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YASAL DUZENLEMELER VE EKONOMIiK GOSTERGELERDEN
HAREKETLE TURKIYE'DE YABANCILARA BAGIMSIZ BOLUM
SATISLARININ ANALIZI'

Elif KARAKURT TOSUN?
0z

Bu c¢alismada; 6302 sayili yasayla miitekabiliyet esasinin
kaldirilmasi,  gayrimenkul satin  alma  prosediirlerinin
kolaylastirilmasi, mali tesviklerin - muafiyetlerin uygulanmasi
seklindeki yasal dilizenlemelerin, yabancilarin Tiirkiye'de
gayrimenkul edinimini nasil etkiledigi arastirilmisti. 2012 - 2018
yillarinda yabancilara satilan bagimsiz bélimler, tercih edilen
kentler ve yabancilarin tabii olduklar: tilkeler bazinda; kartograf
haritalar1ve grafikler yoluylairdelenmistir. Budénemde Tiirkiye'nin
ekonomik durumunu ortaya koyabilecek ekonomik gdstergeler
grafikler yoluyla irdelenmistir. Nihayetinde Tirkiye’de 2012-
2018 yillarinda ekonomik gostergelerin yabancilarin gayrimenkul
satin almalarimi artiracak olumlu bir tabloya sahip olmadig
goriilmektedir. Tiirkiye’de 2012 yilindan sonra yabancilarin satin
aldiklar1 gayrimenkullerin sayisinin hizli bir sekilde artmasim
etkileyen belirleyici faktor olarak yasal diizenlemelerin 6n plana
ciktig1 tespit edilmistir.
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Analysis of Independent Section Sales to Foreigners in Turkey
Based on Legal Regulations and Economic Indicators

Abstract

In this study; it has been investigated how the legal regulations such
as the abolition of the principle of reciprocity with the law number
6302, the facilitation of the real estate purchasing procedures,
financial incentives - implementation of the exemptions affect the
real estate possession of the foreigners. The independent sections
sold for foreigners in the years of 2012 - 2018 have been examined
on the basis of the preferred cities and the countries that the
foreigners depend on by way of cartographic maps and graphics.
The economic indicators which will be able to reveal the economic
situation of Turkey during this period have been examined through
graphics. In conclusion, it is seen that the economic indicators in
Turkey in the years of 2012 - 2018 do not have a positive picture
so as to increase the foreigners purchasing real estate. It has been
determined that the legal regulations have come to the foreground
as the determinative factor affecting the rapid increase of the
number of the real estates that the foreigners have bought after the
year of 2012 in Turkey.

Keywords: Foreigner, Independent Section Sales, Economic
Indicators, Legal Regulations
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Giris

Kiiresellesme siire¢leriyle mallarin, sermayenin ve kisilerin hareketliligi
artmistir. Mal, sermaye ve kisi hareketliligi tiim ekonomik sektorleri
etkilemektedir. Bu sektorlerden birisi de gayrimenkul sektoridir.
Gayrimenkul sektoriiniin ytliksek kar potansiyeline sahip olmasi,
kiiresel yatirimcilar: yiikselme egiliminde ekonomilere sahip iilkelerde
gayrimenkul yatirimi yapmalar1 konusunda tesvik etmektedir. Ulkelerin
hukuki siireglerinin tanidig1 serbestlige bagh olarak yabanci yatirimcilar,
gayrimenkul sektoriinde rahat hareket edebilmektedirler ve diger
mallar gibi kolayca gayrimenkul satin alabilmektedirler. Neticede diinya
genelinde yabancilara satilan gayrimenkullerin sayisi hizla artmaya
baslamistir.

Yabanci yatirimcilarin  gayrimenkul yatirim Kkararlarini etkileyen
cok cesitli faktorler bulunmaktadir. Bu faktorler; tlkelerin yabanci
yatirimcilara yonelik uyguladiklari hukuki siirecleri, diinya ekonomisi
- yatirim yapilacak tlkenin ekonomik gostergeleri, llkedeki siyasi
gelismeler, iilkelerin terdr faaliyetlerine karsi dayanikliliklari, tilkelerin
sosyo - kiltiirel yapilari, dogal - yapili cevre kaynaklari, iklimi, vb.
seklinde siralanmaktadir.

Tirkiye’de 2012 yilindan itibaren yabancilara satilan gayrimenkul
sayisinin hizla arttigr gézlenmektedir. Yabancilara yonelik gayrimenkul
satislarinin artmasinin yasal, ekonomik, siyasi, sosyo - kiiltiirel baglamda
cesitli sebepleri bulunmaktadir. Bu sebepler icinde iilkenin ekonomik
durumu ve iilkede yabancilara gayrimenkul satisiyla ilgili hukuki siireg,
diger faktorlere oranla daha belirleyicidir. Zira iilkenin iklimi, dogal
- yapili cevre, llkedeki siyasi gelismeler belirli cografi bolgelerdeki
gayrimenkul satislar1 ve belirli lilke vatandaslari lizerinde kismi etkiye
sahiptir. Fakat bir lilkede yabancilara yonelik gayrimenkul satisina iliskin
gecerli olan hukuki siirec, iilkenin tamamindaki gayrimenkuller ve tilkede
gayrimenkul satin alma hakkina sahip olabilen tiim iilke vatandaslari
lizerinde dogrudan etkilidir. Ornegin 2012 yilinda yiiriirliige giren 6302
sayill Tapu Yasasi Ve Kadastro Yasasinda Degisiklik Yapilmasina iliskin
Yasa ile birlikte Tiirkiye’den gayrimenkul satin alma hakkina sahip
tilke vatandaslar1 Bakanlar Kurulu tarafindan tek tek belirlenmistir.
Yabancilarin gayrimenkul satin alma prosediirleri kolaylastirilmis ve mali
- hukuki tegviklerle bu stlire¢ desteklemistir. Dolayisiyla hukuki siireg,
yabancilara satilan gayrimenkuller tizerinde dogrudan etkili olmustur.
Bir tilkedeki hukuki yap1 kadar ekonomik gelismelerin de yabancilarin
gayrimenkul satin alma kararlari tizerinde etkili olmasi beklenmektedir.
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Nihayetinde gayrimenkul; barinma, giivenlik - mahremiyet saglama,
sosyal prestij kazandirma, vb. islevlere sahip oldugu kadar geleneksel
yatirim araglarinin basinda gelmektedir. Dolayisiyla gayrimenkul satin
alan bir kisi gayrimenkuliin kendisine saglayacagi tiim kazanmimlar
yaninda ayrica yatirim potansiyelini de dikkate almaktadir. Gayrimenkul
yatirimini yapacak olan yabanci uyruklu bir kisi ise, gayrimenkul satin
alacagi iilkenin ekonomik verileri daha da 6nem kazanmaktadir.

“Tirkiye’de yasal diizenlemeler ve ekonomik gostergeler perspektifinden
yabancilara bagimsiz boliim satislar1” baslikli calismanin hipotezi; 2012
yilindan sonra Tirkiye’de yabancilarin daha ¢ok bagimsiz bolim? satin
almalarini etkileyen iki temel faktor bulunmaktadir Bu faktorler; tilkedeki
ekonomik gelismeler ve gerceklestirilen yasal diizenlemeler yoluyla,
yabancilarin gayrimenkul satin almalarinin tesvik edilmesidir.

2012 yilindan giiniimiize kadar olan siirecte yabancilarin Tiirkiye'de
bagimsiz bo6lim satin almalarina etki eden temel faktorlerin yasal
diizenlemeler ve ekonomik gelismeler oldugu savinin arastirildigr bu
makalede; gercek kisilere satilan bagimsiz boliimler irdelenmistir. Tiirk
hukuk sisteminde yabanci gercek kisilerin ve tiizel kisilerin gayrimenkul
edinimi konusu birbirinden farklilik géstermektedir. Bu ¢alismada gercek
yabanci kisilerin gayrimenkul edinimi irdelendigi icin tiizel kisilerle ilgili
veriler dikkate alinmamistir. Calismada yabanci gercek kisilere bagimsiz
bo6lim satisini diizenleyen hukuki siire¢ — mali tesvikler ve bunlarin
sektor lzerindeki etkileri istatistiki verilerle ortaya konulmustur. 2012
- 2018 yillar1 arasinda Tiirkiye’de yabancilara yonelik en ¢cok bagimsiz
b6liim satisina konu olan kentler ve en ¢ok bagimsiz boliim satin alan
yabancilarin uyruklari ayri ayri irdelenmistir. Y1l bazinda gergeklestirilen
analizlerle yabancilarin tercih ettikleri kentlerin ve bagimsiz bo6liim satin
alan yabancilarin tabi olduklar1 uyruklarin degisimini izlemek miimkiin
hale gelmektedir.

Calismanin hipotezinin dogrulugunun arastirilmasi i¢in dncelikle yabanci
kavrami irdelenerek, calismanin 6znesi hakkinda bilgi verilmistir. 2012
- 2018 yillar1 arasinda yabancilara satilan bagimsiz boéliimlerin sayisinin
hizla artmis olmasi; ekonomik gostergeler ve yasal diizenlemeler
degiskenleri baglaminda ele alimmustir. i1k olarak Tiirkiye’de yabancilarin
gayrimenkul edinimi konusunu diizenleyen yasal diizenlemeler 1923
yilindan itibaren giliniimiize kadar genel ve 0zel sartlarini icerecek
sekilde analiz edilmistir. Yabancilara bagimsiz bolim satisinda etkili

3 Bagimsiz boliim: Kat Miilkiyeti Kanunu’'na gore, bir yapinin kat miilkiyetine konu olan
her bir béliimiine verilen addir.
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olabilecek diger 6nemli bir faktor iilkedeki ekonomik gostergelerdir. Bu
cercevede 2012 - 2018 yillar1 arasinda -gayrimenkul sektorii baglaminda-
Tiirkiye’'nin ekonomik durumunu genel hatlariyla ortaya koyabilecek
ekonomik veriler irdelenmistir. Son olarak 2012 - 2018 yillar1 arasinda
satisa konu olan bagimsiz boéliimler, kent ve tabii olunan uyruk bazinda
once kartograf haritalar1 ilizerinde daha sonra sayisal olarak grafikler
yoluyla irdelenmistir.

Yabanci Kavrami

29.05.20009 tarihli 5901 sayili Ttrk Vatandasligi Yasasi’'nin 3. maddesinin
d fikrasinda yabanci; “Tirkiye Cumhuriyeti Devletiyle vatandashk
bagi bulunmayan kisi” seklinde tanimlanmaktadir. Devletler Hukuku
Enstitlisii'niin 1982 yilinda Cenevre toplantisindaki tanima goére yabanci;
“bir devletin tlilkesinde bulunan ve o devletin uyruklugunu iddiaya hakki
olmayan kimsedir”. Yabanci tanimina giren kisiler su sekildedir (Ergiil,
2012; Kavacik, 2014, s. 85):

o Vatansizlar: Hi¢bir devlete vatandaslik bag: ile bagli olmayan
kimselerdir. Diplomatik koruma vatandasliga bagli oldugu i¢in vatansizlar
bu korumadan yararlanamazlar.

o Miilteciler: Vatandasi oldugu iilkede meydana gelen siyasal olaylar
sebebiyle bu iilkeyi iradesiyle veya zorla terk etmis, baska bir devletin
vatandasligina heniiz ge¢memis, herhangi bir devletin diplomatik
korumasi altinda bulunmayan kimsedir. 26.08.1961 tarihli 359 sayili
Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair 1951 Cenevre Konvansiyonu’'na
gore; milteciler, sigindiklar: tilkede 3 yi1l ikamet ettikten sonra karsiliklilik
kosulundan muaf olurlar. Buna gére miilteciler, genel olarak yabancilarin
hukuki durumunu tasimakla birlikte, baz1 haklardan yararlanmalari
acisindan, vatandaslarla esittirler.

° Muhacirler: 2510 sayili [skdn Yasas’nin 3. maddesinde,
Tiirkiye'ye yerlesmek amaciyla disaridan gelen, Tiirk soyundan olan ve
Tirk kiltiiriine bagh kisiler olarak tanimlanmistir. Kimlerin ve hangi
tilke vatandaslarinin Tirk kiiltiirtine bagl olduguna Bakanlar Kurulunun
karar verecegi belirtilmistir.

o Birden ¢ok uyruklular: Bir kimsenin ayn1 zamanda birden ¢ok
devletin uyruklusu olmasidir. 5901 sayili Tiirk Vatandasligl Yasasi'nin
“cok vatandashk” baslikli 44. maddesinde; “herhangi bir nedenle
yabanci bir devlet vatandashgini kazanan kisilerin, durumlarina iliskin
belgeleri ibraz etmeleri ve yapilacak inceleme sonucunda kayden ayni
kisiler olduklarinin tespiti halinde, niifus aile kiitiiklerindeki kayitlarina
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cok vatandashiga sahip olduklarina dair aciklama yapilir” denilmistir
(Aybay, 2009, s. 141). Bu kisiler, Tiirk vatandaslari gibi kisitlamaya tabi
tutulmadan gayrimenkul edinebilirler. Ancak birden ¢ok uyruklu sahsin,
uyruklugundan higbirisi Tiirk uyruklu degilse, bu sahis Tiirkiye’ye
nazaran yabancidir.

Yukarida belirtilen yabanci smiflandirmasinin  hangisine girerse
girsin yabanci uyruklu bir kisiyle ililke vatandasinin esitligi prensibi,
tilke vatandasinin tabi oldugu hukuka yabancinin da tabi olmasini
ongormektedir. Bu prensibe gére gayrimenkul satin alim siirecinde tlke
vatandaslariyla yabancilar esit muameleye tabi tutulmakta; yabanci ile
vatandas arasinda ayrim yapilmamaktadir (Cetinoglu, 2012, s. 6).

Tiirkiye’de Yabancilarin Gayrimenkul Edinmesi ile ilgili Hukuki
Siirec

Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti'nde yabancilarin gayrimenkul edinmesiyle
ilgili hukuki siire¢; Lozan Antlasmasi’'na dayanmaktadir. 24.07.1923
tarihli Lozan Antlasmasi’'ndan 03.05.2012 tarihli 6302 sayili1 Tapu Yasasi
Ve Kadastro Yasasinda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Yasa'ya kadar
olan siirecte yabancilarin iilkemizde gayrimenkul edinmeleri stirecinde
“miitekabiliyet esasi (karsiliklilik ilkesi)” temel kosul olmustur. 6302
say1l1 yasayla yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul edinmelerinin birinci
ve temel kosulu olan miitekabiliyet esasi1 kaldirilmistir.

Miitekabiliyet; en az iki devletin, vatandaslarina, yekdigerinin
memleketinde ayni mahiyetteki hakki fiilen tanimalaridir (Mutlu, 2005,
s. 280). Yabancilara gayrimenkul satisinda olasi karisikliklarin 6ntine
gecebilmek amaciyla 29.05.1940 gtinlii ve 2 /13394 sayili Bakanlar Kurulu
karariyla miitekabiliyet esasinin uygulanmasinda; fiilen uygulanabilirlik
sarti1 da getirilmistir. Buna gore Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile yabanci
bir devlet arasinda gayrimenkul edinimi konusunda miitekabiliyetin
varligindan s6z edebilmek icin karsiikliligin yasal ve fiili olmasi
gerekmektedir. Buna gore, bir yabanci tllke vatandasinin tlkemizde
gayrimenkul edinmesi, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarinin o tlkede
gayrimenkul edinmesine, yasayla hak taninmis olmasina ve bu hakkin
fiillen uygulanabilmesine baghdir.

Miitekabiliyet esasinin belirleyici unsur olmasi nedeniyle Tiirkiye
Cumhuriyeti'nde yabancilarin gayrimenkul edinmeleri hukuki olarak iki
donemde incelenmelidir:

o 1923 - 2012 donemi
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o 2012’den giintimiize kadar olan donem
1923 - 2012 Dénemi

1923 yiindan 2012 yilina kadar Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti'nde
yabancilarin gayrimenkul satin almalarini iceren hukuki diizenlemeler
asagidaki gibidir.

Lozan Antlasmasrt: Lozan Antlasmasi, Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti'nde
yabancilarin gayrimenkul edinmesi konusunda bir doniim noktasini
olusturmaktadir. Lozan Antlasmasi’ndan o6nce Sultan Abdiilaziz
doneminde ¢ikarilmis olan “7 Sefer Yasasi”, “Tebaay1 Ecnebiyenin Emlake
Mutasarrif Olmalar1 Hakkindaki Yasa” ve “Teba-i Ecnebiyenin Emlak
Istimlakine Dair Nizamname” ile yabancilar gayrimenkul edinebiliyorlardi.
Lozan Antlasmasiyla Osmanli Devletinde “uyruga temsil sistemi” terk

edilmistir (Geng, 2014, s. 79).

Lozan Antlasmasina ekli “lkamet ve Selahiyeti Hakkindaki
Mukavelename”nin 3. maddesiyle yabancilarin Tirkiye’nin akit
devletlerle tam esitliginin bir tezahiiri olarak siyasi (ahdi) miitekabiliyet
esasl benimsenmistir. Boylece yabanci gercek Kkisilerin miitekabiliyet
esasl cercevesinde Tirkiye’de gayrimenkul edinimi kabul edilmistir.

Kéy Yasasi: Cumhuriyet doneminde yabancilara gayrimenkul edinimi
konusunda ilk diizenleme Koy Yasasr'dir. Buna gore 1924 tarihli 442
saylll1 Koy Yasasi'nin 87. maddesiyle yabanci gercek ve tiizel kisilerin
koylerde arazi almalar1 yasaklanmistir. Fakat 1934 yilinda yiirtrliige
giren 2644 sayili Tapu Yasast'yla yabancilarin gayrimenkul edinmeleri
belli sartlara baglanmistir. Tapu Yasasr’'nin 36. maddesi ise, yasal miras
hari¢ yabancilarin otuz hektardan fazla arazi ile kdy smirlar1 disinda
kalan alanlarda miistakil c¢iftlik edinmeleri Bakanlar Kurulu'nun iznine
baglamistir.

Tapu Yasasi: Yabancilarin gayrimenkul edinimi konusunda dogrudan
diizenleme yapan yasa, Tapu Yasasr'dir. 22.11.1934 tarihli 2644 sayili
Tapu Yasasr'nin 35. maddesinde, yabancilarin gayrimenkul edinmesi
konusunda genel sartlar tespit edilmistir. Buna gore yasal sinirlamalara
uymak ve miitekabiliyet esasina uymak kaydiyla yabanci gergek Kkisiler
Tirkiye’de gayrimenkul satin alma ve miras yoluyla edinme hakkina
sahip olabilirler.

Tapu Yasasi’'nda belirtilen yasal sinirlamalar asagidaki gibidir:
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o Yabanc1 gercek Kkisiler, iilkemizde isyeri ve mesken olarak
kullanmak tizere gayrimenkul edinebileceklerdir. Yabanci gercek kisilerin
isyeri ve mesken olarak kullanmayacaklar1 bir yere sahip olmalari
miimkiin degildir.

o Koy olarak kabul edilen yerlerde gayrimenkul edinemezler.

o Yabanci uyruklu bir gercek kisinin tilke genelinde edinebilecegi
gayrimenkullerle bagimsiz ve stirekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam
yluzOlgtimi iki bucuk hektar1 gecemez. Yabanci uyruklu gercek kisiler
merkez ilce ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani1 ve mevzi imar plan
sinirlan icerisinde kalan toplam alanlarin yiizoélcimiinin %10’nuna
kadar kisminda gayrimenkul edinebilirler.

o Hassas Alanlarda Veya Stratejik Yerlerde Kamu Yarar1 ve Ulke
Guvenligi Bakimindan Getirilmis Olan Sinirlamalar

o Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yasasi baglaminda
siirlamalar

Diger Yasal Diizenlemeler: 1934 tarihli Tapu Yasasi’'nin yabancilara
gayrimenkul satisini diizenleyen 35. ve 36. maddeleri 2003, 2005, 2008
ve 2012 yillarinda degistirilmistir. 35. ve 36. maddeleri diizenleyen bu
yasal diizenlemeler asagidaki gibidir:

03.07.2003 tarihli 4916 sayil ¢esitli kanunlarda ve Maliye Bakanliginin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Yasa ile Tapu Yasasi'nin 35. maddesinde
degisiklik yapilmistir. Fakat Anayasa Mahkemesi'nin 14.3.2005 giinli ve
2003/70 Esas, 2005 /14 Karar sayili karari ile Anayasaya aykir1 bulunarak
baz1 maddeleri iptal edilmistir. 4916 sayili yasanin getirdigi en 6nemli
yenilik 442 sayili K6y Yasasi'nin yabanci gercek ve tiizel kisilerin kdylerde
gayrimenkul edinmelerini yasaklayan 87. maddesi, 4916 sayili yasanin
38/a maddesi ile ylriirlikten kaldirilmistir (Mutluer ve Siidas, 2005, s.
46).

29.12.2005 tarihli 5444 sayili Tapu Yasasinda Degisiklik Yapilmasina
Dair Yasa ile Tapu Yasasi’'nin 35. maddesinde degisiklik yapilmistir. Tapu
Yasasi’'nin 35. maddesini yukaridaki sekilde degistiren 5444 sayil yasa,
Anayasa Mahkemesi'nin 11.04.2007 giinli ve 2006/35 Esas, 2007/48
say1li karartile bazi hiikiimleri Anayasaya aykiri bulunarak iptal edilmistir.
iptal edilmeyen ve 2012 yilina kadar gecerli olan 5444 sayili yasanin
getirdigi en 6nemli diizenleme, yabanci uyruklu kisilere gayrimenkul
satisinda miitekabiliyet sartinin uygulanmasinda; yasal ve fiili durumun
esas alinacaginin belirtilmesidir. Bdylece; iilkeler arasinda hem yasal hem
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de fiili miitekabiliyetin birlikte gerceklesmesi sarti aranmistir.

03.07.2008 tarihli 5782 sayili Tapu Yasasinda Degisiklik Yapilmasina
Dair Yasa ile Tapu Yasasi'nin 35. maddesinde bir kez daha degisiklige
gidilerek, yabanci gercek kisilerin merkez ilgeler bazinda, uygulama imar
plani ve mevzi imar plan sinirlari igerisinde kalan toplam yiizélglimiintin
yluzde onuna kadar kisminda gayrimenkul edinimine imkan taninmistir
(Geng, 2014, s. 84). Yapilan degisiklikle birlikte bir kisinin edinebilecegi
gayrimenkul miktar1 yine 2,5 hektarla sinirlandirilmisti, fakat bu
miktarin 30 hektara kadar arttirmaya Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir.

2012’den Giiniimiize Hukuki Siire¢

2012 yilindan itibaren yabancilarin Tiirkiye’den gayrimenkul ediniminin
tesvik edilmesiyle amaciyla gesitli yasal dliizenlemeler gergeklestirilmistir.
Gergeklestirilen bu yasal diizenlemeler asagidaki gibidir.

6302 Sayili Tapu Yasasi Ve Kadastro Yasasinda Degisiklik Yapilmasina
Iliskin Yasa: Yabancilarin gayrimenkul edinimi konusunda yapilan
son diizenleme 03.05.2012 tarihinde kabul edilen 6302 sayili Tapu
Yasas1 Ve Kadastro Yasasinda Degisiklik Yapilmasina iliskin Yasa'dir.
Hali hazirda bu yasa gecerlidir 6302 sayili yasayla yabancilara
gayrimenkul satisinda Lozan Antlasmasi’'ndan itibaren uygulanan
miitekabiliyet sart1 ylriirliikten kaldirilmistir Bu anlamda 6302 sayili
yasa yabancilara gayrimenkul satisinda bir doniim noktasi niteligindedir.

6302 sayili yasa ile Tapu Yasasi’'nin 35. maddesi yeniden diizenlenmistir.
35. maddenin son hali su sekildedir: “Yasal sinirlamalara uyulmak
kaydiyla, uluslararasi ikili iliskiler yoniinden ve tiilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin
vatandaslari, Tirkiye’de gayrimenkul ve sinirli ayni hak edinebilirler.
Yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri gayrimenkullerle bagimsiz
ve stirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete
konu ilce yiiz 6l¢iimiiniin yiizde onunu ve kisi basina tilke genelinde otuz
hektar1 gecemez. Bakanlar Kurulu kisi basinatilke genelinde edinilebilecek
miktari iki katina kadar artirmaya yetkilidir”

Yapilan diizenlemeyle karsiliklilik sarti kaldirilarak, hangi tilke
vatandaslarinin gayrimenkuller lizerinde miilkiyet hakki ile stirekli ve
bagimsiz nitelikli ayni haklardan yararlanabilecekleri hususu Bakanlar
Kurulu'nun kararina baglanmistir (Mat, 2012 , s. 3; Dogan, 2012 , s.
37; Hakan ve Ercan, 2017 , s. 645; Geng, 2014 , s. 85; Yilmaz, 2013, s.
1112; Uglincii, 2014 , s. 92). Bakanlar Kurulu, uluslararas: ikili iliskileri
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ve lilke menfaatlerini esas alir. Bakanlar Kurulu karariyla belirlenen
183 iilke vatandasi yasada belirtilen sinirlamalara bagh kalmak sartiyla
gayrimenkul edinebilir.

6302 sayili yasa ile getirilen diger diizenlemeler asagidaki gibidir:

o Yabancilarin gayrimenkullerin ve sinirli ayni hak edinimi konusu,
miktar bakimindan iilke ve ilce temelli olmak tizere iki farkl kisitlamaya
tabi tutulmustur. Yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de iilke genelinde kisi
basina otuz hektara kadar gayrimenkul ve sinirli ayni hak edinmeleri
miimkiin kilinmistir. Bakanlar Kurulu bu miktari iki kat artirabilir. Ayrica
6zel miilkiyete konu ilge yiiz 6l¢climiiniin toplam ytizde onu kadar tasinmaz
edinebilirler.

° Yabancilarin tarim arazisi satin almalar1 esnasinda 30 hektar
sinir1 sorgulanir.

o 2565 Sayili Askeri Yasak Bolge ve Gilivenlik Bolgeleri Yasasi’'nda
belirtilen bolgelerde yabancilar gayrimenkul edinemez.

o Hassas Alanlarda Veya Stratejik Yerlerde Kamu Yarar1 ve Ulke
Giivenligi Bakimindan Getirilmis Olan Sinirlamalar halen devam
etmektedir.

o Bakanlar Kurulu Karariyla kamu yarar1 ve iilke giivenligi
acisindan; bazi illerde ve bazi ilgelerde yabancilarin gayrimenkul edinimi
kisitlanmistir. Bu kisitlamalar giincellenebilir.

Bu c¢alismada, Lozan Anlasmasi’'ndan baslayarak 6302 sayili yasaya
kadar Tirkiye’de yabancilarin gayrimenkul ediniminde miitekabiliyet
esas1 gecerli oldugu icin, bu sartin kaldirilmasinin yabancilara yonelik
gayrimenkul satislarini nasil etkiledigi incelemek istenmistir. Bu nedenle
6302 sayili yasanin yirtrlige girdigi 2012 yilindan itibaren veriler
irdelenmistir ve yillik olarak glinlimiize kadar yabancilarin Tiirkiye'den
edindikleri bagimsiz bolimlerin sayilar1 kent bazinda ayri ayri analiz
edilmistir.

Tesvikler ve Muafiyetler: Yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul almalarini
tesvik etmek amaciyla 2017 yilindan itibaren gecerli olmak kaydiyla
cesitli tesvikler ve muafiyetler getirilmistir. Bunlar asagidaki gibidir:

“Tiirk Vatandash@ Kanununun Uygulanmasina iliskin Yonetmelikte
Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik”, 19.04.2018 tarihinde ytrtirlige
girmistir. Buna gore asagida belirtilen sartlar arasinda herhangi birini
saglayan yabanci bir kisi, Cumhurbagkani’'nin karariyla Tiirk vatandaslig
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kazanabilir. Yonetmelikte ele alinan sartlardan iki tanesi gayrimenkul
sektort ile ilgilidir. Buna gore;

o En az 500.000 Amerikan Dolar1 veya karsilig1 doviz ya da karsiligi
Tirk Lirasi sabit sermaye yatirimi gergeklestirdigi Sanayi ve Teknoloji
Bakanligi'nca tespit edilen,

o En az 250.000 Amerikan Dolar1 veya karsiligi doviz ya da karsiligi
Tirk Lirasi tutarinda gayrimenkulii tapu kayitlarina ii¢ y1l satilmamasi
serhi koyulmak sartiyla satin aldig1 Cevre ve Sehircilik Bakanliginca tespit
edilen kisiler, Tiirk vatandashigi almaya hak kazanmaktadir.

Maliye Bakanligi Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ile birlikte 01.04.2017 tarihinden
gecerli olmak tzere, gurbetcilerle yabanci kisi ve kurumlara yapilan
konut ve isyeri satislarinda KDV tahsil edilmemesine karar verilmistir.
KDV istisnasindan yararlanacak kisiler asagidaki gibidir:

o Calisma veya oturma izni alarak alti aydan daha fazla yurtdisinda
yasayan Turk vatandaslari,

° Turkiye’de yerlesmis olmayan yabanci uyruklu gercek kisiler,

o Yasal ve is merkezi Tiirkiye’de olmayan ve bir isyeri ya da daimi

temsilci vasitasiyla Tiirkiye’de kazang elde etmeyen kurumlar.
KDV istisnasindan yaralanmanin belirli sartlar1 bulunmaktadir:

o Konut ve isyerleri alimlarinda uygulanacak KDV istisnasi, sadece
ilk satislar icin gecerli olup ikinci el gayrimenkulleri kapsamamaktadir.

o KDV istisnasindan yararlanilabilmesi icin satin alinan konut veya
isyerinin bedelinin yurtdisindan doviz olarak getirilmesi ve bu bedelin
en az yarisinin satisa iliskin faturanin dizenlendigi tarihten 6nce, kalan
kisminin da en gegbir yilicerisinde alici tarafindan doviz olarak Tiirkiye’ye
getirilerek saticiya 6denmesi gerekmektedir.

o Istisnaya konu gayrimenkullerin bir yil icerisinde elden
cikarilmasi halinde zamaninda tahsil edilmeyen verginin, tecil faiziyle
birlikte 6denmesi gerekmektedir.

Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektoriinii Etkileyen Temel Ekonomik
Veriler

Tirkiye’deki ekonomik gostergelerin yabancilarin gayrimenkul satin
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alimina etkisinin nasil oldugunun tespit edilmesi amaciyla 2012* - 2018
yillar1 arasindaki veriler incelenmistir. Gayrimenkul sektoriyle ilintili
ekonomik gostergeler baglaminda Tiirkiye ekonomisi irdelenecek olursa
asagidaki bilgilere ulasmak miimkiindiir.

Bir tilkedeki ekonominin genel durumu hakkinda bilgi veren en 6nemli
gostergelerden birisi enflasyon oranidir. Tiirkiye’de 2012 - 2018 yillar
arasinda enflasyon oranlar1 asagidaki Grafik 1'de gériildiigii gibidir. TUIK
verilerine gore 2012 yilinda enflasyon orani %6,16 iken, 2018 yilinda
enflasyon orami %20,3’e yiikselmistir. Enflasyonun artmasi; insaat ve
arsa maliyetlerinde yiikselmeye (Kilic, 2007 , s. 244) neden olur. Bu
da konutlarin (ve diger bagimsiz boliimlerin) mal olus bedellerinin ve
fiyatlarinin ytikselmesini beraberinde getirir.

Grafik 1

2012-2018 Yillar1 Arasinda Yillik Enflasyon Oranlari (Bir dnceki yilin ayni
ayina gore)

24
20
16
12
8 — —— — — =

re——

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim  Aralik
— 2012 2013 w2014 2015 2016 omm—2(0]7 o—2018

Kaynak: www.tuik.gov.tr (Erisim Tarihi: 01.04.2019)

Enflasyonun gayrimenkul sektorii tizerindeki etkisi konusunda cesitli
arastirmalar bulunmaktadir. Kearl (1979), Follain (1982), Muellbauer’e
(2008) gore, enflasyona bagh olarak gayrimenkul fiyatlarinin artmasi
gayrimenkul sektériinii dogrudan etkilemektedir. Enflasyonun artmasiyla
konut kredi faizleri yiikselir. Kisilerin satin alma gti¢leri diiser ve kredi
O6deme oranlar1 da azalir (Wheaton, 1985, s. 161). Enflasyon artisiyla
birlikte gayrimenkullerin mal olus bedellerinin yiikselisi gayrimenkul

4 2012 yilinda itibaren ekonomik verilerin analiz edilmesinin sebebi, Tiirkiye'de yaban-
cilarin gayrimenkul edinmelerinde tarihi bir déniim noktasi olan miitekabiliyet esasinin
2012 kaldirilmis olmasidir. Béylece hem Tiirkiye’de yabancilarin gayrimenkul edinimi ile
ilgili hukuki siire¢ hem de ekonomik gelismeler ayni tarihler arasinda analiz edilmis ola-
caktir.
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fiyatlarinin artmasina neden olur. Bu durum sektérdeki potansiyel
miisterilerin azalmasina yol agar ve konut talebini diisiirtir. Dolayisiyla
satin alinan konut sayisi da azalir.

Goetzmann ve Volaitis (1985, s. 161) ise, gayrimenkuliin uzun dénemde
enflasyona karsi koruyucu bir varlik oldugu goriisiindedirler. Nitekim
Oztiirk ve Fitoz'de (2009) yatirnmcilarin, sermayelerinin reel degerini
korumakvegiivende olmakicinenflasyonbelirsizligine karsigayrimenkulii
koruyucu bir faktor olarak dusiindiiklerini ifade etmektedirler. Yiikselen
enflasyonist bir ortamda, sermayenin reel degerini koruyucu bir faktor
olarak gayrimenkul yatirimi yapma arzusu kendi tilkesinde gayrimenkul
yatirimi yapacak bireyler i¢in kabul edilebilir bir agiklamadir.

Grafik 2

2012 - 2018 Yillar1 Arasinda Yabancilara Satilan Bagimsiz Béliim Sayilari
ile Enflasyon Oranlarinin Karsilagtirilmasi
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Yatirim amach olarak farkli bir iilkede gayrimenkul yatirimi yapmay1
diistinen yabancilarin dusiik ve istikrarli enflasyon oranlarina sahip
tilkeleri tercih edecekleri varsayimi daha akla yatkin bir agiklama
olacaktir. Tirkiye’'deki yillik ortalama enflasyon oranlariyla yabancilara
satilan bagimsiz bolim sayilari kiyaslandiginda Grafik 2’de goriildugi
gibi, 2012 yilinda %8,95 seviyesindeki enflasyon oraninda yabancilara
satilan bagimsiz bo6lim sayis1 5155 oldugu goriiliirken; 2018 yilinda
%20,5 enflasyon oraninda yabancilara satilan bagimsiz boliim sayisinin
39663’e ylikselmis oldugu tespit edilmektedir. Bu verilerden hareketle
Tiirkiye’deki enflasyon oranlariyla yabancilarin gayrimenkul satin alma
kararlar1 arasinda bir dogrusal bir iliski bulunmadig: belirtilebilir. Bir
diger ifade ile Turkiye’de enflasyon oranlari artsa da yabancilarin satin
aldiklar1 gayrimenkul sayis1 azalmamaktadir.

Arastirmanin yapildigr 2012 - 2018 yillar1 arasinda Tiirkiye’de doviz
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kurlarinda yasanan gelismelerin incelenmesi de Tirkiye ekonomisi
hakkinda bilgi edinilmesine yardimci olacaktir.

Grafik 3

2012- 2018 Dolar ve Avro Kuru (Her yilin son gtinii itibari ile)
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Kaynak: www.tcmb.gov.tr (Erisim Tarihi: 27.03.2018)

31 Aralik 2012 yilinda 1 Dolar 1,78 TL; 1 Avro 2,35 TL iken; 31 Aralik
2018 tarihinde 1 Dolar 5,27 TL ve 1 Avro 6,04 TL diizeyindedir®. Buna
gore 5 yilicinde Turk Lirasi, Dolar ve Avro karsisinda 6nemli oranda deger
kaybetmistir. Tiirk Lirasinin, Avro ve Dolar karsisinda deger kaybetmesi,
tilke ekonomisi icin olumsuz gelismedir. Tlrk Lirasinin deger kaybetmesi
insaat sektoriinde kullanilan ve ithalata dayanan triinlerin maliyetini
arttirir. Bu durum ise insaatin mal olus bedelini yiikseltir ve insa edilen
gayrimenkuller daha yiiksek bir bedelle piyasaya sunulur. Fakat Tiirkiye'de
gayrimenkul satin almay1 planlayan ve para birimi Avro - Dolar olan iilke
vatandaslari i¢in bu olumlu bir tablodur. Zira bu kisiler ge¢cmise oranla
daha az maliyetle gayrimenkul edinebilmektedirler. Buna gore doéviz
kurlarindaki hareketlerin gayrimenkul sektorii Uzerindeki etkisi iki
yonliidiir; bir yandan artan maliyetler nedeniyle gayrimenkullerin fiyati
ylikselmektedir, diger yandan geliri Avro - Dolar’a bagl olan yabancilar
icin gayrimenkulleri satin alma bedelleri diismektedir.

5 6 Nisan 2018 tarihi itibari ile 1 Dolar 4,05 TL iken, 1 Avro 4,95 TL seviyesindedir.
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Grafik 4
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Kaynak: www.tuik.gov.tr (Erisim Tarihi: 01.04.2019)

Tirkiye’de gayrimenkul sektoriintin mevcut durumu hakkinda bilgi
veren unsurlardan biri de tiiketici giiven endeksi ile insaat sektoriine
duyulan giiven endeksinin karsilastirilmasidir. 2012 yilinda insaat
sektoriine duyulan giiven endeksi %87,8 iken, bu oran 2018 yilinda
%71’e diismiistir. 2012 yilindan 2018’ye kadar siirecte insaat sektoriine
duyulan giiven endeksi oraninda %16,8’lik bir diisiis yasanmistir. Ayni
donemde tiiketici giiven endeksi 2012 y1linda %75,6 diizeyinde iken 2018
yilinda %67’ye diismistiir. Yedi yillik siirecte tiiketici giiven endeksinde
%8,6 diizeyinde bir azalma yasanmistir. Grafik 4’te goruldiigii tzere,
Tirkiye’de insaat sektoriine duyulan giiven tiim yillarda tiiketici gliven
endeksinin lizerinde seyretmektedir.

Kiiresellesen diinya ekonomisinde uluslararasi ticaret ve dogrudan
yabanci yatirimlar (DYY), en hizli biiyliyen ekonomik faaliyetler olarak
goze carpmaktadir (Yilmaz, 2007). DYY cekme konusunda gelismekte olan
tilkeler arasinda kiyasiya bir rekabet sz konudur. Burekabet cercevesinde
tilkeler DYY oranlarini arttirabilmek adina yabanci sirketlere; vergi
istisnalar1 — muafiyetleri ve tesviklerin yaninda pazar dncelikleri, altyap1
hizmetlerine kadar uzanan cesitlilikte haklar tanimaktadirlar (Karagoz,
2006, s. 932). Yabanci yatirimcilar ise, bir iilkede yatirim yaparken;
getirinin biiyiikliigli, pazarin kapasitesi, ticaretin 6niindeki engeller, girdi
maliyetleri, cografi yakinlik gibi kriterleri dikkate alirlar. Ayrica yatirim
yapilacak tlkedeki yasal, siyasi ve ekonomik kosullar da 6nemlidir
(Davidson, 1980, s. 9). Bu baglamda, Ttrkiye’de 2003 yilinda 4875 sayili
Dogrudan Yabanci Yatirimlar Yasasi yiiriirlige girmistir. Tiirk Ticaret
Yasasi’'nda degisiklikler yapilmistir. Ayrica 21.06.2006 tarihli 5523 sayili
yasayla “Tlrkiye Yatirim Destek ve Tanitim Ajans1” kurulmustur (Yilmaz,
2007). Boylece Tiirkiye’de yabanci yatirim ortaminin gelistirilmesine
yonelik 6nemli adimlar atilmistir.

TESAM 81



I TESAM Akademi Dergisi/ Turkish Journal of TESAM Academy

Grafik 5

2012- 2018 Yillart Arasinda DYY ve DYGY (milyon Dolar)
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Kaynak: www.tuik.gov.tr;Erisim Tarihi: 01.04.2019; www.yased.org.tr, Erisim Tarihi:
09.04.2018

Grafik 5’'te 2012 - 2018 yillar1 arasinda gerceklesen DYY ve bunun icinde
yer alan dogrudan yabanci gayrimenkul yatirnm (DYGY) miktarlarn
goriilmektedir. Buna gore 2012 yilinda 13628 milyon Dolar seviyesinde
olan DYY miktar1 2015 yilina kadar azalma egiliminde iken 2015 yilinda
zirveye ulasarak toplam 17550 milyon Dolar diizeyinde gerceklesmistir.
Fakat bu oran 2016 - 2018 yillarinda sert bir sekilde diists egilimi icine
girmistir. Bu donem araliginda DYGY degerlendirildiginde; 2012 yilindan
itibaren siirekli bir yatirim artis1 yasanmaktadir, 2016 yilinda kismi bir
azalma yasansa da 2018 yilinda artis egilimi devam etmistir. 2018 yilinda
DYGY oranlari, toplam DYY’larinin icinde en ytliksek degere seviyesine
ulasmistir. Dolayisiyla, incelenen donem iginde Tiirkiye’deki DYY oranlari
genel olarak diisiis egilimi i¢cinde iken, DYGY oranlari farkh bir gelisim
yapisina sahiptir ve genel olarak artis egilimine sahiptir.

Gayrimenkul sektoriinii ekonomik olarak analizde 6nemli unsurlardan
birisi konut kredilerdir. Gayrimenkul satin alma siirecinde kullanilan
finansman araclarindan olan krediler, 6zellikle dar ve orta gelirli
ailelerin kigtk tasarruflarinin konut talebine doéniismesine yardim
etmektedir (Keles, 1993; Gelfand, 1966). Gayrimenkul edinmek isteyen
kisiler, kullanacaklar1 krediler icin piyasa kogullarindaki arz - talep
dengesine ve enflasyon oranlarina gore olusan bir faiz dderler. Diisiik
faiz oranlari, dar ve orta gelir grubundaki kiracilar1 kredi ¢demeleri
yaparak kendi konutlarini satin almaya tesvik etmektedir. Hatta 6denen
kira miktariyla kredi 6demeleri arasindaki makas kapandik¢a konut
satin almak rasyonel olmaktadir (Oztiirk ve Fitdz, 2009, s. 24). Ancak
piyasa kosullarindaki dalgalanmalara baglh olarak kredi faizleri ve kredi
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maliyetleri yiikselebilmektedir. Bu da bir yandan Kisilerin edindikleri
gayrimenkullerin mal olus bedelinin yiikselmesine neden olurken, diger
yandan kisilerin kredi 6deme oranlar1 diismektedir (Wheaton, 1985, s.
161). Buna gore kredi faiz orani ile konut talebi arasinda negatif yonlii bir
iliski bulunmaktadir.

Konut kredi faiz oranlarindaki artislarin veya azalislarin yabancilara
satilan gayrimenkullerlizerinde ne gibi bir etkiye sahip oldugu irdelenecek
olursa, Grafik 6 aydinlatici olacaktir.

Grafik 6

2012 - 2018 Yillar1 Arasinda Yabancilara Satilan Bagimsiz Boliim Sayisi
ile Konut Kredi Faiz Oranlarinin Karsilastirilmasi
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Buna gore Tirkiye’de konut kredi faizleri 2012 ile 2018 yillar1 arasinda
bir dalgalanma egilimindedir. 2012 yilinda yillik %11,01 diizeyinde
olan konut kredi faiz oranlari, 2013 yilinda en diisiik diizey olan %9,73
seviyesindedir. 2018 yilinda ise konut kredi faiz orami yillik %20,05
diizeyinde bir seyir izlemistir. Konut kredi faiz oranlarinin en diisiik
seviyede oldugu 2013 yilinda Tiirkiye’de yabancilara satilan bagimsiz
boliim sayist 9568 iken, kredi faiz oranlarinin yiiksek oldugu 2018
yilinda yabancilara satilan konut sayis1 39663 diizeyinde ger¢eklesmistir.
Bu verilerden hareketle, konut kredi faiz oranlariyla yabancilara satilan
bagimsiz boliim satislari arasinda iliski bulunmadig belirtilebilir. Burada
dikkat edilmesi gereken oOnemli bir konu; yabancilarin Tiirkiye'de
edinmis olduklar1 bagimsiz boélimlerin ne kadarini konut kredisi
kullanarak edindiklerine dair herhangi bir sayisal veri bulunmamaktadir.

Kisilerin gayrimenkul satin alma kararlarini etkileyen unsurlardan birisi
de gayrimenkul yatirimlarinin geri doniis siiresidir.
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Grafik 7

Konut Yatirimi Geri Donlis Stiresi (Yil)
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Tiirkiye’de konut yatirimlarinin yatirimcisina geri doniis siiresi (konut
degeri/yillik kira degeri) KFE kapsamindaki konut degerleri ve TUFE'nin
alt kalemlerinden biri olan “kiraci tarafindan 6denen gercek kira” esas
alinarak hesaplanmaktadir. Buna gore Tiirkiye’de konutyatirimlarinin geri
donis siiresi ortalamasi 2012 yilinda yaklasik 16,6 yi1l iken, 2018 yilinda
19,6 yila yiikselmistir. Bu durum salt yatirim amagli olarak gayrimenkul
almayi diistinen Kisiler i¢in olumsuz bir tablo iken yatirim disinda tilkede
yasamay1 diisiinen yabancilar i¢cin dogrudan etkili bir faktér degildir.
Tiirkiye’den gayrimenkul satin alan yabancilarin ne kadarinin Ttrkiye’'de
ikamet ettigine dair ulasilabilen sayisal bir veri bulunmamaktadir. Fakat
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirimcilar1 Dernegi (GYODER) Tiirkiye
Gayrimenkul Sektorii 2018 yili1 4. Ceyrek Raporu’na gore yabancilar sadece
yatirim amaciyla degil ayn1 zamanda miilk edindikleri sehri “bir yasam
alan1” olarak gordiikleri i¢in Tiirkiye’den gayrimenkul edinmektedirler.

2012 - 2018 yillarma iliskin yukaridaki ekonomik gostergelerdeki
verilerden hareketle yabancilarin Tiirkiye’den gayrimenkul edinimlerinin
sayisal olarak artisinin ekonomik faktorlere bagl olmadigi belirtilebilir.
Clinkiibudénemaraligindaenflasyonartmistir,gayrimenkul yatirimlarinin
geri donts siiresi uzamistir. Tiiketici - insaat sektorii gliven endeksi
azalma egilimindedir. Dogrudan yabanci yatirimlarin orani diigsmustiir.
Doviz kuru hareketli bir yapiya sahiptir. Dolayisiyla Tiirkiye ekonomisi
istikrarl bir yapiya sahip degildir. Tiim bunlara ragmen asagidaki Grafik
8’de goriilecegi iizere yabancilarin edindikleri gayrimenkullerin sayisi
hizla artmaktadir.
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Yabancilara Bagimsiz Boliim Satislari®

6302 sayili yasayla Tiirkiye’de gayrimenkul edinmek isteyen yabanci
tilke vatandaslari i¢cin bagimsiz boliim satin alma siiregleri ve islemleri
kolaylastirilirken (Kadi, 2014:43), Tirkiye'nin sinir komsusu oldugu
tilkelerle ilgili yasal kisitlamalari devam etmektedir. 6302 sayili yasaya
gore yabancilara gayrimenkul satisinin uygulama esaslari, Bakanlar
Kurulu'nun onaylayacag1 listeyle belirlenecektir. Bakanlar Kurulu
tarafindan belirlen bu listede yer alan tilkelerin vatandaslari Ttrkiye’den
gayrimenkul satin alma hakkina sahip olabileceklerdir (www.ongoren.
av.tr, Erisim Tarihi: 03.04.2018).

6302 sayili yasanin Tirkiye’de gayrimenkul sektdriinii ne yonde
etkiledigini tespit edebilmek amaciyla 2012 - 2018 yillar1 arasinda
Tirkiye genelinde yabancilara satilan bagimsiz boliimlerin sayilar: ele
alinmistir. Grafik 8’de goriildiigi gibi 2012 yilindan sonra yabancilara
satilan bagimsiz boliimlerin sayisi dikkat ¢ekici bir sekilde artmistir.

Grafik 8

2012 - 2018 Arasinda Yabancilara Satilan Bagimsiz Béliim Sayilari
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2012 yilinda Tirkiye’de yabancilarin gayrimenkul ediniminde,
miitekabiliyet esas1 gecerlidir. 6302 sayili yasayla miitekabiliyet esasi
kaldirilmistir ve Bakanlar Kurulu’'nun belirledigi listeye gore yabancilar
gayrimenkul satin alma islemlerini gerceklestirmeye baslamislardir.
Yabancilara satilan bagimsiz bdliimlerin sayisal olarak artis1 2013
yilinda belirgin olarak izlenebilmektedir. 2016 yilinda yabancilara satilan
bagimsiz bolimlerde yaklasik %10’luk bir gerileme gerceklesmistir. 2016
yilinda yasanan bu gerilemeyi, Tiirkiye’de yasanan 15 Temmuz darbe
girisimi ve c¢esitli terér olaylarinin kisa dénemli etkileri ile agiklamak
miimkiindir.

6 Bu boéliimde bulunan yabancilarin bagimsiz bdliim satin almasina iliskin veriler, 27
Mart 2018 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci [sler Daire Bagkanhigi'n-
dan resmi yazismalar sonucunda elde edilmistir. Ayrica 2018 yilina iliskin giincel veriler
ise Tiirkiye statistik Kurumu’ndan edinilmistir.
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2012 - 2018 yillar1 arasinda yabancilarin satin almis oldugu bagimsiz
boéliimlerin kent ve uyrugun tabi oldugu iilke bazinda degisimini asagidaki
grafikler yoluyla izlemek miimkiindiir.

Grafik 9

2012 - 2018 Yillar1 Arasinda Tiirkiye’de En Cok Bagimsiz Béliim Satin
Alan Ik 10 Ulke Vatandaslari
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2012 - 2013 yillar arasinda ingiltere ve Rusya Federasyonu vatandaslari,
Tirkiye’de en ¢ok bagimsiz boliim satin alan kisiler arasinda yer alirken,
2015 yilindan itibaren Irak, Kuveyt, Suudi Arabistan vatandaslari, en ¢ok
bagimsiz boliim satin alan kisilerdir. 2018 yilinda ise Irak, iran ve Suudi
Arabistan tilke vatandaslari Tiirkiye’den en ¢ok bagimsiz b6liim satin alan
kisiler olmuslardir.

Grafik 10

2012 - 2018 Yillar1 Arasinda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen Ik On
Kent
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2012 - 2013 yillar arasinda yabancilarin bagimsiz bolim satin almayi
tercih ettigi kentler Antalya, Aydin, Mugla, Mersin gibi turistik kentler
iken 2015 yilindan itibaren bu egilim degiserek ekonomik ve sosyo -
kiiltiirel olarak gelismislik seviyesi yiiksek olan Istanbul, Bursa, Yalova
kentleri tercih edilmistir. 2018 yilinda ise en ¢ok bagimsiz boliimiin satin
alindig ilk ii¢ kent Istanbul, Antalya ve Yalova’dir.
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Yabancilara yonelik bagimsiz bolim satislarinda, Tiirkiye’deki hangi
kentlerin daha c¢ok tercih edildiginin ve hangi tllke vatandaslarinin
satin alma islemini gergeklestirdiklerinin yillar bazinda incelenmesi
yabanci yatirimcilar ve tercihleri hakkinda bilgi verecektir. Ayrica gelecek
yillarda Tiirkiye’de bagimsiz boliim satislarinin nasil bir seyir izleyecegi
konusunda bilgi sahibi olunmasini saglayacaktir.

Tirkiye’de yabancilarin satin almis oldugu bagimsiz boliimlerin
ylllar bazinda hangi kentlerde ve hangi iilke vatandaslari tarafindan
gerceklestirildiginin izlenebilirligini kolaylastirabilmek adina kartograf
haritalari ve grafikler bir arada kullanilmistir.

Mayis 2012 tarihinde 6302 say1li yasayla miitekabiliyet esasi kaldirilmistir.
Dolayisiyla yabancilarin gayrimenkul edinimlerine iligkin veriler de 2012
yilindan itibaren analiz edilmistir.

Grafik 11
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Yasa degisikliginin gerceklestigi 2012 yilinda yabancilara satilan
bagimsiz bolim sayist 5155 adet seklinde gerceklesmistir. Bu donemde
yabancilarin en ¢ok bagimsiz boliim satin aldiklari ilk ti¢ kent; Antalya,
Aydin, Mugla’dir. En ¢ok bagimsiz boliim satin alan tllke vatandaslar
Ingiltere, Rusya Federasyonu, Norve¢ uyrukludurlar (Grafik 11).

Grafik 12

2013 Yilinda Bagimsiz Béliim Satin Alinan Ilk On Kent ve Satin Alan
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2013 yilinda yabancilarin satin almis olduklar1 bagimsiz béliimlerin
sayis1 hizli bir sekilde artmistir 2012 yilinda 5155 bagimsiz bolim
yabancilar tarafindan satin alinmisken, 2013 yilinda bu rakam birden
9568’e ylikselmistir. 2013 yilinda en ¢ok bagimsiz boliimiin satildigi kent,
Antalya’dir. 2013 yilinda en ¢ok bagimsiz boliim satin alan ilk bes iilke
siralamasinda Isvec’in yerine Kuveyt gelmistir.

88 TESAM



Elif KARAKURT TOSUN / Yasal Diizenlemeler ve Ekonomik Géstergelerden Hareketle Wl
Tiirkiye'de Yabancilara Bagimsiz Béliim Satislarinin Analizi

Grafik 13
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2014 yilinda Antalya yabancilarin tercih ettigi ilk kent olma 6zelligini
korurken, Bursa en ¢ok bagimsiz boliim satin alinan ilk bes kent arasinda
yer almistir. 2011, 2012 ve 2013 yillarindan farkli olarak 2014 yilinda
Kuveyt, Irak ve Suudi Arabistan uyruklu kisiler, Tiirkiye’den en c¢ok
bagimsiz boliim satin alan kisiler arasindadir. Bu dénemde Turkiye’'de
yabancilar tarafindan toplam 15357 bagimsiz boliim satin alinmistir.
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Grafik 14
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2015 yilinda Istanbul, Tiirkiye’de yabancilarin bagimsiz boliim satin
almay1 tercih ettikleri ilk kenttir. Ayrica Tiirkiye'nin bati ve giiney
bolgeleri disinda yer alan Trabzon kenti, yabancilarin bagimsiz bolim
satin almayi tercih ettikleri ilk on kent arasinda girmistir. Uyruk bazinda
en ¢ok Irak, Suudi Arabistan ve Kuveyt vatandaslari, Rusya Federasyonu
uyruklu kisilerin oniine gecerek Tiirkiye’den en ¢ok bagimsiz bagimsiz
boliim satin alan kisiler olmuslardir. 2015 yilinda 19857 adet bagimsiz
boliimiin yabancilara satisi gergeklestirilmistir.
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Grafik 15
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2016 yih verilerine goére; Istavbul, Antalya, Bursa en ¢cok bagimsiz boliim
satin alinan kentlerdir. Irak, Suudi Arabistan, Kuveyt vatandaslar1 en ¢ok
bagimsiz boliim alan kisilerdir. 2016 yilinda yabancilara satilan bagimsiz
boliim sayisinda bir azalma yasanmistir. 17088 adet bagimsiz bolim
yabancilara satilmistir. Bu azalmanin sebebi, Tiirkiye’de 15 Temmuz 2015
yilinda yasanan “darbe tesebbiisiiniin” sonunda, yabanci yatirimcilarin
Tirkiye’deki ekonomik - sosyal - siyasal sisteme duyduklari giivensizlikle
aciklamak mimkiindiir. Nitekim bu donemde DYGY oraninda da bir azalis
yasanmistir.
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Grafik 16
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2017 wyilinda; 2016 yilina oranla bagimsiz bolim satislarinin sayisi
artmistir. 2017 yilinda Tirkiye genelinde 22999 adet bagimsiz bolim
yabancilara satilmistir. [stanbul, Antalya, Bursa en c¢ok tercih edilen
kentler iken; uyruk bazinda ise Irak, Suudi Arabistan, Kuveyt vatandaslari
Tiirkiye’den en ¢ok bagimsiz b6liim alan kisiler olmuslardir.
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Grafik 17
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2018 yilinda yabancilara satilan bagimsiz boélim sayilar1 Tirkiye
Cumhuriyeti’'nin tarihinde gerceklestirilen en st seviyeye ulasmistir.
2018 yilinda en ¢ok bagimsiz boliim satin alan tilkeler Irak, Iran ve Suudi
Arabistan olurken Istanbul, Antalya, Bursa en ¢cok bagimsiz béliim satin
alinan kentler arasinda yer almistir. 2018 yilinda dikkat ¢ceken 6nemli bir
unsur Tiirkiye’de yabancilarin bagimsiz boliim satin almayi tercih ettikleri
kentler arasinda Ankara'nin 6neminin yillar gittikce arttig1 gériilmektedir.
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Genel Degerlendirme

Bu ¢alismada yabancilarin Tiirkiye’de bagimsiz boliim satin almalarini
etkileyen temel iki etken olarak ekonomik gostergeler ve yasal
diizenlemeler incelenmistir. Calismanin temel hipotezi; Tiirkiye’de 2012
yllindan sonra yabancilarin bagimsiz b6lim satin alma tercihlerini
etkileyen temel faktoriin yasal diizenlemeler ve tlkedeki ekonomik
gelismeler oldugudur. Hipotezin dogrulugunu tespit edebilmek amaciyla
6302 sayili yasanin yurirliige girdigi yildan baslayarak Tiirkiye'de
yabancilarin satin aldiklari bagimsiz boliim sayilari kentler ve tabi olunan
uyruklar itibari yillik olarak analiz edilmistir. Ayn1 donemde Tiirkiye'de
gayrimenkul sektoriine etki eden ekonomik veriler ve yasal diizenlemeler
irdelenmistir. Buna gore asagidaki bilgilere ulasilmistir:

o Arastirmanin yapildigir 2012 - 2018 yillar1 arasinda Tiirkiye’'deki
ekonomik gostergelerin yabancilara yonelik gayrimenkul satislarina
olasi etkileri incelenmistir. Buna gore arastirmanin yapildigi yedi yillik
donemde iilkedeki enflasyonun arttig1 ve gayrimenkul yatirimlarinin geri
doniis siiresinin uzadig1 goriilmektedir. Ayn1 donemde konut kredi faiz
oranlari, dalgalanma egilimi i¢cindedir. DYY oranlar1 azalmistir. Ayrica
Tiirkiye’de 2018 yilinda insaat giiven endeksi, referans yil olarak alinan
2012 yilina oranla %16,8 azalmisti. Ayn1 donemde Tiirk Lirasi, Dolar
ve Avro karsisinda deger kaybetmistir. Bu durum bir yandan ingaat mal
oluslarini arttirarak gayrimenkullerin fiyatlarinin yiikselmesin neden
olurken diger yandan Tiirkiye’'de gayrimenkul yatirimi yapmayi planlayan
ve para birimi Avro - Dolar olan iilke vatandaslari ge¢mise oranla daha az
maliyetle gayrimenkul edinebilmektedirler.

Tirkiye ekonomisi 2012 - 2018 yillar1 arasinda bir biitiin olarak
degerlendirildiginde, ekonomik gostergelerin yabancilarin gayrimenkul
satin almalarim1 artiracak olumlu bir tabloya sahip olmadig
goriilmektedir. Bu nedenle o6zellikle 2013 yili itibari yabancilara
yonelik gayrimenkul satislarinin hizli bir sekilde artmasinin ekonomik
gostergelerle aciklanamayacagl ifade edilebilir Buradan hareketle
Tirkiye’de yabancilarin gayrimenkul satin almalarina etki eden temel
faktor olarak, tilkede uygulanan kamu politikalar1 yoluyla gerceklestirilen
yasal diizenlemeler - tesvikler 6n plana ¢ikmaktadir. Buna gore;

o Lozan Antlasmas’ndan 2012 yilina kadar gecgerli olan
miitekabiliyet esasinin 6302 sayili yasayla kaldirilmasiyla Tiirkiye'den
gayrimenkul satin alma hakkina sahip olan iilke vatandaslarinin sayisi
artmistir. 2012 yilindaki yasal diizenlemeyle Tiirkiye’de gayrimenkul satin
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alma hakkina sahip tulkelerin sayis1 183 olmustur. Yasal diizenlemeyle
birlikte 2013 yi1lindan sonra Tiirkiye’de bagimsiz boliim satislar: hizli bir
sekilde artmistir. 2012 yilinda toplam 5155 bagimsiz boliim satilmisken,
2018 yilinda bu say1 39663’e ylikselmistir.

o Yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul satin almalarinin tesvik
edilmesi icin 14 Nisan 2018 yilindan itibaren gecerli olan 9601 sayili
yonetmelikle belirli bir bedelin iizerinde gayrimenkul alan kisilere
Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslig1 hakki taninmistir. Bu yonetmelige bagh
olarak Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasligi kazananlarla ilgili ulasilabilen
net bir say1 olmamakla birlikte Tiirkiye Cumhuriyeti tarihinde yabancilara
en ¢ok gayrimenkul satiginin yagandigi yil, 2018 yihdir. ilaveten 1 Nisan
2017 tarihinden itibaren, gurbetcilerle yabanci kisi ve kurumlarin satin
almis olduklari ilk bagimsiz boliimlerde KDV tahsil edilmemesine karar
verilmistir.

Yukarida belirtildigi gibi yasal dlzenlemeler yoluyla Tirkiye'de
yabancilarin gayrimenkul edinim siirecleri kolaylastirilmis ve tesvik
edilmistir. Bu tesvikler ve uygulamalar neticesinde 6zellikle bes yilda
gecmis yillara oranla yabancilarin satin almis oldugu gayrimenkullerin
sayis1 hizl bir sekilde artmistir.

Tirkiye’de yabancilarin gayrimenkul satin almasini etkileyen belirleyici
faktor olarak yasal diizenlemeler merkezi 6neme sahiptir, nitekim
yukarida yapilan analizler de bunu ortaya koymaktadir fakat yasal
diizenlemeler bu konuda tek basina etkin bir faktor degildir. Tiirkiye'nin
icinde yer ald1g1 cografyada tistlenmis oldugu stratejik rol, sosyo - kiiltiirel
yapi, sahip olunan dogal - yapili cevresel degerler ve iklim de yan faktorler
olarak yabancilarin gayrimenkul satin almasinda etkilidir. Ozellikle 2014
yilindan itibaren Irak, Suudi Arabistan, Kuveyt, iran, Azerbaycan gibi lilke
vatandaslarinin gayrimenkul satin aliminda Tiirkiye'yi tercih etmelerinde;
Tirkiye'nin gelismislik derecesi, sosyo -kiiltiirel yapisi, cevresel degerleri
ve iklimi de etkilidir.

2012 yilindan itibaren yabancilara gayrimenkul satislar1 artis
egilimindedir ve 2019 yilinin Ocak - Subat - Mart aylarinda gergeklesen
yabancilarayonelik gayrimenkul satislarindan hareketle gelecek donemde
de bu artisin devam edecegi tahmin edilmektedir. Nitekim TUIK verilerine
gore Mart 2019’da yabancilara yapilan bagimsiz b6liim satislari bir 6nceki
yilin ayni aymna gore %71,3 artarak 3129 seviyelerinde olmustur. Bu
dénemde yabanci uyruklu kisiler tarafindan ilk sirada istanbul, Antalya,
Ankara, Bursa, Yalova ve Bursa kentleri tercih edilirken Irak, iran, Suudi
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Arabistan, Rusya Federasyonu ve Afganistan vatandaslari Tiirkiye’den en
cok gayrimenkul satin alan kisiler olmuslardir. Bu artis egiliminin devam
etmesi, 2019 yilinda yabancilara satin gayrimenkul satislarinin gecen
yilin rakamlarini da asacagini ve Tiirkiye’ye gelecek yabanci gayrimenkul
yatirimlarinin yiikselecegi beklentisini dogurmaktadir.
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18.03.1944 tarihli 442 sayil1 Koy Yasasi
22.12.1934 tarihli 2644 sayili Tapu Yasasi
14.06.1934 tarihli 2510 say1l1 iskan Yasasi

26.08.1961 tarihli 359 sayili Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair 1951 Cenevre
Konvansiyonu

03.07.2003 tarihli 4916 sayili Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanlhiginin Tegkilat
ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun

29.12.2005 tarihli 5444 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa
03.07.2008 tarihli 5782 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Yasa
29.05.2009 tarihli 5901 sayili Tiirk Vatandashigi Yasasi

18.05.2012 tarihli 6302 sayili Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanun

12.12.2016 tarihli 9601 sayih Tiirk Vatandaghig: Yasasinin Uygulanmasina iliskin
Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik

05.05.2015 tarihli Maliye Bakanligi Katma Deger Vergisi Genel Uygulama
Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig

www.ongoren.av.tr/en-son-yasal-degisiklikler-isiginda-turkiyede-yabancilarin-
gayrimenkul-edinmesi/ Erisim tarihi: 03.04.2018.

Summary

The mobilization of goods, capital and people has increased with
globalization processes. Mobility of goods, capital and persons affects
all economic sectors. One of these sectors is the real estate sector. The
fact that the real estate sector has a high profit potential encourages the
global investors to make real estate investments in the countries having
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the economies with a rising tendency. Foreign investors can operate freely
in the real estate sector and buy real estate easily just likes other goods,
depending on the independence recognized by the legal regulations of
the countries. As a result, the number of real estate sold to foreigners
worldwide has started to increase rapidly.

There are a variety of factors that affect the real estate investment
decisions of the foreign investors. These factors are sorted as; the legal
regulations that the countries apply for the foreign investors, the world
economy - the economic indicators of the country to be invested, the
political developments in the country, the resistance of the countries
against the terrorist activities, socio - cultural structures of countries,
their environmental resources with natural structures, their climate, and
SO on.

It is observed that the number of real estate sold to foreigners in Turkey
since 2012 has rapidly increased. There are several reasons for the
increase in real estate sales to foreigners in legal, economic, political and
socio-cultural contexts. While the reciprocity condition was required in
the real estate acquisition by foreigners until 2012 from 1923 in Turkey,
the reciprocity condition applied since the Treaty of Lausanne in real
estate sales to foreigners has been abolished with the law numbered 6302
which came into force in 2012. In this sense, the law Numbered 6302 is
a turning point in the sales of real estate to foreigners. Along with the
Law Regarding Making Amendments in the Land Registry Law and the
Cadastre Law which came into force in 2012, the citizens of the countries
who are eligible to buy real estate in Turkey have been determined one
by one by the Council of Ministers. The Real estate buying procedures
of foreigners have been facilitated and this process has been supported
by financial and legal incentives. Therefore, the legislation has a direct
impact on the real estate’s sold to foreigners. In this study, the year of
2012 has been accepted as the indicator year in the analysis regarding the
real estate acquisition by foreigners in the cities in Turkey.

In the study, the cities which have been subjected to the mostindependent
section sales for foreigners the nationalities of the foreigners who have
boughtthe mostoftheindependentsectionsin Turkey have been examined
separately. It has been aimed to demonstrate the changes occurring in the
provinces the foreigners prefer in the issue of buying real estate and in
the nationalities of the foreigners having obtained real estates in Turkey
during the time of 7-year process. With the analysis conducted on a yearly
basis, it has been preferred to analyse the real estate sales figures one by
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one, the provinces where real estates have been sold and the nationalities
of the persons who have bought real estates between 2012 and 2018
since it will be more visible to monitor the change in the cities preferred
by foreigners and the nationalities to which the foreigners purchasing
independent sections belong

In the study, by examining the concept of foreign in the first place, the
information about the subject of the study has been given. The fact that
the number of the independent sections sold to the foreigners rapidly
increased between the years of 2012 and 2018 has been handled within
the context of legal regulations. The legal regulations to regulate the
issue of the acquisition of real estate by foreigners in Turkey have been
analysed in such a way to include the general conditions up to the present
time since 1923. In this context, besides the arrangements made in the
Land Registry Law, the legal regulations and financial incentives that
facilitate the sales of real estate to foreigners have been discussed. Later
in the study, the independent sections being subjected to sale between
2012 and 2018 have firstly been examined on cartography maps and then
numerically through graphics on the basis of province and the nationality.
The numerical data used in the cartography maps within the scope of
the study have been based on data obtained as a result of the official
correspondence with the Turkish Statistical Institute and, The Head of
the Department of Foreign Affairs of the General Directorate of Land
Registry and Cadastre.
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