bulunmadigi bu vatandaglik kazamim yolunda taginmaz degerleme raporu vatandagliga alim igin gerekli
parasal sinirin gergeklesip gerceklesmedigini tespit eder. Buna ragmen mevzuatta dngoriilen parasal sinirin
cok diisiik oldugu endiseleri halen bertaraf edilememistir. Taginmazin satin alinmasi bakimindan degerinin
en azindan 1.000.000 Amerikan Dolar1 olarak, mevzuatin ilk halindeki gibi, yeniden diizenlenmesi bu
endiselerin azaltilmasina katki saglayabilir.

Taginmazin degerinin belirlenmesinin yaninda ilgili parasal sinirdaki dovizin Merkez Bankasina
satilmak tizere bankaya satildiginin, taginmazin ii¢ yil siireyle satilamayacagina dair beyanin ve taginmazin
sicilinde buna yonelik beyanin bulunmasi dahil sartlarin yerine getirildiginin tespitini yapan tapu miidiirligi
taginmaz yatirimi tespit belgesi (uygunluk belgesi) diizenleyerek hem bagvurucuya hem de kamu
kurumlarina gonderir. Boylece TVK Yonetmeligindeki Bakanligin taginmazin satigina iliskin sartlarin yerine
getirilmig oldugunu tespit gorevi de gergeklestirilmis olur. Bunun akabinde ise bagvurucunun Niifus ve
Vatandaslik Isleri Genel Miidiirligii biinyesindeki bagvurularimi yaparak once kisa donem ikamet izni ve
sonrasinda Cumhurbagkaninin karariyla vatandaglik almasi miimkiin hale gelmistir.
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