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ONSOZ

Yabancilarin iilkemizde tasinmaz edinmeleri, son yillarin en tartismali konularindan
birini olusturmaktadir. Nitekim 2003 yilindan itibaren yabanci gercek ve tiizel
kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerine iliskin mevzuatta gilincel
degisiklikler olmus, bu degisikliklerin pek ¢ok kez cesitli gerekcelerle Anayasa
Mahkemesinin iptal kararlarina konu olmast konunun dinamikligini ortaya

koymustur.

Yabancilarin tasinmaz mal edinebilmesi konusunda diinyada, bunu yasaklayan veya
tanimakla beraber cesitli sekillerde sinirlandiran farkli hukuk sistemleri vardir. Konu,
devletlerin en basta giivenligi, egemenligi ve kalkinmasiyla ilgili oldugundan ve
devletlerin hukuki, ekonomik, sosyal ve siyasi hayati {izerinde gerek giincel gerekse
gelecege yonelik derin etkilere yol agtifindan kimi devletler tasinmaz mal edinme
hakkinin yabancilara taninmasi konusunda kosullar 6ne siirerken kimi devletler boyle
bir edinimi yabancilara hi¢bir sekilde tanimamaktadirlar. Ancak gerek Tiirkiye
gerekse Avrupa iilkelerinde genel olarak yabancilara tasinmaz mal edinme hakkinin

tanindig1, fakat bunun bir takim sinirlamalara tabi tutuldugu goriilmektedir.

Calismamizda tarihi siirecte ve giiniimiizdeki uygulamasi ile yabanci gergek ve tiizel
kisilerin tasinmaz mal edinmelerine iliskin yapilan hukuki diizenlemeler ele alinmas,
konunun karsilagtirmali hukuktaki uygulamasina iliskin ¢esitli iilkelerden 6rnekler
verilmistir. Avrupa Birligi yolunda siyasi ve stratejik a¢idan olduk¢a Snemli bir
konuma gelmis bulunan {ilkemizin yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda nasil bir
politika izledigi hususu agiklanarak degisen hukuki diizenlemelere iligskin yorumlarda
bulunulmustur. Konu biitiinliigliniin bozulmamasi agisindan c¢alismada sadece
tasinmaz miilkiyeti edinimine yer verilmis, simrli ayni haklar kapsam dist

birakilmistir.

2006 yilindan bu yana konuyla ilgili en giincel degisiklikleri ve nihayet ytriirliikteki
mevzuata iligkin diizenlemeleri barindiran bir tez yahut basili eser bulunmamasi,
konu hakkindaki en giincel eser olabilmesi bakimindan konuyu Yiiksek Lisans Tezi

olarak segmemin en biiyiik sebebidir. Ayrica konu ile ilgili daginik halde bulunan



mevzuat hiikiimleri sistematik bir biitiin olusturacak sekilde bir araya getirilmis ve
bir donem kamuoyunun da yakin ilgisini g¢ekmis olan iptal edilen mevzuat
hiikiimlerinin iptal gerekcelerine yer verilmistir. Bu eserin tez danismanligini yapan
ve ¢esitli yapici elestirileri ve onerileriyle eserin olgunlasmasina katki saglayan sayin
hocam Dog¢. Dr. Ilhan Yilmaz’a tesekkiir borcluyum. Ayrica tez c¢aligmalarim
sirasinda her asamada benden hi¢cbir manevi destegi esirgemeyen sevgili aileme

tesekkiir etmek istiyorum.
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GIRIS

Hic siiphesiz bir devletin topragi o devletin egemenlik unsurunun vazgecilmez bir
pargasi ve bagimsizliginin semboliidiir. Bu yoniiyle iilke topraklarinin yonetiminin
akilc1 politikalara dayanmast gerekmektedir. Higbir devlet yabancilarin kendi
ilkesinde serbestge mal edinmesine seyirci kalmamistir. Diinya iizerindeki tilkeler
farkli tarihi geg¢mislere, sosyo-ekonomik yapilara, cografi ve kiiltiirel 6zelliklere
sahip olduklarindan farkli miilkiyet rejimleri uygulamaktadirlar. Yabanci
uyruklularin ise miilkiyet hakki bakimindan {ilkeden iilkeye degisen uygulamalara
tabi tutulduklari, kimi {ilkelerde serbestce tasinmaz mal edinebilirken kimi tilkelerde

bazi sinirlamalara tabi olduklar1 goriilmektedir.

Esasen miilkiyet hakki temel insan haklarindan biri olup vatandas yabanci ayrimi
yapilmaksizin herkese tanmmigtir. Bu baglamda bireyler istedikleri alanlarda
tasinmaz edinebilmelidir. Ancak, hi¢bir devlet kendi arazisinde yabanci devlet
vatandaslarinin veya tiizel kisilerin topraklarma hakim olmasini istemez. Iste bu
nedenle {ilkeler yabancilarin kendi topraklarinda kalict olmasina firsat taniyan
tasinmaz edinimi  konusunda kisitlayici  ve  ¢ekimser olmuslardir.  Yabanci
uyruklularin bir iilkede tasinmaz edinmelerinin hem bir takim yararlar1 hem de bazi
sakincalar1 bulunmaktadir. Yararlar1 arasinda; uluslararasi iligkilerin ve dis turizm
faaliyetlerinin artmasina katkida bulunmasi, yabanci sermayenin ve doviz girdilerinin
artmasin1  saglamasi ve dolayisiyla iilke kalkinmasina katkida bulunmasi gibi
sebepler sayilabilir. Sakincalari arasinda ise bir iilkedeki tasinmaz mal sahiplerinin o
tilkenin ekonomik ve sosyal sistemine biliyiik Olciide etki yapmalar1 sebebiyle,
yabanci uyruklularin ¢okga tasinmaz mala sahip olmalarinin bulunduklar1 devletin
egemenligi lizerinde olumsuz etki yapabilecegi gosterilmektedir. Ancak kiiresellesen
diinyada uluslararas: iliskilerin artmasi, ticari ve ekonomik hayatin gelismesi ve
turizmin hareketlerinin yogunlagmasi sonucu yabancilarin taginmaz mal edinmesi
konusunda devletlerin benimsedigi kisitlayici yaklasim bi¢imi giderek zayiflamaya
baslamis; Tiirkiye dahil diger iilkeler de kanunlarindaki kati yaklasimlari eritme
politikasina yoOnelmislerdir. Boylece devletler yabanci uyruklulara bahsedilen
tasinmaz edinme hakkinin sinirlarint ¢izmeye ve buna yonelik hukuk sistemlerini

genisletmeye baslamiglardir.



Tiirk Hukukunda da 6zel haklar kategorisinde yer alan miilkiyet hakk: kural olarak
yabancilara da taninmistir. Burada yabanci gergek kisilerden kasit sadece yabanci
iilke vatandaghgini haiz kisiler degil, aym1 zamanda vatansizlar, miilteciler ve
gocmenlerdir. Ayrica yabanci tiizel kisiler ile yabanci ticaret sirketlerinin yani sira
yabanci dernek ve vakiflar ile cemaat vakiflar1 da kastedilmektedir. Ancak, tasinmaz
mallar iizerinde miilkiyet hakkinin taninmasi kural olarak karsilikli islem ve kanuni
sinirlamalara uyma sartlarina baglanmistir. Zira temel hak ve hiirriyetlerin
milletleraras1 hukuka uygun olarak ve kanunla sinirlanabilecegine dair Anayasa m.
16 hilkmii, yabancilarin tasinmaz edinme haklarina ancak kanunla smirlama
getirilebilmesine imkan tanimistir. Bu hilkme dayanarak yabancilarin Tiirkiye’de
tasinmaz mal edinmelerine bazi siirlamalar getirilmistir. Tiirk hukukunda
yabancilarin taginmaz edinmelerine iliskin genel diizenleyici kurallar Tapu Kanunu
ile konmustur. Yabanci iilkelerde bu iilke kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiligi
haiz ticaret sirketlerinin tasinmaz edinimine iliskin kurallar ise 6zel kanunlarla
vazedilmistir. Tapu Kanununun yani sira bazi 6zel kanunlarda ve milletlerarasi

sozlesmelerde de yabancilarin tasinmaz edinme konusuna deginilmistir.

Yabancilarin Tirkiye’de bulunan tasinmaz mallar iizerinde miilkiyet hakki sahibi
olabilmeleri, hukuk tarihimiz boyunca tartisma yaratan meselelerden biri olarak
karsimiza ¢ikmistir. Ulkemizde yabancilarin tasinmaz mal edinmesi uygulamasi
Osmanli donemine dayanmaktadir. Osmanli Devletinde yabancilara tasinmaz edinme
hakki 19. Yiizyila kadar tanmmamustir. Ancak 1856 yilinda Islahat Fermaninin
ilaninin ardindan, 6zellikle Avrupa Devletlerinin Osmanli topraklarinda Osmanli
tebaas1 olmayanlara tasinmaz mal edinme hakkinin verilmesi yolundaki 1srari,
neticesini 1868 yilinda vermis ve Safer Kanunu ile yabancilarin Tiirkiye’de bulunan
tasinmazlar {izerinde miilkiyet hakki hukuken taninmistir. Bdylece c¢esitli
sinirlamalar ve sartlar getirilmekle birlikte, yabancilarin Hicaz vilayeti disinda kalan
tiim imparatorluk topraklarinda tasinmaz miilkiyeti kazanmalar1 ilk kez bu Kanunla
miimkiin kilinmigtir. Cumhuriyet doneminde ise Lozan Anlasmasiyla yabancilarin
miilk edinmesinin Onii ac¢ilmis ve karsilikli iglem ilkesi ortaya cikmistir. Bu
anlagmay1 takiben yabancilarin miilk edinmesiyle ilgili en 6énemli diizenleme 1934
yilinda kabul edilen 2644 sayili Tapu Kanunu m. 35 ve 36 hiikiimleriyle yapilmistir.
Buna ragmen bazi alanlarda yabancilarin tasinmaz edinmelerini yasaklayan ozel

kanunlar da bulunmaktadir. Bunlardan en 6nemlisi kdylerde yabancilarin taginmaz



edinmelerini yasaklayan 442 sayili Koy Kanunudur. Bu Kanun yaklagik 80 yil
boyunca vyiiriirliikte kalmis, koy disindaki alanlarda karsilikli olmak ve kanuni
sinirlamalara uymak sart1 ile yabancilarin tasinmaz edinmesi miimkiin olmustur.
Ancak Koy Kanunu’nun ilgili yasaklayict maddesi 2003 yilinda ¢ikarilan 4916 sayili
Kanunla yiiriirlikten kaldirilmistir. Yabanci gergek ve tiizel kisilerin taginmaz
edinmelerine iliskin genel hukuki cergeveyi ¢izen Tapu Kanunu m. 35 ve 36
hiikiimler kabul tarihi olan 1934 yilindaki ilk halinden bu yana ¢esitli degisikliklere
ugramistir. Ancak genel kural yabancilarin tasinmaz ediniminde karsiliklilik sartinin
olusmasi1 ve kanuni sinirlayict hiikiimlere uyulmasi sartlarinin  bulunmasidir.
Calismamizda karsiliklilik ilkesinden ne anlasilmasi gerektigi, hangi durumlarda
karsiliklilik sartinin gerceklesmis oldugu ve bu ilkenin istisnalarinin neler oldugu
sorularinin cevaplart verilmistir. Ayrica gercek kisiler ve tiizel kisiler bakimindan
yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin biitin mevzuat degisiklikleri, getirilen
diizenlemelerin iptalini igeren Anayasa Mahkemesi kararlari da irdelenerek

incelenmis ve yapilan degisikliklerin arkasindaki nedenler agiklanmaya ¢alisilmistir.

Bilindigi tizere Tirkiye, dogal giizelliklerinin yani sira Avrupa’ya yakinligi, bir
Akdeniz tlkesi olmasi, gerek taginmazlarin gerekse hayat kosullarinin dis tilkelere
gore daha ucuz olmasi gibi nedenlerle yabancilar nezdinde giin gectikce deger
kazanmaktadir. Bununla dogru orantili olarak yabanci gergek ve tiizel kisilerin gesitli
amaclarla Tiirkiye’de tasinmaz edinme talepleri arttikga bu konuya iliskin mevzuatta
da ¢esitli degisikliklerin yapilmasi yoluna gidilmistir. Yabanci gercek ve tiizel
kisilerin Tirkiye’ye duyduklar: ilginin ve talebin yogunlasmasi sebebiyle bunlarin
tasinmaz edinimi konusu da Tirk Hukukunda son derece giincel, degisime ve
yeniliklere acik bir hal almistir. Konunun se¢iminde yabancilarin tasinmaz
edinmesine iliskin {ilkemiz i¢in 6nem arz eden giincel mevzuat degisiklikleri ve
Anayasa Mahkemesi kararlari, konunun derinlemesine irdelenebilmesine firsat
vermesi bakimindan 6nemli bir rol oynamistir. Calismamizda konuyla ilgili
gecmisten gliniimiize yabanci gergek ve tiizel kisilerin taginmaz edinimlerini tarihsel
stirecte incelemis, lilkemizin benimsedigi tutumu, uyguladigi kurallari, mevzuattaki
devrim niteligindeki yenilikleri, kamuoyunda genis yanki uyandiran Anayasa
Mahkemesi’nin iptal kararlarini ve gerekcelerini detayli olarak ele almis

bulunmaktay1z.



Bu kapsamda yasal diizenlemeler karsisinda ge¢misten giiniimiize kadar olan donem
igerisinde yabanci gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerinde
meydana gelen degisiklikleri ve yiiriirliikteki mevzuati konu alan ¢alismamiz alti
boliimden olusmaktadir. ilk béliimde konumuzla ilgili en nemli siije olan “yabanci”
kavrami agiklanmig, kimlerin vatandas kimlerin yabanci oldugu aciklanmis ve
yabanc1 gercek ve tlizel kisilerin kapsamina nelerin dahil oldugu iizerinde
durulmustur. Ikinci béliimde yabancilar hukukunun genel esaslarina deginilerek
yabancilara uygulanacak muamelelerin uluslararasi hukuktaki standartlar1 ele
almmustir. Uciincii boliimde miilkiyet kavramimn tarih igindeki ¢esitli anlayislar
cercevesinde gecirdigi asamalar Roma, Eski Yunan ve Islam Hukuku’ndan &rnekler
verilerek anlatilmistir. Dordiincii béliimde yabancilarin tasinmaz edinme haklarinin
tarihi gelisimini ve zaman i¢indeki degisimini gostermek amaciyla Cumhuriyet
Oncesi ve Cumhuriyet Sonrasi donemler birbirinden ayrilarak incelenmistir.
Cumhuriyet Sonrast donem, Anayasal diizenlemeler ve kanuni diizenlemeler olmak
tizere iki baglik altinda kaleme alinmistir. Anayasal diizenlemeler kisminda Tiirk
Anayasalarinin yabancilarin temel hak ve Ozgirliikkleri kapsaminda miilkiyet
haklarina kars1 yaklasimlar: {izerinde durulmustur. Kanuni diizenlemeler kisminda
ise yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz mal edinmelerine iliskin temel mevzuat
hiikiimleri ile Tapu Kanunu m. 35 hiikmiinde yapilan ¢esitli degisiklikler ve Anayasa
Mahkemesi’nin iptal kararlar1 tiizerinde ayrintili olarak durulmus, mevzuattaki
degisikliklerin amaci, gerekgeleri ve mantigi aktarilmaya calisilmistir. Bu baglamda
Tapu Kanunu'nda 1984, 1986, 2003 ve 2008 yillarinda yapilan degisiklikler
anlatilarak bunlarin bir kismi uygun goriilmis, bir kisminin ise gerekliligi lizerinde
elestirel bakis acilar1 sunulmustur. Besinci boliimde yiiriirliikteki mevzuata gore
yabanc1 gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmesi ve yabanci tiizel kisilerin
Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerinin kosullar1 ayr1 ayri ele alinmig, yabanci tiizel
kisilerin tasinmaz mal edinmelerine cevaz veren 6zel kanun hiikiimleri iizerinde tek
tek durulmustur. Son olarak karsilastirmali hukukta basta Avrupa Birligi mensubu
tilkelerin ve bunun disindaki diger tilkelerin yabancilarin tasinmaz mal edinmelerine
iliskin kabul ettikleri sistemler ve diizenledikleri sartlar iizerinde durularak Tiirkiye

ile diger yabanci iilkelerin uygulamalarini karsilagtirma firsati yaratilmistir.

Ozetle, ¢alismamizda Tiirkiye’de yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz mal
edinmelerinin tarihsel akisi incelenmis ve mevcut prosediirler hem hukuki hem de

uygulama bakimindan detayli olarak irdelenmistir. Sonu¢ olarak da gelismis ve



gelismekte olan ¢esitli iilkelerin uygulamalar1 da ele alinarak iilkelerin yabancilarin
tasinmaz edinimi hususunda izledigi politikalar gosterilmeye ¢alisilmistir. Konunun
genel degerlendirmesi yapilarak arastirmamizda vardigimiz baslica sonuglarin ele

alinmasi ise ¢alismamizin sonug boliimiiniin konusunu olusturmaktadir.



1. YABANCI KAVRAMI VE TURLERI
A. YABANCI

Devletler Hukuku Enstitiisii 1892 Cenevre Toplantisi’nda, yabanciyt; “bir devletin
tilkesinde bulunan ve o devletin vatandashgini iddiaya hakki olmayan kimse” olarak
tanimlamstir’. Bu tamm iki agidan elestiriye agiktir. Oncelikle vatandaslik, iddiadan
bagimsiz, objektif bir olgudur. ikinci olarak, bu tanima gore bir kisinin yabanci
sayllmasi i¢in o kisinin vatandasi oldugu iilkeden baska bir {ilkede fiziksel olarak
bulunmas1 gerekliligi de elestiriye aciktir. Bir kimsenin yabanci sayilabilmesi igin
yabanci bir iilkede bulunmasi gerekmemektedirz. Ornegin bir kimse fiziksel olarak
bulunmadig: bir lilkede vatandasliga 6zgii miras vb. bir takim haklar1 haiz olabilir, bu
durumda bu kisinin yukaridaki tanima goére bulunmadigi iilke nezdinde yabanci
sayllmasi dogru 01mayacakt1r3. Baska bir iilkenin sinirlarina girmekle kisi o tilkenin
miilki hakimiyeti altina girmis olur fakat vatandasi oldugu iilkenin kendi tizerindeki

.. . 4
hak ve gorevleri devam eder .

Elestirilere katilmakla birlikte kanaatimizce bu tanim yabancinin kim oldugunu
saptarken bagka bir devletin uyrugunda bulunan veya bulunmayan (vatansizlar dahil)

biitiin kisileri kapsamina almas1 bakimindan yerindedir.

Yabanci tanimi, yabancinin bulundugu iilkede sahip oldugu haklar esas alinarak
yapilabilecegi gibi vatandaslik kriteri esas alinarak da yapilabilecektir. Yabancilar
Hukukunda yabanciya iligkin yapilan tanimlarin en yaygin kullanilani; “iilkesinde

bulundugu devlete vatandashk bag ile bagli olmayan kimse” seklindeki tanimdir®,

! Aysel Celikel/ Giinseli Gelgel, Yabancilar Hukuku, istanbul 2009, s. 17; Biilent Cicekli,
Yabancilar Hukuku, Ankara 2007, s. 20; Vedat Resit Sevig, Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku, Istanbul
1981, s.13; Nuray Eksi, Yabancilar Hukukuna Iliskin Temel Konular, Istanbul 2007, s. 3; Vahit
Dogan/ Hasan Odabasi, Yarg: Kararlar1 [siginda Vatandaslik ve Yabancilar Hukuku, Ankara 2004,
s. 275; Giiléren Tekinalp, Tiirk Yabancilar Hukuku, Istanbul 2003, s. 6; Osman Fazil Berki,
Devletler Hususi Hukuku, Ankara 1963, s. 156.

2 Selim Levi, Yabancilarin Tagimmmaz Mal Edinmeleri, Istanbul 2006, s. 17; Aydanur Giirzumar,
“Tiirk Yabancilar Hukukunda Yabanci Gergek Kisilerin Miras Hakki Var Midir?” MHB, Sayi 1-2, Yil
19-20, 1999-2000, istanbul 2001, s. 383.

®Rona Aybay, Yabancilar Hukuku, Istanbul 2007, s. 12; Cicekli, s. 20.

* Celikel/ Gelgel, s. 18.

® Aydogan Asar, Tiirk Yabancilar Mevzuatinda Yabanci ve Haklar1, Ankara 2004, s.7



Nitekim Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi m. 66; “Tiirk Devleti’'ne vatandashk bagi
ile bagh olan herkes Tiirk’tiir” hilkkmiinii havidir. Bu tanima gore bir devlete

vatandaslik bagi ile bagli olmayan kimseler yabanci say11acakt1r6.

Yabanci kavrami sadece yabanci devlet vatandaslarini kapsayan dar bir kavram
degildir. Bu kavram, yabanci devlet vatandasi olanlarin yani sira, higbir devlet
vatandasligina sahip olmayan vatansizlari, miltecileri, muhacirleri de
kapsamaktadir’. Ayrica yabanci kavrami sadece gerek kisileri degil bulunduklar

tilkede hak stijesi olduklari i¢in tiizel kisileri de kapsamaktadlrs.
1. YABANCI GERCEK KiSiLER
a. Yabanci Devlet Vatandaslar

Bir kimsenin yabanci olup olmadigini, yabanci gergek Kkisilerin sahip olduklar
haklar1 bulunduklari iilkenin kanunlar1 belirlemektedir. Ornegin Tiirkiye’de bulunan
yabancilarin haklarini Tiirk Kanunlar belirlemektedir. Ciinkii bu husus, devletlerin

hiikiimranliklari ile iliskilidirg.

Yabanci devlet vatandaglari, en genel ve sayis1 en fazla olan yabanci tiiriidiir. Bu
kapsamdakiler bir vatandasliga sahip bulunmakta ve vatandagligin1 haiz oldugu iilke
disindaki iilkeler agisindan yabanci sayilmaktadir. En basit anlatimla kisi, vatandasi

oldugu devlet disinda biitiin devletler nezdinde yabancidir™.

b. Vatansizlar
Vatansizlar, hicbir devlete vatandaghik bagi ile bagli olmayan, higbir devletin

vatandagi sayilmayan kisilerdir''. Yabanci dillerde “heimatlos”, “stateless person”

gibi kavramlarla tabir edilen bu kisiler biitiin devletler tarafindan yabanci

6 Aymi yonde bkz. Levent Mutlu, “Yabanci Kisilerin Tasinmaz Mal Edinimi Y6niinden Avrupa
Birligi ve Tiirkiye”, TBB Dergisi, Say1 59, Y1l 2005, s. 265.

" Eksi, s.1; Levi, s. 19; Sevig, s.13; Cicekli, s. 20; Mutlu, 5.265; Isil Ozkan, “Yabancilarin
Tiirkiye’de Arazi Iktisab1”, Prof. Dr. Osman Berki’ye Armagan, Ankara 1977, s. 671.

® Tekinalp, s. 7, Cigekli, s. 21; Asar, s. 7.

° Yagar Kisa, “Yabanci Uyruklu Gergek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye’de Tasmmaz Mal Edinmesi”,
Maliye Dergisi, Say1 128, Y1l 1998, s. 68.

10 Aybay, s. 20.

1 Eksi, s. 2, Tekinalp, s. 7; Levi, s. 20; Celikel/ Gelgel, s.18, Asar, s. 9. Vatansizlik konusunda
ayrmtili bilgi i¢in bkz. Osman Fazl Berki, “Vatansizhik”, (Vatansizlik), AUHFD, C. V, Say1 1-4, Y1l
1948, 5.166 vd.



sayllmaktadlrlarlz. Vatansizlik, higbir devletin vatandasligina sahip olmama seklinde
olusabilecegi gibi kisinin vatandasi oldugu devletin korumasini reddetmesi veya o
devlet tarafindan diplomatik korumanin reddedilmesi seklinde de meydana
gelebilecektir®®. Vatansiz kisiler yabancilar hukukunda 6zel bir konuma sahiptirler.
Vatansizlarin, sahislarina veya mallarina karsi yapilan haksiz islemler karsisinda
yararlanabilecekleri bir devlet himayesi bulunmamaktadir. Bu sebeple Birlesmis
Milletlerde 26.04.1954 tarihinde ‘“Vatansizlarin Hukuki Durumu Hakkinda
Sozlesme'” kabul edilmis ve bu sozlesmeye gore vatansizlara yabanci ile esit
muamele anlayist kabul edilmistir15. Isbu Sézlesme m. 14 hiikkmii ile vatansizlara
miimkiin oldugu kadar miisait ve yabancilarla ayn1 sartlar dahilinde, genel olarak
yabancilara bahsedilen miilkiyet hakkimin aynisi tanmmistir'. Yabancilarla es
muamele kuralinin akit devletler tarafindan benimsenmesine ragmen yabanci ile
vatansizlarin tam bir esitlik icinde bulunmalar miimkiin degildir, zira uygulamada
devletler iki veya cok tarafli s6zlesmeler akdederek kendi vatandaslarinin karsilikli
olarak cesitli haklardan yararlanmalarini saglamaktadirlar. Vatansiz kisiler ise bu

sOzlesmelerin kapsamina almmamaktadir'’.

Vatansizligin 6nlenmesi amaciyla Avrupa Konseyi Kisi Halleri Komisyonu
tarafindan 04.12.1954 tarithinde “Vatansizlik Hallerinin Azaltilmasina Dair

Sozlesme” kabul edilmistir™®.

Ozetle higbir devlet vatandasi olmayan kimselerin bulunduklar iilke ile de

vatandaslik bag1 olamayacagindan bu kisiler yabanci sinifinda olacaklardir.
c. Miilteciler
Bagka bir devletin vatandasi olmakla beraber, siyasal, dinsel, etnik, ekonomik

baskilar karsisinda kendi iilkelerini terk etmek zorunda kalmis olan veya bu tiir

baskilara maruz kalma kaygisi ile yurtlarina donemedikleri i¢in bulunduklan iilkeye

12 Aybay, s.21.

1% Vatansizligi ortaya ¢ikaran nedenler hakkinda detayl bilgi icin bkz. Asar, s. 10 vd.; De jure
vatansizlik, de facto vatansizlik agiklamalar1 igin bkz. Ali Heyrani Nobari, An Examination of the
Concept of Nationality in Europe, Lausanne 2005, Eksi, s. 2’den naklen.

14 Tiirkiye bu Sézlesmeye taraf olmamuistir.

15 Tekinalp, s. 7.

1% Yilmaz Altug, Devletler Hususi Hukuku Bakimindan Miilteciler (Miilteciler), Istanbul 1967, s. 40.
7 Celikel/ Gelgel, s. 19.

'8 Tiirkiye 1975 yilinda bu Sozlesmeye taraf olmustur, bkz. 15.08.1975 tarihli 15327 Sayili RG.



si@inanlara miilteci denmektedir'. Miilteciler kendi devletlerinin diplomatik

korumasindan yararlanamazlar.

Birinci ve lkinci Diinya Savaslari’nda vuku bulan hadiseler sebebiyle miilteciler
meselesi Onemini arttirmis, 1947°de Milletleraras1 Miilteciler Teskilati kurulmustur.
Akabinde Cenevre’de Birlesmis Milletler Onciiliigiinde 28.07.1951 tarihinde

20> imzalanmistir. Bu Sozlesme

“Miiltecilerin Hukuki Durumuna iliskin Sézlesme
uyarinca miilteci tanimzi; “Irki, dini, uyruklugu, belli bir sosyal gruba ait olusu veya
siyasal inanglart yiiziinden baskiya ugrayacagi yolunda hakli korkulart olmasi
nedeniyle; uyrugu oldugu iilkenin (veya uyruklugu yoksa, mutad olarak oturdugu
tilkenin) disinda bulunan ve; uyruklugunda oldugu iilkenin korumasindan
yararlanamayan veya bu korkular: yiiziinden yararlanmak istemeyen veya uyruklugu
yoksa, daha once mutad olarak oturdugu iilkeye donemeyen veya donmek istemeyen
kigi” olarak yapilmistir. Goriilecegi iizere belli kosullar varsa vatansizlar da miilteci
konumunda olabilmektedir. S6zlesme m. 17 uyarinca akit devletler miiltecilere,
genel olarak yabancilara tanidiklar1 rejimi bahsedeceklerdir. S6zlesme m. 3 uyarinca

sO6zlesme hiikiimleri, biitlin miiltecilere 1rk, din, kdken iilkesi bakimindan herhangi

bir ayrim gozetilmeksizin uygulanacaktir.

Aciklanan nitelikteki miilteciler uyruklugunda olan iilke disinda sigindiklan iilkeler

bakimindan yabanci statiisiinde olacaklardir.
d. Go¢menler

Gogmenler (muhacirler) 5543 sayili Iskan Kanunu’na®' gre; Tiirk soyundan gelen
ve Tiirk kiiltiirine bagl olup, yerlesmek amaciyla tek basina veya toplu halde
Tiirkiye'ye gelen kisileri ifade etmektedir. Kanun, &zelliklerine gore; Serbest, Iskanls,
Miinferit, Toplu olmak iizere dort gesit gogmenin varligimi kabul etmistirzz. GOc¢cmen
kavrami1 miilteci ile karistirllmamalidir. Gé¢menlerin miiltecilerden farki, baski,

zulim ve can korkusu gibi nedenlerle baska {ilkeye giriyor olmamalaridir.

19 Altug, Miilteciler, s.1; Mutlu, s. 265; Aybay, s. 22; Celikel/ Gelgel, s. 19; Sevig, s. 14; Eksi, s. 3.
20 Tirkiye bu S6zlesmeye taraf olmustur bkz. 05.09.1961 tarihli, 10898 sayili RG.

2! Kanun metni igin bkz. 26.09.2006 tarihli, 26301 sayili RG.

22 Celikel/ Gelgel, s. 23.
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Gogmenlerin ekonomik nedenlerle ve daha iyi yasam kosullarina ulasmak ve

yerlesmek amaciyla go¢ etmeleri s6z konusudur®.

Gocemenlerin bir iilkeye yerlesme amaciyla geliyor olmalari, onlarin yabanct olarak
goriilmelerinde zorluklar yaratabilmektedir. Tiirk Hukukuna gore gesitli sekillerde
Tiirkiye’ye gelen bir gd¢menin Iskan Kanununa gore belirlenmis olan siire icinde
yetkili makamlara bagvurarak vatandaslik beyannamesi imzalamasi ve gé¢men
kagidi almasi zorunludur. Bu durumda gé¢men kagidi alana kadar bu kisiler yabanci
statlisiinde bulunacaklardir. G6¢men belgesinin alinmasindan sonra bu kisiler Tiirk

vatandas1 sayilacaklarindan yabanci sinifinda 01mayacak1ard1r24.
e. Azmhklar

Aznliklar, bir iilkede o devletin uyrugu olarak yasayan ancak 1rk, din, dil ve kiiltiir
baglar1 bakimindan c¢ogunluk niifusa oranla farkli hisseden ve bu farkliliklarim

korumak isteyen kisiler olarak tanimlanmistir®.

Diinyanin her yerinde ge¢misten bu yana azinliklar varliklarini siirdiirmiis ve belirli
durumlarda  uluslararast  korumalardan  yararlandirilmiglardir.  Uluslararasi
anlagsmalarin haricinde insan haklar1 anlayis1 da azinliklarin korunmasi esasini

benimsemektedir.

Azinliklarin yabanci statiistinde sayilip sayilmadiklar1 doktrinde tartigmalidir.
Azinliklarin yabanci oldugu yoniinde doktrinde bir goriis bulunmaktadir®. Sevig’e
gore ise azinliklar konusu esasen yabancilar hukukuna degil i¢ hukuka iliskin bir
meseledir’’. Aym yonde Aybay da azinliklari bulunduklar iilkenin vatandasligina
sahip olduklarindan yabanc statiisiinde sayilmamalar1 gerektigini savunmaktadir®,

Her ne kadar yabanc1 gercek kisiler basligi altinda ele alsak da, karisikliklar1 bertaraf

2% Aybay, s. 23.

 Levi, s. 21.

%% Sevin Toluner, Milletleraras1 Hukuk Agisindan Tiirkiye’nin Bazi1 Dis Politika Sorunlari, Istanbul
2000, s. 209; Celikel/ Gelgel, s. 24; Aybay, s. 19; Levi, s.24

%% Erdogan Goger, Yabancilar Hukuku, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, Ankara
1979, s. 29

T Sevig, s. 15, Levi, s. 22.

%8 Aybay, s. 20. Karsi goriis i¢in bkz. Goger, s. 29.
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etmek adina yer verdigimiz azinliklar meselesinin yabancilar hukukunun konusu

kapsaminda olmadig1 goriisiine katilmaktayiz.
f. Birden Cok Vatandashga Sahip Olanlar

Birden fazla devlete vatandaslik bagi ile bagli bulunan kisiler, vatandasi oldugu
devlet ya da devletler disindaki tiim diger devletler bakimindan yabanci
sayilmaktadir. Bu kisilere ¢ok tabiiyeti de denilmektedir. Cok tabiiyetlilik, kisinin
sahip bulundugu vatandashigi koruyarak, yabanci bir devlet vatandasligini kazanmasi
sonucu gergeklesmektedirzg. Birden c¢ok vatandagliga sahip kisilerin Tiirkiye
Cumbhuriyeti Vatandasligini haiz olmamalar1 durumunda bu kisiler yabanci

statiisinde olacaklardir.

Bir tanesi Tiirk Vatandaghgr olan c¢ok uyruklular, Tiirkiye Cumhuriyeti
Vatandaghigin1 korumak kaydiyla her Tiirk Vatandasi gibi herhangi bir sinirlamaya

tabi olmaksizin Tiirkiye’deki haklardan istifade edebileceklerdir.®.
2. YABANCI TUZEL KiSILER

Tiizel kisilerin vatandasligi olup olamayacagi konusunda c¢esitli tartigsmalar
yap11m1st1r31. Tiizel kisiler kamu hukuku ve 6zel hukuk tiizel kisileri olmak iizere
ikiye ayrilmaktadir. Kamu hukuku tiizel kisilerinin vatandaslhigini saptamak daha
kolaydir, zira kamu hukuku tiizel kisilerinin hangi devlete bagli olduklarina bakilarak
¢oziime varmak miimkiindiir®2. Ozel hukuk tiizel kisilerinin ise uyrugunu saptamak
daha giictiir. Nitekim bu konuda doktrinde ¢esitli kriterler gelistirilmistir. Bunlar
tiizel kisinin merkezinin bulundugu yer, ortaklarin vatandasligi, denetimi elinde tutan
devletin vatandasligi, sermayenin toplandig iilke ve kurulus yeri kriteri olmak iizere

ozetlenebilir™.

2 Géger, s. 175.

% sait Kemal Obut, Tirk Hukukunda Yabanci Hakiki ve Hitkmi Sahislarin Ayni Haklardan
Istifadesi, Ankara 1956, s. 99.

3! Konu hakkinda ayrmtih bilgi igin bkz. Tugrul Arat, Ticaret Sirketlerinin Tabiiyeti, Ankara 1970.

%2 Rona Aybay, Vatandaslik Hukuku (Vatandaslik), istanbul 2006, s. 371.

% Giiloren Tekinalp, “Tiirk Hukukunda Ortakliklarm Vatandashgr” (Vatandaslk), iUHF 50. Y1l
Armagan, Istanbul 1973, s. 558; Celikel/ Gelgel, s. 27; Asar, s. 21; Aybay, Vatandaslk, s.373.
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a. Yabanci Sirketler

Tirk hukukunda bir ortakligin yabancilik vasfi, 6762 numarali Tiirk Ticaret
Kanunu’nun genel hiikiimlerine gore belirlenebilir. TTK m. 42/f. son yabanci
isletmelerin Tiirkiye’deki subelerinin durumunu diizenlerken “merkezi Tiirkiye
disinda bulunan ticari isletmeler” ifadesini kullanmistir. Bu hiikiim uyarinca TTK
sisteminde merkezi yurt disinda olan sirketin yabanci statiisiinde bulundugu
goriilmektedir. Buna gore ortaklik, merkezin bulundugu devletin vatandashigini
haizdir. Kanunda yer alan merkez kavraminin isletme merkezi sayildigi kabul

edilmektedir®.

2644 sayili Tapu Kanunu m. 35, yabanci sirketi, yabanci {iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip sirket olarak ifade etmektedir.
Dolayisiyla konumuzla yakindan alakali olan Tapu Kanunu m. 35 anlaminda bir
sirketin yabanci sayilabilmesi i¢in ortaklarin uyruklugu veya sermayesinin kaynagi
onem arz etmemektedir. Burada onemli olan, sirketin yabanci bir lilkede ve bu
iilkenin mevzuatina goére kurulmus olmasidir®™. Yabanci sirketlerin tagmmaz
edinmesi konusunda Tapu Kanunu m. 35 uyarinca 6zel kanunlardaki diizenlemeler

esas alinacaktir.

b. Yabanci Dernek ve Vakiflar

Dernek, 4722 sayili Tirk Medeni Kanunu ve 5253 sayili Dernekler Kanununda
tanimlanmistir. MK m. 56’da belli bir amaci (kazang paylasma disinda)
gerceklestirmek i¢cin devamli surette bir araya gelen kisi toplulugu dernek olarak
tanimlanmistir. Vakif da MK m. 101 hiikmiince belli bir amaci (kazang paylasma

disinda) gerceklestirmek i¢in teskilatlanmis mal toplulugu olarak tanimlanmaistir.

Dernekler Yonetmeligi m. 4’e gore, Yonetmelikte gecen yabanci dernek kavrami,

merkezleri yurt disinda bulunan kar amaci giitmeyen kuruluslar1 ifade eder.

% Tekinalp, Vatandaslik, s. 572.
%° Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye’deki Tagmmaz Mallar Uzerindeki Haklar1 (Taginmaz), istanbul
2006, s. 47.
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Derneklerin ve kar amaci giitmeyen uluslararasi kuruluslarin yabancilik vasfinin

tayininde merkezlerinin bulundugu yer esas almmistir™®.

Dernekler Yonetmeligi m. 4 yabanci vakiflari; merkezi yurt disinda bulunan vakif
olarak tanimlamustir. Yonetmelik m. 22’ye gore, yabanci vakiflar, uluslararasi alanda
igbirligi yapilmasinda yarar goriilen hallerde, karsilikli olmak kosulu ile Disisleri
Bakanliginin goriisii alinmak suretiyle, Bakanligin izniyle Tiirkiye’de dogrudan
faaliyette bulunabilir, temsilcilik kurabilir, sube agabilir, tist kuruluslar kurabilir,
kurulmus tist kuruluglara katilabilir veya kurulmus vakiflarla isbirligi yapabilirler. Bu
vakiflar, Medeni Kanunun hiikiimlerine goére kurulan vakiflar hakkinda uygulanan

mevzuata tabidir.
c. Cemaat Vakiflar:

Cemaat vakiflar1 5555 sayili Vakiflar Kanununda tanimlanmistir. Yasanin tanimlar
baslikli ticlincli maddesinde cemaat vakfi, vakfiyeleri olup olmadigina bakilmaksizin
2762 sayili Vakiflar Kanunu geregince tiizel kisilik kazanmis, mensuplar Tiirkiye
Cumbhuriyeti vatandasi olan Tiirkiye’deki gayr-i Miislim cemaatlere ait vakiflari ifade

etmektedir.

Cumhuriyetten once 1912 tarihli Eshasi Hiilkmiyenin Emvali Gayrimenkuleye
Tasarrufu Hakkindaki Kanuna gore, yabanci tiizel kisilerin kural olarak taginmaz mal
edinme haklari yoktu37. Ancak Cumhuriyetten sonra kanun koyucu, kazanilmig
haklarin sakli tutulmasina 6nem vererek Tapu Kanunu m. 3 hiikmiinii vazetmistir.
Tapu Kanunu m.3, yabanci dini, ilmi ve hayri vakiflarin hiikiimet kararlar1 veya
fermanlarla sahip olduklar1 taginmazlarin durumunu diizenlemistir. Anilan hiikme
gore bu nitelikteki tasinmazlar ancak hiikiimetten izin alinmak suretiyle vakif adina

tescil edilebilecektir®®,

% EKksi, Tasinmaz, s. 50.

% Sibel Ozel, “Heybeliada Ruhban Okulu ve Patrikanenin Ekiimeniklik iddiasinm Hukuki Agidan
Degerlendirilmesi” (Degerlendirme), Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 85, Say1 1, 2011, s. 101; Eksi,
Tasinmaz, s. 92.

%% Maddenin tam metni su sekildedir: “Mevcudiyetleri Tiirkive Cumhuriveti Hiikiimetince taninmus
olan yabancilara ait dini, ilmi, hayri meiisseselerin fermanlara ve Hiikiimet kararlarina miisteniden
sahiplendikleri gayrimenkuller bu belgelerin simirlart disina ¢itkmamak ve Hiikiimetin izni alinmak
sartile miiesseselerin hiikmi sahsiyetleri namina tescil olunabilir.”
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d. Yabanci Ulke Temsilcilikleri

Yabanci iilkelerin diplomatik temsilcilikleri ve konsolosluklar1 bu kapsama
girmektedir. Devletler, iilkelerine yabanci iilke temsilciliklerinin yerlesmesine
yardimct olma miikellefiyeti altindadirlar. Bu miikellefiyet, 18.04.1961 tarihli
“Diplomatik Iligkiler Hakkinda Viyana Sozlesmesi” ile getirilmistirsg. Nitekim
yabanci elgilik ve konsolosluklarin taginmaz iktisaplart 6rf adet kurali haline
gelmistir40. Tiirkiye, yabanci temsilciliklerin ve konsolosluklarin taginmaz edinimi

konusunda pek ¢ok antlasmaya taraf olmustur®.

1. TURK YABANCILAR HUKUKUNUN GENEL ESASLARI

Yabancilara taninacak haklarin kapsami konusunda yabancilar hukuku alaninda
milletleraras1 diizeyde bazi ilkeler kabul edilmistir. Bunlar; Esitlik, Karsiliklilik,
Karsilikli Islem Yapma, En Cok Gozetilen Ulus Kaydi ve Kazanilmis Haklara Saygi

ilkeleridir.
A. ESITLIK ILKESI

Bu ilkeye gore haklardan yararlanma konusunda bir devletin vatandaglari ile

yabancilar esit konumdadirlar. ilkenin diger ad1 tebaaya temsil ilkesidir.

Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi temel hak ve hiirriyetlerden yabancilar dahil
herkesin esit olarak yararlanmasi ilkesini kabul etmistir. Yabancilara getirilecek
sinirlamalarin Anayasa m. 16 uyarinca milletlerarast hukuka uygun olarak ve
kanunla getirilebilecegi hiikme baglanmistir. Kararname, yonetmelik, teblig, genelge
yolu ile yapilan sinirlamalarin kaynagiin kanun olmasi gerekliligi meveuttur®. Bu
diizenlemenin amaci, yabancilarin haklarinin kisitlanmasinda keyfiyetin Oniine

gecilebilmesidir. Anayasa hiikmii ile getirilen milletlerarasi hukuka uygun olma

% Eksi, s. 52. Viyana Sozlesmesi m.21 hiikmii uyarinca; “Kabul eden devlet, kanunlarina uygun
olarak kendi iilkesinde gonderen devletin misyonu igin gereken binalarin edinilmesini kolaylastiracak
veya génderen devletin baska surette yer bulmasina yardimci olacaktir.”

0 Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, istanbul 1990, s5.688.

*1 Ayrintili bilgi igin bkz. Eksi, s. 94 vd.

42 Celikel/Gelgel, s. 57; Cicekli, s. 42; Dogan/Odabas, s. 276.
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kriteri; Tiirkiye’nin taraf oldugu milletlerarast anlagmalara ve milletleraras1 hukukta

kabul goren ilkelere uygun olmayi kapsamaktadir.

Esitlik ilkesi, ¢ok tarafli milletlerarast sozlesmelerde de uygulama alani
bulmaktadir®®. Bu sOzlesmelerin temel amaci, vatandasliktan dogan her tirlii
farkliligin ortadan kaldirilmasi ve yabancilarin vatandasla haklar agisindan ayni

seviyeye getirilmesinin saglanma51dlr44.
B. KARSILIKLILIK iLKESI

Karsiliklilik (karsilikli iglem/ miitekabiliyet) “yabanci kisilerin bir iilkede, kendi
devletinin yabancilara tanidigindan daha fazla haklara sahip olmamasi1” seklinde
tanimlanmaktadir®®. Bu ilkeye gore yabanciin Tirkiye’de belli haklardan
yararlanabilmesi i¢in, yabancinin vatandasi oldugu iilkede Tiirk vatandaslarina ayni
haklarin benzer sekilde taniniyor olmasi gerekmektedir. S6z konusu yabanci iilkede
Tirk vatandaglarina bahsedilmeyen bir hak, yabanci kisi tarafindan Tiirkiye’de talep
edilemeyecektir. Milletleraras1 hukukta temel haklar disinda yabancilara hak
taninmas1 karsiliklilik sartina baglanmis olabilir. Ornegin Tapu Kanunu m. 35,

yabancilarin tasinmaz edinmesini bu sarta tabi tutmustur46.

Karsiliklilik, anlasmadan dogan (ahdi / siyasi), kanundan dogan (kanuni) veya fiili
olmak fizere li¢ tiirliidiir. Ahdi karsiliklilikta belirli bir konuda sézlesme imzalayan
akit devletler, akit taraf vatandaslarina birbirlerinin {ilkesinde ayn1 nitelikteki haklar
karsilikli olarak tanimay1 taahhiit ederler*’. Kanuni karsiliklilik bir iilkede
yabancilara bu ilke cercevesinde belli haklarin taninacaginin kanuni diizenlemeye
baglanmasi durumudur. Fiili karsiliklilikta; bir hakkin yabanciya taninmasi igin
milletleraras1 s6zlesme veya kanun hiikmii olmamasina ragmen uygulamada veya

.o . 48
mahkeme kararlarina istinaden yabancilara bu hakkin taninmasi s6z konusudur ™.

* Bunlara 6rnek olarak; Avrupa Ekonomik Toplulugu Sozlesmesi, Kisilerin Seyahatleri ile ilgili
Avrupa So6zlesmesi, Milletlerarast Calisma Teskilat1 Statiisti, Gumriik Tarifeleri, Ticaret Genel
Anlagmasi vd. gosterilebilir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Celikel/Gelgel, s. 57 vd.

“ Asar, s. 33.

** Dogan/ Odabasi, 5.277; Tekinalp, s. 20; Cicekli, s. 42; Aybay, s. 88.

*® Tekinalp, s. 20.

7 Cicekli, s. 43.

® Vahit Dogan, “29.12.2005 Tarih ve 5444 Sayili Kanuna Gore Yabancilarin Tirkiye’de
Gayrimenkul Edinmeleri”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara 20006, s. 482.
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Yargitay’in karsiliklilik ilkesi ile ilgili vermis oldugu kararlara bakildiginda su
tanim1 kullandig1 gorilmektedir: “Tiirk yabancilar hukukunun genel ilkelerinden
olan karsilikli islem ( miitekabiliyet ) esasi, en az iki Devlet arasinda uygulanan ve
her birinin iilkelerinde digerinin vatandasina aymi mahiyetteki haklar: karsilikli
tammalarim ifade eder. Bu ilke anlasma ile tanima yaninda i¢ mevzuat bakimindan
bir engel koyma bi¢iminde yazili hukukta yer alabilir. Ancak en énemli nokta idari
karar veya istisnai kanunlarla Tiirk uyruklular bakimindan miilkiyet haklarinin
kismen veya tamamen simirlanip, sumirlanmadigimin daha agik bir ifade ile fiili
durumun belirlenmesidir. Yabanci iilke mevzuatinda bir engel olmamakla beraber
Tiirk Vatandaslarimin o iilkede tasinmaz mal edinmeleri su veya bu bigimde fiilen
engelleniyorsa, Tapu Kanununun 35. maddesinde aciklanan edinme engelinin

bulunmadigini soylemek miimkiin degildir.”49

C. EN COK GOZETILEN ULUS KAYDI iLKESI

En ¢ok gozetilen ulus kaydi (en ziyade miisaadeye mazhar millet kaydi) devletlerin
akdettikleri sozlesmelere koyduklari bir kayit olup, lehine bu kayit konulan devlet
vatandaslarinin, bu hakki taniyan devlet iilkesinde iicilincii lilke vatandaslar1 lehine
taninmig veya taninacak haklardan ayni oranda yararlanma hakkini ifade etmektedir.
Bu ilke ile bir iilkede bulunan biitiin yabancilarin ayni tiir haklardan benzer oranda
yararlanmasi gayesi giidiilmektedir. Yabancilar arasindaki esitligi saglamaya hizmet

eden bu ilke, bir anlagma hiikkmiine dayanmak zorundadir®.

En cok gozetilen ulus kaydi, ¢cogunlukla devletler arasinda akdedilen iki tarafh
ikamet, ticaret, giimriik ve konsolosluk anlagsmalarinda gériilmektedir. Tiirkiye pek
cok tilke ile yapmis oldugu bu tiirdeki sozlesmeler sayesinde diger sozlesmeci devlet

topraklarinda en ¢ok gozetilen ulus muamelesinden yararlanmaktadir.

Tirkiye’nin yabanci devletlerle imzaladigi anlagsmalarda en sik rastlanan ilkeler

miitekabiliyet ve en ¢ok gozetilen ulus kayd ilkeleridir®.

“http://www.kazanci.com/cgi-bin/highlt/ibb/highlight.cgi?file=ibb/files/2hd-2000-
5883.htm&query=%222000/5883%22#fm Yarg. 2. HD., 05.06.2000 T., 2000/5883 E., 2000/7449 K.
http://www.kazanci.com/cgi-bin/highlt/ibb/highlight.cqi?file=ibb/files/2hd-1992-
6595.htm&query=%221992/6595%22#fm Yarg. 2. HD., 30.06.1992 T., 1992/6595 E., 1992/7379 K.
50 Celikel/ Gelgel, s. 60; Dogan/ Odabas, 5.278; Cicekli, s. 45; Asar, s. 34.

*! Sait Kemal Mimaroglu, “Yabanci Sermaye Sirketlerinin Tiirkiye’de Gayrimenkul Edinmeleri”, 3.
Ticaret ve Banka Hukuku Haftasi, 13-19 Mayis 1963, Ankara 1964, s. 648.



http://www.kazanci.com/cgi-bin/highlt/ibb/highlight.cgi?file=ibb/files/2hd-2000-5883.htm&query=%222000/5883%22#fm
http://www.kazanci.com/cgi-bin/highlt/ibb/highlight.cgi?file=ibb/files/2hd-2000-5883.htm&query=%222000/5883%22#fm
http://www.kazanci.com/cgi-bin/highlt/ibb/highlight.cgi?file=ibb/files/2hd-1992-6595.htm&query=%221992/6595%22#fm
http://www.kazanci.com/cgi-bin/highlt/ibb/highlight.cgi?file=ibb/files/2hd-1992-6595.htm&query=%221992/6595%22#fm
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D. KAZANILMIS HAKLARA SAYGI

Kazanilmis haklara saygi ilkesi milli hukukta oldugu gibi milletleraras1 hukukta da
kabul goren bir ilkedir. Bu ilkeye gore bir yabancinin yiirtirliikkteki hukuk kurallar
dogrultusunda kazanmis oldugu haklarin, hukuk kurallarinin de§ismesi veya

yiirtirliikten kalkmasi halinde dahi korunmasi gerekmektedirSz.

E. MUKABELE-I BIL MiSiL (KARSI iSLEM) ESASI

Mukabele-i bil misil, diger adiyla kars1 islem, bagka devletlerin adil olmayan
muamelelerine karsi, kendisinin veya vatandaslarinin haklarini korumak amaci ile
devletin almis oldugu tedbirlerdir. Bu ilke, yabancilara tanmnan haklarin
kisitlanmasini veya ortadan kaldirilmasini 6ngdriir. Karsi islem yapma yetkisi,
kanunla verilmis yetkiye bagli olarak, kanunun yetki verdigi makam tarafindan

kullanilabilen siyasi bir iglemdir.

Tiirk hukukunda karsi islem yapma yetkisini 1062 sayili Mukabele-i Bil Misil
Kanunu® diizenlemektedir. Kanun m.1 uyarinca, iilkelerinde Tiirk vatandaglarinin
miilkiyet hakkini idari kararlarla veya istisnai yasal diizenlemelerle kismen veya
tamamen kisitlayan devletlerin Tiirkiye’deki vatandaglariin miilkiyet hakk:
Bakanlar Kurulu karar1 ile kismen veya tamamen kisitlanabilecek, bu kisilerin

menkul ve gayrimenkullerine el koyulabilecektir®.

Tiirk Hukukunda kars1 islem yapma yetkisi ¢esitli kanunlarla diizenlenmigtir. 5682
sayilt Pasaport Kanunu m. 9 hiikmii uyarinca; Tiirk vatandaslarinin {ilkelerine
girmelerini ¢esitli kisitlamalara tabi tutan devletlerin vatandaslarinin Tiirkiye’ye
giriglerini belirli kisitlamalara tabi tutma yetkisi mevcuttur. Ayrica Yabancilarin
Ikamet ve Seyahatleri Hakkinda Kanun m. 2 ile yabancilarm iilkenin belli

bolgelerinde ikametlerinin Bakanlar Kurulu karari ile yasaklanabilecegi hiikme

52 Tiirk hukukunda kazanilmis haklarmn korunmasina iliskin ayrmtili bilgi i¢in bkz. Celikel/ Gelgel, s.
65.

%% 28.05.1927 tarihli kanunun tam adi : “Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden
Devletlerin Tiirkiye’deki Tebaalar1 Emlakine Karst Mukabele-i Bil Misil Tedabiri ittihaz1 Hakkinda
Kanun” dur.

% Tekinalp, 22; Cigekli, s. 44; Celikel/ Gelgel, s. 63.
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baglanmistir. Ayrica m. 28 uyarinca Tiirkiye’de gorev yapan yabanci konsolosluk
memurlarina taninan ayricaliklarin misilleme tedbiri olarak kardirilabilecegine yer
verilmistir. Mukabele-i bil misil tedbirleri yabancilarin iilkemizde taginmaz edinimi

bakimindan da Arnavutluk, Liibnan, Suriye, Yunanistan gibi iilkelere uygulanmistir.

1. GECMISTEN GUNUMUZE MULKIYET KAVRAMI VE
YABANCILARIN MULKIYET HAKKI

A.TASINMAZ MULKIYETI KAVRAMININ VE YABANCILARIN
TASINMAZ MAL EDINME HAKKININ GELISiMi

Miilkiyet hakki, “bireyin bir sey iizerindeki mutlak egemenligi demektir; bir seye
malik olan kisi ona diledigi gibi tasarruf edebilir>”. Taginmaz miilkiyetinin konusu
olan taginmaz; §ziine zarar vermeksizin bir yerden diger bir yere tasinmasi miimkiin
olmayan esyalardlrse. Miilkiyet hakki evrensel insan haklarindan, kisilerin en temel
hak ve Ozgiirliklerinden biridir. Tasinmaz mal miilkiyeti ile ilgili tarih iginde

ozellikle yabancilar agisindan ¢esitli gelismelere tabi olmustur.

Bir devletin {i¢ temel unsuru bulunmaktadir. Bunlar iilke, insan toplulugu ve
egemenliktir’’. Ulkenin topraklari iizerinde egemenlik hakki oldugundan o iilke
topraklan iizerindeki tasinmaz mallar ve bunlar iizerindeki miilkiyet hakki o iilke
acisindan Onem arz etmektedir. Nitekim yabancilarin, devletin en Onemli
unsurlarindan birinde hak sahibi olmalar1 her zaman kaygi ile karsilanmistir. Ortagag
oncesinde diinyanin bir¢ok yerinde yabanci devlet uyruklularinin tasinmaz elde etme
hakk:i yoktu, keza ilk caglarda yabancilar oldiiriilmesi gereken diismanlar olarak

goriilmekteydi®®,

flerleyen zaman igerisinde ekonomik, ticari ve uluslararasi iliskilerin artmasi ile
devletlerin yabancilarin taginmaz edinimine iliskin tutumlarinda da degisiklikler
meydana gelmistir. 19. Yiizyil’1 takiben yabancilar, bulunduklar1 bircok devlette

genel kural olarak taginmaz mal miilkiyeti ve miras hakkina bugiinkii esaslar

*® Ejder Yilmaz, Hukuk Sézliigii, Ankara 2003, s.479.

%6 Seref Ertas, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Egya Hukuku”, Ankara 2011, s.279.
" Turhan Esener, Hukuk Baslangici, Istanbul 2008, s. 209.
%8 Levi, s. 25.
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cercevesinde sahip olmuslardir. Bugiin yabancilara tasinmaz iktisabin1 tamamen

yasaklayan ¢ok az devlet kalmistir.

B. ESKi CAGLARDA MULKIYET KAVRAMI

Eski caglarda yasamis toplumlarda miilkiyet kutsal sayilmaktaydi. Bu dénemlerde
ferdi miilkiyetten ziyade kolektif miilkiyet anlayis1 hakimdi. Ferdi miilkiyet, kisilerin
bizzat kendi yaptiklar1 ¢ok sinirli sayidaki bir takim esya {izerinde s6z konusu idi.

Toprak (arazi) iizerinde kolektif miilkiyet gegerli idi®™.
1) ESKI YUNAN’DA MULKIYET

Eski Yunan’da miilkiyet kavram aile ile sik1 bir iligki i¢inde idi. Toprak miilkiyeti de
sahislara degil ailelere bahsedilmekte idi. Aile liyelerinden birinin 6lmesi durumunda
cenaze ailenin sahibi oldugu araziye gomiiliirdii. Aile reisi 6ldiigiinde toprak, ailenin
yeni reisi olan en biiyiikk erkek c¢ocuga kalirdi. Ailenin kiz c¢ocuklar1 ise
evlendiklerinde gelin olarak gittikleri ailenin dinine mensup olacaklarindan miras
haklari bulunmamaktaydi®. Gériilecegi iizere bu dénemde hak sahibi olmanin din ile

sik1 bir baglantis1 bulunmaktadir.

Zaman ilerledik¢e dinin etkisini kaybetmesi, aile baglarinin zayiflamasi ve ticari
iliskilerin gelismesi ile toprak miilkiyeti kutsalligini yitirmis ve ferdi miilkiyet
anlayisina dogru yol alinmaya baglanmistir. Bir siire sonra kisiler, malik olduklart

taginmazlari vasiyetnamelere konu etmeye baslamlslardlrel.

Atina’da yabancilar dért sinifti. Bunlar Izoteller, Mefekler, Atina’da mukim olmayan
yabancilar ve esirlerdir (barbarlar). Bunlardan Izoteller, kanun veya sdzlesme
hiikiimlerine istinaden Atina’da medeni haklara tamamen veya kismen sahip
olabilmekte, arazi miilkiyetine sahip olabilmekteydi. Meteklerin ise bir takim medeni

haklar1 olmasmma ragmen tasinmaz miilkiyetine sahip olmalari mimkiin degildi.

% Challeye F., Miilkiyetin Tarihi, (Ceviren: Turgut Aytug), Istanbul 1969, s. 17; Levi, s. 25.
% Challeye, s. 20.
81 Challeye, s. 22.
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Atina’da mukim olmayan yabancilar ise Metekler’den daha az medeni hakka sahip

bulunmaktaydi. Barbarlar ise hi¢bir hakki haiz degildiﬁz.

2) ROMA’DA MULKIYET

Roma hukukunda Romali olmayan yabancilara On iki Levha Kanununda diisman
gozliyle bakiliyordu. Medeni haklardan ve miilkiyet hakkindan yalnizca Roma
vatandaslar1 yararlanabilmekte idi. Roma’da yabancilar1 olusturan gruplar Latinler,
Peregrinler ve Barbarlardi. Roma’da da Eski Yunan’da oldugu gibi yabancilarin
miilkiyet sahibi olamamalari dinle alakaliydi. Bu devirlerde miilkiyet hakkinin
kanunlarla degil din ile teminat altina alindig: gérﬁlmektedir63. Roma’da her sitenin
ve sitede yasayan ailenin ayri1 dininin olmasi onlar1 bulunduklari topraklara bagliyor,
arazileri satilmaz, devredilmez hale getiriyordu. Solon kanunlarina gére arazisinin

satilmasi vatandaslik hakkinin kaybi manasima geliyordu®,

Roma’da da ataerkil toplum yapisinin terk edilmesi ile Roma daha diizenli ve medeni
bir sehir devleti olmustur. Onceleri hicbir hukuklar1 bulunmayan yabancilara daha
sonralart bulunduklar1 topluluklarin hukuklari uygulanmaya baslamistir. Bununla

birlikte kolektif miilkiyet yerini ferdi miilkiyete birakmaya baglamugstir®.

C. iISLAM HUKUKUNDA MULKIYET KAVRAMI

Islam kamu hukukuna gore diinya Daral-Harp ve Daral-Islam olmak iizere ikiye
ayrilmaktadir. Daral-Harp heniliz Miisliiman hakimiyetinde bulunmayan devletleri;
Daral-islam seriatin tatbik edildigi ve Islam hiikiimdarinin egemenligindeki iilkeyi

ifade etmektedir®®. Miisliimanlar uyrukluk durumunda bakilmaksizin, Daral-islam

%2 yilmaz Altug, Yabancilarin Arazi Iktisab1 Meselesi (Arazi), Istanbul 1976, s. 14.

%% Paul Pigeonniere Lerebours; Precis de droit international prive, Paris 1954, 5.6 (Altug, Arazi, s.
17°den naklen)

% Roma’da ¢ikarilan toprak kanunlarmna iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Sakir Berki, Toprak Hukuku,
Ankara 1967, s. 51 vd.

% Challeye, s.33; Levi, s. 27.

% Mustafa Emil Eléve, “Tiirkiye’de Din imtiyazlari”, AUHFD, C. 10, Say1 1-4, 1953, s. 309; Altug,
Arazi, s. 17; Levi, s. 28.



21

sinirlar igerisinde esit sayilmakta ve yabanci olarak goriilmemekteydi. Bunun sebebi

heniiz milliyet degil iimmet anlayisinin hakim olmasidir®’.

Miisliimanlar tarafindan fethedilen devletlerdeki gayrimiislim tebaadan kisiler fetih
sonrasinda Daral Islam sinirlan icinde cizye vergisi vererek (zimmi olarak) kendi
dinlerini muhafaza ediyor veya Islamiyet’e ge¢iyordu. Din degistiren ve Miisliiman
olan kisi Miisliimanlarla esit haklara sahip oluyordu. Zimmiler ise cizye ve harag

vergisi ddeyerek arazi iktisabi dahil gesitli haklardan yararlanabiliyordu®.

Miisliiman ve zzmmilerin yan sira bir de miistemen diye adlandirilan bir grup varda.
Bunlar, Daral-Harb’a mensup olup miisaade alarak Daral-islam’a giren kisilerdir.
Islam darinda bir seneden fazla kalan miistemenlerin cizye vererek zimmi olmasi
gerekmekte idi. Miistemenlerin bir takim haklart olsa da bunlar arazi iktisabina ehil
degillerdi. Bu kisiler toprak satin alirlarsa hara¢ vermek ve zimmi sayilmak

durumunda kalirlard:®.

D. ORTACAGDAN GUNUMUZE MULKIYET VE YABANCILARIN
TASINMAZ MULKIYETI HAKKI

Yiizyillarca toplumlar tarafindan miilkiyet hakki kutsal ve dokunulmaz bir hak olarak
gorilmistiir. Kilise basta, topragin Tanri’nin mali olmasi dolayisiyla toprak iizerinde
ferdi miilkiyetin olamayacagi kanisindaydi. 1200’lii yillarda Tanri’nin sayilan malin,
kisilerce daha verimli isletilecegi disiincesiyle ferdi miilkiyetin gerekliligi

savunulmaya baglanmigtir’.

Ortagagda ferdi miilkiyetin artmasiyla birlikte insanlar, karisikliklarin dogdugu
zamanlarda zarar gérmemek icin “seigneur” denilen giicli kisilere siginmislar ve
karsiliginda kendi arazilerini vermislerdir. Miilkiyeti seigneur’de olmak iizere kisiler
kendi arazilerini isletebilmekteydi. Taraflardan birinin 6lmesiyle sona eren bu iliski

zamanla miras yolu ile gegmeye baglamustir’.

7 Altug, Arazi, s. 17.

%8 Sevig, s. 156; Altug, Arazi, s. 17.
% Sevig, s. 156; Altug, Arazi, s. 18.
% Challeye, s. 61.

™ Challeye, s. 55; Altug, Arazi, s. 19.
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Ortagagda yabancilarin taginmazlar iizerinde miilkiyet ve miras hakki yok denecek
kadar azdir. Ticari yasamin gelismesi ve ekonomik iligkilerin artmasi ile yabancilara
cesitli haklarin tanmmmasiyla birlikte miilkiyet hakkinin da bahsedildigi
goriilmektedir. Ferdi miilkiyete ge¢is cok uzun siireler ve miicadeleler sonucunda
saglanmis ve miilkiyet hakki zamanla hukuk devleti i¢inde kanunlarla taninan bir hak

. . .72
durumuna girmistir .

IV. ZAMAN ICINDE YABANCILARIN TURKIYE’DE TASINMAZ MAL
EDINME HAKKININ GELISIiMi

A. CUMHURIYET ONCESi DONEM

1. 1284 SAFER KANUNU YURURLUGE GIRENE KADAR
GECEN SUREC

Devletler, kendi hukuk sistemleri ¢ergcevesinde tabiiyetlerindeki kisilerin bagka {ilke
topraklarina baglanmalarim1 6nlemek i¢in, yabanci iilke topraklarina ve Osmanl
topraklarma gelmelerini engellemislerdir. Yukarida deginildigi {izere Islam
Hukukundaki anlayis da hiikiim siirdiigiinden, Osmanli Devletinde bu siire¢ iginde
yabancilarin taginmaz edinmesi 6nemli bir konu olmamistir. Zira 1284 yilindan 6nce,
Osmanli’da yabancilara tasinmaz edinme hakki verilmemistir. Osmanli Devleti
cesitli tilkelere verdigi kapitiilasyonlarda tamidigi imtiyazlarda da yabancilara
tasinmaz miilkiyeti hakki vermemistir. Buna ragmen yabancilarin Osmanh
topraklarinda muvazaa yoluyla tasinmaz edindiklerine rastlanmistir. Yabanci kisiler,
kendilerini Osmanli tabiiyetinde gostermek suretiyle Osmanli toraklarinda bulunan
taginmazlart kendi ilizerlerine tescil ettirebilmis veyahut da yabanci olan bir kisi
Osmanli tabiiyetinde olan karis1 adina tasinmaz mal iktisap etmistir. Yabancinin satin
aldig1 tasinmaz1 Osmanl tebaasindan bir kimsenin tlizerine kaydettirmesi de siklikla
bagvurulan bir yéntemdir’®. Bu sebeple Osmanli Hiikiimeti zaman zaman fermanlar
cikararak bir sekilde yabancilarin uhdesine ge¢mis bulunan topraklarin Osmanhi

!
Tebaasina satilmasin1 emretmistir'".

"2 Esin Oriicii, Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklasimi Miilkiyet Hakkinin Smirlanmasi,
Istanbul 1976, s. 9.

"® Nedjib H. Chiha, “Osmanli Devletinde Gayrimenkul Miilkiyeti Bakimindan Yabancilarm Hukuki
Durumu”, (Ceviren: Halil Cin), AUHFD, C. 24, Say1 1-4, Ankara 1967, s. 247.

™ Altug, Arazi, s. 56.
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Yabancilar uzun yillar boyunca Osmanli yonetiminden tasinmaz edinme hakkinin
tanmmasini  istemisler ve hiikiimete cesitli basvurularda bulunmuslardir”.
Yabancilarin taginmaz miilkiyetinden istifade edebilmeleri meselesine ilk olarak 18
Subat 1856 tarihli Islahat Fermani’nda deginilmistir. Islahat Fermani, Hristiyan tebaa
ile Miisliiman tebaa arasinda esitligi saglayan ve bir takim kisi haklarini teminat
altina alan hiikiimler yaninda, yabancilara tasinmaz mal iktisab1 konusunda “vaad”
niteligi tasiyan bir ibareye de yer vermistir. Buna gore Osmanli Hiikiimeti ile yabanci
devletler arasinda yapilacak sozlesmeler ile s6zlesmenin tarafi devlet vatandaslarinin
Osmanli topraklarinda emlak tasarruflari miimkiin olabilecektir. Yabanci kisiler,
Osmanli kanun ve nizamlarina tabi olmak ve vergi vermek kosuluyla bu haktan

yararlanabilecektir’.

Her ne kadar Islahat Fermaniyla bu vaad verilmis olsa da Osmanli Devleti vaadini
gergeklestirmek  konusunda  pasif  davranmistir.  Hilkkiimet, bu vaadin
gergeklestirilmesi durumunda memleketteki yabanci sayisinin ¢ok fazla artacagindan
ve verilen imtiyazlarin gereginden fazla genisletilmis olacagindan endise etmekteydi.
Hiikiimetin bu tutumu karsisinda bazi yabanci elgilikler’” 1862 yilinda Osmanli
Devletine bir nota vererek Islahat Fermani ile verilen vaadin yerine getirilmesini, bu
dogrultuda ortak bir goriisme yapilmasini talep etmislerdir. Osmanli Devleti de
gonderdigi cevabi notada aslen yabancilara tasinmaz edinme hakkini vermek
istedigini fakat bunu (Osmanli tebaasinin verdigi vergileri verme, mallar iizerindeki
tasarruflarda Osmanli Mahkemelerinin yetkili kilinmas1 gibi) bir takim kosullara
bagli kabul edecegini bildirmistir.”® Kargihkh gorlismeler sonucunda, Osmanli
Devleti, yabancilara tasinmaz edinme hakkinin taninmasi amaciyla 7 Safer 1284

(08.06.1868) tarihli Kanunu ¢ikarmustir.

" Fiigen Sargmn, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tagmmaz Mal Edinmeleri ve Smirli Ayni
Haklardan Yararlanmalari, Ankara 1997, s. 40; Aysel Celikel, “Yabancilarm Tiirkiye’de Gayrimenkul
Iktisabr”, MHB, Say1 2, Yil 5, 1985, s. 124; Hicri Fisek, “Tiirkiye’de Yabancilarin Ayni Haklardan
Istifadesi”, AUHFD, Say1 3-4, Ankara 1950, 5.428; Celikel/ Gelgel, s. 225.

76 Altug, s. 60; Sargn, s. 42; Sevig, s. 61; Levi, s. 56.

" Ingiltere, Fransa, Rusya, Prusya, Avusturya bkz. Altug, Arazi, s. 60.

® Muzaffer ilhan Erdost, “Osmanl’dan Giiniimiize Yabancilara Tasinmaz Satis1 Yasallagsma
Siiregleri ve Sonuglar1”, Memleket Siyaset Yonetim Dergisi, Say1 1, Yil 2006, s. 64; Levi, s. 57;
Sargin, s. 43.
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2. 7 SAFER 1284 TARIHLIi “TEBA’YI ECNEBIYENIN EMLAKE
MUTASARRIF OLMALARI HAKKINDA KANUN” VE
GETIRDIiGi DUZEN

7 Safer 1284 tarihli Tebaay1r Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda
Kanun m. 1, 2 ve 5 hiikkiimleri yabancilara taninmig olan taginmaz edinme hakkinin

kapsamini, sinirlarini ve yararlanma sartlarim diizenlemistir .

Safer Kanun ile
getirilen diizenlemeye gore gercek kisiler i¢in tasinmaz iktisabinda tebaaya temsil
sistemi (tebaa ile esit sartlarda) kabul edilmistir. Bunun iki istisnas1 vardir. Biri

taginmazin edinilecegi topragin vasfina digeri de yabancinin niteligine iligkindir.

Kanunun birinci maddesine gore yabancilar, hicaz topraklart haricinde tiim
imparatorluk topraklarinda, kdylerde ve sehirde bulunan her nevi tasinmaz iizerinde
milkiyet hakki iktisap edebileceklerdir. Hicaz topraklart Mekke ve Medine’yi
kapsamasi nedeniyle Osmanli Devletinde kutsal sayildigindan, yabancilarin bu
bolgede arazi iktisabi yasak tutulmustur. Ayrica, dogustan Osmanli tabiiyetinde
bulunup da, sonradan izin almaksizin tabiiyet degistirmis olduklar i¢in tabiiyetten
1skat edilenler bu Kanun hiikiimlerine dayanarak tasnmaz mal edinemeyeceklerdir®.
Safer Kanunu’nda, izin almadan Osmanli vatandashigini degistiren kisiler i¢in 6zel

bir kanun ¢ikarilacagini belirtilmistir.

Kanun m. 2’de, tasinmaz mallarin alimi, satim1 ve kullanim1 agisindan yabancilara
Osmanli vatandaglari ile aynt muamelenin yapilacagi; Osmanli vatandaslarinin
tasinmaz edinimine iliskin miikellef olduklar1 ve olacaklar1 tiim resim ve vergilerin
yabancilar tarafindan da Odenecegi, tasinmazlarla ilgili davalarin Osmanh

Mahkemelerinde goriilecegi belirtilmistir®.

Safer Kanunu ile yabancilara Osmanli topraklarinda tasinmaz edinme imkani
taninmig fakat yabancilarin miras hakkindan bahsedilmemistir. O donemde

yiiriirliikte bulunan Arazi Kanunnamesi m. 110 hiikmii®; yabancilarin Osmanli

® Ozkan, s. 676; Chiha, s. 248; Obut, s. 62; Altug, s. 63; Eksi, 5.109.

8 Celikel/ Gelgel, s. 225; Eksi, s. 109; Fisek, s. 428; Altug, s. 64; Levi, s. 57.

8l Fisek, s.429; Sargin, s. 46.

82 “tebayyr Devleti Aliyyveden olan bir kimsenin arazisi, tebaayi ecnebiyeden olan evladina ve
babasina ve anasina intikal etmez ve tebaayr Devieti Aliyyeden olan kimsenin arazisinde tebaayt
ecnebiyeden olan kimsenin hakk: tapusu olmaz.”
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tebaasindan olan bir arazi malikine miras¢t olamayacaklarini1 agik¢a diizenlemistir.
Bu durum doktrinde iki farkli goriisiin dogmasina sebebiyet vermistir. Birinci goriise
gore Safer Kanunu ile artik yabanci kisilerin de gayrimenkullere miras hakki soz
konusu olacaktir™. Ikinci goriige gore ise Safer Kanunu’nun miras hakkina iligkin bir
diizenleme getirmediginden miras hukuku kurallarini ihlal etmemelidir, yabancilarin
miras haklarina iliskin yasak halen devam etmektedir®. Kanaatimizce Safer Kanunu
yabancilarin tasinmazlara iligkin miras haklarinda yeni bir diizenleme getirmemistir,
dolayisiyla lafzinda miras hukuku konusunda yabancilarin ehliyetsizligi, Safer
Kanunu’na ragmen devam etmektedir.

Safer Kanunu’ndan yararlanacak iilkeler, Kanuna eklenen bir protokol85 ile
belirlenmistir. Fransa, Isveg, Norveg, Belcika, Ingiltere, Avusturya, Danimarka,
Prusya, Ispanya, Yunanistan, Rusya, Italya, Felemenk, ABD, Portekiz, Iran ve
Romanya bu protokolii imzalamlstlr%. Bu devletler disindaki devlet vatandaslarinin

Osmanli’da tasinmaz edinmesi miimkiin degildi.

Safer Kanunu, Tirk Hukukunda belirli kosul ve sartlarda da olsa, yabancilara
taginmaz mal edinme hakkinin fiilen uygulanmasina hizmet eden ilk yasal diizenleme
olma ozelligine sahiptir. Belirtilmelidir ki, Safer Kanunu ile taginmaz mal edinme
hakki gergek kisilere taminmistir, tiizel kisiler yasal diizenleme kapsamina

alinmamustir.

3. 21 SUBAT 1298 TARIHLI “ECANIBIN HAKKI iSTIMLAKI
KANUNUNUN BiRiNCi MADDESINDEN iSTiSNA OLUNAN
ESHASIN EMLAK VE ARAZISINE MAHSUS KANUNUN
GETIRDiGi DUZEN

1298 sayili Kanun, Osmanli vatandasligindan izin almadan ayrildiklar1 icin
vatandaghiktan 1skat edilenlerin hukuki durumunun diizenlenmesi amaciyla
cikarilmigtir. Bu Kanun kapsamindaki kisilerin Osmanli topraklar1 iizerindeki
tasinmazlar bakimindan miilkiyet ve miras hakkindan yoksun olduklar1 kabul

edilmistir. Bu kisiler, ¢ogunlukla Osmanli uyruklugundan, Kkapitiilasyonlarin

% Chiha, s. 254.

8 Sargin, s. 47.

8517 Safer 1285 (09.06.1868) tarihli Protokoliin tam metni i¢in bkz. Altug, Arazi, s.80.
% Obut, s. 62.
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yabancilara sagladigi ayricaliklardan faydalanmak amaciyla ayrilan kisilerdir.
Boylelikle 1298 sayili Kanun ile kotii niyetle gayrimesru menfaatler elde eden bu
kisilerin haklar1 kisitlanarak uyruk degistirmelerinin 6niine gecilmeye ga11$1lm1§t1r87.
Nitekim Tabiiyeti Osmaniye Kanunnamesi®® nin ¢ikarilmasinda ve tabiiyetten 1skat

miiessesesinin yasal olarak diizenlenmesinde de bu amag giidiilmiistiir.

Kanunun ilk maddesiyle, Osmanli Imparatorlugu ile vatandashik bagi kesilen
herkesin bu kapsamda sayilmadigi belirtilmistir. Dogumla Osmanli vatandasligini
kazanmis olup da, Tabiiyeti Osmaniye Kanunnamesinin yliriirliige girmesinden dnce,
uluslararasi anlagmalar uyarinca ve Osmanli Devletinin kabulii ve onay1 ile Osmanl
vatandasligindan c¢ikarak yabanci bir devlet vatandasligina ge¢cmis olanlar ile, bu
kanunun yliriirliige girmesinden sonra igcerdigi hiikiimlere uygun olarak vatandaslik
degistirenlerin, uyrukluguna gectikleri devletlerin Safer Kanunu’na ek Protokol’e
taraf olmalar1 kosuluyla, Safer Kanunu’nda tanman tasinmaz edinme hakkindan

yararlanabilecekleri kabul edilmistir™.

Safer Kanunu ve 1294 sayili Kanunun yiirlirliige girmesinden 24 Temmuz 1923’te
Lozan Anlagmasinin imzalanmasina kadar gecen siirede yabancilarin tasinmaz mal

edinmeleri bu diizenlemelere gore gerceklesmistir.

4. LOZAN ANLASMASININ GETiRDiGi DUZEN

24 Temmuz 1923 tarihinde imzalanan Lozan Anlasmasi ile yabancilarin taginmaz
edinmesinde yeni bir doneme gegilmistir. Safer Kanunu’nda benimsenen, yabanci ile
vatandasin esit durumda goriildiigli “tebaaya temsil” sisteminden ‘“karsiliklilik”
kosulunun esas alindigi bir diizene gecilmistir. Lozan Anlasmasindan sonra
imzalanan anlagmalarin ve yapilan kanuni diizenlemelerin hepsinde karsiliklilik

ilkesinin yer aldig1r goriilmektedir. Lozan Anlagmasi, yabanci haklar1 konusunda

¥ Levi, 5. 58.

% 23 Ocak 1869 tarihlidir.

% flhan Unat, “Tiirk Vatandashigindan Kogulanlar Miras Hakkindan Yoksun Mudur?”, Ankara
Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi, C. 20, No: 3, Y11 1965, s. 185.

% | evi, s. 58.
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Cumbhuriyet donemine geciste atilan en Onemli adimdir, keza Anlagsma ile

kapitiilasyonlar kesin olarak kaldirilmigtir™.

5. LOZAN ANLASMASINA EK “IKAMET VE SALAHIYETI
ADLIYE HAKKINDA MUKAVELENAME”

Lozan Anlasmasi’na ek ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename’nin
birinci maddesi®”, bu Sozlesmeye taraf iilkelerin birbirlerinin iilkesinde belirli
haklardan yararlanmasini ahdi (siyasi) karsiliklilik sartina baglamistir. Tasinmaz mal
edinme hakki S6zlesme m. 3°te® diizenlenmistir. Bu madde uyarinca Sozlesme tarafi
iilke vatandagligina sahip kisiler, karsilikli olmak kaydiyla Tiirkiye’de miras dahil,
yasal diizenlemelerin izin verdigi her tiirlii yolla tasinmaz mal edinebilecek ve bu
taginmazlar tizerinde serbestce tasarrufta bulunabileceklerdir. Sozlesmeye taraf
devletler Fransa, Ingiltere, Italya, Japonya Yunanistan, Romanya ve
Yugoslavya’d1r94. Bu devletlerin vatandaglari, Tiirkiye’nin her yerinde tam bir

karsiliklilik sartiyla tasinmaz mal edinebileceklerdir.

Sozlesmeye taraf devletlerin mevzuatlarinda yabancilarin tasinmaz iktisap kosullar
birbirinden farklilik arz etmektedir. Ornegin Romanya Kanunlari, sadece sehir ve
kasabalarda yabancilara (Tiirklere) tasinmaz edinme hakki tamimakta iken, italyan ve
Fransiz Kanunlar {ilkenin her yerinde yabancilara tasinmaz edinebilme hakkini
vermekteydi. Tam karsiliklilik prensibi geregi Tiirkiye de aynmi kosul ve sartlarda bu
iilke devletlerinin vatandaglarina taginmaz mal iktisap hakki tanimaktadir™.
Goriilecegi iizere, yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmeleri mutlak bir serbestiye
dayanmamakta, yabanci devletlerde Tirk vatandaglarina taninan haklarla dogru

orantili olarak uygulama yapilmaktadir.

%% Cemal Sanh, “Tiirkiye’deki Yabanci Dini, i{lmi, Hayri Kurumlarm Hukuki Durumu ve
Gayrimenkul Iktisaplar1”, Prof. Dr. Hifz1 Timur’un Anisma Armagan, Istanbul 1979, s. 849; Ozkan,
S. 682; Altug, Arazi, s. 93; Levi, s. 59; Sargn, s. 49.

%2 “Jsbu fasilda miindemi¢ ahkamdan her birinin Tiirkiye'de diger diiveli akide tebaa ve sirketlerine
tatbiki, diiveli mezkure arazisinde Tiirk tebaa ve sirketleri hakkinda tam bir muamelei miitekabile
tatbiki sarti sarihine muallaktir.”

% w1 tirkiye'de diger Diivel-i Akide tebaasinin kavanin ve nizamati mahalliyeye tevfikan her tiirlii
emval-i menkule ve gayri menkuleyi ihraza, tasarrufa ve devir ve feraga haklart olacaktir, tebaai
mezkure bilhassa bey’i ve miibadele ve hibe, vasiyet ile veyahut diger her ne suretler emvali
mebhuseyi tasarruf edebilecekleri gibi bermucibi kanun veraset tarikiyle veya hibe veyahit vasiyet
suretiyle emval-i mezkureye malik olabileceklerdir.”

% Hasan Tahsin Fendoglu, Yabanci Sermaye ve Yabanciya Miilk Satisi, Ankara 2008, s.67; Altug,
Arazi, s. 94.

% Ebul’ula Mardin, Toprak Hukuku Dersleri, Istanbul 1947, s. 29.
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Sozlesmeye taraf olmayan devlet vatandaslarinin Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinmeleri ile ilgili 22 Temmuz 1931 tarihinde 1868 sayili 6zel bir kanunla
diizenlenmistir. Buna gore yabanci bir devlet ile Osmanli Devleti arasinda bu konuya
iliskin bir sozlesme imzalanincaya kadar, Bakanlar Kuruluna, yabanci devlete; “en
cok gozetilen ulus kaydi1” ilkesi geregi, fakat iki yili agsmamak iizere gecici ikamet
arasinda bir sozlesme imzalanmamasi halinde elde edilen arazinin tasfiyesi

yapilacaktir®.

Lozan Anlasmasina bagl ilkamet ve Salahiyeti Adliye Mukavelenamesi m. 20
uyarinca, Sozlesme 7 yil siirelidir ve sona ermesinden 1 yi1l 6nce taraflardan herhangi
biri fesih beyaninda bulunmadigi miiddetce gecerli olacak, fesih teblig edilirse feshin
tebligi tarihinden itibaren 1 yil ge¢mesinden sonra hiikiim ve sonuglarini
doguracaktir. Tiirkiye’ nin, bu hiikme dayanarak Sézlesmenin imzalanmasindan 7 yil

sonra 1930 yilinda fesih iradesini bildirmesiyle S6zlesme yliriirliikten kalkmustir®”.

6. 3 MART 1340 TARIH VE 431 SAYILI HILAFETIN ILGASINA
VE HANEDANI OSMANININ TURKIYE CUMHURIYETI
MEMALIKI HARICINE CIKARILMASINA DAIR KANUN

431 sayili Kanun, m. 2’de sayilan Osmanli Hanedani’na mensup erkek ve kadinlar
ve bunlarin damatlarimi Kanun’un yiiriirliige girmesinden 10 giin igerisinde
Tirkiye’yi terk etmeye mecbur kilmis ve bu kisileri Tirkiye’de ikamet etme
hakkindan ebediyen mahrum birakmistir. Ayrica Kanun m. 5 hiikmii ile, hanedana
mensup sahislarin  Tiirkiye’deki tasinmaz mallar1 {izerinde tasarruf haklar
kaldirilmis, yeniden tasinmaz edilmeleri yasaklanmis ve mevcut mallarin tasfiye
edilmesi hitkkme baglanmistir. Kanun m. 7 hiikkmii uyarinca hanedan mensubu
kisilerin, mallarin1 bir yil i¢inde hiikiimet kontrolii altinda tasfiye etmeleri, tasfiye
etmedikleri takdirde Hiikiimetce tasfiyenin yapilacagi ve bedellerinin kendilerine
verilecegi kararlastirilmistir. Bu Kanun, Lozan Anlasmasina ek ikamet ve Salahiyeti
Adliye Mukavelenamesinin bir istisnasini tegkil etmektedir. Bu nedenle bu boliimde

(Cumhuriyet Oncesi Dénem) zikredilmektedir. Zira hanedan mensubu bu kisiler

% | evi, s. 60.
" Esmer, s. 553.
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yabanci devlet vatandasi olsalar ve bu devlet Lozan Anlasmasina ek Sozlesmeyi

imzalamus olsa bile Tiirkiye’de tasinmaz mal edinemeyecektirgs.

Kanun m. 8, Osmanli Imparatorlugunda padisahlik yapmus kisilerin Tiirkiye
Cumbhuriyeti sinirlar1 dahilindeki tapuya kayitl tasinmaz mallarinin Hazineye intikal
ettigini kabul etmistir. Buna gore, 431 sayili Kanun yiiriirliige girdigi tarihte hayatta
olsun olmasm Osmanli Imparatorlugunda padisahlik yapmis herhangi bir kisi adina
Tiirkiye Cumhuriyeti’'nde kayith tasinmaz mallar, Kanun’un yiiriirliige girmesiyle
millete intikal etmistir. 431 sayili Kanunun yiiriirlik tarihi olan 03.03.1924
tarthinden sonra millete intikal etmis olan, padisahlik yapmis kisilere ait taginmaz
mallarin, mirascilarina intikalinin yapilip yapilmayacagi ve mirasc¢ilar tarafindan
hi¢cbir hak iddia olunamayacagi da TBMM’nin 02.05.1949 tarihli ve 245 sayili
Yorum Karari ile kabul edilmistir®®. Kanunun yirilirliige girmesinden Once
miras¢ilara intikal etmis bulunan tasinmazlar Ulizerinde ise miras¢ilarin hakki

saklidirt®,

Her ne kadar bu Kanuni diizenleme ile giidiilen amag saltanatin izlerini olabildigince
etkili bir bicimde ortadan kaldirmak olsa bile, fiilen padisahlik yapmamuis kisilerin,
sadece hanedan soyuna mensup olduklari i¢in bu Kanunda yer alan agir yaptirimlarla
kars1 karstya birakilmasinin haksiz bir uygulama oldugunu diisiinmekteyiz. Nitekim
bu husus cezalarin sahsiligi ilkesi ile de bagdagsmamaktadir. Miilkiyet hakki, en temel
insan haklarindandir ve miilkiyet hakkinin bdyle ceza niteliginde bir diizenleme ile
kisilerin elinden alimmasinin hakkaniyete aykir1 oldugu dﬁsﬁncesindeyizwl. Zira
ilerleyen yillarda 431 sayilh Kanun’da yapilan degisikliklerle bu yaptirimlarin
hafifletildigi goriilmektedir.

% Altug, Arazi, . 89; Sargin, s. 53; Ozkan, s. 683.

% TBMM’nin 02.05.1949 tarihli, 245 sayili Yorum karari ile Kanun m. 8 hitkmii ac¢iklik kazanmuistir.
Zira Yargitay’in 06.02.1946 tarihli ve 15/4 sayil igtihad1 Birlestirme Karari ile, sadece hayatta olan
padisahlarm tapulu taginmazlarinin 431 sayili Kanun uyarica millete intikal edecegi, bu tarihten 6nce
Olen padisahlarm tapulu tasmmazlarmin ise mirasgilarma gegmesi gerektigi benimsenmisti.
TBMM nin yorum kural1 ile, 06.02.1946 tarihli Igtihad1 Birlestirme Karar hiikiimsiiz hale gelmistir.
Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Ali Riza Diizceer, Kazandiric1 Zamanasimiyla Tasmmaz Mal Iktisabi, Ankara
1984, s. 463; Halid Kemal Elbir, “Osmanh Padisahlarinin Tapulu Gayrimenkullerinin Varislerine
Intikali Hakkinda Bir Tesrii Tefsir ve Tesrii Tefsirin Makabline Siimulu Meselesi”, TUHFM, C. 15,
Say1 1-4, 1949, s. 1186 vd.

100 Maliye Bakanhgr Milli Emlak Genel Miidiirliigii, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal
Edinmelerine Iliskin Islemler”, Ankara 1998, s. 21.

101 Ayni yonde bkz. Sargm, s. 62.
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16.06.1952 sayili 5958 sayili “431 sayili Kanunun 2. Maddesinin Degistirilmesi ve
Aynmi1 Kanuna Baz1 Maddeler Eklenmesi Hakkinda Kanun” yiirlirliige girmistir. Bu
Kanun uyarinca Osmanli Hanedanimmin kadin mensuplarinin ve damatlarinin
Tiirkiye’ye gelmelerine izin verilmis ve kadin mensuplarinin bu Kanunun yiiriirliige
girmesinden itibaren genel hiikiimler cergevesinde tasinmaz mal edinmesine hak
tanimnmustir. Bu kisilerin halen tasfiye edilmemis veya tasfiyesi siiren mallar
hakkinda acik bir hiikiim bulunmamasi nedeniyle ortaya ¢ikan ihtilaflar hakkinda
Yargitay, 5958 sayili Kanun ile tasfiye sebebi ortadan kalktigindan, Tiirkiye’ye
gelerek Tiirk vatandagligina kabul edilen kisilerin taginmazlart iizerinde miilkiyet

haklarinin devam edecegini savunmustur™ .

Cumhuriyetin 50. Y1l nedeniyle 15.05.1974 tarihli, 1803 sayil1 Genel Af Kanunu ile
Osmanli Hanedaninin erkek tiyeleri bunlarin erkek fiiru Tiirkiye’ye gelebilme ve mal
edinebilme bakimindan genel hiikiimlere tabi tutulmustur. Ancak bu Kkisilerin
onceden millete intikal etmis mallar {izerinde miras nedeniyle veya bagka bir iddia

ile hak sahibi olma imkani1 kaldlrllmlstlrlos.

B. CUMHURIYETIN iILANINDAN SONRAKi DONEM

Cumbhuriyet Oncesi yabancilarin taginmaz mal edinimine iliskin yapilan kanuni
diizenlemeler, Cumhuriyetin ilanin1 izleyen siiregte daha kapsamli diizenlemelerle ele
alinmaya baslanmistir. Ne var ki, Tiirk Hukukunda yabancilarin haklarini belirleyen
tek bir kanun olmadigindan, bu diizenlemeler ayr1 ayr1 kanunlara serpistirilmis
vaziyettedir. Cumbhuriyetin ilanindan glinlimiize kadar uzayan bu kanuni
diizenlemeleri tek tek incelemeye baslamadan once Tiirk Anayasalarinda

yabancilarin haklarinin ele alinig bicimine deginecegiz.

102http://wvww.kazanci.com/cgi-bin/highlt/ibb/highlight.cgi?file=ibb/files/ibgk-1957-
5.htm&query=%221957/5%22#fm Yarg. Ictihad1 Birlestirme Genel Kurulu, 17.04.1957 T., 1957/5 E.,
1957/5 K.

103 Sargn, s. 55; Levi, s. 63.
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1. ANAYASAL DUZENLEMELER

a. 20 Nisan 1924 Tarihli Teskilat-1 Esasiye Kanunu

1924 Anayasasi klasik hak ve hiirriyetler arasinda miilkiyet hakkina da yer vermistir.
Anayasa m. 70 hilkmiine gore miilk edinme ve malin1 kullanma hakki Tiirklerin tabii
haklarindan say11m1$t1r104. Bu maddede yabancilardan bahsedilmediginden, miilkiyet
hakkinin yabancilar bakimindan Anayasal giivence altina alinmamis oldugu
sOylenebilecektir. Ancak bu husus, yabancilarin taginmaz edinmelerinin 6niinde bir

engel olarak goriilmemelidir™.

1924 Anayasast m. 71, vatandashiga iliskin bir ayrim yapilmaksizin “malin
dokunulmazligin1” diizenlemistir. Her ne kadar m. 70, tasinmaz mal temelliikiinii
yabancilarin temel haklarindan kabul etmemis olsa da, yabanci kisilerin yasal
yollardan edindikleri tasinmazlarin m 79 hiikmiince dokunulmazlik kapsamina

6

girecegi diisiiniilebilecektir'®. 79. Maddede ise miilk edinmenin ve mallarn

tasarrufuna dair haklarin sinirinin kanunla belirlenecegi hilkme baglanmlstlrlm.

1924 Anayasasinin geneline bakildiginda yabancilarin taginmaz mal edinmesine

cevaz veren bir sistemin benimsenmedigi goriilmektedir.
b. 1961 Anayasasi

1961 Anayasasi, miilkiyet hakkina iliskin ayr1 bir maddeye yer vermistir. “Sosyal ve
Iktisadi Haklar ve Odevler” boliimii altinda kaleme alinmis olan m. 36 hiikmiine
gérelog; “Herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanmilmast toplum yararina
aykirt olamaz.” Maddenin lafzi, yabancilarin tasinmaz edinimini engeller nitelikte
degildir. Ancak yabancilarin miilkiyet hakkinin kanunlarla smirlandirilabilmesi

miimkiin kilinmistir.

104 Suna Kili/ A. Seref Goziibiiyiik, Senedi Ittifaktan Giiniimiize Tiirk Anayasa Metinleri, Istanbul
2006, s. 143.

195 Sargn, s. 51.

1061 evi, s. 52.

97 Oriicii, s. 22.

108 Kili/ Géziibiiyiik, s. 202.
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1961 Anayasasi m. 37 hilkkmiine gore; “Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini
gergeklestirmek ve topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan cificiye toprak
saglamak amaciyla gereken tedbirleri alir.” Burada cift¢inin tabiiyetinden ve
dolayisiyla ozellikle Tirk ¢iftcisi olmast gerektiginden bahsedilmemistir. Boylece
yabanci olup Tiirkiye’de ¢ift¢ilik yapan kimselerin de Tiirkiye’de cikarilacak olan

toprak kanunlarindan faydalanmasi hukuken imkan dahilinde say11maktad1r109.

1961 Anayasasi’nin Temel Hak ve Odevler boliimii altinda yabancilarm durumunu
diizenleyen 13. Maddesi™™® “Bu kisimda gosterilen hak ve hiirriyetler, yabancilar
i¢in, milletlerarast hukuka uygun olarak, kanunla simrlanabilir.” hitkkmiinii havidir.
Dolayisiyla yabancilarin miilkiyet hakki milletlerarasi hukuka uygun olmak ve bir

kanuni diizenlemeye dayanmak suretiyle ile sinirlanabilmektedir'*’.

C. 1982 Anayasasi

Miilkiyet hakki ve yabancilarin haklar1 ile ilgili, 1982 Anayasasi, 1961 tarihli
Anayasa ile benzer hiikiimler igermektedir. Anayasa m. 12’ye gore; “Herkes
kisiligine bagli dokunulmaz, vazgecilmez, devredilmez temel hak ve hiirriyetlere
sahiptir”. Anayasa’da ayrica “Temel Hak ve Odevler” kismi altinda diizenlenen
miilkiyet hakkina iliskin m. 35, 1961 Anayasasi’nin 35. Maddesiyle aymi igerige
sahiptir. Buradaki fark, miilkiyet hakkinin 1961 Anayasasinda Sosyal ve Iktisadi
Haklar ve Odevler bashigi altinda diizenlenmis olmasidir. Bu farkin &nemli bir
neticesi vardir. Anayasa m. 91 hiikmii, Kanun Hiikmiinde Kararnamelerle,
stkiyonetim ve olaganiistii haller disinda kalan zamanlarda temel hak ve 6zgiirliiklere
iliskin diizenlemeler getirilemeyecegini belirtmektedir. Buna gore Anayasada temel
hak ve Ozgiirlikler kapsaminda sayilan miilkiyet hakkinin olagan zamanlarda
sinirlanmasi, Anayasa’ya aykirilik teskil edecektir. Oysa 1961 Anayasasinda oldugu
gibi bu hak temel haklardan sayilmasaydi, olagan zamanlarda dahi Kanun Hiikmiinde

Kararnamelerle sinirlamalara konu edilebilecekti .

109 Sakir Berki, “1961 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasmin Toprak Davasi ile Ilgili Esaslar1”, (Toprak
Davas1), AUHFD, C. 27, Say1 1-2, 1970, s.162.

10 Kili/ Géziibiiyiik, s. 194.

11 Sargin, S. 56.

112 Ergun Ozbudun, Tiirk Anayasa Hukuku, Ankara 2008, s. 125.
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Anayasa m. 16 hiikmii ile yabancilarin durumunu 1961 Anayasasi ile aynmi sekilde
diizenlemis ve yabancilarin temel hak ve 6zgiirliiklerinin milletleraras1 hukuka uygun

113

olarak kanunla™ sinirlanabilecegini aynen kabul etmistir. Dolayisiyla yabancilarin

diger haklar1 gibi miilkiyet haklar1 da belli sartlarla sinirlanabilecektir.

Goriilecegi tlizere 1982 Anayasasi da yabancilarin taginmaz mal edinme hakkina
iliskin acik bir diizenleme getirmemis, lilkede bulunan herkesin miilkiyet hakkinin
var oldugunu belirtmistir. 1982 Anayasasinin diger Anayasalardan farkli olan en
belirgin yonii, temel hak ve oOzgiirliikler konusunda vatandag-yabanci ayrimi

yapmamis olmasidir.

2. KANUNIi DUZENLEMELER

a. Tiirk Medeni Kanunu

22 Kasim 2001 tarihli 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu m. 683, “Miilkiyet Hakkinin
Icerigi” bashig ile; “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlari i¢inde, o sey
tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.
Malik, malimi haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davast
acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin onlenmesini de dava edebilir.” Hikminii
havidir. Bu maddeye gore, malik olan kisi"** Tiirk veya yabanci olsun, miilkiyet
hakkina yapilan haksiz bir saldiri durumunda dava agma hakkini haizdir. Medeni
Kanun’da ozellikle yabancilarin tasinmaz miilkiyetine iliskin 6zel bir diizenleme

bulunmamaktadir. Herhangi bir yasak da getirilmis degildir, dolayisiyla tasinmaz mal

miilkiyetinden yabancilarin da istifade edebilecegi diisiiniilebilecektir.

Medeni Kanun ayrica tasinmaz miilkiyetini de m. 704 hiikmiinde diizenlemistir.
Buna gore tasinmaz miilkiyetinin konusunu: 1. Arazi, 2. Tapu kiitiigiinde ayri
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, 3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith

bagimsiz boliimler olusturmaktadir. Bu madde, nelerin tasinmaz mal olabilecegini

13 Levi’ye gore, kanunla sinirlamadan kasit yalnizca kanun metinleri degildir. Smirlamalar bir kanun
hilkmiine dayanan ve onun amacma uygun olan yonetmelik, kararname, teblig ve genelge ile de
gegerli olarak yapilabilecektir. Bu ikincil diizenlemeler kanunun uygulanmasma yardimct olacak ve
kanuna aykiri olmayan bir igerik tasiyacaklarmdan kanuni sinirlamalar kapsaminda sayilacaklardir.
Bkz. Levi, s. 67.

14 Maddede gegen “kimse” ibaresinin, Anayasa’da yer alan “herkes” ibaresi gibi genis
yorumlanabilecegi diisiincesindeyiz. Ayn1 yonde bkz. Levi, s. 71; Sargin, s. 59.



34

saymistir. Yerinde sabit olan seyler MK diizeninde tasinmaz olarak sinirli sayida
belirlenmistir. Diger kanunlarda tasinmaz olarak belirlenen bir esya MK kapsaminda

taginmaz olarak degerlendirilemeyecektirlls.

b. 18 Mart 1924 Tarih ve 442 Sayih Koy Kanunu

Lozan Anlagsmasinin imzalanmasindan sekiz aylik bir siire sonrasinda Koy Kanunu™®

cikarilmistir. Koy Kanunu m. 1’e gore koy, niifusu 2000°den asag1 olan yerlesim
birimidir. Niifusu 2000’den az olmasina ragmen belediye teskilati icinde olan
yerlesim birimlerinin kasaba sayilacagi ve Belediye Kanunu’na tabi olacagi da m.

1’de belirtilmistir.

Koy Kanunu m. 89 Kanunun uygulama alanim belirtmistir. Buna gore; “Isbu Koy
Kanunu kadin ve erkek niifusu yiiz elliden yukar: olan koyler icindir. Niifusu yiiz
elliden asagi olan koyler bu kanuna gore koy ahalisinden se¢cim hakki olanlarin
yvarisindan ¢ogunun istemesiyle etrafindaki bir saat ve ondan asagi olan koylerden
birine baglanmirlar veyahut vali veya kaymakam bu kanunun hangi maddeleri
vapilacagint ayrica emreder. Bu kabil kéyler hi¢bir kéye baglanmaz ve vali veya
kaymakam da hi¢chir emir vermezse eski goreneklerine gore isglerini yaparlar.” Koy
Kanunu m. 1 ve onun uygulama alanin1 gosteren m. 89 birlikte degerlendirildiginde

bir kdyiin niifus bakimindan alt sinir1 150, {ist sinir1 da 2000 olacaktir.

Koy Kanunu m. 87, yabancilarin tasinmaz mal edinimine iligkin yasaklayici bir
hiikiim getirmistir. Bu hiikme gore; “Tiirkive Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan
gerek sahislar, gerek sahis hiikmiinde olan cemiyet ve sirketlerin (eshasi hususiye ve

17 e
” Koy Kanununun

hiikmiye) kéylerde arazi ve emldk almalart memnudur.
uygulama alan1 150 kisiden fazla yerlesim birimleri oldugundan, 150 kisiden az
niifuslu kdylerde m. 87’de yer alan smirlamanin uygulanip uygulanmayacagi
tartisma konusu olmustur. Bir gé’m’islls, Koy Kanununun 87. Maddesinin
uygulanmasinin, niifusu 150’den fazla kodyler i¢in gecerli olacagini savunmakta idi.

Diger bir goriis ise koylerde tasinmaz edinme yasagina iliskin hiikiim, niifusa

115 Bige Oztan, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Ankara 2011, s. 295.

16 Kanun metni icin bkz. 07.04.1924 tarihli, 68 sayili RG.

17 Kanunun bu maddesi daha sonraki tarihlerde cikarilan kanunlarla yiirtirlilkten kaldirilmis olsa da
burada ilk haline deginilmektedir.

118 Figek, s. 433.
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bakilmaksizin biitiin kdylerde uygulanmah idi. Bu goriise’™® gore en kiigiik idari
birim olan koOylerde yabancilara bu tiir bir simirlama getirilmesine neden olan
toplumsal, siyasal ve ekonomik sebepler, yabancilarin en kii¢iik yerlesim birimlerine
egemen olma endisesi, niifusu 150°den az olan kdyler i¢in de s6z konusuydu.
Kanaatimizce ilk goriise katilmak miimkiin degildir. Her ne kadar Kanunun lafzindan
uygulama alanmin 150 kisiden fazla niifuslu kdyleri kapsiyor oldugu anlasilsa da,
Kanunun 6ziindeki amaca bakilarak yorum yapilmasi dogru olacaktir. Kanunun
amaci, yabancilarin en kii¢iik yerlesim birimlerinde taginmaz mal edinmesini
yasaklayict yonde oldugundan bu hiikiim 150 kisiden az niifuslu kdyler icin de

gecerli olmalidir.

Kanun m. 87, yiirtirliikkten kaldirilmadan 6nce, yabancilarin kdylerde arazi ve emlak
“almalarin1” yasaklamis bulunmaktadir. Buradaki “alma” ibaresi Kanunun degisik
yorumlanmasina sebep olmustur. Getirilen smirlamanin miras yoluyla iktisabi
kapsayip kapsamadigi doktrinde farkli goriislerle aciklanmistir. Bir goriise gore,
koylerde yabancilarin taginmaz almalarinin yasaklanmasi miras yoluyla tasinmaz
iktisabin1 kapsamamaktadir. Bu goriistekiler'®, m. 87°deki “alma” teriminin satin
alma anlamini tasidigini, dolayisiyla kdylerde miras yoluyla yabancilarin taginmaz
ediniminin miimkiin oldugunu savunmuslardir. ikinci bir goriise gore, kdylerde
tasinmaz mal yasagina miras da dahildir, yabancilar, miras yoluyla dahil kdylerde
taginmaz mal sahibi olamayacaktir. Bu gérﬁstekiler121, kanun koyucunun amacinin,
hangi sekilde olursa olsun yabancilarin kdylerde tasinmaz sahibi olmasini 6nlemek
oldugunu savunmuslardir. Bu konuda iigiincii bir goriise’” gore ise yabancilar
koylerdeki tasinmaz mallara mirasg1 olabilirler fakat bu mallarin tasfiyeye tabi
tutulmasi gerekmektedir. Nitekim doktrindeki bu tartismali yorumlar iizerine Tapu
Kadastro Genel Midiirliigi, 119-1-2/5472 sayih  ve 06.07.1961 tarihli

genelgesinde®? «

ecnebilerin koylerde gayrimenkul iktisap etmeleri K6y Kanunu nun
87. Maddesi ile menedilmis ise de miras bu hiikmiin disinda bulunmaktadir”
demistir. Buna gore m. 87’nin yiiriirlikte oldugu dénemde Tapu Kadastro Genel

Midiirligi, koy smirlart iginde kalan taginmaz mallarin kanuni miras yoluyla

119 Siikrii Ozdemir, Yargitay Ornek Kararlar1 ile Gayrimenkul Miras Davalar1 ve Yanbancilarm

Miilk Edinmeleri, Ankara 1986, s.665; Obut, s. 73-74; Sakir Berki, s. 37.
120 Berki, 5. 207; Altug, Arazi, s. 97; Fisek, s. 432; Sargin, s. 83.

121 zdemir, s. 666; Obut, s. 78; Ozkan, s. 685.

122 piizceer, s. 292;

123 Altug, Arazi, s. 98.
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yabanci kisiler tarafindan iktisabinin s6z konusu oldugu hallerde, dnce yabanci kisi
adina tapuda intikal islemlerini tamamlamakta ve sonra da bu mallarin bedeli hak
sahibine 6denmek suretiyle miilkiyetine el konularak tasfiyesi cihetine

gitmektedir*®*

. Fiigen Sargin’a gore yabanci gergek kisilere miras hakki taniyan ve
fakat bu yolla edinilen mallan tasfiyeye sokan uygulama hukuki mesnetten yoksun
olmustur. K6y Kanununun lafzi bdyle bir tasfiyeye miisait olmadigindan, bu
sinirlama  Anayasa m. 16’da belirlenen yabancilarin haklarinin = “kanunla”

sinirlanmasi ilkesine ters olacaktir™®>,

Kanaatimizce, Koy Kanunu’nun ag¢ik olmayan ifadesi karsisinda yabancilarin
taginmaz edinimine istisna getiren maddedeki “alma” ifadesi dar yorumlanmali ve
miras yoluyla iktisab1 kapsamadigi yoniinde degerlendirilmelidir. Bu yoniiyle
maddenin, yabancilarin kdylerde miras yoluyla iktisabina cevaz verdigi yorumuna
ulagilabilecektir. Ne var ki TKGM’nin tasfiye goriisiine, bunun bir kanuni sinirlama
olmadig1 gerekgesiyle degil fakat bir hakki tanidiktan sonra tasfiye yontemiyle o
haktan yararlanilmasinin Oniine gecilecek olmasi nedeniyle katilmak miimkiin

degildir.

C. 22 Aralik 1934 Tarih ve 2644 Sayih Tapu Kanunu

Lozan Anlagsmasinin yiiriirliik siiresinin sonra erme tarihi olan 1930 yilindan sonra
yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz edinmeleri 2644 sayili Tapu Kanunu'®® ile
diizenlenmistir. Bu boliimde, Tapu Kanunu’nun degisiklige ugramadan onceki ilk
metni ele alinacaktir. Tapu Kanunu m. 35, 36 ve 37. hiikiimleri yabancilarin tasinmaz
ediniminin tabi olacag: kurallan diizenlemistir. m.35; “Tahdidi mutazammin kanuni
hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak sartiyla yabanci hakiki sahislar

Tiirkiye’'de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler” hiikkmiini

124 Sargin, s. 83.

125 Fiigen Sargin, “Yabanci Gergek Kisilere Ait Tasinmaz Mallarin Tasfiyesi” (Tasfiye), TBB
Dergisi, Say1 1-4, 1992, s. 52. Sargin’m bu konudaki goriigiine katilmiyoruz. Anayasa m. 16’ya gore
yabancilarin haklar1 yalnizca kanuni diizenlemelerle smirlanabilmektedir. Koy Kanununun lafzinin
belirsizligi karsisinda agiklayict amagla TKGM tarafindan yayimlanan genelgede kanunun uygulanis
bigimi diizenlenmistir. Yukarida Anayasal Diizenlemeler bagligi altinda degindigimiz {izere,
genelgelerle getirilen sinirlamalar bir kanun hitkmiine dayanmak kosulu ile “kanuni sinirlamalar”
kapsaminda sayilmalidir.

126 K anun metni igin bkz. 29.12.1934 tarihli, 2892 Sayih RG.
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icermektedir. Buna gore yabancilara miilkiyet hakki, karsilikli olmak ve kanuni

sinirlamalara uymak kosullariyla verilmektedir.

Tapu Kanunu m. 35°teki karsilikliligin tiirii konusu tartismalidir. Bir goris, fiili
karsilikliligin - ahdi  ve kanuni karsiliklilikla birlikte aranmasi gerektigini
savunmaktadir*?’. Bir diger goriis ise her ii¢ tiir karsilikliligin birbirinden bagimsiz

128

olarak kabul edilmesi gerektigini ileri stirmiistiir ©. Kanaatimizce Tapu Kanunu’nda

herhangi bir sinirlama veya belirtme olmadigina gore her ig¢ tiir karsilikliliktan

birinin gerceklesmesi yeterlidirlzg.

Bu konuda TKGM de bir karara varamayinca Bakanlar Kurulu tarafindan 20.05.1940
tarihli ve 2/13394 sayili bir Kararname*® cikarilmigtir. Kararnameye gore;
“Yabancilara tasinmaz mal edinme hakki taniyan ve Tiirk vatandaglarina karsi ozel
stmirlama ve gsartlar koymayan yabanci devlet vatandagslarina, Tiirkiye’'de tiim
yvabancilara mahsus simirlama ve sartlara uymak kaydiyla ve ayrica herhangi bir
sekilde bir sitmirlamaya tabi tutulmaksizin tasinmaz mal edinme hakkinin taninmast
ve yabanci bir devlet iilkesinde bulunan tebaamizin o iilkede almak istedigi taginmaz
mal hakkinda vaz’edilen simirlama ve sartlardan miitevellit bir miiracaat halinde, o
devlet vatandaslart hakkinda aymi simrlama ve sartlarin konulmasi seklinde
uygulanmasi gerektigi kabul olunmustur”. Boylece Kararnamede kanuni ve fiili
karsilikliliktan bahsedildigi goriilmektedir. Yalniz fiili karsiliklihigin uygulanmast
icin yabanci iilkede sinirlamayla karsilasan bir Tiirk vatandasinin miiracaat sarti
aranmaktadir. Bu durumda esasen kanuni karsilikliligin, istisnaen de fiili

karsilikliligin aranacagi sonucuna ulasilabilmektedir®®".

Tapu Kanunu m. 35°te, yabancilarin tasinmaz edinimi i¢in karsiliklilik kosulunun
yani sira kanuni sinirlamalara uyulmasi kosuluna yer verilmistir. Bundan anlagiimasi
gereken, Tiirk mevzuatinda konuyla ilgili getirilmis bir smnirlama oldugu takdirde
yabanci gercek kisilerin bu smirlamalar dahilinde tasinmaz mal edinebilecek

olmasidir. Bu sinirlamalardan biri 1924’te yiiriirliige giren Koy Kanunu’dur. Koy

127 Altug, Arazi, s. 120; Berki, s. 204; Fisek, s. 430.

128 Tekinalp, s. 202 vd.; Celikel/ Gelgel, s. 60.

129 Ayni yonde bkz. Feriha Bilge Tanrbilir, “Yabancilarin Mirasgilik Sifati”, Prof. Dr. Faruk Erem’e
Arnagan, Ankara 1999, s. 712.

130 Kararname metni i¢in bkz. Altug, Arazi, s. 121, dn. 27.

131 yedat Resit Sevig, “Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Miras Haklarr” (Miras), Prof. Dr. Hifz1
Timur’un Amisma Armagan, Istanbul 1979, s. 788.
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Kanunu m. 87 uyarinca yabanci gergek ve tiizel kisilerin koylerde tasinmaz

edinmeleri yasaklanmaistir.

Tapu Kanunu m. 36 hilkkmii de yabancilarin Tiirkiye’de edinebilecekleri tasinmazlari
miktar bakimindan sinirlamistir. Bu maddeye gore yabanci gergek kisiler kdy
disindaki yerlesim yerlerinde 30 hektara kadar tasinmaza karsiliklilik bulunmasi
kosuluyla hiikiimetten izin almaksizin sahip olabilmektedirler. 30 hektardan fazlasi
icin hiikkiimetin izni sarttir. Madde metnindeki “kanuni miras bu hitkmiin disgindadir”
ibaresi ile neyin kastedildigi ise tartismalidir. Kanuni mirasin; kdye bagli olmayan
miistakil ciftliklere ve koy smirlar1 disinda kalan arazinin 30 hektardan fazlasina
ancak hiikiimet izniyle malik olunabilmesi kuralinin istisnasi olacagi yani kanuni
miras yoluyla dahi buralarda yabancilar1 tasinmaz edinmelerinin miimkiin olmadigi
yoniinde yorum yapilabilecegi gibi, bu nitelikte miistakil ciftliklere ve araziye
hiikiimetin izni olmaksizin yabanci gercek kisilerin malik olabilecegi yorumu da

ortaya cikabilecektir™?

. Kanimizca bu maddeye gore, yabanci kanuni mirasgi, koy
disindaki arazinin 30 hektardan fazlasina hiikiimet izni olmadan da malik
olabilmelidir, zira madde hiikkmiince mahsup mirasgilik ve vasiyet yoluyla intikal
edecek tasmmmazlarin tasfiyesinden bahsedilmesine ragmen kanuni mirascilikla
intikal edecek tasinmazlarin tasfiyesinden bahsedilmemis olmast bu hakkin

yasaklanmamis oldugunun gostergesidir.

Koy Kanunu ve Tapu Kanununda yer alan smirlamalarin disginda da kanuni
sinirlamalar bulunmaktadir fakat bunlar ¢alismamizin Yiiriirliikteki Mevzuata Gore
Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri boliimii altinda gercek ve tiizel kisilere

mahsus olmak lizere ayr1 ayr1 incelenecektir.

Tapu Kanunu m. 37, yabanci gercek kisilerin intikal islemlerinin nasil yapilacagini
kaleme almistir. Bu maddeye gore; “Yabanci hakiki sahislarin intikal isleri Tiirkiye
Cumhuriyeti mahkemelerinden verilen veyahut kendi salahiyetli makamlarindan
verilip de Tiirk kanunlarinin veraset usulii hakkindaki hiikiimlerine uygun oldugu
Tiirk mahkemelerince tasdik edilen veraset senetlerine istinaden yapiulir.” Yabanct
makam ve mahkemeler tarafindan Tiirk Medeni Kanunu’na uygun olarak tanzim

edilen veraset belgeleri Tiirk Mahkemelerince taninacaktir. Ancak maddede yabanci

132 Sargin, s. 85.
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makamlarca verilen veraset belgelerinin Tiirk Kanunlarina uygun olmasinin
beklenmesi hatalidir. Zira Tiirk yabancilar hukukunda yabancilarin mirasgilik
haklarini sinirlayan kanuni diizenlemelerin yabanct mahkemelerce dikkate alinmasi
miimkiin degildir. Dolayistyla Tapu Kanunu’nun bu maddesinin uygulamada pratik
bir degeri yoktur. Yabanci iilke makamlarinca tanzim edilen bu belgelerin Tiirk

Mahkemelerinde delil niteligini haiz oldugu diisiiniilebilecektir™,

d. 21 Haziran 1984 Tarih ve 3029 Sayih Kanunla Getirilen
Diizenleme ve Anayasa Mahkemesinin 13.06.1985 Tarihli iptal
Karan

1934 tarihli 2644 sayili Tapu Kanunu, 21.06.1984 tarihinde ¢ikarilan 3029 sayili

134

Kanun™" ile degisiklige ugramistir. Bu Kanun ile 18.03.1924 tarihli, 442 sayili Koy

Kanunu m. 87’ye de bir fikra eklenmistir.

Tapu Kanunu m. 35’in “karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uymak kaydiyla
yabanci ger¢ek kisiler, Tirkiye’de tasinmaz mal edinebilirler” hiikmiine, “Ancak
hangi iilkelere karsiliklilik kosulunun uygulanmayacagimi” Bakanlar Kurulu’nun
belirleyecegi fikrasi eklenmistir. Bu eklenen ciimle ile bazi iilke vatandaglarinin
karsiliklilik kosulu aranmaksizin Tiirkiye’de tasinmaz edinmelerinin 6nii agilmis
olmakta ve bu iilkeleri saptama yetkisi de Bakanlar Kuruluna verilmektedir. Ote
yandan tasinmaz alim satimlarinda %25°1 gegmeyecek sekilde Toplu Konut Fonuna
aliacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslar1 belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkili

kilinmustir.

Ayni dogrultuda, Koy Kanunu m. 87°nin “Yabanci ger¢ek kisilerle yabanci tiizel
kisilerin koylerde tasinmaz mal edinmeleri yasaktir” hilkkmiine, 3029 sayili Kanun m.
2 ile “Hangi bolge ve illerde maddedeki kisitlamalardan hangi iilkelere istisna

taninacagini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir” ibaresi eklenmistir. Bu fikranin

133 Cemal Sanh, “Yabanci Veraset [lamlarinin Tiirk Mahkemelerinde Taninmas veya Delil Olarak
Kullanilmas1” (Veraset), Prof. Dr. Ilhan E. Postacioglu’na Armagan, Istanbul 1990, s. 305.
13% Kanun metni i¢in bkz. 28.06.1984 tarihli, 18445 sayili RG.
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devaminda, “Ancak bu fikra hiikmii, tarimsal tiretim maksadiyla iktisap edilmek

istenen araziler i¢in gegerli degildir” kurali getirilmistirlgs.

Su hususa dikkat edilmelidir ki, karsiliklilik sartt aranmaksizin yapilacak alimlar
konusunda sadece yabanci gercek kisilere izin verilmis, tlizel kisiler bundan ayrik
tutulmustur. Zira esasen Tapu Kanunu m. 35, yabanci gergek kisilere iliskindir.
Koylerde ise hem ger¢ek hem sirket ve cemiyetlerin tasinmaz mal edinimi yasak
olmasma ragmen 3029 sayili Kanun ile bu yasag belli iilkeler i¢cin kaldirmaya
Bakanlar Kurulu yetkili kilimarak bu diizenlemeyle yabanci tiizel kisilerin de

e e 136
tasinmaz ediniminin 6ni agilmigtir™".

Karsiliklilik konusunda Arap iilkelerine istisna tanimak amaciyla Bakanlar Kurulu
tarafindan 23.08.1984 tarihinde bir Kararname'*’ cikarilmigtir. Bu Kararnameye
gore, bir kisim Arap Tllkeleri vatandasi gercek kisilerin karsiliklilik sarti
aranmaksizin ve belediye sinirlar1 i¢ginde tasinmaz edinme haklar1 oldugu karara
baglanmistir. Bu Arap iilkeleri; Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap Emirlikleri,
Umman Sultanlhigi, Bahreyn ve Katar’dir. Kararname m. 3’e gore alici, alis fiyatinin
%35’ini, satiglarda ise satis fiyatinin %15’ini Toplu Konut Fonuna yatirmak
zorundadir. Kararname m. 5 uyarinca, yabanci lilkeden doviz getirerek tasinmaz mal
edinenler, tasinmaz mal1 sattiklarinda satis bedelini doviz olarak bankalara transfer
edebileceklerdir. Bu diizenlemeyle amag, Tiirkiye’ye doviz getirilmesini saglamak ve

ddvizin yabanci iilkeye donmesini serbest hale getirmektir138.

Bu iilkelerin hangi kriterler géz oniinde tutularak belirlendigi ve hangi sebepten
dolay1r bu iilkelere karsiliklilik konusunda istisna tanindigi anlagilamamistir. Bu
kadar hassas bir konuda belli iilkelere bu denli biiyiik imtiyazlar taninmig olmasi
karsisinda TBMM Ana Muhalefet Partisi 3029 sayili yasanin iptali i¢in Anayasa
Mahkemesine basvurmus ve Anayasa Mahkemesi 13.06.1985 tarihli, 1984/14 E.,
1985/7 K. sayili karar1 ile bu yasay: iptal etmistir*®. Kanun iptal edilinceye kadar
Suudi Prens Abdullah bin Abdiilaziz’e istanbul Bogazindaki Sevda Tepesi’nin satist

135 Aysel Celikel, “Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Alim Satimi ve Doviz Transferi”(Doviz),
MHB, Sayi12, Y1l 1984, s. 82; Celikel, Gayrimenkul, s. 126; Erdost, s. 73; Mutlu, s.277.

136 Isil Ozkan, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasmmaz Edinmelerine iliskin Son Degisiklikler”, Son
Degisiklikler, Ankara Barosu Dergisi, Say1 6-6, 1984, s. 737.

137 Kararname igin bkz. 23.08.1984 tarihli, 8359 sayili RG.

18 Ozkan, Son Degisiklikler, s. 737.

139 Karar metni i¢in bkz. 24.08.1985 tarihli, 18582 sayili RG.
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yapilmistir. Anayasa Mahkemesi’nin Kanunu iptal etmesine ragmen, kararlar geriye

doniik islemedigi bu satisa bir miidahalede bulunulamamlstlrMO.

Anayasa
Mahkemesi, iptal gerekg¢esinde, lilkede yabancinin arazi ve emlak edinmesinin salt
bir miilkiyet sorunu gibi degerlendirilmemesi gerektigini, topragin, devletin
vazgegilmesi olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve bagimsizliginin simgesi
oldugunun altin1 ¢izmistir. Toprak ile ilgili konuda insan haklarina saygili, 6l¢iilii bir
sinirflamanin devlet igin bir nefsi miidafaa tedbiri oldugu belirtilmistir. Ote yandan
Anayasa Mahkemesi, ¢oziimlenmesi gereken sorunun, yasama organinca, tlke
topraklarinin yabancilara satisi konusunda 3029 sayili Kanun’da diizenlenmesi
gerektigi halde bos birakilmis alanlarin idarece diizenlenip diizenlenemeyecegi
dolayisiyla yasama yetkisi devrinin s6z konusu olup olamayacagi hususunu irdelemis
bulunmaktadir. Dolayisiyla 3029 sayili Kanun ile Bakanlar Kuruluna taninan

yetkinin son derece sinirsiz ve belirsiz, adeta yasama yetkisinin devri niteliginde

oldugu ileri siiriilmiistiir™**.

e. 22 Nisan 1986 Tarih ve 3278 Sayih Kanunla Getirilen
Diizenleme ve Anayasa Mahkemesinin 09.10.1986 Tarihli Iptal
Karan

Anayasa Mahkemesi’nin 3029 sayili Kanun’u iptal gerekgelerine ragmen bir yil
sonra 22.04.1986 tarihli 3278 sayil1 Kanun ¢ikarilarak ayni konu yeniden ele alinmis
ve sadece gergek kisiler degil, Bakanlar Kurulunca istisna taninan iilkelerin de
karsiliklilik ilkesi aranmadan belediye simirlar1 iginde taginmaz edinimi serbest

birakilmistir.

3278 sayili Kanun’un iptali i¢cin 83 milletvekilinin bagvurusu sonucu Anayasa
Mahkemesi 09.10.1986 tarihli, 1986/18 E., 1986/24 K. Sayili karariyla'?, ayni
argiimanlar1 6ne siirerek uzun bir gerekge ile bu kanunu da iptal etmistir. Iptalin en

onemli nedeni belirsizlikler, yasama yetkisinin devri ve karsiliklilik prensibinden

10 Ayse Yavuz/ Cemal Biyik, “Tiirkiye’de Yabancilarm Tasmmaz Mal Edinim Politikas: ve
Endiseler”, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 11. Tirkiye Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultayi, 2-6 Nisan, Ankara 2007, s. 3; “Yabancilara Toprak Satisi: Neo-Liberalizmin Kiskacinda
Tiirkiye Topraklar1”, Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, Ankara 2006, s. 19.

141 Ugur Baytun, “Tiirkiye’de Yabancilara Miilk Satig1”, Vergi Raporu, Say1 83, Y1l 14, 2006, s.10;
Vedat Resit Sevig, “Bazi Yabancilarin Karsiliklilik Aranmaksizin Taginmaz Edinmesini Saglayan
Kanun’un Iptali Hakkinda Anayasa Mahkemesi Kararmin Diisiindiirdiikleri” (Iptal), MHB, Say1 2, Y1l
5, 1985, s. 141.

142 K arar metni i¢in bkz. 31.01.1987 tarihli, 19358 sayili RG.
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vazgegme olarak Ozetlenebilir. Anayasa Mahkemesi iptal gerekgesinde yabanci
iilkelere karsiliklilik aranmaksizin tasinmaz satisi hakkinda; “Oysa dgretide de
benimsendigi tizere yabanct kamu hukuku tiizel kigsilerinin, ozellikle devletlerin bir
baska devlet iilkesinde tasinmaz mal edinmelerine imkan taninmamakta; bir devletin
baska bir devlet iilkesinde tasinmaz mal edinmesinin o devletin “siyasi biitiinliigii”
ilkesine aykiri diisecegi ve siyasi ihtilaflara yol acacagr kabul edilmektedir. Bu
konuda miitekabiliyet esasimin dahi gecerli sayilamayacagi belirtilmektedir.”

Savunmasini yapmustir.

Goriildugi tlzere, iki yil ara ile iki kez yabancilara toprak satisindaki engeller
kaldirilmaya calisilmis ancak Anayasa Mahkemesince duruma engel olunmustur.
Boylece uygulama 1934 tarihli Tapu Kanunu’na dayali olarak yiiriitiilmeye devam

edilmigtir®.

f. 3 Temmuz 2003 Tarih ve 4916 Sayih Kanunla Getirilen
Diizenleme

03.07.2003 tarihinde ¢ikarilan 4916 sayili Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik

Yapilmas: Hakkinda Kanun'*

ile, Tiirkiye’de yabanci gercek ve tiizel kisilerin
tasinmaz mal ve smnirli aym1 hak edinmelerine iliskin kurallarda bir takim
degisiklikler ve kolayliklar getirilmistir145. 4916 sayil1 Kanun, Tapu Kanunu m. 35°te
degisiklikler yapmis ve Koy Kanunu m. 87’yi yiiriirlikkten kaldirmistir. Kanun,
sadece yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri ile ilgili genel kosullar1 belirlemekle
yetinmemis, ayrica Tapu Kanunu m. 36’y1 da yiiriirliikkten kaldirarak bu maddede yer
alan kisitlayici diizenlemeyi de m. 35/ f. 3’e dahil etmistir. Ayrica 4916 sayili Kanun
ile Tapu Kanunu m. 35’¢e bir fikra eklenerek yabancilarin Tiirkiye’deki bir tasinmaz
tizerinde smirlt ayni hak tesis edinmesi ilk defa yasal bir diizenlemeye kavusmustur.

4916 sayili Kanun ile yapilan yasal diizenleme sonrasi Tapu Kanunu m. 35’in yeni

metni su sekli almistir:

143 Baytun, s. 83.

144 Kanun metni igin bkz. 19.07.2003 tarihli, 25173 sayili RG.

145 4916 sayili Kanun’un yaymmlandig: tarih olan 19.07.2003’ten 29.07.2006 tarihine kadar yabanci
iilke vatandaslari, basta ingilizler olmak iizere toplam 15.889 yabanci Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinmistir. Sayisal veriler i¢in bkz. Baytun, s. 13.
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“Karsilikly olmak ve kanuni simirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kigilige
sahip ticaret sirketleri, Tiirkive Cumhuriyeti simirlart i¢inde tasinmaz edinebilirler.
Karsilikliik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin taginmaz ediniminde kendi
vatandaglarina veya yabanct iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerine tamdigi haklarin, Tiirkive Cumhuriyeti

vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esastir.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan deviet vatandaglarinin kanuni
miras yoluyla edindikleri tasinmazlar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki

tasinmazlar, intikal igslemleri yapilarak tasfiye edilir ve bedele ¢evrilir.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret gsirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz
edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlar icin bu hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu gercek kisilerin, kanuni
miras disinda oliime bagh tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz
edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun iznine baghdir. Izin verilmez ise, fazla miktar

tasfiye edilerek bedele ¢evrilir.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz iizerinde sinirli ayni

hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sarti aranmaz.

Kamu yarart ve iilke giivenligi bakimindan, bu maddenin uygulanmayacag yerleri

belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.”

Goriilecegi lizere madde, yeni sekliyle yabanci gercek kisilerin yani sira yabanci
tilkelerde o iilkenin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine
de tasinmaz edinme hakkini tanimistir. Getirilen diger bir 6nemli degisiklik, yabanct
gergek kisiler ile tiizel kisilige sahip yabanci ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla
tasinmaz edinmesinin Bakanlar Kurulu’nun iznine tabi olmasidir. 4916 sayili Kanun

ile yapilan 6nemli bir diger degisiklik ise sinirlt ayni hak iktisabi konusundadir.
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Madde ile son olarak genel bir sinirlama getirilerek Kanunun uygulanmayacagi

yerleri belirleme yetkisi Bakanlar Kurulu’na verilmistir.

S6z konusu degisikliklerin ayr1 ayr1 bagliklar halinde ele alinmasi uygun olacaktir.

aa) Koy Kanunu m. 87’nin Yiiriirliikten Kaldirilmasi

4916 sayilh Kanun m. 38/a ile, Kéy Kanunu’'nun 87. maddesi yiiriirliikten
kaldirilmistir. Koy Kanunu m. 87, Tiirk vatandasi olmayan gercek ve tilizel kisilerin
koylerde tasinmaz mal iktisabin1 yasaklamigtir. Maddenin yiiriirlilkten kaldirilmasi
ile yabancilar, diger alanlarda oldugu gibi kdylerde de tasmnmaz mal
edinebileceklerdir. Dolayisiyla bu maddenin yiiriirlikten kaldirilmasi ile Tapu
Kanunu’nda yer alan kanuni sinirlamalardan olan Koy Kanunu kanuni bir sinirlama
olmaktan c¢ikmistir. Bu yasagin ortadan kalkmis olmasi, karsiliklilik kosulunun
gerceklesmesi kaydiyla yabanci gercek ve tiizel kisiler kdylerde de taginmaz mal

edinebilecegi sonucunu dogurmaktadir.

bb) Tapu Kanunu m.36’mn Yiiriirliikten Kaldirilmasi ve 35/3’e

Dahil Edilmesi

4916 sayilh Kanun m. 38/a ile 2644 sayili Tapu Kanunu m. 36 yiiriirliikten
kaldirilmig, bu maddenin igerigi Tapu Kanunu m. 35/ f. 3’e dahil edilmistir.
Yiiriirliikten kaldirilan m. 36’ya gore yabancilarin miistakil ¢iftlik veya koy sinirlar
disinda kalan arazinin otuz hektardan fazlasini satin almasi, bagis, mahsup mirascilik
veya vasiyet yoluyla edinebilmeleri Bakanlar Kurulu'nun iznine baglh idi. Eger
miistakil ¢iftlik veya otuz hektardan fazla arazi vasiyet veya mahsup mirasci sifatiyla
yabanciya kalmigsa o zaman arazinin otuz hektardan fazla olan kismi veya miistakil
ciftlik tasfiye edilerek bedele cevriliyordu. Buna karsin séz konusu taginmazlara
kanuni miras¢1 sifatiyla sahip olacak yabancilarin Bakanlar Kurulu’ndan izin

146

almalarma gerek yoktu™. Yeni madde metni ile kdyler de dahil, yabanci gercek ve

tiizel kisilige sahip yabanci ticaret sirketleri otuz hektardan fazla arazi iktisabi i¢in

146 Aysel Celikel, “Tiirk Hukukunda Yabanc1 Sirketlerin Tasinmaz Edinmelerine iliskin Yeni Esaslar”
(Yeni Esaslar), Istanbul Ticaret Universitesi Dergisi, s. 210; Eksi, Tasinmaz, s. 8.



45

Bakanlar Kurulundan izin alinacak, verilmezse ve fazla miktar iktisap edilmisse

tasfiye edilerek bedele c¢evrilecektir.

Tapu Kanunu m. 35/ f. 3 hiikmi, yiiriirlikten kaldirilan m. 36 hiikmiiniin ¢ok az bir
degisiklige tabi tutulmus halini olusturmaktadir. Otuz hektardan fazla taginmaza
sahip olmak i¢in yine Bakanlar Kurulu izni aranmaya devam edilmis ve izin alma
zorunluluguna sadece kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlar igin istisna
getirilmistir. Tapu Kanunu’nun yiirlirliikten kaldirilan m. 36 hilkkmiinde yer alan
miistakil ¢iftlik ibresine yeni m. 35/f. 3’te yer verilmemistir. Ayrica Tapu Kanunu m.
35’te yer alan yabanci uyruklu kisilere, “yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina

gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri” ibaresi eklenmistir.

cc) Yabanca Tiizel Kisilerin Tasinmaz Mal Edinimine iliskin

Diizenleme

4916 sayili Kanunla getirilen diizenlemeden 6nce Tapu Kanunu’nda yabanci tiizel
kisilerin tasinmaz mal edinmelerine iligkin bir kural yer almamaktaydi. Tapu
Kanunu’nun 4916 sayili Kanun’la degistirilen yeni maddesi, yabanci sirketlere belli
sartlara bagh olarak (karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara uymak) tasinmaz edinme
hakki tanimistir. Tapu Kanunu m. 35/ f.1 hitkmiine gore karsiliklilik ilkesi geregince,
yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanci iilkelerde
bu iilkelerin Kanunlarmma goére kurulmus tlizel kisilige sahip ticaret sirketlerine
taninan haklarin Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya sirketlerine de
uygulanmasi gerekmektedir. Goriilecegi iizere 6nceki haline istinaden yabanci ticaret
sirketlerinin de tasinmaz edinmesini diizenleyen Tapu Kanunu m. 35, ayrica
karsiliklilik ilkesinin uygulamasina iliskin de detayli bir agiklama getirmistir. Tiizel
kisiligi haiz ticaret sirketleri kapsama alinmisken tiizel kisiligi haiz olan vakif ve

dernek gibi diger ortakliklar kapsam dis1 birakilmistir.

dd) Karsiiklihik ilkesinin Tanimlanmasi

Tapu Kanunu’nun 4916 sayili Kanun m. 19 ile degisiklige ugrayan 35. Maddesinde,
karsiliklilik ilkesi tanimlanmistir. Madde, gercek kisiler ile ticaret sirketleri igin iki
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farkli karsihiklilhik tanimi yapmustir. Ayrica smirli ayni haklarda karsiliklilik

kosulunun aranmayacagi diizenlenmistir.

Tapu Kanunu m. 35’e gore, karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda yabanct devletin
tasinmaz ediniminde kendi vatandaglarina tanidigi haklarin Tiirkiye Cumbhuriyeti
vatandaglarina da taninmasi esas alinmistir. Mevcut diizenleme ile getirilen Olci
esitlik esasina dayali bir karsilikliliktir. Buna gore karsiliklilik ilkesi geregi, yabanci
devletin taginmaz ediniminde kendi vatandaglar i¢in getirmis oldugu kistaslar1 Tiirk
vatandaslart icin de uygulamasi gerekecektir. Eger kendi vatandaslarina tanidigi
haklar1 ayn1 kosullarla Tiirk vatandaslarina bahsetmiyorsa karsiliklilik kosulu
ger¢eklesmemis sayilacaktir. Tiirkiye dahil bir¢ok iilke yabancilar i¢in vatandastan
farkli baz1 kisitlamalar getirdigine gore bu tlkeler i¢in karsilikliligin gergeklesmedigi
kabul edilecek ve o iilke vatandasi Tiirkiye’de tasinmaz edinemeyecektir. Bu haliyle
karsiliklilik ilkesi doktrin ve uygulamanin kabul ettigi kistaslardan farklidir. Onceki
diizenlemeye gore, bir Tiirk vatandasi, yabanci iilkede, o iilkenin yabancilar
hukukuna gore belirli sartlarla ve kisitlamalarla tasinmaz edinebiliyorsa, aymi
kisitlamalar Tiirkiye’de o yabanci iilke vatandasinin tasinmaz edinimine de
uygulanmaktaydi. Simdiki diizenlemeye gore ise karsilikliligin varligr igin, o iilkenin
kendi vatandaglarina tamdigir haklarin Tiirk vatandasina taninip taninmadigi esas

almacaktir™’.

Bu haliyle karsiliklilik kosulunun tanimi doktrinde cesitli elestirilere tabi olmustur.
Tanimma gore karsiliklilik ilkesi, yabanciyla vatandas arasinda mutlak bir esitlik
Olctisii getirdiginden yerinde degildir. Nitekim Tiirkiye, kanuni diizenlemelerinde,
ozellikle de devlet egemenliginin s6z konusu oldugu tlke topraklarinda yabancilarin
taginmaz edinmeleri konusunda bugiine kadar kisitlayici bir tutum benimsemistir. Bu
dogrultuda vatandasla yabancinin tamamen esit haklara sahip olmasi karsiliklilik

esasi ile bagdasmayan, daha ¢ok tebaaya temsil ilkesine uyan bir 6l¢ii olacaktir™®.

147 Sibel Ozel, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinme Hakki ile Ilgili Tapu Kanunu m. 35’te
Yapilan Son Degisikligin Degerlendirilmesi”, {UHFM, C. LXII, Say1 1-2, 2004, s. 440; Giinseli
Oztekin Gelgel, “Yabancilarn Tasmmazlara Iiliskin Miilkiyet ve Smirhh Ayni Haklardan
Yararlanmasinda Miitekabiliyet ilkesi”, Prof. Dr. Giiléren Tekinalp’e Armagan, MHB, Say1 1-2,
2003, s.414; Celikel, Yeni Esaslar, s. 208.

8 Ozel, s. 441.
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Tapu Kanunu m. 35/f. 1, ticaret sirketleri i¢in gercek kisilerden farkli nitelik ve
Olcliye dayali bir karsiliklilik tanimi getirmistir. Buna gore karsiliklilik ilkesinin
uygulanmasinda, yabanci ticaret sirketlerinin taginmaz ediniminde yabanci iilkelerde
bu iilkenin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine taninan
haklarin, Tiirk ticaret sirketlerine de taninmasi esas alinmigtir. Burada, yabanci
iilkede tasinmaz edinen yabanci sirketlere uygulanacak kurallar kistas olarak
alinmistir. Tiirk ticaret sirketleri bir yabanci iilkede diger yabanci ticaret sirketlerine
taninan hak ve imkanlardan faydalanabiliyorsa karsiliklilik gerceklesmis sayilacaktir.
Yabanci bir lilkenin kanunlarina gore kurulmus olan ticaret sirketi Tirkiye’de
tasinmaz edinmek istediginde, tabi oldugu devlette, baska iilke hukuklarina gore
kurulan ticaret sirketlerine bdyle bir hakkin taninip taninmadigina bakilmalidir. S6z
konusu iilke, diger yabanci ililke sirketlerine tanidigir haklari Tiirk sirketlerine de

tantyorsa karsiliklilik gergeklesebilecektirm.

Ticaret sirketleri i¢in aranan karsihiklilik ilkesi, karsilikli iki devletin tasinmaz
edinme konusunda tanidigi haklarin oranmi ele alinarak degil, ti¢lincii iilke vatandasi
ticaret sirketlerine taninan haklar esas alinarak tespit edileceginden burada en ¢ok
gozetilen wulus kaydr ilkesine dayali bir miitekabiliyet ilkesi getirildigi

séylenebilecektir150.

Madde gerekgesinde karsiliklilik ile ilgili yapilan agiklama, madde metnindeki
icerikle ortiismemektedir. Madde gerekgesinde; “Karsiliklilik ilkesinde yabanci
devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaglarinda veya ticaret sirketlerine tanidigi
haklarin Tiirkive Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine taninmasi
esastir.” Ifadesi yer almaktadir. Bu durumda gergek kisilerle ticaret sirketleri icin
karsiliklilik konusunda ayni kriterin getirildigi izlenimi dogmaktadir, fakat madde
metni yukarida ayrintili olarak ele alindif1 tizere ayni igerige sahip degildir. S6z
151

konusu ¢eliskiden dolay1r gerek¢enin kanun metnini agiklayamadigi diisiincesine

katiliyoruz.

4916 sayilh Kanun’un yirirliige girmesinden sonra uygulamadaki durum,

karsilikliliga iligkin yeni hiikmiin yorum yoluyla degil, degisiklik sonrast TKGM

9 Cemile Demir Gokyayla/ Ceyda Siiral, “4875 Sayili Dogrudan Yabanc1 Yatirimlar Kanunu ve
Getirdigi Yenilikler”, DEUHFD, C. 6, Say1 2, 2004, s.146; Gelgel, s. 415.

190 Gelgel, s. 415.

51 Ogel, s. 442, dn. 15; Levi, s. 82.
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Yabanci Isler Dairesi Baskanlig1 tarafindan, Tapu ve Kadastro Bélge Miidiirliiklerine
yollanan genelgeye gore coziilmiistir'™®. 2003/ 12- 1569 sayll1 Genelgeye gore
karsiliklilik kosulunun saptanmasinda Disisleri Bakanlhifindan alinan yazi ekinde
gonderilen listelere gore hareket edilmesi istenmistir. Buna gore birinci listedeki
devletlerin uyruklar1 bakimindan karsiliklilik kosulunun kabul edilmesi, ikinci listede
yer alan devletlerin uyruklari bakimindan karsiliklilik kosulu gerceklesmediginden
taleplerin dogrudan reddedilmesi gerektigi belirtilmistir. Her iki listede de yer
almayan devletler bakimindan karsiliklilik kosulunun gerceklesip gerceklesmedigi

ise TKGM’lerine ayrica sorularak hareket edilecektir™.

Tiirkiye ile arasinda
miitekabiliyet olsa dahi tiizel kisilige sahip yabanci ticaret sirketlerinin her tiirlii tapu
islemleri, TKGM Yabanci Isler Daire Bagkanligi’ndan talimat almak suretiyle yerine
getirilmektedir. Bunun ic¢in bolge miidiirliikleri kanaliyla ilgili daire ile yazigma

yap11maktad1r154.

Karsiliklilik kosulunun yani sira yabancilarin tasinmaz edinmelerinin 6niindeki bir
diger engel de kanuni smirlamalardir. Bu kosul bugiin ylriirlikte olan

mevzuatimizda da gecerli oldugundan ileriki boliimlerde iizerinde durulacaktir.

ee) Simirh Ayni Haklarla flgili Getirilen Yenilik

Sinirl ayni haklar, sahibine, konusu olan esya iizerinde miilkiyet hakkinin aksine,
tam degil, belirli ve kismi bir hakimiyet ve yararlanma yetkisi vermektedir. Belirli ve
kismi de olsa bu hakimiyet ve yararlanma yetkisini hak sahibi, aynen miilkiyet
hakkinda oldugu gibi, kimsenin aracilifina ihtiyag¢ duymadan hak konusu esya
tizerinde dogrudan dogruya kullanmaktadir. Bundan dolayr mutlak ayni hak olan
miilkiyet hakkinin muhtevast dikkate alinarak bunlara smirli ayni haklar
denilmektedir. Medeni Kanun sisteminde smirlt ayni haklar irtifak haklari, rehin

haklar1 ve tasinmaz yiikii olarak iice ayr11maktad1r155.

Tapu Kanunu m. 35/ f. 4, ilk defa sinirlt ayni haklarla ilgili bir diizenleme getirerek

yabanci gercek kisiler ve ticaret sirketleri lehine, tasinmaz {izerinde sinirli ayni hak

12 | evi, s. 81.

153 [ istelerin igerigi hakkinda detayl: bilgi i¢in bkz. Levi, .81, dn. 65, 66.

154 Siikrii Kizilot/ Ekrem Sarisu/ Sezgin Ozcan/ Zuhal Kizilot, “Gayrimenkul Rehberi”, Ankara
2005, s. 142.

155 Mehmet Unal/ Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku, Ankara 2010, s. 96.
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tesisi i¢in karsiliklilik sartinin  aranmayacagini  hiikkme baglamistir. Madde
gerekgesinde taginmaz miilkiyeti devredilmedigi ve sinirli ayni hak siiresinin bitimi
ile tasinmazin biitlin tasarruf yetkisinin malike donecegi gerekcesiyle karsiliklilik

ilkesinin aranmasinin gerekli bulunmadig: belirtilmistir.

Bu hiikiim getirilinceye kadar, uygulamada sinirli ayni hak tesisi konusu, miilkiyet
hakkini diizenleyen kurallara tabi tutuluyordu. Yeni diizenleme karsiliklilik
aranmaksizin yabanci gergek kisi veya tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
Tiirkiye’de bir tasinmazdan yararlanabilecegini, iizerinde irtifak hakk: tesis
edebilecegini, tasinmazi kiraya verebilecegini ve iizerinde her tiirli kullanim
imkanina sahip olabilecegini belirtmektedir™®. S6z konusu diizenleme ile smirl ayni
haklar arasinda bir ayrim yapilmamistir. Taginmazin kuru miilkiyeti disinda diger
tasarruf yetkilerine imkan veren sinirli ayni haklarda karsiliklilik sartinin
aranmamasi, siirlt ayni hak tesisi ile 6zellikle kisiye bagl irtifaklarda oliinceye
kadar o tasinmaz iizerinde hak sahibi olmanin yolunu a¢maktadir. Ancak Tapu
Kanunu m. 35/ son uyarinca kamu yarar1 ve iilke glivenligi bakimindan Bakanlar
Kurulu tarafindan uygun goriilen yerlerde sinirli ayni hak tesisine iliskin bu hiikiim

uygulanamayacaktir™’.

ff) Bakanlar Kurulunun Yetkisi

Tapu Kanunu’nun degistirilen 35. Maddesinin son fikrasina gére Kamu yarar1 ve
iilke giivenligi bakimindan, bu maddenin uygulanmayacagi yerleri belirlemeye
Bakanlar Kurulu yetkilidir.” Bu fikra uyarinca karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara
uyma konusunda her hangi bir problem olmasa bile yabancilarin tasinmaz edinimine
Bakanlar Kurulu karar1 ile engel olunabilecektir. Bakanlar Kuruluna verilen bu

yetkinin sinirini “kamu yarar1” ve “lilke giivenligi” olusturmaktadir™®,

Eksi’ye gore bu madde yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerinin yalnizca kanunla
sinirlanabilecegini diizenleyen Anayasa m. 16 ile birlikte degerlendirildiginde,
Bakanlar Kurulu’na boyle bir yetkinin taninmas1 Anayasa’ya aykir1 sayilabilecektir.

Bakanlar Kurulu, bu yetkisini Tapu Kanunu m. 35’ten almis olsa da sinirlamanin 6z

156 Celikel, Yeni Esaslar, s. 210; Ozel, s. 447.
137 Opgel, s. 447.
158 Eksi, Tagmmaz, s. 17.
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itibariyle Kanun tarafindan getirilmemis olmasi nedeniyle Anayasa’ya aykirilik tegkil
edecektir™™®. Kanaatimizce de Eksi’ye katilmak miimkiindiir. Nitekim asagida ele
alinacag lizere Anayasa Mahkemesi tarafindan bu hiikiim iptal edilirken de Bakanlar
Kurulu’na bu denli genis yetkiler verilmis olmasinin yasama yetkisinin devri

niteliginde oldugu ileri siiriilmiistiir.

gg) Anayasa Mahkemesinin 14.03.2005 Tarihli Iptal Karar ve
Gerekceleri

Tapu Kanunu m. 35’¢ 4916 sayili Kanun m. 19 ile getirilen degisiklige karsi
donemin muhalefet parti milletvekilleri tarafindan Anayasa’ya aykirilik iddiasi ile
iptal ve yiirlitmenin durdurulmasi talebiyle dava acilmigtir. 14.03.2005°te Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal karar1 verilmis, 14.03.2005 tarihli, 2003/70 E., 2005/14
K. Sayili iptal karar1 26.04.2005 tarihli Resmi Gazetede ilan edilmistir. Iptal
kararinin yaymmlandig: tarithten lic ay sonra yliriirliige girmesi kararlastirilmistir.
Boylece bu ii¢ aylik siire boyunca Tapu Kanunu m. 35 yiriirliikte kalacak ve bu
stirede bu hiikme dayali edinilen taginmaz iktisaplari hukuken gegerli sayilacaktir.
Yiiriirliik tarihi olan 26.07.2005’e¢ kadar olan siirecte, yasal bosluk olmamasi i¢in
yeni bir diizenleme yapilmasi gerekmekte iken bu tarihe kadar bir diizenleme
yapilmamis ve yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda 26.07.2005 tarihinde

kanuni bir bosluk olusmu§tur160

. Bu durumda yasal bosluk karsisinda, yabancilarin
tasinmaz edinimine sinirlama getiren hiikiim ortadan kalkmis bulundugundan bir
yoruma gore, herhangi bir sinirlamaya tabi olmaksizin yabancilarin Tiirk vatandaslar
gibi tasinmaz mal edinmelerine olanak saglanmalidir™®. Bir diger yoruma gore ise
Anayasa Mahkemesi’nin iptal hiikkmiinlin yiirlirliige girisini li¢ ay sonraya erteleme
gerekcelerinin goz oOnlinde bulundurulmasi ve boslugun yabancilar lehine degil,
aleyhine yorumlanmasi, dolayisiyla yeni bir yasal diizenleme yapilincaya kadar
yabancilarin tagmnmaz ediniminin durdurulmasi gerektigi yoniindedir'®. Nitekim

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi, 26.07.2005 tarihinde yayimladig
B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/1 1363/876 sayili Genelgede, yeni bir kanuni diizenleme

159 Eksi, Tasinmaz, s. 17.

%0 Hatice Ozdemir Kocasakal, “Son Yasal Diizenlemeler Cer¢evesinde Yabancilarm Tiirkiye’de
Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanimlar1”, Prof. Dr. Erdogan Tezi¢’e Armangan, GSU
Armagan Serisi No: 5, 2007, s. 876.

161 Rifat Erten, “Tapu Kanununda Degisiklik Tasaris1 Degerlendirmesi”, Giincel Hukuk 2006/3, s.
56. Ayn1 yonde bkz. Dogan, s. 485.

162 K ocasakal, s. 876.
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getirilene kadar yabanci gercek kisiler ve ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de tasinmaz

mal edinimini bekletme yoniinde karar vermistir'®.

Anayasa Mahkemesi’nin iptal gerekgelerine gelecek olursak; dncelikle 4916 sayili
Kanunla degisik Tapu Kanunu m. 35, karsiliklilik ilkesinin tanimlanigi yoniinden
iptale tabi tutulmustur. Tapu Kanunu m. 35’e¢ gore karsiliklilik ilkesinin
uygulanmasinda yabanci devletin kendi vatandaslarina veya yabanci iilkelerde bu
tilkelerin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi
haklarin Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine taninmasi esasi
getirilmistir. Anayasa Mahkemesi, bu hitkmiin karsiliklilik ilkesinin s6zde kalmasina
yol agabilecegini belirtmistir. Bu durum Karar’da su sekilde belirtilmistir: “35 inci
maddenin birinci fikrasimin ikinci tiimcesinde ise karsiliklilik esasi, "yabanct
devletlerin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanci iilkelerde bu
tilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi
haklar, Tiirkive Cumhuriyeti vatandaglarina veya ticaret gsirketlerine tanimast”
olarak tamimlandigr ve bu tamim (yukarida birinci tiimce nedeniyle a¢iklandig gibi),
Tiirkiye Cumhuriyeti vatandagslarina iilkesinde tasinmaz mal edinmek hakk
tammayan bir devletin vatandaslarimin, bu hakki taniyan bir devletin iilkesinde
ticaret sirketi kurarak, bu sirket adina Tiirkiye Cumhuriyeti simirlart i¢inde tasinmaz
mal edinebilme imkamni agik tuttugu ve dolayisi ile karsilikliligi sozde kalmaya
mahkum ettigi i¢cin, soz konusu ikinci tiimce Anayasa'min Bagslangi¢ kisminin ikinci
paragrafina aykiridir. Cilinkii Baslangi¢'in ikinci paragrafinda, "Diinya Milletleri
ailesinin egit haklara sahip serefli bir iiyesi olarak..." ibaresi yer almaktadir.
Karsilikliligin etkisiz hale gelebildigi bir durumda ise, milletlerin esit haklara sahip

oldugundan séz edilemez.*®*”

Anayasa Mahkemesi’ne gore karsiliklilik ilkesi
miilkiyet bakimindan, yaniz iilkelerin karsilikli olarak birbirlerinin gergek ve tiizel
kisilerine iilkelerinde miilk edinme hakkinin taninmasi anlamina gelmemekte, bu
hakkin ediniminde uyulacak siirlar bakimindan da iilkeler arasinda bir paralelligin
bulunmasim gerektirmektedir. Ulkeler arasinda bdylesi bir paralellik kurulmadan
veya aranmadan, yabancilara iilkede taginmaz mal edinme hakkinin kural olarak
tilkenin biitlinli lizerinde taninmasi, karsiliklilik ilkesine aykir1 olacagi gibi, iilkenin

boliinmez biitiinliigiinii de tehlikeye atacaktir; zira bu sekilde iilke topraklari,

yabancilar tarafindan kolayca satin alma yoluyla ele gegirilebilir.

183 Dogan, s. 485; Erten, s. 56; Kocasakal, s. 876; Levi, 103.
16% Erigim: http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
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Ayrica Anayasa Mahkemesi karar1 uyarinca; dava konusu m. 35/ f. 1 ile yabanci
gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinmeleri, "karsilikli olmak ve kanuni
sinirlamalara uyulmak" kosuluna bagli tutulmus, ancak, bu edinimin usul ve esaslari
gosterilmemistir. Oysa hukuk devletinin islevlerinin yasama gegirilebilmesi igin,
iilkenin biitiinligl, giivenligi, cografi 6zellikleri, stratejik konumu ve Oncelikleri
gozetilerek yabancilarin alacagi tasinmazin yeri, arazi, arsa veya bina olmasinin
getirecegi farkliliklar ile satin almanin amaci, kosullart ve devirde uyulacak usul ve
esaslar gibi hususlarin yasada belirtilmesi gerekmektedir. Bunlarin yasada
diizenlenmemis olmasi, iilke biitlinliigli ve egemenligi ile dogrudan ilgili oldugundan
hukuk devleti anlayisina da aykir1 diisecektir. Bu nedenlerle m. 35/ f. 1’in iptali
gerceklesmistir.

Tapu Kanunu m. 35/ f. 3, otuz hektardan fazla tasinmaz alimlarinin Bakanlar Kurulu
iznine bagli olmasi kuralimi getirdigi i¢in iptal olunmustur. Bu iptalin gerekgesi,
madde ile yliriitme organimna genel, sinirsiz, esaslari ve cercevesi belirsiz bir
diizenleme yetkisi verilmis olmasi ve bu nedenle yasama yetkisinin devredilmezligi
kuralin1 koyan Anayasa m. 7’ye aykir1 olmasidir. Ayrica yabancilarin bu denli genis
alanlarda tasinmaz edinme hakkinin varlig, iilkenin bdliinmez biitiinliigline yonelik
bir tehdit olarak goriilmiis ve tilke topraklarinin yabancilar eline kolayca gecmesini
saglayacak bir diizenleme oldugu ileri siiriilmiistiir. Tiim bu nedenlerle, Tapu
Kanunu m. 35/ f. 3’lin ilk ciimlesi iptal edilmistir. Tapu Kanunu m. 35/ f. 3’iin ikinci
ve iigiincii climleleri de Anayasa Mahkemesi karariyla iptal edilmistir. Ikinci
climlede, kanuni miras yoluyla edinilen tasinmazlarin otuz hektardan fazla olan
kisimlarinin -~ ediniminin  Bakanlar Kurulu’nun izni gerekliliginin  istisnasi
sayllmasidir. Uciincii ciimle ise oliime bagl tasarruflarda otuz hektardan fazla
tasinmaz edinimini yine Bakanlar Kurulu iznine tabi tutmaktadir. Anayasa
Mahkemesi’ne gore bu iki climle esitsiz bir durum ortaya ¢ikartmaktadir.
Nihayetinde edinilen sey iilke topragi oldugundan edinim yollarina gére daha fazla
topragin yabancilara verilebilmesi imkaninin getirilmesi, bir bagka deyisle otuz
hektardan fazla arazinin satin alinmasi, miras veya oliime bagli tasarruf yoluyla
iktisap edilmesi arasinda fark yaratilmasi hatalidir. Bu konuda ayr1 uygulamalara
gidilmesi esitlik ilkesine aykiridir. Karara gore boyle bir ayirim, Anayasa m. 10°da

yer alan kanun Oniinde esitlik ilkesine ve dolayisi ile Anayasa m. 2’deki hukuk
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devleti ilkesi ile m. 11°deki Anayasa'nin stiinliigii ve baglayicilig: ilkelerine aykir

diisecektir. Bu gerekgelerle m. 35/f. 3 tiimiiyle iptal edilmistir.

Yabanci gercek kisiler ve yabanci iilke kanunlarina gore kurulmus tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin karsiliklilik kosulu aranmaksizin sinirli ayni hak
edinebilmelerine iliskin kurali getiren Tapu Kanunu m. 35/f. 4 hilkkmii de Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesine gore bu kisilerin
Tiirkiye’deki taginmazlar tizerinde sinirli ayni hak ediniminde karsiliklilik ilkesine
tabi olmamalar esitlik ilkesine aykiridir. Yabanci bir devletin, kendi gergek ve tiizel
Kisilerine tanimadig1 haklar1 Tiirkiye’nin tanimasi esitlik ilkesine aykiri olacaktir. Bu
uygulama, ayni zamanda iilkenin boliinmez biitiinliigii ile bagdasmayacak bir
durumdur. Tiim bu Anayasa’ya aykiriliklar hukuk devleti ve Anayasa’nin iistiinligi
ile baglayicihigi ilkeleri ile de bagdasmamaktadir. Ote yandan Anayasa Mahkemesine
tarafindan, tesis edilecek smirli ayni hak siiresinin uzun olmasi halinde miilkiyet
hakkinin kullanilmasindan dogan sonuglara benzer bir durum ortaya ¢ikacagindan bu
hakkin amaci, siiresi, tiirii gibi o6zelliklerin de Kanunda belirtilmemis olmasi bu

konularda yasama yetkisinin yiirlitmeye devri anlamina gelecegi savunulmustur.

Anayasa Mahkemesi Tapu Kanunu m. 35/ f. 5 hiikkmiinii de iptal etmistir. Bu hiikiim,
kamu yarar1 ve ililke gilivenligi gerekgeleriyle maddenin uygulanmayacagi yerleri
belirlemeye Bakanlar Kurulu’nu yetkili kilan hiikiimdiir. Kamu yarar1 ve iilke
giivenligi kavramlar1 gibi sinirlart belirsiz kavramlara dayanarak Bakanlar Kurulu’na
genis takdir yetkisi verilmis olmasi yasama yetkisinin yiirlitme organina devri
niteliginde goriilmistiir. Ayrica bu kuralin, Anayasa m. 16 geregince yabancilarin
temel haklarinin ancak ve ancak kanunla sinirlanabilecegi ilkesine de aykirilig: ileri
striilmiistir. Madde ile Bakanlar Kurulu’na verilen bu yetkinin smirlarinin ve
ilkelerinin belirlenmemis olmasimin kanun disinda yiiriitme organinin tasarrufu ile
yabancilar agisindan tasinmaz edinimi konusunda sinirlama getirilmesine yol acacagi
gerekcesiyle so6z konusu diizenlemenin Anayasa m. 16 hiikkmiine aykirilik teskil

edecegine karar verilmistir.

Sonug itibariyle Anayasa Mahkemesi, Tapu Kanunu m. 35/ f. 1,2,4 ve 5 hiikiimlerini
iptal etmistir. Madde 35/ f. 3’tin ise 1., 2. ve 3. ciimleleri iptal edilmis; son ciimlenin

de uygulama imkani kalmadigindan iptaline karar verilmistir.
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g. 29 Arahk 2005 Tarih ve 5444 Sayih Kanunla Getirilen
Diizenleme ve Anayasa Mahkemesinin 11.04.2007 Tarihli
Kismi Iptal Karan

Tapu Kanunu'nun 4916 sayili Kanun’uyla degistirilen 35. Maddesinin Anayasa
Mahkemesi tarafindan 14.03.2005 tarihinde iptal edilmesinden sonra yeni bir yasal
diizenleme 07.01.2006 tarihinde yiiriirliige giren 29.12.2005 tarihli 5444 sayili
Kanun'® ile getirilmistir. Kanunun 26.07.2005 tarihinden itibaren uygulanacag
hiikme baglanmistir. Kanunun yayimlanmasindan sonra 20.01.2006 tarihinde
1617/2006-1 sayili Genelge yayimlanarak Tapu Sicil Miidiirliiklerine Kanun’un

uygulamasini géstermi@tirl%.

Yeni diizenleme, Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararinda belirttigi hususlar1 ve
beklentileri karsilamis goriinmektedir. 5444 sayili Kanunla degisik, 2644 sayili Tapu
Kanunu m. 35/f. 1 uyarinca yabanci gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni
sinirlamalara uymak sartiyla Tirkiye’deki taginmazlar iizerinde ancak isyeri veya
mesken olarak kullanmak iizere miilkiyet hakki ve sinirli ayni hak edinebileceklerdir.

187 toplam

Yabanci gercek kisilerin edinebilecekleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin
Olctlistiniin 2,5 hektar1 gecemeyecegi kurali getirilmistir. Yani Kanun, hem nitelik
hem de miktar agisindan yabancilarin edinecekleri tasinmazlara sinirlama getirmis

bulunmaktadir®®.

Ayrica 5444 sayilh Kanun’a gore yabanci gergek Kkisiler,
Tiirkiye’de isyeri veya mesken olarak kullanmak amaciyla tasinmaz
edinebileceklerdir, buna karsin yatinm amaciyla tasinmaz edinimine cevaz
verilmemektedir. Ayrica s6z konusu tasinmazlarin uygulama imar plan1 veya mevzi
imar plani i¢inde yer almas1 gerekmektedir. imar planinda mesken veya isyeri olarak
ayrilmamis olan 6rnegin tarim bolgelerinde bulunan taginmazlarin veya heniiz imar
plan1 yapilmamis yerlerde bulunan tasinmazlarin yabanci gercek kisiler tarafindan
edinilmesi miimkiin olamayacaktlrleg. Bu smnirlamalarin ve koyulan kurallarin

denetimi, m. 35/f. son uyarinca Maliye Bakanlifi’na verilmistir. Anayasa

Mahkemesi, 4916 sayili Kanun’un Tapu Kanunu’nda yaptigi degisiklikleri iptal

165 Kanun metni i¢in bkz. 07.01.2006 tarih, 26046 sayili RG; Nuray Eksi, Milletleraras1 Ozel Hukuka
Iliskin Temel Mevzuat (Mevzuat), Istanbul 2008, s.422.

1% evi, 5. 104.

187 Kanunun gerekgesine bagl olarak smirh ayni haklara iliskin farkli smirlamalarm mevcudiyeti
konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz. Kocasakal s. 887 vd.

188 Fksi, s. 120.

1%9 Kocasakal, s. 885.
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ederken Bakanlar Kurulu’na smirlart belirsiz yetki verilmis olmast ve bu durumun
yasama yetkisinin yliriitme organina devri niteli§i yarattig1 gerekcesini One
stirmiistiir. Buna karsilik 5444 sayili Kanun, yabancilarin taginmaz edinimini

sinirlama ve denetleme yetkisini Maliye Bakanligi’na vermistir.

Tapu Kanunu’nun 5444 sayili Kanun’la degisik m. 35/ f. 1 hiikmii uyarinca getirilen
2,5 hektarlik smirlamanin 30 hektara kadar artirilabilecek olmasi Bakanlar
Kurulu’nun yetki alanina tabi tutulmustur. Ancak bu konuda da Bakanlar Kurulu’nun
birinci fikrada yer alan amag¢ ve yer bakimindan getirilmis olan siirlamalara
uyulmasi gerekliligi vurgulanmistir. Bir goriise gore Bakanlar Kurulu'na sinirlar
belli bir yetki verilmis olmasi nedeniyle, Bakanlar Kurulu takdir yetkisini kullandig1

durumlarda yasama yetkisinin devri niteliginde bir durum ortaya glkmayacaktum.

Tapu Kanunu m. 35/ f. 2 hiikmii, yabanci iilkelerde kendi kanunlarina gére kurulmus
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin ancak Tiirkiye’de yiiriirliikte bulunan 6zel
kanun hiikiimlerince tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinebilecekleri kuralin1 getirmistir.
Bu 6zel Kanunlara, Petrol Kanunu, Turizmi Tesvik Kanunu, Dogrudan Yabanci
Yatirimlar Kanunu 6rnek olarak gosterilebilir. Bu Kanunlarda taninan imkanlara

yiirlirlitkkteki mevzuatimiz anlatilirken ayrintili olarak yer verilecektir.

Tapu Kanunu m. 35/ f. 3, yabanci uyruklu gergek kisiler ve yabanci iilke kanunlarina
gore kurulmus tiizel kisi ticaret sirketleri lehine tesis edilecek tasinmaz rehninde
diger sinirl ayni haklara iligkin uygulanacak sinirlamalarin s6z konusu olmayacagi
kuralin1 getirmistir. Buna gore sinirli bir ayni hak olmasina ragmen tasinmaz rehni,
Kanun’la getirilen siirlamalarin disinda tutulmustur. Tasinmaz rehninde herhangi
bir smirlama Ongdriilmemis olmasinin nedeninin, yurt disindan kredi aliminin

ontindeki engelleri kaldirmak oldugu sdylenebilecektir.

Tapu Kanunu m. 35/ f. 4 hiikkmiince yabanci gercek kisiler ile yabanci iilkelerde o
iilke kanununa gore kurulmus tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakilere
Tiirkiye’de taginmaz edinme ve smirli ayni haklara sahip olabilme haklarinin

taninmayacagi agikca belirtilmistir. Boylece tiizel kisiligi olmayan kisi veya mal

70 yavuz Kaplan, “Anayasa Mahkemesi’nin 2003/70 Esas Sayili Iptal Karar1 ve 5444 Sayih Kanun
Isiginda Yabancilarin Tiirkiye’de Tasmmaz Mal ve Smirlt Ayni Hak Edinmeleri”, Erzincan
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 10, Say1 3-4, 2006, s. 360.
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topluluklarinin tasinmaz veya sinirli ayni hak edinmeleri yasaklanmistir. Ayrica tiizel
kisilikleri bulunsa dahi ticaret sirketi sayilmayan yabanci vakif, dernek gibi

kuruluslar da bu yasaga tabiidir'"*.

Tapu Kanunu m. 35/ f. 5 hiikmiine gore, Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda
karsiliklilik olan {ilke vatandaglarinin kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlarma birinci fikrada yer alan sinirlamalar uygulanmayacaktir. Oliime bagl
tasarruflarda ise bu sinirlamalar uygulanacaktir. Tirkiye ile arasinda kargiliklilik
olmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirlt
ayni haklarin intikal islemi yapildiktan sonra tasfiyesi gerceklestirilecektir. Maddede
kanuni miras ve 6liime bagh tasarruflar arasinda ayrim yapilmistir. Vasiyetname,
miras¢l atanmasi gibi 6liime bagli tasarruflarda, yabancilarin taginmaz edinimine
uygulanan smirlamalar gecerli olacaktir. Buna gore, 6liime bagh tasarruf yoluyla bir
yabancimin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi i¢in, karsiliklilifin var olmasi, kanuni
sinirlamalara uyulmasi, Tiirkiye’de isyeri veya mesken olarak kullanmak {izere,
uygulama imar plani veya mevzii imar plani i¢inde bu amaclarla ayrilip tescil edilen
taginmazlardan olmast ve toplam yiiz Ol¢limiiniin 2,5 hektar1 ge¢memesi
gerekmektedir. Goriilecegi lizere; tasinir veya tasinmaz mallarin yabancilara miras
birakilmasi1 konusunda herhangi bir kisitlama olmamasina ragmen taginmaz malin
intikalinde yani mirasin yabanci tarafindan iktisabinda bir takim kisitlamalar sz

172

konusudur="“. Madde ile goz ardi edilen husus, tiizel kisilige sahip yabanci ticaret

sirketlerinin 0liime bagl tasarruf yoluyla tasinmaz edinip edinemeyecegi olmustur.

5444 sayili Kanun, ilk defa karsilikliligin tiirii konusunda yasal bir agiklama
getirmistir. Tapu Kanunu m. 35/ f. 6 hiikmiine gore karsilikliligin tespitinde hukuki
ve fiili durum esas aliacaktir. Yani hem hukuki'”®, hem de kanuni karsilikliligin
birlikte gergeklesmesi aranacaktir. Bu hiikiimde, vatandaglarina miilkiyet hakki
tanimayan devletlerle karsiliklilik ilkesinin nasil uygulanacag da diizenlenmistir.
Buna gore eger bir devlet, kendi vatandasi olan kisilere ve Tiirk vatandaslarina

sadece bina miilkiyeti hakkini veriyorsa, bu devletin vatandaslar1 da Tirkiye’de

"1 Kocasakal, s. 901.

12 pelin Giiven, “Yabancilarm Vasiyetname Yapma Ehliyetine, Vasiyetin Sekline ve Esasma
Uygulanacak Hukuk ile Bu Kapsamda Yabanci Gergek Kisilerin Miras Hakki1”, Erzincan Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 10, Say1 1-2, 2006, s. 355.

78 Hukuki karsihkliligm kanuni karsiliklilik ile ayni anlama geldigi yoniinde bkz. Levi, s. 110.
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sadece bina miilkiyeti edinebilecektir'’®. Kaplan’a gore Kanun maddesinde yer alan
ifade yanlis anlasilabilir niteliktedir. Kendi vatandaslarina toprak miilkiyeti hakk1
tanimayan {iilkelerin kendi vatandaslarma ve bu cercevede Tiirk vatandaslara
miilkiyet hakki disindaki haklar1 tanimasi halinde karsilikliligin gerceklestigi
sOylenemeyecektir. Bu durumda s6z konusu yabanci devletin Tiirk vatandasina
tanidig1 hakkin miilkiyet hakk: disindaki bir hak, buna karsilik Tiirkiye’nin bu iilke
vatandasina taniyacagi hakkin miilkiyet hakki olacagi seklinde bir algi ortaya
cikabilecektir. Oysa karsilikliligin gergeklesebilmesi i¢in taninan haklarin nitelik
itibariyle birbiriyle ayni olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla yanlis anlasilmaya
elverisli olan bu hiilkmiin tamamen kaldirilmasi gerekmektedirl75. Levi’ye gore de,
miilkiyet hakkini kendi uyrugunda bulunan vatandaslara dahi tanimayan bir devletin
Tirk vatandaglarina miilkiyet hakki tammasi s6z konusu olmayacaktir'’®,
Kanaatimizce de karsiliklili§in nasil uygulanacagina iliskin getirilen bu hiikmiin lafz1
anlagilabilir degildir, bu nedenle hiikmiin daha ag¢ik bir ifade ile tekrar kaleme

alinmasinda fayda vardir.

Tapu Kanunu m. 35/f. 7, yabancilarin tasinmaz mal edinebilecekleri yerlere iligskin
Ozellikleri olan alanlar bakimindan smirlayict bir hiikiim getirmistir. Bu madde
uyarinca, yabancilarin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri yerleri, ilgili
kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinatl harita ve planlar iceren teklifi
tizerine belirlemeye, farkli nedenlerle koruma altina alinmasi gerekli olan alanlarin,
kamu yarar1 ve iilke gilivenligi bakimindan stratejik 6neme sahip alanlar da goz
onlinde bulundurularak, illere ve ylizol¢iimiine gére binde besi gegmemek tizere
oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir. S6z konusu degisik . 35/ f. 7
uyarinca, ilin toplam yilizol¢iimiine dayali kisitlama, hedeflenen stratejik koruma
amacini  saglamaya uygun ve yeterli gorinmemektedir. Bir ilin toplam
yiizOl¢limiiniin binde besi ¢ok genis bir alana karsilik gelmektedir, esas alinmasi
gereken yiizOlglimii, ilin imar planmma dahil olan kismi c¢ergevesinde

belirlenmelidirt’’.

Burada dikkati ¢eken husus, diger alan smirlamalar tiim
yabancilar i¢in getirilmisken, yiiz6l¢imiine iligkin sinirlama sadece gercek kisileri
icin getirilmistir. Bundan, Kanun’un tasinmaz mal edinmelerine izin verdigi ticaret

sirketleri i¢in bir sinirlamanin olmadigi sonucuna varilmaktadir.

7% Eksi, s. 119.

175 Kaplan, s. 362-363.
178 | evi, s. 111.

17 Kaplan, s. 364.
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Tapu Kanunu m. 35/ f. 8, bu Kanun’un yiiriirliige girdigi tarihten sonra belirlenecek
askeri yasak bolgeler ile stratejik bolgelere ve bu konudaki degisikliklere iliskin
harita ve koordinat degerlerinin Milli Savunma Bakanlig1 tarafindan acilen Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii'nin  baghi oldugu Bakanliga bildirilmesini

diizenlemektedir.

Biitiin bu anlatilan madde hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen ve kanuni zorunluluk
disinda edinim amacina aykirt kullanildig: tespit edilen tasinmazlarin ve sinirl ayni
haklarin, Tapu Kanunu m. 35/f. son uyarinca Maliye Bakanlig: tarafindan verilecek
siire i¢inde maliki tarafindan tasfiye edilmemesi halinde Bakanlik’¢a tasfiye edilerek

bedele ¢evrilecek ve bedel hak sahibine 6denecektir.

5444 sayili Kanun ile, Tapu Kanunu’na gegici bir madde eklenmesi ongoriilmiistiir.
Buna gore Tapu Kanunu Gegici m. 2 uyarinca, 5444 sayili Kanun’un yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren ii¢ ay i¢inde, halihazirda mevcut olan askeri yasak bolgeler,
askeri ve 0zel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere iliskin kararlara ait haritalarin
ve koordinat degerlerinin tamaminin TKGM’nun bagli oldugu Bakanlia (Cevre ve
Sehircilik Bakanligl) gonderilmesini diizenlemistir. Buradaki amag, biitiin bu
bilgilerin TKGM biinyesinde olusturulacak merkezi nitelikte bir sayisal ortama
aktarilarak bu verileri tasra birimlerine ulastirilmak ve tapu islemlerinin mevcut

diizenlemeler ve sinirlamalar ¢ergevesinde kolayca yliriitiilmesini saglamaktlrm.

5444 sayili Kanun’la getirilen bahsi gecen hiikiimler, az bir degisiklikle bugiinkii
mevzuatimizda da gecerlilik tasidigindan, ytriirliikteki mevzuat bolimi altinda daha

detayl1 olarak ele alinacaktir.

Donemin muhalefet partisi milletvekilleri, 29.12.2005°te kabul edilen, 07.01.2006
tarihinde yayimlanan 5444 sayili Kanun’un Anayasa’nin baslangic kismi ve ¢esitli
maddelerine aykir1 oldugu gerekgesiyle iptali i¢in Anayasa Mahkemesi’ne
basvurmustur. Anayasa Mahkemesi, 11.04.2007 tarihli, 2006/35 E., 2007/48 K. say1l1

178 Eksi, Tasnmaz, s. 43; Kaplan, s. 365.
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179

karar1™” ile, Tapu Kanunu m. 35/ f. I’in 4. Ciimlesini ve f. 7°de yer alan bir ciimleyi

Anayasa m. 2 ve 7°ye aykir1 bularak iptal etmistir.

Anayasa Mahkemesi, yabancilarin Tiirkiye’de edinebilecekleri tasinmazlarin miktar
sinirinin Bakanlar Kurulu takdirine bagli olarak genisletilebilecegini gosteren m.
35/f. 1, climle 4 hiikmiini iptal etmistir. Bu maddeye goére Bakanlar Kurulu,
yabancilarin edinebilecekleri tasinmazlarin yiiz 6l¢lim miktarin1 30 hektara kadar
artirmaya yetkili idi. Anayasa Mahkemesi karari uyarinca, dava konusu kural ile
Bakanlar Kurulu'na taninan yetkinin siniri, esaslar1 ve ¢ergevesi fikrada belirlenmis
olmakla beraber, verilen yetki 2,5 hektarlik yasal simin on iki katma kadar
arttirabilmeyi olanakli kildigindan diizenleme, sinirlamanin islevselligini etkisiz
birakacak derecede Olgiisiizdiir. Buna gore bu yetkinin Ol¢iisiiz olmasi, yasama
yetkisinin yiirlitme organina devri sonucunu doguracaktir. Kanaatimizce, s6z konusu
hiikkmiin iptali gerekcesine katilmak miimkiindiir. Zira her ne kadar Bakanlar
Kurulu’na taninan yetkinin smirlar1 belirlenmis olsa da, takdiri yetkinin bu denli
yiksek oranlarda genisletilebilmesi ve hangi kritere goére bu yetkiyi
kullanabileceginin sinirlart belirsiz oldugundan bu yetkinin dar tutulmasinda fayda

olacaktir.

Anayasa Mahkemesi, Tapu Kanunu m. 35/ f. 7°de yer alan “yabanci gercek kisilerin
il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin, illere ve il yilizolglimiine gore binde besi
gecmemek lizere orani tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir” hiikmiinii de iptal
etmistir. Kararin ilgili kismui, “Iller cografi ve stratejik oldugu kadar yerlesim
alanlart ve konumlan itibariyle de birbirinden farkliliklar géstermektedir. Kimi
illerin yerlesim alanlarimin tamami veya bir¢ok biiyiik ilg¢esinin tamami binde beslik
stmrin altinda kalabilmektedir. Buna karsiulik il yiizolgiimleri, ilin ormanlari, daglan
ve meralart gibi yerlesim alanlar disindaki kisimlarint da kapsamaktadir. Iller icin
gecerli kosullarin ilgeler ve beldeler icin de gegerli olmadigindan soz edilemez. Bu
durumda Bakanlar Kurulu'nma birakilan diizenleme yetkisinin Anayasal simirlar da
gozetilerek cercevesinin belirlenmedigi agiktir. Ulke biitiinliigii ve egemenligi ile
dogrudan ilgili oldugunda duraksama bulunmayan yabancilarin tasinmaz edinimi
konusunda, yasalarin a¢ik, anlasilabilir ve simirlan belirli kurallar icermesi gerekir.

Iptali istenilen kural ise yeterli agiklik ve belirlilikten uzak oldugundan Anayasa'nin

179 K arar metni i¢in bkz. 16.01.2008 tarihli, 26758 sayili RG.
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180 seklindedir. Burada esas

2. ve 7. maddelerine aykiridir. Iptali gerekmektedir.
alinmasi gerekenin genel olarak ilin siirlar1 degil, imara agik olan alanlarin sinirlari

oldugu yoniindeki Anayasa Mahkemesi kararina katiliyoruz.

Anayasa Mahkemesi, iptal ettigi hiikiimlerin yerine yeni diizenlemenin yapilabilmesi
i¢in kararin Resmi Gazetede yayimlanmasin takiben 3 ay sonra yiiriirliige girmesini

uygun bulmustur. Boylece iptal karar1 16.04.2008 tarihinde yiiriirliige girmistir.

h. 3 Temmuz 2008 Tarih ve 5782 Sayih Kanunla Getirilen
Diizenleme

Tapu Kanunu m. 35 hiikmiiniin 5444 sayilh Kanun’la degisik hali Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edildikten sonra 03.07.2008 tarihinde kabul edilen 5782
sayilt Kanun’la Tapu Kanunu m. 35/ f. 7 ve 8 hiikiimleri ve m. 36 hiikmii, yeniden
diizenlenmistir*®. Giiniimiizde halen bu diizenleme gecerli oldugundan, 5782 sayili
Kanun’la degisik Tapu Kanunu m. 35, Yiriirlikteki Mevzuat bolimii altinda

incelenecektir.

V. YUORURLUKTEKiI MEVZUAT

A. YORURLUKTEKI MEVZUATA GORE YABANCI GERCEK
KIiSILERIN TASINMAZ MAL EDINMELERI

Tapu Kanunu’nda degisiklik yapan 5444 sayili Kanun’un Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmesinden sonra 03.07.2008 tarihli, 5782 sayili Kanun ile getirilen
diizenleme ile Tapu Kanunu m. 35 son seklini almistir. Buna gore yiirtirliikteki m. 35

su sekildedir:

“Yabanct uyruklu gergek kisiler, karsilikly olmak ve kanuni simirlamalara uyulmak
kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar
plani veya mevzii imar plani icinde bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlar

edinebilirler. Simwrl ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir. Yabanci

180 Erigim: http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm
181 Kanun metni i¢in bkz. 15.07.2008 tarihli, 26937 sayili RG.; Eksi, Mevzuat, s. 425.
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uyruklu bir gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve

stirekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam yiizolgiimii iki buguk hektari gecemez.

Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri, ancak ozel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve

tasinmazlar tizerinde sinirli ayni hak edinebilirler.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni

tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve simirlamalar aranmaz.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz

edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devilet vatandaslarimin kanuni
miras yoluyla intikal eden tasinmazlari i¢in birinci fikrada belirtilen kayit ve
sinirlamalar uygulanmaz. Oliime bagh tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen
kayit ve simwrlamalar wygulamir. Tiirkive Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik
olmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sumirl

ayni haklarin intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir.

Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alimir. Bu ilkenin kisilere toprak
miilkiyeti hakkinin tamnmadig, tilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanct devletin
tasinmaz ediniminde kendi vatandaglarina tanmidigi haklarin, Tiirkive Cumhuriyeti

vatandaslarina da taninmasi esastir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kigilige sahip ticaret sirketlerinin, sulama, enerji, tarim, maden,
sit, inang ve kiiltiirel ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, ozel koruma
alanlart ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve
stratejik yerlerde kamu yarari ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sumirlt ayni
hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarimin tescile esas

koordinatli harita ve planlart iceren teklifi iizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu
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vetkilidir. Yabanct uyruklu gercgek kisiler merkez ilce ve ilgeler bazinda, uygulama
imar plant ve mevzi imar plan simrlart icerisinde kalan toplam alanlarin
yiizél¢timiiniin yiizde onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte
stmrlt ayni hak edinebilirler. Bakanlar Kurulu, merkez ilce ve ilgelerin altyapi,
ekonomi, enerji, cevre, kiiltiir, tarim ve giivenlik agisindan onemlerini dikkate alarak,
bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye yetkilidir. Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl oldugu Bakanlik biinyesinde, ilgili idare
temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kuruluna
verilen yetkiler dahilinde ¢aliymalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve
kuruluglarimin  bu  kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar
Kuruluna sunulur. Valiliklerce, merkez ilce ve ilcelerin uygulama imar plani ve
mevzi imar plan sinirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiizélgiimiinde meydana

gelen degisiklikler takip eden yilin Ocak ayr sonuna kadar komisyona bildirilir.

Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra belirlenecek askeri yasak bélgeler,
askeri ve ozel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait
harita ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh oldugu Bakanliga verilir. (Degisik 8. fikra:
5782 - 3.7.2008 / m.1) Askeri yasak béolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma
Bakanliginca, ozel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve
koordinat degerleri ise Igisleri Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro

Genel Miidiirliigiiniin bagh oldugu Bakanliga verilir.

Yukanidaki  fikralarda  belirtilen  bolgeler icerisinde  kalmasi  nedeniyle
kamulastiriimas: gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan

parsellere iliskin bildirimler ilgili idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine yapilir.

Bu madde hiikiimlerine aykirt edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim
amacina aykirt kullanildig: tespit edilen tasinmazlar ile sumirly ayni haklar, Maliye
Bakanhginca verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde

tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine édenir.”


http://www.kazanci.com/kho2/mbb/files/tc5782.htm#1
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Tapu Kanunu’nda degisiklik yapan 5782 sayili Kanun 15.08.2008’de yayimlanarak
yiirtirliige girmistir. 15.08.2008 tarihinden bu yana, Tapu Kanunu m. 35 hiikmiinde
bir degisiklik olmamistir. Buna gore yabanci gergek kisilerin taginmaz edinmeleri,
5782 sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu m. 35’e¢ gore karsiliklilik ve kanuni
sinirlamalara uyma sartlarinin gergeklesmesine baglidir. Simdi, bu kosullarin tek tek

incelenmesine gecilecektir.

1. KARSILIKLILIK ILKESI

Yukarida da agiklandigi tizere karsiliklilik ilkesi, yabancilar hukukunda gozetilen
temel esaslardan biridir. Karsiliklilik en az iki {ilke arasinda uygulanir ve bu {ilkelerin
kendi memleketinde birbirlerinin vatandaglarina ayni mahiyetteki haklarm

tanimmasini ifade etmektedir*®?

. Karsiliklilik/karsilikli islemde bulunmasi gereken iki
onemli sart vardir. Bunlardan ilki, taninmis olan hakkin igerigi ve ¢esidinde tam bir
benzerligin bulunmasidir. Ornegin bir devlet, iilkesinde diger bir devletin
vatandasina sinirli ayni haklardan yararlanma yetkisi vermisse, bu devlet vatandasi
diger devletin iilkesinde miilkiyet hakkindan istifade edemeyecektir. ikinci sart ise,
s0z konusu edilen haktan her iki devlet vatandasinin fiilen yararlanabiliyor olmasidir.
Yani bir hakkin kanun ya da s6zlesmeye dayanarak kabul edilmesi yeterli olmaz, bu

haktan fiili olarak da yararlanilabilmesi gerekmektedirlag.

Tapu Kanunu m. 35/ f. 6’da bahsi gecen karsiliklilik esasina gore, ilkenin kisilere
toprak miilkiyeti hakkinin taninmadigi, ilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci
devletin taginmaz ediniminde kendi vatandaslarina tamidigi haklarin, Tiirkiye
Cumhuriyeti  vatandaslarina da taninmasi kurali getirilmistir. Bu ifade
incelendiginde, toprak miilkiyetini kabul etmeyen bir devlet vatandasinin Tiirkiye’de
tasinmaz edinip edinemeyecegi tam olarak anlasilamamaktadir. Madde lafzindan
anlasilabildigi kadariyla, boyle bir devletin vatandasi olan kisi, iilkesinde kendisine
bu konuda taninan haklarin aynisinin Tiirk vatandaglarina da taninmasi durumunda
karsiliklilik  kosulunun  gerceklestigi  farz edilerek Tiirkiye’de  tasinmaz
edinebilecektir. Ancak, halihazirda kendi {iilkesinin vatandaslarina taginmaz mal

miilkiyeti edinme hakki tanimayan bir iilkenin Tiirk vatandaslarina bu hakk: tanimasi

182 Celikel/ Gelgel, s. 58.
183 Sargmn, s. 61; Obut, s. 50.
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cok da gergekci degildir. Bu iilke vatandaslarinin Tiirkiye’de tasinmaz
edinebilecegini kabul etmek de karsiliklilik ilkesi gere§i olmayacaktir, zira
karsiliklilik i¢in ayni nitelikteki haklarin fiilen uygulanabilir olmas1 gerekmektedir.
Tapu Kanunu’nun karsilikliligi ele alan m. 35/ f. 6 hikmii Tapu Kanunu’nda
degisiklik yapan 5444 sayili Kanun’la getirilmis olan diizenlemenin aynisi olup bir
degisiklige tabi tutulmamaistir. 5444 sayili Kanun’un getirdigi yenilikleri anlatirken™’

bu ifadeyi elestirel agidan ele aldigimizdan burada yinelemeye liizum gormiiyoruz.

a. Karsihkhhk Tiirleri

Bilindigi iizere karsiliklilik ¢ sekilde gergeklesebilir185. Bunlardan ilki anlagmaya
dayanan karsiliklilik, ikincisi kanuni karsiliklilik ve tigiinciisii fiili karslhkhhktlrl%.
Karsilikliligin  tiiri konusunda 5444 sayili Kanun déneminden Once yasada
belirtilmis 6zel bir diizenleme yoktu. 5444 sayili Kanun ile ilk kez karsilikliligin
tiriine iliskin bir agiklik getirilmistir. Tapu Kanunu m. 35°te, 5444 sayili Kanunla
getirilen esas halen daha yiiriirliiktedir. Buna gore karsilikliligin tespitinde hukuki ve
fiili durum esas alinacaktir. Karsiliklilhigin hukuki agidan gergeklesmesi, kanuni
karsilikliligin yan1 sira anlagmaya dayali karsilikliligi da kapsamaktadir. Dolayisiyla
hukuki karsiliklilik, milletleraras1 anlagsmalarla kabul edilen karsilikliligi da
kapsamaktadir. Zira usuliine uygun olarak onaylanan milletlerarasi anlagmalar, ulusal
hukukun bir parcasi haline gelmektedir. Her ne kadar kanunun gerekg¢esinde bir
aciklik olmasa ve hukuki karsilikliliktan kanuni  karsilikliligin  kastedildigi
anlagilabilir olsa da hukuki karsilikliligin kanuni ve ahdi karsilikliligi kapsadigi

seklinde yorum yap11ma11d1r187.

Karsilikliligin uygulamasina iliskin acgiklik olmadigr donemlerde (5444 sayili Kanun
oncesi) karsilikliligin ne tiir olmas1 gerektigi doktrindeki goriisler ve Tapu Kanunu
m. 35'te Yer Alan Karsilikli Islem Sartimn Aciklanmasina Dair 20.05.1940 tarihli
Bakanlar Kurulu Karari c¢ergevesinde yorumlanmakta idi'®.  Artik Kanuni
diizenleme ile karsilikliliktan ne anlasilmasi gerektigi acikliga kavustugundan, bu

karar ¢ergevesinde yapilan yorumlarin tizerinde durulmayacaktir.

184 Bkz. IV/B/2/ g.

185 Cigekli, s. 43.

186 Ayrintili bilgi igin bkz. 11/B.
187 Eksi, s. 119.

188 Bkz. IV/BJ2lc.
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b. Karsihkhhk ilkesinin Istisnalari

Yabanc1 gercek kisilerin lilkemizde taginmaz mal edinmeleri konusunda kural olarak
karsiliklilik ilkesinin varligi aranmaktadir. Ancak gerek diger kanunlar gerekse
Tiirkiye’nin taraf oldugu milletlerarasi anlagmalar bu kurala bazi istisnalar
getirmektedir. Bir bagka deyisle aslen yabanci durumunda bulunan bazi kisiler,
uyrugunda bulundugu iilke ile Tirkiye arasinda karsiliklilik bulunmasa dahi
Tiirkiye’de tasinmaz mal edinilebileceklerdir. Karsiliklilik ilkesinin istisnasini teskil

eden durumlara agagida tek tek yer verilecektir.

aa. Kazamlms Haklar

Bilindigi iizere, 1924 tarihli Koy Kanunu kabul edilmeden once, koylerde
yabancilarin tasinmaz edinmeleri miimkiin olabilmekteydi. Fakat 1924 tarihinde
cikarilan Koy Kanunu ile getirilen diizenlemeye gore yabancilarin kdylerde tasinmaz
edinmeleri yasaklanmistir. Koy Kanunu yiiriirlige girmeden once akdedilmis olan
24.07.1923 tarihli Lozan Anlasmasi’na ek 06.08.1924 tarihli Lozan Ikamet ve
Salahiyeti Adliye Mukavelenamesi m. 4 hiikkmii, yabancilarin kazanilmis haklarinin
saklt tutuldugu kuralim1 getirmistir. Bunun iizerine kazanilmis haklarin sakl
tutulmasini saglamak amaci ile 26.09.1926 tarihinde bir kararname ile Lozan
Anlagsmasina taraf devletlerin vatandaslarinin kdylerde ikamet ve tasinmaz mallar
tizerinde tasarruf etmeleri engellenmemistir. Tapu ve Kadastro Genel Miudiirliigii
tarafindan 03.05.1950 tarihinde ¢ikarilan bir genelge ile Koy Kanunu’nun yiiriirliige
girmesinden 6nce yabanci uyruklu kisilerin kdylerde iktisap ettikleri ayni haklarin
sakl1 tutulmasi gerektigi bildirilmistir'®®. Buna gre kazanilmis haklara saygi prensibi
geregince koOylerde tasinmaz ediniminin yasaklanmasina kadar gecen siirede
yabancilarin edindikleri taginmazlari muhafaza etmeleri miimkiin olmustur. Bu
donemde karsiliklilik ilkesinin nazara alinmasi s6z konusu olmadigindan, bu ilkeye

tabi olmaksizin yabancilar tasinmaz edinmisler ve bu edinimleri korunmustur.

Kazanilmis haklarin korunmasi ilkesine Tapu Kanunu m. 3’te de rastlanmaktadir. Bu

hiikiim, yabancilara ait dini, ilmi, hayri kurumlarin fermanlara ve hiikiimet

189 Celikel/ Gelgel, s. 67.
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kararlarina istinaden edindikleri tasinmazlar konusunda bir istisna getirmis
oldugundan Yiriirliikteki Mevzuata Gore Yabanci Tiizel Kisilerin Taginmaz Mal

Edinmeleri baslig1 altinda incelenecektir.

bb. Vatansizlar

Yukarida da agiklanmig™® oldugu tlizere vatansizlar, higbir devlete vatandaslik bagi
ile bagli olmayan ve herhangi bir devlet kanununa gore vatandas sayilmayan

kimselere denmektedir'®:.

Hukukumuzda vatansizlarin tasinmaz mal edinmelerine imkan taniyan bir diizenleme
mevcut degildir. TKGM’nin 07.05.1954 tarihli, 2834 sayili yazisinda; “Highir
devletin tabiiyet ve himayesinde bulunmayan vatansizlarin iilkemizde tasinmaz mal
edinmeleri konusunda bir hiikiim bulunmamakta ise de uluslararasi hukuk kurallari
bakimindan bunlarin  bazi  haklardan mahrum olduklar ve Insan Haklar
Beyannamesinde miilkiyet hakkina yer verildigi Disisleri Bakanhigindan bildirilmig
olmasina gore bunlarin tasinmaz mal edinmeleri miimkiindiir.” Ifadesi ile
vatansizlarin karsiliklilik esasina tabi olmaksizin tasinmaz mal edinebilecekleri
belirtilmistir®. Nitekim vatansiz kisinin vatandashk bagiyla bagl bulundugu bir
devlet bulunmadigindan vatansiz kisi agisindan karsiliklilik ilkesinin uygulanmasi

miimkiin degildir.

Ote yandan Maliye Bakanligi Bas Hukuk Miisavirlizgi ve Muhakemat Genel
Midiirligii’niin 22.06.1988 tarih ve 42440-1172 sayili yazisinda, yabanci kisilerin
Tiirkiye’de tasinmaz edinmelerinin karsiliklilik kosuluna bagli oldugu vurgulanarak,
hicbir devletin uyruklugu hakkina sahip olmayan vatansizlar bakimindan kosulun
ger¢eklesmesinin - miimkiin olmamasi1 gerekcesiyle bu kisilerin tasinmaz mal
edinememeleri gerektigi goriisii benimsenmistir™™. Ayrica bir goriise gore; 4916 ve
5444 sayil1 Kanunlarda, dnceki diizenlemelerde yer verilen “yabanci” kavrami yerine

“yabanci uyruklu” kavramia yer verilmis olmasi kanun koyucunun, yabanci iilke

%0 Bkz. 1/A/L/b.

191 yatansizlarin hukuki durumuna dair gorislere iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Sargm, s. 175 vd.

192 Maliye Bakanh@ Milli Emlak Genel Miidiirliigii Yaym, s. 5; Ozdemir, s. 619; Altug,
Miilteciler, s. 112; Obut, s. 98; Fisek, s. 435; Kisa, s. 73; Ozkan, s. 707; Mutlu, 5.284; Levi, s. 87.
198 Gazi Kapan, Yabancilarm Tiirkiye’de Tasmmaz Mal Edinmelerine iliskin islemler, Ankara 1998,
s. 5; Ozkan, s. 707; Levi, s. 87; Maliye Bakanhgi Milli Emlak Genel Miidiirliigii Yayiny, s. 5.
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vatandaglarina bu hakki tanimak istedigi, vatansizlarin ise Tiirkiye’de taginmazlar

. . .. e 194
tizerinde hak elde etmelerini arzu etmedigi sonucunu ¢ikarmaktadir %,

Vatansizlarin taginmaz mal edinmesine hakkinda yukarida bahsi gegcen kurumlarin
birbirine zit kurallar1 benimsemis olmasi karsisinda kanaatimizce TKGM goriisiiniin
insan haklar1 bakimindan daha hakkaniyetli ve adil oldugu sodylenebilecektir.
Nitekim 26.04.1954 tarihli Vatansizlarin Hukuki Durumuna Daire So6zlesmeye
Tiirkiye de taraf olmustur. Sozlesmeye gore vatansiz kisilerin, yabancilarla esit
muamele gormesi benimsenmistir. Bu hiikiim geregi vatansizlarin Tiirkiye’de
tasinmaz mal edinmesinde bir yabanci gibi goriilmesi esastir ancak yabancilardan
farkli olarak vatansizlar agisindan karsiliklilik ilkesi aranmayacaktir. Ancak,
kanaatimizce, vatansizlarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmelerine kanuni sinirlayici
hiikiimler uygulanmalidir. Zira yabancilarin dahi tasinmaz elde edemeyecekleri

belirli 6zel alanlarda vatansizlar da tasinmaz mal edinememelidir.

cc. Miilteciler

Miilteciler™™, Tirkiye’de yerlesmek maksadiyla olmayip bir zaruret nedeni ile gegici

olarak siginan kisilerdir.

28.07.1951 tarihinde Cenevre’de imzalanan Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair
So6zlesme’yi Tiirkiye 1961 yilinda onaylamistir. So6zlesme m. 7/ f. 2 uyarinca biitiin
miilteciler, akit devletlerin iilkesinde ii¢ sene ikamet ettikten sonra kanuni
karsiliklilik ilkesinden muaf olacaklardir. Tiirkiye’de bulunan miilteciler de bu

durumlarimi resmi belge ile kanitlamalar1 halinde ayn1 kurala tabi olacaklardir'®.

Sozlesme m. 7/ f. 1 uyarinca her akit devlet, miiltecilere genel olarak yabancilara
tanidig1 rejimi bahgedecektir. Yani akit devletlerce miiltecilere yabanct muamelesi
yapilmasi esast benimsenmistir. Ancak miilteci oldugunu ve en az ii¢ sene
Tiirkiye’de ikamet ettigini belgelendiren miilteciler karsiliklilik sartindan muaf

tutularak tasinmaz mal edinebileceklerdir.

1% Dogan, s. 486.

19 Bkz. I/A/1/c.

19 Ahmet Yapan/Yasar Ko¢, “Yabancilarin Tirkiye’de Tasinmaz Edinimi Vegisel Ag¢idan Bir
Degerlendirme”, Vergi Raporu, Say1 83, Agustos 2006, s. 18; Altug, Miilteciler, s. 112; Mutlu, s.
285; Kisa, s. 72.
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Yargitay 2. HD. 1994/841 E., 1994/1852 K., 21.2.1994 T.li kararina konu olan bir
olayda 36 yildir miilteci statiisiinde olan bir kimse hakkinda karsiliklilik kosulunu
tasimadigindan bahisle tasinmaz mal edinemeyecegine iligkin karar, S6zlesme m.7/ f.

2 hiikkmii uyarinca bozulmustur'’.

Sozlesme’de belirtilen ii¢ yillik siire icinde aslinda miiltecinin tasginmaz miilkiyeti
edinme hakki mevcuttur fakat bu siire i¢cinde karsiliklilik sart1 aranacagindan fiili bir
imkansizlik s6z konusu olacaktir. Vatandasi oldugu devletle higbir ilgisi kalmayan
bu gibi kisilerin kendi devletlerindeki uygulamaya gore Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinmeleri mantik ve hakkaniyet kurallariyla bagdasmamaktadir. Nitekim Soézlesme
m 7/ f 3 ve 4 hikimleri'®, miiltecilere bu dénemde karsilikli islem sarti
aranmaksizin Tirkiye’de tasinmaz mal edinme imkanini saglar gérﬁnmektedirlgg. O
halde s6z konusu hiikiimler g6z Oniine alindiginda miiltecinin Tiirkiye’de ikamet
ettigi li¢ yillik stire icinde de karsiliklilik aranmaksizin tasinmaz mal edinebilecegi

200
sonucuna varilmaktadir® .

Sozlesme m. 13, menkul ve gayrimenkul miilkiyetinden bahsetmektedir. Buna gore
“Akid devletler, menkul ve gayrimenkul iktisabt ve buna miiteferrik diger haklar,
menkul ve gayrimenkul miilkiyete ait kira ve diger mukaveleler bakimindan her
miilteciye miimkiin oldugu kadar miisait ve her halde aymi sartlar i¢inde genel olarak
vabancilara bahsolunandan daha az miisait olmayan bir muamele tatbik ederler.”

Bu hiikiimle miiltecilere taninacak haklarin alt sinir gizilmistirzm.

Miiltecilerin tasinmaz ediniminde karsiliklilik sartinin  aranmamasi, onlarin
sigindiklar1 iilkede korunmalar1 gerekliligi agisindan yerinde bir diizenlemedir.

Ancak yine de bu kisilerin vatandaslik durumu diizgiin olan yabancilara nazaran daha

" Nuray Eksi, Kanunlar Ihtilafi Kurallarma Milletlerarasi Usul Hukukuna Vatandaslik ve

Yabancilar Hukukuna Iliskin Seg¢ilmis Mahkeme Kararlari, (Mahkeme Kararlar1), Istanbul 2009, s.
241.

198 3. Fikra; “Her akit devlet, bu sizlesme kendisi hakkinda yiiriirliige girdigi tarihte miiltecilerin,
karsilikly islem sarti olmadan yararlanabilecekleri haklar: ve menfaatleri kendilerine tanimaya devam
eder”

4. fikra; “Akit devietler, miitekabiliyet sartimin bulunmamast halinde miiltecilere 2. ve 3. Fikralara
gore istifade edebilecekleri haklardan ve menfaatlerden baska hak ve menfaatler bahsetmek
imkanlarint ve 2. ve 3. Fikralarda mezkur sartlart haiz olmayan miiltecileri miitekabil muamele
muafiyetinden istifade ettirmek imkanint miisait surette nazari itibara alirlar.”

1% sargm, s. 179.

200 Altug, Miilteciler, s. 112.

201 evi, s. 88.
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avantajli bir konumda olmalar1 dogru degildir. Bu dogrultuda karsiliklilik kosulu
aranmasa dahi kanuni siirlayici hiikiimler gegerliligini koruyacak ve bu sinirlamalar

miilteciler bakimindan da uygulanacaktir.

dd. Go¢cmenler (Muhacirler)

Gogmenler, Tiirk soyundan ve Tirk kiiltiirine bagli olup, ekonomik, siyasi, dini
nedenlerle bulunduklari tilkeyi terk ederek yerlesmek amaciyla, tek basina veya toplu
halde Tiirkiye'ye gelip Iskan Kanunu geregince iilkeye kabul edilen kisilere
denmektedir. Gogmenlik belgesi aldiktan sonra bu kisilerin Tiirk vatandasi
sayilacaklaria yukarida da deginmis idik®%. 2510 sayill miilga iskan Kanunu’nda
gocmenlerin tasinmaz mal edinmelerine iligkin hiikiim bulunmaktaydi. Ancak bu
Kanun, 2006 tarihinde 5543 sayili Iskan Kanunuyla yiiriirlikten kaldirilmistir.
Gogmenlerin iskan kosullarini diizenleyen yeni 5543 sayili Iskan Kanunu’nun belirli
bazi maddeleri goz onilinde bulunduruldugunda, go¢gmenlerin Tiirkiye’de tasinmaz

edinmelerinde karsiliklilik ilkesinin aranmadigi goriilecektir.

5543 sayili Kanun, gogmenlere iskan yoluyla verilen tasinmazlarin vergi muafiyetini
diizenlemistir. Madde 36 hiikmii; “Bu Kanuna gore, gerek bor¢landirilarak ve
gerekse pesin bedelli olarak verilen biitiin arsa, arazi ve yapilar har¢siz tapuya tescil
edilerek tapu senedi verilir. Temlik, tefviz, bor¢landirma ve ipotek igslemleri koyup
kaldirma muameleleri, damga vergisi ve harca tabi tutulmaz. Iskan hizmetlerine

iliskin her tiirlii tapu muamelesinden déner sermaye katki payr alinmaz” seklindedir.

Iskan Kanunu m. 19 uyarinca; “Bu Kanun hiikiimlerine gére verilen tasginmaz
mallarin temlikine, vali ve kaymakamlar yetkilidir. Dagitim defter veya kararlarinin
vali veya kaymakamlarca onanmasi, temliktir. Onayli defter veya kararlardaki
miktarlar gegerlidir. Verilen tasinmaz mallar, temlik tarihinde yasayan aile fertleri
adina esit hisselerle temlik ve tapuya tescil ettirilir.” Ayrica Kanun m. 21 hiikmii,
“Bu Kanuna gore verilen tasinmaz mallar temlik tarihinden itibaren on yil siire ile
hi¢hir suretle satilamaz, bagislanamaz, terhin edilemez, tapu kiitiigiine satis vaadi
serhi konulamaz ve haczolunamaz. Bu tasinmazlarin tapularina bu yolla kayit

diisiiliir. Bu Kanuna gore hak sahiplerine verilen arazi, arsa, isyeri, konut ve

202 Bkz. 1/A/1/d
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tarimsal tesislerin, takyit siiresi icinde askerlik, tutukluluk, afet ve belgelendirilmis
uzun hastalik gibi gegerli bir ozrii olmaksizin kendileri tarafindan isletilmedigi,
oturulmadigi veya satildigi, kiraya verildigi, gelir elde etmek maksadiyla tigtincii
kisilere kullandirildigi tespit olundugunda, Mahalli Iskan Komisyonunca hak
sahiplilik durumu iptal edilir, iskan amaglarinda kullanilmak iizere tapu kaydinin

iptali ile Hazine adina tescili mahkemeden istenir.” hikmiinii igermektedir.

Deginilen madde hiikiimleri neticesinde, go¢menlerin Tiirkiye’de tasinmaz edinme
haklar1 mevcuttur ve iskan Kanunu bu hakkin cergevesini ¢izmektedir. Go¢menlerin
Tiirkiye’de tasinmaz edinmelerinde karsiliklilik sartinin aranmayacak olmasi durumu
karsiliklilik ilkesinin bir istisnasini olusturmaktadir. Bunun mantiki dayanagi,
goemenlerin Tiirk soyundan olmalart ve Tirk kiiltiiriine bagli olmalar1 nedeniyle,
diger iilke vatandasi olan yabancilara gore daha avantajli durumda bulunmalari

geregindendir.

ee. Dogumla Tiirk Vatandas1 Olan ve Tiirk Vatandashgindan

Cikma izni fle Ayrilanlarin Istisnai Durumu

Tirk vatandaghi@indan ¢ikan kisiler kural olarak yabanci statiisiine girmektedirler.
403 sayih Miilga Tiirk Vatandashg Kanunu®® m. 29 hiikmii de bu Kanun geregince
Tirk vatandashgimi kaybeden kisilerin kayip tarihinden baglayarak yabanci
muamelesine tabi tutulacagini belirtmektedir. Ayni hiikiim, ytirtirliikteki 5901 sayilt
TVK? m. 27°de de mevcuttur. Bu gibi kisilerin kural olarak Tiirk vatandasligindan
ciktiktan sonra Tirkiye’de tasinmaz mal edinirken Tapu Kanunu m. 35 geregi
yabancilarin tabi oldugu kurallara tabi olmalari gerekmektedir. Ancak bu kurala bir

Istisna getirilmistir.

Yurtdisinda yasayan bazi Tiirk vatandaslarinin bulunduklar1 iilkelerin ¢ifte
vatandaslig1 kabul etmemesi ve bulunduklar iilkenin vatandagligini kazanmalarinin
Tiirk vatandasligindan ¢ikmalarina bagli tutulmasi nedeniyle bu kisilerin Tiirk
vatandasligindan ¢ikmak zorunda kalarak Tiirkiye’de yabanct muamelesi gormeleri

sikintili bir durum yaratmaktaydi. Bu nedenle Igisleri Bakanligindan ¢ikma izni

208 Kanun metni igin bkz. 22.02.1964 tarihli, 11638 sayili RG.
20% Kanun metni igin bkz. 12.06.2009 tarihli, 27256 sayili RG.
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almak suretiyle Tiirk vatandashgindan ¢ikanlarin durumu hakkinda 6zel bir
diizenleme yapilmistir. 1995 yilinda kabul edilen TVK’da degisiklik yapilmasina
iliskin 4112 sayili Kanun®® ile 403 sayili miilga TVK m. 29 hiikmiine, dogumla Tiirk
vatandasligin1 kazanip da izin almak suretiyle Tiirk vatandasligindan ¢ikarilanlarin
ve bunlarin kanuni miras¢ilarinin bazi haklardan yararlanma konusunda Tiirk
vatandaslar1 gibi islem gormeye devam edecekleri kurali getirilmis ve bu haklar
arasinda tasinmaz mal edinme hakki da say11m1$t1r206. Bir bagka deyisle TVK’da
1995 yilinda yapilan bu degisiklikle “ayricalikli yabanci” statiisii yaratllmlst1r207.
Fakat maddenin uygulama alan1 kisi ve konu bakimindan yetersiz goriilerek 2004
yilinda TVK’da degisiklik yapilmasina iliskin 5203 sayili Kanun®® kabul edilmis ve
4112 sayili Kanun’la getirilen TVK m. 29/ son hiikiimii yiirtirliikten kaldirilarak,
“dogumla Tiirk vatandasi olup da, Icisleri Bakanligindan vatandashktan ¢ikma izni
alanlar ve bunlarin vatandashktan ¢ikma belgesine kayith resit olmayan ¢ocuklari,
Tiirkive Cumhuriyeti’nin milli giivenligine ve kamu diizenine iliskin hiikiimler sakl
Kalmak kaydiyla askerlik yapma yiikiimliliigii ve se¢cme secilme, kamu gorevlerine
girme ve muafen arag veya ev esyasi ithal etme haklari disinda, sosyal giivenligine
iliskin kazamlmis haklart saklt  kalmak ve bu haklarin kullamiminda ilgili
kanunlardaki hiikiimlere tabi olmak sartiyla Tiirk vatandaslarina taninan haklardan
aynen vyararlanmaya devam ederler” seklindeki detayli hiikkmii getirilmistir.
Tasinmaz edinme hakk:i yararlanilamayacak haklardan sayilmadigindan ¢ikma
izniyle Tirk vatandasgligindan ayrilanlar bu haktan Tiirk vatandaslart gibi
yararlanabileceklerdir. Ayni sekilde ¢ikma izni alan kisilerin resit olmayan
¢ocuklarina da bu imkan tan1nm1$t1r209. 4112 sayili Kanunla eklenen fikrada kanuni
mirasgilar ibaresi kullanilmis iken 5203 sayili Kanun’da bu ibare “resit olmayan

cocuklar” seklinde daha belirgin hale getirilmistir.

Tiirk vatandagligindan ¢ikma yolu ile ayrilmasi icin kisinin bu yondeki talebinin
yetkili makam olan Icisleri Bakanligi tarafindan kabul edilmesi gerekmektedir.

Cikma izninin yetkili makam tarafindan verilebilmesi i¢in, bagvuru sahibinde bazi

25 Kanun metni icin bkz. 12.06.1995 tarihli, 22311 sayili RG.

206 Tyrgut Turhan, “Tiirk Vatandashgindan Cikanlarin Haklar: (TVK m. 29 Uzerine Bir Inceleme)”,
Vatandaslik ve Yabancilar Hukuku Alaninda Gelismeler (Bilimsel Toplant1), Istanbul 1998, s. 45.

207 Aybay, Vatandaslik, s. 99.

208 Kanun metni i¢in bkz. 06.07.2004 tarihli, 25514 sayili RG.

299 K ocasakal, s. 893.
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nitelikler aranmaktadir®*®

. Bunlar TVK m. 25’de sayilmistir. Buna gore ¢ikma yolu
ile ayrilacak kisinin ergin ve ayirt etme giicline sahip olmasi, yabanci bir devlet
vatandasligin1 kazanmis olmasi veya kazanacagina iliskin inandirict belirtiler
bulunmasi, herhangi bir su¢ veya askerlik hizmeti nedeniyle aranan kisilerden

olmamasi, hakkinda herhangi bir mali ve cezai tahdit bulunmamasi gerekmektedir.

2009 tarihli, 5109 sayili TVK da, Tiirk vatandashgindan ¢ikma izni almak suretiyle
yabanci lilke vatandaslhigina gecen kisilerin yararlanacagi haklari zikretmistir. TVK
m. 28 hiikkmii su sekildedir; “Dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni almak
suretiyle Tiirk vatandashigini kaybedenler ve kendileri ile birlikte islem géren
cocuklari; milli giivenlige ve kamu diizenine iliskin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla
askerlik hizmetini yapma yiikiimliiliigii, se¢cme ve se¢ilme, kamu gorevlerine girme ve
muafen ara¢ veya ev esyasi ithal etme haklart disinda, sosyal giivenlige iliskin
kazanilmis haklart sakli kalmak ve bu haklarin kullamminda ilgili kanunlardaki
hiikiimlere tabi olmak sartiyla Tiirk vatandaglarina taminan haklardan aynen
yararlanmaya devam ederler.” Goriilecegi tizere yeni TVK ile getirilen hiikiim, 5203
sayili Kanun’un getirdigi diizenleme ile ayn1 ifadeyi icermektedir. Cikma belgesinin
ilgiliye imza karsilig1 teslimi ile kisi Tiirk vatandashigimi kaybedecektir. TVK m. 27
hiikmii geregi, Tiirk vatandasligini kaybeden kisilerin niifus aile kiitiiklerindeki
kayitlar1 kapanir ve kayip tarihinden itibaren yabanci muamelesine tabii tutulurlar.
Bu kisiler yabanci statiisiine girseler bile istisnai durumlarn geregi Tiirkiye’de
tasinmaz mal edinirken Tiirk vatandaglari ile ayni statiide olacaklardir. Ancak milli

giivenlik ve kamu diizenine iliskin konular bu durumun istisnasini olusturacaktir.

Kanun m. 28’de belirtilen olanaklardan yararlanmak i¢in, dogumla Tiirk vatandasi
olduklar1 halde Igisleri Bakanligindan ¢ikma izni alarak Tiirk vatandashigindan
ayrilan kisilerin hangi devletin vatandasligina gectikleri 6nem arz etmemektedir.
Madde metninde ¢ikma izni alan kisilerin hangi devletin vatandashigini kazandigi
tizerinde durulmamistir. Esasen bu maddede yer alan diizenlemenin ozellikle
Almanya’da yasayan Tiirk vatandaslarin1 korumak icin getirildigi bilinmektedir.
TVK ile getirilen bu hiikkmiin amaci, ¢ifte tabiiyeti kabul etmeyen iilkelerde yasayan
veya calisan Tiirk vatandaslarinin, Igisleri Bakanligindan ¢ikma izni almak suretiyle

yabanct  devlet vatandashgma  ge¢melerinin  Ozendirilmesidir.  Tiirkiye

219 Ayrintili bilgi igin bkz. Aydanur Giirzumar, “Tirk Vatandaghgmm Kaybinda Sahis iradesinin
Onemi”, (Vatandaslik), Prof. Dr. Nihal Uluocak’a Armagan, Istanbul 1999, s. 149 vd.
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Cumbhuriyetinin milli giivenligi ve kamu diizenine iligkin hiikiimler sakli kalmak
kosuluyla Tirk vatandaslarina taninan haklardan aynen yararlanacaklari hiikmi
getirilerek ¢ekinmeden bu yola basvurmalarn saglanmak istenmistir. Bu kisilerin
cikma izni aldiklar1 tarihin ve yabanci devlet vatandashigini kazanmalarinin

gerekgesinin bir dnemi yoktur211.

Nitekim Yargitay 2. HD’nin konu ile ilgili 2005 yilinda verdigi bir karara gore; “403
sayili Yasamin 29. maddesinin amaci; yasadiklar: iilkelerde sosyal ve siyasal
haklardan yararlanmak igin Tiirk Vatandaslhigindan ¢ikma izni alan kisilerin, tilkemiz
smirlart igerisinde, kanunda belirtilen haklardan aynen Tiirk Vatandagslari gibi
vararlanmalarini saglamaktir. Bu nedenle verilen vatandaghktan ¢ikma ozel izin
niteliginde olup, bu kisiler Tiirkiye'de miras hakkindan yararlanabilir ve kanuni

. . . . . 212
mirascilar: veraset ilami ile belirlenir™"”.

Sonug itibariyle, yabanci ger¢ek kisilerin Tiirkiye’de bulunan tasinmazlar iizerinde
ayni hak edinimleri agisindan Tapu Kanunu ile getirilen kisitlamalardan olan
karsiliklilik ilkesi ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk vatandasligini kaybeden kisiler

bakimindan uygulanmayacaktir.

2. YASAL SINIRLAYICI HUKUMLER

Tapu Kanunu m. 35, ilk kabul edildigi seklinden bu yana var olan kanuni
sinirlamalara uygunluk kosulunu muhafaza etmistir. Ancak bu kanuni sinirlamalar
Tapu Kanunu’nda 5782 sayili Kanun ile yapilan son degisiklikten sonra bugiinkii
halini almistir. Hukukumuzda yabanci gerg¢ek kisilerin tasinmaz edinmelerine
yonelik kanuni sinirlamalar Tapu Kanunu’nda ve diger kanunlarda olmak tizere iki

alt baslik atlinda incelenecektir.

21 Fksi, s. 135.

22http:/;www.kazanci.com/cgi-bin/highlt/ibb/highlight.cgi?file=ibb/files/2hd-2005-
11113.htm&query=%222005/11113%22#fm Yarg. 2 HD, 12.10.2005 T., 2005/11113 E., 2005/14025
K.



http://www.kazanci.com/cgi-bin/highlt/ibb/highlight.cgi?file=ibb/files/2hd-2005-11113.htm&query=%222005/11113%22#fm
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a. Tapu Kanununda Yer Alan Simirlamalar

aa. Kullanim Amaci Bakimindan Sinirlama

Tapu Kanunu m. 35/ f. 1 uyarinca yabanci uyruklu gercek kisiler, Tiirkiye’de isyeri
veya mesken olarak kullanmak iizere tasinmaz mal edinebileceklerdir. Bu kural,
Tapu Kanunu’nda degisiklik yapan 5444 sayili Kanun ile getirilmis olup, aynen
muhafaza edilmektedir. Bu kurala gére yabanci iilke vatandasi gercek kisiler isyeri
veya mesken disinda baska bir amacla Tirkiye’de tasinmaz edinemeyeceklerdir213.
Ayrica m. 35/ f. 1 hiikkmiince, bu amagclarla edinilecek taginmazlarin uygulama imar
plant veya mevzi imar plani i¢inde bu amaglarla ayrilip tescil edilen taginmazlar
olmasi gerekmektedir. Yani, imar planlar1 ve mevzii imar planlarina gore igyeri veya
mesken olarak ayrilan yerlerde yabanci iilke vatandasi gercek kisiler tasinmaz mal
edinebilecektir. Imar planlar1 veya mevzi imar planlarina gore isyeri veya mesken

olarak ayrilmamis yerlerde yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz mal edinmeleri

kabul edilmemistir.

Yargitay 14. HD tarafindan verilen bir kararda, Tapu Kanunu m. 35’te getirilen
kullanma amacina iligkin sinirlamanin kamu diizenine yonelik bir tedbir oldugu
belirtilmistir. Karara gore; “Dava, inan¢ sézlesmesine dayali tapu iptali ve tescil
istemine iligkindir. Davaci yabanct uyruklu gergek kisi oldugundan, miilkiyet
talebinde bulundugu tasinmazlarin is yeri veya mesken olarak kullamilmak tizere
uygulama imar plani veya mevzii imar plani i¢cinde bu amacglarla ayrilip, tescil edilen
tasinmazlar olup olmadigint uyrugunda bulundugu iilke ile karsiliklilik anlasmast
olup olmadigint saptamak kisaca 2644 sayili kanunun 35. maddesinde ongériilen
kosullarin olayda uygulama yeri olup olmadigini a¢ikliga kavusturmak sayet yabanct
uyruklu gergek kisinin miilkiyet talebinde hakli oldugu sonucuna varilirsa davacimn
dayandigr ihtarnameleri degerlendirerek soncuna wuygun bir hiikiim kurmak
olmalidir. Davact yabanci uyruklu gercek kisidir. Dava 03.11.2004 tarihinde
agimis, hiikiim 04.07.2006 tarihinde verilmistir. Yabanci uyruklu gercek kisilerin
Tiirkiye'de miilk edinmelerini diizenleyen 2644 sayili Tapu Kanununun 35. maddesi
Anayasa Mahkemesinin 14.03.2005 tarih, 2003/70 Esas, 2005/14 sayili karari ile
iptal edilmis, iptal karart 26.04.2005 tarihli resmi gazetede yayimlanmis ve ii¢ ay

213 Dogan, s. 488
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sonra yani 26.07.2005 tarihinde yiiriirliige girmistir. Gergekten yabanci uyruklu
davaci gercek kisinin davamn a¢ildigi tarih itibariyle Anayasa Mahkemesinin iptal
kararindan onceki mevzuata dayanarak yasada ongoriilen kosullarin uygunlugu
halinde miilk edinme olanagi bulunmaktadir. Ancak; 2644 sayili Tapu Kanununun
35. maddesinin iptalinden sonra 5444 sayili kanunla 35. madde yeniden
diizenlenmis, yapilan bu diizenlemeyle yabanca uyruklu gercek kisilerin karsilikli
olmak ve kanuni simirlamalara uymak kaydi ile Tiirkiye'de is yeri veya mesken olarak
kullanilmak iizere uygulama imar plani veya mevzii imar plani i¢inde bu amaglaria
ayrilip, tescil edilen tasinmazlart edinebilecekleri hiikme baglanmistir. 2644 sayili
Tapu Kanununda 5444 sayui kanununla yapilan yeniden diizenlemeye iligkin hiikmiin
kamu diizenine iliskin oldugu kuskusuzdur. Her ne kadar davamin agildigi tarih
itibariyle yabanct uyruklu gerc¢ek kisinin miilk edinme olanagi bulunmakta ise de,
davanin karara baglanmasi agamasinda yeni bir diizenleme yapilmig, 5444 sayili
kanunla yapilan bu diizenleme 29.12.2005 tarihinde yiiriirliige girmistir. 5444 sayili
Kanunun kamu diizenine iligkin hiikiimleri icerdiginden, burada kazanilmis hak
ilkesinden bahsedilemez. Zira kamu diizenine iliskin hiikmiin eldeki kesinlesmemis

214
davalara da uygulanmast zorunludur.””

bb. Miktar Bakimindan Simirlama

Tapu Kanunu m. 35/ f. 1, yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinmelerinde
miktar bakimindan da bir sinirlama getirmektedir. Buna gore yabanci uyruklu bir
gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikte sirl ayni haklarin toplam yiizolgiimii iki buguk hektar1 gecemeyecektir.
5444 sayili Kanunla Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklik sonrast m. 35/ f. 1’de yer
alan; "Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizolglimii miktarin1 otuz hektara kadar
artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir." seklindeki 4. ciimlesi, Anayasa
Mahkemesi'nin 16.1.2008 tarih ve 26758 sayili Resmi Gazetede yayimlanan,
11.4.2007 T., 2006/35 E. ve 2007/48 K. Sayil1 Karar1 ile iptal edilmistir.

Kanun’da yer alan miktar, kisinin yalmizca tek bir miilk iizerinde degil, Tiirkiye

genelinde edinebilecegi toplam tasinmaz ya da sinirli ayni hak miktarin

2% hitp://www. kazanci.com/kho2/ibb/files/14hd-2006-14077.htm Yarg. 14. HD, 06.02.2007 T.,
2006/14077 E., 2007/922 K.
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gostermektedir. Yabanci gercek kisilerin edinebilecekleri tasinmazlara iliskin olarak
miktara iligkin ilk diizenleme Tapu Kanunu’nda degisiklik yapan 4916 sayili Kanun
ile getirilmistir. 4916 sayili Kanun, yabanci gergek kisilerin 30 hektara kadar
tasinmaz iktisabina cevaz vermis, bunun iizerindeki miktarda tasinmazlarin edinimi
icin Bakanlar Kurulu karari alinmasin1 6ngdrmiistiir. S6z konusu Kanun’un iptal
edilmesinden sonra 5444 sayili Kanun’la getirilen diizenlemeye goére yabanci gercek
kisilerin Tiirkiye smirlart iginde edinebilecekleri tasinmaz miktart 2,5 hektar ile
siirlanmis ve fakat bu miktarin 30 hektara kadar artirilmasina Bakanlar Kurulu’nun
yetkili oldugu belirtilmistir. Anayasa Mahkemesi, Bakanlar Kurulu'na verilen yetki
geregi 2,5 hektarlik yasal smirin on iki katina kadar arttirabilmesini olanakli
kildigindan 5444 sayili Kanun’daki miktara iliskin diizenlemeyi, arttirma yetkisinin
Olclistiz olmasi nedeniyle yasama yetkisinin yliriitme organina devri sonucunu
doguracag1 gerekgesiyle iptal etmistir. Mevcut diizenlemeye gore yabanci gercek
kisilerin edinecekleri taginmazlar i¢in miktar simir1 2,5 hektardir. Boylelikle, eski
diizenlemeye gore bir yabanci gercek kisinin edinebilecegi tasinmaz miktarinin tist

sinir1 bakimindan ciddi bir fiziksel sinirlama getirilmis olmaktadir.

Tapu Kanunu’'nda miktar simirlamasma ilisgkin  bir diger diizenleme daha
bulunmaktadir. 5782 sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu m. 35/ f. 7 hiikmiince;
“Yabanci uyruklu ger¢ek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plan
ve mevzi imar plan simirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiizol¢iimiiniin yiizde
onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sumirlt ayni hak
edinebilirler. Bakanlar Kurulu, merkez ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji,
cevre, kiiltiir, tarim ve giivenlik agisindan onemlerini dikkate alarak bu orandan
fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye yetkilidir... Valiliklerce merkez ilge
ve ilgelerin uygulama imar plani ve mevzi imar plan sinirlari igerisinde kalan toplam
alanlarin yiizélgiimiinde meydana gelen degisiklikler takip eden yilin Ocak ayi
sonuna kadar komisyona bildirilir.” Kanun maddesi 5444 sayili Kanun’da
ongoriilenden daha farkli bir icerige sahiptir. 5444 sayili Kanun’la degisik Tapu
Kanunu’nun oOnceki halinde; “Yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda
edinebilecekleri tasinmazlarin illere ve il yiizélgiimiine gore binde besi ge¢memek
tizere oramm tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.” Hilkmii bulunmakta idi. Fakat bu
hiikiim Anayasa Mahkemesi’nin 16.1.2008 tarih ve 26758 sayili Resmi Gazetede
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yayimlanan, 11.4.2007 T., 2006/35 E. ve 2007/48 K. Sayil1 Karar1 iptal edilmistir215.
Anayasa Mahkemesi’nin iptal karar1 dogrultusunda yeniden kaleme alinan m. 35/ f. 7
hiikmii ile yabanci gercek kisilerin edinebilecekleri tasinmazlarin siniri, merkez ilge
ve ilgeler bazinda uygulama imar ve mevzi imar plani i¢inde kalan toplam alanlarin
yiizélgiimiiniin yiizde onu olarak belirlenmistir. Il yiizél¢iimii esas alindiginda bu
kapsama orman alanlari, tarim arazileri, sulama alanlar1 gibi c¢ok farkli alanlar
girmekte, il yilizolglimiiniin biiyilk bir alam1 yerlesim alanm1 olamamaktadir. Bu
nedenle hiikkiim yeni haliyle daha anlasilir, keyfilikten uzak ve iptal ile gozetilen

amaca uygun bir hale gelmistir.

Miktara iligkin agiklanan iki diizenlemenin iptaline karar verilmesi ile meydana gelen
hukuksal bosluk kamu yararmmi ihlal edici nitelikte goriildiiglinden, yeni
diizenlemenin yapilmasi i¢in yasama organina siire tanimak amaciyla iptal kararinin
Resmi Gazetede yayimlanmasindan baglayarak {i¢ ay sonra (16.04.2008 tarihinde)
yiiriirliige girmesi uygun bulunmustur. Ancak konuya iliskin yeni diizenleme

15.07.2008 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 5782 sayili1 Kanun ile yapilmistir.

5782 sayilh Kanun m. 3 hiikmii ile, Tapu Kanunu’na Gegici Madde 3 eklenmistir.

Buna gore;

“Ilgili kurum ve kuruluslar, bu Kanun'un 35 inci maddesinin yedinci fikras: uyarinca,
vabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin Kanun'larina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve simirly ayni hak
edinemeyecekleri alanlarin yiizél¢timlerini ve valilikler bu fikrada belirtilen ilgelerin
uygulama imar plani ve mevzi imar plan sumirlari icerisinde kalan toplam alanlarin
yiizolgiimlerini bu maddenin yiiriirliik tarihinden itibaren en ge¢ ii¢ ay icinde

komisyona bildirir.

Yabanct uyruklu gercek kisilerin merkez ilce ve ilgeler bazinda edinebilecekleri
tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin miktart tespit edilinceye
Kadar gececek siire icinde, yabanci uyruklu gergek kisiler bu Kanun'un 35 inci

o 7 ee] e . . . . .. 216 5,
maddesi hiikiimlerine gore tasinmaz ve simirlt ayni haklar: edinebilirler. 6

21> Anayasa Mahkemesi’nin iptal gerekgeleri hakkinda detayh bilgi igin igin bkz. IV/B/2/g.
218 Fksi, Mevzuat, s. 427.
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Bu madde ile Tapu Kanunu m. 35/ f. 7 ile yabanci gercek ve tiizel kisilerin ilgeler
bazinda edinebilecegi toplam araziye iliskin olarak getirilen sinirlamanin gegis
stirecinde nasil uygulanacag1 diizenlenmistir. Gegici m. 3/ f. 1 hiikmiinde, m. 35/ f.
7°de belirtilen ilgelerin  yiiz6lgiimlerinin  Valiliklerce belirlenip  komisyona
bildirilmesi i¢in (ve buna gore miktar sinirin belirlenebilmesi igin) {i¢ aylik bir siire
Ongoriilmiis, ikinci fikrada ise yabanci uyruklu gergek kisilerin merkez ilge ve ilgeler
bazinda edinebilecekleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin
miktar tespit edilinceye kadar bu kisilerin m. 35 hiikiimlerine gore tasinmaz ve
sinirli ayni haklart edinebilecekleri hiikkme baglanmistir. S6z konusu maddenin ikinci
fikras1 Anayasa Mahkemesi’nin 12.05.2011 tarihli 2008/79 E., 2011/74 K. Sayili

217
Karar

ile iptal edilmistir. Karara gore; “Iptale konu hiikiim geregince yabanci
gergek kisiler, kanunda ongoriilen gegis siirecinde m. 35’ye dayanarak tasinmaz
edinebileceklerdir. Bu sekildeki iktisaplar yoluyla Kanun'un 35. maddesinde
ongoriilen simirlamanin asilmasi miimkiin hale getirilmistir. Ancak gegis siireci
sonunda il¢eler bazinda yabancilar tarafindan edinilebilecek toplam alanlar tespit
edildiginde, kanunun izin verdiginden daha fazla tasinmazin yabanci gergek kisiler
tarafindan iktisap edildiginin tespit edilmesi halinde ne yapilacagi, eger sinirt asan
miktardaki tasinmaz tasfive edilecekse bu tasfiyelerin usul ve esaslarimin ne
olacagina iliskin herhangi bir diizenleme ongoriilmemistir. Bu durumun kuralin
uygulanmast agisindan belirsizliklere neden oldugunda kusku yoktur. Bu kuralla
getirilen diizenleme bir taraftan kanunda ongoriilen sinirlamayr iglevsiz hdle
getirmekte, diger taraftan ise simiri asan iktisaplarin akibeti konusunda aciklik
icermemesi nedeniyle belirsizliklere yol agmakta ve yabanci gergek kisilere kanunda
ongoriilen gegis stirecinde sumirsiz bir sekilde tasinmaz miilkiyeti ve simirlt ayni hak

edinme olanagi tamimaktadir. A¢iklanan nedenlerle kural, Anayasa’'nin 2. maddesine

aykiridir; Iptali gerekmektedir.”

Agiklananlar 1s1ginda, Tapu Kanunu Gegici Madde 3/ f. 2 hiikmiiniin iptal
edilmesiyle, yabanci uyruklu ger¢ek Kkisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda
edinebilecekleri taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin miktar1
tespit edilinceye kadar gegecek siire i¢inde, yabanci uyruklu gergek kisilerin hangi
miktar sinirlamasi ¢ergevesinde tasinmaz edinecekleri belirsiz hale gelmis

bulunmaktadir. Kanaatimizce bu durumda yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal

21" Karar metni i¢in bkz. 23.07.2011 tarihli, 28003 sayili RG.
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edinmeleri s6z konusu ilge yiiz 6l¢iim miktarlarin valilikler tarafindan bildirilmesine

kadar bekletilecektir.

cc. Tasinmazlara liskin Getirilen Alan Sinirlamalar:

Yabanci gercek kisiler tarafindan edinilecek tasinmazlarin uygulama imar plani veya
mevzi imar plani iginde bu amaglarla ayrilip tescil edilen tasinmazlardan olmasi
gerekliliginin yan1 sira stratejik yerlerde kamu yarar1 ve {ilke gilivenligi bakimindan
getirilen siirlamalar da mevcuttur. Tapu Kanunu m. 35/ f. 7 hilkkmii uyarinca
yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin Kanun'larina
gore kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden,
sit, inan¢ ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma
alanlar ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve
stratejik yerlerde kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve sinirl ayni
hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas
koordinatli harita ve planlar1 iceren teklifi ilizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu
yetkilidir. Kanunda sayilan hassas alanlar ve stratejik bolgelerde sadece yabancilarin
tasinmaz edinimini degil simirli ayni haklardan yararlanmalarimi da yasaklamak
konusunda Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir. Bakanlar Kurulu’nun bu sekilde bir
karar alabilmesi i¢in, konuyla ilgili kamu kurumu ve kuruluglarinin tescile esas
koordinatli harita ve planlar1 igeren bir teklifte bulunmalari gerekmektedir218.
Maddeye gore Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin bagli oldugu Bakanlik yani
Cevre ve Sehircilik Bakanligi biinyesinde, ilgili idare temsilcilerinden olusan
komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler
dahilinde caligmalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarinin bu
kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulacaktir.
Bunlarla ilgili nihai incelemeyi Bakanlar Kurulu yapip, buralarda yabancilarin

tasinmaz mal edinmelerine izin verilmesi noktasinda son karar1 verecektir.

Tapu Kanunu m. 35/ f. 8 hilkkmii uygulamada farklilik olmamasi i¢in, Kanun’un
yiiriirliige girdigi tarihten itibaren belirlenecek ya da hakkinda degisiklik olan askeri
yasak bolgelerle askeri ve 6zel giivenlik bolgelerinin ve de stratejik bolgelerin harita

ve koordinat degerleriyle birlikte geciktirilmeksizin Milli Savunma Bakanliginca,

218 Eksi, Tasinmaz, s. 41; Sargin, . 112.
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Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi’niin bagli oldugu bakanliga iletilmesini
diizenlemistir. 5782 sayili Kanun’la degisik Tapu Kanunu m. 35/ f. 8 hiikmii su
sekilde degistirilmistir: “Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma
Bakanliginca, 6zel gilivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat
degerleri ise Icisleri Bakanlifinca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanliga verilir. S6z konusu degisiklik ile, 6zel
giivenlik bolgeleri bakimindan Igisleri Bakanligina yeki verilmis oldugu goze

carpmaktadir.

Maddede sayilan nitelikte yerlerde olmasi nedeniyle kamulastirilmasi gereken ya da
tapu siciline serh verilmesine gerek durulan parsellere iliskin bildirimler, Tapu
Kanunu m. 35/ f. 9 hiikkmii uyarinca ilgili idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine

yapilacaktir.

Tapu Kanunu’nda belirtilen kullanim amaci, miktar ve alan bakimindan getirilen
sinirlamalara aykir1 olarak edinilen ve kanuni zorunluluk disinda edinim amacina
aykirt kullanildig: tespit edilen tasinmazlar ile sinirlt ayni haklar, m. 35/ f. son
hiikmiince, Maliye Bakanliginca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilecek ve bedeli hak sahibine
O0denecektir. Kanaatimizce bu hiikmiin caydirict lafzi, Kanun’da yer alan

sinirlamalarin 6nemine dikkat ¢eker niteliktedir.

b. Diger Kanunlarda Yer Alan Simrlamalar

aa. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri Kanunu’nda yabancilarin tasinmaz mal

edinmelerine iligkin getirilen sinirlamalar, kamu hukukuna dayali sinirlamalardir. Bu

kamu hukuku sinirlamalart milli savunma diisiincesiyle konmustur219.

220,

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu®™ nun yiirtirliige

girmesine kadar gegen siirede 1110 sayili 12.06.1927 tarihli Askeri Memnu

21 Qahir Cortoglu, “Gayrimenkul Miilkiyetine Medeni Kanun Disindaki Kanunlarla Konan
Simirlamalar”, Ankara Iktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi Dergisi, Say1 6, s. 220.
220 K anun metni igin bkz. 22.12.1981 tarihli, 17552 sayili RG.
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Mintikalar Kanunu yiirtirliikte idi. 2565 sayili Kanun’un yiirtirliige girmesiyle Askeri

Memnu Mintikalar Kanunu yiiriirliikten kaldirilmastir.

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun amaci, yurt savunmasi
bakimindan hayati 6nemi haiz askeri tesisler ve bolgeler ile sinirlarin, giivenlik ve
gizliligini saglamak i¢in bunlarin cevrelerinde, kiyilarinda ve havalarinda; kara,
deniz ve hava askeri yasak bdlgelerinin, yurt savunmasi veya yurt ekonomisine
onemli Ol¢iide katkida bulunan veya kismen dahi tahripleri veya devamli olarak ya
da gecici bir zaman i¢in faaliyetten alikonulmalar1 halinde milli giivenlik veya
toplum hayat1 bakimindan olumsuz sonuglar dogurabilecek; diger askeri tesis ve
bolgeler ile kamu veya Ozel kuruluslara ait her tiirlii yer ve tesislerin etrafinda
giivenlik bolgelerinin kurulmasi, kaldirilmasi ve gerektiginde genisletilmesine iligskin
esas ve yontemlerin diizenlenmesidir. Askeri yasak bdlgeler, Genelkurmay
Baskanliginin gosterecegi lizum iizerine Bakanlar Kurulu karar1 ile kurulabilir veya

kaldirilabilirler.

Kanun m. 33 ile, Kanun’un uygulanmasina iliskin esas ve usulleri belirtmek tizere
Milli Savunma Bakanliinca hazirlanip Bakanlar Kurulu karar ile bir yonetmeligin
yiirlirliige konacagi hilkkme baglanmistir. Bu Yénetmelik?* 1983 tarihinde yiirtirliige

girmistir.

Askeri yasak bolgeler, 1. ve 2. derece olmak tizere ikiye ayrilmaktadir. 1. Derece
kara askeri yasak bolgeleri, yurt savunmasi bakimindan hayati 6nem arz eden askeri
tesislerin ve bdlgelerin c¢evre duvari, tel Orgii ya da isaretlerle belirlenen dis
sinirlarinin, en az 100 en fazla 400 metre uzagindan alinan noktalarin birlestirilmesi
suretiyle ortaya c¢ikan alanlarda kurulabilecegi gibi, kara sinir hatti boyunca ve
gerekli goriilen kiyilarda 30-600 metre derinlikteki sahalarda da tesis edilebilecektir.
Kanun m. 7, 1. derece kara askeri yasak bolgelerine uygulanacak esaslari
belirtmektedir. Buna gore, 1. derece kara askeri yasak bolgelerinin sinirlar1 dahilinde
kalan taginmaz mallar kamulastirilacaktir. Bolgeye girme ve oturma izni sadece
buradaki gorevlilere verilmistir. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Yonetmeligi m. 5 uyarinca buradaki gorevlilerin aile fertlerinin 3. dereceye kadar

kan ve sihri hisimlarinin bdlgeye girmeleri ve oturmalar1 serbesttir. Yabanci tabiiyeti

221 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi metni igin bkz. 30.04.1983 tarihli,
18033 sayili RG.
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kisilerin ise bolgeye girmeleri ve oturmalar1 Kanun m. 7/c ve Yonetmelik m. 5/f. 5
hiikiimleri uyarinca Genelkurmay Bagkanliginin iznine tabidir. Kanun m. 7/ f. 2
hiikkmii, 1. Derece kara askeri yasak bolge sayilan kara smir hattt boyunca ve
kiyilarda kurulan bu alanlarda kamulastirma yapilmasinin zorunlu olmadigini hiikme
baglamistir. 1. derece kara askeri yasak bolgelerinde yabancilarin taginmaz mal
edinemeyeceklerini ifade eden acik bir kanuni diizenleme yoktur. Ancak 2. derece

kara askeri yasak bolgelerine iligkin bdyle bir hiikiim vardir.

Yonetmelik m. 8, 2. derece kara askeri yasak bolgelerinin sinir1 ¢izilmektedir. Madde
9, 2. derece kara askeri yasak bolgelere uygulanacak esaslar1 diizenlemektedir. Bu
bolgeler, yurt savunmasi bakimindan gerekli goriilen bolgelerde, 1. derece kara
askeri yasak bolgeleri cercevesinde tesis edilmektedir. 1. derece kara askeri yasak
bolgeleri ¢evresinde tesis edilecek 2. derece kara askeri yasak bolgelerinin sinirlari,
1. derece kara askeri yasak bolgelerinden baslayarak 5 kilometreye kadar uzaktan
se¢ilen noktalardan gecirilen hat ile belirlenmektedir. Yurt savunmasi bakimindan
gerekli goriilen diger bolgelerde kurulacak 2. Derece kara askeri yasak bolgelerin
siirlarinin belirlenmesi Bakanlar Kurulu’nun yetkisi dahilindedir. Kanun m. 9, bu
bolgelerde Tiirk vatandaglart ve yabancilarin ne gibi haklardan yararlanabilecegini
belirtmektedir. Madde 9/ f. 2’ye gore yabanci gergek ve tiizel kisilerin bu bolgede
tasinmaz mal edinmeleri agikca yasaklanmistir. Yabanci vatandaslarinin mallarinin
tasfiyesinin sekil ve sartlarii belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir®?. Bu konuda
Bakanlar Kurulu'na takdir yetkisi tanindigina gore, tasfiye karari verilmedigi
takdirde bu bolgelerde yer alan yabancilarin tasinmaz mallar iizerindeki miilkiyet
hakkinin devam edecegi diisliniilebilecektir. Madde 9/ f. 3, yabanci uyruklularin bu
bolgelerde izin almaksizin tasinmaz mal kiralayamayacaklari, gegici dahi olsa
bolgeye giremeyecekleri, oturamayacaklari hiikme baglanmistir. Bu bolgede yalnizca
Tiirk vatandaglarinin oturmalarina, zirai faaliyetlerde bulunmalarina, meslek ve

sanatlarini icralarina izin verilmistir.

Yukarida da bahsedildigi iizere 1. derece kara askeri yasak bolgelerde yabancilarin
tasinmaz mal edinmelerini engelleyen bir ifade ilgili Kanun ve Yonetmelikte yer
almamaktadir. Bir goriise gore bu bolgenin askeri yasak bolge ilan edilmesinden

Once orada taginmaz mal sahibi olan ve tasinmazi kamulastirilmayan yabancinin

222 Sargin, s. 88.
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miilkiyet hakkinin devam edecegi diisiiniilebilecektir’, Fakat, 2. derece kara askeri
yasak bolgelerinde yabancilarin tasinmaz edinme haklarin1 agik¢a yasaklayan
Kanunun, yurt savunmasi bakimindan evleviyetle 6nem arz eden 1. Derece kara
askeri yasak bolgelerinde yabancilara tasinmaz mal edinme hakkini tanidigini
diistinmek kanaatimizce Kanun’un amacina aykiridir. Kanun m. 7 hiikkmii de
yabancilarin bu bolgelerde tasinmaz edinmelerini 6nleyici mahiyette oldugundan ve
bolgeye giris c¢ikiglar Tiirk vatandaslarina karsi da bu denli smirlandirilmis
oldugundan, bu bolgede yabancilarin taginmaz mal edinmeleri kabul edilmemelidir.
Keza gergek tiizel kisi ayrimi1 yapilmaksizin yabancilarin bu bolgelerde higbir sekilde

taginmaz edinememeleri yoniinde yorum yapilmalidir.

Giivenlik bolgeleri, Kanun m. 19 uyarinca askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri olmak
tizere ikiye ayrilmaktadir. Askeri giivenlik bolgeleri Genelkurmay Baskanliginca;
Kamu ve 6zel kuruluslarin gevresindeki 6zel giivenlik bdlgeleri ise Genelkurmay
Baskanligimin liizum gostermesi veya Milli Giivenlik Kurulu Genel Sekreterliginin
veya Icisleri Bakanhiginin gosterecegi liizum iizerine Genelkurmay Baskanliginin
uygun gormesi kaydiyla Bakanlar Kurulunca, kurulabilir veya kaldirilabilir. Kanun
m. 20 uyarinca, kamu veya 6zel kuruluslara ait stratejik degeri haiz her tiirlii yer ve
tesislerin  ¢evresinde Kanun hiikiimlerine gore oOzel giivenlik bolgeleri
kurulabilecektir. 1. derece kara ve deniz askeri yasak bolgesi olarak ilan edilmeyen
Silahli Kuvvetlere ait kisla, kita, karargah, kurum, ordugah ve tesisler ile sualt1 ve su
iistli tesislerinin, her tiirlii patlayici, yanici, akaryakit ve gizlilik dereceli maddelerin
korunmasina tahsis edilmis sabit ve seyyar depo ve cephaneliklerle, bu gibi
maddeleri dolduran, bosaltan tesisler ve atis poligonlarinin (daimi atis alanlar)
cevresinde, bu yerlerin dis sinirlarindan itibaren en fazla 400 metreye kadar gecen
noktalarin birlestirilmesi ile tespit edilecek askeri gilivenlik bolgeleri Genelkurmay
Bagkanliginca kurulabilir. Bu bélgelerin ¢evresinin isaretlenmesine iliskin esaslar

yonetmelikte gosterilmektedir.

Ozel ve askeri giivenlik bolgeleri iginde kalan mallar m. 21 uyarinca
kamulastirilabilecektir. Ayrica bu maddeye gore kamulastirilmayan tasinmaz maldan
yararlanma esaslar1 Yonetmelikte gosterilecektir. Yonetmelik m. 24 hiikmii uyarinca

kamulagtirilmayan mallarin maliklerinin ve diger Tiirk vatandaslarinin bolgede

223 | evi, s. 119.
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oturmalari, zirai faaliyette bulunmalari, meslek ve sanatlarini icra etmeleri serbesttir
ve fakat bu mallarin yabanci devlet vatandaslarina satilmasi, kiralanmasi ve
devredilmesi agikca yasaklanmistir. Bahsedilen Yonetmelik hiikmiiyle yabancilarin
miilkiyet haklarina sinirlama getirilmistir. Bir gériisez24 gore bu durum, yabancilarin
haklarinin anacak Kanun ile sinirlanabilecegini diizenleyen Anayasa m. 16 hiikmiine
aykindir. Kanaatimizce burada askeri ve 6zel giivenlik bolgelerinde yabancilarin
tasinmaz edinimini yasaklayan Yonetmelik hiikkmii acik ve net bir bigimde ilgili
Kanun’un uygulanmasina iligkin esaslart belirlemek iizere, ona dayanak olarak
cikarilmigtir. Keza Kanun’da kamulastirilmayan tasinmaz mallardan yararlanma
esaslarinin belirlenmesi ile ilgili olarak Yonetmelige atifta da bulunulmustur. Bu
sebeple yukaridaki goriise katilmak miimkiin degildir. Anayasa’da yer alan
sinirlayict  Kanun hiikiimlerinden kasit kanuna uygun olarak hazirlanmig
yonetmelikleri ve kanuna dayanak olarak cikartilmis olan yasal diizenlemeleri de

kapsamaktad1r225.

Giivenlik bolgelerinde kamulastirma yapildigi takdirde, bu bolgelere, gorevli olanlar
disinda yetkili makamlardan izin alinmadik¢a girilmesi ve burada oturulmasi
yasaklanmistir. Giivenlik bolgelerindeki su kaynaklarindan ve gegis yollarindan

yararlanmak ise sadece Tiirk vatandaslari i¢in miimkiindiir.

Netice itibariyle Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri’ne iliskin bahsi gecen
Kanun ve Yonetmelik hiikiimleri uyarinca yabancilarin bu nitelikteki bolgelerde
taginmaz mal edinemeyeceklerine iligkin diizenleme, Tapu Kanunu m. 35 anlaminda

kanuni sinirlayict hiikkiimlere 6rnek teskil etmektedir.

bb. Mukabele-i Bil Misil Kanunu

Tam adiyla Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin
Tiirkiye’deki Tebaalar1 Emlakine Karst Mukabele-i Bil Misil Tedabiri Ittihazi
Hakkinda Kanun®® olan 28.05.1927 tarihli ve 1062 sayili Mukabele-i Bil Misil
Kanunu dort maddeden olusan kisa bir Kanundur. Kanun m. 1 hiikmiinde, idari

kararlar ve fevkalade veya istisnai kanunlarla Tiirk vatandaslarinin miilkiyet hakkini

224 Sargn, s. 92.
225 Ayn1 yonde bkz. Levi, s. 125.
226 Kanun metni igin bkz. 15.06.1927 tarihli, 608 sayili RG.
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kismen veya tamamen tahdit eden devletlerin Tiirkiye’deki tebaasinin miilkiyet
hakkini, misilleme olarak kismen ve tamamen tahdit etmeye veya el koymaya
Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir. Kanun’un vyiiriitilmesi konusunda Bakanlar
Kurulu yetkili kilmmigtir. Kanun kapsaminda Arnavutluk, Liibnan, Suriye,

Bulgaristan ve Yunanistan’a karst mukabele-i bil misil tedbirleri uygulanmlst1r227.

Mukabele-i bil misil kavrami ile karsiliklilik (karsilikli islem) kavrami birbirine
karigtirlmamalidir. Bir devletin, diger bir devletin vatandaslarinin menfaatlerini ihlal
eden hareketlerine karsi, ayni sekilde karsilik vermesi mukabele-i bil misildir.
Mukabele-i bil misil tedbirinin uygulanabilmesi igin 6ncelikle ilgili yabanci iilkede
Tirk vatandaslarina miilkiyet hakk: taniyan bir uygulamanin mevcut olmasi, ancak
daha sonra istisnai tedbirlerle bu hakkin, kismen veya tamamen sinirlandirilmis
bulunmasi gerekmektedir. Mukabele-i bil misil Kanunu yabancilarin gayrimenkul
iktisap etmeleriyle ilgili degil, bunlar {izerindeki haklarinin belirli hallerde kismen
veya tamamen kaybedilmesi ile ilgilidir. Karsiliklilik ise, ilgili  devlet
vatandaslarinin Tirkiye’de ayni1 kosullarla tasinmaz mal edinmesini saglamak
amaciyla getirilmistir. Karsiliklt igleme dayanilarak, ilgili yabanci devlet
vatandaslarma Tirkiye’de taginmaz mal edinme hakki verilmeyecek veya ayni
sinirlamalarla bu hak tamnacaktir. Yabancilarin miilkiyet haklarinin mukabele-i bil
misil tedbirlerine istinaden sinirlandirilmasi ancak Bakanlar Kurulu karan ile
mimkiin olacaktir. Karsilikli iglemin ise mevcut bir hakk: ortadan kaldirma veya
sinirlama islevi bulunmamaktadir. Karsilikli islem, sadece bir haktan yararlanma

bankimindan varligi aranan sartlardandir.?,

Dolayisiyla uygulanis big¢imi
bakimindan birbirinden farklihk arz eden bu iki kavram, birbiriyle

karistirllmamalidir.

Mukabele-i bil Misil Kanunu'na gore idari bir islemle veya kanunla Tiirk
vatandaslarinin miilkiyet hakkini kismen veya tamamen kisitlayan ve smirlayan
devletlerin Tiirkiye’deki vatandaslarinin miilkiyet hakki, Bakanlar Kurulu karar1 ile
sinirlandirilabilecek veya miilkiyet haklarina el konulabilecektir. El konulan malin
geliri ve tasfiyesini takiben elde edilen gelir, zarar gordiiglinii kanitlayan Tiirk

vatandaslarina dagitilacaktir. Kanun m. 2 hiikmiince, =zarar goren Tiirk

221 Eksi, Tasmmaz, s. 44.

228 Erdogan Kararkoyunlu, “Yabancilarin ve Yabanci Yatwimcilarin Tiirkiye’de Gayrimenkul
Edinmeleri”, iktisat ve Maliye Dergisi, 1984, s. 62; Goger, s. 31; Tannbilir, s. 714; Sargin, s. 146;
Milli Emlak Genel Miidiirliigii Yayn, s. 16.
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vatandaslarinin, zararlarini ispatlamak i¢in ibraz edecekleri belgelerin sekli, Bakanlar

Kurulu tarafindan hazirlanacak bir talimname ile tayin ve tespit edilecektir.

Mukabele-i bil misil Kanunu’nun getirdigi tedbirler hakkinda doktrinde g¢esitli
gorisler ileri stiriilmiistiir. Bir goriis, Mukabele-i bil misil Kanunu’nun yabancilarin
miilkiyet hakkina tecaviiz ettigini, kisilerin, tabiiyetinde oldugu devletin idari
kararlar1 ve kanunlariyla bir ilgisi olmadig1 halde bu tedbire dayanilarak tasinmaz
mallarmin tasfiye edilmesinin hak ve nesafet kurallartyla bagdasmayacagini
savunmaktadir’®. Diger bir goriis, Kanun’un caydiric1 bir etkiye sahip oldugunu,
Kanun’un amacinin yabancilarin haklarin1 tanimamak degil, Tiirk vatandaslar
hakkinda bu sekilde tedbirler almis ve uygulamaya baslamis devletleri
uygulamalarindan caydirmak oldugu yénﬁndedirzso. Uygulamada Danistay 1. Dava
Dairesi’nin 29/2504 sayili ve 1931 tarihli kararinda, mukabele-i bil misilin siyasi bir
tedbir oldugu ve bu nedenle idari yargi denetimi disinda oldugu belirtilmistir®*".
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 1991 tarihli kararina®? gore; “Devletlerin,
tilkelerinde bulunan yabancilarin mallari hakkinda bunlarin tasarruflar ile ilgili
olarak uluslararasi hukuka uygun yasal diizenleme ile kisitlamalar getirilmesi,
karsilik (mukabele-i bil misil) esasit c¢ercevesinde hareket etmesi hiikiimranlik
haklarinin dogal geregidir”. Yargitay 1973 yilinda verdigi bir kararla®, 1062 sayili
Kanun’un Anayasa’ya aykiriligi iddiasin1 yerinde bulmamstir. Zira mukabele-i bil
misil miiessesesi Devletler Hukukunun genel prensipleri iginde yer almakta olup,
ayrica 1961 Anayasasi’nin yabancilarin haklarinin kanunla sinirlanabilecegini hitkkme
baglayan maddesi uyarinca da bu tarz bir kisitlamaya kanun ile cevaz

verilebilmektedir.

Cifte vatandasliga sahip kisiler agisindan mukabele-i bil misil tedbirlerinin uygulanis
bi¢imi bakimindan tartismali goriisler ortaya atilmistir. Ornegin vatandasliklarindan
biri Tirk, digeri Tiirkiye’nin mukabele-i bil misil tedbirleri uyguladig bir {iilke
ornegin Suriye olan bir kisi varsa, bu kisinin diger vatandasligi Suriye de olsa,

ogretideki baskin goriis, Suriye vatandaslari i¢in Bakanlar Kurulunca uygulanmasina

22 Oput, s. 27.

230 Esmer, s. 608; Ozdemir, s. 686.

281 Sargin, s. 147; Milli Emlak Genel Miidiirliigii Yayin, s. 15,
232http:/lwww.kazanci.com/cgi-bin/highlt/ibb/highlight.cgi?file=ibb/files/hgk-1991-16-
539.htm&query=mukabele#fm Yarg. HGK, 04.12.1992 T., 1991/16-539 E., 1991/624 K

% yarg. § HD., 17.12.1973 T., 1973/5489 E., 1973/7465 K. Sayili karar metni i¢in bkz. Altug, Arazi,
s. 109 vd.



http://www.kazanci.com/cgi-bin/highlt/ibb/highlight.cgi?file=ibb/files/hgk-1991-16-539.htm&query=mukabele#fm
http://www.kazanci.com/cgi-bin/highlt/ibb/highlight.cgi?file=ibb/files/hgk-1991-16-539.htm&query=mukabele#fm
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karar verilen el koyma tedbirlerinin bu kisiler nezdinde etki dogurmayacagi
y6nﬁndedir234. Zira bu nitelikteki bir kisi her seyden once bir Tiirk vatandasi olup bu
kisilere Bakanlar Kurulu’nun sinirlayici kararinin uygulanmasi durumunda Kanun’un
uygulama alani asilmis olacaktir. Kanaatimizce bu goriise katilmak miimkiindiir,
nihayetinde ortada bir Tiirk vatandasi var oldugundan bu durum goz ardi edilerek

Tiirk vatandasi, aleyhine olacak sekilde yabanci muamelesine tabi tutulmamalidir.

Cifte vatandagliklarindan higbiri Tiirk vatandasligi olmayan ve fakat bir tanesi
Tiirkiye’nin mukabele-i bil misil tedbiri uyguladig: bir iilkenin vatandasi olan kisiler
(0rnegin Suriye vatandasi bir kisi) bakimindan, bazi yazarlar bu vatandaslarin
taginmazlarina Bakanlar Kurulu karar1 uyarinca el konulmasi gerektigi yoniinde bir
diisiinceye sahiptirler. Bu goriislin iki gerekcesi vardir. Bir tanesi Tirk Hukukunda
bu nitelikteki yabancilarin yararina hareket edilecegine iliskin bir diizenleme
bulunmamasidir. ikinci gerekge ise, esasen istenmeyen bir durumda olan cifte
vatandasliga sahip kisilere, ideal olan tek vatandashiga sahip kisiler karsisinda

avantajli bir durum saglanmig olmasidir®®

. Ancak esasen Tiirk Hukuku’nda c¢ifte
vatandaghigi haiz kisilerin aleyhine davranilmasi gerektigine iliskin de bir kural
bulunmamaktadir. Bu nedenle ilk gerekg¢enin ¢ok da saglam temellere dayanmadigi
ileri siiriilmiistiir. Ornegin hem A devleti vatandasi hem de Suriye vatandasi olan
kisinin A devleti acgisindan Suriye vatandasligini haiz olmas1 6nem tasimayacaktir.
Bu durumda Tiirkiye, A devleti vatandasinin malina, kisinin ayni zamanda Suriye
vatandas1 olmasi nedeniyle el koymus olacaktir. Cifte vatandasliga sahip durumdaki
kisiler i¢in, diger vatandasi oldugu devletle Tiirkiye arasinda bir karsi islem 6nlemi
bulunmuyorsa o devlet vatandaslarinin mallarina el konulmamasi gerektigi de

236

doktrinde savunulmaktadir Yargitay da ilk goriisii savunmakta ve ¢ifte

vatandasliga sahip kisiler i¢in, her iki devletin diizenlemelerinin de Tiirkiye’de
taginmaz edinme acisindan uygun olmasini aramaktadir. Bir bagka deyisle, vatandasi
olunan devletlerden biri ile Tiirkiye arasinda tasinmaz edinme bakimindan sorun

237

varsa yabancilarin aleyhine karar vermektedir™'. Kanaatimizce de boyle bir durumda

24 Obut, s. 27; Berki, s. 209; Ozdemir, s. 604; Levi, s. 131; Sargn, s. 180.

2% Ozdemir, s. 605; Levi, s. 131.

2% Obut, s. 27; Berki, s. 210.

237 Esasen bahsi gegen karar, karsi islem uygulamasiyla ilgili olmayip karsiliklilik kavram ile ilgili
bulunmaktadir. Yarg. 2 HD, 1983/7465 E., 1983/9051 K. Sayili karar: “Bu durumda adi gegenin
kendisini Tiirk makamlarina Yunan uyruklu olarak bildirmesine ragmen gercekte Romen uyruklulugu
halinin devam ettigi gerceklestiginden d6lenin oglu, Konstantin’in de Romen uyruklu oldugu ve
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cifte vatandasliga haiz kisilerin lehine yorum yapilmamalidir, zira bu kisiler iki iilke
tabiiyetinde bulunmanin nimetlerinden yararlandiklar gibi kiilfetlerine de katlanmak
durumunda olmali ve Tirkiye’nin uygulayacagi karsi islem tedbirlerine tabi

olmalidirlar.

Kanun’a istinaden ¢ikarilan Bakanlar Kurulu kararlari ile Tiirkiye’nin mukabele-i bil
misil uyguladigi devletler arasinda Arnavutluk, Bulgaristan, Liibnan, Suriye,
Yunanistan bulunmaktadir. Uygulanan tedbirlerin yer aldigi Bakanlar Kurulu
kararlar1 Resmi Gazetede yayimlanmadigi i¢in uygulamada bunlara gizli kararname

denilmektedir®®.

Hakkinda en fazla mukabele-i bil misil tedbiri uygulanan devlet Yunanistan ve

Suriye oldugundan bu boliimde bu iki iilkeye uygulanan tedbirler ele alinacaktir.

Yunanistan’in Tiirklerin iilkesinde bulunan tasinmaz mallar1 {iizerinde tasarruf
hakkini kisitlamasi iizerine Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti, 1062 sayili Kanun
hiikiimlerine gore Yunan uyruklu kisilerin Tiirkiye’de bulunan tasinmaz mallari
hakkinda misilleme olarak tedbirler almak zorunda kalmistir. 25.09.1964 ve
02.11.1964 tarihli Bakanlar Kurulu Kararnameleri ile Yunan tabiiyetindeki kisilerin
Tirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri yasaklanmis ve bu tasinmazlardan edinilecek
her nevi bedelin istisnasiz bloke edilecegi karara baglanmistir. 25.09.1964 tarihli
Kararname ile Yunan tabiiyetli kisilerin Tiirkiye nin sinirlartyla sahillerindeki illerde
taginmaz mal edinmeleri yasaklanmigti. Tiirk asilli oldugu anlagilan Yunan tabiiyetli
kisiler ise bu Kararname’den istisna edilmislerdi. 02.11.1964 tarihli Kararname
hiikiimlerine gore ise; Yunan tabiiyetli kisilerin Tiirkiye’deki tasinmaz mallar
tizerinde miilkiyete ve miilkiyetin gayri ayni haklara iliskin ve bu sonuglari
doguracak bilciimle temliki tasarruflarin  durdurulacagi kararlagtirilmistir.
Kararnamenin yiirirliige girdigi tarihten sonra tabiiyet degisikliklerinin dikkate
alinmayacagi hiikkme baglanmlst1r239. Kars1 tedbir niteligini tasiyan bu Kararnameler,
iki iilke arasindaki sorunlarin ¢oziimii yoniinde bir iyi niyet gostergesi olarak

Bakanlar Kurulu’nun 03.02.1988 giin ve 88/12592 sayih Karariyla®*® ve 23.03.1988

Tiirkiye 'de oturmadigt icin o da kardesleri gibi tevariis hakkindan yoksundur.” ifadesini igermektedir.
Karar metni igin bkz. Ozdemir; s. 604.

238 Eksi, Tasinmaz, s. 45.

2% Sargin, s. 154-155; Milli Emlak Genel Miidiirliigii Yaymn, s. 17.

240 K arar metni i¢in bkz. 06.02.1988 tarihli, 19717 sayili RG.



89

giin ve 88/12757 sayili Kararlyla241 yurtirlikten kaldirilmistir. Bu Kararnamelerde
ongoriilen kisitlamalara son verilmis olundugundan, artik Yunan vatandaslar
Tiirkiye’de genel hiikiimler cer¢evesinde taginmaz mal edinebilecekler ve mevcut

taginmazlar iizerinde tasarrufta bulunabileceklerdir.

Tiirk uyruklu kisilerin Suriye’de, Suriye uyruklularin Tirkiye’de bulunan taginmaz
mallari, iki lilke arasinda uzun yillardir sorunlara yol acmustir’*?. 1062 sayil1 Kanun’a
dayanilarak 1967 yilinda Suriye Uyruklu Ozel ve Tiizel Kisilerin Hazinece El
Konulan Mallarin idaresi Hakkinda Y®netmelik®® yurtirliige konularak Suriye
vatandaglarinin Tiirkiye’deki tasinir ve tasinmazlarina el konulmustur. Bu tarihe
kadar pek ¢ok sayida Kararname ¢ikarilarak Suriye uyruklu kisilerin Tiirkiye’deki
tasinmaz mallarinin {iclincii sahislara ipotek ve feragi durdurulmus, bu mallar1 haciz
koydurarak satmalari Onlenmis, bu mallar iizerinde insaat yapmasi veya fidan
dikmesi, taksim ve ifrazda bulunmasi men edilmistir. Biitiin bu tedbirler, Suriye
Hiikiimeti’nin Tiirk vatandaslarinin Suriye’de bulunan mal varliklarinin eritilmesi
yoniindeki politikalarinmi stirdiirmesine karsilik olarak alinmistir. Tiirk vatandaglarinin
el konulan veya millilestirilen tasinmaz mallar1 i¢in kendilerine tazminat 6denmesi
konusunda Suriye makamlar1 nezdinde yapilan girisimlerden bir sonu¢ alinamamasi
tizerinde yukarida bahsi gegen Yonetmelik yiiriirliige konularak Suriye uyruklu biitiin
gercek ve tlizel kisilerin Tirkiye’de bulunan tasinmazlarina Hazine tarafindan el
konulmustur. Anilan bu Onlemler karsisinda Suriye Hiikiimeti emlak konusunda
miizakerelere yanagmis ve 26.02.1971 tarihinde akdedilen bir Protokol ile Suriye
uyruklulara ait el konulan tarim ve tasit araclari ile 1970 yilina kadarki taginmaz

gelirleri serbest birakilmistir.

1967 yilinda ¢ikarilan Yonetmelikten sonraki tarihte Suriye uyruklu kisiler tarafindan
edinilecek tasinmazlar Tapu Kanunu m. 35 kapsamina gireceginden bunlar igin
karsiliklilik ilkesine gore degerlendirme yap11acakt1r244. Suriye ile Tiirkiye arasinda
karsiliklilik  bulunmadigindan s6z konusu kisiler Tiirkiye’de tasinmaz mal

edinemeyeceklerdir. Yargitay da vermis oldugu kararlarda 1967 tarihinden sonra

24! K arar metni i¢in bkz. 24.03.1988 tarihli, 19764 sayili RG.

242 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Burak Huysal, “Suriye Arap Cumhuriyeti Vatandaslarmmn Tiirkiye’de
bulunan Tasmnmazlarma iliskin Baz1 Sorunlar ve Tespitler”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Say1: 2007/2, Istanbul 2007, s. 387 vd.

243 ysnetmelik metni i¢in bkz. 06.11.1966 tarihli, 12743 sayih RG.

24 Huysal, s. 406.
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Suriye vatandaglar1 tarafindan edinilecek tasinmazlar konusunda karsilikliligin

e . 245
aranmasi gerektigini ileri stirmektedir™.

cc. Tiirk Vatandashk Kanunu

5901 sayili Tirk Vatandashigt Kanunu m. 31 vd. uyarinca Tiirk vatandaslig: iptal
edilen kisilerin mallariin tasfiyeye tabi tutulabilmesi i¢in Bakanlar Kurulu’nun
tasfiyeyi gerekli bulmasi ve iptal kararinda bunu agikca belirtmesi gerekmektedir.
Tirk vatandaghigini kazanma karari; ilgilinin yalan beyan1 veya vatandashg
kazanmaya esas teskil eden 6dnemli hususlar1 gizlemesi sonucunda vuku bulmus ise
karar1 veren makam tarafindan iptal edilir. Iptal karari, karar tarihinden itibaren
hiikiim ifade edecektir. Iptal karari ilgili kisiye bagl olarak Tiirk vatandashgin
kazanan es ve g¢ocuklar hakkinda da uygulanacaktir. TVK m. 33 hiikmiince, bu
kisilerin mallarinin tasfiyesi gerekli goriilen hallerde bu husus iptal kararinda
belirtilir. Bu kisiler en ge¢ bir yil iginde Tirkiye'deki mallarini tasfiye etmek
zorundadir. Aksi halde, mallari Hazinece satilarak bedelleri nam ve hesaplarina
kamu haznedarlig1 sistemine dahil bir kamu bankasina yatirilir. Bu kisiler iptal karar1
aleyhine yargi yoluna bagvurduklari takdirde mallarin tasfiyesi dava sonuna
birakilacaktir. Hiikiimden anlagilacagi iizere, Bakanlar Kurulu kararinda
belirtilmedigi siirece Tiirk vatandashigi iptal edilen kisilerin miilkiyet hakkina
dokunulmasi ve mallarinin tasfiyesi kanunen miimkiin olmamaktadir. Boyle bir
durumda kisiye yabanct muamelesi yapilacak ve karar tarithinden sonraki miilkiyet ve
diger haklar1 bakimindan yabancilar i¢in gegerli olan esaslar uygulanacakt1r246.
Kisinin sahip oldugu haklar, yabancilarin Tiirkiye’de sahip olabilecegi haklar kadar
veya daha az ise iptal kararindan sonra da kisinin aynm1 haklara sahip olmasina engel
bir hiikiim yoktur. Fakat vatandashig iptal edilen kisinin sahip oldugu haklar bir
yabancinin Tiirkiye’de sahip olabilece§i haklardan daha fazla ise, 6rnegin normalde
yabancilarin sahip olmalara izin verilmeyen yerlerde tasinmaz mali varsa bu

kisilerin mallarinin tasfiyesine gerek goriilebilecektir.

248 “Opsiyon hakkinin olayimizda oldugu gibi Suriye lehine kullanmis olan kimselerin mal iktisap
etmeleri veya mallarinda tasarruf etmeleri artik Tapu Kanununun 35. Maddesindeki
karsiliklilik ilkesine baghdir. Baska anlatimla, anilan hiikme gire yeni devlet Tiirk Vatandaslarina
Suriye’de gayrimenkul edinme imkam veriyorsa Suriyeliler de karsiliklilik ilkesinden yararlanarak
Tiirkiye 'de miilk edinebileceklerdir. Oysa, Suriye Hiikiimeti Suriyeli olmayan gergek ve tiizel kisilere,
gayrimenkule iliskin her tirlii haklarn iktisabimt yasaklamistir.” Yarg. 8 HD., 01.06.1992 T.,
1991/11922 E., 1992/9234 K.

4% Sargin, Tasfiye, s. 34.
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Tirk vatandaghig iptal edilen kisi, Kanun’da ongoriildiigii tizere iptal kararina karsi
dava yoluna bagvurabilmektedir. Bu yola bagvurdugu ve karar aleyhine c¢iktig1
durumda tasfiye i¢in 6ngoriilen 1 yillik siirenin nasil isletilecegi konusunda gesitli
ihtimaller bulunmaktadir. Birinci ihtimal, karar verilir verilmez vatandashg: iptal
edilen kisinin taginmaz mallarinin derhal Hazinece tasfiyesi; ikinci ihtimal karar
tarihinden itibaren bir yillik siirenin isletilmeye baslanmasi; {igiincli ihtimal ise
Bakanlar Kurulu kararina karsit dava acilana kadar gecen siirenin bir yildan
diisiiriilerek elde edilecek siirenin, nihai karar verildikten sonra isletilmeye baslamasi
olacaktir®’. Kanaatimizce karara kars1 dava acilmasina kadar gegen siire, bir yillik
siireden diisiilmeli ve kalan siire kararin kesinlesmesinden sonra isletilmeye
baslamalidir. Bu yonde bir ¢6zlim ile, ortada kesinlesmis bir karar bulunmaksizin

tasfiye siiresinin baglatilmasinin 6niine ge¢ilmis olacaktir.

Kanuni smirlayici hiikiimlerden biri olan Tiirk Vatandasgligi Kanunu uyarinca sadece
Tirk vatandasligi iptal edilen kisileri i¢in tasfiye tedbiri ongdriilmiis oldugundan
iptal hikmii bu bolimde ele almmistir. Fakat kanimizca Tiirk vatandasliginin
kaybettirilmesi ve Tiirk vatandaghigindan ¢ikma durumunda da bu kisiler yabanci
statiisiine gireceginden bu kisilere ait taginmaz mallarin durumunun ve tasfiye

sartlarinin Kanun’la belirlenmesi faydali olacaktir.

B. YURURLUKTEKiI MEVZUATA GORE YABANCI TUZEL
KiSILERIN TASINMAZ MAL EDINMELERI

1. GENEL OLARAK

a. Yabanc Tiizel Kisiler

Tirkiye’de yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinimi, gergek kisilerin taginmaz
mal ediniminden farkli bir 6nem ve sonuca sahip olmustur. Nitekim tarihe
bakildiginda Osmanli Imparatorlugu déneminde yabanci tiizel kisilere iilkede

taginmaz mal edinme imkani taninmadigi, Cumhuriyet doneminde de bunun devam

247 | evi, s. 140.
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ettigi, 6zel kanunlarla da yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinimlerinin sinirlt

tutuldugu goriilmektedir.

Osmanli Imparatorlugu déneminde yabanci tiizel kisilere tasinmaz edinme hakk1
taninmamustir. Bu hak ilk defa 16 Subat 1328 (1912) giinlii Eshas1 Hiikmiyenin
Emvali Gayrimenkuleye Tasarruflarina Dair Kanun ile yalnizca Osmanli Devleti
uyrugundaki tiizel kisilerine tanimistir. Kanunun gecici maddesi ile azinlik cemaat
vakiflarinin durumu ve taginmazlari ile ilgili bir hiikiim getirmistir. Bu Kanunla
yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinme hakkindan yararlanmalar1 uygun
gorilmemis fakat cemaat vakiflarinin tasinmazlarimi kendi tiizel kisilikleri adma
tesciline imkan taniyan hiikiim getirilmistir. Kanun, kural olarak bir tlizel kisinin
Osmanli Devletinde tasinmaz mal edinebilmesi i¢cin Osmanli Tabiiyetinde olmasi
sartin1 arandigindan, yabanci tiizel kisinin taginmaz edinmesinin imkansiz kilindig
séylenebilecektir248. Goriilecegi iizere Osmanli Imparatorlugunun hicbir evresinde

yabanci tiizel kisilerin taginmaz mal edinmesine iliskin diizenleme getirilmemistir.

Tapu Kanunu ile yabanc tiizel kisilerin iilkemizde tasinmaz edinmeleri ilk kez, Tapu
Kanunu m. 35 hiikmiinde 2003 yilinda yapilan degisiklikle kabul edilmistir®*®. Tapu
Kanunu’nda 5444 sayili Kanun’la yapilan degisiklik neticesinde getirilen ve
yiiriirlikteki mevzuata gére muhafaza edilen kurala goére yabanci uyruklu gergek
kisiler ile yabanc1 iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemeyecek ve lehlerine
sinirl ayni hak tesis edilemeyecektir (Tapu Kanunu m. 35/ f. 4). Ulkemizde
Cumbhuriyetten 6nce kurulmus gayrimiislim cemaat vakiflarinin dini, saglik ve hayir
kurumlarinin tiizel kisiligi ve tasinmaz mallara sahip olabilmeleri ve miras haklari
uzun tartigsmalara sebep olmustur. Bu hiikiim uyarinca, tiizel kisiligi bulunmayan kisi
ve mal topluluklarinin Tiirkiye’de tasinmaz ve smirli ayni hak edinmeleri
yasaklanmistir. Bundan, ticaret sirketleri disinda kalan dernek, vakif ve cemaatlerin
de tasinmaz edinmelerinin yasaklanmis olacagi sonucu dogacaktir. Ayrica, kamu

tiizel kisilerine Tirkiye’de tasinmaz mal edinme hakki taninmadigi da

8 Banu Sit, “Son Degisikliklere Gére Yabancilarin Tiirkiye’de bulunan Tasmmazlar Uzerinde
Miilkiyet ve Sinirlt Ayni Hak Edinmeleri”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, Say1 4, 2004, s. 217;
Celikel, Yeni Esaslar, s. 204.

% Mehmet Sar1, “Yabanci Tiizel Kisilige Sahip Ticaret Sirketleri Tiirkiye’de Taginmaz Edinebilir
mi?” Terazi Aylik Hukuk Dergisi, Say1 35, Temmuz 2009, s. 122; Erdost, s. 65
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anlasilmaktadir. Asagida yer verilecegi lizere Elgilik ve konsolosluk binalar ise

Kamu Hukuku’na tabi tiizel kisilere getirilen bu yasagin istisnalarin1 olusturmaktadir.

Yabanci tlizel kisilerin genel olarak taginmaz edinimleri kanuni diizenlemelerle
hiikiim altina alinmistir. Bunlardan yabanci ticaret sirketleri, yabanci dernek ve
vakiflar, cemaat vakiflar1 ve yabanci iilke temsilcilikleri asagida ayrintili olarak ele

alinacaktir.
b. Yabanc Ticaret Sirketleri

Tirk hukukunda hangi ticaret sirketlerinin yabanci ticaret sirketi sayilacagi
konusunda yukarida da bahsedildigi iizere sirketin kurulus yeri ve merkezinin
bulundugu yer esas alinmaktadir®’. Buna gore Tapu Kanunu uyarinca yabanci bir
iilkede o tilkenin mevzuatina gore kurulmus olan ve merkezi yurtdisinda bulunan
sirketler yabanci sirket olarak kabul edilmektedir. Yabanci iilke kanunlarina gore
kurulmus olan ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de tasinmaz edinmeleri ilk kez Tapu
Kanunu’nda 4916 sayili Kanunla 2003 yilinda yapilan degisiklikle miimkiin hale
gelmistir. Bu degisiklik uyarinca karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uymak
kaydiyla, yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri Tiirkiye Cumbhuriyeti sinirlart i¢inde tasmmmaz miilkiyeti
edinebileceklerdir. Ancak bilindigi tizere 4916 sayili Kanunla getirilen bu diizenleme
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Iptal karar1 sonrast 2005 yilinda
yapilan degisiklikle, yabanci iilke kanunlarmma gore kurulan ticaret sirketlerinin
Tiirkiye’de taginmaz edinme imkani yalnizca “6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde”
tamnmustir®!. Nitekim Tapu Kanununun yiiriirlikteki m. 35/ f. 2 hiikmii; “Yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri, ancak ozel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve
tasinmazlar iizerinde sumirlt ayni hak edinebilirler” hiikkminii havidir. Boylelikle,
Tapu Kanunu’nda yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin genel olarak yabanci gercek kisilerin tabi oldugu kurallarla

tasinmaz miilkiyeti edinme imkanlar1 kaldirilmig, ancak Turizm Tesvik Kanunu,

250 Bkz. 1/A/2/a
2! Sinirh ayni haklar bakimindan da ayni diizenleme getirilmistir.
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Endiistri Bolgeleri Kanunu, Petrol Kanunu gibi bir takim 6zel Kanunlarla getirilen
istisnai diizenlemeler ¢ercevesinde yabanci tiizel kisi ticaret girketlerine bu imkan
taninmistir. Halihazirda bu sirketlerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimine iliskin esaslar
Tapu Kanunu’'nda ve 0Ozel kanunlarda ele alinmistir. Yabanci ticaret sirketlere
Tiirkiye’deki ticari faaliyetleri dolayisiyla tasinmaz edinimlerinde saglanan

kolayliklara asagida ayrintili olarak yer verilecektir.

Tiirkiye’de tasinmaz edinmelerine imkan taninan yabanci ticaret sirketlerinin
hangileri oldugu iizerinde durulmasinda fayda vardir. Zira Tiirk Ticaret Kanunu
uyarinca ticaret sirketleri; anonim, limited, kollektif, komandit sirketler ve
kooperatiflerden ibarettir. Buna gore Tapu Kanunu’nda bahsedilen yabanci iilke
kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin Tirk Ticaret
Hukuku sisteminde sayilan sirketlerden biri olmasi gerektigi yoniinde bir goriis ileri
stirtilebilecektir. Ancak, Tapu Kanunu’nda agik¢a hangi sirketlerin bu kapsamda
sayilacag belirlenmemis oldugundan bu sirketlerin Tiirk hukukunda yer alan sirket
tiplerine uymasinin beklenemeyecegi de karsi goriis olarak ileri siiriilebilecektir®?.
Kanaatimizce bu noktada oncelikle Tiirkiye’de tasinmaz edinmek isteyen yabanci
sirketlerin yap1 itibariyle Tiirk Ticaret Kanunu’nda sayilan ticaret sirket tiplerinden
olup olmadigina bakilmali, uygun olmamasi durumunda ise Tiirk ticaret sirketlerinin
en onemli unsurlarindan olan kar elde etme ve bu kar1 ortaklarina dagitma amaci

tagiyan bir sirket olmasi aranmalidir.

Yirtirliikteki Tapu Kanunu m. 35/f. 3, yabanci gergek ve tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerine miilkiyet hakkindan olmasa da smirli ayni haklardan olan rehin
hakkindan yararlanma konusunda genis imkanlar tamiyan bir diizenleme
getirmektedir. Buna gore; “Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri
lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit
ve simirlamalar aranmaz.” Boylelikle fikrada sayilan yabancilar lehine Tiirkiye’de
bir gayrimenkul iizerinde rehin hakki tesis edilirken Tapu Kanunu’nda yer alan
karsihiklilik ve kanuni smirlamalara uyma sartlari aranmayacaktir. Ote yandan,
tizerinde rehin hakki tesis edilecek tasinmazin kullanim amaci ve miktar1 bakimindan

da Tapu Kanununda yer alan sinirlamalara tabi tutulmayacagi belirtilmistir.

%2 Gijt, . 218.
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Tapu Kanunu m. 36, yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmelerine iliskin

kurallan belirlemektedir. Tapu Kanunu m. 36 hiikkmii su sekildedir;

“Yabanct yatirnmcuarin Tiirkiye'de kurduklar: veya istirak ettikleri tiizel kisilige
sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularim yiiriitmek iizere
tasinmaz miilkiyeti veya simirlt ayni hak edinebilir ve kullanabilirler. Bu sekilde
edinilen tasinmazlarin Tiirkiye'de kurulu bulunan bir baska yabanci sermayeli
sirkete devrinde ve tasinmaz maliki yerli sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla
vabanci sermayeli hale gelmesi durumunda da aymi esas gecerlidir. Tiirkiye'de
kurulu yabanci sermayeli sirketlerin tasfiyesi halinde girketin sahip oldugu
tasinmazin girket ortagr yabanci gergek kisiler veya yurt disinda kurulu yabanci
ticaret gsirketleri tarafindan edinilmek istenmesi halinde 35 inci madde hiikiimleri

uygulanir.

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayui Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeler
Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak bélgeler,
giivenlik bolgeleri ve aymi Kanun'un 28 inci maddesi c¢ercevesinde belirlenen
stratejik bolgelerdeki tasinmaz edinimleri, Genel Kurmay Baskanligimin ya da
yetkilendirecegi komutanliklarin, 6zel giivenlik bolgelerindeki tasinmaz edinimleri
ise tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabidir. Valilik iznine tabi hususlar,
ilgili idare temsilcilerinin katilimiyla olusan komisyonda, tasinmaz ediniminin, iilke

giivenligi ve faaliyet konusuna uygunlugu degerlendirilerek karara baglanir.

Bu madde hiikiimlerine aykirt sekilde edinildigi veya kullanildigi tespit edilen
tasinmazlar ve simrli ayni haklar, Maliye Bakanhginca verilecek siire igerisinde
maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli

hak sahibine odenir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin esas ve usuller, ilgili bakanliklarin goriiglerinin
alinmasini miiteakip Hazine Miistesarligi, Icisleri Bakanlhigi, Bayindirlik ve Iskan
Bakanligt ve Milli Savunma Bakanligi tarafindan ¢ikarilacak yoénetmelikle

diizenlenir.”
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Yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerini miimkiin kilan bu
diizenlemenin ayrintilarina ge¢gmeden Once yabanci yatirimcinin kim oldugu
belirtilmelidir. “Yabanci yatirimcr” tanimi 05.06.2003 tarihli 4875 sayili Dogrudan

Yabanci Yatirimlar Kanunu®>

m. 2 ‘de ve Tapu Kanunu m. 36/ f. 4 hiikkmiine
dayanak olarak ¢ikartilan Yabanci Sermayeli Sirketlerin Taginmaz Miilkiyeti ve
Sinirlt Ayni Hak Edinimine Iligkin Yonetmelik®™ m. 3’te yapilmistir. Dogrudan

Yabanci Yatirimlar Kanunu’na gore;
“Yabanct yatirnmcr: Tiirkiye'de dogrudan yabanct yatirim yapan,

1) Yabanci iilkelerin vatandashigina sahip olan gercek kisiler ile yurt disinda

ikamet eden Tiirk vatandaslarini,

2) Yabanci iilkelerin kanunlarina gorve kurulmus tiizel kisileri ve uluslararast

kuruluglart ifade eder.”
Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak Edinimine
Iliskin Yonetmelik’te yabanci yatirimeir tanimi daha ayrintili olarak diizenlenmistir.

Buna gore;

“Yabanct yatirimci: Tiirkiye'de yeni sirket kuran ya da menkul kiymet borsalari
disinda hisse edinimi veya menkul kiymet borsalarindan en az %10 hisse orani veya
ayni oranda oy hakki saglayan edinimler yoluyla mevcut bir sirkete ortak olan
yvabanci iilke vatandashgina sahip gercek kisiyi, yabanct iilkelerin kanunlarina gore

’

kurulmus tiizel kisiyi ve uluslararasi kurulugu ifade eder.’

Tapu Kanunu m. 36 hiikkmii uyarinca yabanci yatirimcilar tarafindan Tiirkiye’de
kurulan sirketler veya bunlarin istirak ettigi tlizel kisiligi haiz ticaret sirketleri, ancak
ana sozlesmelerinde yer alan faaliyet konularini icra etmek amaciyla taginmaz mal
edinebileceklerdir. Bu sekilde kurulan ticaret sirketleri, Tiirkiye’de kurulan baska
yabanci sermayeli sirketlere sahip olduklar1 tasinmazlar1 devredebileceklerdir. Yerli
sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla yabanci sermayeli hale gelmesi durumunda
da yabanci sermayeli sirketin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine Tapu Kanunu m. 36

hiikkmii cevaz vermektedir. Ancak yabanci veya yerli sermaye ile, yabancilar

2%3 Kanun metni icin bkz. 17.06.2003 tarihli, 25141 sayili RG.
2% ynetmelik metni i¢in bkz. 06.10.2010 tarihli, 27721 sayih RG.
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tarafindan Tiirkiye’de kurulan veya istirak edilen sirketlerin tasfiye edilmesi
durumunda bu sirketin miilkiyetindeki tasinmazi yabanci ortaklarina veya
yurtdisinda kurulmus yabanci sirketlere devretmesi halinde Tapu Kanunu m. 35
hiikmii uygulanacaktir, yani karsiliklilik ve kanuni sinirlayict hiikiimlere riayet veya
0zel kanunlarda taninmis bir hakkin varligir sartlar1 aranacaktir. Burada kanun
koyucunun amacinin, yabancilar tarafindan Tiirkiye’de kurulmus olan ticaret
sirketlerine yabanci lilkede kurulanlara nazaran daha fazla bir koruma getirmek

oldugu soylenebilecektir.

Tapu Kanunu m. 36/ f. 4 hiikkmiine dayanilarak ¢ikartilan Yabanci Sermayeli
Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak Edinimine Iliskin Y&netmelik,
yabanci yatirimcilarin Tirkiye’de taginmaz edinmek veya tasinmazlar iizerinde
sinirli ayni haklardan yararlanabilmek igin gerekli olan basvuru prosediirlerini
ayrintili olarak diizenlemektedir. Tiirkiye'de tasinmaz miilkiyeti edinmek isteyen bu
sirketler, Yonetmelik’te yer alan belgelerle birlikte taginmazin bulundugu yerdeki

Valilik Il Planlama ve Koordinasyon Miidiirliigiine bagvuracaklardur.

Tapu Kanunu m. 36/ f. 2 hiikmii uyarinca, 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Hakkinda Kanun hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla, yabanci
yatirimcilarin Tirkiye’de kurduklar veya istirak ettikleri sirketlerin, askeri yasak
bolgeler, giivenlik bolgeleri ve belirli stratejik bolgelerdeki taginmaz edinimleri,
Genel Kurmay Baskanliginin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin, 6zel giivenlik
bolgelerindeki taginmaz edinimleri ise taginmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine
tabi tutulmustur. 2565 sayili Kanun m. 28’de; Genel Kurmay Bagkanliginin teklifi
tizerine askeri yasak bolgelere yakinligi veya diger stratejik nedenlerle tespit edilecek
bolgelerde yabancilarin tasinmaz mal edinemeyeceklerine Bakanlar Kurulunca karar
verilebilecegi kurali bulunmaktadir. Tapu Kanunu m. 36 hiikkmii ile bu bolgelerde
Genel Kurmay Baskanligi’nin izninin olmasi durumunda istisnai olarak yabanci
yatirimcilarin - Tiirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri ticaret sirketlerinin
taginmaz edinimine cevaz vermistir. Esasen yabanci yatirimeinin Tiirkiye’de kurdugu
veya istirak ettigi sirket yerli sirket olacagindan, bu diizenleme ile aslinda kisitlama

olmayan bir konuda serbesti getirildiginden bahsedilmektedir®>.

255 Sari, s. 124.
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¢. Yabanci Dernek ve Vakiflar ile Cemaat Vakiflar

Yabanci dernek kavrami, 2005 tarihli Dernekler Yonetmeligi’nde, merkezleri yurt
disinda bulunan dernekler ile dernek ve vakif disindaki kar amaci giitmeyen
kuruluslar olarak tanimlanmistir. Boylece derneklerin ve kar amaci giitmeyen diger
uluslararas1 kuruluslarin yabancilik vasfinin tayininde “merkezlerinin bulundugu
yer”in esas alindigr goriilmektedir. Ayni Yonetmelik, yabanci vakiflari da merkezleri

yurt disinda bulunan vakiflar olarak tanimlamistir.

Tapu Kanunu’nda 2005 yilinda 5444 sayili Kanun yapilan degisiklikle getirilen
diizenlemeden 6nce, Tapu Kanununda agikca tlizel kisi yabanci sirketlerden soz
edilmesi karsisinda yabanci derneklerin Tiirkiye’de tasinmaz edinmeyecegi sonucuna
variliyordu. Nitekim Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi uygulamasinda da, Tapu
Kanununun bu hiikmii sebebiyle, yabanci derneklerin Tiirkiye’deki sube veya
temsilciliklerinin taginmaz iktisap edemeyecekleri diisiiniilmekteydi. Kaldi ki zaten
bu yonde taleplerin olmamasi sebebiyle de uygulamada herhangi bir sorun
yasanmiyordu. Tapu Kanunu’nun 5444 sayili Kanun ile diizenlenen 35. maddesi
konuyla ilgili tereddiitlere son vermistir. Zira Tapu Kanunu m. 35/ f. 4’e gore,
yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye’de tasinmaz
edinemeyeceklerdir. Bu kapsama yabanci dernek ve vakiflarla cemaat vakiflarinin
girecegi tartigmasizdir. Nitekim bunlar kar amaci giitmeyen kuruluslar olup ticaret

sirketi niteligini haiz degildirler.

5737 sayili Vakiflar Kanunu uyarinca yabancilar, Tiirkiye'de, hukuki ve fiili
miitekabiliyet esasina gore yeni vakif kurabileceklerdir. Bu Kanun ile ilk defa

yabancilarin Tiirkiye’de vakif kurmalarina izin verilmistir®®.

Kanun m. 12 ise,
Kurucularinin ¢ogunlugu yabanct uyruklu olan vakiflarin, tasinmaz mal edinmeleri
hakkinda, Tapu Kanunu m. 35 hiikmiiniin uygulanacagini belirtmistir. Buna gére bu
vakiflarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinemeyecekleri soylenebilecektir. Kanun m. 26
hiikmiince; Kurucularin ¢ogunlugu yabanci uyruklu olan vakiflarin kurdugu yahut

paylarimin yaridan fazlasina bu nevi vakiflarin sahip oldugu sirketlerin mal

%% Sibel Ozel, Fener Rum Patrikhanesi’nin Ekiimeniklik Iddias1 ve Heybeliada Ruhban Okulu
Meselesi (Fener Rum), Istanbul 2011, 5.130.
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edinmeleri hakkinda ayni1 vakiflarin mal edinmelerini diizenleyen hiikiimler
uygulanacaktir. Dolayisiyla bunlar tiizel kisilerin tabi oldugu esaslar uyarinca Tapu

Kanunu’na gore tasinmaz edinebileceklerdir.

Her ne kadar mevcut kanun hiikiimleri ¢ergevesinde Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinmeleri yasaklanmis olsa da yabanci dernek, vakif ve cemaatlerin Osmanli
Doneminde iktisap ettikleri tasinmazlara iliskin kazanimlar1 yasal diizenlemelerle
koruma altina alinmistir. Osmanli Doneminde azinliklar ilmi, hayri ve sosyal vakiflar
kurmuslardir. Bu vakiflarin kendi tiizel kisilikleri adina gayrimenkul edinme imkani
1328 (1912) tarihli “Eshas1 Hilkmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarruflarina Dair
Kanun” ile getirilmistir. Cumhuriyet doneminde de 1935 tarihinde Vakiflar Kanunu
ile azinlik vakiflarinin biitiin mallarimin beyanname ile Vakiflar Idaresine bildirilmesi
istenmigtir. 1936 Beyannamesi olarak adlandirilan bu beyannameler azinlik
vakiflarinin vakif senedi olarak kabul edilmis ve daha 6nce vakfiyesi (vakif senedi)
olmayan ve tilizel kisiligi bulunmayan vakiflarin da tiizel kisiligi resmen taninmistir.
1936 Beyannamesinin amaci, vakiflarin tasarruflarn altindaki mallarin bir listesini
belirlemek ve bu beyannameyi vakfiye olarak kabul ederek tiizel kisiligin
taminmasini saglamaktir®’. 2008 tarihli Vakiflar Kanunun Gegici Madde 7 hiikmii ile
herhangi bir komisyon kurulmadan 1936 Beyannamesinden sonra cemaat
vakiflarinca satin alinan, kendilerine bagislanan ancak adlarina tescili olmayan
Hazine veya Genel Miidiirliik ya da vasiyet edenler adina kayitli tasinmazlarin 18 ay
icinde miiracaat edilmesi halinde Meclisin olumlu kararindan sonra tapu sicilinde
cemaat vakiflar1 adina tescil yapilabilecegini 6ngérmektedir. Vakif tiizel kisiligi
adia tescilli olmayan gayrimenkullerin bir kismi1 iiclincii kisilere devredilmis ve
onlar adina tescil yapilmistir. 5737 sayili Kanun, {giincii kisi adina kayitli olan
gayrimenkullerin vakif tiizel kisiligi adina tesciline izin vermeyerek kamu diizenini
ve lglincli kiginin miilkiyet hakkini korumus olmaktadir. Bununla birlikte 2011

yilinda ¢ikarilan bir Kanun Hiikmiinde Kararname ile®®

Vakiflar Kanunu’na gegici
11. Madde eklenmistir. Buna gore; Cemaat vakiflarmin; 1936 Beyannamesinde
kayith olup malik hanesi agik olan taginmazlari, 1936 Beyannamesinde kayitli olup
kamulagtirma, satis ve trampa disindaki nedenlerle Hazine, Vakiflar Genel

Midiirligii, belediye ve il 0zel idaresi adma kayith tasinmazlarni ve 1936

257 (")zel, Fener Rum, s. 173; Ozel, Degerlend"irme, s. 101. Fener Rum Patrikhanesinin tiizel kisiligi
haiz olmadigna iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Ozel, Fener Rum, s. 124 vd.
2%8 Kararname metni i¢in bkz. 27.08.2011 tarihli, 28038 sayili RG.
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Beyannamesinde kayitli olup kamu kurumlari adina tescilli olan mezarliklar1 ve
cesmeleri, tapu kayitlarindaki hak ve miikellefiyetleri ile birlikte bu maddenin
yirlirliige girdigi tarihten itibaren on iki ay i¢inde miiracaat edilmesi halinde,
Meclisin olumlu kararindan sonra, ilgili tapu sicil midiirliikklerince cemaat vakiflart
adina tescil edilir. Cemaat vakiflan tarafindan satin alinmis veya cemaat vakiflarina
vasiyet edildigi veya bagislandig1 halde, mal edinememe gerekcesiyle Hazine veya
Genel Midirlik adina tapuda kayit edilen tasinmazlardan {igiincii sahislar adina
kayitli olanlarin Maliye Bakanliginca tespit edilen rayi¢c degeri Hazine veya Genel
Miidiirliik tarafindan 6denir. Goriilecegi ilizere yeni diizenleme ile iiclincli kisiler
adina kayitli olan tasinmazlarin rayi¢c bedelleri de cemaat vakiflarina 6denecektir.
Boylelikle vakif mallar1 meselesinin tiimiiyle c¢o6ziimlenmesinin hedeflendigi

séylenebilecektirzsg.

Tapu Kanunu m. 3 hiikmii de; Mevcudiyetleri Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimetince
taninmis olan yabancilara ait dini, ilm1, hayri miiesseselerin fermanlara ve Hiikiimet
kararlarina miisteniden sahiplendikleri gayrimenkullerin bu belgelerin sinirlar1 disina
c¢itkmamak ve Hiikiimetin izni alinmak sartiyla miiesseselerin hiikkmi sahsiyetleri
namina tescil olunabilecegini diizenlemektedir. Goriilecegi lizere Kanun yabancilara
tanidig1  gayrimenkule tasarruf hakkini, varliklarinin  Tiirkiye Cumbhuriyeti
Hiikiimetince taninmis olmasi sartina baglamistir. Uygulamada da tapu sicil
midiirliklerinin bu tiir tescil taleplerini yerine getirebilmeleri i¢in, Hiikiimetin bu

konudaki izni aranmaktadir®®°.

c. Yabanc1 Ulke Temsilcilikleri

Yabanci iilkelerin temsilcileri konumunda bulunan elgilik ve konsolosluklarin diger
iilkelerde tasinmaz mal iktisaplar1 bir o6rf adet kurali haline gelmistir. Diplomatik
temsilcilere ve konsolosluklara tasinmaz mal edinme hakki verilse bile tasinmazlarin
ediniminde bazi sartlarin aranmasi veya simirlamalarin getirilmesi miimkiindiir.
Ornek olarak; Birlesik Krallik mevzuatinda, tasinmazin yabanci iilke temsilcilikleri

tarafindan misyon binast olarak kullanilmasi i¢in Disisleri Bakanligi’na

29 (Ozel, Fener Rum, s. 133,

260 Esmer, s. 685; Konu hakkinda ayrmtili bilgi icin bkz. Aysel Celikel, “Gayrimiislim Cemaat
Vakiflarmin Tasinma Mal Edinmesi ve 27.01.2004 Tarihli Yargitay Karar1” (Yargitay Karar),
Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y1l: 4, Say1 8, Istanbul 2005, s. 57-64.
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bagvurulmasini ongdrmektedir. Disisleri Bakanligi tasinmazin diplomatik mesken
olarak kullanilmasinm1 kabul ederken kamu diizenini, ulusal giivenligi, iilke

planlamasin1 ve ingasini dikkate almak zorundadir®®?,

Tirk Hukukunda 6593 sayili Ecnebi Devletlere Ankara’da Sefarethane ve
Konsoloshane Insa Etmek Uzere Meccanen Arsa Tahsisi Hakkinda Kanun®? m.1
hiikmii, yabanci devletlere Ankara’da sefarethane ve konsoloshane inga etmek iizere
Hazine tarafindan bedelsiz arsa tahsis ve temlik edilebilecegini hiikiim altina almistir.
Kanuna gore bu arsalarin ve arsalar {izerine insa edilecek olan taginmazlarin tapuya
tescillerinde resim ve har¢ alinmayacaktir. Bedelsiz arsa tahsisi ve temliki, tapu
harc1 ve glimriik vergisi muafiyeti, bunlardan istifade edecek olan yabanci devletlerin
Tiirkiye’ye karsiliklilik esasina gére ayni haklari tanimasina baglidir. Uygulamada,
Tiirkiye’deki yabanci elgiliklerin taginmaz mal talepleri, karsiliklilik ilkesi
cercevesinde yerine getirilmektedir. Anlagma varsa anlagma hiikiimlerine gore,
anlasma yoksa karsilikliligi teyit eden notanin verilmesi ile taginmaz tahsisi

yapilmaktadir.

Tiirkiye’nin de taraf oldugu 1961 tarihli Diplomatik iliskiler Hakkinda Viyana
Konvansiyonu uyarinca, kabul eden devlet, gonderen devletin diplomatik misyon
faaliyetleri i¢in gerekli oldugu 6lgiide kendi topraklarinda taginmaz mal edinmesini
saglayacak veya diger bir yolla bulmasina yardimci olacaktir. Konvansiyon m. 22
hiikkmiine gére misyon binalart dokunulmazligi haizdir. Bunlarin igindeki esyalar,

diger mallar haciz ve icradan muaftirlar®,

Tiirkiye, pek c¢ok iilke ile konsolosluk anlasmalari imzalamis ve bunlarda

konsolosluklarin tasinmaz mal edinmeleri diizenlenmistirzm,

Omegin  bazt
anlagmalarda Tirkiye, iilkenin bazi yerlerinde konsolosluk binasi tesisine izin
vermeme hakkini sakli tutmustur. Buna karsin diger konsolosluk anlagmalarinda
gerek konsolosluk faaliyetleri, gerekse konsolosluk calisanlart i¢in gerekli olan
tasinmaz mallarin nasil edinilecegi acik¢a diizenlenmistir. Bu anlagsmalarin bir

kisminda, akit taraflardan her birinin; konsolosluk binas1 olarak kullanilacak

261 EKksi, Tasinmaz, s. 91; Esmer, s. 688.

262 K anun metni i¢in bkz. 27.05.1955 Tarihli, 9013 sayili RG.

263 Fksi, . 142.

6% Anlagmalar i¢in bkz. Aysel Celikel/ Cemal Sanl/ Giinseli Oztekin/ B. Bahadir Erdem/ inci
Ataman/ F. Kerem Giray, Milletleraras1 Ozel Hukuk Sozlesmeleri, Istanbul 2005, s. 578 vd.
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tasinmaz mallarin satin alinmasi, insast veya kiralanmasini kolaylagtirmak iizere
kendi mevzuati ¢ergevesinde her tiirli yardimda bulunacagi, diger tarafin
konsolosluk memur ve hizmetlilerine uygun konut bulunmasinda gerekli yardimi
saglayacagi, gonderen devletin arsalarin, binalarin ve bina kisimlarinin bulunduklari
veya bulunacaklar1 bolgede kabul eden devlet tarafindan uygulanan mevzuat
hiikiimlerine riayet edecegi, bu alanlarda insaat ve sehircilikle ilgili yasal

diizenlemelere uyacagi 6ng6r1'ilmiistﬁr265.

Netice itibariyle, yabanci iilkelerin diplomatik temsilcilerinin, tiizel kisiligi haiz olan
ve fakat ticaret sirketi olmayan yabanc1 kuruluslar olarak, Tiirkiye’de uluslararasi 6rf

adet hukuku uyarinca tasinmaz mal edinmeleri miimkiin olmaktadir.

2. YASAL SINIRLAYICI HUKUMLER

a. Tapu Kanununda Yer Alan Simirlamalar

Tirkiye’de tasinmaz mal edinmek isteyen tiizel kisiligi haiz yabanci ticaret
sirketlerinin ve yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye’de kurduklan veya istirak ettikleri
tiizel kisiligi haiz sirketlerin tabi oldugu yasal sinirlayict hiikiimler Tapu Kanunu m.
35 ve 36 hiikiimlerinde ve Tapu Kanunu m. 36/ f. 4 hilkkmiine dayanilarak ¢ikarilan
Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak Edinimine
Iliskin Yénetmelik’te yer almaktadir. Yonetmeligin amaci, yabanci yatirimeilarin
Tiirkiye'de kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin taginmaz
miilkiyeti ve smirli ayni hak edinimine ve kullanimina iligkin usul ve esaslari
diizenlemek oldugundan burada yer verilen sinirlayict hiikiimler de Tapu

Kanunu’nda Yer Alan Sinirlamalar basligr altinda incelenecektir.

Tapu Kanunu m. 35/ f. 2, yabanc tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin {ilkemizde
ancak 6zel kanunlar ¢er¢evesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar iizerinde sinirh
ayni hak edinebileceklerini vazetmektedir. Madde gerekgesinde ise bu oOzel
kanunlarin Turizmi Tesvik Kanunu, Endistri Bolgeleri Kanunu ve Petrol Kanunu
gibi kanunlar olduklar1 belirtilmistir. Madde gerekcesinde kanunlarin sayiminda

kullanilan “gibi” ifadesi bu kanunlarin sinirl sayida olmadigini gostermektedir. Tapu

6% Eksi, 5. 144.
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Kanunu’nda yer alan korunmasi gereken oOzel alanlar ile kamu yarar1 ve iilke
giivenligi bakimindan edinilmesi miimkiin olmayan tasinmazlarla ilgili kisitlamalarin
da®® bu 6zel kanunlar karsisinda aynen gegerliligini korudugu gdzden uzak

tutulmamalidir®®’.

Tapu Kanunu m. 35/ f. 7 hiikkmiiniin, yabanci iilkelerde kendi kanunlarina gore
kurulmus tiizel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin tasinmaz edinimine alan bakimindan
siirlama getirdigi goriilmektedir. Buna gore bu ticaret sirketlerinin; sulama, enerji,
tarim, maden, sit, inan¢ ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar,
0zel koruma alanlar1 ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas
alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve
sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile
esas koordinatli harita ve planlari iceren teklifi {izerine belirlemeye Bakanlar Kurulu
yetkili kilmmistir. Kanunda sayilan hassas alanlar ve stratejik bolgelerde sadece
yabancilarin tasinmaz edinimini degil sinirli ayni haklardan yararlanmalarin1 da
yasaklamak konusunda Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir. Bakanlar Kurulu’nun bu
sekilde bir karar alabilmesi i¢in, konuyla ilgili kamu kurumu ve kuruluslarinin tescile

esas koordinatlh harita ve planlari igeren bir teklifte bulunmalar gerekmektedir.

Tapu Kanunu m. 36/ f. 2, yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya istirak
ettikleri tiizel kisiligi haiz sirketlerin askeri yasak bolgelerde, 6zel giivenlik bolgeleri
ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu m. 28 uyarinca
yabancilarin taginmaz edinemeyecekleri ve izin alinmadik¢a kiralayamayacaklar
bolgelerde taginmaz edinimlerini Genel Kurmay Bagkanliginin ya da yetkilendirecegi
komutanliklarin iznine tabi tutmustur. Aynm1 hiikkmiim uyarinca 6zel gilivenlik
bolgelerindeki taginmaz edinimleri ise tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine
tabi tutulmustur. Valilik iznine tabi hususlar, ilgili idare temsilcilerinin katilimiyla
olusan komisyonda, taginmaz ediniminin, iilke giivenligi ve faaliyet konusuna
uygunlugu degerlendirilerek karara baglanacaktir. Yabanci Sermayeli Sirketlerin
Tasinmaz Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak Edinimine Iliskin Yonetmelik m. 6 hiikmii,
askeri yasak bolge, askerl giivenlik bdlgesi veya 2565 sayili Kanunun 28 inci
maddesi c¢ercevesinde belirlenen bolgelerde tasimmaz miilkiyeti edinimini

diizenlemektedir. Buna gore iktisab1 istenen tasinmazin askeri yasak bolge, askeri

266 Bkz. VVIAI2/alce
267 Sari, s. 124.
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giivenlik bolgesi veya 2565 sayilt Kanun m. 28 ¢ergevesinde belirlenen bolge icinde
kalmas1 halinde basvurunun yapilacagi makam olan Valilik, diger basvuru
belgelerinin  birer suretini  Genelkurmay Baskanligi veya yetkilendirecegi
komutanliklara gondererek, miilkiyet edinimi talebinin {ilke giivenligi agisindan
uygun olup olmadiginin, on bes giin i¢inde bildirmesini talep edecektir. Bu siire
icinde cevap verilmedigi takdirde miilkiyet edinimi talebinin {iilke gilivenligi
acisindan uygun olduguna hiikmedilerek islem yapilacaktir. Askeri yasak bolgede,
askeri giivenlik bolgesinde ve 2565 sayili Kanunun 28 inci maddesi ¢ergevesinde
belirlenen bolgede taginmaz miilkiyeti edinen sirketlere iligkin bilgiler ve tasinmazin
bulundugu iller Genelkurmay Bagkanliginca Hazine Miistesarligina bildirilmektedir.
Yonetmelik m. 12, bu sirketlerin ortaklik yapisinin  degismesi durumunda

yiiriitiilecek islemleri diizenlemektedir.

Yabanc1 uyruklu gercek kisilerin Tiirkiye’de edinebilecekleri taginmazlarin miktarina
iliskin sinirlamalar yabanci iilkelerin kanunlarina gére yurt disinda kurulan ticaret
sirketleri i¢in getirilmemistir. Tapu Kanunu m. 35/ f. 7 hiikmii, yabanci uyruklu
gercek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar
plant sinirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiizélglimiiniin yiizde onuna kadar
kisminda taginmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirlt ayni hak edinebileceklerini
diizenlerken tiizel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketlerine iligkin bdyle bir
sinirlamaya yer vermemistir. Tapu Kanunu’nda 2003 yilinda 4916 sayili Kanun’la
yapilan degisiklikle yabanci uyruklu gercek kisilerin ve yabanci iilkelerde bu iilke
mevzuatina gore kurulan tiizel kisi ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de tasinmaz
edinebilecekleri alan 30 hektar olarak belirlenmis, bu miktardan fazlasinin edinimi
Bakanlar Kurulu’nun iznine tabi tutulmustu. Bu diizenlemenin iptali {izerine 5444
sayili Kanun’la degistirilen Tapu Kanunu m. 35 hiikkmii ise s6z konusu sinirlamay1
kaldirilarak yabanci ticaret sirketlerinin taginmaz edinimini miktar sinirlamasina tabi
tutmaktan vazge¢mistir. Bunun yerine bu sirketlerin tasinmaz ediniminin

cercevesinin 6zel kanunlarla gizilecegi belirtilmistir.

Kullaniom amaci bakimindan yukarida da bahsedildigi iizere”®, yabanct uyruklu
gercek kisilere getirilen sinirlamaya gore yabanci uyruklu gergek kisiler yalnizca

mesken veya isyeri olarak kullanmak {izere tasinmaz mal edinebileceklerdir. Ayrica

268 Bkz. V//A/2/alaa.
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bu yerlerin uygulama imar plan1 ve mevzi imar plani i¢inde bu amaglarla ayrilip
tescil edilen alanlar olmasi da gerekmektedir. Oysa tiizel kisi ticaret sirketlerinin
tasinmaz edinimlerinde bdyle bir sinirlama aranmamaktadir. Ancak Tapu Kanunu m.
36 hiikmii ile, yabanc1 yatirimcilarin Tiirkiye’de kurduklar veya istirak ettikleri tlizel
kisiligi haiz sirketlerin Tiirkiye’de edinecegi tasinmazlarin kullanim amacina yonelik
bir sinirlama getirildigi goriilmektedir. Buna gore; yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye'de
kurduklar1 veya istirak ettikleri tlizel kisilige sahip sirketler, ana soézlesmelerinde
belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek {izere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak

269 A . . . .. o
. Ornegin ana sozlesmesine gore sirketin

edinebilecek ve kullanabileceklerdir
gayrimenkul edinimini gerekli kilacak bir istigal konusuna sahip olmasi
gerekmektedir. Nitekim Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Sinirli
Ayni Hak Edinimine Iliskin Yénetmelik m. 4 hiikkmiinde de bu sirketlerin tasinmaz
edinimi i¢in Valilige yapacagi bagvuruda ibraz etmesi gereken belgeler arasinda;
taginmaz miilkiyetinin veya tasinmaz tizerinde siirli ayni hak tesisinin, sirketin ana
s0zlesmesinde belirtilen ana faaliyet konularimi yiirlitmek iizere talep edildigine ve
tasinmazin bu amagla kullanilacagina iliskin taahhiitname yer almaktadir. Edinilen
taginmazlarin kullanimimi diizenleyen Yonetmelik m. 13 hiikmii uyarinca; edinilen
tasinmaz veya sinirli ayni haklarin, sirketin ana sdzlesmesinde belirtilen faaliyet
konular1 gercevesinde kullanilip kullanilmadigi, Valinin veya goérevlendirecegi Vali
yardimcisinin  bagkanlhiginda toplanan, sanayi ve ticaret il midirligi ile
defterdarligin  yetkili temsilcilerinden ~ olusan =~ Komisyon  tarafindan
degerlendirilecektir. Komisyon tarafindan, ana sozlesmede belirtilen faaliyet
konusuna aykirt kullanimin tespiti halinde kullanimin ana sozlesmede belirtilen
faaliyet konusuna uygun hale getirilmesi i¢in sirkete bir defaya mahsus olmak iizere
alt1 aylik siire taninabilecektir. Sirketin bu uyariya ragmen olumsuz tutumuna devam
etmesi durumunda Komisyon, sirkete ait tasinmazlarin tasfiyesi konusunda Valilige
bildirimde bulunacaktir. Goriilecegi lizere Tapu Kanunu ve Yonetmelikte belirtildigi
lizere yabanci yatirnmeilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel kisiligi

haiz sirketler tarafindan amag¢ smirlamasina aykir1 olarak edinilen taginmazlarin

269 Bir goriise gore Tapu Kanunu m. 36°da yer alan kural, esasen bir yenilik olmayip var olan bir
diizenlemenin tekrarindan ibarettir. Zira TTK m. 137 uyarinca, yabanci yatirimcmin kurdugu veya
istirak ettigi sirketin medeni haklardan yararlanma ehliyeti ana sdzlesmesinde yazili olan isletme
konulariyla sinirlidir. Dolayisiyla Tapu Kanunu m. 36’da s6z konusu smirlama yer almasa dahi TTK
m. 137 ile de aym sonuca ulasilabilecektir. BKz. Sar, s. 124; Ozel, s. 438. Fakat 2012 Temmuz
aymda yiirtirlige girecek yeni TTK hiikiimlerince ultra vires yasagi kaldirilmis oldugundan, ticaret
sirketleri, ana s6zlesmesinde yer almayan faaliyet konularinda da ehil olabileceklerdir. Bu dogrultuda
Tapu Kanunu m. 36 hiikmiiniin de isbu degisiklik uyarinca revize edilmesi gerektigi kanaatindeyiz.
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denetimi siki olarak yapilmakta ve aykir1 kullanimin tespiti halinde taginmazlarin

tasfiyesine gidilmektedir.

Kisaca oOzetlemek gerekirse, yabanci tlizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
Tiirkiye’de tasinmaz edinimlerinde 6zel kanun hiikiimleri incelenecek ve bu hitkme
aykirilik veya sinirlandirma yoksa Tapu Kanunu m. 35’e gore tasinmaz edinme hakki
kullanilabilecektir. Yabanc tlizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin Tapu Kanunu m.
36 hiikkmiinden yararlanabilmesi i¢in Tiirkiye’de kurulan veya istirak edilen bir sirket
olmasi, ayrica edinmeyi diisiindiigii tasinmaz miilkiyetinin sirket ana sézlesmesinde
belirtilen faaliyet konularini yiirlitme amacina hizmet etmesi gerekmektedir. Yabanci
ilkelerde bu iilke mevzuatina goére kurulmus tiizel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin ve
yabanci sermayeli sirketlerin Tiirkiye’de tasinmaz edinmelerine iliskin yasal
siirlayict hiikiimler, kullanim amaci ve alan sinirlamalart olarak Tapu Kanunu ve
Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak Edinimine
[liskin Y&netmelik’te yer almaktadur.

b. Diger Kanunlarda Yer Alan Simirlamalar

Yabanci tilkelerde o iilke mevzuatina gore kurulmus ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de
taginmaz edinmelerine iligskin yasal sinirlayict hiikiimlerden ilki Askeri Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Hakkinda Kanun’da yer almaktadir. Kanun, birinci ve ikinci
derece kara askeri yasak bolgelerde yabancilarin tasinmaz edinmelerini genel olarak
yasaklamistir. Bu nedenle, “yabancilar” ifadesi genis yorumlanacak ve yabanci
uyruklu gercek kisiler i¢in getirilmis olan yasak, yabanci tiizel kisi ticaret sirketleri

icin de getirilmis say11acakt1r27o.

Bir diger sinirlama Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu ile getirilmistir. Yiiriirliikteki
5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu’ndan®* 6nce 625 sayili Ozel Ogretim

Kurumlart Kanunu?'2

yiirtirliikte idi. 625 sayili Kanun m. 20 hiikmiine gore,
Kanunun ytiriirliige girdigi tarihten once yabancilar tarafindan acilmig bulunan 6zel
O0gretim kurumlarinin, {izerinde kurulduklar1 araziler genisletilmeksizin ve

Bakanligin izni alinarak, mevcut arazi lizerindeki bina, O6grenci ve techizat

270 K onu hakkinda detayh bilgi igin bkz. V/A/2/b/aa.
2! Kanun metni igin bkz. 14.02.2007 tarihli, 26434 sayili RG.
272 Kanun metni igin bkz. 18.06.1965 tarihli, 12026 sayili RG.
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kapasiteleri en ¢ok bir mislini gegmemek iizere artirilabilecegi veya yenilenebilecegi
belirtilmistir. Bu siirlamadan sonra bu duruma bir istisna getirilerek, kurumlarin
yeni arazi edinebilecekleri ve Kkapasitelerini en fazla bes misline kadar
artirabilecekleri Bakanlar Kurulunun kararina bagli kilinmistir. Bunun disinda
binalarin genisletilmesi, ¢ogaltilmasi, sube acilmasi, mevcut binalarinin yerine kaim
olmak iizere yeniden binalar insa edilmesi, herhangi bir suretle miilk edinilmesi veya
kiralanmas1 yasaklanmistir. Yine 625 sayili Kanun’un 6. maddesine gore, yabancilar
tarafindan acgilmis 6zel 6gretim kurumlarmin faaliyetlerinin bitmesi halinde, taginmaz
mallarin, kurucularinin veya yetkililerinin 6nerisi ile yalniz Milli Egitim Bakanligina
devredilebilecegi ve devredilen bu kurumlarin yonetim, egitim ve 6gretim ozellikleri
dikkate alinarak korunmasi yararli goriilenlerin Bakanlikca tespit olunacagi
belirtilmistir. Ayrica bu kurumlarin kapatilmalar: halinde ii¢lincii sahislar tarafindan

miilk edinilemeyecekleri diizenlenmistir.

Kanun incelendiginde goriilmektedir ki yabancilarin kurduklar1 egitim kurumlari,
Kanunun yiirlirliige girmesinden o6nce ve sonra olmak iizere diizenlenmis ve
oncesinde kurulanlara bir takim ayricaliklar taninarak eski durumlarini korumalari
saglanmistir. Kanunun yiiriirliik tarihinden sonra kurulan kurumlarin higbir sekilde
tasinmaz mal edinemeyecekleri diizenlenirken, 6nce kurulanlarin belli sinirlar i¢inde
ve Bakanlar Kurulu karariyla yeni arazi edinmeleri imkani taninmistir. Altinci
maddede ise, kurumlarin faaliyetlerinin sona ermesi halinde ne olacagi belirtismis ve
bu durumda istedikleri gibi degerlendirmenin 6nii kapatilmistir. Bu yasaklama kamu

diizeni ile iliskilendirilebilmektedir.

5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu’nun vyiiriirliige girmesi ile milletlerarasi
0zel dgretim kurumlari, yabanci okullar ve azinlik okullarina uygulanacak esaslarin
belirlendigi goriilmektedir. Yabanci okullar, yabancilar tarafindan agilmis olan 6zel
okullar1 ifade etmekte olup Kanunu m. 5 hiikkmii uyarinca Bakanlar Kurulu’nun izni
ile yeni arazi edinebilecek ve kapasitelerini en fazla bes misline kadar
arttirabileceklerdir. Ayrica ayn1 madde ile yabanci okullara, iizerinde kurulduklari
araziler genisletilmemek sarti ve Bakanligin izni ile mevcut arazi iizerindeki bina,
0grenci ve donanim kapasitelerini en ¢ok bir mislini gegmemek lizere artirabilmeleri
veya yenileyebilmelerine imkan taninmistir. Yine ayni madde uyarinca; yabanci

okullarin taginmaz mallar1, kurucularinin veya yetkililerinin onerisi ile Bakanliga ya
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da kurulus amaglar1 egitim vermek olan 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununa goére
kurulan vakiflara Bakanlar Kurulunun izni ile devredilebilecektir. Devredilen bu
kurumlarin yonetim, egitim-0gretim Ozellikleri dikkate alinarak korunmasi yararh

goriilenler Bakanlikea tespit edilecektir.

Ozel Ogretim Kurumlar Kanunu m. 5’te yer alan bu diizenlemeye gore, yabanci
okullar arazi alabilmek ve kapasitelerini belirli sinira kadar arttirabilmek igin
Bakanlar Kurulundan izin alacaklardir. Yine mevcut arazi iizerindeki bina, dgrenci
ve donanim kapasitelerini belli bir sinira kadar artirmak i¢in Bakanligin ve mevcut
binalarda tadilat yapabilmek i¢in Valiligin iznini almak zorunlu kilinmistir. Diger bir
sinirlama uyarinca ise, belirtilenler disinda, binalar genisletilemeyecek, subeler
acilamayacak, mevcut binalarin yerine yeni bina insa edilemeyecek, herhangi bir
suretle miilk edinilemeyecektir. Son olarak yine faaliyetin bitmesi halinde tasinmazin

devrinin kime olacag: diizenlenmistir.

Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu’nun yukarida agiklanan 5. Maddesinin Anayasa’ya
aykiriligr dolayisiyla 2010 yilinda iptali ve yiirlitmesinin durdurulmasi istemiyle
muhalefet partisi milletvekilleri tarafindan dava agilmis olsa da, Anayasa Mahkemesi
iptali istenen Kanun maddesini iptale tabi tutmamistir. Muhalefet parti
milletvekilleri, Kanun’un istisnasiz tiim yabanci okullara karsiliklilik sarti
aranmaksizin Bakanlar Kurulu’nun izniyle yeni arazi edinebilme, kapasitelerini en
fazla bes misline kadar arttirabilme imkani tamidigini belirterek, milletlerarasi
iliskilerde karsilikli muamele esasinin devletlerin iilkeleri iizerindeki egemenlik
haklarimin dogal sonuglarindan biri oldugunu, karsilikli muamele esasinin
milletlerarast iliskilerde esitligi saglayan bir denge araci oldugunu vurgulamis ve
iptali istenen kurallarin, karsiliklilik sarti aranmadan edinebilecekleri tasinmaz
mallarmni, kuruculariin veya yetkililerinin onerisiyle, Milli Egitim Bakanligi’na ya
da kurulus amaglar1 egitim vermek olan 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununa gore
kurulan vakiflara, Bakanlar Kurulunun izniyle devredebilme hak ve yetkisinin
taninmasinin esitligi ve bu dengeyi bozacagini ve Anayasanin baslangi¢ kisimlarina,
hukuk devleti ilkesine ve Anayasanin Ustiinligii ve baglayiciligr ilkesine de aykir1 bir
durum ortaya ¢ikmasina yol a¢tigini belirtmistir. Anayasa Mahkemesi, Cumhuriyet

Halk Partisinin iptal bagvurusunu reddetmis ve gerekgeli kararinda®’®, yabanci

23 Karar metni i¢in bkz. 30.10.2010 tarihli, 27744 sayili RG.
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okullarin taginmaz mallarinin, kurucularinin veya yetkililerinin onerisi ile 4721 sayili
Tirk Medeni Kanunu'na gore kurulan vakiflara devredilebilmesi i¢in vakfin
oncelikle, hukuki ve fiili miitekabiliyet esasina gére kurulmus bir vakif olmasi ve
kurulus amacimin egitim vermek olmasi gerektigini, devredilen bu kurumlarin
yonetim, egitim ve dgretim Ozellikleri dikkate alinarak korunmasi yararli goriilenleri
Milli Egitim Bakanliginca belirlenecegini, bu nedenle yabanci okullarin taginmaz
mallarinin, Milli Egitim Bakanligina veya egitim vermek amaciyla kurulmus ve
kurulusu miitekabiliyet esasina dayanan yeni vakiflara devredilebilmesine iliskin
kuralda, ayrica miitekabiliyet ilkesine yer verilmemesinde Anayasa'ya aykirilik
bulunmadigini belirterek bu gerekgelerle Cumhuriyet Halk Partisinin iptal istemini

reddetmistir.

3. TICARI FAALIYETLER ACISINDAN TASINMAZ
EDINIMINDE YABANCILARA TANINAN
KOLAYLIKLAR

a. Ozellestirme Kanunu

214 «yabancilara

4046 sayilh Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun’un
Gayrimenkul Satis1” basgliklt m. 14 hikkmii; “Bu Kanun hiikiimlerine gore yapilacak
ozellestirme uygulamalar: cercevesinde yabanci uyruklu gercek ve tiizelkisilere
gayrimenkul satis ve devri miitekabiliyet esaslart géz oniinde tutularak yiiriirliikteki
mevzuat hiikiimlerine tabidir.” seklindedir. Bu hiikiim uyarinca 06zellestirme
yapilirken s6z konusu olan tasinmaz mal iktisaplart Tapu Kanunu m. 35 genel
hiikmiine tabi olacaktir. Mevcut Tapu Kanunu m. 35 hiikkmii yabanci uyruklu ticaret
sirketlerinin ancak 06zel kanun hiikiimleri uyarinca tasinmaz edinebilecegini
ongordiigiinden, buna karsin Ozellestirme Kanunu bu konuda Tapu Kanunu genel
hiikmiine atifta bulundugundan, yabanci tiizel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin Tapu
Kanunu genel hiikkmii uyarinca karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara uyma prensibine
gbre tasinmaz mal edinimi miimkiin olabilecektir®™. Karsiliklilik ilkesi halihazirda
yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinimine uygulaniyor oldugundan

Ozellestirme durumunda tasinmaz ediniminde bu kisiler bakimindan farklilik soz

konusu olmayacaktir.

2% Kanun metni igin bkz. 27 Kasim 1994 tarihli, 22124 sayili RG.
278 Sargin, s. 140; Eksi, Taginmaz, s. 57.
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b. Turizmi Tesvik Kanunu

2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun®’® amaci turizm sektoriinii diizenleyecek,
gelistirecek, dinamik bir yap1 ve isleyise kavusturacak tertip ve tedbirlerin alinmasini
saglamaktir. Kanun m. 8/ A hiikmii, lilkenin dogal, tarihi, arkeolojik ve kiiltiirel
degerleri vs. dikkate alinarak Bakanlar Kurulunca tespit ve ilan edilecek turizm
bolge, alan ve merkezlerde bulunan, imar planlari yapilmis ve turizme ayrilmis
tasinmazlarin Hazine adina tapuya tescil edilerek Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na
tahsis edilmesini 6ngormiistiir. Kiiltliir ve Turizm Bakanlig: ise, lilkemizde turizme
ayrilmis taginmaz mallarin Tiirk veya yabanci uyruklu kisilere tahsis edilmesi
konusunda yetkili kilmigtir. Ayrica Bakanligin uygun goriisii tizerine bu taginmazlar
tizerinde bagimsiz ve siirekli nitelikli iist haklar1 dahil olmak iizere irtifak hakki tesisi
ve bunlardan alt yap1 i¢in gerekli olanlar {izerinde, alt yapiy1 gerceklestirecek kamu
kurumu lehine bedelsiz irtifak hakki tesisi, Maliye Bakanliginca belirlenen kosullarla
yapilabilecektir. Turizmi Tesvik Kanunu’na bagli olarak, 1983 yilinda Yabanci
Uyruklu Kisilerin Turizm Bolge, Alan ve Merkezlerinde Tasmmaz Mal
Iktisaplarinda Uygulanacak Esaslar Hakkinda Bakanlar Kurulu Karari?”’
yayinlanmigtir. Bu Kararname m. 1’e gore; yabanci uyruklu kisilerin, turizm bélge,
alan ve merkezlerinde Turizm Tesvik Kanunu m. 8 / E hiikkmii uyarinca taginmaz mal
iktisaplarina yonelik talepleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Miistesarinin
baskanliginda, Genel Kurmay Baskanligi, Icisleri Bakanligi, Devlet Planlama
Teskilati Miistesarligit ve Tapu ve Kadastro Genel Midirligii Temsilcilerinden
olusan kurulca yapilacak inceleme ve Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin teklifi {izerine
Bakanlar Kurulunca karara baglanir. Kararname metninden anlasilacagi iizere,
yabanci uyruklu kisilerin Turizm Tesvik Kanunu m. 8’de yer alan istisnadan
yararlanabilmesi, degisik kurumlardan gelen temsilcilerden olusan kurulun uygun

goriisii ve Bakanlar Kurulu’nun kararina baghdir®’®,

Kararname m. 4 uyarinca, tasinmazin yabanci uyruklu kisiler tarafindan ilk
iktisabinda satis bedeli, vergi, resim ve harglar tutar1 kadar dovizin yetkili bir

bankaya amag¢ belirtilerek satilmasi gerekmektedir. Tasinmaz mallarin, yabanci

278 Kanun metni igin bkz. 12.03.1982 tarihli, 17635 sayili RG.

27 26.03.1983 tarihli, 83/6433 sayili Karar metni i¢in bkz. 13.05.1983 tarihli, 18046 sayili RG.

278 Erdogan Karakoyunlu, “Yabancilarin ve Yabanct Yatwimcilarin Tiirkiye’de Gayrimenkul
Edinmeleri”, iktisat ve Maliye Dergisi, 1984, s. 64; Eksi, Tasinmaz, s. 60; Kocasakal, s. 897; Milli
Emlak Genel Miidiirliigii Yaymni, s. 24; Ozkan, Son Degisiklikler, s. 738.
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maliki tarafindan bu esaslar cergevesinde tasinmaz mal edinebilecek baska bir
yabanciya satilmasi durumunda sadece O0denmesi gereken vergi, resim ve harg

mukabili dévizin yetkili bankaya satilmasi gerekecektir®.

Yabanci yatirimcilarin  ve yabanci tlizel kisilerin turizm bolgelerinde ve
merkezlerinde tasinmaz mal edinmeleri bu Kanun uyarinca miimkiindiir, zira
Tirkiye’de turizmin ekonomiye c¢ok yonlii katkilar1 bulundugundan hiikiimet
politikas1 olarak yabancilarin da bu alanda tesvik edildigi goriilmektedir. Kanunda
yer alan istisna, muafiyet ve haklardan yararlanabilmek icin turizm belgesi veya
turizm isletme belgesi alinmis olmasi zorunludur. Ayrica Kanun’un amaci geregi,
yabanci uyruklu tarafindan turizm bolgelerinde edinilecek taginmazlar turizm
yatirimi amaciyla edinilmelidir. Kanun m. 8/ E hiilkmiine gore; Kiiltiir ve turizm
koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezlerindeki tasinmaz mallarin iktisabi,
442 sayih Koy Kanunuile, 2644 sayili Tapu Kanununda yer alan yabanci
uyruklularla ilgili tahditlerden Bakanlar Kurulu karar ile istisna edilebilecektir. Bu
hiikiimden anlasilacag {izere, yabanci hiikmi sahislarin turizm boélgelerinde tasinmaz
edinmelerine cevaz verilebilecektir. Ancak 4916 sayili Kanun ile 442 sayili Koy
Kanunu’ndaki sinirlamalar kaldirilmis olundugundan, m. 8/ E bakimindan séz
konusu tahditler yalnizca Tapu Kanunu m. 35’te yer alanlar1 kapsayacaktir. Koy
Kanunu’nda yer alan sinirlamalar ortadan kalkmis oldugundan bu durumun Turizmi
Tegvik Kanun’a yansitilmasi gerektigi diisiincesindeyiz. Maddede yabanci uyruklu
gercek ve tiizel kisiler arasinda bir ayrim gozetilmemistir. Hak, imtiyaz ve
tesviklerden yararlanma konusunda genel kurallar koyulmustur. Dolayisiyla
Bakanlar Kurulu’nca hem ger¢ek hem de tiizel kisiler bakimindan Tapu Kanunu m.
35’te yer alan sinirlamalar uygulanmaksizin turizm bolgelerinde yabanci uyruklulara

taginmaz tahsisi yap11abilecektir28o.

Bu diizenleme ile Tiirkiye’ye daha ¢ok turizm yatirimi yapilmasi ve bu sayede daha

cok turizm geliri elde edilmesi amaglanmastir.

219 Sargin, s. 116; Ozkan, Son Degisiklikler, s. 739.
280 Aysel Celikel/ Ergin Nomer, Devletler Hususi Hukuku Ornek Olaylar Mahkeme Kararlari, 9.
Baski, Istanbul 2008, s. 103; Kocasakal, s. 897; Sargin, s. 116.
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c. Petrol Kanunu

6326 sayili Petrol Kanunu®* toprak altindaki petrolii devlet mali olarak kabul
etmistir. Kanuna gore Tiirkiye’deki petrol kaynaklari1 devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadir. Kanun m. 6 hiikmiine gore petrol ile ilgili miisaade, arama ruhsatnamesi
ve isletme ruhsatnamesi alma hakki Devlet adina, Tiirkiye Petrolleri Anonim
Ortakligina aittir. Ortaklik bu hakk:i bizzat veya idaresine ve sermayesine hakim
oldugu uzman kuruluslar araciligiyla kullanir veya Petrol Kanunu hiikiimleri
dahilinde bu kuruluslara devredebilir. Petrol Kanunundaki esaslara uygun olmak
sartiyla, sermayelerinde kamu pay1 bulunanlar da dahil, sermaye sirketlerine veya
yabanct devletler mevzuatina gore sermaye sirketi niteliginde olan 6zel hukuk tiizel
kisilerine miisaade, arama ruhsatnamesi, isletme ruhsatnamesi verilebilir. Petrol
Kanunu m. 12, petrol sirketlerinin tasinmaz edinimine bir sinmir getirmistir. Buna
gore, yabanci devletlerin dogrudan veya dolayisiyla idaresinde etkili olabilecekleri
oran ve sekilde mali ilgi ve menfaatleri olan tiizel kisiler petrol hakkina sahip
olamazlar ve petrol ameliyat1 yapamazlar, petrol ameliyati i¢in gerekli olan taginir ve
tasinmaz mal edinemezler veya bunlar {izerinde bir ayni hak tesis edemezler. Ancak
m.12/ f. 2 ile bu hiikkme Bakanlar Kurulu karar1 ile istisna taninabilecegi
diizenlenmistir. Bu karar aleyhine adli ve idari kaza mercilerine miiracaat

yapilamayacaktir.

Ote yandan Petrol Kanunu m. 87 hiikmii petrol hakki sahibinin tasinmaz edinme
olanagimi diizenlemistir. Madde, petrol hakki sahibine petrol ameliyat1 i¢in gerekli
arazinin kullanma hakkinin anlasma veya kamulastirma yoluyla iktisabina olanak
tanimistir. Arazi sahipli ise, kamulastirma halinde kuru miilkiyeti hazine adina
kaydedilecek, kullanma hakki kamulastirma bedelini 6deyen petrol hakki sahibine
verilecektir. Arazi sahipsiz ise arama ruhsatnamesine, isletme ruhsatnamesine veya
belgeye kaydedilmek suretiyle iktisap edilebilecektir. Anlagmaya dayali kullanma
hakkinin {i¢ yildan fazla slirmesi halinde malike tasinmazin kamulastirilmasini
isteme hakki taninmustir. Kanunlarda aksine hiikiim bulunmamak kaydi ile petrol
hakki sahibine ©zel miilkiyet konusu arazinin sahibi ile anlagsmak suretiyle

miilkiyetini iktisap hakki tan1nmlst1r282.

281 Kanun metni igin bkz. 16.03.1954 tarihli, 8659 sayili RG.
282 Eksi, Tagmmaz, s. 59; Celikel/ Gelgel, s. 252; Milli Emlak Genel Miidiirliigii Yaymu, s. 29.
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d. Petrol Piyasasi Kanunu

5015 sayil1 Petrol Piyasasi Kanununun®®?® amaci; yurt i¢i ve yurt dis1 kaynaklardan
temin olunan petroliin dogrudan veya islenerek giivenli ve ekonomik olarak rekabet
ortami igerisinde kullanicilara sunumuna iligkin piyasa faaliyetlerinin seffaf, esitlik¢i
ve istikrarli bicimde siirdiiriilmesi i¢in yOnlendirme, gozetim ve denetim
faaliyetlerinin diizenlenmesini saglamaktir. Kanun; petrole iliskin piyasalarin saglikli
ve diizenli islemelerinin saglanmasina ve gelistirilmesine yonelik; diizenleme,
yonlendirme, goézetim ve denetim islemlerini kapsamaktadir. Kanuna goére petrol ile
ilgili; rafinaj, isleme, madeni yag {retimi, depolama, iletim, serbest kullanict ve
ihrakiye faaliyetlerinin yapilmasi ve bu amagla tesis kurulmasi ve/veya isletilmesi;
akaryakit dagitimi, tasimasi ve bayilik faaliyetlerinin yapilmasi i¢in lisans alinmasi
zorunludur. Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu, lisans alma zorunluluguna muafiyet
getirebilecektir. Lisans kapsamindaki faaliyetlerde bulunacak &zel hukuk tiizel
kisileri Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine tabidir. Tiirkiye'de piyasa faaliyetlerinde
bulunan ve yabanci devletler mevzuatina gére sermaye sirketi niteliginde bulunan
0zel hukuk tiizel kisileri, Tiirk parasinin kiymetini koruma hakkindaki mevzuata gore
Tirkiye'deki faaliyetleri bakimindan Tiirkiye'de yerlesik sayilirlar. Buna gore
yabanci devlet mevzuatina gore sermaye sirketi niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel

kisilerine de Kanun kapsaminda lisans verilmesi miimkiindiir (m.3).

Lisans hakki sahibinin petrol tesisleri i¢in gerekli arazi, arsa ve binalara iliskin hak
veya miilkiyet edinmeleri Kanun m. 11°de diizenlenmistir. Kanun m. 11/ a hiikmiine
gore Petrol Piyasas1 Kanunu kapsamindaki tesisler i¢in gerekli arazi, arsa ve binalara
iliskin hak veya miilkiyet edinimlerinin 6ncelikle anlasma yoluyla yapilmasi esastir.
Bu Kanunda Ongoriilen faaliyetlerin gerektirmesi halinde; Rafineri ve lisansl
depolama tesislerine, iletim hatlarinin mecralarina isabet eden arazi ve arsalarda
irtifak hakki tesisine ve bu hatlarin ayrilmaz parcasi durumunda bulunan diger
binalar ve civarina isabet eden tasinmazlara, isleme tesislerinden Kurumca
belirlenecek olanlara iliskin edinimler Kamulastirma Kanununda belirtilen esaslar
dahilinde kamulastirma yoluyla da yapilabilir. Kamulastirilan tasinmazin miilkiyeti
Hazineye, kullanma hakki kamulagtirma bedelini 6deyen lisans sahibine ait olur.

Kullanma hakki tapu siciline kaydedilmek suretiyle lisans sahibi adina yapilir ve

283 Kanun metni igin bkz. 04.12.2003 tarihli, 25322 sayili RG.
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bunlar lisansin bir pargasi olup lisans miiddetince devam eder. Lisansin sona ermesi
veya iptali halinde, lisans sahiplerince 6denmis bulunan kamulastirma bedelleri iade
edilmez. Bu konuda Enerji Piyasasi Diizenleme Kurulunca verilecek kamulagtirma
karar1  kamu  yarart  karar1  yerine geger ve  miiteakip  islemler

Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gore yiirtitiiliir.

e. Elektrik Piyasas1 Kanunu

4628 sayil1 Elektrik Piyasasi Kanunu®®, yabanc1 gercek ve tiizel kisilerin hisse
oranlar1 konusunda bir sinirlama getirmistir. Ozellestirme baslikli m.14/ f. 3 hiikmii
uyarinca; Ozellestirme uygulamalari c¢ergevesinde Kanunda belirtilen piyasa
faaliyetlerinde yer alan gercek ve tiizel kisilerden, yabanci gergek ve tiizel kisiler,
elektrik iiretim, iletim ve dagitim sektorlerinde, sektorel bazda kontrol olusturacak

sekilde pay sahibi olamazlar.

Kanun m. 15/ ¢ hitkkmii kamulagtirma bashigi altinda Kanunda 6ngoriilen faaliyetlerin
gerektirmesi halinde, 2942 sayili Kamulastirma Kanununda belirtilen esaslar
cercevesinde kamulagtirma yapilabilecegini diizenlemistir. Bu konuda Enerji
Piyasasi Diizenleme Kurulu tarafindan verilecek liizum karari kamu yarar1 yerine
gececek ve Bakanlik onayi ile yiirilirliikk kazanacaktir. Elektrik piyasasinda tiretim,
dagitim ve iletim faaliyetlerinde bulunan veya bulunacak tiizel kisilerin Kurumdan
kamulastirma talep etmeleri halinde, Enerji Piyasasi Diizenleme Kurulunca
kamulastirmaya karar verildigi takdirde kamulastirma isi Enerji Piyasasi Diizenleme
Kurumunca yapilir. Bu durumda kamulastirma bedeli ile s6z konusu
kamulastirmadan dogabilecek tezyid-i bedeller ilgili tiizel kisi tarafindan 6denir.
Kamulagtirilan taginmazin miilkiyeti Hazineye; kullanim hakki kamulastirma
bedelini 6deyen tiizel kisiye ait olur. Kullanim haklari, ilgili lisans veya sdzlesmenin
bir ciizii olup gegerliligi bunlarin gegerlilik stiresi ile sinirlidir. Lisanslarin sona
ermesi veya iptali halinde, tiizel kisilerce 6denmis bulunan kamulastirma bedelleri

iade edilmez.

28% Kanun metni i¢in bkz. 20.02.2001 tarihli, 24335 sayili RG.
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f. Bankacihik Kanunu

5411 sayili Bankacilik Kanunu®® m. 6’ya gore yurt disinda kurulmus bir bankanin
Tirkiye'deki ilk subesinin acilmasina®®, 6ngoriilen sartlarn yerine getirilmesi
kaydiyla Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun en az bes {iyesinin ayni
yondeki oyuyla alinacak kararla izin verilmektedir. Bankacilik Kanunu’nun m. 57
bankalarin ve dolayisiyla yurt disinda kurulmus bir bankanin Tiirkiye'deki subesinin
tasinmaz mal edinimini  diizenlemektedir. Hiikiim uyarinca, bankalarin
taginmazlarinin net defter degerleri toplami1 &6z kaynaklarinin yilizde -ellisini
asmamalidir. Bu hesaplamada, degerleme veya enflasyon diizeltmesine bagl olarak
olusan ve gayrimenkul hesabina eklenen deger artislart yiizde elli oraninda dikkate
alinmaktadir. Diger yandan bankalar ticaret amaciyla tasinmaz alim ve satimi ile
ugrasamayacak, ipotekli konut finansmani kurulusu ve gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 hari¢ olmak iizere ana faaliyet konusu gayrimenkul ticareti olan
ortakliklara katilamayacaklardir. Dolayisiyla yurt disinda kurulmus bir bankanin
Tirkiye'deki subesi sadece kendi bankacilik faaliyetlerini gergeklestirebilmek

amaciyla tasinmaz mal edinebilecektir.

1 Kasim 2006 tarihinde yayimlanan Bankalarin Kiymetli Maden Alim Satimina ve
Alacaklarindan Edindikleri Emtia ve Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasina Iliskin
Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik, Bankacilik Kanunu m. 57 hiikmiine dayanak
olarak ¢ikartilmis olup Yonetmelik m. 5 uyarinca bankalar, alacaklarindan dolayi
edinmek zorunda kaldiklar1 varliklar1 edinme giinlinden itibaren ii¢ y1l i¢inde elden
¢ikarmak zorundadir. Bankalarin, alacaklarindan dolayr edindikleri tasinmazlari,
Bankacilik Kanunu m. 57°de belirtilen sinir1 ve bankacilik islerini yiiriitebilmek i¢in
ihtiya¢ duyduklar1 sayr ve biyiikliigii asmamak kaydiyla kendi kullanimlar1 ig¢in
tahsis edebilmeleri Bankacilik Devlet Denetleme Kurumu’nun iznine bagl
tutulmustur. Bu hiikiimden de anlasilacagi iizere bankalarin alacaklari nedeniyle
edindikleri tasinmazlara belli sartlar c¢ercevesinde malik olabilmeleri miimkiin

kilinmustir.

285 Kanun metni igin bkz. 19.10.2005 tarihli, 25983 sayili RG.
%88 Merkezi yurtdiginda bulunan bankanin Tiirkiye’de sube agabilmesi i¢in gerekli sartlar i¢cin bkz.
Bankacilik Kanunu m. 9.
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g. Endiistri Bolgeleri Kanunu

4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu®®, yatirimlart tesvik etmek, yurt diginda
calisan Tiirk is¢ilerinin tasarruflarim1 Tirkiye'de yatirrma yonlendirme ve yabanci
sermaye girisinin artirilmasini saglamak iizere endiistri bolgelerinin kurulmasi,

yonetim ve isletilmesine iliskin esaslart diizenlemek amaciyla kabul edilmistir.

Endiistri bolgeleri, Kanun’un m. 2 hiikkmiinde Yatirimlari tesvik etmek, yurt disinda
calisan Tiirk isc¢ilerinin tasarruflarin1 Tiirkiye'de yatirima yonlendirmek ve yabanci
sermaye girisinin artirilmasini saglamak {lizere bu Kanun uyarinca kurulacak tiretim
bolgeleri seklinde tanimlanmistir. Kanunda endiistri bolgelerinin kurulmasini ve bu

bolgelerde gergeklestirilecek yatirimlara iligkin izin ve tesvikler de diizenlenmistir.

Kanun m. 3 hiikkmii uyarinca; lilke ekonomisinin gelismesini ve teknoloji transferi
saglamak, liretim ve istthdami artirmak, yatirimlari tesvik etmek, yabanci sermaye
girisini artirmak ve Tiirk is¢ilerinin tasarruflarim Tiirkiye'de yatirima yonlendirmek
amactyla; Sanayi ve Ticaret Bakanligi, kurum ve kuruluslarin bagvurusuna istinaden
veya resen yer secimi yapmak suretiyle endiistri bolgelerinin kurulmasi onerisinde
bulunabilir. Bakanligin 6nerisi tizerine Endiistri Bolgeleri Koordinasyon Kurulunca
belirlenen yerlerde, Bakanlar Kurulunca endiistri bdlgelerinin kurulmasina izin
verilebilir. Endiistri bolgelerinin kurulmasina iliskin Bakanlar Kurulu kararlari Resmi
Gazetede yayimlanir. Endiistri bolgesi olarak belirlenen araziler higbir sekilde baska
amagclarla kullanilamaz. Bu husus tapu kiitiigline serh edilir. Endiistri bolgesi olarak
ilan edilen arazi kamulastirilarak Hazine adina tescil edilir ve Maliye Bakanlig1
tarafindan endiistri bolgesi olarak kullanilmak iizere tahsisi yapilir. Endiistri
bolgelerinin kurulmasi i¢in gerekli kamulastirma bedeli ve alt yapr ile ilgili giderler
Bakanlik biit¢esine bu amacla konulacak 6denekten karsilanir. Ayrica, Bakanlik¢a da
uygun goriilmesi halinde, endiistri bolgesi olarak ilan edilen arazi, bedeli ilgili

yatirimcei tarafindan karsilanmak suretiyle de kamulagtirilabilir.

Endiistri bolgeleri iginde kalan 6zel miilkiyet konusu arazi ve arsalarin yatirim
faaliyetlerine tahsisi amaciyla acele kamulastirma yapilabilmektedir. Kanun m. 4/ C
hiikmiince; miinferit bir sanayi yatirimi gergeklestirmek amaciyla, yatirimi

gergeklestirecek yerli ve/veya yabanci gergek ya da tiizel kisilerin bagvurusu iizerine

287 Kanun metni i¢in bkz. 09.01.2002 tarihli, 24645 sayili RG.
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Bakanligin uygun goérdiigii alanlarin, Kurulun degerlendirmesinin ardindan Bakanlar
Kurulunca bu Kanun kapsaminda miinferit yatirim yeri olarak tahsis edilmesine karar
verilebilir. Bu fikra uyarinca tahsis edilebilecek yerlerde, en az yetmis bes trilyon
Tiirk Liras1t yatirnrm yapilacak olmasi, séz konusu faaliyet icin ileri teknoloji
kullanilmasi, kurulacagr alanin en az yiiz elli bin metre kare biiyiikliigiinde olmasi
kosullar1 aranir. Yatirim tutar her y1l, 213 sayili Vergi Usul Kanunu uyarinca Maliye
Bakanliginca belirlenecek yeniden degerleme oraninda artirilir. Yerli ya da yabanci
gercek ya da tiizel kisilerin Bakanliga bagvurusunun ardindan, Bakanlik yer
incelemesi yapar ve incelenen alana iliskin degerlendirme raporunu Kurula sunar.
Sunulan degerlendirme raporu tizerine s6z konusu alanin Kurul tarafindan yatirima
uygun bulunmasi durumunda, CED mevzuati uyarinca CED olumlu kararn veya CED
gerekli degildir kararinin alinmasinin ardindan alanin, Bakanlar Kurulu karari ile
2942 sayili Kamulagtirma Kanunu m. 27 uyarinca acele kamulastirma yapilabilmesi
kaydiyla yatirim yeri olarak tahsis edilmesine karar verilir. Ayrica, Bakanlik¢a da
uygun goriilmesi halinde, miinferit yatirim yeri olarak ilan edilen arazi, bedeli ilgili
yatirimcr tarafindan karsilanmak suretiyle de kamulastirilabilir. Bu alanlarin
kamulastirilmasindan sonra Hazine adina tescili yapilir ve yatirimci lehine bedelli

veya bedelsiz olarak Maliye Bakanlig1 tarafindan irtifak hakki tesis edilir.

Kanun Gegici m. 2 hiikmii ¢ercevesinde, tizerinde kurulu sanayi tesisi bulunan,
gercek ya da tlizel kisilere ait olan ve Endiistri Bolgeleri Kanunu'na gore ilan
edilebilecek 6zel endiistri bolgelerinde ise kamulastirma yapilamamaktadir. Boyle bir
bolgenin yonetim ve isletmesinden miilk sahibi ger¢ek ya da tiizel kisiler sorumlu
olacaktir. Bu nedenle, Endiistri Bolgeleri Kanunu m. 4 uyarinca yabanci gergek ya da
tiizel kisilere bir irtifak hakki taninmas1 s6z konusu olmayacaktir. Dolayisiyla 6zel
endiistri bolgelerinde Onceden taginmaz edinmis olan yabanci gercek ve tiizel

kisilerin miilkiyet hakkinim bu hiikiimle korundugu gdriilmektedir®®,

h. Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu

Tirkiye’de yabanci yatirimlarin tegvik edilmesi, dogrudan yatirimlarin 6zendirilmesi

ve yabanci yatirimcilarin haklarimin korunmasi amaciyla 4875 sayili Dogrudan

28 K ocasakal, s. 897.
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Yabanci Yatirimlar Kanunu®®® kabul edilmistir. Gelismekte olan bir iilke olan
Tirkiye, kaynak ihtiyaglarin1 yabanci sermaye yatirimlari ile karsilama politikasina
yoneldigi i¢in bu hususta yasal diizenlemeler yapma yoluna girmistir. Nitekim
yabanci sermaye, yatirimin yapildig: iilkeye ¢ok cesitli faydalar saglayabilecegi gibi
ilkeye yeni yatirnmlarin yapilmasi ve yeni teknolojilerin getirilmesi, yeni istihdam
alanlarinin acilmasi gibi faydalar1 da beraberinde getirecektir. Bir iilkeye yatirim
yapan yabanci sermaye yatirimcisinin ¢esitli amaclar1 vardir. Bunlar kar saglamak,
kalkinmakta olan iilke piyasasina girerek bu piyasaya hakim olmak, kalkinmakta
olan iilkedeki ham maddeleri kontrol altinda tutup bunlar1 isleyerek diinya piyasasina
sirmektir®®.  Yabanci sermayenin Tirkiye’ye gelmesini saglamak i¢in bu

yatirimcilara belli  kolayliklarin  taninmasina  yonelik mevzuatimizda bazi

degisiklikler ve yenilikler yapilmistir.

[lk olarak yabanci sermayenin Tiirkiye’ye getirilmesi amaciyla 18.01.1954 tarihinde
6224 sayil1 Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu yliriirliige girmistir. Ancak donemin
sartlarina gore oldukca radikal diizenlemeler iceren ve yabanci sermayenin lilkeye
getirilmesi hususunda bir¢ok O6nemli esasi ilk kez kabul eden Kanunun, yatirim
ortaminin gelismesi, yeni ihtiyaglarin giindeme gelmesi ve Avrupa Birligi’ne uyum
caligmalarinin bir sonucu olarak yetersiz kaldigi fark edilmistir. Ayrica bu Kanun’da
yabanci sermaye kavramimin genis kapsamli olmamasi da mevzuatta degisiklik
yapilmasi gereksinimini dogurmustur. Bu nedenle 17.06.2003 tarihinde 4875 sayili
DYYK yiiriirliige girmis ve YSTK yirirliikten kalkmigtir. DYYK m. 5 /a hiikkmii
uyarinca YSTK’ya tabi olmak {izere kurulan sirketler kazanilmis haklar1 sakl
kalmak kaydiyla DY YK’ya tabi olacaktir ve eski kanuna yapilan atiflar DY YK nun

ilgili hiikiimlerine yapilmis sayilacaktir.

DYYK ile, YSTK’dan farkli olarak iki temel yenilik getirilmistir. Bunlardan ilki,
dogrudan yabanci yatirimlar i¢cin YSTK’da Ongoriilen izin ve onay sisteminden
vazgecilip bilgilendirme sistemine gecilmis olmasidir. Buna gore artik yabanci
sermayeli sirketlerin ve subelerinin kurulmasi igin Yabanct Sermaye Genel
Midiirliigi’nden izin alinmayacaktir. Aymi sekilde yerli sirketlere yabancilarin

istirakinde, sirket faaliyet konusunun degisikliginde, sermaye artis1 ve hisse

289 Kanun metni igin bkz. 17.06.2003 tarihli, 25141 sayili RG.
290 Gokyayla/ Siiral, s. 132.
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devrinde, dolayli istiraklerde izin s6z konusu olmayacaktlrzgl.

Ikinci olarak ise
yatirim ve yatirimct tanimlarimin - kapsaminin - genisletilerek  uluslararasi
standartlardaki tanimlara uydurulmus olmasidir. Yabanci Yatirim kavrami DYYK m.
2/a hitkmiinde gercek ve tlizel kisiler agisindan ayr1 ayri ele alinmistir. Buna gore;
yabanci lilke vatandashigina sahip gercek kisilerle yurt disinda ikamet eden Tiirk
vatandaglar1 Kanun kapsaminda yabanci yatirimci olarak muamele gorecektir.
Kanun, YSTK diizenlemesinden farkli olarak yurt disinda vyerlesik Tiirk

vatandaslarini da kapsamina almistir®®,

DYYK, yabanci yatirnmci olarak tiizel
kisileri, yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiler ve uluslararasi
kuruluslar olarak tanimlamistir. DY YK, tiizel kisilerin yabanci niteligi tasimasi i¢in
kurulus yeri kistasini ele almis ve yabanci iilke kanunlarina gére kurulmus olmayi
yabanci sayilma i¢in yeterli géormiistiir. Burada Kanun her ne kadar tiizel kisiler
ifadesini kullanmis olsa da bunun ticari ortakliklar olarak anlasilmasi gerekmektedir.
Zira ticaret ortakliklart disindaki dernek ve vakiflarin ozellikleri geregi yatirim
faaliyetine girismeleri s6z konusu degildirzgg. Ayrica tiizel kisiligi olmayan adi
sirketler acisindan da s6z konusu hiikmiin uygulanmasi1 miimkiin olmayacaktir. Zira

adi sirketlerin ortaklarindan ayr tiizel kisilikleri olmadigindan bir tasginmazin adi

sirket adina tapu siciline tescili miimkiin degildir.

Dogrudan yabanci yatirim, Kanun’un yiiriirliige girmesinden dnce doktrinde; taginir
veya tasinmaz varliklarin bir iilkeden baska bir iilkeye, bu varliklarin sahibinin
kismen veya tamamen denetimi altinda, o iilkenin refahini artirmak i¢in kullanimi

amactyla transferi olarak tammlanmaktadir®.

Fakat DYYK’nun yiiriirliige
girmesiyle dogrudan yabanci yatirim tanimi m. 2/b hiikkmiinde ayrintili bir bicimde

kaleme alinmigstir. Buna gore;

“Dogrudan yabanci yatirim: Yabanci yatirimct tarafindan,

2L Sibel Ozel, “Dogrudan Yabanci Yatmimlar Kanunu Uzerine Bir Degerlendirme” (Yabanci
Yatirimlar), MHB, Say1 1-2, 2003, s. 601; Aysel Celikel, “Yabanct Yatirimlarin Tegviki Amaciyla
Yapilan Yeni Yasal Diizenlemeler” (Yabanci Yatirimlar), MHB, Say1 1-2, 2003; s. 165; Celikel, Yeni
Esaslar, s. 212.

22 DYYK Uygulama Yénetmeligi m. 10 hiikkmiinde yurt disinda ikamet ettigini ¢alisma veya ikamet
izniyle belgeleyen Tiirk vatandaslarinin yabanci yatirimei sayilacaklar: belirtilmistir.

2% Burada tiizel kisilige sahip sirketlerden bahsedildigi i¢in yabancilarin Tiirkiye’de kurduklari adi
sirketler taginmaz edinemeyeceklerdir. Konsorsiyum, is ortakligi, adi sirket, ortak girigim gibi isimler
altinda s6zlesmeye dayali olarak kurulan ve Tiirk Ticaret Kanunu’nda diizenlenen sirketlerin belirgin
niteliklerini tasimayan ortakliklar Kanun’un uygulamasi bakimindan adi sirket sayilacaklarindan bu
gibi  ortakliklar  Tiirkiye’de DYYK’nin  tamidigi  serbestlikten  yararlanarak  tasimnmaz
edinemeyeceklerdir. Bkz. DYYK Uygulama Y 6netmeligi m. 9.

2% Bilgin Tiryakioglu, Dogrudan Yatwrimlarin Uluslararasi Hukukta Korunmasi, Ankara 2003, s. 10.
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1) Yurt disindan getirilen;

- Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankasinca alim satimi yapilan konvertibl para
seklinde nakit sermaye,

- Sirket menkul krymetleri (Devlet tahvilleri harig),

- Makine ve techizat,

- Sinai ve fikri miilkiyet haklari,

2) Yurt i¢inden saglanan,
-Yeniden yatirimda kullanilan kdr, hdsilat, para alacagi veya mali degeri olan
vatirimla ilgili diger haklar,

- Dogal kaynaklarin aranmasi ve ¢ikarilmasina iliskin haklar,

Gibi iktisadi kiymetler araciligiyla;

i) Yeni sirket kurmayt veya sube agmayn,

ii) Menkul kryymet borsalar: disinda hisse edinimi veya menkul kiymet borsalarindan
en az % 10 hisse orami ya da aymi oranda oy hakki saglayan edinimler yoluyla

mevcut bir sirkete ortak olmayt ifade eder”.

Dogrudan Yabanci Yatirimlara iligkin esaslar DY YK m. 3 hiikmiinde ayrintili olarak
sayitlmigtir. Tasinmaz edinimi de bunlardan biridir. DYYK m. 3/d, yabanci
yatirrmcilarin  Tirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri tlizel kisilige sahip
sirketlerin Tiirk vatandaslarinin edinimine agik olan bolgelerde taginmaz miilkiyeti
veya simirli ayni hak edinmelerini serbest birakmistir. Bu hiikiim, yabanci
yatirimeilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinimiyle ilgili degildir. Burada s6z konusu olan
yabanci yatinmcmin Tiirkiye’de kurdugu veya istirak ettigi bir sirketin taginmaz
edinme imkanidir. Bir baska deyisle Kanun, yabanci gergek ve tiizel kisi yatirimcinin
Tirkiye’de tasinmaz mal edinmesiyle ilgili herhangi bir agiklik getirmemis; TTK
hiikiimlerine gore Tiirkiye’de kurulan bir Tiirk sirketinin Tiirkiye’de tasinmaz
edinme konusundaki hak ehliyeti meselesini ayr1 bir hiikiimle diizenlemistir. Nitekim
onceki YSTK hiikiimlerinde de bu yonde bir agiklik bulunmamaktaydi. YSTK m. 10
hiikmiinde yer alan yerli tesebbiisle yabanci sermayeli tesebbiis arasindaki esit

muamele esasi, tasinmaz edinimini de kapsar sekilde yorumlanabiliyordu.
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DYYK’nin yiiriirlik kazanmasindan sonra ve bugilin de yabanci yatirimcilar

Tirkiye’de tasinmaz edinebilmek i¢in Tapu Kanunu hiikiimlerine tabi olmaktadir.

Tiirk vatandaslarina acik olan tiim bolgelerde yabanci ortakl sirketlerin tasinmaz mal
edinebileceklerine iligkin m. 3/d hiikmii, Kanun’un amaclarmi gosteren m.1
hiikkmiinde belirtildigi {lizere yabanci yatirimlarin 6zendirilmesi ve yabanci
yatirrmcilarin - haklarinin - korunmasina hizmet etmektedir. Ancak bu madde
hiikmiiniin iptali i¢in donemin ana muhalefet partisi mensuplar1 tarafindan Anayasa
Mahkemesi’ne yapilan bagvuru neticesinde hiikiim, Anayasa Mahkemesi tarafindan

11.03.2008 tarihli, 2003/71 E., 2008/79 K. Sayili karar1 ile iptal edilmistir®®.

Iptal basvurusunda; 4875 sayilh Kanunun karsihiklilik aramaksizin  yabanci
yatirnmcilara Tirkiye'de sirket kurmak veya Tiirkiye'de kurulmus sirketlere istirak
etmek suretiyle, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarinin edinimine agik olan bolgelerde
tasinmaz mal edinmek hakki taniyarak, bu esitligi ve dengeyi bozmus oldugu;
Anayasa'nin baslangi¢ hiikiimlerine aykir1 bir durumun ortaya ¢ikmasina yol agildig
savunulmustur. Ote yandan karsihklilk aranmaksizin, Tiirkiye'de belli &lgiide
yatirim yapma, belli sayida Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasini is¢i olarak g¢alistirma
veya yatirim alan1 bakimindan Tiirkiye'de taginmaz edinmenin zorunlu olmasi gibi
kosullar konulmadan yabanci yatirnmcilara Tirkiye'nin Tiirkiye Cumbhuriyeti
vatandaslarina acik olan her boélgesinde tasinmaz edinme hakki taninmasinda bir
kamu yarar1 ve lilkeye olumlu bir katkinin olmadig: ileri siiriilmiistlir. Ayrica;
yabanci yatirimcilarin Tirkiye'de kurduklar veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip
sirketlerin, Tiirk vatandaglarinin edinimine acgik olan boélgelerde karsiliklilik kosulu
olmaksizin veya kamu yarar ve iilke giivenligi acisindan belli alanlar dislanmadan
ve miktar bakimindan siirlama yapilmaksizin taginmaz miilkiyeti veya sinirli ayni
hak edinmelerine imkan saglayan 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu
m. 3/d hiikkmiiniin, Anayasa m. 3 ile Anayasa'nin Baslangi¢ kisminin 1 ve 5 inci
paragraflarinda yer alan Tiirkiye Devletinin iilkesi ve milletiyle boliinmez biitiinliigi
ilkesine de aykir1 oldugu; zira bu diizenlemenin yabancilarin kolayca satin alma

yoluyla {ilke topraklarini ele ge¢irmelerine imkan verdigi iddia edilmistir.

Anayasa Mahkemesi, DYYK m. 3/d hiikkmiinii yabanci yatirimcilarin tasinmaz

edinimi ile ilgili bir diizenleme olarak gormiis; iktisap amaci, kullanim sekli ve

2% Karar metni i¢in bkz. 16.04.2008 tarihli, 26849 sayili RG.
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devrine iligkin esas ve usulleri belirlenmeden getirilen serbestligi Anayasa’ya aykiri
bulmustur. Anayasa Mahkemesi iptal gerekcesinde; “Dava konusu yasa kuraliyla
yvabanci yatirnmcilarin Tiirkiye'de kurduklar: veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip
sirketlerin Tiirk vatandaslarimin edinimine agik olan bélgelerde tasinmaz miilkiyeti
veya sinirlt ayni hak edinmeleri serbesttir denilmistir. Hukuk devletinin yukarda
belirtilen iglevlerinin yasama gecirilebilmesi baglaminda milli ekonominin ulusal
¢tkarlar dogrultusunda diizenlenebilmesi igin yabanci yatirimcilarin edinecegi
tasinmaz miilkiyeti ve sumirli ayni haklarin iktisap amaci, kullanim sekli ve devrine
iliskin esas ve usullerin Yasada belirlenmesi gerekirken bu yonde hi¢cbir diizenleme
vapilmamig olmasi belirsizliklere yol agmakta ve yabanci yatirimcilara sinirsiz bir
sekilde tasinmaz miilkiyeti ve simirli ayni hak edinme olanagi tamnmaktadir.
Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa'min 2. maddesine aykiridwr; Iptali gerekir.”
gerekcesiyle hiikkmiin iptaline karar vermistir. Doktrinde bir gérﬁseZ% gore Anayasa
Mahkemesi’nin iptal kararma katilmak miimkiin degildir, zira iptal edilen
diizenlemeye konu serbestlik Tiirkiye’de kurulan veya istirak edilen sirketler i¢in s6z
konusudur. Bu itibarla yasadaki bu diizenlemenin yerli sirketlerle sinirli oldugu ve
bir yenilik getirmedigi agikar iken Anayasa Mahkemesi’nin iptal karar1 ve dayandigi
gerekce yersizdir. Zaten yabanci sirketlerin DYYK’dan yararlanarak tasinmaz
edinmeleri miimkiin degildir. Kanaatimizce de DYYK ile getirilen ve daha sonra
iptal edilen diizenlemenin Tiirkiye’de kurulmus sirketlere iliskin olmasindan ve Tiirk
Hukukuna gore bu sirketlerin Tiirk sirketi sayilmasindan otiiri; DYYK m. 3/d
hikmii ile yabancilara iilke topraklarinda sinirsiz bir hak bahsedildigi

sOylenemeyecektir.

Anayasa Mahkemesi'nin iptal kararindan sonra yabanci sermayeli ticaret
sirketlerinin Tirkiye’de tasinmaz edinme esas ve kosullar1 Tapu Kanunu m. 36’da
diizenlenmistir. Esasen Tapu Kanunu m. 36/ f. 1 hiikmii, iptal edilen DYYK m.3/d
hiikmiinden ¢ok da farkli degildir. Buna gore yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’de
kurduklar1 veya istirak ettikleri tlizel kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde
belirtilen faaliyet konularim yiiriitmek {izere tasinmaz miilkiyeti veya sinirl ayni hak
edinebilir ve kullanabilirler. Tapu Kanunu m. 36’da DYYK m. 3/d’den farkli olarak
“ana soOzlesmelerinde belirtilen faaliyet konularimi yliriitmek” amacma iliskin
kisitlamanin getirildigini goriiyoruz. Bu sekilde edinilen taginmazlarin Tiirkiye’de

kurulu bulunan bir bagka yabanci sermayeli sirkete devrinde ve taginmaz maliki yerli

2% San, s. 122.
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sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla yabanci sermayeli hale gelmesi durumunda
da aym esas gecerlidir. Tiirkiye'de kurulu yabanci sermayeli sirketlerin tasfiyesi
halinde sirketin sahip oldugu tasinmazin sirket ortag1 yabanci gercek kisiler veya yurt
disinda kurulu yabanci ticaret sirketleri tarafindan edinilmek istenmesi halinde 35

inci madde hiikiimleri uygulanacaktir.

Tapu Kanunu m. 36 nin uygulanmasina yonelik olarak 12.11.2008 tarihinde Yabanci
Sermayeli Sirketlerin Tasmnmaz Edinimine Iliskin Yonetmelik ¢ikarilmustir.
Yonetmelik’te Tiirkiye’de yabancilarin kurdugu veya istirak ettigi tiizel kisilige sahip
sirketlerin tasinmaz edinmesine iliskin usul ve esaslar belirlenmistir. Buna gore
tasinmaz edinmek isteyen sirket, tasinmazin bulundugu yerdeki Valiligin il Planlama
Komisyon Midiirliigii’'ne basvuruda bulunacaktir. Yonetmelik m. 5 uyarinca, valilik
tarafindan basvurunun incelenmesinde iki temel nokta nazara alinacaktir. Bunlardan
ilki sirketin ana soOzlesmesindeki faaliyet konusu g¢ergevesinde talebin
degerlendirilmesidir. Ikincisi ise edinilecek tasinmazin askeri bdlge ve giivenlik
bolgesi sinirlart i¢inde kalip kalmadiginin tespitidir. Tapu Kanunu m. 36 / f. 2
uyarinca bu sirketlerin askeri bolgeler ve giivenlik bolgelerinde tasinmaz edinimi
Genelkurmay Baskanligi’nin veya Valiliklerin iznine tabi tutulmustur. Bu sirketlerin
edinmis oldugu tasinmazlar sadece sirketin ana sozlesmesinde belirtilen faaliyet
alanlar gergevesinde kullanilacaktir. Faaliyet konular1 gercevesinde kullamlmadig: il
Planlama Komisyonunca tespit edilen tasinmazlar Y6netmelik m. 14 uyarinca tasfiye
edilecektir™®’.

Kisaca ozetlemek gerekirse, yabanci yatirimcilarin kurduklart veya istirak ettikleri
Tirk sirketlerinin tasinmaz edinmesine iliskin DYYK m.3/d hiikkminiin iptal
edilmesiyle dogan yasal boslugun, Tapu Kanunu m. 36 hiikmiine 03.07.2008
tarthinde 5782 sayih Kanun’la getirilen diizenleme ile dolduruldugu

sOylenebilecektir.

297 Bkz. Boliim V/B/2/a.
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VI. KARSILASTIRMALI HUKUKTA YABANCILARIN TASINMAZ MAL
EDINMELERI

Tirk hukukunda yabanci gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinmelerine iliskin
tarihsel silire¢ ve giiniimiizde gegerli olan mevzuat hiikiimlerine 6nceki boliimlerde
genis bir bicimde yer vermis bulunmaktayiz. Calismamizin son kismini olusturan bu
boliimde, karsilastirmali hukukta bilhassa da Avrupa Birligi ve diger bazi iilke
hukuklarinda yabancilarin tasinmaz mal edinmelerine iliskin diizenlemelere yer

verilecektir.

Avrupa Birligine iiye iilkelerde yabancilarin tasinmaz edinimine iligkin olarak her
iilkenin kendi sosyal, siyasi, cografi, ekonomik ve iilke giivenligi gibi c¢esitli
nedenlerle benimsedigi uygulamalar bulunmaktadir. Bazi iilkeler yabancilarin
tasinmaz edinmesi konusunda kanuni engel getirmedikleri gibi bazi {ilkelerin
yabancilar hukuku mevzuatinda yabancilarin tasinmaz edinmesi kanuni kisitlamalara

tabi tutulmustur.

Ingiltere, yabancilarin tasinmaz edinmesi konusunda kanuni engel getirmeyen
ilkelerdendir. AB {iyesi olup olmamasi 6onem arz etmeksizin tim gercek ve tiizel
kisilere tasinmaz mal edinimi serbesttir. Fakat mevzuat hiikiimlerinde, yabancilarin
tasinmaz ediniminde kraliyet ailesine ait miilklere, ulusal park ve bahgelerin
korunmasina, askeri amaglarla kullanilan alanlara, sivil havaciliga tahsis edilmis olan

alanlara iliskin bazi kisitlamalar getirilmis bulunmaktadir®®,

Italya’da da genel ilke olarak AB iiyesi olsun olmasin tiim gercek ve tiizel kisilere
tasinmaz mal edinim serbestisi getirilmistir. Ote yandan “Italya’da bir isverene bagli
olarak ¢alismak, miistakil is sahibi olmak, ikamet etmek” gibi baz1 kosullar ile kdy
siirlar iginde taginmaz edinimlerinde otuz hektar1 gegmeme ve sahip olunduktan
sonrasi i¢in de taginmaz iizerinde tasarrufta bulunmayi sinirlayan yasal diizenlemeler
(6rnegin; tarla ise ilizerine bina insa edilemeyecegi, yabanci ise oturma izni almadan

ikamet edilemeyecegi gibi) bulunmaktadir®®.

2% Mutlu, s. 269.
299 Mutlu, s. 269.
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Danimarka’da AB iiyesi olup olmadigina bakilmaksizin yazlik veya ikinci ev olarak
kullanilmamak kosuluyla ancak siirekli oturma iznine sahip veya lilkede bes yil
ikamet etmis olanlar tasinmaz mal edinebilmektedir. Bu sartlar1 tasimayanlar, ancak
Adalet Bakanligi’nin izni ile ve asil mesken olarak kullanilmak kosuluyla taginmaz
mal edinebilmektedirler. Miras, miisterek tasinmaz malin taksimi ve bagislama
yoluyla tasinmaz edinme ise izne tabi degildir. Tiizel kisiler de aym kurallara tabi

300

tutulmaktadir™". Tirkiye ile Danimarka Cumhuriyeti arasinda 31.05.1930 tarihinde

akdedilen Tkamet, Ticaret ve Seyrisefain Mukavelenamesi bulunmaktadir®™.

Irlanda’da AB iiyesi olsun veya Avrupa Ekonomik Alani’na dahil iilkelerde daimi
ikdmetgahi bulunan gergek kisiler ile bu iilkelerin smirlari iginde kurulmus tiizel
kisiler tasinmaz mal edinebilmektedir. AB iiyesi veya Avrupa Ekonomik Alani’na
dahil tilkelerde daimi ikdmetgah1 bulunmayan gercek kisiler ile bu iilkelerin sinirlart
disinda kurulmus tiizel kisiler sadece il ve ilge merkezlerinde tasinmaz mal
edinebilmekte, il ve ilce merkezleri disinda ancak Tarim Bakanligi’na bagli arazi

dairesinin izni ile tasinmaz mal edinebilmektedirler®®.

Avusturya’da AB iiyesi iilkeler disindaki {ilke vatandaslari ile tiizel kisilerin tasinmaz
edinmesi izne baglh tutulmustur. Sinirlamalar eyalet yasalar1 ile getirilmis olup, bu
diizenlemelerde tiizel kisilere ve tarim arazilerine iliskin ¢esitli sinirlayict hiikkiimler

bulunmaktadir™®

. Tirkiye ile Avusturya arasinda 28.01.1924 tarihinde bir ikamet
sozlesmesi imzalanmigtir. Buna gore Avusturya tabiyetli ger¢ek kisilerin Tiirkiye’de
bulunan tasinmaz mallar iizerinde miilkiyet hakki sahibi olabilecekleri ve bunlar

iizerinde serbestge tasarrufta bulunabilecekleri diizenlenmistir®®*.

Portekiz’de Avrupa Birligi iiyesi olsun olmasin gergek ve tiizel tiim kisilerin

tasinmaz mal edinimi belirli simirlamalara tabi olarak taninmustir. Devletin

%0 Fendoglu, s. 63.

%01 24.06.1931 tarihli, 1528 sayili RG. Bu sozlesmenin 2. maddesi uyarinca sdzlesmenin taraflarindan
her birinin tebaasi, digerinin iilkesinde karsilikli mevzuatta yer alan ahval miistesna olmak kaydiyla en
ziyade miisaadeye mazhar millet devlet tebaalari ile ayni sartlar altinda ve iilkenin kanun ve
nizamlarina uygun olarak taginmaz mal ihraz, tasarruf ve ferag etmek hakkini haizdir. Ad1 gecen
devlet vatandaslari, aym sartlar altinda tagmmaz mallarin1 satma, bagislama, devir, evlenme, vasiyet
ve tevarlis suretiyle veya herhangi bir suretle serbestce elden ¢ikarilabilecektir. Ayrmntili bilgi i¢in bkz.
Sargin, s. 162.

%92 Mutlu, s. 269.

%% Fendoglu, s. 63.

304 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Sargm, s. 160.
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miilkiyetindeki kamu mallari; su, hava, maden kaynaklari; tarihi, kiiltiir, sanat eseri
ve anitlari; askeri nitelikli bolgeler; deniz kiyilar1 ve plajlarda ise Avrupa Birligi
tiyesi olsa dahi hi¢bir yabanci gercek ve tiizel kisinin tasinmaz mal edinmesi

miimkiin degildir®®.

Finlandiya’da “Aland Adalar1” bolgesinde AB iiyesi olsun veya olmasin tiim yabanci
gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz mal edinimi kisitlanmistir. Ancak bunun disindaki

yerler i¢in taginmaz mal edinimi yabancilar i¢in miimkiindiir®®.

Isveg’te, yabancilarin tarim arazilerinde tasinmaz mal edinmesinin 6nii kapanmistir.
AB tiyesi olsun olmasin tiim yabanci ger¢ek ve tiizel kisilerin tarima elverisli araziler
ile kiralamak amaciyla bina edinimleri, tasinmazin bulundugu valilikten izin alinmasi

kosuluyla k1s1t1anmlst1r307.

Isvigre’de bir yabancinin tasinmaz edinmesi ¢esitli sinirlamalara tabidir. Oncelikle
yabanci kisi tasinmazin bulundugu kantonun bu konudaki yetkili makamindan izin
almak zorundadir. Tasinmaz edinilebilecek yerler tatil bolgeleri ve tatil amaglariyla
smirli olmalidir. Yabancilarin yatirim amaciyla Isvigre’de tasinmaz edinmelerine
cevaz verilmemistir. Edinilecek tasinmaz yalnizca bir aileye miinhasir bir projeyle
sinirhidir. Bir baska deyisle bir aile mensubu fertler Isvigre’de baska tasinmazlar satin
alamayacaklardir. Ayrica Kanton makamlari bu kosullarin yani sira bazi ek kosullari

da her somut olayda 6ne siirebilecektir’®,

Polonya’da, sadece AB iiyesi ve Avrupa Ekonomik alanina dahil iilkeler igin olmak
lizere tasinmaz mal edinme olanag: kisitlamalarla taninmistir. Polonya’nin AB’ye
tam {liye oldugu 1 Mayis 2004 tarihinden baglamak {izere tarim arazileri i¢in on iki
yil, ikinci ev icinse bes yillik bir siireyle Avrupa Birligi ve Avrupa Ekonomik alanina
dahil iilkeler i¢in izin kosulu vardir (Polonya, tarim arazisi satin alma konusunda on
sekiz yillik gecis siireci talep etmis, ancak on iki yillik ge¢is siireci taninmuistir).

Diger iiciincii iilke vatandaslar icinse, daimi olarak Icisleri Bakanlig1 ve ihtiyag

%% Mutlu, s. 269.
*% Mutlu, s. 270.
7R endogly, s. 63.

® Isvigre’nin oldukga kiigiik niifusa sahip olmasi ve Avrupa’nin riiya sehri olmasi 6zelligini
kaybetmemesi sebebiyle yabanci niifusunun ¢ogalmamasi amacma yonelik politikalar yabancilar
hukukuna egemen olmustur. Gelgel, s. 418.
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duyulmast halinde Savunma ve Tarim Bakanliklarinin goriis ve izinlerine tabidir.
Ayrica yasa geregince Icisleri Bakanligi, yabancilarin tasinmaz mal edinimine iliskin
dokiimlii listeleri her yil diizenli olarak meclise sunmaktadir. Bundan bagka {ilke
giivenligi ile ilgili hassas bir durumun ortaya ¢ikmasi halinde kanun ve yonetmelikte
Ongoriilmeyen, ulusal giivenlikle ilgili mevzuat ¢er¢evesinde yabancilarin tasinmaz

mal edinimine baska sinirlamalar getirilmesi de miimkiindir®®.

Estonya’da AB {iyesi olsun olmasin tiim iilke vatandaglari i¢in sinirlama soz
konusudur. Yabanci tiizel kisilere her tiirlii arazinin devri, idari makamlarin iznine
baglidir. Bu kisitlamalardan sadece Avrupa Ekonomik Alani’na dahil iilke vatandasi
olup da son li¢ yildir Estonya’da ikamet eden yabancilar ile edinilecek tasinmazin
ilgili oldugu ticaret sicillerinde kayd: bulunan tiizel kisiler ve iilke disinda yasamakta

olsa da kendi vatandaslart muaf tutulmaktadir.

Slovakya’da AB iiyesi olsun-olmasin tiim iilke vatandaslari i¢in sinirlama soz
konusudur. Slovakya’nin AB’ye tam liye oldugu 1 Mayis 2004 tarihinden itibaren
gecerli olmak iizere yedi yillik gecis siireci taninmis ve gerektiginde bunun ii¢ yil
daha uzatilabilmesi ongoriilmiistiir. Gegis siireci disinda ayrica Slovakya’da belediye
yerlesim sinirlart disinda kalan ve tarim alanlar1 fonu ile orman alanlar1 fonuna dahil

arazilerin miilkiyetinin yabancilarca edinilmesi miimkiin bulunmamaktadir. Sadece
Slovakya disinda yasayan Slovak vatandaslari ile AB iiyesi iilke vatandasi olup
gecici oturma hakkina sahip ve 1 Mayis 2004 tarihini miiteakip en az {i¢ y1l siireyle
miilkiyet edinimine konu olan araziyi islemis ger¢ek veya tiizel kisiler ile bunlarn

mirasgilari istisna edilmistirslo.

Slovenya’da iilkenin tarim arazileri ile bunlarin disinda kalan kisimlarinda yalniz AB
iilkesi tiyelerinin vatandaslari, li¢ yildir Slovenya’da oturuyor olmak kosuluyla

tasinmaz mal edinebilmektedir®',

Malta’da, bes yil ikdmet etmemis Malta ve AB vatandaslarinin ikinci konut edinimi
izne baghdir. Diger iilke vatandaslarinin ise her tiirlii edinimi Maliye Bakanligi’nin

iznine baglidir. AB fiyesi llkelerde kurulan ve faaliyet gosteren Malta’da bes yil

399 Mutlu, s. 270.
310 Mutlu, s. 270.
811 Fendoglu, s. 64.
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sirekli ikdmet etmis AB vatandasi tarafindan kontrol edilen sirketler kurulus

. . o . 12
amacina hizmet etmek {izere tasinmaz edinebilmektedirler™.

Ispanya'da, tasinmazlar iizerinde miilkiyet ve smirli ayni haklarin ediniminin ulusal
giivenlik nedeniyle smirlandigi bdlgeler; Ispanya kiyilari, Katalanya, Cebelitarik,
Kadiz Korfezi ve Fransa smir bolgeleri, Kuzey Afrika'daki Ispanyol topraklaridir.
Ispanya kiyilari ile korfez ve sinir bdlgelerinde kalan yerlerde tasinmaz edinimi,
Ispanyol vatandaslari igin de askeri makamlardan izin almmasini gerektirmektedir.
Kuzey Afrika'daki Ispanyol topraklarina iliskin smirlama ve yasaklar ise sadece AB
iiyesi devlet vatandasi olmayan gercek ve tiizel kisiler icin gecerlidir. Bu
sinirlamalar, hisselerinin %50'sinden fazlasi AB iiyesi devlet vatandasi olmayan
gercek ve tiizel kisilere de uygulanmaktadir. Ispanya’da yiizolgiimii 82,2 km’den
kiigiik adalar {izerinde AB iiyesi lilke vatandaslar1 disindaki, yabancilarin miilk
edinmelerine izin verilmemektedir. Diger bolgelerde ise; yabancilarin miilkiyetinde
bulunan toplam alanin, o bolgenin yiizolglimiiniin %15'ini asmamasi gerekmektedir.

Bu oran; Kadiz Kérfezi ve Cebelitarik'ta %10, Kuzey Afrika'da %5'tir>™.

Macaristan’da yabanci gergek ve tlizel kisiler tarim arazisi ve dogal koruma
alanlarinda taginmaz mal edinememektedir. Tiirkiye ile Macaristan arasinda 1926
tarihinde imzalanan Ikamet sdzlesmesine gore her iki devlet tebaasi birbirinin
ilkesinde, kanun ve nizamlara uygun olarak en ziyade miisaadeye mazhar millet
tebaasina ait ayni sartlar dahilinde tasmmaz mallar1 ihraz, tasarruf, ferag etme
hakkin1 haizdir. Ancak Macaristan’da vatandaslarin miilkiyet haklar1 kisitlanmis,
yabancilarin iktisaplari ise izin alma sartina baglanmistir. Buna bagl olarak Macar
tabiyetindeki gercek kisiler, Tiirkiye’de izin almak sartiyla tasinmaz mal

edinebileceklerdir®,

Liiksemburg’da gerek AB iiyesi, gerekse iigiincii lilke vatandaslarinin kentlerde ve

kirsal kesimde taginmaz mal alimlar1 herhangi bir kisitlama ve izne tabi degildir.

312 Mutlu, s. 271.
313 Gelgel, s. 420.
314 Esmer, s. 570; Sargn, S. 166.
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Litvanya’da AB iiyesi olan kisiler hari¢ diger yabancilara tarim arazilerinde tasinmaz

. . . ..31
mal edinme hakki Verllmemlstlr3 .

Fransa’da yabanci ger¢ek kisiler, ikametgahlar1 Fransa’da olsun olmasin taginmaz
mal edinimi bakimindan Fransiz vatandaslariyla ayn1 sartlara tabi olmaktadir. Fransa,
yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda kanuni engel getirmeyen iilkelerdendir. Bu
iilkelerin yabancilar hukuku mevzuatinda yabancilarin tasinmaz edinmesi kanuni

kisitlamalara tabi tutulmamustir®'®,

Almanya’da tasinmaz mal tasarrufu konusunda yabancilara yonelik higbir yasal
sinirlama ya da izin kosulu bulunmamaktadir. Ayrica AB iiye iilkesi vatandaglar ile
iiye olmayan devlet vatandaslart arasinda da herhangi bir farklilik

gézetilmemektedir?‘”.

Yunanistan’da genel ilke olarak AB iiyesi olsun olmasin gergek ve tiizel kisilerin
“sinir bolgelerinde” tasinmaz mal edinimi yasaklanmis; ancak bu bolgeler disinda
serbest birakilmistir. Avrupa Birligi’nde yabanci gercek ve tiizel kisilerin taginmaz
mal edinimi ile ilgili sorunlari, Ozellikle Yunanistan ile ortaya ¢ikmustir.
Yunanistan’da yabancilarin taginmaz mal edinebilmesi konusu 1938 tarihli “Sinir ve
K1 Bélgelerinde Alim/Satim Hakkimin Istimalinin Yasaklanmasina Dair 1366/38
sayili Yasa” ile diizenlenmistir. Kanuna gore, ada ve illerin isimleri verilme suretiyle
Yunanistan’in yaklasik yarisi yabanci gercek ve tiizel kisilerin mal edinebilmeleri
bakimindan “yasakli bolge” kabul edilmistir. Ancak bu durum AB tarafindan elestiri
konusu olunca, Yunanistan, 1892/90 sayili Yasa ile yukarida adi gecen Yasa’nin
belirli maddelerini yeniden diizenlemis ve soz konusu sinirlamalart AB vatandaslari
bakimindan kaldirmistir. Boylece siir bolgelerinde ancak Yunan soyundan olanlar
ile AB vatandags1 gergek ve tiizel kisilere her ilde ayr1 ayr1 kurulmus komisyonlardan

izin almak suretiyle tasinmaz mal edinme imkani zamanda getirilmistir®*®,

815 Fendoglu, s. 63.

316 Gelgel, s. 420.

s Tiirkiye ile Almanya arasinda akdedilmis olan iki tarafli anlagsmalar hakkinda ayrmtili bilgi igin
bkz. Sargin, s. 156 vd.

318 Mutlu, s. 271, 272; Gelgel, s. 419. Yabancilarin ve Helen rkindan olmayan Yunan vatandaslarinin
tasinmaz edinemeyecegi sinir bolgeleri ve sahil bdlgeleri hiikiimetin karari ile belirlenebilir. Bu
cercevede haritada belirlenen bolgeler disinda cografi olarak sinir ve sahil bdlgesi sayilmayan yerler
dahi hiikiimet karar1 ile yasak bolge olarak tespit edilebilecektir.
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Kisaca oOzetlemek gerekirse AB iiyesi llkelerden sadece Fransa, Almanya ve
Liiksemburg’da yabancilarin tasinmaz mal edinimi yoniinden bir sinirlama yoktur.
Bu ii¢ iilkenin disinda kalan diger tiim iilkelerde ise, kendi ulusal ¢ikarlarina uygun
cesitli sinirlamalar getirildigi goriilmektedir. Birgok iilkede sinirlamalarin 6zellikle
tarim alanlar1 konusunda yogunlastigt goriilmektedir. Hatta tarim alanlarinin
yabancilarin taginmaz mal edinimine agik tutulmamasimin genel ilke olarak
benimsendigi de soylenebilecektir. Bunun yaninda kimi iilkelerde de tarim

I2 s

alanlarinin yaninda “su, hava ve maden kaynaklar:”, “tarihi, kiiltiir, sanat eseri Ve
anitlart”, “deniz kiyilar: ve plajlar”, “kamu/deviet miilkiyetindeki mallar”, “askeri
nitelikli bolgeler” gibi olduk¢a genis bir kesimin AB {iyesi olsun-olmasin tiim
yabanci gercek ve tlizel kisilerin tasinmaz mal edinimine kapali oldugu

anlas11maktad1r319.

AB iyesi iilkeler disinda yabancilarin tasinmaz mal edinmelerine iliskin
diizenlemeleri bakimindan diger birka¢ yabanci iilke uygulamasma da deginmekte

fayda vardir;

Rusya Federasyonunda yabanci uyruklu gercek kisilerle yabanci ticaret sirketlerine
ulusal sinirlara bitisik yerlerde ve tarim arazilerinde miilk edinme hakk: taninmadigi
ve yabancilarin edinebilecekleri miilkiin azami ve asgari biiyiikliigi ile ilgili sinirlar

da bulundugu goriilmektedir®®.

Ukrayna’da yabancilara tarim arazilerinde tasinmaz mal edinme hakki
taninmamaktadir. Tarim arazisi olmayan alanlarda ise yabanci gergek kisilere sadece
halen yabanci gercek kisiye ait olan miilke bitisik taginmaz mallar satin alma hakki
verilmektedir. Ukrayna’da yabanci tiizel kisilerin ancak bina insa etmek lizere ve
halen bir yabanci tlizel kisiye ait olan miilke bitisik miilkii satin alma haklar

21
vardir’?,

Israil’de toplam toprak arazisinin yaklastk % 93’ii devletin yahut yar1 devlet
kuruluslarin miilkiyetindedir. Ayrica Anayasanin m. 1°de Israil topraklar igin

miilkiyetin satis yahut baska herhangi bir sekilde devredilemeyecedi kosulu

319 Mutlu, s. 274; Fendoglu, s. 64.
320 Fendoglu, s. 63.
821 Fendoglu, s. 63.
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getirilmistir. Anayasada tanimlandigi sekliyle Israil topraklari ii¢ kurumun
miilkiyetinde bulunan topraklardan olusmaktadir. Bunlar; Israil Devleti, Ulusal
Yahudi Fonu ve Kalkinma Kurumu’dur. Bu sebeple Israil’de yabancilarin toprak

edinebilmesi yok denecek kadar az bir alan i¢in sz konusu olabilecektir’?.

Meksika’da kural olarak yabanci gergek kisiler tasinmaz edinebilmekle birlikte
tasinmaz edinimi bakimindan yasak bolgeler vardir ve buralarda dogrudan miilkiyet

edinilememektedir. Yabancilarin bu bolgelerde tasinmaz iizerinde dogrudan miilkiyet
edinememelerine karsin gesitli islemlerle baska haklar edinebilmeleri miimkiindiir.
Ornegin tasinmaz ediniminin yasak oldugu bolgelerde ikdmet amagli edinilmek
isteniyorsa yabanci gergek kisiler yahut sirketler ile % 51 ya da daha yiiksek oranda

yabanci hisseli Meksika sirketleri vakif aracilig ile tasinmazlar iizerinde kullanma ve
yararlanma hakki edinebilirler. Yine genel kural olarak yabanci bir sirket Meksika’da
tarim, hayvancilik ve ormancilik amaciyla tasinmaz miilkiyeti edinemez, bu

faaliyetleri yapmak isteyen yabanciya kiralama yoluna gitmesi énerilmektedir®®.

Tayland’da mevcut mevzuat uygulamasi yabanci gergek ve tiizel kisilerin taginmaz
edinmelerini yasaklamaktadir. Ancak Toprak Kanunu 2002 yilinda degistirilmis ve
ikamet amaclh olarak 1 rai’lik alandan fazla olmamak iizere ve diger kural ve
kosullara uygun olmak sartiyla yabancilarin tasinmaz edinmesine izin verilmeye
baglanmistir. Buna karsin edinilmek istenen topragin kullanim amaci Yatirimlar
Kurulu tarafindan tesvik edilen faaliyetlerden birini siirdiirmek ise, Yatirimlar
Kurulu tarafindan yabancilarin miilkiyetinde olan bir sirketin tasinmaz sahibi
olmasma izin verilebilir. Ancak edinilen taginmazin yalnizca o faaliyet igin
kullanilmas: ve faaliyeti devam ettiren istirakin sona erdigi durumda, sona erme
tarihinden itibaren bir yil i¢inde taginmazin satilmasi gerekmektedir. Yabancilarin
taginmaz edinimi Tayland’da siki kisitlamalara tabi oldugundan genelde taginmazin
kiralanmasi yoluna gidilmektedir. Tasinmaz 30 yilligina ve bir 30 yil daha uzatma
segenegiyle kiralanmaktadir. Toprak iizerinde yapilan yapinin miilkiyeti bu halde

topraginkinden ayridir ve kiralama siiresi doldugunda mal sahibi tarafindan zapt

22 pinar Turgut, “Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi Sorunu Cercevesinde Intifa, Oturma ve Ust
Hakkmm Hak Sahibine Verdigi Yetkilerin Miilkiyet Hakkmm Hak Sahibine Verdigi Yetkilere
Alternatif Olup Olamayacagi Sorunu” Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, Say1. 1,
2006.

323 Turgut, s. 387.
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edilemez. 30 yillik kiralamalarin Toprak Departmanina kaydedilmesi gerekmektedir.

Ayrica toprak tizerindeki varlik satilsa bile kiralama gegerliligini korumaktadir®®,

Kore Cumhuriyeti’nde yabancilarin toprak edinimi i¢in yaptiklari s6zlesmeler ilgili
makam baskanligina bildirecektir. Bunun disinda askeri iis koruma bolgeleri, kiiltiirel
varlik koruma alanlar1 ve eko sistem koruma alanlari i¢in bildirim yetmeyip ilgili

birimden izin almalar1 da gerekmektedir325.

[ran'da, yabanci gercek veya tiizel kisiler tarim arazisinde tasinmaz edinememektedir.
Tarim arazisi disinda tasinmaz edinmek isteyen yabancilarin bagvurular1 Disisleri
Bakanliginca karsiliklilik ilkesi bakimindan degerlendirilmektedir. iran'daki siirekli
yerlesimlerine son verecek yabancilar, sahip olduklar taginmazlar {lkeden
ayrilislarindan itibaren alt1 ay i¢inde bir iran vatandasina veya bu iilkede yasal olarak
taginmaz edinebilecek durumdaki baska bir yabanciya devretmek zorundadir. Bugiin
[ran’da yabancilar karsilikli islem sartna bagl olarak Iran’da 5 yil ikamet etmis
olmak kaydiyla bir mesken ve bir is yeri veya ticarethane ile bir depo satin

alabilmektedirler?®.

Ermenistan’da yabanci gergek ya da tiizel kisiler, arazi disinda her tiir tasinmaz
edinebilmektedirler. Yabancilarin miras veya bagis yoluyla edindikleri arazileri bir

yil igerisinde tasfiye etmeleri gerekmektedir®?’.

Giircistan'da, yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinmesi konusunda bir

kisitlama yoktur328.

Sonug itibariyle karsilastirmali hukuk yoniinden incelendiginde yabanci gercek ve
tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmeleri konusunda cesitli iilke mevzuatlarinda
degisik uygulamalarin yer aldigi, kimi tilkelerin bu konuda bir sinirlama getirmezken
kimisinin daha yasaklayici bir tutum sergiledigi, ¢ogunlukla da arazinin niteligine

iligkin smirlamalarin getirildigi goriilmektedir. Genel olarak yabanci iilkelerin

%2 Turgut, s 387.

2% Tyrgut, s 388.

826 Sargin, s. 164.

21 T.C. Cumhurbagkanligi Devlet Denetleme Kurumu, “Yabanci Gergek Kisiler ile Yabanct
Ulkelerde Kurulan Tiizel Kisilige Sahip Ticaret Sirketlerinin TC Sinirlar1 iginde Tasmnmaz Edinmeleri
Uygulamalarma iligkin inceleme Raporu”, (Inceleme Raporu), Say1 2006/1, T. 06.02.2006, s. 7

328 Inceleme Raporu, s. 7.
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mevzuatinda  yabancilarin  tasinmaz  edinmesi i¢in  miitekabiliyet  sarti
aranmamaktadir. Ozellikle AB iiyesi iilkelerin birbitlerinin vatandaslarina kars1 daha
genis haklar tanidigi, bir nevi korumaci yaklasim sergiledikleri goriilmektedir. Ancak
bir¢ok Avrupa lilkesinde yabancilarin 6zellikle de AB iiyesi tilkeler disindaki iilke
vatandaglarinin belli alanlarda taginmaz edinmeleri c¢esitli sinirlamalara tabi

tutuldugu da ortadadir.
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Calismamizda yabanci gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri
konusu tarihi gelisimi ile birlikte ele alinmistir. Yabancilar tarafindan edinilebilecek
taginmazlara yonelik c¢ikarilan yasalara gore getirilen degisiklikler, bu taginmazlarin
nitelik ve nicelikleri bakimindan hukuki smirlamalar acgiklanarak, konunun

karsilastirmali hukuktaki emsal uygulamalarindan da 6rnekler verilmistir.

Mevcut uygulamada Tapu Kanunu’na gore yabanci gercek kisilerin tasinmaz
edinmeleri karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara uyulmasi kosullariyla miimkiindiir.
Karsiliklihk en az iki {ilke arasinda uygulanmakta ve bu iilkelerin kendi
memleketlerinde birbirlerinin vatandaglarina ayn1 mahiyetteki haklarin taninmasini
ifade etmektedir. Karsiliklilik kosulunun ne anlama geldigi ve nasil uygulanacagi
uzun yillar boyunca ¢esitli yorumlara yol agmis ise de yiirtirliikteki Tapu Kanunu m.
35/f. 6 uyarinca karsiliklilik i¢in hukuki ve fiili durum esas alinacaktir. Bunun yani
sira yabancit gergek kisi tarafindan edinilecek tasinmazlara kullanim amaci
bakimindan siirlama getirilerek sadece igyeri ve mesken olarak kullanmak amaciyla
bu kisilerin tasinmaz edinmelerine izin verilmistir. Ote yandan yabanci uyruklu bir
gergek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikte sinirli ayni haklarin toplam yiiz 6l¢imii iki buguk hektar1 gegmeyecektir.
Tapu Kanunu’nda yer alan miktara iligkin bu sinirlama, kisinin yalnizca tek bir miilk
tizerinde degil, Tiirkiye genelinde edinebilecegi toplam tasinmaz ya da sinirli ayni
hak miktarin1 gostermektedir. Ayrica miktar sinirlamasina iliskin olarak, Tapu
Kanunu m. 35/ f. 7 hiikkmii ile yabanc1 gercek kisilerin edinebilecekleri tasinmazlarin
sinir1, merkez ilge ve ilgeler bazinda uygulama imar ve mevzi imar plani i¢inde kalan
toplam alanlarin yiliz6l¢iimiiniin ylizde onu olarak belirlenmistir. Tapu Kanunu’nun
son hali ile yabanci gercek ve tiizel kisilerin taginmaz edinimine iliskin alan
sinirlamalarinin da getirildigi goriilmektedir. Stratejik 6nemi haiz yerlerde, kamu
yarar1 ve lilke giivenligi bakimindan getirilen bu sinirlamalara gore yabanct uyruklu
gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisiligi haiz ticaret sirketleri; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang ve kiiltiirel
Ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar ile flora ve

fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde
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tasinmaz mal edinemeyeceklerdir. Bu yerlerin belirlenmesinde Bakanlar Kurulu
yetkili kilimmistir. Sayilan kisitlamalar Tapu Kanunu’nda yer almakta iken bunun
disinda Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, Mukabele-i Bil Misil
Kanunu, Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu gibi baz1 6zel kanunlarla da yabanci

gercek kisilerin taginmaz edinimine yasal sinirlamalarin getirildigi goriilmektedir.

Yabanci iilkelerde kendi kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiligi haiz ticaret
sirketlerinin ise Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri ise gercek kisilere nazaran daha
gec yasal diizenlemeye kavusmustur. Osmanli Imparatorlugu déneminde yabanci
tiizel kisilere iilkede tasinmaz edinme imkani taninmadigi, Cumhuriyet doneminde
de bu uygulamanin devam ettigi goriilmektedir. Bu hak tiizel kisilere agik bir
bicimde ilk kez 2003 yilinda Tapu Kanunu ile bahsedilmistir. Tapu Kanunu’nun
konu ile ilgili ilk halinde tiizel kisilerin tasinmaz edinimi i¢in karsiliklilik ve kanuni
sinirlamalara uyma sart1 getirilmisti. Ancak bu hiikkmiin iptalinden sonra mevcut
diizenleme ile de uygulanmakta olundugu iizere yabanci tiizel kisilere Tiirkiye’de
tasinmaz edinme imkani yalnizca 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde taninmaktadir.
Boylece Tapu Kanununda yabanci iilke kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiligi haiz
ticaret sirketlerinin genel olarak yabanci gercek kisilerin tabi oldugu kurallarla
tasinmaz miilkiyeti edinme imkani kaldirilmis, ancak Turizm Tegvik Kanunu,
Endiistri Bolgeleri Kanunu, Petrol Kanunu gibi bir takim 6zel kanunlarla getirilen
istisnai dilizenlemeler c¢ergevesinde tasinmaz mal edinme imkani taninmistir.
Calismamizda bu 6zel kanunlar da tek tek incelenmis ve tiizel kisilere iilkemizde

bulunan taginmazlar {izerinde taninan ayricaliklardan bahsedilmistir.

Miilkiyet hakkinin bir devlet lilkesinde yabanciya mutlaka taninmasini1 zorunlu kilan
uluslararasi teamiil hukuku kurali ya da ¢ok tarafli bir uluslararasi s6zlesme mevcut
degildir. Aksine uluslararas1 hukuka gore bir devlet iilkesinde yabancilara taginmaz
mal edinme hakki taninip taninmamasi hususu tamamaiyla ilgili devletin takdir yetkisi
dahilindedir. Tiirk kanun koyucusu da uluslararasi hukukun kabul ettigi bu takdir
yetkisine dayanarak serbestce bu hakki yabanciya tanima konusunu diizenlemistir.
Bu takdiri yetki kullanilirken, iilke c¢ikarlari dogrultusunda milli menfaatler ve
ekonomi goz Oniine alarak hareket edilmelidir. Bu serbestinin tek istisnasi,

kazanilmis haklara saygi ilkesidir. Kazanilmis haklarin korunmasi ilkesinin
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yabancilarin iilkemizde tasinmaz edinmeleri konusuna olan etkisini, ¢alismamizda

orneklendirilerek anlatilmis bulunmaktayiz.

Avrupa Birligi Hukuku yoniinden de yabancilarin tasinmaz mal edinimlerinin
kisitlanabildigi agik¢a ortaya koyulmustur. AB iilkelerinin biiyiikk ¢ogunlugunda,
yabanci kisilerin tasinmaz mal edinmeleri calismamizda inceledigimiz iizere,
iilkelerin kendine 6zgli 6zelliklerine gore gesitli sekillerde siirlandirilmistir. Diger
bir deyisle, yabancilarla ilgili diizenlemeler ulusal kurallarla yapilmakta ve
uluslararast hukuk yabancilarla ilgili konularda dogrudan uluslarin isine
karismamaktadir. Dolayisiyla Avrupa Birliginde iilkeden iilkeye degisen cesitli

sekillerde uygulanan yasal sinirlamalar cergevesinde yabancilarin taginmaz mal

edinmelerini 6ngoren bir sistem uygulanmaktadir.

Ulkemizin kurulusundan bu yana yabancilarin tagmnmaz mal edinimi konusuna
yaklasimi ele alindiginda, 1980°1i yillara kadar bir problemle karsilagilmadigi, Tapu
Kanunu’nun ilk haline gore edinimlerin gergeklestigi goriilecektir. 1980’11 yillarla
birlikte degisen ekonomi yapilarmin da etkisiyle, iki kez mevzuat delinmeye
calisilmis ancak basar1 saglanamamistir. Bu girisim, Temmuz 2003’te de
tekrarlanmis ve yabancilara 6nemli kolayliklar saglanmistir. Bu diizenlemenin de
iptal edilmesiyle birlikte konu tekrar ele alinmis ve daha kapsamli diizenlemeler
gerceklestirilmistir. Glinlimiizde de gecerli olan bu diizenlemelere bakildiginda,
onemli sayilabilecek sinirlamalarin getirilmeye calisildigr goriilmektedir. Olumlu
sayilabilecek sinirlamalarin getirilmesinde Tiirk kamuoyunun hassasiyeti ve baskisi
etkili olmustur. Ne var ki, yabanci ger¢ek kisiler bakimindan getirilen siirlamalar
yabanci tlizel kisiligi haiz ticaret sirketleri bakimindan ayni dlgiide getirilmemistir.
Bunlarin tasinmaz edinimi 6zel kanunlarin diizenlemelerine birakilmistir. Yabanci
sirketlerin karsiliklilik ve miktar sinirlamalarina tabi tutulmamis olmasi onemli bir
aciktir. Dolayisiyla sadece yabanci gergek kisilerin iilkemizde tasinmaz edinimi
degil, yabanci tlizel kisilerin de tasinmaz edinimi sinirlandirilmali, kesin miktarlar
belirlenmeli ve denetime tabi tutulmalidir. Pek cok degisiklige ugrayan Tapu
Kanunu’nun yeni haline yonelik yapilan elestirileri de calismamizda ele almis
bulunmaktayiz. Bugiin hala yabancilarin taginmaz edinmesi ile ilgili Tiirk mevzuati

oldukca dagmiktir. Bu kapsamda yapilacak bir diizenleme ile yabancilarin tasinmaz
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mal edinmelerine iligkin mevzuatin birlestirilmesinde ve bu hususta 6zel bir kanunun

cikarilmasinda fayda olacag diisiincesindeyiz.

Istatistiki verilere gore 2003-2011 yillar1 arasinda Tiirkiye genelinde 103.604 adet
taginmazin yabancilara satildigi, satilan alanlarin ise toplamda 81 milyon 684 bin 537
metrekare oldugu ag¢iklanmistir. Bugiin itibariyle Tirkiye’de yabancilara en ¢ok
tasinmaz mal satisinin yapildig1 7 ildeki 11 ilgede yabancilara tasinmaz satisinin
Tapu Kanunu m. 35°te yer alan kisitlamalarin asilmasi nedeniyle yasaklandigi ortaya
koyulmustur. Ankara, Batman, Erzincan, Malatya, Usak, Gaziantep ve Sirnak
illerinde bulunan 11 ilgede yabancilara ait tasinmazlarin toplam alanimnin imarl
alanlarin ylizde onunu asmasi nedeniyle yabancilara taginmaz satis1 bu bolgelerde

durdurulmustur®®.

Sonug itibariyle, bilim ve teknolojideki gelismelerin, giderek artmakta olan ulagim ve
iletisim olanaklarinin, ekonomik, sosyal ve siyasal iliskilerin uluslararasi alanda
kaydettigi ilerlemeler yabancilara miilk edinme hakkinin verilmesini ka¢inilmaz hale
getirmektedir; ancak bunun iilke kosullar1 ve giivenligi goz Oniinde tutulmasi ve
gerekli sinirlamalarin getirilmesi suretiyle yapilmasi gerekmektedir. Zira topragin ele
gecirilmesinin, siyasi ve kiiltiirel bagimsizligin da elden ¢ikarilmasi anlamina geldigi
gbzden wuzak tutulmamalidir. Kanaatimizce iilkemizin yabancilarin taginmaz
edinimine temkinli yaklasmasi ve radikal sinirlamalar getirmesi anlasilir ve kabul
edilebilir olmalidir. Ayrica yabancilara tasinmaz satisinin seffaf, uygulanabilir
kayitlarla takip edilmesi, istatistiklerin siirekli bicimde giincellenerek denetlenmesi
ve topraklarimizin kime hangi oranda satildiginin demokratik toplumlarin geregi

olarak halka duyurulmasi biiyiik 6nemi haizdir.

%29 Sebnem Hosgor, “Tasinmaz Satisinda Yabanci Sinir1 Asildi”, Vatan Gazetesi, 15.12.2011, s. 8.
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