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OZET

TURKIYE’ DE YABANCILARIN TASINMAZ EDINIiMi VE ETKILERIi

Begiim Sena EKSI

Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dali
1.Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Hakan ALBAYRAK
2.Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Yasin POYRAZ
Temmuz 2019, 107 Sayfa

Yabancilarin taginmaz edinimi, iilkemizde cumhuriyet donemi ve dncesini de
kapsayacak sekilde yogun tartismalarin yasandigi ve Tiirk mevzuatinda bir¢ok defa
degisikliklere konu olmus, kanun degisikliklerine glindem teskil etmis bir alandir. Tiirk
hukukunda yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinimi konusu daginik bir yapi
icinde diizenlenmistir. Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmazlar iizerinde sahip olabilecekleri
haklar, esas itibartyla 2644 sayili1 Tapu Kanunu’nda yapilan 6302 sayili Kanunla getirilen
degisikliklerle ele alinmaktadir. Bu ¢alismada, bilhassa Tapu Kanunuyla ortaya konan
hukuki ¢erceve kapsaminda yabanci gergek ve tiizel kisilerin ililkemizde taginmaz
edinimine iliskin kabul edilen sartlar ve kisitlayici diizenlemeler incelenmistir. Tapu
Kanununda 2012 yilinda gergeklestirilen degisiklikler arasinda en Gnemlisi yabanci
gercek kisilerin tasinmaz edinimine iliskin karsiliklilhik sartinin  kaldirilmasidir.
Degisiklikle, yabanci gergek ve tiizel kisilerin Tirkiye’de tasinmaz ve simnirlt ayni hak
edinebilmesi i¢in karsiliklilik sartinin yerine, Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen
tilkelerden birinin vatandasi olmak sart1 getirilmistir. Yeni sistemde 2017 Anayasa
degisikligi ile Bakanlar Kurulu’nun kaldirilmasiyla kanunlarda Bakanlar Kurulu'na
verilen biitiin gorevler Cumhurbagkanina devredilmistir. Bu yiizden Tapu Kanunu’na
iligkin tarihsel siirecte Bakanlar Kurulu’na iliskin anlatilan yetkiler artik giiniimiizde
Cumhurbagskani tarafindan kullanilacaktir. Kanun diizenlemeleri sayesinde yabancilarin

tilkemizde tasinmaz edinimi kolaylastirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Yabanc1 gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinimi, Tapu Kanunu,
karsiliklilik.




ABSTRACT

REAL ESTATE ACQUISITION of FOREIGNERS in TURKEY and ITS
EFFECTS

Begiim Sena EKSI

Master Thesis, Department of Private Law
1. Supervisor: Assist Prof. Dr. Hakan ALBAYRAK
2. Supervisor: Assist Prof. Dr. Yasin POYRAZ
July 2019, 107 Pages

The acquisition of immovable property by foreigners is an area where intensive
debates are taking place in our country, including the republic period and before, and it
has been the subject of changes in Turkish legal legislation many times and constitutes
the agenda of the amendments. In Turkish law, the acquisition of immovable property by
foreign natural and legal persons is regulated in a dispersed structure. Foreigners can have
their rights over immovable property in Turkey, essentially the 2644 Deed to the Law No.
6302 are dealt with amendments by Law. In this study, the conditions and restrictive
regulations regarding the acquisition of immovable property of foreign real and legal
persons in our country are examined especially within the legal framework set out by the
Land Registry Law. The most important amendment to the Land Registry Law in 2012
was the abolition of the reciprocity requirement for the acquisition of immovable property
by foreign natural persons. Amendment, foreign real and legal persons instead of
reciprocity in order to obtain real estate and limited real rights in Turkey, the Council of
Ministers must be citizens of one of the countries determined by the Board were
introduced. In the new system, with the abolition of the Council of Ministers with the
amendment of the 2017 Constitution, all duties assigned to the Council of Ministers were
transferred to the President. Therefore, in the historical process of the Land Registry Law,
the powers of the Council of Ministers will now be used by the President. Thanks to the
regulations of the law, the acquisition of immovables by foreigners in our country has
been facilitated.

Key Words: Real estate acquisition of foreign real and legal persons, Land registry law,
reciprocity.



ON SOZ

Yiiksek lisans calismamda konusu olan “Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz
Edinimi ve Etkileri ” ge¢misten gilinlimiize bu hususun yabanci gergek ve tiizel kisiler
acisindan nasil diizenlemelere tabi tutuldugu bu alanda yargisal evrmin nasil degistigi,
ihtiyaglara gére mevzuatin gelistirildigi ve modernize edildigi arastirilmis, emsal kararlar
esliginde bu konularin bir araya getirilmesi hedeflenmistir. Tasinmaz edinimi kavrami ve
bu kavramin yabanci gercek ve tiizel kisiler agisindan edinimine iliskin usul ve esas
irdelenirken, doktrin goriisleri, mahkeme kararlari calismamda yer bulacaktir.

Sonuca ulasan, basarilan her durumda oldugu gibi, bu ¢alismada da pek c¢ok
kisinin ¢ok degerli katkilar1 mevcuttur ve emeklerinin karsilig1 asla olamamakla birlikte;

Bu calismam siiresince, bana sabirla emek veren, tezimi asama asama titizlikle
takip eden ve degerli goriislerini paylasan tez danismanim degerli hocalarim Dr. Ogretim
Uyesi Yasin POYRAZ’a ve Dr. Ogretim Uyesi Hakan ALBAYRAK ’a tesekkiir ederim.

Her zaman yamimda olan ve desteklerini benden esirgemeyen Meltem
HOSKAN’a, kendisini tanimanin ise bir sans oldugu degerli arkadasim, Av. Melis
YILDIRIM’a ve hakkini 6dememin imkansiz oldugu babam Prof.Dr. Abdulkadir
EKSI’ye tesekkiirlerimi borg bilirim. ..

Begiim Sena EKSI
Adana 2019
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GIRIS

Tirkiye’de yabancilarin tasinmaz edinmeleri tarihsel siliregte cesitli yasal
diizenlemelere tabi tutulmustur. Osmanli Devleti’nin 6zellikle son zamanlarinda getirilen
diizenlemelerle baslayan siireg, 2644 sayili Tapu Kanunu'nda yapilan 6302 sayili

Kanunla getirilen degisikliklerle son bulmustur.

Cumhuriyetin ilk déonemlerinde yabancilarin {ilkemizde tasinmaz edinimine iliskin
temel diizenlemelerin 1934 tarihli 2644 sayili Tapu Kanunu ile yapildigi goriilmektedir.
Tapu Kanunu’nun ilk haliyle Tirkiye’de sadece yabanci gercek kisilere miitekabiliyet
esasmin gergeklesmesi ve diger yasalardaki diizenlemelere uyuldugu takdirde tasinmaz
edinme hakki tanmmmistir. Fakat Anayasa Mahkemesi Tapu Kanundaki yabancilarin
taginmaz edinimine iliskin bazi hiikiimleri iptal etmistir. 2003 yilinda Tapu Kanunu’nda
4916 sayili Kanunla yapilan degisiklik sonucunda, yine karsiliklilik esasina ve yasal
kisitlamalara uyulmasi kosuluyla, yabanci gergek kisiler yani sira yabanci iilkelerin
kanunlarina gore kurulmus olan tiizel kisiligi haiz olan ticari sirketlere de otuz hektara

kadar tasinmaz edinme hakkinin tanindigi gériilmektedir.

Yine Anayasa Mahkemesi tarafindan 4916 sayili Kanunla getirilen degisiklikler
iptal edilmis; bir siireligine uygulamada yasanan bosluk 2005 yilinda 5444 sayili
Kanun’la Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikle yabanci uyruklu gercek kisilerle yabanci
uyruklu ticari sirketlerin Tiirkiye’de tasinmaz edinmelerinin kosulart degistirilmistir.
Yabanci gercek kisiler toplamda iki buguk hektar1 gegmemek kosuluyla, miitekabiliyet
esasina ve yasal smirlara uygun olarak igyeri olarak ya da mesken olarak kullanmak i¢in
tasinmaz ve sinirli ayni hak iktisap edebilecektir. Buna karsin yabanci devletlerde o
devletin kanunlarina uygun sekilde kurulmus olan tiizel kisiligi haiz ticari sirketler,
yalnizca 6zel kanunlarda getirilen diizenlemeler uyarinca tasinmaz ve sinirli ayni hak

edinebilecektir.

Anayasa Mahkemesi 5444 sayili Kanun ile getirilen diizenlemeleri de Anayasaya
aykirihik gerekgesiyle iptal ederek yiiriirliikten kaldirmigtir. Iptal kararindan sonra 2008
yilinda kabul edilen 5782 sayili Kanun ile Tapu Kanunu'nda tekrar degisiklikler
yapilmustir. 5782 sayili Kanun’la getirilen diizenlemelere gore yabanci gergek kisilerle

yabanci devletlerin kanunlarina gére kurulmus olan tiizel kisiligi haiz ticari sirketlerin



Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi ve sinirlt ayni hak ediniminin ayni sartlara tabi kilindigi

goriilmektedir.

5872 sayili Kanuna yonelik agilan iptal davast sonucunda Anayasa Mahkemesi s6z
konusu kanunun bazi kisimlarini iptal etmistir. Anayasa Mahkemesinin bu iptal kararinin
ardindan Tapu Kanunu’nda yabancilarin mal edinimine iliskin son degisiklik 6302 sayili
Kanun ile yapilmistir. Bu degisiklige ek olarak 02.07.2018 tarihli ve 698 sayili KHK nin
9. maddesiyle, bu kanunda yer alan bitin “Bakanlar Kurulu” ibareleri
“Cumhurbagkant” seklinde degistirilmistir. Yeni sistemde 2017 Anayasa degisikligi ile
Bakanlar Kurulu'nun kaldirilmasiyla kanunlarda Bakanlar Kurulu’na verilen biitiin
gorevler Cumhurbagkanina devredilmistir. Bu yilizden Tapu Kanunu’na iligkin tarihsel
siiregte Bakanlar Kurulu’na iliskin anlatilan yetkiler arttk Cumhurbaskani tarafindan

kullanilacaktir.

Bu calismada oncelikli olarak yabanci kavrami ve ¢alismanin temelini olusturan
miilkiyet kavrami ele alinacaktir. Ardindan yabancilara hak taninirken esas alinan temel
ilkelere deginilecek; ardindan Osmanli Devletinden baslayip giiniimiize kadar uzanan
yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskin temel siire¢ genel hatlar1 ile 6zetlenecektir.
Calismamin 6zilinli olusturan yabancilarin tasinmaz edinimine iligkin anayasalarda ve
temel kanun kabul edilen Tapu Kanunu’nda getirilen diizenlemeler kronolojik sirayla
ayrmtili bir sekilde ele alinacaktir. Akabinde yabancilarin taginmaz edinimini kisitlayan
ve genisleten bazi kanunlara deginilecek olup; son boliimde ise yabancilarin tasinmaz

ediniminin ¢esitli sektorlere etkisi lizerinde durulacaktir.



BIRINCI BOLUM

1. YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMINE iLISKiN TEMEL KAVRAMLAR

I.  YABANCI KAVRAMI

A. Genel Olarak

Yabanci kavraminin tanimina ge¢gmeden Once uyrukluk kavraminin taniminin
yapilmasi gerekmektedir. Devletin tek tarafli, egemenlik hakkini kullanarak, kosullarini
ve hiikiimlerini saptadig1 bir hukuki statiiyii gerceklestiren fert ile arasinda kurulan bir
hukuki baga uyrukluk bagi, bu bag ile devlete bagh olan kisilere ise vatandas denir’.
Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin vatandaglik anlayisina bakildiginda, Tiirk Devletine
vatandaglik bagi ile bagl olan herkesin Tiirk olarak nitelendirildigi goriilmektedir. Tiirk
vatandasgliginin aslen kazanilmasinda “Tiirk babanin veya Tiirk ananin ¢ocugu” olan
kisinin Tirk vatandashigini dogum yoluyla soybagi esasina dayanarak kazanacagi
diizenlenmistir?. Bu bilgiler 1s181nda Tiirk vatandasliginin kapsamui belirlendikten sonra,

Tiirk vatandasliginin disinda kalan kisilerin yabanci olacagini kabul etmek gerekir.

B. Yabanci Kavraminin Tanim

En basit haliyle bulundugu devlete vatandaslik bag: ile bagli olmayan kisilere
yabanci denilmektedir®. Yabanci kavramina iliskin Devletler Hukuku Enstitiisiiniin 1892
yilinda Cenevre toplantis1 sirasinda yapmis oldugu tanima gore “sadece gegici veya
mukim ya da yerlesik, miilteci veya iilkeye kendi istekleri ile girmis olup olmadiklari fark
etmeksizin, bir devietin iilkesinde bulunup da, halen vatandaslhik hakki olmayan
kimselerdir®. Yapilan diger bir tanimda ise, aslen veya sonradan eger bir devletin
vatandaslig1 kazanilmigsa, o devletin yetkisi altindaki topraklarindan ¢ikarak baska bir

devletin yarg: yetkisine girilirse, o kisi iilkesine girdigi devlet bakimindan “yabanci”,

1 0ZULU, Serpi/KOSECIK, Muhammet, “Anayasal Vatandashik” ve Tiirkiye’de “Yeni
Anayasa” Yapim Siirecinde Siyasi Partilerin Vatandaslik S6ylemleri, Siileyman Demirel
Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Y1l: 2016, Cilt:21, Say1:2, s.
515.

2 Tirk Vatandashk Kanunu, m. 6-7. Kanunun tam metin ig¢in  bkz.

https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5901.pdf, Erisim Tarihi, 24.01.2019.

ERGUL, Ergin; Uluslararast Hukuk ve Tiirk Mevzuatinda Yabancit Kavrami ve Tiirleri,

Tiirk Idare Dergisi, Say1 475, Aralik 2012, s. 214.

MUTLU, Levent; Yabanci Kisilerin Tasinmaz Mal Edinimi Y6niinden Avrupa Birligi

ve Tiirkiye, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1: 59, 2005, s. 265.
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uyrukluk bagi ile bagli bulundugu devlet acisindan “iilke disindaki vatandas™ statiisiinii
kazanacaktir®. Yabancilar ve Uluslararas1 Koruma Kanunu m.3/1. Fikrasinda yapilan
tanima gore ise “Yabanci, Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan
kisiyi ifade eder”. Genis anlamda bir tanim yapildigi zaman yabancilar da kendi
icerisinde bulunduklar1 devlet ile aralarinda hukuki iliskilerine gore, ¢esitli gruplara

ayrilirlar® ve bunlardan bazilari asagida siralanmustir:

Yabanci gergek kisiler, miilteciler ve siginmacilar, gd¢menler, vatansizlar, yabanci tiizel
Kisiler, bir veya daha fazla devletin uyrugu olanlar, bir tanesi Tiirk vatandasligi olan gok

uyruklular ve azinliklardir.

C. Yabana Tiirleri

1. Yabanci Gerg¢ek Kisiler
Medeni hukuk anlaminda gergek kisi, insanlardir. Daha genis bir tanimla “ger¢ek
kisi, kendilerine hukukun hak ve bor¢ sahipligi tamdigr varlhiklar, insanlar” olarak

tanmimlanmistir’.

Bir 6zel hukuk kisisinin bir devlete sorunsuz bir sekilde vatandaslik bagi ile bagl
olmadig: halleri de dikkate alarak vatansiz kisiler, gogmenler ve miilteciler konusuna da

deginmek gerekmektedir.

2. Miilteciler ve Siginmacilar

Sigimmmaci ya da miilteci kavramlarmin ulusal ve uluslararas1 alanda ¢ok farkli
tanimi ve anlami mevcuttur. Kimi tanimlar miilteci ve siginmaciyr ayni anlamda
kullanirken, kimi tanimlar ise iki kelimeye farkli anlamlar ve farkli statiiler

yiiklemektedir.

Avrupa’daki miiltecilerle ilgili olarak 1947 yilinda kurulan ve goérevini li¢ yil
siirdiiren Uluslararas1 Miilteci Orgiitiiniin (UMO) yaptig1 miilteci tanimina gore miilteci;
ik, tabiiyet, politik diisiince ve dini inanglarindan dolayr zulme ugrayan ya da

tabiiyetinde bulundugu iilke tarafindan korunma imkani bulunmayan kisilerdir®,

5 CELIKEL, Aysel/GELGEL, Giinseli; Yabancilar Hukuku, 24. Baski, Istanbul, 2018
s.17-18.

6 TEKINALP, Giiloéren; Tiirk Yabancilar Hukuku, Istanbul 2003, 7. Bask1, Istanbul
2003, s. 7.

7 AKIPEK OCAL, Sebnem; Medeni Hukuk-I, Eskisehir 2018, s. 33.

8 CASIN, Mesut Hakki, Modern Uluslararast1 Hukukun Temel Esaslari, Cilt: II,
Istanbul 2013, s. 1377.



Miiltecilerin Statiisiine Iliskin 1951 Cenevre Sozlesmesinde miilteci kavrami su
sekilde tanimlanmustir: “wrki, dini, milliyeti, belli bir sosyal gruba mensubiyeti veya siyasi
diistinceleri nedeniyle zuliim gorecegi konusunda hakli bir korku tasiyan ve bu yiizden
tilkesinden ayrilan ve korkusu nedeniyle geri donemeyen veya donmek istemeyen kisi
yvahut tabiiyeti yoksa ve bu tiir olaylar sonucu onceden yasadigi ikamet iilkesinin disinda

bulunan, oraya dénemeyen veya séz konusu korku nedeniyle donmek istemeyen kigi"®.

Bagka bir tanima gore miilteci, “lilkesinde, irkindan dolayi, sosyal konumundan
veya siyasal diisiincesinden dolayr ya da ulusal kimligi nedeniyle kendini baski altinda
hissedip, bu durum neticesinde kendi devletine olan giivenini kaybeden, kendi devletinin
ona tarafsiz davranma kabiliyetini kaybettigini diistinerek, iilkesini terk eden, baska bir
tilkeye siginma talebinde bulunan ve talebi basvuru yaptigt iilkenin yetkilileri tarafindan
kabul edilmis kisidir'°. Siginmaci ise, ayni nedenlerle iilkesinden ayrilmak zorunda
kalmasina ragmen heniiz miilteci statiisii almak ig¢in bagvuru yapmamis ya da yaptigi
basvuru heniiz kabul edilmemis kisilere denilmektedir!!. Farkli bir ifadeyle miilteci
statlistinii hukuken kazanan yabancilara miilteci; miiltecilik statiisti yetkili makamlarca
incelenen ve gegici bir korumadan faydalanan yabancilari ise siginmaci soézcigi

karsilamaktadir'?.

3. Go¢cmenler

Uluslararas1 diizeyde gé¢men taniminin genel kabul goren bir karsiligi yoktur.
Disaridan herhangi bir zorlama unsuru olmaksizin, kiginin tamamen hiir iradesiyle ve
kisisel rahathigin1 gézetmek maksadiyla go¢ etme karari alan kisileri kapsadig: kabul

edilmektedir.®® Buradan yola ¢ikarak gd¢men terimi; kendisinin ve ailesinin maddi ve

9 http://www.tbmm.gov.tr/komisyon/insanhaklari/pdf01/179-199.pdf, Erisim Tarihi,
12.01.2019.

10 AKBATUR, Fahriinnisa; Cocuk Haklar1 S6zlesmesi Is1ginda Miiltecilik ve Cocuklar,
Milletlerarast Hukuk ve Milletleraras: Ozel Hukuk Biilteni, Cilt: 16, S: 1-2, 1996, s.
2.

n KILIC, Taner; Bir 1Insan Hakk: Olarak Siginma  Hakki, s. 6,
http://www.multeci.net/index.php?option=com_content&view=article&id=59:br-
nsan-hakki-olarak-Itca-&catid=35:goc-ve-multecilik&Itemid=14, Erigsim Tarihi,
15.01.2019.

12 OZCAN, Mehmet; Avrupa Birligi Siginma Hukuku: Ortak Bir Siginma Hukukunun
Ortaya Cikisi, Ankara 2005, s. 23.

13 CICEKLI, Biilent; Yabancilar ve Miilteci Hukuku, 6. Baski, Ankara 2016, s. 202-
203.



sosyal durumunu iyilestirmek, aile bireylerinin gelecek beklentilerini artirmak amacina

uygun olarak hareket eden kisi veya aile fertlerini kapsamaktadir®4,

Bagka bir tanima gore gog¢menler (muhacirler) degisik sebeplerle vatandasi
olduklar1 tilkeyi baska bir tiilkeye yerlesme amaciyla terk eden Kkisiler olarak
nitelendirilir.’®® Bu tanimdan yola ¢ikarak go¢menlerin bir iilkeye yasamak amaciyla
gittigi sonucuna variriz. Bu durum da go¢menlerin yabanci smifinda anilmasinda

zorluklara yol agar'®,

Gogmenlere yonelik diizenleme 19.06.2006 tarih ve 5543 sayili iskin Kanununda
m.3/1-d bendinde su sekilde tanimlanmistir: “Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagh
olup, yerlesmek amaciyla tek basina veya toplu halde Tiirkiye've gelip bu Kanun
geregince kabul olunanlardir.” Iskdn Kanunun 8. maddesinde iilke siirlarindan yurda
giren iskanli gogmenlerin gegici veya kesin iskanlar1 igin belirtilen yerlerdeki, serbest
gocmenlerin ise yerlestikleri yerlerin en biiyiik miilki amirine miiracaat ederek kendileri
ve aile fertleri i¢in Vatandagliga Girme Beyannamesi’ni imzalamalar1 ve Go¢men Belgesi
almasi gerektigi belirtilmistir. Gogmen belgesinin iki y1l olan gegerlilik siiresi ve bu
belgenin gecici kimlik belgesi olarak kullanilmas: da aynm madde ile diizenlenmistir.’
5543 sayili iskAn Kanunu (m. 8/4) ve Tiirk Vatandashg Kanununa (m. 12/1-c)’e gore
gdcmenlerin Tirk vatandasligini kazanmasi ancak Cumhurbaskani (eskiden Bakanlar
Kurulu) karariyla miimkiin olabilir. Dolayisiyla vatandasligi kazandiran islem gé¢men

kagidi diizenlenmesi degil; Cumhurbaskaninca karar alinmasidir.

4. Vatansizlar (Uyruksuzlar)

“Herkesin bir vatandashigi olmalidir.” ilkesi vatandaslik hukukuna hakim olan
ilkelerden biridir.'® Vatandaslig1 bulunmayan kimsenin olmamasi gerektigini ifade eden
bu ilke ile vatandaslik hakkinin 6nemi vurgulamakta ve insanlarin uyruksuz kalmasinin
onlenmesi amaglamaktadir’®. Bir kisinin Vatansiz (Heimatlos) statiisiinii kazanmas,

dogum aninda ya da sonradan meydana gelebilir. Vatandasligin dogumla kazanilmasi

14 Uluslararas1 Go¢ Orgiitii, Uluslararast Gé¢ Hukuku-Go¢ Terimleri Sozligi, s. 22,

www.goc.gov.tr/files/files/goc_terimleri_sozlugu.pdf, Erisim Tarihi, 25.01.2019.

YARAR, Giiven; Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri, Yayinlanmis

Yiiksek Lisans Tezi, Kasim 2018, s. 12.

16 AYBAY, Rona; Vatandaslik Hukuku, Istanbul 2015, s. 158-159.

e SEVIG, V. Rasit; Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku, Istanbul 1981, s. 15; Gé¢men
kavrami hakkinda ayrintili bilgi ig¢in bkz. 11 Go¢ idaresi Genel Miidiirliigii, Tiirkiye
ve Gog, s. 8 vd.

18 DOGAN, Vahit; Tirk Vatandaslik Hukuku, 15. Baski, Ankara 2018, s.45

19 AYBAY, s. 60.
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oOl¢iitlerinin kullanildig1 durumlarda, dogum aninda ortaya ¢ikan vatansizlik s6z konusu
olabilir. Ornegin, eger ana babanin uyruklugunu tasidigi devlet, vatandashgin
kazanilmasinda dogum yeri esasini kabul etmis ve ¢ocuk kan bagi esasini kabul eden
diger bir devlette dogmussa, boyle bir durumda dogan ¢ocuk vatansiz olacaktir. Ayni
sekilde, cocugun vatansiz bir ana ve babadan, yalnizca kan bagi esasinin kabul edildigi

bir devlette dogmasi halinde de, cocuk vatansiz olacaktir?’,

Uyrukluktan yoksun kalmanin ikinci nedeni ise, siyasal-hukuksal bir nitelik
tasimaktadir. Devletler, cesitli donemlerde, savas sirasinda diisman devletin irk ve
dilinden olan kisileri uyrukluklarindan ¢ikarma yoluyla, belirli dinden topluluklarin
uyrukluktan c¢ikarilmast yoluyla, birtakim siyasal guruplarin uyrukluktan cikarilmasi
yoluyla ya da devletine baghilikla bagdasmayan eylemlere karigmis kisilerin
uyruklugunun kaybettirilmesi yoluyla kimi kisilerin uyrukluklarina son vermektedir. Bu
yollarla bir devlet uyruklugundan cikarillan kisilerin baska bir devlet uyruklugunu

kazanamamalari sonucu ise, vatansizlik durumlari ortaya ¢ikarmaktadir®.

Vatansizlarin Hukuki Durumuna iliskin Sozlesmenin 7. maddesine gbre,
andlagmaya taraf devlet diger yabancilara uygulanan muamelenin aynisini vatansizlara
da gostermesi gerekmesi nedeni ile vatansizlarda yasal sinirlamalara uymasi sartiyla
tasinmaz ve smirl1 ayni hak edinebilirler.?? Bununla birlikte, kimi konularda sigmmacilara
uygulanmas1 ongoriilen en ¢ok gozetilen ulus kurali yerine, genel olarak yabancilara

uygulanan daha olumsuz kurallarin gecerli olacagi kabul edilmektedir?.

5. Yabana Tiizel Kisiler

Hukuk nezdinde hak ve fiil iktidar1 insanlarla birlikte bazi kisi ve mal topluluklarina
da tanminmistir. Tiizel kisiler hukuk nezdinde insanlar gibi hak ve fiil ehliyetine sahip
olarak kabul edilmislerdir. Bu kabul edis de tiizel kisilikleri hukuk karsisinda 6zne haline
getirmistir. Ancak tek basina tiizel kisiligin tasidig1 6zne olma yeterliligi tiizel kiginin

mahiyetinin tam manasiyla tek basina aciklamaya yeterli degildir. Tiizel kisiligin

20 OZBEK HADIMOGLU, Nimet / TEKSOY, Baris; Vatansizligin Azaltilmasina Dair
BM Sézlesmesi (1961) Karsisinda Tiirk Vatandasligi Kanunu, say1: 107, TBB Dergisi
2013, s. 223.

2 PAZARCI, Hiiseyin; Uluslararas1 Hukuk Dersleri, 2. Kitap, 8. Basi, Ankara 2005, s.
199.

2 YARAR, s. 170.

23 PAZARCI, s. 200.



mahiyeti ancak tanimiyla daha net anlagilacaktir®®. Belirli bir gayeye yonelik bagimsiz ve
devamli Orgiitlenmis olarak hareket eden kisi ve mal topluluklarinin tiizel kisi oldugu
tanimindan yola ¢ikacak olursak hukuki kisinin gercek kisinin karsit1 olarak kullanilan
hukukun yarattig1 kisi oldugu ve bagh basina varligi olmak iizere kurulan dernek ve
ortakliklarin yaninda kendilerine 6zgii bir varlig1 olan ya da belirli bir amaci1 bulunan

kurumlara tiizel kisi denildigi anlasilmaktadir?.

Bununla birlikte Medeni Kanun’un 47. maddesi de tiizel kisiyi bu baglamda
aciklayarak; kendisini olusturan insan ve mal toplulugundan bagimsiz olarak ve belirli bir
amaca yonelik, baslh basina bir varlig1 olmak {izere ortaya ¢ikan insan ve mal toplulugu

oldugundan bahsetmistir.

Ozellikle bir tiizel kisi tiirii olan ticari sirketlerin uyruklugunun tespit edilmesi
yabancilik sifatin1 tasimalari bakimindan 6nemlidir. Gergek kisilerin uyruklugunun
tespiti zor olmamasina ragmen, sirketler agisindan durum ¢ok daha zordur. Sirketlerin bir
devletin tabiiyeti sayilmasinda her devlet kendi hukuku ¢ercevesinde karar verir. Buna
bagli olarak kimi devletler topraklarinda bulunan sirketleri kendi tabiiyetinde kabul

ederken kimileri bu sirketleri yabanci tabiiyette sayar?®.,

Tiizel kisilerin yabanciligin tespitinde mukayeseli hukuk bes kriteri temel alir.

Bunlar?’;
1. Tiizel kisilerin ortaklarinin uyruklari,
2. Ortaklik merkezinin bulundugu yer,
3. Ortakligin denetimini elinde bulunduran kisilerin vatandaslhigi,
4. Ortakligin kuruldugu yer,
S. Sermayenin toplandig tilke.

2 ERTEN, Ali; Sendikalarin Mahiyeti, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi
1971, Cilt: 28 Sayi: 1, s. 325.

% YILMAZ; Ejder; Hukuk Sozligii, Ankara 2016, s. 839.

% CELIKEL/GELGEL, s. 18; Ticari sirketlerinin uyrukluklarinin belirlenmesinde
kabul edilen sistemler hakkinda daha ayrintili bilgi i¢in bkz. ARAT, Tugrul; Ticaret
Sirketlerinin Tabiiyeti, 1970 Ankara, Anakara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, s. 63, vd.; GOGER, Erdogan; Tiirk Tabiiyet Hukuku, 1974 Ankara,
Anakara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, s. 189.

2 KARAAGAC, Omiir; Tirk Yabancilar Hukukunda Yabanci Sirketler ile Yabanci
Sermayeli Sirketlerin Tiirkiye’de Bulunan Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklari,
Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Eylil 2014, s. 90.



Tiizel kisilerin ortaklarinin tabiiyeti Izlanda ve Isveg gibi iilkelerde kritere dahildir.
Tiizel kisiligin ortaklarindan birisi bile yabanciysa bu iilkeler o tiizel kisiligi yabanct

olarak kabul ederler?,

Tirk hukukundaki Tiirk Ticaret Kanunu’nun 40. maddesindeki diizenlemeye
bakildiginda bu konunun “Merkezleri Tiirkiye disinda bulunan ticari isletmelerin
Tiirkiye 'deki subeleri, kendi devletlerinin kanunlarinin ticaret unvamina iliskin hiikiimleri
sakli kalmak sartiyla, yerli ticari isletmeler gibi tescil olunur. Bu subeler igin yerlesim
veri Tiirkiye 'de bulunan tam yetkili bir ticari miimessil atanir. Ticari igletmenin birden
¢cok subesi varsa, ilk subenin tescilinden sonra agilacak subeler yerli ticari isletmelerin

subeleri gibi tescil olunur.” seklinde diizenlendigi goriilmektedir.

6. Bir veya Daha Fazla Devletin Uyrugu Olanlar

En genis anlamiyla yabanci, bir devlet bakimindan o devlet vatandasi olmayan
bireylerdir. Bu agidan bireyler uyrukluk bagiyla bagli olduklari devletler haricinde
yabanci olarak nitelendirilirler. Kisaca birey birden fazla devletin vatandasi olsa da Tiirk

vatandashigina sahip degilse Tiirk hukuku agisindan yabanci olarak kabul edilir?®.

Bunun yaninda kisi ne kadar devlet tarafindan vatandagliga kabul edildiginin bir
O6nemi olmaksizin Tiirk vatandasligina da sahipse o kisi Tiirk hukuku bakimindan yabanci
olarak degerlendirilmez ve Tiirk vatandasinin sahip oldugu biitiin haklara sahip olur. Cifte
vatandasliga sahip olan bireyler Tiirk vatandasi kimliklerini kaybetmedikleri veya bu
kimlikten vazge¢medikleri silirece hicbir kisitlama olmadan gayrimenkul edinebilirler.
Daha 6nce de bahsedildigi gibi birden fazla vatandasliga sahip kisi Tiirk vatandagligina
sahip degilse Tiirk hukuku nezdinde yabancidir ve yabancilara uygulanan sinirlamalara

tabidir°.

28 HODGSON, Stephen / CULLINAN, Cormac / CAMPBELL, Karen; Land Ownership
and Foreigners, A Comparative Analysis of Regulatory Approaches to The
Acquisition and Use of Land by Foreigners, FAO Legal Papers Online, December
2003, s. 12.

2 AYBAY, s. 18.

30 SOLMAZ Erkan, Yabancilara Tasinmaz Satisi, Yayimnlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Trabzon 2015, s. 5-6.



II. MULKIYET KAVRAMI

A. Ozel Hukuk Bakimindan Miilkiyet Hakki

Miilkiyet kavraminin s6zciik anlaminin karsih§1 “sahiplik” ve “kendisinin olan
bir seyi yasa cercevesinde istedigi gibi kullanabilme hakki” olarak verilmektedir.3!
Miilkiyet, terim anlamiyla “bir kimsenin mal iizerindeki en genis hakimiyeti” olarak
belirtilmekte®?; bazen de bu kavram yerine malvarligi kavramu tercih edilmektedir. Tarih
boyunca insanlarin ihtiyag duyduklar1 seylere sahip olma arzusu ve c¢abasi igerisinde
bulunmasi, kavramin insanlik tarihi kadar eski olduguna da isaret eder. Kisi ile esya
arasindaki siiregelen bu iliskiyi belirten kavramin, farkli toplumsal yapilarda ve siyasal
sistemlerde; farkli yaklasimlar ¢ercevesinde ele alindigin1 ve buna baglh olarak belki
taban tabana zit sonuglar doguracak yasal diizenleme ve uygulamalara hayat verdigini
tespit etmek miimkiindiir. Bireysel miilkiyeti kural olarak reddeden Marksist anlayigin
karsisinda; miilkiyet hakkini bireyin dogal ve mutlak hakki olarak goren Liberal yaklagim
karsilikli ve zit iki goriisii yansitmaktadir®®, Miilkiyet anlayisinda ortaya cikan
farkliliklar; insanoglunun kendisi ile iiretim sartlar1 arasindaki iligkinin dogurdugu
degisim ve doniisiimlere baglanabilir®*. Ote yandan, miilkiyet ile insanin varlig1 arasinda
dogrudan bir iliski kurmak yanlis olmayacak; insanin temel ihtiyaglarinin karsilanmasi
ve belki daha iyi bir yasam siirdiirebilmesinin, ancak sahip oldugu ve hiikmettigi esyalar

Olciisiinde gerceklesebilecegi diisiliniilecektir.

Esyaya sahip olan kisinin esyast iizerinde hakimiyet kurma yetkisini veren, herkesin
uymakla zorunlu oldugu mal varlig1 hakkina ayni hak denir. Miilkiyet, irtifak, tasinmaz
yiikii ve rehin olmak tizere dort ¢esit ayni hak vardir ve ayni haklardan esya iizerinde en
genis kapsama sahip olan ise miilkiyet hakkidir®®. Ancak bu genislik kesinlikle sinirsizlik
olarak algilanmamaktadir. Modern miilkiyet anlayis1 esya iizerinde ¢ok genis haklar
saglamasina kars1 klasik anlayisin aksine miilkiyeti sinirsiz haklar taniyan bir kavram

olarak kabul etmemektedir®®. Modern miilkiyet anlayisinda malik yetkilere sahip olsa da

1 Tirk Dil Kurumu, Biiyiik Tiirkge Sozlik, “miilkiyet” maddesi,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&view=Dbts, Erisim Tarihi:
20.05.2019.

% BASPINAR, Veysel; Miilkiyet Hakkini ihlal Eden Miidahaleler, Ankara 2009, s. 92.

3 GOZE, Ayferi; Siyasal Diisiinceler ve Yonetimler, 17. Baski, istanbul 2017, s. 422.

34 BASPINAR, s. 89.

3 AYAN Mehmet, Esya Hukuku IIT - Sinirli Ayni Haklar, 8. Baski, Ankara 2017, s. 1.

36 OGUZMAN, M. Kemal / SELICI, Ozer / OZDEMIR, Saibe Oktay; Esya Hukuku, 15.
Baski, Istanbul 2012, s. 278.
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ayni zamanda topluma ve hukuka kars1 sorumluluklari vardir®’. Miilkiyet hakki hukuk

cercevesinde kalindig1 siirece mutlak yetkiler tanimaktadir3,

Tiirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesine gore miilkiyet hakkinin kapsami su

sekilde belirtilmistir:

“Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlart iginde, o sey iizerinde diledigi

gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.”

Bu maddeden anlasilacagi iizere miilkiyet hakki hak sahibine sahip oldugu esya
tizerinde, hukukun ¢izdigi sinirlarin disina ¢ikmadan kullanma, yararlanma ve tasarruf
yetkisi vermektedir. Bu yetki kisiye mali fiili olarak kullanma, {irlinlerini toplama, malda
degisiklik yapma, mali tahrip etme gibi fiili tasarruf yetkilerini i¢inde barindirirken, mali
baskasina devretme ve {lizerinde intifa, oturma hakki gibi cesitli haklar tanima yetkisi de
vermektedir®®. Miilkiyet hakkiin kapsamini tayin ederken hukukun ¢izdigi smirlarin iyi
tespit edilmesi gerekmektedir. Buradan da anlasilacagi iizere, kisi miilkiyet hakkini

kullanirken mutlak bir yetkiye sahip degildir.

Miilkiyet hakkinin smirlarinin belirlenmesinde, miilkiyetin konusunu olusturan
esyanin taginir ve taginmaz esya olmasi yetkinin kapsamini degistirmekte, ozellikle
taginmazlar acisindan biiylik 6nem tasimaktadir. Tiirk Medeni Kanunu’nda taginmazlar
tizerindeki miilkiyet hakkinin kapsaminin belirlenmesinde 704. maddede su sekilde bir

diizenleme getirilmistir:
“Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardur:

1. Arazi,
2. Tapu kiitiigiinde ayrt sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

’

3. Kat miilkiyeti kiitiigtine kayitli bagimsiz béliimler.’

Miilkiyet hakkinin sinirlarin1 belirlerken birisi Anayasa’dan kaynaklanan digeri

Medeni Hukuktan kaynaklanan iki kisitlama vardir.*’ Birincisi, Anayasanin 35.

37 AKINTURK, Turgut / AKIPEK, Jale / ATES, Derya; Esya Hukuku, istanbul 2018, s.
377.

38 EREN, Fikret; Miilkiyet Hukuku, 3. Baski, Ankara 2014, s. 4.

3 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 234.

40 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 233.
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maddesine gore miilkiyet hakki toplum yararmna aykir sekilde kullanilamaz. ikincisi ise,
Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesinde diizenlenen diiriistliik kurali ve hakkin kotiiye
kullanilmamasi ilkesidir. Bu ilkeye gore herkes hakkini kullanirken ve borcunu yerine
getirirken diiriistliik kuralina uygun davranmak zorundadir. Ayn1 zamanda kisi hakkini

acik bir sekilde kétiiye kullanirsa hukuk sistemi bu kétiiye kullanmay1 korumaz®*.

B. Kamu Hukuku Bakimindan Miilkiyet Hakk:

Anayasa miilkiyet hakkini diizenlerken 6zne olan herkes sozciigiine yer verir.
Anayasa’da miilkiyet hakkini tanimlayan 35. madde herkesin miras ve miilkiyet hakkina
sahip oldugunu bildirir. Ancak burada bahsi gecen herkes kavramin bireysel bagvuruda
diizenleme yapan Anayasa madde 148 ile 6216 sayili Anayasa Mahkemesi Kanunu
madde 46 1s183inda okumak gerekir. Ciinkii miilkiyet hakki her ne kadar Anayasa’da
diizenlenmis olsa da ancak bireysel basvuru sisteminde bunu tamamlayan usuli hakla

biitiinlesince dogru anlamina kavusur®?.

Gergek kigileri kapsamasi bakimindan herkes ifadesinde en ufak bir siiphe ve
problem bulunmamaktadir. Anayasa Mahkemesi’ne yapilan miilkiyet hakki ihlaline dair
basvurularin biiyiik boliimii gergcek kisilere aittir. Bazi durumlarda yabancilarin da
Anayasa Mahkemesi’ne bireysel basvuru hakkindan yararlandirildiklari goriillmektedir.
Bunun yaninda Anayasa Mahkemesi kendisine bireysel basvuruda bulunanlarin
vatandaslik baglarindan bahsetmemektedir. Gog¢men is¢i, miilteci, siginmaci gibi
dezavantajli bireylerin Anayasa Mahkemesi’'ne yapacagi bireysel bagvurular kolay

magdur edilebilecekleri agisindan daha da énem kazanmaktadir®,

Tiirkiye’de her gegen giin artan yabanci is¢i, gdgmen, miilteci, siginmact sayisi g6z
oniine alindiginda bu kisilerin miilkiyet hakkindan yararlanabilir olmasi 6nem
kazanmaktadir. Tiirkiye’ye sadece yasal yollardan giren yabancilarin degil, yasa dist
yollardan yurda girmis yabancilarin da, temel hak ve Ozgiirliiklerden ayni oranda
yararlanabilecekleri tartismasiz bi¢cimde sdylenebilir. Anayasa Mahkemesi’ne yapilan
bireysel basvurular ele alindiginda heniiz miilkiyet hakkina dair miilteci, siginmaci

basvurusu olmadig1 goriilse de ¢ok sayida miilteci, siginmaci ya da gecici koruma

4 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 234.

42 GEMALMAZ, H. Burak; Miilkiyet Hakki, Anayasa Mahkemesine Bireysel Basvuru
El Kitaplar1 Serisi — 6, Strazburg 2018, s. 12.

4 GEMALMAZ, s. 13.

12



statiisiindeki  kisinin Anayasa Mahkemesi’ne bireysel bagvuruda bulundugu

goriilecektir®,

C. Tasimmmaz (Gayrimenkul) Kavram

Tasinmaz kavrami “fasinamayan, ev, tarla benzeri tasinamayan miilk,
gayrimenkul” seklinde tanimlanmaktadir®®. Ozii ya da degeri degismedikge bir yerden
diger bir yere hareket ettirilemeyen esyalara ise tasinmaz esya denilmektedir. Gergek
(teknik) anlamda tasinmaz, varolusu geregi maddi varlig1 olan taginmaz esyalardir. Bu
anlamda “bir” tasinmaz vardir: Arazi. Arazi, niteligine gore arsa, tarla, bahce gibi adlarla
anilmaktadir®®. Tiirk Medeni Kanununda ise tasinmaz miilkiyetinin konusunu su ii¢ seyin
olusturacag ifade edilmistir: arazi, tapu kiitiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz bélimler. Tirk Medeni
Kanunu’nda tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturan esyalar bu sayilanlarla sinirh
tutulmustur. Bu sayilanlarin haricinde kalan bir esya, diger kanunlar bakimindan taginmaz
esya sayilsa bile Tiirk Medeni Kanunu bakimindan esya sayilmayacaktir. Ornegin, gemi
siciline kayitli olan gemiler icra ve iflas Kanunu hiikiimlerine gore tasinmaz esya kabul
edilirken, Tiirk Medeni Kanunu bakimindan bir tasinmaz esya niteligi tasimazlar®’. Fakat
belirtmek gerekir ki Tiirk Medeni Kanunu tarafindan tasinmaz sayilan bir esyanin, 6zel
bir hiikiim bulunmadik¢a diger kanunlar bakimindan da tasinmaz hiikiimlerine tabi

olacagi kabul edilmektedir®.

4 GEMALMAZ, s. 13.

4 Tirk  Dil  Kurumu, Biyik  Tirk¢e  Soézlik, “miilkiyet”  maddesi,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&view=Dbts, Erisim Tarihi:
20.05.2019.

46 ERISGIN, Nuri; Medeni Hukuk II, Eskisehir 2019, s. 7.
47 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, s. 293.
8 OGUZMAN/SELICiI/OKTAY-OZDEMIR, s. 294.
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2. YABANCILARA HAK TANIMADA UYGULANAN ESASLAR

l. ASGARI HAD ESASI

Asgari had esasi, yabanciya insan oldugu i¢in birtakim haklarin taninmasi
gerektigini savunur. Yabanciya taninan haklar o {ilke vatandasina taninmis olana yakin
olabilecegi/esit olabilecegi gibi vatandasa taninandan daha genis kapsaml1 da olabilir®.

Sosyal bir ihtiya¢ ve gerceklik olarak, devletlerin kapilarini yabancilara tamamen
kapayamayacag diisiintildiigiinde kisi bir iilkeye girince insan oldugu i¢in insan haklarina
dayal1 haklardan asgari diizeyde olsa da yararlanmalidir. Bu asgari diizey ise uluslararasi
hukukun belirledigi insan kisiligine bagli olarak ortaya ¢ikan temel haklardir. Bu haklar;
kazanilmis haklara riayet, evlenme, sdzlesme yapma, kisisel hiirriyet, ifade hiirriyeti ve

konut dokunulmazh@: gibi haklar ile dava hakkindan olusmaktadir®.

II.  ESITLIK (TEBAYAA TEMSIL) ESASI

Esitlik ilkesi yabancilar hukuku ele alindiginda yabanciya hak tanima konusunda
kabul goren sistemlerden birisidir. Bu ilkeye gore yabancilar ve vatandaslar haklardan
yararlanma konusunda esit olmalidir. Kisaca bu ilkeye gdre yabancinin vatandasa

uygulanan haklardan yararlanabilmesini 6ngoriir?.

Daha cok uluslararas1 anlagsmalarda kabul edilen bu sisteme gore, anlagmanin
taraflar1 olan devletler, birbirlerinin vatandaslarina kendi iilkelerinde, kendi vatandaslari
gibi islem yapmayr kabul etmektedirler.®? Boylece, bir iilkedeki vatandaslara tanman
haklar ile yabancilara taninan haklar konusunda esitlik saglanir. Devlet hem kendi
haklarin1 hem de vatandaslarinin haklarini adil olmadigini diistindiigii bir bagka devletin

uyguladigr haklar karsisinda korumaya almis olur®®,

Esitlik ilkesi ve tebaaya temsil olarak adlandirilan bu ilke ger¢evesinde vatandasla
yabancinin haklar1 devlet otoritesi tarafindan ayni olarak goriilmektedir. Bir diger acidan

bakildiginda ise yabanci da vatandasin tabi oldugu hukuk sistemine ve hukuk kurallarina

49 CELIKEL/GELGEL, s. 38.

50 OBUT, Sait Kemal; Tiirk Hukukunda Yabanci Hakiki ve Hiikmi Sahislarin Ayni
Haklardan Istifadesi, 1956, s. 18.

51 CICEKLI, s. 45.

52 CELIKEL/GELGEL, s. 64-65.

53 OZKAN, Isil; Yabancilarin Tiirkiye'de Arazi Iktisabi, Prof. Dr. Osman F. Berki' ye
Armagan, Anakara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, Ankara 1977, s. 672.
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tabidir®®. Yabanciya, vatandasa tanmnandan daha kisitlayici haklar taninmasi devletin
sorumlu kilmacagi bu sistemin de yetersiz kaldig1 baz1 6zel durumlar vardir. Ornegin,
siyasi rejimin degistigi durumlarda devletlerin hem kendi vatandaslarinin mallar1 hem de
yabancilarin mallar1 kamulastirmasimin esitlik ilkesi ¢ercevesinde degerlendirmesi bazi

hak ihlallerinin ortaya ¢tkmasina sebep olmustur®®.

I11. KARSILIKLILIK (MUTEKABILIYET) ESASI

En az iki devlet arasinda uygulanan karsiliklilik ilkesi devletlerin kendi iilkelerinde
diger devletlerin vatandaslarina tanidig1 haklarin ayni mahiyeti tasimasini ifade eden
prensiptir.>®® Bu ilkeye gore yabanci bir kisinin anlasmaya taraf bir devlet simirlari
icerisinde kendi devletinin o iilke vatandaslarina tanidigi haklardan daha fazlasina sahip
olamamasidir®’.

Ornegin, 1982 Anayasasi'na gore, dilekge hakki hem Tiirk vatandaslarna hem de
miitekabiliyet esas1 gozetilmek sartiyla Tiirkiye'de ikamet eden yabancilara taninmaistir.
Miitekabiliyet esasindan "karsilikiilik gozetilmesi ilkesi" anlagilir. Yani yabanci devletin
vatandaslarinin dilek¢e hakkindan faydalanmasi, o tilkede Tiirk vatandaslarinin dilekce
hakkindan faydalandirilmasina baghdir. Eger Tiirk vatandaslar1 o iilkede bu hakki
kullanabiliyorlarsa, s6z konusu devletin Tirkiye’de ikamet eden vatandaslarina da
Tiirkiye bu hakki kullandirmalidir. Buna miitekabiliyet (karsiliklilik) ilkesi denir®®.

Karsiliklilik esasina gore devlet, lilkesindeki yabancinin faydalanacagi bir hakki o
yabancinin vatandasi oldugu ve karsiliklilik ilkesi cer¢evesinde anlastigi bir diger devlette
bulunan vatandasinin sahip oldugu hakla dogrudan ilintilendirir. Buna bagl olarak kendi
vatandasina o yabancinin iilkesinde uygulanan agirlastirilmis sartlarin  benzerini
iilkesinde bulunan yabanciya yansitma hakkina sahiptir®®. Bu esas milletlerarasi
andlagmalardan, iilkede uygulanan kanunlardan ya da iilkelerde var olan fiili durumlardan
kaynaklanabilir®®. Taninmasi gereken ya da beklenen hakkin kullanilabilmesi igin
karsiliklilik esast ana unsur olmakla birlikte; kanun koyucu tarafindan aranan sart agikca
belirtilmemisse, s6z konusu hakkin kullanimai i¢in aranacak olan esasin kanuni, fiili veya

milletlerarasi anlagmalardan biri ile diizenlenmis olmas1 kanunda yeri olmasi1 gerekliligi

54 CELH(EL/GELGEL, s. 37.

55 SOLMAZ, s. 18.

56 CELH(EL/GELGEL, S. 66.

57 CELH(EL/GELGEL, s. 67.

58 CETIN, Toygar; Sorularla Vatandaslik, Ankara 2019, s. 121.
59 TEKINALP, 5.20-21.

60 AYBAY, s. 80.
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aranmaksizin yeterli kabul edilir. Bunun yaninda devletlerin kanunlarinda bu esasin
uygulanmasit mutlak hiikiimlerle garanti altina alinmamissa karsiliklilik esasinin
varligindan ziyade fiili durumun ne oldugu 6nem kazanir®?.

Karsiliklilik  esasimin - Tiirk hukukundaki uygulanisinda ise milletlerarasi
sozlesmelerle taninmis ve i¢ hukukta da kabul edilmis ilkeleri ¢ergcevesinde, Tiirkiye’de
bir haktan yararlanacak yabancinin iilkesinde Tiirk vatandaslarimin ayni tiir ve aym
nitelikte olan haklardan yararlanabilmesine baglidir. Ancak karsiliklilik ilkesi yabancilara
tanian tiim hak ve 6zgiirliikleri kapsamaz. Tirk hukukunda yabancilara taninan biitiin

haklar bu ¢ergevede degildir. 2012 yilinda yapilan son diizenleme ile 2644 sayili Tapu

Kanunu’nun 35’inci maddesinde yer alan karsiliklilik sart: kaldiriimistir®,

IV. KARSIISLEM (MUKABELE-I BILMISIL-MiSILLEME) ESASI

Kars1 islem, bir devletin, diger devletler tarafindan gerceklestirilen ve adil olmayan
davraniglarina karsilik olarak, kendisinin ya da vatandaslarinin haklarini korumak
amactyla aldig1 dnlemlerdir®®. Oregin, 1062 sayili, “Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin
Emlakine Vaziyet eden Devletlerin Tiirkiye’deki Tebaalar1 Emlakine Karsi Mukabele
Bilmisil Tedabiri Ittthaz1 Hakkinda Kanunun 1. Maddesi geregince, eger idari kararlar
ve olaganiistii kanunlarla Tirklerin miilkiyet hakkin1 kismi olarak ya da tamamiyla
sinirlandiran devletlerin Tiirkiye’deki ikamet eden vatandaslarina ait olan tasinir ve
tasinmazlart lizerindeki miilkiyet hakki Cumhurbaskaninin karari ile kismen veya

tamamen mukabele-i bilmisil ¢er¢evesinde sinirlandirilabilecektir®.

Mukabele-i bilmisil (kars1 islem veyahut misilleme) bir devletin yabanci bir
devlette yasayan vatandasina karsi, gercek ve tiizel kisilerin ortaya koydugu cesitli
alanlardaki hak ihlallerine karsi o iilke vatandaslarina kendi tilkesi igerisinde ayniyla
mukabele etmesi, gereken Kararlar1 alarak karsilik vermesidir®. Bunu yaparken
devletlerin temel hedefi yeni hak ihlallerini ortaya koymaktan ziyade oncelikle kendi

vatandaslarinin haklarini korumaya ¢aligmasidir.

61 DOGAN, Vahit/ODABASI, Hasan; Yarg: Kararlar1 Isiginda Vatandashik ve
Yabancilar Hukuku, Ankara 2004, s. 275.

62 SOLMAZ, s. 17.

&3 DOGAN/ODABASI, s. 277; TEKINALP, s. 21.

64 CETINOGLU, Betiil; Ulkemizde Yabancilarin Tasinmaz Edinimindeki Karsiliklilik
Kosulunun Incelenmesi, Tapu ve Kadastro Uzmanlik Tezi, 2012, s. 9.

65 CELIKEL/GELGEL, s. 70.
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Karst iglem esasinda dengiyle karsilama ve zararla karsilama olarak iki ayri
yaklasim vardir®®. Karsi islem esasinda yarginin gérevi dava konusu bir olaydaki
uygulamanin bu kapsam altina degerlendirilip degerlendirilemeyecegine karar vermektir.
Kars1 islem esasina basvurulmas i¢in yiiriitme organinin karar1 gerekir®’. Cumhurbaskani
karar1 ile misilleme tedbirlerinin uygulanabilmesi i¢in ilgili devlette bulunan Tiirk
vatandasinin sahip oldugu tasinmaza iliskin miilkiyet hakki olagan dis1 idari bir kararla

sinirlandirilmas: gerekmektedir®®,

Yabancilarin yararlandiklar1 bazi haklarda kisitlamaya gidilmesi ve alinan bazi
Onlemler zamanla baz1 haklarin tamaminin ortadan kalkmasina yol acabilmektedir. Aldig1
kararlarla bir devletin vatandaglarina yonelik kisitlamalar getiren diger bir devlet
hakkinda karar alan devletin bazi zorlamalar ve 6nlemlerle karsilik vermesi uluslararasi

hukuk alaninda mesru kabul edilmektedir®®.

V. EN COK GOZETILEN ULUS KAYDI ESASI

En ¢ok gozetilen ulus kaydi (en fazla miisaadeye mazhar millet kaydi), bir
andlasmada taraflarin belirli bir konuda tiglincii devletlere ya da vatandaslarina tanidiklari
veya tantyacaklari en iyi muameleyi, birbirlerine ya da vatandaslarina da uygulamay1
kabul ettiklerini aciklayan bir hiikiim (kayit) seklinde tanimlanabilir. En ¢ok gdzetilen
ulus kaydi, iki devletin aralarinda imzaladiklar1 andlagsmada eger ayni nitelikte diger
devletlerle imzaladiklar1 andlagsmalar daha genis haklar veriyorsa, karsilikli veya tek

tarafl1 olarak sonraki kosullarindan yararlanmalarini diizenlemeleridir®.

Ornegin, X ve Y devletleri arasinda akdedilen ve en ¢ok gozetilen ulus kaydin
iceren bir andlasma, daha sonra X ve Z devletleri arasinda akdedilen ve X devletinin Z
devletine daha avantajli bir uygulamasini 6ngéren andlagma hiikiimlerinin Y devletine de

uygulanmasini temin edecektir.

VI. 1ZIN ESASI

Bu sisteme gore bir devlette yabancilarin belirli bazi haklardan yararlanabilmeleri,

baz1 mercilerden izin almalar1 sartina baglanmistir. Ancak 6ngoriilen sartlart haiz olan

66 AYBAY, s. 81.

67 AYBAY, s. 81.

68 AYDOGMUS, s. 94.

69 AYBAY, s. 80.

70 PAZARCI, Hiiseyin; Uluslararast Hukuk Dersleri, 1. Kitap, 8. Bas1, Ankara 2005, s.
189.
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yabancilara devletin ilgili mercilerince izin verilmesi halinde, yabancilar baz1 hak ve
Ozgirliiklere sahip olmaktadir. Bir baska deyisle bir devlette bulunan yabancilarin belli
baz1 hak ve 6zgiirliiklere sahip olabilmesi, ilgili mercilerin verecegi izin ile miimkiin hale
gelmektedir. Tiirk hukukunda izin sistemine 6rnek olarak, yabancilarin ¢alisma hak ve

ozgiirliikleri konusu verilebilir’t,

Vil. KAZANILMIS HAKLARA SAYGI ESASI

Yiiriirliikteki bir mevzuatin kisilere tanidigr hak ve hiirriyetlerin bu mevzuatlar
yiiriirliikten kalkmasindan sonra da bu hakki kazanmis kisilerce kullanilmaya devam
edilmesi kazanilmis haklara saygi ilkesi ile agiklanmaktadir. Milletlerarasi hukukta kendi
vatandaslarina tanidig1 bu hakk: diger {ilke vatandaglarina da tanityan Tiirkiye’nin bu
tutumuna ragmen yapilan bazi anlasmalarla yabancilar bakimindan bu hakkin ortadan

kaldirildig1 durumlar olmaktadir’.

3. YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMLERINE iLISKiN TARIHI VE

NORMATIF GELISIM SURECI

l. CUMHURIYET ONCESI DONEMDE YABANCILARIN
TASINMAZ EDINIMi

Osmanli Devleti’nde 1868 yilina kadar, birka¢ miinferit fermanin tanidig haklar
disinda, yabancilarin  tasmnmaz miilk edinme hakki olmadigi bilinmektedir’3.
Kapitiilasyonlarda ¢ok genis haklar elde eden Avrupali devletlerin nasil olup da tasinmaz
miilk edinme hakkini elde edemedikleri hakli bir soru olarak ortaya ¢iksa da; mevcut

durum incelendiginde bunun o6zellikle istenmedigi anlasilacaktir. Diger bir degisle

n SOLMAZ, s. 20.
e CELIKEL/GELGEL, s. 63 vd.
& LEVI, Selim; Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, Istanbul 2006, s. 55.
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Avrupali Devletler kendi tebaalarinin Osmanli topraginda tasimnmaz edinmesini

istememistir’,

Avrupalt Devletlerin Osmanli topraklarinda Avrupalilarin tasginmaz edinmesini
istememesinin temelinde Avrupa’da devam eden derebeylikleri Oonemli bir etken
olmustur’®. Derebeyligi sisteminde halkin bir topraga baglanmasi baska bir toprak
pargasinda zamanini gecirmemesi gerekmekteydi. Belli bir siire bagka bir toprakla
ilgilenen, baska bir cografyada kalan tebaa artik tabiiyetini degistirmis kabul ediliyordu.
Bu da devletlerin vatandaslari lizerindeki hakimiyetlerini kaybetmesi anlamina geliyordu.
Devletler agisindan biiyiik bir problem olan bu durumun ortaya ¢ikmasini engellemek i¢in
Avrupali devletlerin vatandaslarinin yurt disi seyahat ve ikamet haklari tizerinde
siirlama getirmislerdi. Osmanli Devleti sinirlari igine seyahatleri ve bu sinirlar i¢inde
ikametleri kisitlanmis Avrupali devletlerin vatandaglarinin bir de Osmanli topraklarinda

miilk edinmeleri Avrupali Devletlerce kabul edilemezdi’®.

Tiim bunlara ragmen uluslararas: iliskilerdeki yogunluk yabancilarin tasinmaz
edinmesi konusundaki gerekliligi artirmistir. 1856 yilinda yayinlanan Islahat Fermani ile
Osmanli Devleti, topraklari tizerinde yabancilarin tasinmaz edinmesi ile ilgili yasaklayici
tavrindan biiyiik ol¢lide vazgegmistir. Islahat Fermani’nda Miisliiman ve Hristiyan tebaa
arasinda esitlik saglanmaya c¢alisilmis olmasiyla birlikte yabancilarin tasinmaz
edinmesiyle ilgili vaat kabul edilebilecek bir ifade kullanilmistir’’. Yabancilar Osmanl
kanunlarma ve nizamlarma uymak sartini pesinen kabullenmeleri ve Osmanl
vatandaglarinin 6dedigi vergileri 6demeleri sartiyla yapilacak diizenlemeler sonrasinda
Osmanli topraklarinda tasmmaz edinebileceklerdi’®. Tiirk hukukunda yabancilarin
tasinmaz miilk edinebilmelerinin 6niinii agan ilk kanun olan Tebaa-i Ecnebiyenin Emlake
Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun’un (Safer Kanunu) 8 Haziran 1868 tarihinde kabul
edilmesiyle yukaridaki sartlar1 yerine getiren yabancilarin tasinmaz miilk edinmelerine

izin verilmistir’.

& ALTUG, Yilmaz; Yabancilarin Arazi iktisabr Meselesi, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari, Istanbul 1976, s. 55.

& ALTUG, s. 55.

® ALTUG, s. 55.

77 GENC, Sakir; Ge¢gmisten Gliniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Taginmaz

Edinimi, Sayistay Dergisi, Sayi: 95, Ekim-Aralik 2014, s. 79.

OZCAN, Selim; Yabancilarin Tasinmaz Mal Miilkiyeti Edinimleri: Amasya Ornegi,

History Studies Dergisi 2010, s. 280.

& OZCAN, s. 79.
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Safer Kanunu cografi konumu ve ¢ok uluslu yapisi geregi Osmanli Devletinde
yasayan farkli milletlerden yabancilar islam Hukuku kapsaminda miilkiyet hakki sahibi
olamamalarina ragmen bu yasagi asarak cesitli yollardan tasinmaz miilkiyeti edinmesi
tizerine bu hususun yabancilara mali ve idari giivence saglamak amaciyla ele alinmasi
gerekliligi lizerine Islahat Fermani’ndan sonra diizenlenmistir. Zira Islahat Fermani’nin
27. maddesinde yer aldig iizere Osmanli Imparatorlugu’nda yasayan yabancilara yonelik
tasinmaz edinimi iliskin diizenleme yapilacagi vaat edilmistir®. Safer Kanunu’nun, I.
Diinya Savasi’na kadar gecen siirecte yiiriirliikte kaldigi, 1914 yilinda ¢ikarilmis olan
Kapitiilasyonlarin ~ Kaldirilmasma  Iliskin ~ Kanunla  yiiriirliikten  kaldirildigs

goriilmektedir®?,

II.  YENI TURK DEVLETINDE YABANCILARIN TASINMAZ
EDINIMI

A. Lozan Konferansi’nda Yabancilarin Tasinmaz Edinimine iliskin

Diizenlemeler

24.07.1923 tarihinde imzalanmasinin ardindan 23.08.1923 tarihinde ylrtirliige

giren Lozan Baris Andlasmasiyla yabancilarin Osmanli topraklarinda taginmaz mal

edinmesiyle alakali 6nemli degisiklikler meydana gelmistir. Lozan Andlasmasiyla

birlikte Osmanli Devleti daha onceden benimsedigi vatandas ile yabanci arasindaki

esitligi temeline alan tebaaya temsil (esitlik) sistemini terk ederek karsiliklilik esasini

benimsemistir®2,

Lozan Baris Andlagmasi’nin imzalanmasiyla yabancilarin iilkemizde taginmaz
edinmesi konusunda yeni bir doneme girilmistir. Lozan Andlasmasi’nin ekinde yer alan
fkamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda Mukavele’nin® 3. maddesinde taraf devletler olan
Fransa, Ingiltere, Italya, Japonya, Yunanistan, Romanya ve Yugoslavya nin
vatandaslarina Osmanli  smirlar1  iginde tasmir—tasinmaz edinmelerine imkan

taninmustir®®. Bu diizenleme taraf devletlerin vatandaslarinin Osmanli topraklarinda hem

80 AYDOGMUS, s. 30- 31.

81 CANDAN, Hakan/OKTAY, Ercan; Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Ediniminin
Turizm Sektérii Uzerine Etkisi, MANAS Sosyal Arastirmalar Dergisi, Yil: 2017,
Cilt: 6, Say1: 4, s. 642.

8 USTUNDAG, Bahar; Tirk Hukukunda Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri,
Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2010, s. 78.

8 http://www.basarmevzuat.com/dustur/kanun/3/0340/lozanant004.htm, Erisim Tarihi,

02.01.2019.

CELIK, Hacer; Cumhuriyet Tarihi Siirecinde Yabancilara Toprak Satisina Iliskin

Diizenlemeler ve Sonuglari, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Bursa 2008, s. 42.
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taginir hem de tasinmaz mal edinmelerinin, miras yolu da dahil olacak sekilde, oniinii
acmistir. Ancak bu diizenleme Tiirk Devleti ile hak talep eden kisinin vatandasligini
tasidig1 devletle arasinda tam bir karsiliklilik durumu olmasi halinde uygulanacagi da

karara baglanmistir®.

Ilerleyen siiregte Tiirk Devleti bu anlasmaya taraf olmayan devletlerin
vatandaslarinin da Tirkiye smirlart icerisinde tasinmaz edinmelerinin Oniinii agacak
sekilde diizenlemeler yapmustir. 22.07.1931 tarihinde ¢ikarilan 6zel kanunun Bakanlar
Kuruluna verdigi 6zel yetkiyle Bakanlar Kurulu anlagmaya taraf olmayan devlet ile Tiirk
devleti arasinda bir anlasma imzalanincaya kadar anlasmaya taraf olmayan devletin
vatandaslarina Tiirkiye’de tasinmaz mal edinme hakkindan yararlanabilmesi i¢in “en ¢ok
gozetilen ulus kaydi” esas1 geregince iki seneyi agsmamak tizere gegici ikamet sdzlesmesi
imzalama yetkisi verdigi goriilmektedir. Bu iki yillik siire¢ igerisinde bir anlagmaya
varilamamas1 halinde ise s6z konusu tasinmazin tasfiye edilecegine iliskin bir kural

getirilmistir.%,

Tiim bunlara ragmen yabanci gercek kisilerin koylerde tasinmaz edinimi
18.03.1924 tarihinde yayinlanan Koy Kanunu ile yasaklanmistir. Bu kanunda yer alan §7.
madde “Tiirkiye Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek sahislar gerek sahis
hiikmiinden olan cemiyet ve sirketlerin, koylerde arazi ve emldk almalari memnudur.”
hiikmiinii igermekte iken, 3.7.2003 tarih ve 4916 sayili kanunun 38. maddesi uyarinca

yiirtirlikten kaldirilmistir®”.

B. Cumhuriyet Dénemi Yabancillarin Tasinmaz Edinimine Iliskin
Diizenlemeler

Cumhuriyet donemiyle birlikte yabancilarin iilkemizde toprak almasim
zorlastiracak diizenlemeler yapilmasi yoluna gidilmistir. Ote yandan geng Cumhuriyet’in
yabancilarin taginmaz edinmeleri konusundaki dikkati ve hassasiyetini M. Kemal
Atatiirk’{in ortaya koydugu fikirlerde gormek miimkiindiir. Ozellikle genc devletin
“karsiliklilik” konusunda gosterdigi 6zen, onuruna sahip ¢ikan bir devlet olabilme

fikrinin hayata gecmis sekliydi®®.

8 USTUNDAG, s. 79.
8 LEVI, s. 60.

87 GENC, s. 80.

88 CELIK, s. 45.
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1. 1934-2003 Yillar1 Arasinda Yasanan Gelismeler

Tapu Kanunu’nun yiirirlige girdigi 22.12.1934 tarihindeki metnin 35 ve 36.
maddelerinin ilk halinde yer alan diizenlemeler ¢ercevesinde, yabanci gergek kisilerin
Tiirkiye smirlart igerisinde tasinmaz edinimi konusunun bazi sartlara baglandigi
goriilmektedir. Bu sartlar arasinda en dikkat ¢eken husus ise taginmaz miilkiin miktari,
yeri ve niteligi konusunda getirilen kisitlamalardir. Bu maddelerde yer alan “karsiliklilik”
ve “yasal sinirlamalara uyma” sartlar1 tasinmaz miilk edinimi bakimindan yabancilar
ciddi sekilde kisitlayict bir etki meydana getiriyordu. Bu kisitlayici yolun tercih edilmesi
Lozan Andlasmasi’nin ve Andlagsmaya Ek Mukavele’nin getirdigi karsiliklilik sartinin
Cumhuriyet doneminde de korundugu konusunu tartismasiz bir halde ortaya
koymaktadir. Yabanci gergek kisilerin Tiirkiye sinirlar1 icerisinde tasinmaz edinimleriyle
alakali ortaya konan kisitlamalara bakildiginda ise; yabancilarin kdylerden higbir sartla
tasinmaz mal edinemeyecegi ve koy disi1 arazilerdeyse edinebilecekleri tasinmazin en
fazla otuz hektara kadar olabilecegi gériilmektedir. Yabancilarin herhangi bir kdy sinirlari
icerisinde olmayan ciftlik gibi alanlarda edinebilecekleri topragin otuz hektardan fazla
olabilmesine ise ancak hiikiimet karariyla izin verilebilecegi net bir sekilde ifade
edilmistir. Oliimden dogan tasinmaz mal haklarinda ise ayn1 kurallar1 gecerli kilan kanun,

kanuni miras yoluyla edinilecek tasmnmaz mallar1 bu kanunun disinda birakmistir®®.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesine 21.06.1984 tarihinde 3029 sayili
Kanunla hangi iilkelere karsiliklilik sartinin uygulanmayacagina dair karar verme
yetkisinin Bakanlar Kurulu’'nda oldugu kesinlestirilmistir. Bununla birlikte Bakanlar
Kurulu yabanci gergek kisilerin tasinmaz miilk alim—satimlarinda %251 gegmeyecek
sekilde Toplu Konut Fonu’na aktarilacak fonun miktarina da karar verme yetkisiyle

donatilmis olsa da bu karar daha sonra Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir®.

Mahkeme kararinda Lozan Baris Andlasmasi ve Ikamet ve Salahiyeti Adliye
Hakkindaki Mukavelenamede yabancilarin iilke sinirlarimiz igerisinde miilk edinmeleri
hususunda miitekabiliyet sartinin olmas1 gerektigi; bu tarihten sonra diizenlenen konuda
hazirlanan yasalar ve imzalanan andlasmalar miitekabiliyet sart1 ger¢evesine baglanmak

suretiyle, karsilikli muamele esasinin hem anlagsmalar hukuku hem de Tiirk yabancilar

8  GENC, s.80-81.

%0 YILMAZ, Alper Cagri; “6302 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek
Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt: 17, Say1: 1-2, s. 1101, Ankara 2013.
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hukukunun temel ilkelerinden birisi oldugunu tespit etmisti. Kararda yabancilarin
taginmaz edinimi konusunun bir miilkiyet sorunundan daha &te devletin vazgecilmesi
imkansiz unsuru olan toprak degerinden vazge¢gmesine bagli bir sorun oldugu
vurgulanmistir. Karar veren mahkeme miitekabiliyet esasinin devletleraras: iliskilerde
esitligi saglamada 6nemli bir unsur oldugunu vurgulasa da iktisadi manada énemsiz bir
kaynak saglayabilmek icin iilke topraklarinin yabancilarin eline geg¢mesine imkan
saglayabilecek diizenlemenin Anayasaya aykirt oldugu neticesine ulagsmisti. Anayasa
Mahkemesi kanunda yapilan bu degisikligin Bakanlar Kurulu’na sinirlar1 belirli olmayan
bir yetki verdigini degerlendirmekle bu hususun yasama yetkisinin devri anlamina
geldigini ifade etmistir. Tim bu gerekcelerle Anayasa Mahkemesi s6z konusu kanunu

13.06.1985 tarihinde iptal etmistir®®.

Anayasa Mahkemesi tarafindan 1984/14 E. 1985/7 K. ve 13.6.1985 tarihli iptal
karar1 sonucunda, Meclis yeni bir yasal diizenleme yoluna gitmis ve 1986 yilinda ve 3278
sayil1 Kanunla, Tapu Kanunu’nun 35. maddesine iki yeni fikra ekleme yoluna gitmistir.
Bu diizenlemelere gore, milli menfaatlere, milli ekonomiye faydali goriilen durumlarda,
hangi iilkelerin ve hangi iilkeler uyrugundaki gercek kisilerin miitekabiliyet sartindan
istisna olarak kabul edilecegi Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenecektir. S6z konusu
Kanunla Bakanlar Kurulu, yabanci gercek kisilerin tasinmaz miilk alim—satiminda satig
bedelinin %25’ini gegmeyecek sekilde Toplu Konut Fonuna aktarilacak fon miktarini
uygulamada yetkili kilinmigtir. Tapu Kanununun 35. maddesinde 1984—1985 yillarinda
yapilan degisikliklerin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesine ragmen
yabancilarin Tiirkiye’de taginmaz edinmesiyle ilgili Tapu Kanunu’nun kabul etmis
oldugu temel ilkeler korunmustur. Ancak 1985 sonrasinda da siyasi iktidarlarin iktisadi
kaygilarla Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde degisiklige gitme ihtiyaci devam etmistir.
Biitiin bu gelismelerin arkasindan Tapu Kanunu’nun 35. maddesine iliskin ilk yapisal

degisiklik 2003 yilinda yapilmistir®2,

9 AYM’nin  13.06.1985 tarihli ve E. 1984/14, K. 1985/7 sayili karari,
http://www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/8ba95e72-84ff-4073-b7f9-
ab2h2405edc3?excludeGerekce=False&wordsOnly=False, Erisim Tarihi,
15.01.20109.

92 YILMAZ, s. 1102-1103.
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2. 2003-2008 Yillar1 Arasinda Yasanan Gelismeler
2003 yilinda tekrar giindeme gelen yabancilarin miilk edinimi konusu, kamuoyunda
yogun bigimde tartisilmis ve bu tartismalar neticesinde K6y Kanununda ve Tapu

Kanununda degisiklige gidilmesiyle neticelenmistir®,

Yeniden diizenlenen 4916 sayili Kanunla karsiliklilik ve kanuni smirlamalara
uymak sartiyla yabanci gercek kisilerin yani sira yabanci lilkelerde o tilkelerin kanuni
kosullarin1 yerine getirerek kurulan tiizel kisilige sahip ticari sirketlerin de yasada
belirtilen 30 hektarla sinirlandirilmis tasinmaz edinmelerinin 6nii agilmistir®. Yabanci
kisilerin miras yoluyla edindikleri tasinmaz miilklerde aranan karsiliklilik esasi ise
kaldirilmistir. Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda ise yabanci devletlerin taginmaz
ediniminde yabanci lilkelerin kendi vatandaglarina veya yabanci iilkelerde bu {ilkelerin
kanunlaria gore kurulmus tiizel kisilige sahip ticari sirketlere tanidigi haklarin Tiirkiye
Cumhuriyeti vatandaglarma ve/veya Tirkiye Cumhuriyeti kanunlarina goére Tirkiye
Cumbhuriyeti sinirlar1 igerisinde kurulmus tiizel kisilige sahip ticari sirketlere de tanimasi
esas teskil etmistir. Koy Kanunu’nda yer alan kdy igerisinde tasinmaz edinimini
yasaklayan 87. madde yiiriirliikten kaldirilmis ve yabancilarin kdy sinirlari igerisinde
tasinmaz ediniminin 6nii agilmistir. Bunun yaninda stratejik dneme sahip ve/ veya askeri
bolgelerin giivenligini tehlikeye atabilecek niteliklere sahip bolgelerin satilmasinda var
olan kisitlamalar oldugu gibi muhafaza edilmistir. Ayn1 zamanda iilke giivenligi
bakimindan bu maddenin uygulanmasinin tehlike arz edecegi durumlarin belirlenmesinde
ve s0z konusu alanlarin satisinin kisitlanmasinda Bakanlar Kurulu’na yetki verilmistir.
Kanunda yapilan en 6nemli degisiklik ise sadece yabanci gercek kisilere taninmig olan
tasinmaz edinme imkaninin, ortaya ¢iktiklari yabanci iilkelerdeki kanunlara riayet ederek
kurulan tiizel kisilige sahip ticari kurumlarin da tasinmaz edinebilmelerine miisaade
ediliyor olmasidir. Ayrica yeni diizenlemeyle birlikte karsiliklilik ilkesi olmasa bile
kanuni miras yoluyla nesillere aktarilan taginmazlar paraya cevrilerek hak sahiplerinin

yasayabilecegi muhtemel kayiplarin dniine gegilmistir®,

Anayasa Mahkemesi 2003/70 E. ve 2005/14 K. 14.03.2005 tarihli kararryla® 4916
say1l1 Kanunda yapilan degisiklikleri daha 6nceki iptal sebeplerine benzer sebeplerle iptal
etti. Tlim bu sebeplerin yaninda Anayasa Mahkemesi, ayrica 4916 sayili Kanunun 35.

maddesinde yapilan degisikligin karsiliklilik ilkesini ihlal ettigine ve ilkenin i¢inin

9 HACER, s. 56.

94 AYDOGMUS, s.52.
9 EKSI, Nuray; Yabancilarin Tirkiye’de Tasinmaz Iktisabi, Istanbul 2012, s. 32.

9% http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/04/20050426-15.htm, Erisim Tarihi, 19.05.2019.
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bosaltilmak suretiyle islevsiz hale getirildigine degindi. Tapu Kanunu'nun 35.

maddesinde 2003 yilinda yapilan degisiklikle ilgili; 35. maddenin karsiliklilik ilkesinin

onceki diizenlemelere nazaran ¢ok daha genis kapsamli oldugu hatta ilkenin kaleme

alinmasinda karsilikliliktan ziyade esitlik esasina dayali bir anlayis sergilenmesi gerektigi

yorumlar1 yapilmistir®’.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesi 29.12.2005 giinlii 5444 sayili Kanun yeniden

diizenlenmistir. Diizenleme ile yabanci gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de taginmaz

edinmelerine dair yapilan degisiklikleri su sekilde tespit etmek miimkiindiir®;

35. maddenin Onceki metninde karsilikli olma ve yasal sinirlamalara
uyulmasi sart1 yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarina uygun sekilde
kurulan tiizel kisilige sahip ticari sirketler ve gercek kisilerde aranirken yeni
diizenlemede bu kosulun sadece yabanci uyruklu gercek kisiler icin
aranmasi ongorilmiistir.

35. maddenin 6nceki metninde yabanct uyruklu gergek kisiler ve yabanci
tilkelerde kurulan tiizel kisiligi olan sirketlerin otuz hektara kadar tasinmaz
edinmelerine bir smirlama getirilmemisken otuz hektarin da iizerinde
edinecekleri taginmazin miktarina da bir sinirlama getirilmeden Bakanlar
Kurulu’nun yetkisine birakilmisken; kanuna ait yeni metinde yabanci kisi
veya tiizel kisiliklerin isyeri veya mesken olarak kullanilmak tizere imar
plani i¢inde yer alan tasinmazlar edinebilecekleri ve edinebilecekleri bu
tasinmazlar iki buguk hektar1 gecemeyecegi, bununla alakali Bakanlar
Kurulu’nun verecegi kararla en fazla otuz hektar tasinmaz edinebilecekleri
belirtilmistir.

5444 sayili Kanun igerisinde 6nceki metinlerde yer almayan hususlar olarak
miitekabiliyetin tanimi1 yapilmis, yabanci tiizel ve gergek kisilerin miilk
edinemeyecekleri yerler, bir ilde edinebilecekleri toplam tasinmaz miktari

gibi konulara netlik getirilmistir.

Anayasa Mahkemesinde agilan 5444 sayili Kanunun 35. maddesinin iptaline
yonelik davada Anayasa Mahkemesi 2006/35 E. ve 2007/48 K. sayili 11.04.2007 tarihli

9  GENC, s. 82.
% HACER, s. 57-58; YILMAZ, 1103-1105.
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kararnda® Bakanlar Kurulu’na sz konusu diizenlemenin verdigi gercek yabanci
kisilerin ve yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarina uygun olarak kurulan ticari amaclh
tiizel kisiliklerin tilkemizde edinebilecegi tasinmaz miilk miktarmi iki buguk hektardan
on iki katina kadar ¢ikarilmasiyla alakali yetkiyi Bakanlar Kurulu’na veren diizenlemenin
6l¢iisiiz olmasindan 6tiirii yasama yetkisinin ylirlitme organina devri anlamina gelecegi
gerekgesiyle ilgili kismin Anayasaya aykirt oldugunu gerekge gostererek kanunun ilgili
kismini iptal etmistir. Mahkeme ayrica ilgili kanunda yer alan yabanci gergek kisilerin
edinebilecekleri tasinmaz miktariin illerin binde besini gegmemek {izere oraninin
Bakanlar Kurulu tarafindan tespit edilecegine iliskin hitkmiin de il yiizolglimlerinin
yerlesim disinda kalan alanlari da kapsadigi ve bazi illerde yerlesim alanmin ilin
yiiz6l¢limiine olan oraninin dahi binde beslik sinirin altinda kaldig1 gerekgesiyle Bakanlar
Kuruluna verilen yetkinin Anayasal smirlar ¢ergevesinde olmadigi gerekgesiyle iptal

etmistir!®,

3. 2008 ve 2012 Arasinda Yasanan Gelismeler

Anayasa Mahkemesinin yeni bir iptal karar1 almasi tizerine 5782 sayili Kanunla
03.07.2008 tarihinde Tapu Kanununun 35. maddesinde yeni bir degisiklige kanun koyucu
tarafindan gidildi. Bu degisiklikle yabanci gergek kisilerin ilge merkezlerinde yerlesim
imar plani igerisinde kalan toplam alanin yiizol¢limiiniin ylizde onuna kadar kisminda hak
edinme imkani taninmistir. Bununla birlikte Anayasa Mahkemesi’nin bir Onceki
degisiklikte iptal ettigi Bakanlar Kurulu’nun otuz hektara kadar alim sinir1 artigina
yonelik bir degisiklik yapilmamistir. Netice itibariyle yabanci gercek kisilerin

edinebilecegi tasinmaz miilk miktari iki buguk hektarla siirl kalmigtir?®?,

Yabancilarin taginmaz edinimiyle alakali son degisiklik 03.05.2012 tarihli 6302
sayil1 Kanundur. Yabancilarin tasinmaz edinimi ile alakali kanun glinlimiizde kullanilan
haline 2012 tarihli bu degisiklikle kavusmustur. Kanunun giiniimiizde yiiriirliikte olan
haline gore, kanuni simirlar ¢ercevesinde kalmak suretiyle {iilke menfaatlerinin
gerektirdigi durumlarda Bakanlar Kurulu’nun belirledigi iilkelerin vatandasi olan gergek

kisiler Tiirkiye’de tasinmaz edinebilirler!®?,

9 http://www.resmigazete.qgov.tr/eskiler/2008/01/20080116-3.htm, Erisim Tarihi, 19.04.2019.
100 GENGC, s. 84.

01 GENC, s. 84.
12 GENC, s. 84.
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4. 2012 ve Devaminda Yasanan Gelismeler

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan bu son degisiklik halen gliniimiizde
uygulanmaya devam etmektedir. Yabancilarin tasinmazlar lizerinde miilkiyet ve sinirh
ayni hak edinimleri en genis hali ile Tapu Kanununda yer almaktadir. Bu yetkiler son
Anayasa degisikligi 02.07.2018 tarihli ve 698 sayili KHK’nin 9. maddesiyle ile de
Cumhurbagkani’na devredilmistir. Yabancilarin gercek kisilerin tasinmaz edinme hakki
miktar bakimindan sinirlandirilmis, K6y Kanunu m.87’nin 2003 yilinda 4916 sayili
Kanun ile kaldirilmasina ek olarak bu sinirlamama miras yolu ile edinilebilecek alanlar
acisindan da uygulanma imkani bulmustur.}®® Yabanci gergek kisilerin yani sira yabanci
tiizel kisilerde yasal diizenlemelerde yer alan gerekli sartlar1 sagladiklar1 taktirde
Tiirkiye’de mirasc1 sifatiyla ya da 6liime baglh tasarruf yoluyla Tiirkiye’de tasinmaz
edinebilirler.% ilerleyen boliimlerde giiniimiizdeki sekliyle Tapu Kanunu’nun ve diger
kanunlarin yabancilarin tasinmaz edinimine iligkin kurallar1 ayrintili bir sekilde ele

alacagiz.

13 AYDOGMUS, 344.
4 AYDOGMUS, 356.
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IKiNCi BOLUM

4. YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMLERINE iLISKiN TEMEL

DUZENLEMELER

I. ANAYASAL DUZENLEMELER

A. 1921 Anayasasinda Tasinmaz Edinme Hakki

195 yabancilarin tasinmaz edinmeleriyle alakali

1921°de yiiriirliige giren Anayasa’da
bir diizenleme bulunmamaktadir. i¢inde bulunulan savas ortamindan dolay1 bu konuda
bir diizenlemenin Anayasa’da yer almamasi gayet makuldiir. Bununla birlikte aslinda
yabancilarin tasinmaz miilk edinmelerine dair diizenlemenin 1876 yilinda yiirtirliige giren
Kanun-i Esasi’de yer aldig1 goz oniinde bulundurulursa 1921 Anayasasi’nda yabancilarin

miilk edinmesine yonelik diizenlemenin Kanun-i Esasi’deki haliyle gecerli oldugu kabul

edilmektedirt®®,

B. 1924 Anayasasinda Tasinmaz Edinme Hakki

1924 Anayasasi’nda miilkiyet hakki taninmis olmasina ragmen yabancilarin miilk
edinmesine dair herhangi bir madde bulunmamaktayd:. Tiirkiye vatandaglarinin miilkiyet
hakkinin korunmasiyla alakali 1924 Anayasa’sinda “Herkes usulen mutasarrif oldugu
mal ve miilkiinden emindir. Menafi umumiye icin liizum sabit olmadik¢a ve kanunun
mucibinde degeri pahasi pesin verilmedikce kimsenin tasarrufunda olan miilk alinmaz”
ifadesi yer almaktaydi'®’. Anayasa’nin 70. maddesinde ise “Miilk edinme ve malin
kullanma Tiirkler icin tabii haklardandir ” hilkmiine yer vermistir.

Buradan yola ¢ikarak yabancilarin miilk edinmesiyle alakali bir giivence olmadig1
diisiiniilse de kanun koyucuya Anayasa’nin tanidigi serbesti bu hakkin gerektigi

durumlarda taninmasini saglamigt1'%,

15 1924 Anayasasi’nin tam metni i¢in bkz. https://anayasa.tbmm.gov.tr/1921.aspx,
Erisim Tarihi, 15.01.2019.

6 LEVI,s. 51.

107 Anayasa’nin tam metni i¢in bkz. https://anayasa.tbmm.gov.tr/1924.aspx, Erisim
Tarihi, 15.01.2019.

18 LEVI, s. 52; SARGIN, Fiigen; Yabanc1 Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal
Edinmeleri ve Sinirli Ayni Haklardan Yararlanmalari, Ankara 1997, s. 51.
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C. 1961 Anayasasinda Tasinmaz Edinme Hakki

1921 Anayasasi’nda Sosyal ve Iktisadi Haklar baslikli béliimiin 36. maddesinde
herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu ve bu haklarin ancak kamu yarari
amaciyla kanunla sinirlandirilabilecegini hiikme baglamistir. Buradan yola ¢ikarak
yabancilarin tasinmaz edinmesiyle ilgili haklarin taninmis oldugu hiikmiine varilabilir.%®
Ancak miilkiyet hakkinin yabancilik sifatiyla sinirlandirilabilmesinin 6niinde de herhangi
bir engel bulunmamaktaydi. Bununla birlikte Anayasa’da yabancilarla alakali temel hak
ve hiirriyetlerin uluslararas1 hukuka uygun olarak kanunlarla siirlandirilabileceginden
bahsedilmistir. Anayasanin bu maddesi uyarinca bir temel hak olan miilkiyet hakkinin da
kanun c¢ercevesinde ve uluslararasi hukukun standartlarina uygun sekilde

sinirlandirilabilmesi miimkiindiirt®°.

D. 1982 Anayasasinda Tasinmaz Edinme Hakki

1982 Anayasasinda temel hak ve hiirriyetlerin saglanmasinda bazi maddelerde “her
Tiirk” ifadesine yer verilmesine ragmen, ¢cogu maddede “herkes” ifadesine yer vermis;
cok nadir de olsa “yabancilar” ifadesi kullanilmistir. Bu ifadelerin kullanilmasinda esas
amacin, kisilerin temel hak ve yiikiimliiliklerini diizenleyen maddelerde “her Tiirk”
ifadesinden Tiirkiye Cumhuriyeti’ne vatandaslik bagi ile bagh olan kisileri, “yabancilar”
ifadesinden sadece yabancilari, “herkes” ifadesinden ise vatandas-yabanci ayirimi
yapilmaksizin herkesin anlasilmasi gerektigini sdylemek miimkiindiir. Belirtmek gerekir
ki sadece Tiirk vatandaslarina taninan haklar siyasi hak ve ddevler kisminda diizenlenen
secme ve se¢ilme hakki, kamu hizmetine girme hakki, siyasi parti kurma hakki ve vatan
hizmetidir. Bununla birlikte Anayasa’da miitekabiliyet esasina dayali olarak taninan tek
hak dilek¢e hakkidir. Buna gore Tiirkiye’de ikamet eden yabancilarin dilekge hakkindan
faydalanmas1 karsiliklilik esasina dayanmaktadir. S6z konusu devletin vatandasina bu
haktan faydalandirilmasi, o devlet iilkesinde bizim vatandaglarimiza bu hakkin taninip
taninmadigia baghdir. Bunlarin haricindeki diizenlenen temel haklardan yabanci-Tiirk
vatandags1 ayrimi1 yapilmaksizin herkes yararlanabilmektedir.

1982 Anayasasi’nin 35. maddesinde “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz.” denilmek suretiyle yabanci-Tiirk vatandasi

ayrimi yapilmaksizin herkesin miilkiyet hakkina sahip olacagi diizenlenmistir. Ayrica bu

109 YARAR, s.30.
110 SARGIN, s. 53.
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hakkin smirlandirilmasinda 6zel sebep olarak “kamu yarari” amaciyla sinirlandirmanin
yapilabilecegi diizenlenmistir.

Olagan donemlerde yabancilarin haklarinin sinirlandirilmast konusuna iliskin
olarak 1982 Anayasasi’nin 16. maddesinde iki temel Ol¢iit getirilmistir. Buna gore
yabancilarin temel haklari milletlerarasi hukuka uygun olarak yalnizca kanunla
sinirlandirilabilir.  Buradan anlagilacagi {izere yabancilarin miilkiyet hakkinin
sinirlandirilmasinda devletin uluslararasi hukuktan kaynaklanan yiikiimliiliiklerini ihlal
etmemesi ve yapacagi sinirlamalart TBMM tarafindan ¢ikartilan bir kanunla diizenlemesi
gerektigi anlasilmaktadir.

Uluslararas1 hukuktan dogan yiikiimliiliikler ifadesinin, Tiirkiye'nin taraf oldugu
andlagsmalarla veya uluslararasi hukukun kaynaklarindan birisi olarak andlagmalarla
sinirlandirilmasi  diisliniilemez. Ayrica “uluslararasi hukuk kurallarindan dogan
viikiimliiliikler” ifadesi yorumlanirken, uluslararast hukukun biitiin kaynaklar1 dikkate
alinmalidir. Diger bir deyimle, her seyden once, Uluslararasi Adalet Divani Statiisti’niin
38. maddesinin birinci fikrasi diizenlemesi ¢ercevesinde andlagmalar, 6rf-adet kurallar
ve hukukun genel ilkelerinden olusan uluslararasi hukukun asli kaynaklari yaninda
yardimci kaynak olarak yargi kararlar1 ve 6gretiyi de yiikiimliilikklerin belirlenmesinde
g6z Oniinde tutmak gerekecektir!?,

Her ne kadar Anayasa’da sinirlandirmanin kanunla yapilmasi gerektigi diizenlense
de, doktrinde kanunlara aykiri olmamak ve kanunlarin uygulanmasini saglamak tizere
yetkili kurumlarca ¢ikarilan yonetmelik, teblig ve genelge gibi diizenleyici islemlerle de
miilk edinme hakkinin smirlandirilmasimin miimkiin oldugu savunulmaktadir'?,

Belirtmek gerekir ki 2017 Anayasa degisiklikleri ile Anayasaya giren
Cumhurbagskanlig1 kararnameleri ile Cumhurbagskani tarafindan yiirtitme yetkisine iliskin
biitiin konularda Cumhurbagkan1 tarafindan ¢ikartilabilmektedir. Fakat Anayasa’da
Cumhurbagkanligi Kararnamelerinin ¢ikartilabilecegi konulara sinirlama getirilmistir.
Buna gore Cumhurbagkani, temel haklar, kisi haklar1 ve ddevleriyle, siyasi haklar ve
odevler konusunda Cumhurbagkanligi Kararnamesiyle diizenleneme yapamaz. Burada
belirtilen haklar arasinda bir kisi hakki olan 35. maddede diizenlenen “miilkiyet hakki”
da yer alir. O zaman Cumhurbaskaninin ¢ikartacagi bir Cumhurbaskanligi Kararnamesi

ile milkiyet hakkini smirlandirmasi, yabancilarin tasinmaz edinme hakkina iliskin

m AKSAR, Yusuf, Teoride ve Uygulamada Uluslararas1 Hukuk 1, 3. Baski, Ankara
2015, s. 170.

w2 LEVI,s. 67.
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diizenleme yapmasi miimkiin degildir. Fakat belirtmek gerekir ki, Cumhurbagkani
tarafindan Tiirkiye’de olaganiistii hal ilan edilmesi durumunda, Cumhurbaskani
olaganiistii halin gerekli kildig1 konularda, olagan déonem kararnamelerinin tabi oldugu
smmirlamalara  bagli  olmaksizin  OHAL  Cumhurbaskanligi ~ Kararnameleri
cikartabilmektedir. Anayasa’nin 119. maddesine gore bu sekilde ¢ikartilan
Cumhurbagkanligi  kararnameleri kanun hiikmiinde kabul edilmektedir. Yani
Cumhurbagkan1 bu kararnamelerle kanunlarda degisiklik yapabilme yetkisine sahip hale
gelmistir. Sonug olarak daha doktrinde tartismali olmasina ragmen, Cumhurbaskani
cikartmis oldugu bir OHAL Cumhurbagkanligi Kararnamesi ile yabancilarin taginmaz

edinmesine iliskin diizenlemeler getirebilecektir.

II. YABANCILARIN TASINMAZ EDINMESINE ILISKIN YASAL
DUZENLEMELER

A. Yabanci Gergek Kisiler Bakimindan Tasinmaz Edinme Hakki

1. Gergek Kisiler Bakimindan

Tapu Kanunu’nda yabancilarin mal edinmesiyle alakali yapilan son degisiklik
03.05.2012 tarihli ve 6302 sayili Kanundur 3. 02.07.2018 tarihinde 698 sayil1 KHK ile
kanunda yer alan “Bakanlar Kurulu” ibareleri “Cumhurbaskani” olarak degistirilmistir.
Bu degisiklik 2017 yilinda yapilan Anayasa degisikligine bagli olarak Bakanlar
Kurulu’nun kaldirilmasi ve bu gorevlerin Cumhurbagkani’na devredilmesi kaynaklidir.
Bu agidan bakildiginda Tapu Kanunu’'nda Bakanlar Kurulu’na ait yetkileri
Cumbhurbagskani’nin kullanacagi anlagilmaktadir. Bu kisimda yeni haliyle yabancilarin

tasinmaz ediniminden bahsedilecektir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde gergeklesen son degisiklikle kanuni sinirlamalar
cercevesinde, uluslararasi ikili iligkiler bakimmdan ve ulusal ¢ikarlara uygunluguna
kanaat getirilmesi halinde Cumhurbaskani tarafindan belirlenecek yabanci iilkelerin
vatandagi olan gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz miilk edinimi ve ayni haklara sahip
olabilmelerinin 6nii ag¢ilmistir. Bunun yaninda yabanci uyruklu gercek kisilerin iilke
sinirlart icerisinde edinebilecekleri tasinmaz miktar1 s6z konusu il¢enin yiiz dl¢limiiniin

yiizde onundan ve kisi basina iilke genelinde otuz hektardan daha fazla olamayacak

13 Kanunun tam metni icin bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/05/20120518-1..htm, Erisim Tarihi
18.03.2019.
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sekilde smirlandirilmigtir. Buna ek olarak Cumhurbaskani yabancilarin kisi basina

edinebilecegi miktari iki katina ¢ikarma yetkisine sahiptir.

Konuya iligkin Cumhurbagkani’na kanunun tanidigi bir diger yetkiyse
Cumhurbaskani’nin, iilke menfaatlerini gézetmek amaciyla, yabanci uyruklu gergek
kisiler ile yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina uygun sekilde kurulmus tiizel
kisiligi tasir ticari sirketlerin iilke sinirlart i¢indeki tasinmaz edinimini ve ayni hak
kullaniming; tilke, kisi, cografi bolge, siire, say1, oran, tiir, nitelik, yiiz6l¢iimii ve miktar
olarak belirleyebilecegi, sinirlayabilecegi, kismen veya tamamen durdurabilecegi veya
yasaklayabilecegidir. Bu belirli unsurlara iliskin diizenlemeler Cumhurbaskanligi
kararlariyla yapilabilecektir. Cumhurbaskani’nin bu konuda verecegi kararlara karsi yargi
yolu acik birakilmistir. Cumhurbaskani’nin verecegi kararlara karsi iptal davalari
Danistay’da agilabilecektir. Danistay, bu kararlarin iptaline iliskin davalarda ilk derece
mahkemesi sifatiyla yetkilendirilmis mahkemedir!!*,

Yabanci uyruklu gercek kisilerin satin aldiklar1 tasinmaz miilkler {izerindeki yap1
insa ¢alismalar1 da bazi standartlar esliginde kontrol edilmektedir. Yabanci uyruklu
gercek kisiler satin aldiklar1 tasinmazlar tizerinde gerceklestirmek istedikleri yap1
ingasiyla alakali iki yil igerisinde Cevre ve Sechircilik Bakanlhigi’ndan onay almak
zorundadirlar. Proje i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin belirleyecegi baslama ve bitis
stirelerine uymak kaydiyla projeye baslamalar1 ve projeyi bitirmeleri gerekmektedir.
Yapim asamasina ait tarthlendirme islemi tamamlanan proje bagli bulundugu tapu
midirliigiine tapu kiitigliniin beyanlar hanesine kaydedilmek {izere gonderilecektir.
Projeye ait baglama ve bitis tarihleri ise bakanlik tarafindan kontrol edilecektir.

Yabanct uyruklu gergek kisilerin Tapu Kanununun 35. maddesine aykirt sekilde
tasinmaz edinmelerinin 1lgili bakanlik veya idareler tarafindan tespit edilmesi durumunda
Maliye Bakanligi’nin verecegi bir yili gegmeyecek sekilde tasfiye edilmesi kararina
maliki tarafindan uyulmamasi halinde tasfiye edilerek nakdi bedele ¢evrilir ve s6z konusu

bedel hak sahibine ddenir.

Yine benzer sekilde stiresi icinde Cevre ve Sehir Bakanligi’na bagvuru yapilmayan
projelerde veya siiresi i¢ginde projeleri gergeklesmemesi durumunda Tapu Kanunu’nun

35. maddesinde yer alan sinirlamalara aykir1 olacak sekilde yabancilarin miras yoluyla

14 Danistay Kanunu’nun tam metni i¢in bkz.

www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2575.pdf, Erisim tarihi, 10.02.2019.
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tasinmaz miilk ve sinirli ayni hak edinmeleri durumlarinda idare tarafindan yapilan
tespitler neticesinde Maliye Bakanligi’nca verilecek bir yili gegmeyecek sekilde miilk
maliki tarafindan tasfiye kararina uyulmamas: halinde tasfiye edilerek bedeli nakde
¢evrilir ve miilk malikine ddenir.

Biitlin bunlara ek olarak askeri yasak bolgeleri ve askeri stratejik bolgelere ait harita
ve koordinat degerleri Tapu Kanunu’nun yiiriirliik tarihinden itibaren en geg bir y1l i¢inde
ve bu yerlere ait yapilan degisikliklere ait harita ve koordinat degerleri ise degisikliklerin
yapildig1 tarihten itibaren bir ay icerisinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl
bulundugu Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na bildirilmesi zorunlulugu Milli Savunma
Bakanligi’na aittir. Yine aymi sekilde ozel giivenlik bolgeleri ve bu bdlgelere ait
degisiklikleri gosterir harita ve koordinat bilgileri yukarida belirtilen siireler dahilinde
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh oldugu Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na Ig
Isleri Bakanlig: tarafindan bildirilmesi zorunlu hale getirilmistir. Tapu ve Kadastro Genel
Midirligt ise yukarida bahsedilen belgelerin kendisine iletilmesiyle gerekli tapu

islemlerini yapma yilikiimliliigii altindadir.

2. Devlete Bagh veya Devletle Herhangi Bir Sekilde Ilgisi Bulunan Gercek
Kisilerin Durumu

Bir devletle mali veya ilgisinin sekli 6nemli olmaksizin ilgisi bulunan gercek kisiler
hicbir surette baska bir devlette tasinmaz edinemezler. Bu kisiler devlete bagli, mensup
olduklarindan bu kisilerin bir iilke sinirlarinda tasinmaz edinmeleri bagli veya mensup
olduklar1 devletin s6z konusu devlet sinirlar1 igerisinde taginmaz edinmeleri anlamina
geleceginden yukarida bahsi gegen sinirlama ortaya ¢ikmistir. Bunun yaninda 1954 tarihli
Petrol Kanununda da yukarida bahsedilene benzer bir sinirlama s6z konusudur. Petrol
Kanunu’nun “Milli Menfaatlerin Korunmasi” baslikli ilgili boliimiine gore idaresinde
yabanci devletlerin dogrudan veya dolayli olarak etkili olabildikleri veya yabanci
devletlerle mali ilgileri bulunan tiizel kisilerle yabanci bir devlet namina hareket eden
kisilerin petrol ¢ikariminda kullanilabilecek tasinir ve tasinmaz mal edinmeleri, bu mallar
tizerinde hak veya menfaat tesis etmeleri higbir sart gozetmeksizin tamamen

yasaklanmigtir'®®,

15 MUTLU, s. 288.
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B. Yabana Tiizel Kisiler Bakimindan Tasinmaz Edinme Hakki

1. Genel Anlamda Yabana Tiizel Kisiler Bakimindan

Yabanc1 vakiflarin, yabanci kamu hukuku tiizel kisilerinin, dzellikle de devletlerin
bir bagka devlet lilkesinde tasinmaz edinmesi bahsi gegen iilkenin siyasi biitiinligi
ilkesine aykir1 olacagindan uluslararasi hukukta kendisine yer bulamamistir’®, Bir
iilkenin baska bir tilke topraklarinda taginmaz miilk edinmesi birkag istisna haricinde s6z
konusu olmamaktadir. Bu konuda miitekabiliyet esasina bagli bir miilk edinimi dahi

miimkiin degildir 7.

Devletler ekseriyetle yabanci gergek kisilere belli sinirlamalar gergevesinde iilkesi
siirlar icerisinde taginmaz edinmelerine sicak bakip bu konuda gereken diizenlemeleri
yaparak yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinmesine olanak taniyan kanuni degisiklikler
diizenlemislerdir. Bu diizenlemelere karsin yabanci gergek kisilerden ¢ok daha giiclii olan
yabanci tiizel kisilerin kendi tilkelerinde tasinmaz edinmeleri konusunda kendi tilkesinin
ekonomik, siyasi ¢ikarlarla ve kendi {ilkesinin egemenligine zarar vermeme diisiincesiyle
daha kat1 tutum sergilemektedir. Tiim bu gerekgelerle yabanci tiizel kisilerin tilke sinirlari
i¢cerisinde taginmaz edinimi konusu kisa zamanda asilabilir ve bu konunun 6nii acilabilir

olarak goriinmemektedir 18,

a. 2664 Sayih Tapu Kanunu

Yabanci tiizel kisilerin Tiirkiye sinirlar1 igerisinde tasinmaz edinmeleriyle alakali
ilk diizenleme 4916 sayil1 Kanunun yiiriirliige girmesiyle ortaya ¢ikti. Bu Kanunun ortaya
¢ikmasina kadar tilke siirlari igerisinde yabanci tiizel kisilerin taginmaz edinmesiyle
ilgili genel bir hukuk kurali yoktu. Ancak genel egilim Tiirkiye’de yabancilarin taginmaz
edinemeyecekleri yoniindeydi. Bu konuda nerdeyse fikir birligi oldugundan bahsetmek

mimkiindiirt®®,

Cumhuriyet donemi diizenlemelerine bakildiginda da yabancilarin taginmaz

edinmesine dair bir degisiklik olmadig1 goriilmektedir. Ancak 22.12.1934 tarihinde 2664

120

saytyla yaymlanan Tapu Kanunu’nun 35. maddesine*” gore kanunlarda yer alan

16 OZKAN, s. 706.
"7 EKSI,s. 91.

18 LEVI, s. 146.
19 ALTUG, s. 152.

120 Kanunun tam metni i¢in bkz. www.resmigazete.gov.tr/arsiv/3150.pdf, Erisim tarihi,
18.03.2019.
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sinirlamalara uyulmasi sartiyla, karsiliklilik esasi aranmasi suretiyle yabanci gercek
kisilerin Tiirkiye sinirlart icerisinde taginmaz edinmelerinin 6niinde bir engel olmadigi
sonucu ortaya ¢ikmis; ancak yabanci tlizel kisilerin iilke smirlar igerisinde tasinmaz

edinmeleriyle alakal1 bir diizenlemede bulunulmamustir.

18.03.1924 tarihinde 19550 sayili resmi gazetede yayinlanan 442 sayili Koy
Kanunu’nun'?! 87. maddesinde yabancilarin tasinmaz mal edinme hakkina bir sinirlama
getirilmistir. S6z konusu maddede ortaya c¢ikan sinirlama iilkenin en kiiciik idari birimi
olan koylerde yabanci gercek veya yabanci tiizel Kkisilerin tasinmaz miilk

edinemeyecekleri karara baglanmaktaydi.

1984 yilinda 3029 sayili kanunla??, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesiyle
442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesinde degisiklik yapilincaya kadar s6z konusu
maddelerdeki diizenlemeler yiiriirliikte kalmistir. Ancak 21.06.1984 tarihinde 3029 sayili
Kanunla yukarida anilan her iki kanuna da ilgili maddelerine birer fikra eklenmistir. Bu
eklemelerle bazi istisnai durumlar belirtilmis ve bazi devletler icin bu maddelerin
uygulanmasinda degisiklige gidilmistir. Bu degisiklikler yabanci gercek kisilerin,
sirketlerin ve cemiyetlerin karsiliklilik esasina bagli olunmaksizin, Bakanlar Kurulu’nun
verecegi kararla koyleri de i¢inde barindiran genis bir yelpazede tasinmaz edinmelerinin
oni acgilmistir. Ancak s6z konusu Kanun Anayasa Mahkemesi tarafindan 1984/14 E.,
1985/7 K. sayili karar1 ile Anayasaya aykir1 oldugu gerekgesiyle 13.06.1985 tarihinde

iptal edilmistir'?3,

Bahsi gecen Anayasa Mahkemesi 1984/14 E., 1985/7 K. sayili karar1 ve 13.6.1985
tarihli iptal karari iizerine 3278 sayil1 22.04.1986 tarihli Kanun?* ile Tapu Kanunun 35.
maddesiyle K6y Kanununun 87. maddesinde birer ek fikrayla degisiklige gidilmistir. Bu
ek fikralar geregince Bakanlar Kurulu, milli menfaat ve milli ekonomik verilerin
gerekliligi cergevesinde s6z konusu maddelerde diizenlemesi yapilmis sartlarda hangi

devletlerin vatandaslarina uygulanmayacagina karar verme yetkisiyle donatildi. Nitekim

21 Kanunun tam metni i¢in bkz. www.resmigazete.gov.tr/arsiv/19550.pdf, Erisim tarihi,

18.03.2019.

12 Kanunun tam metni i¢in bkz. www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18445.pdf, Erisim tarihi,
18.03.2019.

123 Anayasa Mahkemesi’nin kararinin tam metni icin bkz.

http://www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/8ba95e72-84ff-4073-b7f9-
ab2b2405edc3?excludeGerekce=False&wordsOnly=False, Erisim tarihi, 18.03.2019.

124 Kanunun tam metni i¢in bkz. www.resmigazete.gov.tr/arsiv/19358.pdf, Erisim tarihi,
18.03.2019.
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s06z konusu bu degisiklik de 1985/1 E. ve 1986/4 K. sayil1 karari ile 25.2.1986 tarihinde
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir!?°.

Bu kanunlar g6z oniinde bulunduruldugunda yabanci tiizel kisilerin iilkemiz
sinirlart igerisinde tasinmaz edinmeleri 6ngoriilen diizenlemeler uyarinca ve yabanci tlizel
kisilerin iilkemiz siirlar igerisindeki ekonomik faaliyetlerinin zorunlu kildig1 durumlar

karsilamakla sinirh kalacak sekilde tasinmaz edinmelerine imkan saglanmigtir?®,

b. 4916 Sayih Kanun ile Getirilen Degisiklikler

03.07.2003 tarihinde 4916 sayili Kanunla!?” 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35.
maddesi degistirilmistir. S6z konusu kanun degisikligiyle yabanci uyruklu gergek
kisilerin ve yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina uygun sekilde kurulan tiizel
kisiliklerin Tiirkiye Cumhuriyeti smirlart igerisinde tasinmaz edinmelerine yeni
diizenlemeler getirilmistir. Bu kanunun 38. maddesi Tapu Kanunu’nun 36. maddesindeki
diizenlemeleri yeniden sekillendirmis ve Koy Kanunu’nun 87. maddesi tamamen

yiirtirliikten kaldirilmastir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin yeni hali ele alindiginda, kanunun 2644 sayili
halindeki ana hatlarin korundugu ancak yine de daha serbest bir diizenlemeye sahip

oldugu anlasilmaktadir'?,

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 2644 sayili Kanundaki haliyle 4916 sayili
Kanundaki hali karsilastirildiginda daha serbest bir yapiya ulasildigindan bahsetmistik.
Bu serbestinin en goze cgarpan noktasi ise tasinmaz edinimi hakkindan yararlanacak
kisilerin kapsaminda yapilan degisiklik oldugu anlagilmaktadir. Tapu Kanunu’nun 35.
maddesi 2644 sayili Kanundaki haliyle gerekli sinirlamalar ¢ercevesinde sadece yabanci
uyruklu gergek kisilerin iilkemiz sinirlart igerisinde tasinmaz edinmesine olanak

saglarken kanunun 4916 sayili Kanundaki halinde ise yabanci gergek kisilerin yaninda

15 Anayasa Mahkemesi’nin kararinin tam metni icin bkz.
http://www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/0581a2a4-d3ef-4ac6-9¢c73-
e370b3aa3c05?excludeGerekce=False&wordsOnly=False, Erisim tarihi, 18.03.2019.

126 EKSI, s. 47.

127 Kanunun tam metni i¢in bkz. https://www.tbmm.gov.tr/kanunlar/k4916.html, Erisim
tarihi, 17.03.2019.

28 BKSi,s. 3.

36


http://www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/0581a2a4-d3ef-4ac6-9c73-e370b3aa3c05?excludeGerekce=False&wordsOnly=False
http://www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/0581a2a4-d3ef-4ac6-9c73-e370b3aa3c05?excludeGerekce=False&wordsOnly=False
https://www.tbmm.gov.tr/kanunlar/k4916.html

yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulmus tiizel kisiliklerin de {ilkemizde

tasinmaz ediniminin éniiniin acildig1 goriilmektedir!?®,

Tapu Kanunu’nun 35.maddesinin eski halinde yabanci gergek kisilerin tasinmaz
miilklere “temelliik ve tevariis edebilirler” ifadesi maddenin yeni halinde daha sade bir
ifade olan “tasinmaz edinebilirler” sekline getirilmesi zilyetlik konusunda da bir agiklik
saglamistir. Zira kanunun eski halinde yer alan ifade zilyetligi kapsamazken ve bu konuda
ortaya ¢ikabilecek problemlere bir ¢6zlim sunamazken maddenin yeni hali bu konuya da
aciklik getirmis ve yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz bir miilke zilyetlik yoluyla

sahip olmasina da olanak tanimistir?,

4916 sayili Kanununla yapilan 6nemli degisikliklerden birisi de karsiliklilik
ilkesinin tanimlanmasidir. Bu ¢ercevede karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda yabanci
devletin sinirlart igerisinde taginmaz ediniminde kendi vatandasina veya yabanci
tilkelerde o iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilik tasiyan ticari sirketlere
tanidig1 haklar1 Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina veya Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar
igerisinde Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin kanunlarina uygun sekilde kurulan tiizel kisilige
sahip ticari sirketlere de uygulamasi sartina baglamistir. Bu haliyle de kanun karsiliklilik
ilkesinin ne oldugunu, nasil anlasilmas: gerektigini, nasil ve ne durumlarda

uygulanabilecegini ortaya koymustur.

Daha once de bahsettigimiz iizere karsiliklilik esas1 en az iki devletin karsilikli
olarak vatandaslarina birbirlerinin iilkelerinde benzer konularda benzer haklar tanimasidir
Buradan yola ¢ikacak olursak yabanci tiizel kisilik tasiyan sirketler agisindan karsiliklilik
esast bir devletin kendi hukuk sistemi igerisinde yabanci olarak tanidigi devletlerin
topraklarinda o devletin kanunlarina gore tiizel kisilige sahip sirketlere tanidig1 haklarin
aynisinin s6z konusu sirketin bagi bulunan devletin de kendi topraklar igerisinde kendi
kanunlarina goére kurulan ticari sirketlere de aynen tanimasidir. Bunun yaninda kanunda
yukaridaki esitlik ilkesini aciklayan ilgili kisim ayn1 zamanda en ¢ok gozetilen ulus kaydi

ilkesini de tanimlamaktadirt®!

. Ciinkii s6z konusu ilke bir devletin iilkesinde bulunan
yabancilar arasinda dengeyi saglamada kullandig ilkedir. Yabanci bir devletin iilkesinde

bulunan yabancilara tanidigi haklar1 Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlart icerisinde Tiirkiye

129 UUSTUNDAG, s. 96.
B0 TEVI, s. 73.
1Bl LEVI, s. 70.
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Cumhuriyeti kanunlarina uygun sekilde kurulan tiizel kisilige sahip ticari sirketlere de

tanimasidir'®?,

Tapu Kanunu’nda degisiklige gidilmesinin Oniinii agan 4916 sayili Kanunun
karsihiklilik ilkesini basite indirgedigi ve Bakanlar Kurulu'na verilen yetkilerin
sinirlariin belirli olmadig1 ve oldukga genis yetkiler oldugu iddialar1 tizerinden hukuk
camiasinda derin tartismalara yol agti. Bunun {izerine Anayasa Mahkemesi'ne yapilan
bagvurunun neticesinde Anayasa Mahkemesi ilgili kanun degisikliginin daha Onceki
hallerine verdigi iptal kararlarina benzer nitelikteki gerekgelerle kanun degisikliginin

iptaline karar verdi®3,

Anayasa Mahkemesi bu Kanunun iptaline dair verdigi gerekgeli kararinda bir¢ok
devletin mevzuatlarindaki sinirlamalara da deginmek suretiyle yabancilarin taginmaz
edinmesiyle alakali Tiirkiye’de uygulanan mevzuatin diger iilkelerde uygulanandan ¢ok
da farkli olmadigi, yabancilarin bagka tilkelerde tasinmaz edinmelerinin insan haklar
temelli bir gereklilik oldugu ve bu nedenle devletlerin bu gereksinimin Oniinde
duramayacaklar1 ve bu gereksinimi gormezden gelemeyeceklerine degindi. Ancak tiim
bu gereksinimlere ragmen devletlerin kendi c¢ikarlarindan vazgecemeyeceklerini de
ekleyen Anayasa Mahkemesi ulusal ¢ikarlar dogrultusunda belli baslt sinirlamalar olmasi

gerekliliginin iizerinde durdu3*,

Anayasa Mahkemesi, sdz konusu iptalinden sonra ortaya ¢ikabilecek yasal boslugu
engellemek i¢in iptal kararinin Resmi Gazetede yayimlandiktan ii¢ ay sonra yiriirliige
girecegini belirterek yasamaya yabancilarin tasinmaz edinmesiyle alakali degisikligi bu

siire zarfinda yapmast i¢in gereken siireyi tanimis oldu®.

Ancak yasama organi Anayasa Mahkemesi’nin iptal karar1 vermesiyle bu kararin
yiiriirliige girmesi arasinda yer alan ii¢ aylik siire dolmadan tatile girmis, Radyo
Televizyon Ust Kurulu’nun iiyelerini segmek igin toplanmissa da ayni giin tekrar tatile
girerek yasal bosluk dogmamasi i¢in olusturulan siirede yeni bir diizenleme yapmamugtir.

Yasama organinin diizenleme yapamamasi ve Anayasa Mahkemesi'nin iptal karari

12 DOGAN/ODABASI, s. 278.
183 USTUNDAG, s. 106.

13 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/04/20050426-15.htm, Erisim tarihi,
17.03.2019.

135 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/04/20050426-15.htm, Erisim tarihi,
17.03.2019.
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tizerine 4916 sayil1 Kanunun yiiriirliikten kalkmasiyla mevzuatla uygulama arasinda ciddi
bir bosluk olugmustur. S6z konusu Kanunun yiiriirliikten kalkmasiyla yiirtirliikkte sadece
Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu kalmis yabancilarin Tiirkiye
sinirlart igerisinde bu alanlar haricindeki yerlerde tasinmaz edinmelerinin 6niinde higbir

engel kalmamigtir™®®,

Yeni yasal diizenlemenin yapilmasi ve yiirlirlige girmesine kadar olan siirede
uygulamada olusacak yasal boslugu doldurmak maksadiyla Tapu Kadastro Genel

137 gidermeye

Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Baskanlig1 yayinladig: bir genelgeyle
calismistir. Bu genelge ¢ercevesinde Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararinin yiirtrlige
girdigi tarihten itibaren yabanci ger¢ek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinme taleplerinin
hemen reddedilmeyerek yeni diizenleme yapilincaya kadar bekletilmesini diizenlemistir.
Boylece bu taleplerin gerceklesmesi miimkiin olmadigindan en azindan bekletilmesi

saglanarak uygulamada bu taleplerin durdurulmasi saglanmistir'®,

C. 5444 Sayil Kanun ile Getirilen Degisiklikler

Anayasa Mahkemesinin iptal kararindan sonra 2644 sayili Tapu Kanunun 35.
maddesi tekrar diizenlendi. Ancak 5444 sayili Kanunun'®® Resmi Gazete’ de
yayinlanmasi siiresi gecikmeli oldugundan Anayasa Mahkemesinin iptal karariyla
yasanin yeni halinin yliriirlige girdigi donem arasinda olusan yasal bosluk 5444 sayili
Kanuna bir ilave 3. madde eklenmek suretiyle giderilmeye ¢alisilmistir. Buna gére 5444
sayil1 Kanunun Resmi Gazetede yayinlanma tarihi 7.01.2006 olmasina ragmen bu Kanun

26.7.2005 tarihinden itibaren gecerli olmak {izere yayimu tarihinde yiiriirliige girmistirt°,

5444 sayili Kanun ile degistirilen Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde; “yabanci
tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri”
seklinde ifade edilerek yabanci tiizel kisilerin kapsaminin daraltildigi goriilmektedir.
Anayasa Mahkemesi’nin iptal ettigi 4916 sayili Kanunla degisiklige ugrayan Tapu

Kanunu’nun 35. maddesinde bu diizenlemelere ayni sekilde yer verilmesinden, yabanci

136 EKSI, s. 44.

187 Genelgenin tam metni icin bkz.
https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2006 -
1 tapu kanununun iptal edilen 35.maddesinin_yeniden duzenlenmesi hk.doc,
Erisim Tarihi 17.03.2019.

138 LEVI, s. 102.

1% Kanunun tam metni igin bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2006/01/20060107-1.htm, Erisim tarihi
17.03.2019.

140 SOLMAZ, s. 70.
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uyruklu tiizel kisilerin kapsaminin yalnizca tiizel kisiligi haiz olan yabanci ticari

sirketlerle kisitlanmaya ¢alisildigini gostermektedir'®.,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi’'nin 5444 sayili Kanunun yirirliige
girmesinden sonra yayinladigi genelge ile Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda tam
karsiliklilik bulunmayan iilkeler listesinde yer alan {ilkeler vatandaslarinin yaptigi
basvurularin yazigsma yapilmadan reddedilmesi istenmektedir. Ayrica ayni genelgede
Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik iligkisi bulunan veya bulunmayan iilkeler
listesinin her ikisinde de basvuruyu yapan yabancinin uyruk bagi bulunan iilkenin adi
olmamasi1 durumunda ise Genel Miidiirliige bilgi verilerek gelen cevap uyarinca islem

yapilmas1 istenmistir'®2,

Bir sirketin Tiirkiye’de tasinmaz edinmek i¢in bagvuru yapmasi durumunda bu
sirketin yabanci olup olmadigina karar vermede “yabanci iilkelerde bu iilkenin
kanunlarina gore kurulmus” olma sart1 aranacak. Eger tasinmaz edinmek i¢in basvuruda
bulunan sirket baska bir lilkede kurulmus ise bu durumda da Tapu Kanunun 35.

maddesinde belirtilen sartlar1 tasiyip tasimadigina bakilacaktir*43,

Tiim bunlar degerlendirildiginde 5444 sayili Kanunla yapilan degisikligin asagidaki

sekilde siniflandirilmas1 miimkiindiir**4;

= Otuz hektar olan yabanci kisilerin edinebilecegi tasinmaz miilk sinir1 karsiliklilik
ilkesi soz konusuysa ve yasal smirlamalar uyuluyorsa iki buguk hektara
distirilmistir.

* Yabanci uyruklu gergek kisiler imar plani olan konut ve is yeri olarak ayrilan
alanlar haricinde tasinmaz edinemeyeceklerdir.

» Yabanci iilkelerde kendi iilke kanunlarina riayet ederek kurulan tiizel kisiligi haiz
ticari sirketler, 6zel kanun hiikiimleri dahilinde tasinmaz edinebilecek veya
tasinmazlar tizerinde ayni hak edinebilecekler.

» Karsilikliligin tespitinde hukuki durumun yaninda fiili uygulamalar da esas alinir.

Bu ilke kisilere toprak miilkiyeti hakkini tanimayan {ilkelerde uygulanabilmesi

141 EKSI, s. 89.

142 LEVI,s. 111.

143 EKSI, s. 38.

144 TERECI, Hayal; Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi, http://tapu-
kadastro.net/index.php/makaleler/diger-tapu-kadastro/151-yabancilarin-
uelkemizde-tasinmaz-edinimi-hayal-tereci, Erisim Tarihi 17.03.2019.
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icin yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandasina uyguladig
standartlar Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina da uygulamasi halinde uygulanir.
» Tirkiye Cumhuriyeti sinirlar igerisinde yasal sorumluluklara uygun yabanci
kisilerin veya tiizel kisilige sahip ticari sirketlerin lilke giivenligi agisindan ve
kamu yararmi1 gozetmek bakimindan tasinmaz edinemeyecekleri alanlarin

tespitinde Bakanlar Kurulu yetkilidir.

S6z konusu kanunun yaptig1 diizenlemelerden birisi de Askeri Bolge ve Giivenlik
bolgelerine yoneliktir. Bu diizenlemeye gore s6z konusu kanun yiiriirliige girdigi andan
itibaren Askeri Bolgeler, Gilivenlik Bolgeleri ve Stratejik Bolgelere ait harita ve koordinat
bilgileri {i¢ ay icerisinde Milli Savunma Bakanlig1 tarafindan Tapu Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin bagh oldugu Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na iletilmesi gerekmektedir.14°
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii kendisine iletilen bilgiler sayisal ortama aktarilarak
tagsra birimlerine intikal ettirilerek tapu islemlerinin yapilmasindan sorumlu

tutulmustur®®.

2644 sayili Tapu Kanunu’nda 5444 sayili Kanunla yapilan degisikliklerin bazilarim
Anayasa Mahkemesi 2012/75 E. ve 2013/88 K. sayili karari ile 10.7.2013 tarihinde

Anayasa’ya aykir1 oldugu gerekcesiyle iptal etmistir#’

. Anayasa Mahkemesi iptale iliskin
gerekegeli kararinda, yasa koyucunun temel ilkelerini belirlemedigi, gerekli cergeveyi
cizmedigi belirsiz bir alani yiiriitmenin yetkisine birakmadan 6nce ilgili eksiklikleri
gidermesi gerekmektedir. Bakanlar Kurulu’na verilen yetki sinirlari iki buguk hektar olan
alam1 on 1ki katina kadar artirma yetkisi siirlama bakimindan etkin bir alani
kapsamamaktadir. Bu oranda bir artirnm yetkisi siirlama kavraminin islevselligini
ortadan kaldirmaktadir. Bu acidan bakildiginda sinirlanmis alanla alakali oransiz artirma
yetkisi, yasama yetkisinin yiiriitme organina devri anlamina geleceginden kabul edilebilir

degildir'4e.

145 BILiCI, s. 72-73.

146 KUSCU, Nihal; Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi, Yayinlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, 2010 Antalya, s. 72.

1“7 iptal kararinin tam metni i¢in bkz.
http://www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/83a3bded-721f-4619-b599-
433c91b7f454%excludeGerekce=True&wordsOnly=False, Erisim Tarihi 17.03.2019.

48 EKSI, s. 43.
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d. 5782 Sayili Kanun ile Getirilen Degisiklikler
Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararimin arkasindan yasama organmnin yeni
diizenlemeyi yapacagi zamana kadar olan siiregte Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli baglh

biitiin miidiirliiklerine génderdigi genelgeyle!*®

yabanct uyruklu gercek kisilerin ve
yabanci iilkelerde o iilkelerin kanunlarina uygun sekilde kurulan tiizel kisilige sahip ticari
sirketlerin Tirkiye Cumhuriyeti sinirlart igerisinde tasinmaz miilkiyeti edinmelerine

iliskin taleplerinin yasal bosluk giderilene kadar bekletilmesini istemistir*>

. Anayasa
Mahkemesi’nin iptal karar1 dogrultusunda Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin yedi ve
sekizinci fikralari 5782 sayili Kanunla'® yeniden diizenlenmistir. 5782 sayil1 Kanun 2003
yilinda yiiriirliikten kaldirilan 36. maddeyi yeniden diizenlemis ve Tapu Kanununa gegici

152 Bu diizenleme neticesinde tiizel kisilik sahibi ticaret

3. maddeyi eklemistir
kuruluslarinin tasinmaz edinimine izin verilmeyen alanlarin yiizél¢glimlerinin kanununun
yirlirliige giris tarihinden itibaren en geg¢ ii¢ ay igerisinde ilgili kurum ve kuruluslar

tarafindan yetkili komisyonlara iletilmesi gerekmektedir.

Ticari faaliyet gosteren yabanci sirketlerin {ilke gilivenligini tehlikeye atabilecek
veya kamu yararin1 géz ardi edebilecek nitelikte taginmaz miilkiyeti edinmelerinin
engellenmesini belirleyecek makamin Bakanlar Kurulu olarak belirlenmesinde yetki
belirsizligi veya yetki siirsizligia yol acabilecek bir durum oldugunu sdyleyebilmek
oldukga giictiir. Zira kanun yabanci ticari sirketlerin tasinmaz miilkiyeti edinmelerinin bu
baglamda iilke agisindan endise verici olabilecegi veya iilkenin ekonomik, ticari, askeri
cikarlartyla ters diisebilecegi yerleri tek tek belirtmek suretiyle bu alanlarda mevzuu bahis
olabilecek bir yetki probleminin 6niine ge¢gmistir. Ayrica ¢izilen ¢ercevede yabanci ticari
sirketlerin tasinmaz miilkiyeti edinebilecekleri alanlar birgok kamu kurumunun faaliyet

ve uzmanlik alanindadir. Bakanlar Kurulunun bu tasinmazlarla alakali verecegi karar

149 Bu genelgelere erigsmek igin bkz.
https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2006 -
1 tapu kanununun iptal edilen 35.maddesinin_yeniden duzenlenmesi hk.doc,
Erisim Tarihi 17.03.2019.

0 Bu genelgelere erismek igin bkz.
https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2006-
1 tapu kanununun_ iptal edilen 35.maddesinin_yeniden duzenlenmesi hk.doc,
Erisim Tarihi 17.03.2019.

151 Kanunun tam metni igin bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2008/07/20080715-2.htm,  Erisim  Tarihi
17.03.2019.

152 EKSI, s. 45.

42


https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2006-1_tapu_kanununun_iptal_edilen_35.maddesinin_yeniden_duzenlenmesi_hk.doc
https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2006-1_tapu_kanununun_iptal_edilen_35.maddesinin_yeniden_duzenlenmesi_hk.doc
https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2006-1_tapu_kanununun_iptal_edilen_35.maddesinin_yeniden_duzenlenmesi_hk.doc
https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2006-1_tapu_kanununun_iptal_edilen_35.maddesinin_yeniden_duzenlenmesi_hk.doc
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2008/07/20080715-2.htm

veya kararlarin s6z konusu kamu kurumlarmin hazirlayacagi teknik raporlara gore

sekillenecegi de ilgili maddede karara baglanmigtir™®,

Bu diizenleme ile ayn1 zamanda yabanci uyruklu gercek kisilerin ilgelerde imar
planlarina dahil olan alanlarin yiiz6l¢limiiniin ylizde onundan daha fazla tasinmaz
edinemeyecekleri karara baglanmistir. Gergek tiizel kisi bazinda edinilebilecek tasinmaz
miktar1 iilke genelinde iki buguk hektar olarak kalmistir. Tiirkiye’de faaliyet gosteren
yabanci sirketlerin ise “faaliyet konularimi yiiriitmek iizere” taginmaz miilkiyeti
edinebilmesinin ve edindigi miilk varligin1 kanunda belirtilen nitelikleri tasir baska bir

sirkete devretmesinin 6niinde higbir engel kalmamistir'>*,

Yabanct uyruklu gercek kisilerle yabanc iilkelerde o iilkenin kanunlarina uygun
olarak kurulmus ticaret sirketlerinin; enerji, sulama, maden, sit, tarim, inang ve kiiltiirel
ozellikleri bakimindan korunmasi gereken alanlarin yaninda bitki ve hayvan varligi
ozelliklerinden o&tiirii korunmasi konusunda hassasiyet gerektiren alanlarda kamu yarari
ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz miilkiyeti edinimi ve bagimsiz ve siirekli nitelikte
siirl ayni hak edinemeyecekleri alanlar ilgili kurum ve kuruluslar tarafindan hazirlanan

koordinatl harita ve planlar iceren teklifler {izerinden belirlemeye Bakanlar Kurulu
yetkilidir®®>.

Tapu Kanununda gerceklestirilen bu degisikligin olumsuz yanlarindan birisi de
imar planlar1 {izerinde yabanci sermeyenin baskisinin hissedilmesi olmustur. Bu yasa
sonrasinda yerlesim alanlarinin disinda kalan alanlarin bir an 6nce imara agilarak
yabancilara satisinin hizlica yapilabilmesi bir sonug olarak ortaya ¢ikmistir. Maalesef bu
cercevede imar planlarinin olusturulmasinda kamu yarar1 kar odagmin gerisinde

kalmigtir'®.

5782 sayili Kanunla yapilan bu degisikligin Tapu Kanununda bir¢cok bosluga ve
belirsizlige yol actigr iddialarinin ortaya atilmasinin yaninda s6z konusu kanunun 35.
maddesinde yer alan bir¢ok sinirlamanin asilmasinin miimkiin kilindig1 da tartisilir hale
gelmistir. Bu tartismalar ¢gevresinde Anayasa Mahkemesi’ne agilan 5782 sayili Kanunun

bazi maddelerinin iptaline dair davada Anayasa Mahkemesi sadece Tapu Kanunu’na

153 https://www.tmmob.org.tr/icerik/hkmo-tapu-kanununda-degisiklik-yapilmasina-
dair-kanun-yururluge-girdi, Erisim Tarihi 17.03.2019.

154 TERECI, s.5.

155 SOLMAZ, s. 78.

156 SOLMAZ, s. 78.
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eklenen gegici 3. maddenin ikinci fikrasinin Anayasa’ya aykir1 olduguna hiikmederek
oybirligiyle karar vermistir’®’. Bunun {izerine Anayasa Mahkemesi, 12.05.2011 tarihli
2008/79 Esas ve 2011/74 Karar sayili karar ile 3.7.2008 giinlii, 5782 sayili Tapu
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un, 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinin 7. fikrasinin 2. ve 3. ciimlelerinin Anayasa’ya aykiri olmadigina ve iptal
isteminin reddine; Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin birinci fikrasinin 1. ve 2.
climlelerinin Anayasa’ya aykir1 olmadigina ve iptal isteminin reddine; Tapu Kanunu’na
eklenen gecici 3. maddenin ikinci fikrasinin Anayasa’ya aykir1 olduguna ve iptaline

oybirligiyle karar vermistir®®

. Gegis periyodu igin belirlenen bu imkan nedeniyle ileride
asgari miktarin asilma ihtimalinin Oniinlin agilmasi neticesinde bu donemde tasinmaz
edinen yabanci gergek kisilere ne yapilacagi kanunda diizenlenmemis ve kanunla getirilen
sinirlamanin islevsiz hale getirilecegi kabul edilerek Anayasa m. 2’ye aykir

bulunmustur.*>°

e. 6302 Sayili Kanun ile Getirilen Degisiklikler

Anayasa Mahkemesi’nin bu iptal kararindan sonra Tapu Kanunu’nda yabancilarin
mal edinimine iliskin son degisiklik 3.5.2012 tarihli ve 6302 sayil1 kanun degisikligidir'®.
Bu degisiklige ek olarak 2.7.2018 tarihli ve 698 sayili KHK nin 9°uncu maddesiyle, bu
kanunda yer alan biitlin “Bakanlar Kurulu” ibareleri “Cumhurbaskani” seklinde
degistirilmistir. Yeni sistemde 2017 Anayasa degisikligi ile Bakanlar Kurulu’nun
kaldirilmasiyla  kanunlarda  Bakanlar ~ Kurulu’'na  verilen  biitliin  goérevler
Cumbhurbaskani’na devredilmistir. Bu yiizden Tapu Kanunu’na iliskin yukarida anlatilan
bilgilerin artik giiniimiizde Cumhurbagkani tarafindan kullanilacaginin bilinmesi 6nem

arz etmektedir. Bu bolimde yeni sisteme gore son haliyle Tapu Kanunundaki

yabancilarin tasinmaz edinimine iligkin diizenlemelerden bahsedilecektir.

Tapu Kanununun 35. maddesinin son haline gore kanuni sinirlamalara uyulmasi
durumunda uluslararas: ikili iligkiler ve tilke menfaatlerinin gerektirdigi durumlarda

Cumbhurbaskani’nin belirleyecegi iilkelerin vatandaslhiginda bulunan yabanci uyruklu

17 Kararin tam metni igin bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2011/07/20110723-15.htm, Erisim Tarihi
18.03.2019.

%8 AYM 12.05.2011 tarihli 2008/79 Esas ve 2011/74 Karar sayili karari, s. 80.
159 AYDOGMUS, s.154.

160 Kanunun tam metni igin bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/05/20120518-1..htm, Erisim Tarihi
18.03.20109.
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gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz miilkiyeti edinebilecekleri belirtilmistir. Bunun
yaninda yabanci ger¢ek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimine de sinirlama
getirilmistir. Buna gore yabanci uyruklu gercek kisilerin edinebilecekleri taginmaz
miilkiyeti edinimi miilkiyete konu ilgenin yiiz6l¢imiiniin yiizde onunu ve iilkede bir
yabancinin edinebilecegi toplam taginmaz bakimindan otuz hektari gegemez. Buna ek
olarak Cumhurbagkani bir yabancinin edinebilecegi tasinmaz miktarin iki katina kadar

c¢ikarabilir.

Ayni Kanun maddesinde yabanci tilkelerde kendi iilke kanunlarina uygun olarak
kurulan tiizel kisilik tagiyan ticaret sirketlerinin yalnizca 6zel kanun hiikiimleri igerisinde
tasinmaz miilkiyeti edinebilecekleri diizenlenmistir. Buradan yola ¢ikarak ticari
sirketlerin disinda kalan yabanci dernekler, vakiflar gibi tiizel kisilikler Tiirkiye’de

taginmaz edinme hakkina sahip degildir.

Yine Tapu Kanununun 35. maddesine gére, Cumhurbaskanina verilen bir diger
yetki ise; lilke menfaatlerinin gerekli kildig1 durumlarda yabanci uyruklu gergek kisilerin
yaninda yabanci iilkelerde o iilkelerin kanunlarina uygun olarak kurulan tiizel kisilige
sahip ticari girketlerin taginmaz edinimlerini iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, tiir,
nitelik, oran, miktar ve yiizol¢timii gibi bagliklarda belirleyebilecegi gibi sinirlayabildigi,
kismen veya tamamen durdurabildigi veya yasaklayabildigi goriilmektedir Bu konularin
tamaminda Cumhurbagkani, kararlarini Cumhurbaskanlhigi Karari ile verecektir. Yasa
yoluyla Cumhurbagkaninin verecegi kararlar mahkeme yoluna acik birakilmistir.
Danistay Cumhurbaskanligi kararlarina yonelik iptal davalarinin agilabilecegi ilk merci

olarak belirlenmistir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesi yabanci uyruklu gergek kisiler ve yabanc tilkelerde
soz konusu iilkenin yasalarma uyarmca kurulmus bulunan tiizel kisiligi haiz ticari
sirketlere, sahip olduklar1 taginmazlarda yapir veya tesis kurmalari halinde bazi
yiikiimliiliikler yiiklemistir. Buna gore bu kisiler ve sirketlerin, satin aldiklar1 yapisiz
tasinmazda gergeklestirmek istekleri projeyi iki yil igerisinde Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin onaymna sunmak zorundadir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigliniin beyanlar
hanesine kaydedilmek {izere tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiine gonderilecektir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligmin onaylamis oldugu projelerin, siiresi iginde
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gerceklestirilip gergeklestirilmediginin ayni sekilde Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan takip edilecektir.

Belirtmek gerekir ki Tapu Kanunu’nun 35. maddesine aykir1 bir sekilde yabanci
uyruklu kisiler ya da yabanci uyruklu ticari sirketler tasinmaz edinirlerse, durumun Cevre
ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan ya da diger idareler tarafindan tespiti halinde, Maliye
Bakanliginca bu kisilere bir yili gegmeyecek sekilde bir siire verir ve bu siirede tasinmaz
sahipleri tarafindan tasfiye edilmezse, Bakanlik tarafindan tasfiye edilip bedele ¢evrilerek

bedelin hak sahibi olan kisilere 6denmesi gerekir.

Yine benzer sekilde siiresi i¢inde Cevre ve Sehircilik Bakanliga bagvuru
yapilmaksizin ya da belli siirede s6z konusu projelerin yerine getirilmemesi hallerinde ve
eger yabanci uyruklu gercek kisiler tarafindan miras kalmasi suretiyle tasinmaz edinimi
ve sinirli ayni haklar iktisabi s6z konusuysa, bu hallerin idare tarafindan tespiti hallerinde,
Maliye Bakanliginca bu kisilere bir yili gegmeyecek sekilde bir siire verir ve bu siirede
taginmaz sahipleri tarafindan tasfiye edilmezse, Bakanlik tarafindan tasfiye edilip bedele

cevrilerek bedelin hak sahibi olan kisilere 6denmesi gerekir.

Son olarak belirtmek gerekir ki, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile
stratejik bolgelere ait harita ve koordinat degerleri Tapu Kanununun yiirtirliik tarihinden
itibaren en geg bir y1l icinde ve bu yerlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat
degerleri degisikliklerin yapildigi tarihten itibaren bir ay i¢inde Milli Savunma Bakanlig1
tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin bagl oldugu Cevre ve Sehircilik
Bakanligina verilme ytikiimliiliigii getirilmistir. Benzer sekilde 6zel glivenlik bolgeleri ve
degisiklik kararlarma ait harita ve koordinat degerleri ise Igisleri Bakanlhig tarafindan
yukarida belirtilen siireler icerisinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu
Cevre ve Sehircilik Bakanligia verilmelidir. Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii ise,
kendisine gonderilen yukarida bahsedilen belge ve bilgilere gére tapu islemlerini

yiiriitecektir.

2. Yabanc1 Cemaatler Bakimindan

1923 yilinda imzalanan Lozan Andlasmasi’na kadar gegen siirecte tiizel kisiligi haiz
olmayan yabanci cemaatlerin tasinmaz edinmelerine bazi sartlar altinda, ¢esitli padisah
fermanlar1 ve devletlerle yapilan andlagmalar ¢ercevesinde izin verildigi goriilmektedir.
Bu diizenlemelere gore yabanci cemaatlerin okul, kilise, hastane, manastir gibi binalar1

kurmalari i¢in tasinmaz miilkiyeti edinimlerine miisaade edilmistir. Daha sonra ¢ikartilan
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2644 sayili Tapu Kanunu’nun 3. maddesi ile getirilen kurallarla Tiirk Devletince
varliklar1 taninan yabanci uyruklu kisilere ait dini, ilmi, hayri kuruluslarin, daha 6nceden
verilen padisah fermanlari ile hiikiimet tarafindan alinan Kararlar uyarinca edinmis
olduklar1 tasinmazlari, s6z konusu diizenlemelere aykiri olmamak sartiyla ve
Cumbhurbaskani’nin izniyle (eskiden Bakanlar Kurulu idi) sahip olduklari tiizel kisilikleri
namina tapuya kaydedebileceklerdir. Tapu Kanunu ile getirilen diizenlemeler
dogrultusunda, Osmanli Devleti zamaninda ¢ikartilan ferman, karar ve anlasmalara
dayanarak tasinmaz iktisabi hakki taninan yabanci cemaatlerin kazanilmis haklarini
ihlalden kaginilmaya calisilmis; Cumhurbaskanindan izin almak ve tasmmazlarin
siirlarini genisletmemek sartiyla adlarina tescil olunacagini diizenleme altina almistir®?,
24 Ocak 2003 tarihinde yliriirliige giren Cemaat vakiflarinin tasinmaz mal edinmeleri,
bunlar tizerinde tasarrufta bulunmalar ve tasarruflari altinda bulunan tasinmaz mallarin
bu vakiflar adia tescil edilmesi hakkinda yonetmeliginde'®? yer alan 4. madde hiikmii
geregince cemaat vakiflar; Vakiflar Genel Midiirliigiiniin izni ile dini, hayri, sosyal,
egitsel, sthhi ve kiiltiirel alanlardaki ihtiyaclarini karsilamak {izere satin alma, vasiyet,

hibe ve sair yollarla tasinmaz mal edinebilirler.

3. Yabanci Sermayeli Sirketler Bakimindan

Geligsmekte olan iilkelerde goriilen ekonomik problemlerin en 6nemlisi sermaye
yetersizligi oldugu i¢in, bu problemin giderilebilmesi i¢in devletlerin dis kaynak
ihtiyacin1 ¢6zmeleri gerekmektedir. Bu yilizden devletlerin, kaynak ve 6deme dengesi
arasinda ortaya ¢ikan acig1, diger devletlerden aldiklar1 hibe, kredi ve dogrudan yabanci
yatirimlar aracilifiyla gidermeye ¢abalamaktadirlar. Fakat giiniimiiz kosullarinda diger
devletlerden kredi bulma imkénlarinin zor ve kisithdir. Buna ek olarak, 6deme
sorunlarmin bulunmasi dahasi s6z konusu kredilerin yerinde ve dogru bir sekilde
kullanilip kullanilamayacagi bilinmemesi son olarak kredilerden beklenen yarar elde
edilse de edilmese de sdz konusu borcun anaparasi ile faizini 6denmesinin devlet
ekonomisine yiikleyecegi agir yiikler soz konusudur. Biitiin bunlar géz Oniinde
bulunduruldugunda, en mantikli kaynak ihtiyacini karsilama yolunun yabanci dogrudan

sermaye yatirimlari oldugu anlasiimaktadir®?,

11 USTUNDAG, s. 95.

162 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2003/01/200301 24.htm#4, Erisim Tarihi, 20.05.2019.

%3 GOKYAYLA, Cemile Demir/SURAL, Ceyda; 4857 Sayili Dogrudan Yabanci
Yatirimlar Kanunu ve Getirdigi Yenilikler, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 6, Sayi: 2, 2004, s.131.
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Devletlerin iilkelerinde bulunan yabanci yatirimcilarin  kendisini  giivende
hissedebilmesi i¢in gereken hukuksal diizenlemeleri olustururken iilkelerinin iginde
bulunmus oldugu ekonomik ve siyasi diger hususlar da g6z 6niinde bulundurmalari bir
zorunluluktur. Ozellikle dogrudan yabanci yatirimeilara séz konusu devletin taniyacag
haklarin belirlenmesinde devletlerin yabanci sermayeye bakis agilari biiyiik Gnem
tasimaktadir. Hatta bazi devletlerin {ilkelerindeki yabanci yatirimeilarla kendi vatandasi
olan yatirnmcilar arasinda genellikle ayr1 kurallar koymamayi tercih ettikleri goriiliirken;
baz1 devletler ise hem yatirnm serbestisi ilkesi bakimindan hem de yabanci uyruklu
yatirimcilarin sahip olduklart haklar agisindan sinirlayict kurallar getirmeyi tercih ettigi
goriilmektedir'®. Bu yiizdendir ki, hem yatirim serbestisi ilkesi agisindan hem de yabanci
yatirimcilarin tasinmaz edinme haklar1 agisindan devletlerin kullandigi veya benimsedigi
ortak bir sistem heniiz mevcut degildir. Buna ragmen devletlerin, yabanci yatirimlara
yonelik kurallarinin istikrarli, dngoriilebilir ve seffaf olmasi gerekliligi agisindan ortak

bir bakis acisinin oldugunu sdylemek miimkiindiir'®.

Yabanci sermayeye sahip olan sirketlerin tasinmaz edinimi ve sinirli ayni hak
iktisabr meselesine deginmeden yabanci sermayeli sirket ve yabanci sirket ifadelerinin
arasindaki farklara kisaca deginmek gerekmektedir. Tiirk Ticaret Kanunu diizenlemeleri
dogrultusunda kurulmus bulunan ve Tiirk uyruguyla yalnizca sermayesinin bir bolimii
veya tamami yabanci olan sirketlere yabanci sermayeli Tirk sirketi denir. Tapu
Kanunu'nun 35. maddesinde de ifade edildigi {izere, yabanci bir devlette, o devletin
yasalar1 uyarinca kurulmus olan ve tiizel kisiligi bulunan sirketlere yabanci sirket denir.
Bu iki kavramin kesinlikle karistirilmamasi gerekir. Bununla birlikte Tiirk sirketlerine
ortaklarinin uyrugu acisindan soyle bir sifatlandirma yapilmasi da miimkiindiir: Yabanci
sermayeli sirket ve yerli sermayeli sirket. Yerli sermayeli sirket teriminin Tiirk Ticaret
Kanununda kullanilan bir ifade oldugu goriilmektedir. Buna gore, eger bir ortakligt

paylarinin tamami Tiirk uyrugundaki kisilerden olusuyorsa, bu tiir sirketlere yerli

164 TULEN, Hikmet; Yabanci Yatirimcilarin Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu

Cergevesinde Tasinmaz Edinmelerinin Anayasaya Aykiriligi Sorunu Uzerine Bir
Inceleme, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 12, S. 1-2, Erzincan
2008, s. 68.

165 GOKYAYLA/SURAL, s.133.
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sermayeli; eger paylarinin bir boliimii veya tamami yabanct uyruklu kisilere aitse bu tiir
sirketler ise yabanci sermayeli sirketler denir'®,

Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 3/d maddesinde getirilen diizenlemeye
gore, yabanci uyruklu yatirimeilar tarafindan Tiirkiye’de kurulan ya da ortak olunan tiizel
kisiligi haiz sirketler, Tiirklerin tasinmaz edinebildigi bolgelerde tasinmaz edinebilecek
veya bunlar lizerinde sinirl ayni hak iktisap edebileceklerdir.

Belirtmek gerekir ki, bahsi gegen sirketler tiizel kisiligi haiz olan sirketlerdir. Yani
yabanc1 uyruklu kisiler tarafindan Tiirkiye’de kurulmus olan adi ortakliklarin taginmaz
edinmeleri miimkiin degildir. Tirk hukuku bakimindan adi ortaklik sayilan durumlari
konsorsiyum, is ortakligi, adi sirket, ortak girisim gibi kavramlarla ifade etmek
miimkiindiir. Bu adi ortakliklar s6zlesmeye dayali olarak kurulduklar1 ve Tiirk Ticaret
Kanunu hiikiimlerine tabi olmadiklar ve tiizel kisilige sahip olmadiklar i¢in, Tiirkiye’de
tasinmaz edinme serbestisine sahip degildirler'®’.

Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu ile getirilen diizenlemelerde yabanci uyruklu
yatirimcilarin Tiirkiye’de kurmus olduklar1 ya da ortagi olduklari ve tiizel kisiligi haiz
sirketlere, tasinmaz edinme veya sinirli ayni hak edinme hakkini yalnizca Tirklerin
miilkiyet iktisabina acik olan bolgeler i¢in izin vermistir. S6z konusu sirketler, esasen
Tiirk sirketleri oldugu diistiniildiigiinde, yabanct uyruklu yatirnmcilarin Tiirk ortakligi
olmadan Tirkiye’de tasinmaz iktisaplarinin miimkiin olup olmayacagi konusunda
herhangi bir diizenleme getirilmedigi goriilmektedir. Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanununun, yabanci uyruklu yatirimeilarin herhangi bir Tiirk sirketi ile bagi bulunmadan
tasinmaz edinimi hakkinin bulunmadigy, tasinmaz edinme serbestisi bakimindan kanunda
simnirlama  getirildigi goriilmektedir. Bu durum Kanun metninde agik bir sekilde
Tirkiye’de kurulmus ya da ortaklik edilen bir sirketten bahsedilmesinden
anlagilmaktadir. Sonug olarak denilebilir ki yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilige sahip
yatirimcilarin, Tirkiye’de tasinmaz edinebilmesi bu durum hakkindaki Tapu
Kanunu’ndaki genel simirlamalara tabi tutulmustur®®®,

Tapu Kanunu’nun 36. maddesinde yabanci sermayeli sirketlerin mal edinmesine

iliskin diizenlemeye gore, 29.5.2009 tarihli ve 5901 sayili Tiirk Vatandaghigi

186 TURANLI, Hiisnii; Yabanci Sermayeli Tiirk Sirketlerinin Tasinmaz Miilkiyeti Ve
Sinirl1 Ayni Hak Edinimi, Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi, Yil: 3, Sayi: 2, Ankara
2018, s.182.

167 GOKYAYLA/SURAL, s.144.

18 OZEL, Sibel; Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu Uzerine Bir Degerlendirme,
Milletlerarast Hukuk Biilteni, C. 23, S. 1-2, Istanbul 2003, s. 606.
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Kanununun'®® 28 inci maddesi kapsamindaki kisiler hari¢ olmak iizere!™

yabanc1 uyruklu
gercek kisilerin, yabanci {lilkelerin kanunlarina gore kurulmus tlizel kisilerin ve
uluslararasit kuruluslarin %50 veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar1 veya
yonetim hakkina sahip kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya goérevden alabilme
yetkisine sahip olduklar1 Tiirkiye’ de kurulu tiizel kisilige sahip sirketlerin bir takim
kosullar altinda Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakkina sahip olduklari diizenlenmistir. Bu
diizenleme esasinda temel bir sinirlandirma igermektedir. Buna gére yabanci sermayeli
sirketlerin ana sézlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek iizere Tiirkiye’de
tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinme ve bu haklarini kullanabilmeleri miimkiin
kilinmastr.

Bununla birlikte yukarida belirtilen yabanci sermayeli sirketlerin Tiirkiye’de
miilkiyet edinimlerinin s6z konusu sirketlerin ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet

konulari ile simirlandirildigr diger durumlar sunlardir!’:

e Eger yabanci sermayeli sirketler Tiirkiye *de kurulu olan diger bir sirkete
dogrudan ya da dolayl1 sekilde ortak olmuslarsa,

e Eger yabanci yatirimcr ortak oldugu sirketteki toplam ortaklik oraninin
%50’sine ya da daha fazlasina sahipse,

e Eger yabanci yatirnmcilar, tasinmaz sahibi olan yerli sermayeli sirketlerin
hisselerinin %50 veya daha fazlasin1 dogrudan veya dolayli olarak
edinmislerse,

e Eger tasinmaz maliki mevcut yabanci sermayeli sirketlerde yabanci
yatirimctlarin ortaklik oraninin hisse devri sonucunda %50 veya daha

fazlasina ulasmissa.

Yukarida sayilan biitiin durumlarda s6z konusu yabanci sermayeli sirketlerin ana
sozlesmelerinde belirtilen konulara iliskin tasinmaz edinme yetkisini kullanabilecektir.

Bu sayilanlarin haricindeki yabanci sermayeli sirketlerin ise, yerli sermayeli sirketlere

169 Kanunun tam metni igin bkz.

https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5901.pdf, Erisim tarihi, 28.03.2019.
Tirk Vatandaslik Kanunu’nun 28. maddesinde g¢ikma izni almak suretiyle Tiirk
vatandasligini kaybeden kisilere taninan haklar diizenlenmistir. Buna goére soz
konusu kisiler, dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk
vatandasligini kaybedenler ve bu kisilerin {igiincii dereceye kadar olan altsoylaridir.
1 Tapu Kanunu 36. Maddenin 2. Fikrasi.
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uygulanan kurallar kapsaminda tasinmaz miilkiyeti edinmeleri ve sinirli ayni hak iktisap

etmeleri ve bu haklar1 kullanmalart mimkindir.

Bu diizenlemeye gore yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz mal edinme hakki, ana
sozlesmelerinde belirtilen faaliyet alanlar1 ile sinirlandirilmistir. Bu faaliyet alanlarinin
nasil tespit edilecegi ise, sz konusu kanunun 4. fikrasina istinaden Cevre ve Sehircilik
Bakanlig: tarafindan ¢ikarilan Yabanci Sermayeli Sirketlerin Taginmaz Mal Edinimine
Mliskin Yénetmeligi’nin’? 5. maddesinde; “Valilik, basvuruyu miiteakip ii¢ is giinii i¢inde
tasinmazin ozel giivenlik bolgesi icinde kalip kalmadigini 15 giin icinde bildirmesini, il
emniyet miidiirliigiinden veya il jandarma komutanligindan talep eder. Bu siire icinde
cevap verilmedigi takdirde séz konusu tasinmazin ozel giivenlik bélgesi icerisinde
olmadigina hiikmedilerek islem yapilir.” seklinde diizenlenmistir. Bu maddeye gore,
yabanci sermayeli sirketin edinmek istedigi tasinmazin ana sozlesmede gosterilen faaliyet
konusuna uygun olup olmadigina Valilik Il Planlama ve Koordinasyon Miidiirliigii karar

verecektir.

Belirtmek gerekir ki, Tapu Kanunu’nun 36. maddesine gore 18.12.1981 tarihli ve
2565 sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu hiikiimleri sakli kalmak
kaydiylal™ bu sirketlerin, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve aym
Kanunun 28. maddesi kapsaminda'’* Cumhurbaskani tarafindan belirlenen bolgelerdeki
tasinmaz miilkiyeti edinimleri Genelkurmay Bagkanligmin ya da yetkilendirecegi
komutanliklarin iznine tabi tutulurken; 6zel giivenlik boélgelerindeki tasinmaz miilkiyeti
edinimleri ise taginmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabi tutulmustur. Bu
makamlarin izin verirken yapacaklari degerlendirmelerde, tasinmaz miilkiyeti ediniminin

tilke glivenligine uygun olup olmadiginin degerlendirilmesi gerekir.

Ifade etmek gerekir ki yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz edinimlerine Tapu

Kanunu'nun 36. maddesinde bir istisna getirilmistir. Buna gore yabanci sermayeli

2. Yonetmeligi tam metni i¢in bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/08/20120816-3.htm,  Erisim  tarihi,
28.03.2019.

3 Bu kanunun tam metni i¢in bkz.

http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2565.pdf, Erisim tarihi, 28.03.2019.
“Askeri yasak bolgelere yakinligi veya diger stratejik nedenlerle tespit edilecek
bolgelerde yabancilarin tasinmaz mal edinemeyeceklerine ve izin alinmadikca
kiralayamayacaklarina, Cumhurbaskaninca karar verilebilir.”
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sirketlerin gergeklestirdigi su islemlerde ana sézlesmede yer alan faaliyet konusuna

uygun olup olmama sartina bakilmaksizin tasinmaz edinimi gergeklestirebileceklerdir!”:

e Tasinmaz rehni tesisinde,

e Tasinmaz rehninin paraya gevrilerek miilkiyet edinimlerinde,

o Sirket birlesmeleri veya bolinmeleri sonucu ortaya c¢ikan taginmaz
miilkiyeti ve smirlt ayni haklarin devredilmesinde,

e Organize sanayi bolgeleri, endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bolgeleri
ve serbest bolgeler gibi 6zel yatirinm bolgelerinde yer alan tasinmaz
miilkiyeti ile sinirli ayni hak iktisaplarinda,

e Belli siirede elden ¢ikarma gerekliliginin stirmesi kosuluyla; bankalarin,
5411 sayili Bankacilik Kanunu kapsaminda kredi sayilan islemler sebebiyle

veyahut alacaklarini tahsil i¢in taginmaz iktisaplarinda.

Tapu Kanununun 36. maddesi uyarinca yabanci sermayeli sirketler tarafindan
edinilen tasinmazlar, tapu kayitlar1 géz oniinde bulundurularak zaman zaman valilikler
tarafindan izlenmek zorundadir. Bu izlemlerin ardindan yasalarla yonetmeliklerdeki
kurallara aykiri olarak tasinmaz veya sinirli ayni hak edinimi ya da kullanimi belirlenmesi
durumunda, Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan verilen miiddette tasinmaz eger
tasfiye edilmezse, tasinmazin Hazine ve Maliye Bakanliginca tasfiye edip bedele
cevrilmesi ve elde edilen bedelin hak sahiplerine denmesi gerekmektedir!®.

4. Devlete Bagh veya Devletle Herhangi Bir Sekilde flgisi Bulunan Tiizel
Kisiler Bakimindan

Devlete bagli olan kamu hukuku tiizel kisileri ile devletle arasinda mali ya da farkls
bir suretle ilgisi bulunan tiizel kisilerin yabanci bir devlet iilkesinde taginmaz edinimi
kesinlikle miimkiin degildir. Ayrica belirtmek gerekir ki, sz konusu tiizel kisiler devlete
bagli oldugu icin, bu tiizel kisilere bir baska iilkede tasinmaz mal edinmeleri, bu kisilerin
tabi olduklart devletin diger bir devlette, toprak edinmesi anlamina gelir. 6326 sayili
Petrol Kanunu’nun 12. maddesinin ilk fikrasinda getirilen diizenlemeye gore, yabanci
devletler dogrudan veya dolayli sekilde idare ettikleri ve menfaatleri bulunan tiizel

kisilerle yabanci bir devlet adina hareket eden kisilerin petrol ¢ikarmak igin gerekli olan

% Tapu Kanunu 36. maddesinin 5. fikrasz.

%6 Tapu Kanunu 36. maddesinin 6-7. fikrasz.
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taginmaz satin almalar1 ve bu tasinmazlar {izerinde ayni hak ya da menfaat elde etmeleri
177

miimkiin degildir
5. Yabanci Dernekler Bakimindan
Icisleri Bakanlig1 tarafindan yayinlanan Dernekler Yonetmeligi'’® madde 4’e gore;
“Merkezleri yurt disinda yer alan derneklerle merkezleri yurt disinda yer alan ve kar

’

amact giitmeyen kuruluglara yabanci dernek denir.” denilmek sureti ile tanimi
yapilmustir. Derneklerle kar amaci giitmeyen diger milletlerarasi kuruluslarin yabancilik
stfatinin tespitinde bu kuruluslarin “merkezlerinin bulundugu yer” temel alinarak sorun
¢oziilmektedir!’®.

5253 sayili Dernekler Kanunu’nun®®® 22. maddesi uyarinca derneklerin, genel
kurullariin verecegi yetkiyle ve yonetim kurulunun alacagi bir kararla gayrimenkul satin
almalar1 ya da sahip olduklar1 gayrimenkulleri satmalari miimkiindiir. Bununla birlikte
Dernekler Kanunu’nun 36. maddesi geregince, bu Kanuna getirilen tiim kurallarin ayni
zamanda yabanci dernekler ya da merkezi yabanci iilkelerde yer alan ve kar amaci
tasimayan kuruluslarin Tirkiye’de yer alan subelerinin ya da temsilcilikleri igin de
uygulanmasi gerekmektedir. S6z konusu kurallardan birisinin de derneklerin taginmaz
edinmesi oldugunun unutulmamasi gerekir. Sunu da belirtmek gerekir ki, Dernekler
Yonetmeliginin'® 26. maddesinin 2. fikras1 uyarinca yabanci dernekler Tiirkiye’de
gerceklestirdikleri caligmalarinda Tiirk derneklere uygulanan hukuk kurallarina tabii
tutulacaktir.

Dernekler Yonetmeliginde 93. maddede, derneklere iktisap ettikleri taginmaz
miilklerin tapuya tescil edilmesinden baslayarak otuz giin igerisinde bir “Tasinmaz Mal
Bildirimi” formu doldurarak durumun miilki idare amirligine bildirme yiikiimliligii
getirilmistir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 4. fikrasinda, “Yabanct uyruklu gercek kisiler ile

yvabanct tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret

L MUTLU, s. 288.

18 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/03/20050331-5.htm,  Erisim  Tarihi,
25.06.2019.

1% AKYOL, Fidan; Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde
Karsilasilan Sorunlar Ve Coziim Onerileri, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Tapu ve
Kadastro Uzmanlik Tezi, Ankara 2012, s. 84.

180 Kanunun tam metni igin bkz.
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5253.pdf, Erisim Tarihi, 10.03.2019.
Bl Yonetmeligi tam metni i¢in bkz.

http://www.mevzuat.gov.tr/Metin.Aspx?MevzuatKod=7.5.8038&sourceXmlSearch=
&Mevzuatlliski=0, Erigim Tarihi, 10.03.2019.

53


http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/03/20050331-5.htm
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5253.pdf
http://www.mevzuat.gov.tr/Metin.Aspx?MevzuatKod=7.5.8038&sourceXmlSearch=&MevzuatIliski=0
http://www.mevzuat.gov.tr/Metin.Aspx?MevzuatKod=7.5.8038&sourceXmlSearch=&MevzuatIliski=0

sirketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis
edilemez.” seklinde ifade edilen hikmiinde yabanct derneklerin taginmaz
edinemeyecegini agikga ifade etmektedir. Yabanci dernekler Dernekler Kanunu
hiikiimlerine tabi olup, Dernekler Kanunu madde 22 geregince derneklerin genel kurullar
tarafindan verilen yetki uyarinca Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine izin verilse de yukarida
bahsettigimiz kanun hiikkmii geregince yabanci ticaret sirketleri disindakilerin taginmaz

ve sinirl ayni hak edinemeyecegi kesin olarak belirtilmektedir'®?.

6. Yabana1 Vakiflar Bakimindan

Bir mal toplulugu olan vakiflarin da tiizel kisilige sahip oldugu Tiirk Medeni
Kanunu’nda belirtilmistir. Dolayis1 ile bunlarin da tabiiyetinden bahsedilecek ve
tabiiyetlerine gore de yabancilik unsuru tasiyacaklardir. Yabanci vakif kavraminin
Dernekler Yonetmeligi’nin 4. maddesinde tanimlandigi goriilmektedir. Yapilan bu
tanima gore yabanci vakif, merkezi yurt disinda bulunan vakiflardir. Buradan vakiflarin
yabancilik niteliginin tespitinde "merkezlerinin bulundugu yer" esas alinmistir.
Merkezleri yurt disinda yer alan vakiflarin yabanci statiisiinde oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Ayrica merkezlerinin bulundugu yerin tespitinde de idare merkezlerinin
bulundugu yerin merkezin bulundugu yer olacagimi ifade etmek de miimkiindiir!®3,

Vakiflar Kanunu®*

ile yabancilarin Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari igerisinde vakif
kurabilecekleri belirtilmistir. Kanunun 5. maddesinin son fikrasinda, yabancilarin
Tirkiye’de yeni vakif kurmalarini hukuki ve fiili miitekabiliyet esasina dayandirmistir.
Kanunda tizerinde durulan temel sart yeni kurulacak bir vakif i¢in karsiliklilik esasina
uyulmasidir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesindeki diizenlemenin bir sonucu olarak yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina uyarinca
kurulan tiizel kisilige sahip olan ticari sirketlerin haricindeki tiizel kisilerin Tiirkiye'de
taginmaz edinemeyecegi ve hatta bu kisiler igin sinirli ayni hak tesis edinemeyecegi acik

bir sekilde diizenlendiginden dolayr yabanci vakiflarin da taginmaz edinemeyecegi

sonucunu ¢ikartmak miimkiindiir'8®,

182 AYDOGMUS, s. 169.

183 AKYOL, s. 86.

184 Kanunun tam metni i¢in bkz. www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5737.pdf,
Erigim Tarihi 10.03.2019.

185 AYDOGMUS, s. 170.
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5. YABANCILARIN TASINMAZ EDINME HAKKINA GETIRILMIS

SINIRLAMALAR VE AYRICALIKLAR

I.  YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMINE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Daha 6nce agiklandig: tizere Ozellikle Anayasa ve Tapu Kanunu’nda belirtilen,
miilkiyet hakkina yonelik olarak “kanunla’ getirilebilecek sinirlamalar kapsaminda bazi
yasal diizenlemelerdeki cesitli maddeler onem arz etmektedir. Ciinkii s6z konusu
hiikiimler, genel olarak esitlik ¢ergevesi i¢inde herkese tasinmaz edinme hakki taniyan
hukukumuzdaki genel ilkeye, yabancilar bakimindan ¢esitli 6zel sinirlamalar getirmekte

ve bunlar ancak belirtilen sinirlamalar ¢er¢evesinde tasinmaz mal edinebilmektedirler.

A. Anayasal Stimrlamalar

1982 Anayasasinda temel hak ve hiirriyetlerin saglanmasinda bazi maddelerde “her
Tiirk” ifadesine yer verilmesine ragmen, ¢ogu maddede “herkes” ifadesine yer vermis;
cok nadir de olsa “yabancilar” ifadesi kullanilmistir. Bu ifadelerin kullanilmasinda esas
amacin, kisilerin temel hak ve yiikiimliiliiklerini diizenleyen maddelerde “her Tiirk”
ifadesinden Tiirkiye Cumhuriyeti’ne vatandaslik bagi ile bagli olan kisileri, “yabancilar”
ifadesinden sadece yabancilari, “herkes” ifadesinden ise vatandag-yabanci ayirimi
yapilmaksizin herkesin anlasilmasi gerektigini sdylemek miimkiindiir. Belirtmek gerekir
ki sadece Tiirk vatandaslarina taninan haklar siyasi hak ve ddevler kisminda diizenlenen
se¢cme ve se¢ilme hakki, kamu hizmetine girme hakki, siyasi parti kurma hakki ve vatan
hizmetidir. Bununla birlikte Anayasa’da miitekabiliyet esasina dayali olarak taninan tek
hak dilek¢e hakkidir. Buna gore Tiirkiye’de ikamet eden yabancilarin dilek¢e hakkindan
faydalanmasi karsiliklilik esasina dayanmaktadir. S6z konusu devletin vatandasima bu
haktan faydalandirilmasi, o devlet iilkesinde bizim vatandaglarimiza bu hakkin taninip
taninmadigina baglidir. Bunlarin haricindeki diizenlenen temel haklardan yabanci-Tiirk
vatandas1 ayrimi1 yapilmaksizin herkes yararlanabilmektedir.

1982 Anayasasi’nin 35. maddesinde “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.” denilmek suretiyle yabanci-Tiirk vatandasi

ayrimi yapilmaksizin herkesin miilkiyet hakkina sahip olacagi diizenlenmistir. Ayrica bu
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hakkin smirlandirilmasinda 6zel sebep olarak “kamu yarari” amaciyla sinirlandirmanin
yapilabilecegi diizenlenmistir.

Olagan donemlerde yabancilarin haklarinin sinirlandirilmast  konusun 1982
Anayasasi’nin 16. maddesinde iki temel kriter getirilmistir. Buna gore yabancilarin temel
haklar1 milletleraras1 hukuka uygun olarak yalnizca kanunla sinirlandirilabilir. Buradan
anlasilacagi lizere yabancilarin miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasinda devletin
uluslararast hukuktan kaynaklanan yiikiimliiliikklerini ihlal etmemesi ve yapacagi
sinirlamalar1  TBMM  tarafindan ¢ikartilan bir kanunla diizenlemesi gerektigi
anlasilmaktadir.

Milletleraras1 hukuktan dogan yilikiimliiliikler ifadesinin, Tiirkiye'nin taraf oldugu
andlagsmalarla veya uluslararasi hukukun kaynaklarindan birisi olarak andlagmalarla
sinirlandirilmasi  diisliniilemez. Ayrica “uluslararasi hukuk kurallarindan dogan
viikiimliiliikler” ifadesi yorumlanirken, uluslararast hukukun biitiin kaynaklar1 dikkate
alinmalidir. Diger bir deyimle, her seyden once, Uluslararas1 Adalet Divani Statiisti 38.
madde birinci fikrasinda yer alan andlasmalar, uluslararasi 6rf-adet kurallari, hukukun
genel ilkeleri, ikincil derecede olmak kaydiyla, yargi kararlar1 ve &greti bu
kapsamdadir'®®,

Her ne kadar Anayasa’da siirlandirmanin kanunla yapilmasi gerektigi diizenlense
de, doktrinde kanunlara aykir1 olmamak ve kanunlarin uygulanmasini saglamak iizere
yetkili kurumlarca ¢ikarilan yonetmelik, teblig ve genelge gibi diizenleyici islemlerle de
miilk edinme hakkinin smirlandirilmasimin miimkiin oldugu savunulmaktadir!®’.

Belirtmek gerekir ki 2017 Anayasa degisiklikleri ile Anayasaya giren
Cumhurbaskanlig1 kararnameleri ile Cumhurbagkani tarafindan yiiriitme yetkisine iliskin
biitiin konularda Cumhurbagkan1 tarafindan ¢ikartilabilmektedir. Fakat Anayasa’da
Cumhurbaskanligi Kararnamelerinin ¢ikartilabilecegi konulara sinirlama getirilmistir.
Buna gore Cumhurbagkani, temel haklar, kisi haklar1 ve 6devleriyle, siyasi haklar ve
O0devler konusunda Cumhurbagkanligi Kararnamesiyle diizenleneme yapamaz. Burada
belirtilen haklar arasinda bir kisilik hakki olan 35. maddede diizenlenen “miilkiyet hakki”
da yer alir. O zaman Cumhurbagkaninin ¢ikartacagi bir Cumhurbaskanligi kararnamesi
ile milkiyet hakkini smirlandirmasi, yabancilarin tasinmaz edinme hakkina iliskin

diizenleme yapmast miimkiin degildir. Fakat belirtmek gerekir ki, Cumhurbaskani

18  AKSAR, Yusuf, Teoride ve Uygulamada Uluslararas1 Hukuk I, 3. Baski, Ankara
2015, s. 170.
87 LEVI, s. 67.
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tarafindan Tiirkiye’de olaganiistii hal ilan edilmesi durumunda, Cumhurbaskan
olagantistli halin gerekli kildig1 konularda, olagan donem kararnamelerinin tabi oldugu
smmirlamalara  bagli  olmaksizin  OHAL  Cumhurbaskanligit ~ Kararnameleri
cikartabilmektedir. Anayasa’nin 119. maddesine goére bu sekilde ¢ikartilan
Cumhurbagkanligi Kararnameleri kanun hiikmiinde kabul edilmektedir. Yani
Cumhurbagkan1 bu kararnamelerle kanunlarda degisiklik yapabilme yetkisine sahip hale
gelmistir. Sonu¢ olarak daha 6gretide tartismali olmasma ragmen, Cumhurbaskani
cikartmis oldugu bir OHAL Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile yabancilarin taginmaz

edinmesine iliskin diizenlemeler getirebilecektir.

B. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

Askeri Yasak Boélgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun®® 2. maddesinde
getirilen diizenlemeye gore, Cumhurbagkani karari ile askeri yasak bolgeler kurulmasi ve
kaldirilmas1 miimkiindiir. Bununla birlikte askeri yasak bolgelerin 1. ve 2. derece askeri
yasak bolge olmak iizere ikiye ayrildigi goriilmektedir. Birbirleriyle ilgili olan ve yeterli
yakinliktaki askeri tesis ve bolge agisindan gerekli goriildiigii durumlarda ayri ayr1 yasak
bolgeler belirlenmeden bunlarin hepsi igin ortak ve bir biitiin halinde askeri yasak bolge

olusturulmasi ve birlesik alanlarin ayrilmasi miimkiindiir.

Kanunun 5. maddesine gore vatan savunmasinda hayati 6énem arz eden askeri
tesislerin ve bolgelerin, ¢evre duvar, telleriyle veya ¢esitli isaretlerle belirlenen dista
kalan smirlarinin en az 100, en fazla 400 metrelik noktalar birlestirilerek ortaya ¢ikan
alanlarda ve karadaki sinir hattini takip edecek sekilde ve gerektiginde kiy1 bolgelerinde
30 ile 600 metre derinligindeki bolgelerde 1. derece kara askeri yasak bolgeleri

olusturulmasi1 miimkiindiir.

Ayni Kanunun 6. ve 7. maddelerinde getirilen diizenlemelere gore ise, 1. derece
kara askeri yasak bolgesi ilan edilmesi miimkiin degildir. Fakat sinirlari uygun isaretlerle
belli edilerek s6z konusu alanlarin ilan edilmesi miimkiindiir. 1. derece kara askeri yasak

bolgelerinde su kurallara uyulmas: gerektigi goriilmektedir:

e Bu bolgede yer alan tasinmaz mallar kamulastirilmalidir.

18 Kanunun tam metni i¢in bkz. www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2565.pdf,

Erisim tarihi, 03.04.2019.
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e Buboélgede calisan gorevli kisilerle yetkili komutanligin izin vermis oldugu
Tirk vatandasi diger gorevliler haricinde Kimse bélgeye giremez ve
oturamaz. Fakat istisnai olarak gorevli kisilerin aile iiyelerinin bolgeye
girmelerine izin verilmesi miimkiindiir. Ayrica yetkili komutanlik
tarafindan Tiirk vatandaslarmin bolgede tespit edilen yollardan
gec¢melerine, bolgede bulunan su kaynaklarindan yararlanmalarina izin
verilebilir.

e Konumuz agisindan getirilen en 6nemli diizenleme ise su sekildedir:
Yabancilarin gegici sekilde bolgeye girmeleri ve bu bolgede oturmalari
Genelkurmay Baskanligi tarafindan verilen izne bagli olarak miimk{indiir.

e Bolgede yer alan eski eserlerin, dogal kaynaklarin ulusal kurumlar veya
ulusal kurumlarin denetimi altinda caligan Tiirk yahut yabanci devlet
vatandaglarinca arastirilarak isletilmesi, Genelkurmay Baskanligi’ndan

alinacak miispet goriislerin varligi sartiyla miimkiin goriinmektedir.

Kanunun 8. maddesinde yapilan diizenlemeye gore, 1. derece kara askeri yasak
bolgelerinin etrafinda yahut vatan savunmasi i¢in zorunlu diger alanlarda 2. derece kara
askeri yasak bolgeleri tesis edilir. S6z konusu bu bolgede yabanci gergek ve tiizel kisilerin
tasinmaz miilkiyeti edinmeleri miimkiin degildir. Yabanci uyruklu kisilere ait bolgede
bulunan tasinmaz miilklerin tasfiye edilerek dagitilmasina ve bu islemin sekil ve sartlarini
tespit etme yetkisi Cumhurbaskani’na verilmistir. Yabancilarin izin almadan gegici olarak
dahi bu bolgeye girmesi, oturmasi, bu bolgede ¢alismasi, tasinmaz kiralamasi miimkiin
degildir. Bu bolgelerde gorevli olan yabanci askerlerin bolgeye girisleri Genelkurmay
Bagskanlig1 tarafindan verilmektedir. S6z konusu izinler hakkinda ilgili valiliklere bilgi
verilmesi gerekir. Ayrica gorevli yabanci sivil kisilere verilecek olan izinler ise garnizon

komutanligiin miitalaasi alinmak suretiyle valilikler tarafindan verilir.

Giivenlik bolgeleri konusunda anilan Kanunun 19. ve devamindaki maddelerinde
yabancilarin taginmaz edinimine getirilen siirlamalar uyarinca, gercek ve tiizel kisilerin
bu bolgedeki tasinmaz miilklerinin kamulastirilabilmesi miimkiin hale gelmektedir.
Kamulastirmanin yapildigi giivenlik bolgelerine ve giivenlik bolgesi olarak tesis edilmis
olan deniz alanlarina, bu bdlgelerdeki tesislerde gorev yapanlarla, askeri giivenlik
alanlarinda yetkili komutanligin izni olmadik¢a kimse giremez ve oturamaz. Ayrica kamu

ve 0zel kuruluslara ait olan tesislerde, yetkili makamin izin verdigi kisiler disinda kalan
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kisilerin haricinde bagkasinin girmesi ve oturmasi miimkiin degildir. Buradan anlagildigi

gibi, giivenlik bdlgelerine yabanci uyruklularin girmesi kesinlikle miimkiin degildir.

Son olarak belirtmek gerekir ki, s6z konusu kanunun 28. maddesinde getirilen
diizenlemeye gore, Cumhurbagkani askeri yasak bolgelere yakinlig1 veya diger stratejik
nedenlerle tespit edilecek bolgelerde yabancilarin tasinmaz mal edinemeyeceklerine ve
izin alinmadik¢a kiralayamayacaklarina, karar verebilir. Cumhurbaskani, kendisi
tarafindan belirlenen ve bu kapsama giren bolgeler igerisinde taginmaz mali bulunan
yabanc1 uyruklu gergek ve tiizelkisilere ait tasinmaz mallarin tasfiyesine karar vermeye,

tasfiye sekli ve sartlarin1 belirlemeye de yetkilidir.

Kamulastirilmas1t miimkiin olmayan tasinmazlardan hangi esaslara dayanilarak
yararlanilacagi yonetmelikle diizenlenecegi belirtilmistir. S6z konusu bdolgelerdeki
kamulastirilmamis tasinmazlarin sahiplerinin hatta baska Tirk vatandaslarinin bu
taginmazlar tizerinde zirai faaliyet yapmalari, buralarda oturmalari, hatta meslek veya
sanat icra etmeleri miimkiindiir. Yine de, s6z konusu taginmazlarin yabanci gergek ya da
tiizel kisilere satilmasi, kiralanmasi ve devredilmesi miimkiin degildir. Ayrica yabanci
gercek kisilerin bu tasinmazlar iizerinde miras hakkina sahip olmalari durumunda dahi,
bu tasinmazlarin tasfiye edilerek bedelinin miras hakki sahibi yabancilara 6denmesi

gerekmektedir®®,

C. Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu

26434 sayil1 Ozel Ogretim Kurumlar: Kanunu’nun temel amaglarindan birisinin de,
yabancilarin agmis oldugu 6zel 6gretim kurumlarinin egitimle ve ogretimleriyle ilgili,
hatta yonetim, denetim ve personelin calistirilmasi hakkinda usul ve esaslarin
belirlenmesi oldugu goriilmektedir. S6z konusu Kanunun 3. maddesinde bir kurumda
ogretime baslanabilmesi i¢in kurum agma izninin gerekli oldugu; izin bagvurularinin ise
ilgili milli egitim mudiirliigline yapilmasi gerektigi; valilik¢e yapilan inceleme sonucunda
acilmasi uygun goriilen okullar disindaki kurumlara kurum agma izni verilecegi

diizenlenmistir.

18 GOKCENAY, Berivan; Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’deki Tasinmazlar
Uzerindeki Miras Hakki, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 1999, s. 151-
152; SARGIN, s. 92; YESIL, Ufuk; Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal
Edinmeleri, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2006, s. 71.
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S6z konusu Kanunun 5. maddesinde ise yabancilara iliskin diizenlemeler yer
almaktadir. Bu maddeye gore, Cumhurbaskaninin izniyle, 4875 sayilt Dogrudan Yabanci
Yatinnmlar Kanunu kapsaminda yabanci tabiiyetteki gergek ve tiizel kisilerin tek basina
ya da Tirk vatandaslariyla ortaklik kurmak suretiyle uluslararasi 6zel Ogretim
kurumlarimin, sadece yabanci tabiiyetteki Ogrencilerin 6gretim gorecekleri yiiksek
ogretim haricindeki uluslararasi 6zel 6gretim kurumlari agmast miimkiindiir. Yine ayni
maddenin devaminda Tiirk vatandasi gercek kisilerin, dernek, sirket gibi 6zel hukuk tiizel
kisileri yahut 6zel hukuka tabi olarak yonetilen tiizel kisiliklerin dahi uluslararasi nitelikte
0zel Ogretim kurumlar1 agmalarina izin verilmistir. Yabancilar tarafindan agilacak
ogretim kurumlarina birtakim sinirlamalar getirildigi goriilmektedir. Buna gore s6z
konusu kurumlar Tiirk Milletinin insani, manevi, ulusal, ahlaki, kiiltiirel degerlerine
aykin sekilde egitim-6gretim faaliyetlerinin yiiriitiilemeyecek, Tiirk devletinin boliinmez
biitiinliglinii bozacak faaliyetler yapamayacaklardir. Diger bir sinirlamaya gore, s6z
konusu kurumlarin hazirlamis oldugu &gretim programlarinin ve egitim-ogretim
faaliyetlerinin, kurumdaki yoneticiler tarafindan olusturulan ve Milli Egitim Bakanligi
tarafindan onaylanmas: gereken Kkurallara uygun olmasi aranacaktir. S6z konusu
kurumlarda 6grenim goriirken Tiirk vatandashigia hak kazanan kisilere ise, iginde oldugu
ogretim kademesinin (ilkokul, ortaokul, lise gibi) sonuna kadar aymi kurumda veya
programi uygulayan farkli bir uluslararasi 6zel 6gretim kurumunda egitimlerini

tamamlama hakki verilmistir.

Konumuzla ilgili olarak yabanci okullarin taginmaz edinme yetkisine iliskin
kanundaki diizenlemelere bakildiginda; s6z konusu yetkinin Cumhurbagskaninin izni ile
kullanilabilecegi goriilmektedir. Ayrica Cumhurbaskani s6z konusu tasinmazlarin
kapasitelerini en fazla bes misline kadar artirabilecektir. Yabanci okullara, bulunduklari
arazilerin genisletilmemesi kosuluyla, Milli Egitim Bakanligi tarafindan alinan izin
dogrultusunda s6z konusu tasinmaz istiinde bulunan binalarin, hatta Ggrenci
kapasitelerinin ve kurumun donanim kapasitesinin en fazla bir katin1 gegmeyecek sekilde
arttirtp yenileme yetkisi de verilmistir. Ayrica kurumlarin binalarinda ihtiya¢ halinde
tadilat gergeklestirilmesi valiligin iznine baglanmistir. Bu belirtilen durumlarin disinda,
yabanci okullarin; binalarin1 genisletmesi ya da sube agmalari veyahut var olan
binalarmin yerine gegecek sekilde yeni binalar inga etmeleri ve hatta bu amagla taginmaz

edinmeleri ya da kiralamalar1 miimkiin degildir.
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D. Mukabele-i Bilmisil Kanunu

“Hudutlar1 Dahilinde Tab’amizin Emlakine Vaz’iyed Eden Devletlerin
Tiirkiye’deki Ta’baalar1 Emlakine Kars1 Mukabele-i Bilmisil Tedabir-i Ittihazi Hakkinda
Kanun™*® olarak kabul edilen fakat doktrinde Mukabele-i Bilmisil Kanunu olarak ifade
edilen kanunda yabancilarin taginmaz edinimine iligkin 6nemli sinirlamalar getirilmistir.
Buna gore s6z konusu kanunun konumuz agisindan en dnemli maddesi olan 1. maddesi
“Idari mukarrerat veya fevkalade veya istisnai kanunlarla Tiirkiye tebaasimn hukuku
miilkiyetini kismen veya tamamen tahdit eden devietlerin Tiirkiye'deki tebaasinin hukuku
miilkiyeti dahi Cumhurbagkant karariyle Hiikiimet tarafindan mukabelei bilmisil olmak
lizere kismen veya tamamen tahdit ve menkulat ve gayrimenkulatina vaziyet olunabilir.
Vaziyed edilen emvalin varidati ve ledelicap tasfiyelerinden miitevelit hasilati, vesaika

istinaden isbat edecekleri zarar nispetinde, zarar géren Tiirk tebasina tevzi olunur.”

seklindedir.

Bu maddeye gore s6z konusu Kanun, yabanci iilkede bulunan ve o iilkede tasinmaz
edinen Tirk vatandaslarimin s6z konusu mallar1 {izerinde sahip olduklar1 miilkiyet
haklarinin, bu kisilerin iilkesinde bulunduklar1 devlet tarafindan, bir idari karar veya
olaganiistii veyahut istisnai kanunlar ile kismi olarak ya da tamamiyla sinirlanmasi ya da
ortadan kaldirilmasi durumlarna karsi bir tedbir olarak olusturulmustur. Bu Kanun
sayesinde Cumhurbaskan: tarafindan Kanunun tamidigi takdir yetkisine ve misliyle
karsilik verme amacina dayanilarak alinan bir kararla, bu tarz bir islemi yapan devletin,
Tiirkiye’de taginir ya da tasinmaz mallara sahip vatandaslarinin sahip olduklart miilkiyet

haklari, kismen ya da tamamen sinirlanabilir veya bu haklara el konulabilirt®,

Gortildigu gibi yabanct uyruklu kisilerin taginmaz edinimine yonelik s6z konusu
islemin gergeklestirilebilmesi i¢in aranan ilk sart, Tiirk vatandasi kisilere daha 6nceden
tasinmaz edinme hakkinin bir devlet tarafindan tanimis olmasi gerekir. ikinci olarak bu
hakki tantyan devletin, bu haktan yararlanmis olan Tiirk vatandaglarinin miilkiyet hakkina
daha sonradan kismen ya da tamamen sinirlama getirecek sekilde bir miidahalede etmesi

gerekmektedir. Eger bu tarz bir durum ¢ikmazsa, Mukabele-i Bilmisil Kanunu’nu gerekge

10 Kanunun tam metni i¢in bkz. www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.1062.doc,
Erisim Tarihi, 9.04.2019; So6z konusu kanun hakkinda daha ayrintili bilgi edinmek
i¢in bkz. GIRITLI, Ismet; Hiikiimet Tasarruflari, Istanbul 1958, s. 89 vd.

91 CELIKEL/GELGEL, s.213; EKSI, s. 141; LEVI, s.126.
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gosterilerek yabancilarin tasinmaz ediniminin kisitlanmasi bu hakkin ac¢ik ve haksiz

ihlalinin dogmasina neden olacaktir?,

Bu maddeyle ilgili olarak sunu da belirtmek gerekmektedir ki, yalnizca yabancilarin
miilkiyet hakkinin tamamen siirlayarak ortadan kaldirilmak amaciyla baska bir devlet
tarafindan daha Onceden ayni islemin yapilmis olmasi sartiyla Mukabele-i Bilmisil
Kanunu’nun 1. maddesi hiikiimleri kullanabilecektir.'®® Buradan anlasilacag: iizere,
sadece kismi kisitlamalara yonelik tamamiyla sinirlama yolunun kullanilamamasi, 6zetle
biitlin sinirlamalara aymi 6lgiide karsilik verilmesi gerektigi seklinde anlasilmasi
zorunludur. Bunun aksinin ger¢eklesmesi halinde ya Tiirklerin gérmiis oldugu zararlarin
tazmini i¢in yeteri kadar etkili olamama olasilig1 ile karsilasilacak ya da verilen karsilik
fiili, Anayasa ile Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesinin temel haklarin smirlanmasinda

gdzetilmesi zorunlu bir unsur olan “¢lciiliiliik” ilkesine aykirilik teskil edecektir'®*,

Yabancilarin taginmaz edinimine kars1 gergeklestirilen herhangi bir miidahalenin,
tasinmaz mala el koyulmasi suretiyle gergeklesmesi durumlarinda, bunlarin satimindan
elde edilen gelirlerin s6z konusu yabanci devlette miilkiyet hakkina miidahale
edilmesinden dolayr ugranilan zararin belgelerle ispat edilmesi durumlarinda, buna
muvaffak olan Tiirk vatandaslarina, ispat edilen zarar miktarinca dagitilacaktir. Bu sayede
boyle bir durumda yer alan Tiirk vatandaslarinin ugradigi zararlarinin, Tiirkiye’de
bulunan diger devlet vatandaslarinin da ayni hale getirilmesi ve séz konusu islemin

neticesinde elde edilen gelirle karsilanmasi yoluna gidilecektir'®®.

Mukabele-i Bilmisil Kanunu’nun amaci, Tiirkiye’nin iilkesel sinirlarinda yasayan
ve tasinmaz edinmis olan yabanci devlet vatandaslarinin miilklerinin zarara ugratilmasi
veya bu kisileri tasinmaz edinme hakkindan tamamen yoksun birakmak degildir. Burada
asil amaclanan, yabanci kisilerin uyrugunda oldugu devletin, Tirk vatandaglarina
uygulamis oldugu tasinmaz edinimine veya diger herhangi bir hakkin kullanimina yonelik
miidahalelere karsilik olarak, o devletin yaptig1 davranisa karsilik kendi vatandaslarinin
de iilkesel ¢ikarlarinin korunmasini saglamaktir. Ayrica bu miidahale sayesinde diger

devletin, haksiz tutum ve davraniglarindan vazgecirmeye zorlanmasi ve geri

192 SARGIN, s. 145.

198 BILICI, Tugge; Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinme Hakki, Yayinlanmis
Yiksek Lisans Tezi, Istanbul 2018, s. 91

104 OZDEMIR, Seref; Yargitay Ornek Kararlar1 ile Gayrimenkul Miras Davalar1 ve
Yabancilarin Miilk Edinmeleri, Ankara 1986, s. 604.

1% BILICI, s. 91.
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doniilmemesi durumunda s6z konusu haksiz islemden dogacak olan zararlarin
karsilanmasini saglamaya yonelik kanuni teminat altina alinmasi da amaglanmaktadirt®®.
Belirtmek gerekir ki misliyle karsilik kararinin Cumhurbaskani tarafindan verilebilmesi
icin, Tirk vatandaslarinin miilkiyet haklarina miidahale eden devletin yaptig1 islemin,
milletlerarasi hukuka ve Tiirkiye’nin taraf oldugu andlasmalara aykiri olmasi sart
degildir. Ayn1 zamanda milletlerarasi nezaket kurallarina veya Tiirkiye nin ¢ikarlarina
aykir1 bir hareketin varligi dahi misliyle karsilik verilmesi i¢in yeterli oldugu doktrinde

197 Yine de belirtmek gerekir ki 6gretide ifade edilen bu goriisiin tam

savunulmaktadir
tersi bir bakis agisiyla bakildiginda, gergeklestirilen tedbirin sebebi olan yabanci devletin
davraniglarinin, tamamiyla s6z konusu devletin tabiiyetindeki bireyler disinda
gerceklestigi g6z oniinde bulundurulmalidir. Bu bireylerin iradesi haricinde alinan idari
kararlar veya cikartilan yasalarla gergeklestirilebilen s6z konusu tedbirin, buna maruz
birakilan yabanci uyruklu bireylerin miilkiyet hakkinin ihlalini olusturacagi acik bir
sekilde goriilmektedir. Bununla birlikte &gretide bu yabancit uyruklu bireylerin
Tiirkiye’de hig ikamet etmemesi ya da onlemin gergeklestirilmesini saglamaya yetecek
miktarda tasinmaz sahibi olmamasi hallerinde, s6z konusu tedbirin uygulanmasi yabanci
tilkede hakki ihlal edilen Tiirklerin haklarin1 koruma konusunda yetersiz kalacagi da
savunulmustur'®®. Belirtmek gerekir ki, bu tedbirlerin Tiirk Devletinin ve vatandaslarmin
haklarinin ve c¢ikarlarinin korunmasini saglamayacagi yoniindeki goriis pek de tutarh
gorinmemektedir. Soyle ki, sz konusu tedbire, zaten ancak Tirkiye’de diger devletin
vatandaslarinin tasinmaz edinmis olmalar1 durumunda basvurulabilmektedir. Aksi bir
durumun varligi halinde bu tarz bir uygulamanin zaten fiili olarak gerceklestirilmesi pek
de miimkiin goziikmemektedir. Mukabele-i Bilmisil Kanunu’nda bu diizenlemenin
getirilmis olmasi, 6zellikle Tiirkiye’de tasinmaz sahibi olan bir yabanci kisinin uyrugunda
bulundugu devlet tarafindan, o devletin iilkesinde yasayan bir Tiirk’iin miilkiyet hakkina
haksiz miidahalenin varligi halinde, haksiz miidahaleye kars1 etkin bir sekilde karsilik

verilebilmesi acisindan biiyiik 6nem arz etmektedir!®.

Burada tartisilmasi gereken bir diger konu ise misliyle karsilik verilmesi gereken

haksiz miidahalenin ortaya ¢ikmasinda yabanci devletin vatandasinin iradesi haricinde

1% ESMER, Galip; Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Istanbul

1990, s. 608; GOGER, Erdogan; Yabancilar Hukuku, Ankara 1979, s. 31.
97 GOGER, s. 31.
198 OBUT, s. 28.
199 LEVI, s. 127.
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gelismis olmasina ragmen, hatta tabiiyetinde bulundugu devlet tarafindan
gerceklestirilmis bir tasarruf olmasina ragmen bu fiilden sorumlu tutularak hak kaybina
ugramis olmasidir. S6z konusu bireyler belki de devletinin gergeklestirdigi haksiz
miidahalelerden tamamen rahatsizlik duymasina hatta kars1 olmasina ragmen, sirf devlet
tasarrufu  gergeklestirdi diye sorumlu tutulmast kamu vicdanini = olumsuz
etkilemektedir?®, Ornegin kisi sirf devletinin gerceklestirdigi hak ihlallerinin karsisinda
oldugu igin tepki olarak o tilkenin disinda yasiyor bile olabilir. Buna ragmen sirf o
devletin vatandasi olmasindan dolayr bireylerin cezalandirilmis olmasi hakkaniyet
duygusu ile bagdagmamaktadir. Burada 6nemli bir ikilem ve onemli bir {istiin hak
catismas1 oldugu goriilmektedir. Bir tarafta bir devletin onur ve haysiyeti ve kendi
tabiiyetindeki kisilerin haklarmi1 koruma arzusu ile sirf misliyle karsilik uygulanan
devletin uyrugunda bulundugu i¢in sahip oldugu bir temel hak olan miilkiyet hakkinin

ortadan kaldirilarak hak ihlallerinin ortaya ¢ikmasi s6z konusudur?®:,

Onemle vurgulamak gerekir ki, “mukabele-i bilmisil” kavramlar1 ile “karsiliklilik
(miitekabiliyet)” kavramlari birbirinden tamamen farklidir, dolayisiyla bu iki kavramin
karistiritlmamasi gerekir. Mukabele bilmisil’in uygulamasina bakildiginda ilk olarak,
yabanci bir devletin iilkesinde Tiirk uyrugunda olanlar1, daha 6nceden tasinmaz edinme
haklarinin verilmis olmasi gerekmektedir. Bunun sebebi verilmemis bir hakkin ihlalinden
bahsedilmesi miimkiin degildir. Hak tanindiktan sonra eger ihlal edilirse, karsilik olarak
o devletin vatandaslarina yonelik, kars1 6nlemler alinabilecektir®®. Fakat “karsiliklilik”
ilkesinin uygulamasina bakildiginda, diger devletin bu hakk: ya hi¢ tanimamis ya da bazi
kisitlamalara bagli olarak tanidig1 goriilmektedir. Miitekabiliyet ilkesinin uygulanmasiyla
birlikte Tirkiye de, Tiirk vatandaslarina bu hakki tanimayan ya da ek kisitlamalarla
taniyan devletin vatandaslarina miilk edinme hakkini ya hi¢ tanimayacak ya da bu konuda
ek kisitlamalar getirebilecektir. Bu sayede miitekabiliyetin bir geregi olarak s6z konusu
devletin vatandaslar1 ya en bastan tasinmaz edinme hakkindan mahrum kalirlar ya da belli

203

kisitlamalar ¢ercevesinde kullanabilir®™. Bu 6nemli ve en temel iki kavramin arasindaki

20 FISEK, Hicri; Tiirkiye’de Yabancilarin Ayni Haklardan Istifadesi, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y1l: 1950, Cilt: VII, Sayi: 427, s. 130.

20 EKSI, s 141.

202 ESMER, s. 609.

208 LEVI, s. 127.
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farkin anlagilmasi uygulamada konuyla alakali hatalarin yapilmasimin 6nlenmesi ve hak

kayiplaria neden olunmamasi agisindan ¢ok énemlidir?®,

Ayrica Mukabele Bilmisil Kanununa dayanarak eski sistemde Bakanlar Kurulu
cesitli kararnameler c¢ikarmis ve bazi dllkeler i¢in karsi islem uygulamasina
basvurulmustur. Bu devletlerden en 6nde gelenini, en ciddi soruna yol agan Suriye olarak
belirtmek miimkiindiir. Bunun disinda ise Bulgaristan, Liibnan, Yunanistan ve
Amavutluk’a karsi da misliyle karsilk uygulanmistir?®. Yeni sistemde ise,
Cumhurbaskan1 tarafindan verilecek olan Kkararlar ile bu ilkenin kapsaminin

belirleneceginin unutulmamasi gerekir.

E. Koy Kanununun Yiiriirlikten Kaldirilan 87. Maddesiyle Getirilen

Sinirlamalar

Tapu Kanunu’nda yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili diizenlemeler getirilene
kadar, yabanci uyruklu kisilerin tasinmaz edinimlerine yonelik gegerli olan Koy
Kanunu’nun 87. Maddesi 6nemli diizenlemeler getirmistir. S6z konusu maddede Tiirk
vatandasi olmayan gerek bireyler, gerek tiizel kisilige sahip olan cemiyet ve sirketlerin
koylerde arazi ve emlak gibi tasinmaz edinmeleri yasakti. Bu diizenlemenin getirilis
amacina bakildiginda, zamanin gereklerine gore kdylerde yasayan insanlarin, arazi ve
arsalarda toprak sahibi olmasini saglayarak, o bolgelere tasinmaz sahibi olarak siirekli
yerlesime gececek olan yabancilardan kotii bir sekilde etkilenmelerini; bu insanlar

arasindaki milli birlik ve beraberligin korunmasinin hedeflendigi goriilmektedir?®.

Her ne kadar bu madde yabancilarin kdylerde tasinmaz edinimini yasaklarken, 4916
sayili Kanun ile yapilan degisiklikle, bu hilkmii yiiriirliikten tamamen kaldirmigtir.
Esasinda konuya iligkin yasak kaldirilarak ve bu konuya iliskin yeni herhangi bir
diizenleme yapilmayarak yabanci gercek veya tiizel kisilerin, koy sinirlarinda kalan
alanlarda da tasinmaz mal edinmelerine izin vermistir. Yine ayni sekilde Kanunun
Anayasa Mahkemesi tarafindan 2006/35 E., 2007/48 K. sayili ve 11.4.2007 tarihli
iptalinin®’ ardindan bu konuya iliskin yiiriirliige giren yeni diizenleme ile yeni sartlar

ortaya konulmus ve ayni1 tutum devam ettirilmistir?®,

204 FISEK, s. 427.

205 SARGIN, s. 147.

206 LEVI, s. 130.

207 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2008/01/20080116-3.htm, Erigim Tarihi, 05.06.2019.
28 EKSI, s. 120.
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II. TASINMAZ EDINMEDE YABANCILARA KOLAYLIK SAGLAYAN
BAZI DUZENLEMELER

A. Dogrudan Yabanc Yatirnmlar Kanunu

209

4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu“” ile getirilen diizenlemeyle

6224 sayil1 Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu?t

yiiriirlikten kaldirtlmistir. 6224 Sayili
Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu’nun 27 ile 32. maddeleri arasinda yabanci uyruklu
yatirimcilarin sahip olduklar1 haklar diizenlenmistir. Nitekim miilga Yabanci Sermayeyi
Tesvik Kanununda (YSTK) yabanci uyruklularin Tiirkiye’de tasinmaz edinimi hakkinda
herhangi bir diizenleme bulunmamasina karsin, yabanci sermaye ile kurulmus olan
sirketlerin tasinmaz edinebildikleri uygulamada goriilmekteydi. YSTK ’nin 7. maddesi
ile getirilen diizenlemede, yabanci sermayeye iliskin normlar ¢ercevesinde ongoriilen
izinlerin alinmasi suretiyle kurulmus olan sirketlerin ve bunlarin subelerinin birer Tiirk
sirketi ve subesi sayilacagi acik bir sekilde belirtilmisti. S6z konusu diizenleme sayesinde
Tiirkiye’de kurulan yabanci sermayeli sirketlerin ya da bunlarin subelerinin yabanci
uyruklu tiizel kisilerin tabi oldugu uygulamalara maruz kalmadan tasinmaz
edinebildikleri goriilmektedir’!. Fakat belirtmek gerekir ki s6z konusu YSTK’ nim
kaldirilmas1 ile bu diizenlemeler de yirirlikten kaldirilmistir. Artik yabanci

yatirimcilarin tasinmaz edinmesine iligskin diizenlemelerin Dogrudan Yabanci Yatirimlar

Kanunu ile diizenlendigini belirtmek gerekir.

Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 3. maddesinin (d) fikrasinda, yabanci
yatirimeilar tarafindan Tiirkiye’de kurulmus olan ya da bu kisilerin istirak etmis oldugu
sirketlerin yalnizca Tiirk uyrugunda bulunan kisilerin tasinmaz edinimine agik olan
bolgelerde tasinmaz edinebilecekleri belirtilmistir. Getirilen bu diizenleme ile yabanci
uyruklu yatirimeilara Tiirkiye’de kurduklart veyahut istirak ettikleri sirketlere, Tiirklerin
tasinmaz edinmesine agik yerlerde miilk edinme hakki ya da diger sinirli ayni hak
kazanmalar1 serbest hale getirilmistir. Yine belirtmek gerekir ki, sermayesinin tiimi,
ayrica gerek sermayesi gerekse sirketin tiim ortaklar1 yabanci uyruklu olsa dahi sirketin

Tiirkiye’de kurulmus olmasi, s6z konusu sirketin Tiirk uyrugunda sayilmasina neden

29 Kanunun tam metni i¢in bkz. www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4875.pdf,

Erisim tarihi, 09.04.2019.

Kanunun tam metni icin bkz.
https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ KANUNLAR KARARLAR/kanuntbmmc036/k
anuntbmmc036/kanuntbmmc03606224.pdf, Erisim tarihi, 09.04.2019.

211 KUSCU, s. 105.

210

66


http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4875.pdf
https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/KANUNLAR_KARARLAR/kanuntbmmc036/kanuntbmmc036/kanuntbmmc03606224.pdf
https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/KANUNLAR_KARARLAR/kanuntbmmc036/kanuntbmmc036/kanuntbmmc03606224.pdf

olacak ve taginmaz miilkiyeti edinimi konusunda da tipki bir Tiirk uyruguna tabi sirket

gibi muamele gorecektir?'?

. Burada s6z konusu diizenlemeye soyle bir elestiri getirilmesi
miimkiindiir. Bakildiginda s6z konusu Kanunun temel amacinin Tiirkiye’de dogrudan
yabanci yatirimlarin 6zendirilerek artirilmasi oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla getirilen
kolaylik ve ayricaliklarin sadece Tiirkiye’de yatirim yapmak i¢in bulunan sirketlere
taninmas1 gerekirken, yatirim amact bulunmayan sirketler agisindan bu tarz

kolayliklardan ve olanaklardan faydalandiriimamasi gerekirdi?'3.

Getirilen bu elestirilerin hakli oldugu Anayasa Mahkemesi tarafindan 2003/71 E.
ve 2008/79 K. sayili karari ile 11.3.2008 tarihinde Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu’nun 3. maddesinin (d) fikrasinin iptal edilmesi?'* ile anlasiimis oldu. Buna gore
yabanci yatirimer statiisiindeki sirketlere Tiirkiye’de tasinmaz edinimine iliskin hitkmiin
uygulanmasi artik miimkiin degildir. Yukarida da ifade edildigi tizere, s6z konusu iptal
kararinin ardindan, uygulamada ortaya ¢ikan boslugun kaldirilmasi amaciyla yabanci
yatirimci niteligine sahip sirketlerin tasinmaz edinimi konusunda 5782 sayili Kanunla,
Tapu Kanunu’'nda yapilan degisiklikle yeniden diizenlenerek sorun ¢oziilmeye
calisilmistir. S6z konusu kanunla yabanci yatirimeilar tarafindan Tiirkiye’de kurulan veya
istirak edilen sirketlerin yalnizca bu sirketlerin ana s6zlesmelerinde ifade edilen
faaliyetlerin yiiriitilmesi amaciyla tasinmaz ya da smirli ayni hak edinmeleri ve
kullanmalar1 miimkiin hale gelmistir. Bu konuda kabul edilecek usul ve esaslarin Cevre

ve Sehircilik Bakanligi’nin Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Edinimine Iliskin

k215 216

Yo6netmelik=™ ile diizenlenecegi de ayrica belirtilmistir

B. Turizmi Tesvik Kanunu

Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda yabancilarin tasinmaz edinimini
kolaylastirmaya yonelik énemli diizenlemeler getirilmistir. Oncelikle belirtmek gerekir
ki, Kanunun 3. maddesinde turizm isletmeleri kavrami tanimlanmis ve buna gore turizm

isletmelerinin Tiirk veya yabanci uyruklu, gergek veya tiizel kisilerce birlikte ya da ayri

22 EKSI, s. 61.
23 DOGAN, s. 16.

24 Kararin tam metni icin bkz. https://www.lexpera.com.tr/resmi-
gazete/metin/RG801Y2008N26849S5200879/1, Erisim Tarihi, 09.04.2019.

25 Yonetmeligin tam metni igin bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/08/20120816-3.htm, Erisim  Tarihi,
09.04.2019.

26 EKSI, s. 62.
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ayrt gergeklestirilen ve turizm sektoriinde faaliyet siirdiiren ticari isletmeler olarak
tanimlayarak yabanci gergek ya da tiizel kisilerin de turizm isletmesi isletebilecegini

diizenlemistir.

Kanunun 8. maddesinin (c) bendinde yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere
kiralamaya, tahsis etmeye ve s6z konusu tasinmaz mallar {izerinde gegici ve siirekli haklar
ve diger irtifak hakki tesisine ve bunlarda alt yap1 caligmasi yapacak kamu kurumlari
lehine ticretsiz irtifak haklar: tesis etmeye Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 yetkili kilinmstir.
Yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarma gore kurulmus olan yabanci ticaret
sirketleri Tapu Kanunun 35. maddesi uyarinca, Kanunda belirtilen turizm bolgesi ve
turizm merkezlerindeki tasinmazlart iktisap ve iizerlerinde sinirli ayni hak
edinebileceklerdir. Bunun yani sira 8. maddenin (e) bendinde onemli diizenlemeler
getirilmistir. Bu diizenlemeye gore, kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgelerinde ve
turizm merkezlerindeki yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda, 442 sayili Koy

Kanununun degistirilmesi ile bu alanlarda edinim kapsamindadir.

C. Maden Kanunu

6727 sayih Maden Kanunu’'nda?!’ da yabancilarm taginmaz edinimini
kolaylastirmaya yonelik diizenlemeler yapilmistir. Gerek Anayasa’da gerekse Maden
Kanunu’nda getirilen diizenlemeye gore madenler devletin hiikiim ve tasarrufu altindadar.
Yine Maden Kanunu’nun 3. maddesi ile maden haklari, madenlerde arama yapilmasi ve
bunlarin isletilebilmesi i¢in verilmis olan izinler ve maden yataklarinin bulunmasina
yardimer olanlar kisilere taninmis olan maddi olanaklar seklinde tanimlanmistir. Ayni
Kanunun 6. maddesinde ise, maden haklarinin fiil ehliyetine sahip Tirk vatandaglart
tarafindan ve madencilik yapma hakkina sahip oldugu kurulus sézlesmesinde yazili olan
Tiirk Kanunlarina uygun sekilde kurulan tiizel kisilige sahip olan sirketlere verilecegi
belirtilmistir. Ayn1 maddenin devaminda ise, bu konuda yetkilendirilmis olan kamu
iktisadi tesebbiisleri ile miiesseseleri, bagli ortakliklar1 ve istirakleri ile diger kamu
kurum, kurulus ve idarelerine de maden haklarinin verilebilecegi diizenlenmistir. Madde
metninden de anlasilacagi iizere maden haklarinin gercek veya tiizel kisilige sahip tek bir

kisi adina da verilmesi miimkiindiir.

27 Kanunun tam metni icin bkz.

http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.3213.pdf, Erisim tarihi, 09.04.2019.
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Gerek Maden Kanunu’nun 6. maddesinden gerekse Maden Kanunu Uygulama
Yonetmeliginin?®® 7. maddesinden anlasilacag iizere, yabanci uyruklu gergek ve tiizel
kisilere madenlere iliskin haklar taninmamistir. Buradan anlasilacag tizere madenlerin
gayrimenkullerin bulundugu yerlerde ne miilkiyet hakkinin ne de diger smirli ayni
haklarin yabanci gergek veya tiizel kisilere taninmasi miimkiin degildir. Fakat belirtmek
gerekir ki statiilerinde madencilik yapmasina izin verilen Tirk Kanunlart uyarinca
kurulan ve tiizel kisilige sahip olan sirketlerin igerisinde dogrudan yabanci yatirimci
sayilan ve Tiirkiye’de kurulmus olan sirketlerin de dahil oldugu goriilmektedir?*®. Hatta
s6z konusu sirketlerin sermayelerinin ve ortaklarinin tamaminin yabanci olmasi
durumunda dahi, bu sirketlerin Tiirk uyrugunda kabul edilmelerinden dolayi, yabanci
sermaye mevzuatina uygun sekilde kurulmus olan sirketlere de maden hakkinin verildigi
goriilmektedir. Dogal olarak yabanci sermayeli sirketlere maden hakkinin verildigi
distintildiigiinde, bu madenlerin {izerinde bulundugu tasinmazlar iizerinde de irtifak

ve/veya intifa hakki gibi simirli ayni haklarin da verilebilecegi kabul edilmektedir??.

D. Elektrik Piyasas1 Kanunu

Elektrik Piyasas1 Kanunu’nda??! da yabancilarin tasmmaz edinimine yonelik
ayricalik ve sinirlamalar getirildigi goriilmektedir. Buna gore s6z konusu kanunun 14.
maddesinde, Tiirkiye’de maden isletmek isteyen yabanci gergek ve tiizel kisilerin hisse
oranina simirlama konuldugu goriilmektedir. S6z konusu maddenin devaminda
ozellestirme uygulamalari kapsaminda, maden piyasasina yonelik yiriitiilen faaliyetlerde
bulunan gergek ve tiizel kisiler, ayn1 zamanda yabanci gergek ve tiizel kisiler tarafindan
yiiriitiilen elektrik iiretimi, bunun iletimi ve dagitimi alanlarinda, sektérel anlamda kontrol

olusturacak tarzda pay sahibi olmayacaktir.

Elektrik Piyasasi Kanunu’nun 15. maddesinin (c) fikrasinda tasinmazlarin
kamulastirilmasi konusu diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeye gore Elektrik Piyasasi

Kanununda diizenlenen faaliyetlerin yerine getirilmesi i¢in gerekli durumlarda, 2942

28 Y{onetmeligin tam metni igin bkz.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/09/20170921-1.htm,  Erisim tarihi,
09.04.2019.

219 LEVI, s. 127.

20 EKSI, s. 52.

221 Kanunun tam metni icin bkz. www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6446.doc,
Erigim tarihi, 09.04.2019.
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sayili Kamulastirma Kanunu’nda??? diizenlenen ilkeler ve kurallar dogrultusunda
kamulastirma yapilabilecegi acik bir sekilde diizenlenmistir. Kamulastirma yapilabilmesi
i¢in alinmasi gereken kamu yarari kararinin, Enerji Piyasasi Diizenleme Kurulu (EPDK)
tarafindan verilen “liizum karari” ile saglanacagi; bu kararin vesayet merci olan Enerji
ve Tabi Kaynaklar Bakanligi’nin onayiyla yiiriirlik kazanacagi ifade edilmistir.
Belirtmek gerekir ki elektrik tiretimi, dagitimi ve iletimi gibi gesitli faaliyetleri yerine
getiren veya getirecek olan tiizel kisilerinin kamulastirma istemeleri durumunda, EPDK
tarafindan kamulagtirma karar1 alinirsa, Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu tarafindan
kamulastirma islemi yapilacaktir. Kamulastirma bedelinin ise ilgili tiizel kisi tarafindan
O0denmesi gerekmektedir. Burada kamulastirilmis olan taginmazin miilkiyeti Hazineye
gecmektedir. Kamulastirma bedelini ddeyen tiizel kisiye ise yalnizca bu tasinmazi
kullanma hakki geger. Tiizel kisilere saglanan kullanim haklari, tiizel kisiye verilen
lisansin ya da devletle yapilan sézlesmenin gegerlilik siiresi ile sinirlidir. Belirtmek
gerekir ki eger lisans sona ererse ya da iptal edilirse, bu durumda tiizel kisilere daha 6nce

6demis olduklar1 kamulastirma bedelleri geri 6denmez??3,

E. Petrol Kanunu

6326 sayili Petrol Kanunu’nda??* da yabanci uyruklu kisilerin tasinmaz edinimi
konusunda &nemli diizenlemeler getirilmistir. Oncelikle belirtmek gerekir ki, s6z konusu
kanunun 6. maddesine gore petrol ile ilgili Devlet adina, izin, petrol arama ruhsatnamesi
ve petrol isletme ruhsatnamesi alma hakki, Tiirkiye Petrolleri Anonim Ortakligina
(TPOA) aittir. Ortaklik bu hakki bizzat kendisi kullanabilir ya da idaresine ve
sermayesine egemen oldugu uzman kuruluslar araciligiyla yerine getirebilir veya bu

yetkileri s6z konusu kuruluslara devredebilir.

Yine ayn1 Kanunun 6. maddesinin devaminda, sermaye sirketlerine veya yabanci
tilkelerin diizenlemelerine gore sermaye sirketi niteligini haiz olan 6zel hukuka tabi tiizel
kisilere izin verebilir ve arama ruhsatnamesi ile isletme ruhsatnamesi alma hakki

tantyabilir. Ayrica, yukarda saymis oldugumuz yabanci uyruklu tiizel kisilere,

22 Kanunun tam metni i¢in bkz. www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2942.pdf,
Erisim tarihi, 09.04.2019.

23 EKSi, s. 70.

224 Kanunun tam metni i¢in bkz. www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.6326.pdf,
Erigim tarihi, 09.04.2019.
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Tiirkiye’nin ekonomisine faydali olmasi ve kurulus amacina uygun olmasi kaydiyla

Cumhurbagkani tarafindan belge verilmesi miimkiindiir.

Kanunun 12. maddesinde onemli bir istisna getirilmistir. Buna gore, yabanci
devletlerin dogrudan dogruya veya dolayl bir sekilde kontrolii altinda etkili olabilecek
miktarda ya da sekilde mali ilgi ve menfaati bulunan tiizel kisilerle yabanci devlet adina
ya da yabanci bir devlet hesabina hareket eden kisilerin petrol hakkina sahip olmasi
miimkiin degildir. Bu kisiler petrol ¢ikarma faaliyetinde bulunamazlar. Dahast bu
kisilerin, petrol ¢ikarmak i¢in gerekli tasimir ve tasinmaz mallar1 satin alamazlar, bu
mallara sahip olmalar1 miimkiin degildir. Hatta bu esyalar iizerinde hak yahut menfaat
tesis etmeleri de miimkiin degildir. Bunun yani sira petrol ¢cikarmaya gerekli eklentilerin
ya da bu eklentilerin onun bir boliimiinii olusturan tesisleri ve isletmeleri dahi kurmalari
veya igletmeleri miimkiindiir. S6z konusu diizenlemelere Cumhurbaskani karari ile istisna

getirilmesi miimkiindiir.

6329 sayil1 Petrol Kanunu’nun 87. maddesinde ise petrol hakki sahibi olan kisilerin
tasinmaz edinme haklar1 ele alinmistir. Buna goére 6zel miilkiyette bulunan petrol
¢ikartilabilmesi i¢in liizum bulunan tasinmazin, tasinmaz sahibi ile anlagsma ya da devlet
zoruyla kamulagtirma yolu ile petrol hakki sahibi tarafindan hak kazanilabilecektir. Eger
s6z konusu tasmnmazin Sahibi yoksa bu tasinmaz arama ruhsatnamesine, isletme
ruhsatnamesine ya da belgeye kaydedilmek suretiyle tasinmaz edinilebilir. Eger yapilacak
anlagsmaya dayali1 kullanim hakkinin siiresi ti¢ y1l1 asiyorsa bu durumda taginmazin sahibi,
petrol hakki sahibinin taginmazi kamulastirmasini talep edebilir. Bununla birlikte, petrol
hakki verilen kisiler dogrudan taginmazin malikiyle de anlasarak 6zel miilkiyetteki
taginmazin miilkiyetini kazanabilir. Fakat belirtmek gerekir ki yabanci tiizel kisinin petrol
arama hakkina dayanarak taginmaz edinme hakkina sahip olmasi, bu yabanci uyruklu
tiizel kisilerin, o arsalarda bulunan petrol kaynaklarma da sahip olacagi anlamini

tastmamaktadir??.

F. Petrol Piyasas1 Kanunu

5015 sayil1 Petrol Piyasas1 Kanununun 2. maddesine gore??, petrol ile ilgili; rafinaj,

isleme, madeni yag iretimi, depolama, iretilen riinlerin iletimi, serbest kullanict ve

25 LEVI, s. 59.

226 Kanunun tam metni i¢in bkz. www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5015.doc,
Erisim tarihi, 09.04.2019.
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ihrakiye (“liman ve havaalanlarindaki tasitlara iicret karsiligi saglanan akaryakit®’”)
faaliyetlerinin gerceklestirilmesi ve yukarida bahsedilen amaglarla tesislerin kurulumu ya
da bu tesislerin isletilmesi; akaryakitlarin dagitim, tasima ve bayilik faaliyetlerinin
yiriitiilmesi gibi islemlerin gerceklestirilebilmesi igin lisans alinmasi zorunludur.
Yukarida bahsedilen lisansa dayanarak faaliyet gosterecek 6zel hukuk hiikiimlerine tabi
tiizel kisilere Tiirk Ticaret Kanunu hiikkiimleri uygulanacaktir. Yine anilan Kanunun 3.
maddesinde, Tirk parasmin degerini korumaya iliskin diizenlemeler uyarinca,
Tiirkiye’de petrol piyasasina iliskin faaliyetler yiiriiten ve diger devletlerin kanunlarina
gore sermaye sirketi niteligini haiz 6zel hukuk hiikiimlerine tabi olan tiizel kisiler,
Tiirkiye’de gerceklestirdikleri faaliyetler agisindan Tiirkiye’de ikamet ediyor
sayilmaktadirlar. Dolayisiyla soz konusu yabanci iilkelerin hukuk kurallari uyarinca
sermaye sirketi niteligi tasiyan Ozel hukuk tlizel kisilerinin de lisans almasi

miimkiindiir?®.

Kanunun 11. maddesinde ise lisans hakkina sahip olan kisilere ait petrol tesislerinin
kurulmasi i¢in zorunlu arsa, arazi ve binalara dair hak veya tasinmaz miilkiyeti
kazanimlar1 ele alinmistir. Bu diizenlemede, miilkiyet haklarinin kazanilmasiyla sinirl
ayni haklarin kazanilmasi konusunda farkli diizenlemelerin getirildigi goriilmektedir. S6z
konusu maddenin ilk kisminda, kanunun kapsaminda yer alan tesislerin kurulmasi igin
gerekli arsa, arazi ve binalara yonelik hak ve miilkiyet edinimlerinin 6ncelikle tasinmaz
sahipleri ile anlagsma yoluyla yapilmas1 gerektigi; fakat gerekli anlagmanin
saglanamamasi1  hallerinde  miilkiyet = kazanimlarmin  kamulagtirma  yoluyla
gerceklestirilmesinin ~ miimkiin  oldugu  diizenlenmistir. Bodyle bir durumda
kamulastirmanin yapilmasi halinde tasinmazin milkiyetinin Hazineye ait olacagi,

kullanim hakkinin ise lisans sahibi olan kisiye ait olacag1 diizenlenmistir®%,

Bahsedilen maddenin ikinci kisminda ise, sinirli ayni haklarin kazanilmasi ve
arazinin kiralanmasi suretiyle soz konusu islemlerin yapilmasi konusu ele alinmistir.
Buna gore tiizel kisilerin, bedelinin s6z konusu tiizel kisi tarafindan 6denmesi ve kendi
faaliyet alanlari ile ilgili olmak sartiyla devletin miilkiyetinde bulunan taginmazlarda,

siirl ayni hak tesis edilmesini ve tasinmazlarin kendilerine kiralanmasini isteme haklari

221 http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&kelime=IHRAKIYE, Erisim
tarihi, 09.04.2019.

28 EKSI, s. 74.

29 CELIKEL /GELGEL, 5.206.
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vardir. EPDK tarafindan bu istegin kabulii halinde, ihtiyaglar g6z 6niinde bulundurularak
intifa hakki, iist hakki gibi irtifak haklar ya da tasinmazin uzun siireli olarak kiralanmasi
EPDK tarafindan gerceklestirilir. Kurulun tespit ettigi {icretin tasinmazi devralan tiizel
kisi tarafindan 6denmesi gerekmektedir. S6z konusu kullanim haklari, petrol haklarina

iliskin lisans veya s6zlesmenin gegerlilik siiresi ile sinirh sekilde yiiriirliikte kalacaktir,

G. Ozellestirme Kanunu

281 “Yabancilara Gayrimenkul Satis1” baslikl

4046 say1l1 Ozellestirme Kanunu’nun
14. maddesinde yapilan diizenlemeye ile yabancilarin tasinmaz edinme yetkisine yonelik
yirirliikteki mevzuat hiikiimlerine, yani Tapu Kanunu’nun 35. maddesindeki
diizenlemelere atif yapilmistir. Buna gore, bir 6zellestirme kapsaminda yapilacak yabanci
uyruklu gercek ve tiizel kisilere gayrimenkul satilmasi ve bu tasinmazlarin bu kisilere

devri miitekabiliyet esaslar1 ¢ercevesinde yiiriirliikteki Tapu Kanunu hiikiimlerine goére

gerceklestirilmelidir.

H. Endiistri Bolgeleri Kanunu

4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu’nun?? temel amacimin, yatirmmlar tesvik
etmek, yurt disinda ¢alisan Tiirk iscilerin tasarruflarini Tiirkiye’de yatirima yonlendirmek
ve yabancit sermaye girisinin artirtlmasint saglamak {izere endiistri bdlgelerinin
kurulmasi, yonetim ve isletilmesine iligkin esaslarin diizenlenmesi oldugu goriilmektedir.
Kanuna gore, Bakanligin tavsiyesi iizerine Endiistri Bolgeleri Koordinasyon Kurulu
tarafindan belirlenen bolgelerde, Cumhurbaskan: tarafindan endiistri bdlgelerinin
kurulmasina izin verilmesi miimkiindiir; endiistri bolgesi olarak belirlenen alanlarin bagka

amaglarla hi¢bir sekilde kullanilmasi miimkiin degildir.

Yine s6z Kanunun 4. maddesinin 2. fikrasi ile, endiistri bolgeleri i¢inde kalan 6zel
miilkiyet konusu arsa ve arazilerin yatirim i¢in diisliniilmesi durumunda bu arazilerin,
yatirim faaliyetine tahsisi amaciyla kamulagtirilabilmesi i¢in kolayliklar getirilmis ve

yapilan kamulastirmalarin bedellerinin 6zel sahis veya Ticaret Bakanligi tarafindan

20 EKSI, s. 75.

281 Kanunun tam metni i¢in bkz. www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4046.pdf,
Erisim tarihi, 09.04.2019.

Kanunun tam metni i¢in bkz. www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4737.pdf,
Erigim tarihi, 09.04.2019.
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O6denmesi durumuna gore de yatirimcilarin kamulastirilan bu taginmaz iizerinde bedelli

veya bedelsiz olarak sinirli ayni hak sahibi olabilmelerine imkan taninmistir.

Endiistri Bolgeleri Kanununda 5195 Sayili Kanun’la onemli degisiklikler
yapilmistir. Buna gére s6z konusu Kanunun 4. maddesinin (c) fikrasinda, ¢esitli sanayi
alanlarinda yatinm Yyapacak yabanci uyruklu tiizel kisilerin basvurmalar1 halinde
Cumhurbaskani, Ticaret Bakanlig1 tarafindan uygun goriilen bolgeleri yatirim alani
olarak belirleyebilecektir. Bununla birlikte Ticaret Bakanliginin uygun goérmesi
durumunda Cumhurbaskani tarafindan yatirim bolgesi olarak belirlenen tasinmazlarinin

bedellerini yatirimeilarin karsilamasi halinde kamulastirilmast miimkiindiir.
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UCUNCU BOLUM

6. YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMININ CESIiTLi SEKTORLERE

ETKIiSi

GENEL ACIKLAMA

Yabanci uyruklu gergek kisilerin Tirkiye’de tasinmaz edinmesi ticari sirketlere

oranla daha fazla gerceklestirilmektedir. Tiirkiye’de taginmaz iktisabinda temel etkenler

ve yabancilarin tercih etmis oldugu tasmmazlarin cografi konumlar1t géz Oniinde

bulunduruldugunda su sebeplerin tasinmaz satiminda etkin oldugu goriilmektedir

233.

Tiirkiye’deki tasinmaz fiyatlarinin, diger iilkelere oranla ¢ok daha ucuz olmasi
ve Avrupa’da tasinmaz fiyatlarinin asir1 yiiksek olmast,

Tirkiye’de yatirnm yapmis olan Avrupa Birligi tiyesi devletlerin emekli
vatandaglar1 bakimindan yasamin ucuz olmasi; Avrupa’da zor gecimini
saglayan kisilerin Tiirkiye’de daha rahat gecimlerini saglamasi,

Tirkiye’deki iklim sartlarinin  Avrupa’nin sert karasal iklimine oranla,
ozellikle Ege ve Akdeniz gibi denize kiyist olan bolgelerde daha yumusak
olmasi,

Tiirkiye’nin gok eski ¢caglardan kalma tarihi ve kiiltiirel zenginlige sahip olmasi
ve bitki ve hayvan farklilig1 agisindan zengin olmasi ve insanlarin hosgorii ve
misafirperverlik kiiltiiriine sahip olmalari,

Tirkiye’nin  AB tiyesi devletlere, hava tasimaciligi ile yakin mesafede
bulunmasi,

Tiirkiye’nin uydu televizyon, internet, telefon gibi iletisim imkanlarinin ucuz,

yaygin ve gelismis olmasi.

Bakildiginda yabancilarin Tiirkiye’de taginmaz edinmesi pek ¢ok sektdr tizerinde

olumlu ve olumsuz olmak tizere pek ¢ok etki yaratmaktadir. Bu etki yaratilan sektorlerin

basinda turizm sektorii bulunmaktadir. Yabancilar iilkeye doviz girmesinin Onemli

233

UZUN, Biilent/YOMRALIOGLU, Tahsin; Tirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz
Edinimi: Arazi Yonetimi Baglaminda Bir inceleme, TMMOB Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odasi 11. Tirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, 2-6 Nisan
Ankara 2007, s. 3.
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araclarindan birisidir. Bu yiizden turizm sektoriinii lilkeye giren yabancilar
canlandirmaktadir. Ozellikle 1960’larin devaminda Bati toplumlarinda yasanan emekli
gbcli kavrami orataya ¢ikmustir ve tanim itibariyle; “calisma yasamint sonlandirmuis
kisilerin kendi iilkesinin farkli bélgelerinde veya baska bir iilkeye tamamen veya kismen

yasamak amaciyla go¢ etmesine” denmektedir?3,

Tiirkiye’de yabancilarin tasinmaz edinmesiyle birlikte gerek konut satislar: gerekse
bu bolgelere yerlesen yabanct uyruklu kisilerin yaptig1r harcamalar bakimindan pek ¢ok
olumlu etkisi bulunmaktadir. Fakat bu olumlu etkilerin yani sira pek ¢cok olumsuz etki de
ortaya ¢ikmaktadir. Esasinda yabancilarin tasinmaz edinmelerinin turizme etkileri, diger
pek ¢ok sektoriin de olumlu ve olumsuz sekillerde etkilenmesine neden olmaktadir.
Turizmle baglantili olarak, egitim, tarim, ulasim, hizmet, sanayii sektorii gibi pek ¢ok
sektor de etkilenmektedir. Ayrica bu sektdrlerin etkilenmesinin sonucunda ¢evresel ve
sosyo-kiiltiirel pek cok etkinin de ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Bu boliimde ayrintili bir
sekilde yabancilarin miilk edinimlerinin 6ncelikle turizme etkisi ayrintili bir sekilde ele
aliacak; bunun yani sira turizmle baglantili olarak diger tarim, insaat, hizmet ve sanayii
sektorlerine etkilerine deginilecek ve biitiin bu sektorlerin haricinde gevresel ve sosyo-

ekonomik etkilerden bahsedilip ¢alisma tamamlanacaktir.

II. TURIZM SEKTORUNE ETKIiLERI

Turizm kavraminin giin gectikce anlam degisikligine ugradigim1 sdylemek
miimkiindiir. Ozellikle diinyada yasanan sosyal, ekonomik ve toplumsal degisimlerin de
etkisi ile turizm ‘dinlenmek, gérmek ve tammak gibi amaglarla yapilan gezi’ anlamina
gelmeye baglamistir. Bu tiirden amaglarla gezme fiilini ger¢eklestiren kisilere de “turist”
denildigi goriilmektedir. Diinyada yasanan kiiresellesme hareketleri ve teknolojik
ilerlemenin artmasi turistlerin yaptiklar tek seferlik ziyaretlerin sayisinin artmasina ve
hatta uzun siireli ziyaret formatina doniistiirmeye baslamis; bu kapsamda ¢ikmasina
turistlerin kalic1 olarak iilkede yerlesmesine neden olarak “yerlesik yabanci” kavraminin

235

ortaya ¢ikmasina neden olmustur=>. Buna ek olarak yukarida tanimi yapilan emekli go¢ii

hareketleri de yabancilarin Tiirkiye’de turizm nedeni ile tasinmaz edinmeleri hususunda

1980’lerin ortalarindan sonra ortaya ¢ikmistir?®,

2% AVCI, Mehmet/AVCI, Umut/SAHIN Fiisun; “Sosyal ve Ekonomik Yoniiyle
Fethiye’ye Uluslararas: Yabanci Gog¢ii” Fethiye Ticaret Odasi, Ocak 2018, s. 24.

25 ATALAY, s. 3.

2% AVCI/AVCI/SAHIN, s5.26,
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Turizmin yalnizca bir ekonomik faaliyet olmadigi, ayni sekilde sosyo-kiiltiirel,
siyasal ve cevresel boyutlar1 bulunan ve toplumun sosyal yapisini da etkileyen bir alan
oldugu unutulmamalidir. Bu yiizden, turizmin sadece ekonomik ve maddi anlamda gelir
getiren ve ililkeye doviz kazandiran bir sektor olmasinin yani sira sosyal ve kiiltiirel
anlamda ekonomik nitelik tasimayan bir konu oldugu goz éniinde bulundurulmalidir®®’.
Her ne kadar turizm pek ¢ok konuyu etkilese de burada asil deginilmesi gereken nokta

yabancilarin tasinmaz edinmesinin turizme etkilerinin neler oldugudur.

Yapilan ¢alismalarda 2005 yilindan bu yana Tiirkiye’de tasinmaz satis1 bakimindan
yabanci yatirrmeilarin yogun bir ilgiye sahip oldugu gériilmektedir. Ornegin, TUIK
verilerine gore “2013 yilinda 12181 adet konut” yabancilara satilmigken, 2014 yilindaki
yabancilara satilan konut sayis1 “18959 adet, 2015 yilinda 22830 adet, 2016 yilinda ise

238 (Ozellikle Amerika’da gerceklesen konut satisina dayali

bu rakam /8189 olmustur
olarak ortaya c¢ikan ekonomik kriz, Tiirkiye gibi yliksek kar yapilabilecek devletlerde
tasinmaz sektoriine yabanci yatirimeilarin yonelmesine neden olmustur?®. Tiirkiye’de
tasinmaz satiminin yabancilar bakimindan cazip olmasinin nedeninin Tiirkiye nin sahip
oldugu stratejik konum olarak ifade etmek miimkiindiir. Ug kitay1 birbirine baglayan
Tiirkiye’de liberal ekonomik anlayisin da ortaya ¢ikmasiyla birlikte 6zellikle yabanci
sitketler agisindan cazip bir ortam bulundugu goriilmektedir®®. Bireysel anlamda
yabancilar bakimindan bakildiginda, Tiirkiye’de tasinmaz fiyatlarinin diger devletlere
oranla daha diisiik olmasi ve iilkedeki gelir diizeyinde artisin yagsanmig olmast ile cografi
konum ve iletisim imkanlar1 agisindan genis imkanlarin olmasi yabanci kisilerin
gayrimenkul sektoriine yogunlagmasina neden oldugu goriilmektedir. Hazine ve Maliye
Bakanliginin verilerinde uluslararasi dogrudan yatirim girisleri konusunda ortaya
konulan arastirmalarda tasinmaz satis1 sektoriinde gergeklestirilen yatirimlar sayesinde
ve 2012 yilinda 6302 sayili Kanunun da yiriirliige girmesiyle birlikte hizli bir ivme

yasanm1§t1r24l.

231 AYCI, Ali; Tirk Turizm Pazarinin Gelistirilmesinde 1ikinci Konut ve Ev
Pansiyonculugundan Yararlanilmas:1 Yollarinin Arastirilmasi, Gazi Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Isletme Anabilim Dal1, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2004,
s. 27.

238 CANDAN/OKTAY, s. 653.

2% GOz, Devlet/BAL, Harun; Dogrudan Yabanci Sermaye Yatirimlar1 ve Tiirkiye,
Cukurova Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisit Dergisi, C. 19, S. 2, Adana 2010,
s. 460.

240 UZUN/YOMRALIOGLU, s. 5.

241 CANDAN/OKTAY, s. 650.
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Yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda 6zellikle tarim ve turizm konularina ilgi
gosterdiklerini sdylemek miimkiindiir. Ozellikle turizme ilginin bir sonucu olarak konut
ve villa satiglarinda biiyiik artislar yasanmis olup; daha yiiksek kazang saglamak amaciyla
otel veya pansiyon olarak kullanilan turizm altyapisi yabancilara satilmak tizere konutlara
dontistiiriilmektedir. Yabancilar sadece emekliliklerini gegirmek i¢in degil, ayn1 zamanda
yatirirm amagli olarak da tasinmaz iktisap etmektedirler. Bununla birlikte, kayit altina
alimamayan turizm etkinlikleri de gergeklestirmeleri sebebiyle, yerel halkin turizmden
elde ettigi gelirlerinin azalmasina neden olmuslardir. Burada becerili turizm isgiiciiniin
yerini konut bakimi ve temizlik gibi ikincil nitelikte islerin aldigimi1 sdylemek
miimkiindiir. Yine bu gelismelerin, bolge halklarinin miilksiizlestirilmesine ve yetenekli
turizm igglicliniin kaybolmasina ve bolgelerdeki Tiirklerin turizm bolgelerinden
ayrilmasia neden oldugunu ifade etmek gerekir. Ayni sekilde kiy1 seridinde yer alan
konutlara olan talebin, konut fiyatlarinin asir1 artmasina neden oldugu ve buralarda Tiirk

vatandaslarinin tasinmaz edinmelerinin ¢ok gii¢ oldugunu da belirtmek gerekir®*2,

Tiirkiye’de yerlesen yabanci uyruklu kisilerin ¢ogunun Tiirkiye’nin Avrupa Birligi

243 (Ozellikle 2003 ve sonrasinda yasanan donemde

tiyesi olmasini istedigi goriilmektedir
yabancilarin taginmaz iktisabinda yasanan gelismelerin Tirkiye’nin AB’ye {yelik
siirecine 6nemli katkisinin oldugunu sdylemek miimkiindiir. Tirkiye’de ikamet eden
yabancilarin siirekli turizm potansiyeli meydana getirdiklerinin vurgulanmasi gerekir.
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii (TKGM) verilerine gore Tirkiye kiyilarindaki
illerde, turistik merkezlerde miilk edinen Ingiltere, Irlanda, Almanya, Danimarka, Isvec
gibi iilkelerin vatandaslarinin sayis1 giderek artmaktadir®**. Fakat tasimaz iktisap eden
ve kiralayan yabanci uyruklu kisilerin turizm yatirnmlarinin olumsuz etkilenmesine neden
oldugunu séylemek de miimkiindiir. Fakat yash ve Tiirkiye’de ikamet eden yabancilarin
ozellikle saglik turizmi ile termal turizmine yogun talepleri sayesinde bu tesislerin

kapasite kullanim oranlarinin arttirilmasi ve bazi sehirlerde yeni saglik konusunda

isletmelerin olusturulmasi ve hizmetteki kalitenin ytikseltilmesini sagladigini ifade etmek

22 KOKTURK, Erdal; Tiirkiye’de Yabancilara Tasinmaz Mal Satisi, HKM Jeodezi,
Jeoinformasyon Ve Arazi Yonetimi Dergisi, Harita ve Kadastro Mithendisleri Odasi,
2006, C. 94, S. 1, s. 34.

23 TANRIVERMIS, Harun/ONDAG, Mehmet Oguz; “Tiirkiye’de Yasayan ve Tasinmaz
Edinen Yabancilarin Uyruklularina Goére Sayilari, Profillere, Beklentilere Ve
Sorunlarinin Degerlendirilmesi”, Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin
Etkilerinin Degerlendirilmesi, Ankara 2013, s. 130.

244 BALKIR, Canan/KIRKULAK ULUDAG, Berna; “Antalya’da Yasayan Yerlesik Yabanci Emekli
Goglerin Yerel Ekonomiye Etkisi”, Tirkiye ve Yeni Uluslararast Gogler, Ankara 2014, s.7.
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gerekir. Tiirkiye’de kisi basina diisen saglik harcamalar diisiikk oldugu i¢in, Tiirkiye’de
yerlesik bulunan yabanci kisilerin yakinlar1 ve arkadas gevreleri araciligiyla tatil ve saglik
hizmetlerinin tanitilmasinda biiyiik rol oynadiklar1 goriilmektedir. Yabancilarin tasinmaz
edinimlerinin artmasi ile tilkede durgunluk yasayan tasinmaz piyasalarina biiyiik oranda
nakit akisi yasandigi i¢in, bu durum yeni insaatlarin yapimini tesvik etmistir. Ayrica imar
verilmis ve altyapiya sahip arsa iiretimi, ingsaat malzemesi satisi ile dekorasyon ve i¢
mimarlik hizmetleri konularinda faaliyet hacminin artarak piyasada canlanma
yasanmasinit saglamaktadir. Fakat Tirkiye’de ikamet eden yabanci uyruklu kisiler
genellikle yasli emekli kisilerden olusmasi, bu kisilerin kisi basi sahip olduklar1 harcama
seviyelerinin de diisiik olmasi, yabancilarin ekonomik konularda iiretmeye yonelik
alanlara yonelmemeleri, bu kisilerin yurti¢i ve disinda sahip olduklar taginmazlarinin
kira gelirleri ve emeklilik maaslar1 sayesinde gec¢imlerini saglayabilmeleri yabancilarin

tasinmaz ediniminin olumsuz etkileridir?#°,

Tiirkiye’de yabanct uyruklu kisilere konut satislarinda artisin yaganmasinin gerek
turizme gerekse yore halkinin sosyo-ekonomik yapisinda negatif etkiler dogurdugu ifade
edilmektedir. Bu olumsuzluklarin giderilmesi ya da azaltilmasi amaciyla ¢alismalar
yapilmasi gerektigi agiktir. Oncelikle yabancilara konut satisina iliskin kanuni yaptirimlar
getirilerek yabancilara yapilan tasinmaz satislarinin  denetim altina  alinmasi
gerekmektedir. Daha sonra yabancilara tasinmaz satislarinda sinirlamanin genisletilmesi
ve tasinmaz sahibi olan yabancilar1 ise sahip olduklar1 tasinmazlari amag dist
kullanimlarint 6nlemeye yonelik sinirlamalara gidilmesi gerekir. Ayrica bu konuda
gerekli denetimlerin yapilmasi i¢in kontrol birimlerinin olusturulmasi ve yabancilara
satilan tasinmazlarin denetimi siki bir sekilde yapilmali ve bunlarin kullanim amaclar
dogru bir sekilde tespit edilmelidir. Yine satilmasi planlanan konutlarin imar planlarinin
gerekli kontrollerinin yapilmasi ve iki buguk hektar olarak belirlenen tek bir yabanciya
satilabilecek olan miktarin son diizenlemelerle kisi bas1 30 hektara ¢ikarilan bu hakkin

yeniden hesaplanarak diisiiriilmesi gerekmektedir.

Yabanci uyruklu kisilerin Tiirkiye’de konut iktisabinin ekonomik anlamda pozitif

etkilerinin olmasma karsm, bazi negatif etkilerinin de bulundugu goriilmektedir®*®.

25 TANRIVERMIS, Harun/ONDAG, Mehmet Oguz; “Tiirkiye’de Yasayan ve Tasinmaz
Edinen Yabancilarin Uyruklularina Gore Sayilari, Profillere, Beklentilere Ve
Sorunlarinin Degerlendirilmesi”, Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin
Etkilerinin Degerlendirilmesi, Ankara 2013, s. 130.

246 HAKAN/OKTAY, s. 650.
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Ozellikle yabancilarin konut iktisab1 sebebiyle o bdlgedeki konut ve isyeri fiyatlarinda
artis yasanmasi, bunun yani sira ev ve konut Kiralarinin yiikselmesi, buna bagli olarak da,
yabancilara oranla ekonomik giicii daha diisiik olan yerel halkin gerek konut ve isyeri
satin almas1 gerekse bu yerleri kiralama konusunda gii¢liikler yasayacagi bir gergektir.
Ayrica bu bolgelerde genel anlamda hayat pahaliliginin ciddi sekilde artacagini sdylemek
de miimkiindiir®*’. Yine belirtmek gerekir ki yabancilarm konut iktisap ettikleri
bolgelerdeki hayat standartlarinda artma yasanmasina karsin, pahaliligin artmasi ve bu
durumun sonucunda da gelir seviyesi diisiik olan yerel halkin ekonomik anlamda
zorluklar yasadigini belirtmek gerekir. Yine seyahat acentalar1 ve konaklama konusunda
faaliyet gosteren isletmelerinin yabancilarin konut edinimlerinin artmasindan dolay1 zarar

etmislerdir?*®.

Yabancilarin tasinmaz edinimlerinin bir diger olumsuz ekonomik etkisi de, turizm
altyapisinin degisime ugrayarak ikinci konut satimlari igin ayrilmaya baglanmasidir.
Turizme vurulan agir bir darbe olarak nitelendirilecek bu etki yiiziinden yabancilar
ozellikle villa gibi konut turizmine yonelmekte ve bu durum da yabancilarin kayitsiz
turizm faaliyetlerine gergeklestirmelerine neden olmaktadir. Yine belirtmek gerekir ki,
uluslararasi biiyiik ¢apli emlak sirketlerinin s6z konusu haksiz kazanci ortaya koyduklar

emlak pazarlama stratejileri araciligiyla desteklemektedirler?,

Biitiin bu olumsuzluklarla miicadele adina yabancilara konut satisi yapan
komisyoncu firmalara yonelik getirilecek vergi miktarinin arttiritlmasi ve yabancilardan
sahip olduklar1 konutlar igin tahsil edilen konut vergisi oranmnin yiikseltilmesi,
yabancilarin tasginmaz ediniminde caydirict bir etki yaratabilir. Bununla birlikte turizm
politikalarinin belirlenmesinde, yabancilarin tasinmaz edinmeleri konusunun ele alinmasi
ve bu konuda gereken tedbirlerin alinarak uygulamaya gegilmesi gerekmektedir.
Ozellikle turizm bélgelerinde, bu bdlgelerin yakinlarinda yapilan ya da yapilacak olan
yabanci konutlar siki bir sekilde denetlenmeli ve buralarda yabancilarin konut almalari

ya engellenmeli ya da azaltilmalidir. Biitiin bunlarin yani sira, yerel halk ve s6z konusu

241 CAVUS, Senol/COLAKOGLU, Osman Eralp; Kusadas: ve Didim’de Yasayan Halkin
Yabancilarin Gayrimenkul Edinmelerine Ydnelik Tutumu ve Yabanci Gayrimenkul
Sahipliginin Turizme Etkilerini Algilamasi ve Degerlendirmesi, TUBITAK 1001
Arastirma Projesi, 2008, s. 16.

248 CANDAN/OKTAY, s. 650.

249 GORER TAMER, Nilgiin/ERDOGANARAS, Fatma/YUKSEL, Ulkii/GUZEY, Ozlem;
Tiirkiye’de Yabanct Gergek Kisilere Miilk Satisinin Niceliksel, Niteliksel Boyutlart
ve Mekansal Etkileri Uzerine Bir Degerlendirme, Memleket Siyaset Yonetim, C. 5,
S. 12, Ankara 2010, s. 137.
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durumdan ticari kazang elde eden kesimlerin, seminer, konferans, alan ¢aligmalar

tarzinda gesitli suretlerle konut satislarinin bolgeye ve turizme dogurdugu olumsuzluklar

hakkinda bilin¢lendirilmelidir?®°.

I1l.  YABANCI UYRUKLU GERCEK  KISILERIN TASINMAZ
EDINIMLERININ EKONOMIYE ETKILERI

Tiirkiye’de yerlesik durumda bulunan yabanci uyruklu gercek kisilerin yerel
ekonomiye etkilerine bakildiginda bu konuda yapilan arastirmalarda en fazla Avrupa
tilkeleri vatandaslarinin yerleserek tasinmaz miilkiyeti edindigi goriilmektedir. Ortadogu
ve Afrika lilkeleri ile Bagimsiz Devletler Toplulugu iilkelerinden Tiirkiye’ye gelen
kisilerin daha ¢ok egitim amacl Tiirkiye’de bulundugu goriilmektedir. Bu kisilerin egitim
icin bulundugu bolgelerde egitimle alakali tanitimlarin arttirilmasi ve s6z konusu
bolgelerde egitim kurum ve igeriklerinin gelistirilmesi bu bolgelere yonelik talebi

arttirarak bu bolgelerin yerel ekonomisi olumlu bir sekilde etkilenecektir??.

Tiirkiye’de ikamet eden yabancilarin yerlestikleri alanlarda ekonomik anlamda
onemli katki sagladiklar1 genel anlamda kabul gormektedir. Fakat belirtmek gerekir ki,
bu kisilerin ekonomik anlamda gelir diizeyi yiiksek yabancilar sebebiyle 6zellikle konut
ve igyeri satis ve kira fiyatlar1 konusunda yasam pahaliliginin ortaya ¢ikmasi, bu tiir
durumlarin da yerel halkla yabancilar arasinda ekonomik sikintilara dayanan sosyal
huzursuzluk ortami meydana getirecegi ifade edilmelidir. Biitiin bu olumsuzluklara ek
olarak, 6zellikle kiy1 boéliimlerinde giderek artan konut talepleri sebebiyle meydana gelen
arazisi ihtiyacini karsilamak i¢in pek ¢ok tarim arazisinin imara agilarak, bolgede ¢arpik
sehirlesme gibi olumsuzluklar ortaya g¢ikmaktadir. Ayrica taginmaz iktisap ettikleri
bolgeye yerlesmis olan yabancilar, belli bolgelerde yogunlasmaya baslamis; bu
yogunlasma sonucunda yerel kiiltiir ve degerlerin zarar gorme riski her gecen giin artmis
bulunmaktadir. Yani zayif nitelikteki yerel kiiltiir 6gelerinin asimilasyona ugramasinin

yolu ag1lmustir®?,

Tiirkiye’de yerlesen yabancilarin 6zellikle Ortadogu ve Afrika tilkelerinden gelen

kisilerin, tasinmazlar1 kiralamayi tercih ettikleri goriilmekteyken, Avrupa tlkelerinden

250 OZTURK/AKDU/AKASYA AKDU, s. 19.

%1 ATALAY, Isil; Yerlesik Yabancilarin Yerel Ekonomiye Etkisi: Alanya Ornegi,
Alanya Alaaddin Keykubat Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayinlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Alanya 2018, s. 71.
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gelen kisilerin tasinmaz edinmeyi tercih ettikleri goriilmektedir. Bunun nedenini para
birimlerinin degerliliginin belirledigi makul bir nedendir. Bu nedenle Ortadogu ve Afrika
iilkelerinden gelen yabancilarin diisiik bedelli kiralar1 tercih ettigi; Avrupa’dan gelen
yabancilarin ise daha liiks ve pahali konutlar1 satin aldig1 ya da kiraladig1 goriilmektedir.
Ancak son donemlerde artan huzur ve refah ortaminin etkisi, Tilirkiye’ nin turizm tanitim
alaninda yaptig1 reklam ¢aligmalari ve Ortadogu iilkelerinde yayinlanana Tiirk dizilerinin
de etkisiyle Arap iilkelerinin vatandaslarinin Tiirkiye’de tasinmaz edinme oranlari
artmistir. Buna gore yabancilara tasinmaz satimi veya kiralama iglemi gergeklestiren
isletmelerin genellikle Avrupa’dan gelen kisilerin taleplerini gz oniinde bulundurarak,
s06z konusu bolgelerdeki konut satis ve kira bedellerinin artmasina ve yerel halkin bu
durumda daha pahaliya konut kiralama ya da taginmaz almak zorunda kalmasina neden

olacag1 sdylenebilir?3,

Tiirkiye’ye gelen ve taginmaz alan yabancilarin yarisinin 40 yas ve stii kisiler
oldugu gbz Oniinde bulunduruldugunda, diger yarisinin da ozellikle egitim ve yatirim
amaciyla Tirkiye’ye yerlesmis kisiler oldugu goriilmektedir. Cesitli c¢aligsmalardan
anlasildig1 kadariyla?®* bu kisilerin 6zellikle is ve yatirim amagli amaciyla gelenlerin
sayisinin, yabancilarin tasinmaz edinimi bakimindan iyi bir 6rnek olusturan Alanya’ya
cok diisiik diizeyde geldikleri goriilmektedir. Bu bakimdan ozellikle Tiirkiye’ye gelen
gen¢ niifusun yatirnm yapmasint saglamaya yonelik tedbirler alinirsa, bu durum bu
bolgelerdeki yerel ekonominin kalkinmasina pozitif katki saglayabilecektir. Bununla
birlikte 6zellikle emeklilik siiresince Tiirkiye’ye gelen ve yerlesen kisilerin yatirnrmdan
ziyade dinlenmek i¢in Tiirkiye’de tasinmaz edindigi diisliniildiiglinde, bu yasl kesimin
daha ¢ok tasinmaz satin aldig1 ve tamamiyla iilkeye yerlesmeyi amacladigi ve yas arttikca
miilke 6denen bedelin arttigi géz oOniinde bulunduruldugunda, tasinmaz fiyatlarinin

artmasina neden olacaklar1 agiktir.

Yapilan arastirmalardan anlasildig1 iizere®®, Tiirkiye’de tasinmaz edinen veya
kiralayan yabanci uyruklu kisilerin biiyiik bir kism1 Avrupa veya diger kitalarda yasayan
kendi {ilkelerinin orta gelire sahip grubunu olusturan bireyler oldugu goriilmektedir.
Yiiksek gelirli yabanci uyruklu kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinme konusunda daha az

istekli oldugu ve genellikle donemsel tatil amaciyla iilkeye geldigi goriilmektedir.

253 ATALAY, s. 72.
254 ATALAY, s. 73.
255 ATALAY, s. 73-74.
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Buradan ¢ikartilan sonuca gore, esasinda kendi iilkelerinin orta gelirli vatandaslar1 olan
yabanci uyruklu kisiler Tiirkiye’de ¢ok fazla harcama yapmamakta; dolayisiyla yerel

ekonominin kalkindirilmasinda ¢ok da etkili olmamaktadirlar.

Yabancilarin tasinmaz edinimine iligskin getirilen kanunlarin gerekcelerinde, temel
amacin lilkeye sermaye girisinin saglanarak ekonomik kazancin arttirilmasi olarak ifade
edilmektedir. Fakat belirtmek gerekir ki, yabancilarin genellikle belli sehir merkezlerinde
konut edindikleri goriilmektedir. Bu durum biiyiik dlgekli ve stratejik 6zellige sahip
bolgelerin uzun vadede diisiiniildiigiinde ekonomik kazangtan ziyade daha ¢ok zarara
neden olabilecektir. Bu kapsamda ekonomik kazan¢ saglanmak isteniyorsa birtakim
onlemlerin alimas1 ve bu tedbirlerin uygulamaya dokiilmesi gerekmektedir. Ornegin,
getirilecek diizenlemelerle yabanci uyruklu gergek ya da tiizel kisilerin biiyiik capli tarim
arazilerini iktisabinin kisitlanmasi ve arazilerin satis1 esnasinda getirilecek sinirlamalar
ile verilen arazinin belli bir siire i¢inde islenerek iiriin iiretilip i¢ pazara iirlin saglamamasi
halinde ellerinden alinacagi sarti getirilebilir. Diger bir 6rnek olarak yabancilara
taginmazlarin tamamen satilarak miilkiyetinin devri yerine o tasinmaz iizerinde iiretim
yapilmasini saglamaya yonelik kullanim haklarinin verilmesine yonelik bir diizenleme
getirilmesi miimkiindiir. Bu diizenlemeler sayesinde yabancilara miilkiyet hakki

devredilmeksizin iiretime ve ekonomiye katki saglanmas1 miimkiin olabilecektir?®®.

IV. TURKIYE’'DE YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMININ SOSYO-
EKONOMIK VE KULTUREL ALANDAKI ETKILERI

Yabanci uyruklu kisilerin tasinmaz edinimiyle ilgili olarak sosyo-kiiltiirel etkileri
ele alinirken “kiiltiirel giigliilik” kavramina deginilmesi gerekmektedir. Bu baglamda,
batili bakis acis1 daha giiclii kabul edilirken, Ugiincii Diinya iilkelerinin tutum ve
davraniglarinin ise daha zayif olduguna dair bir goriis ileri siiriilmekte; bu kapsamda batili
bakis agisinin yerel kiiltiirii asimile edebilecegi ifade edilmektedir. Diger bir bakis
acistyla bireylerde yasanan bu tarz kiiltiir degigimlerinin, zorunlu sekilde ortaya ¢ikan
kiiltiir degisimi seklinde adlandirilmas1 miimkiindiir®’. Fakat belirtmek gerekir ki,
kiiltiirel yonden daha pozitif etkilerinin olabilecegi yoniinde de bazi goriisler ileri

stirilmektedir. Bu goriislere gore, yabancilara tasinmaz satislar1 sayesinde eski binalar

%6 KURTOGLU, Tugce Elif, Yabancilarin Miilk Edinme Faaliyetlerinin Tiirkiye’nin
Giivenligine Etkilerinin Analizi ve Bu Etkilere Ydnelik Metodolojik Bir Calisma,
Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2007, s. 150.

257 BALTACI, s. 49.
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degerleri azalmaksizin daha modern hale getirilecek ve bu binalarin cazibesi artacak,
yabanci uyruklu kisilerle bolgesel halk arasinda kurulan bu etkilesimle birlikte farkli
kiiltiirler birbiriyle tanismis olacak ve bu kiiltiirlerin daha iyi anlasilmasi saglanacak ve
bu sayede yerel kiiltiir daha fazla 6nem kazanarak yerel halkin sahip oldugu kiiltiirel

degerleri ile ilgili bilgilenmeleri saglanacaktir®®,

Sosyo-kiiltiirel agidan yabancilarin taginmaz edinmesinin olumsuz etkilerine
bakildiginda, 6zellikle s6z konusu bolgelerdeki tarihi ve kiiltiirel degerlerin ticari
amaclarla kullanilmaya baslanmasinin bolgedeki yerel halkta bu degerlere karsi ilgisizlik
yarattig1 soylenebilir®®. Bununlar birlikte s6z konusu geleneksel degerler ve sanat ve
miizik gibi toplumun 6ziline ait olan degerler eger bolge halki tarafindan da korunamaz
duruma diiserse, soz konusu degerler iistiindeki kontroliin zaman i¢inde kaybedilecegini
sdylemek miimkiindiir®®®. Diger bir olumsuz etki ise, hem ekonomik hem de egitim
diizeyi daha yiiksek seviyede olan yabancilarla daha diisiik egitim diizeyine sahip yerel
halk arasinda uyumsuzluk gibi gesitli sosyal sorunlarin meydana gelmesi miimkiindiir?®!,
Biitiin bunlara ek olarak 6zellikle ikinci konut satis1 baglaminda yabanci uyruklulara
gayrimenkul satislarinin arttigi turizm alanlarinda meydana gelen arsa gereksinimini
gidermek i¢in verimli tarim bolgelerinin imara ve buna dayali olarak ingaata agilmasi
biiyiik ¢evresel problemlerin dogmasina sebep olabilecektir. Benzer sekilde plansiz ve
diizensiz bir sekilde gerceklesecek olan kentlesme sonucunda bagka negatif sosyal

problem ¢ikma potansiyelini arttiracaktir?®?,

Yabanci uyruklu kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz ediniminde artiglarin yaganmasindan
dolayi, iilkedeki toplumsal yapida ve hayat sartlarinda degisiklikler yasanmis; 6zellikle
de yabancilarin yogun bir sekilde tasinmaz iktisap ettikleri alanlarda pek c¢ok faaliyet
yabancilara ydnelik hale gelmistir. Ornegin, evlerin imar planlari, aligveris merkezleri,
sehirlerde bulunan sosyal tesisler, yerel gazete, dergi ve televizyon ve radyo yayincilig
gibi pek cok konuda yabancilarin istekleri ve ihtiyaglar1 dogrultusunda diizenlenmeye

baslanmis; bu durum yerel halkin geri plana atilmasina neden olmustur®®,

258 CANDAN/OKTAY, s. 657.

259 KOZAK, Metin/DUMAN Teoman; Ikinci Konutlarin Turizm Sektdriine
Kazandirilmasi: Mugla ili Datca Ilgesi Ornegi, Dogus Universitesi Dergisi, Izmir
2011, C. 12, S. 2, s. 231.
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V. YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMININ CEVRESEL ETKILERI

Yabancilara yapilan taginmaz satisinin, bu bolgelerde bulunan dogal zenginlikler
agisindan énemli etkileri vardir. Ozellikle turizm bakimindan 6neme sahip bolgelerde
bulunan dogal giizelliklerin milletlerarasi andlasmalarla korunarak teminat altina alinarak
0zel ¢evre koruma alanlaria doniistiiriilmesinin sonucu olarak bu alanlarda yabancilara

tasinmaz satis1 pek miimkiin gériinmemektedir?®,

Belirtmek gerekir ki 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 7 ve 8.
fikralarinda getirilen diizenlemeye gore, 6zel koruma alanlar1 ile flora ve fauna 6zelligi
sebebiyle koruma altina alinan hassas bolgelerde ve stratejik oneme sahip alanlarda kamu
yarari1 agisindan ve iilke giivenligi bakimindan yabanci uyruklu gercek ya da tiizel kisilere
taginmaz satimimnin kisitlanmasi gerekmektedir. Yine ayrica 6zel ¢evre koruma
alanlarinda gergeklestirilen tasinmaz insaatlarinin ve satimlarinin durdurulmasi
gerekmektedir?®®. Ozel koruma alanlarindaki yapilasmanin kontrolii icin ¢ikartilan 383
sayili Ozel Cevre Koruma Kurumu Baskanligi Kurulmasina Dair Kanun Hiikmiinde
Kararname ile, bu alanlarda yer alan g¢evre degerlerini korumak ve mevcut cevre
sorunlarmi gidermek i¢in tim tedbirleri almak, bu alanlarin koruma ve kullanma
esaslarmi belirlemek, imar planlarin1 yapmak, mevcut her olgekteki plan ve plan
kararlarin1 revize etmek ve iizere Cevre ve Sehircilik Bakanligina bagli Ozel Cevre
Koruma Kurumu Bagskanligi kurulmustur. Fakat bu kuruma ragmen ruhsatsiz ve ruhsata
ve plana aykir1 yapilasmalar yapilmasi 6zel koruma alanlarini tehlikeye atmaktadir®®. Ne
yazik ki, konut talebine dayali yeni insaat alanlarinin olusturulmasina yonelik baski,
onemli doga yasam alanlarinin yer aldigi ekosistemi hassas olan bolgelerde devam
etmektedir. Bu durum ise iilke menfaatlerinin aksine agir bir ekonomik kayba neden

olmaktadir?®’.

VI. YABANCILARIN TASINMAZ EDINIMININ TARIM SEKTORUNE
ETKILERI

Yabancilara tasinmaz satiminin artmasi ile tarim alanlar lizerinde artik tarimsal

faaliyetlerden ziyade insaat yapilacak arsa rantinin basladigi goriilmektedir. Bu durum

264 GORER TAMER/ERDOGANARAS/YUKSEL/GUZEY, s. 135.

265 GORER TAMER/ERDOGANARAS/YUKSEL/GUZEY, s. 136.

266 https://emlakkulisi.com/guncel/ozel-cevre-koruma-bolgelerindeki-
yapilasma/297304, Erisim Tarihi, 01.05.2019.
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dogal olarak fireticilerin hizli bir sekilde tarim yapmaktan vazge¢mesine neden
olmaktadir. Tarim arazileri {lizerinde yasanan kentlesme ve konut iiretimi yoniindeki
baskinin neticesi olarak, zaten az olan tarimsal alanlarin amacinin disinda kullanilmasi,
kaynaklarin israfina ve 6nemli toprak kayiplarina neden olmaktadir. Belirtmek gerekir Ki,
bugiin itibariyle Tirkiye’de uluslararasi emlak piyasasi, ozellikle kiy1r kesimlerinde

yasanan kentsel doniisiim hareketlerini yonlendiren temel bir kuvvet konumundadir?®®,

Glintimiizde iilke topraklarinin verimsiz bir sekilde kullanilmasinin altinda yatan
temel etkenlere bakildiginda, oncelikle yabancilarin ilk etapta turizm olmak {izere tarim
sektorii ile sanayi sektorii bakimindan 6nemli yerlesim bolgelerine meyletmesinin 6niine
engel konulmamasidir. Bununla birlikte 6zel koruma bdlgelerinde gergeklestirilen
satiglarin gérmezden gelinmesi ve konut tarzlarinda orantisiz bir serbesti taninmasi da
tarim alanlarinin israf edilmesine yol agmustir. Esasinda gerek sayisal gerekse bolgesel
sekilde gergeklestirilen sinirlamalar ile birlikte, ¢evresel 6zelliklere dayali olarak yapilan
satiglarin da ayn1 sekilde yonlendirilmesi, sinirlandirilmasi ve yasaklanmasi gerektiginin
ifade edilmesi miimkiindiir. Dahas1 s6z konusu siirecte, imar planlarinin da piyasa igin
gerekli arsay1 saglayan bir arag olmaktan cikartilmasi saglanmali ve yalnizca talebin
yonlendirilmesinde, diizenleyici etki ve smirlayict giic olarak  kullanmak

gerekmektedir?%°.

Sahip oldugu dogal ve kiiltiirel ¢ekicilikleriyle birlikte ge¢miste tarim alaninda
bliylik 6neme sahip olan pek c¢ok bdlgede, 6zellikle turizm yatirimlarinin artmasi ve
turistik hareketlerin hiz kazanmasinin neticesi olarak, pek ¢ok turizm bolgesine gerek
yerli gerekse yabanci gogli yasanmis ve bu bolgeler hizli sekilde kentlesmeye baglamistir.
Bu siire¢ s6z konusu tarim kentlerinin, turizm kenti kimligine biirlinmesine neden
olmustur. Bu bolgelerde eskiden niifusun biiyiik béliimiiniin tarim sektériinde ¢aligmasina
karsin bu siire¢ sonunda turizm sektoriiniin gelismesi ve yapilan yatirimlarin ve yabanci

tasinmaz ediniminin artmasi sonucunda turizm sektorii 6nemli bir konum kazanmustir?’°.

28 KURTULUS, Hatice; Turizm Bolgelerinde ‘Kiyisal Kentlesme’ ve Uluslararasi
Goglerde Yeni Boyutlar: Mugla Kiyilarinin Avrupalr Sakinleri, Planlama, Siyaset ve
Siyasalar 6. Tiirkiye Sehircilik Kongresi, Dokuz Eyliil Universitesi, Izmir 2006, s.
28.

%9 GORER TAMER/ERDOGANARAS/YUKSEL/GUZEY, s. 138.

210 BALTACI, s. 32.
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VIl. TURKIYE’'DE YABANCILARIN MULK EDINIMININ INSAAT
SEKTORUNE ETKILERI

Tirkiye ekonomisinde ingaat sektorii, hem bir dncii gésterge hem de ekonominin
bliylimesinde bir itici gii¢ rolii oynuyor. Son donemlerde yasanan yavaglama disinda
insaat sektorii yiiksek bir biiyiime temposuna sahip olmustur?’l. Bu temponun
yiikselmesinde Tiirkiye’de ikamet eden ve Tiirkiye’de yatirim yapan yabancilarin miilk

edinme oranlarinda yaganan artigin etkisi yadsinamaz.

TUIK verilerine gore, 2017 yilinda yabancilara satilan konut sayis1 22.234 iken;
2018 yilinda 39.663’tiir?’2. Bu verilerden de anlasilacag: iizere yabancilara yapilan konut
satiginda biiyiik bir artis yasanmistir. Yabancilara gayrimenkul ve konut satiginin
artmasinin bir sonucu olarak Tiirkiye’de insaat sektorii de bu durumdan olumlu sekilde
etkilenmistir?”®. Tiirkiye’de yabancilarin tasinmaz iktisabinda yasanan artis iizerindeki

bazi1 6nemli etkenlerin su sekilde siralanmast miimkiindiir?’*:

» Tasmmmazlara yatirim yapan yabancilara vatandaslik verilmesi konusundaki
mevzuatta degisiklige gidilerek bu miktarin 1 milyon ABD dolarindan 250
bin ABD dolarina indirilmesi,

* Yabancilara yonelik konut satimi islemlerinin KDV’den muaf tutulmasi,

» Tiirkiye’deki tasinmaz satim piyasasinin uluslararasi standartlardaki konut
taleplerine cevap verecek diizeye ulagsmasi,

= Gerek Avrupali gerekse Korfez Sermayesi ile Arap yatirimcilarin ilgisinin
de Tiirkiye’de artmis olmasi,

» Tirkiye’de dovizin asir1 deger kazanmasi ve yabanci yatirimcilar
bakimindan Tiirk varliklarinin parasal deger kaybetmesi,

* Yurt disindan Tiirkiye’ye dogru goglerin sonucu olarak bazi illerde
konutlara yonelik artan yabanci talebi,

» Tirkiye’nin merkez konumu ile ulagim anlaminda sagladig: kolayliklar.

21 Sektorel Bakis Dergisi, Insaat, 2019, s. 6. Tam metin icin bkz.
https://assets.kpmg/content/dam/kpmag/tr/pdf/2019/01/sektorel-bakis-2019-
insaat.pdf, Erisim Tarihi, 01.05.2019.

22 Tiim rapor i¢in bkz. http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1056, Erisim Tarihi,
01.05.20109.

273 HAKAN/OKTAY, s. 657.

24 DALKILIC, Bahar/ASKIN Mustafa, Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Bakis, Aralik
2018, s. 143-144.
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Ozellikle Tiirkiye’de doviz kurlarinm yiikselmesi, Tiirk lirasinin dolar karsisinda
asirt deger kaybi yasamasit ve iilkedeki ekonomik sikintilardan dolayr Tiirk
vatandaslarinin konut alimlarinda azalmalar yagsanmasi gibi etkenler ve yukarida sayilan
sebepler goz oniinde bulunduruldugunda Tirkiye’de insaat sektoriinii rahatlatacak en
Oonemli unsur yabancilarin tasinmaz edinimi oldugu diistiniilmektedir. Yabancilara konut
satiginin artmasi ingaat sektoriindeki konut satiminin azalmasindan dogan daralmanin
azalmasina neden olabilecektir. Fakat insaat sektoriindeki daralmanin giderilmesi i¢in bu
tarz bir yolun yayginlagmasi ve ucuz fiyatlara yabancilara tasinmaz satiginin artmasi uzun
vadede yerel halkin miilk edinmesini zorlastiracak ve yerel halkin yabancilara bakis

acisini olumsuz etkileyecektir.

4875 sayilt Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu kapsaminda Tiirkiye’de faaliyet
gisteren yabanci sermayeli isletme bir kisminin ingaat isleri ve gayrimenkul faaliyetleri
yirlittiigli goriilmektedir. Fakat belirtmek gerekir ki bu yapilan arastirmalarda bu
firmalarin insaat ve gayrimenkul gelistirme isleri yapmak yerine, daha ¢ok ortaklarinin
ihtiyaglarin1 karsilamaya yonelik taginmazi miilk iktisap ettikleri ve bunun haricinde

herhangi bir faaliyette bulunmadiklar tespit edilmistir®’>.,

VIII.  YABANCILARIN TASINMAZ EDINIiMININ HiZMET SEKTORUNE
ETKILERI

Hizmet sektorti denildigi zaman akla gelen temel konulari su sekilde siralamak ve

orneklendirmek miimkiindiir?’®.

e Ekmek, et, manav, bakkaliye, gazete sattimi gibi giinliik tiikketimle ilgili
hizmetler,

e Marangozluk, 1sitma, elektrikcilik gibi kii¢iik sanat dallaryla ilgili
hizmetler,

e Moda evleri, antikaci, kuyumcu gibi liiks tiikketime yonelik hizmetler,

e Saglik kurumlari, doktor, eczane, sigorta, banka saglik ve giivenlikle ilgili

hizmetler,

25 TANRIVERMIS, Harun/ALIEFENDIOGLU Yesim/NALCACI Neslihan Erdal;
“Yabanci  Sermayeli Firmalarin Tasimmmaz  Edinimleri Ve  Sorunlarinin
Degerlendirilmesi”, Tirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin Etkilerinin
Degerlendirilmesi, Ankara 2013, s. 327.

216 BALTACI, s. 61.
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e Eglence yerleri, gece kuliipleri, animasyon ve rekreasyon faaliyetleri tatil ve

turizme yonelik hizmetler.

Biitiin bu sektorler goz oniinde bulunduruldugunda, Tirkiye’de tasinmaz edinen
yabancilarin bu sektorlere olumlu ve olumsuz etkilerinin olacagi aciktir. Hizmet
sektoriiniin en 6nemli 6zelliklerinden birisi giinliik tiiketime yonelik ihtiyaglarin insanlar
icin zorunlu ihtiyaglar olmasidir. Bu ihtiyaglarin mutlaka karsilanmasi gerektigi goz
oniinde bulunduruldugunda, Tiirkiye’de yabancilarin edindikleri miilklerin ¢evresinde
bulunan boélgelerde bu kisilerin ihtiyaglarini karsilamaya yonelik, market, kasap, manav
gibi yeni istthdam alanlarmin olusturulmast gerekecegi igin, olumlu etkileri
bulunmaktadir. Fakat belirtmek gerekir ki bu temel ihtiyaglara artacak olan talebin o
yorede fiyatlarin artmasina neden olacagi, daha fazla kazan¢ saglamak isteyecek olan
yerel esnafin mecburen Tiirk vatandaslarinin da temel ihtiyaci olacak maddelerin fiyatini

arttirmas1 muhtemeldir.

Yabancilarin tasinmaz edinmesiyle birlikte bu bolgelerde liikks tiikketime yonelik
hizmetlere de ihtiyag dogacaktir. Ozellikle moda evleri, kuyumcu ya da antika diikkanlari
gibi yabancilarin ilgisini ¢ekecek gereclerin satildig1 diikkanlarda artis yasanacaktir.
Bunun yam sira yabancilarin eglence ihtiyaglarini karsilamaya yonelik eglence yerleri,
gece kuliipleri, animasyon ve tatil faaliyetleri gibi yeni alanlarin yaratilmasi da yerel
ekonomiyi canlandiracaktir. Fakat biraz 6nce bahsedilen sorun burada da bulunmaktadir.
Bu eglence sektorlerine ve diger liiks tiiketime yonelik talebin artmasi yerel halk i¢in de

fiyatlarin ylikselmesine neden olacaktir.

Goriildiigii tizere biitiin hizmet sektorii genel olarak ele alindiginda iki temel sonug
cikartilmaktadir. Birincisi yabancilarin tasinmaz edinmesi ile birlikte bu kisilerin
ithtiyaglarimi karsilamaya yonelik yeni hizmet imkéanlari dogmakta ve bu istihdamin
arttirilmasina yerel esnafin daha iyi kazanmasini saglamaktadir. Ikinci olarak ise bu
istihdamin artisina ragmen hizmetlere yonelik taleplerin artmasi yerel halk agisindan da

fiyatlarin artigina neden oldugu i¢in yerel halk bu durumdan olumsuz etkilenmektedir.
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Yabancilarin miilk edinimi konusunda farkli uygulamalara rastlanmaktadir.
Genellikle Brezilya, Kiiba, Paraguay gibi Latin Amerika iilkeleri ile Amerika Birlesik
Devletleri’nin bazi federal eyaletlerinin Anayasalar1 yabanci uyruklu kisilerin miilk
iktisab1 konusunda esitlik (tebaaya temsil) ilkesini benimsemektedir. Bununla birlikte
ABD’nin bazi eyaletlerinin Anayasalarinda, devletlerin tilke i¢indeki baz1 6zel bolgelerin
yabanc1 uyruklu kisiler tarafindan edinilmesini engelleme amaciyla kisitlamalar getirdigi
goriilmektedir. Yine ABD’nin bazi eyaletlerinde yabancilarin taginmaz miilk iktisab1 igin
bu kisilerin eyalette ikamet etmeleri kosulu aranirken, bazi eyaletlerinde ise yabancilarin
vatandasliga kabul edilebilmelerinin miimkiin olmasi sart1 aranmaktadir. Benzer sekilde
Burma Anayasasi ile Romanya’nin 1879 ve 1923 tarihli Anayasalarinda, 6zellikle tarimin
ekonomik anlamda 6nemli bir yere sahip olmasindan dolayi, yabanci uyruklu kisilerin
koylerde tasinmaz miilk iktisaplar1 yasaklanmistir. E1 Salvador Anayasasi’nda getirilen
sinirlamaya gore, yabanci uyruklu kisilerin kdylerde miilk iktisab1 karsiliklilik
(miitekabiliyet) esasina; 1921 tarihli Polonya ve 1886 tarihli Kolombiya Anayasalarinda

ise “fiili ve kanuni karsiliklilik (miitekabiliyet)” esasina dayandirilmaktadir®’’.

Bununla birlikte Avrupali devletlerde yabancilarin miilk edinmesinin daha kolay
oldugu goriilmektedir. Ornegin Almanya, ingiltere ve Fransa’da yabanci gercek ve tiizel
kisilerin higbir smnirlama ve kisitlamaya tabi tutulmaksizin miilk edinebildikleri
goriilmektedir. Bununla birlikte eyaletlerden olusan Avusturya’da yabanci gercek ve
tiizel kisilerin miilk iktisabinin kural olarak bu eyaletlerdeki Toprak Devir Kurumlarindan
izin alinmastyla miimkiin oldugu goriilmektedir. Danimarka’nin ise yabanci gercek
kisilerin miilk iktisabi konusunda kural olarak siirekli oturma iznine sahip olmalar1 sarti
aranmig; bu sartlar1 tasimayanlar ise yalnizca Adalet Bakanligi’'ndan izin almak ve
tasinmazin  mesken olarak kullanilmas1 kuralina uygun sekilde edinilecegi
diizenlenmistir. Italya’da ise kural olarak yabancilarin tasinmaz iktisabinda karsiliklilik

(miitekabiliyet) esas1 kabul edilmistir?’®.

Asya kitasinda yer alan bazi devletlere bakildiginda yabancilarin miilk edilmelerini
tamamen yasaklamaya yonelik diizenlemeler getirildigi goriilmektedir. Ornegin,

Ermenistan’da yabanci gercek ve tiizel kisilerin hicbir sekilde arazi miilkiyeti

217 ALTUG, s. 24.
218 YARAR, s. 42-45,
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edinemedigi; fakat arazi haricindeki tasinmaz iktisabinin miimkiin oldugu; hatta
yabancilarin bagislama ya da miras suretiyle iktisap edindikleri arazileri belli siire i¢cinde
tasfiye etmek zorunda olduklar1 goriilmektedir. Benzer sekilde Iran da, yabanci gercek ve
tiizel kisilerin iilkede tarim arazilerini iktisap etmeleri yasaklanmistir. Yine Israil’de de
yabancilara miilk edinimini nerdeyse imkansizdir. Ciinkii Israil’de yabancilarin miilk
ediniminden, taginmazin 5 yildan uzun siireli kullanimi veya kiralanmasi hakkinin bir

sozlesme ile yabanciya verilmesi olarak anlasiimaktadir®’®.

Tirkiye’de yabancilarin tasinmaz edinmeleri tarihsel siliregte cesitli yasal
diizenlemelere tabi tutulmustur. Osmanli Devleti’nin 6zellikle son zamanlarinda getirilen
diizenlemelerle baslayan siire¢, 2644 sayili Tapu Kanunu’nda yapilan 6302 sayili

Kanunla getirilen degisikliklerle son bulmustur.

Anayasa miilkiyet hakkini diizenlerken 6zne olan herkes sozciigiine yer verir.
Anayasa’da miilkiyet hakkini tanimlayan 35. madde herkesin miras ve miilkiyet hakkina
sahip oldugunu bildirir. Tiirkiye’de her gegen giin artan yabanci is¢i, gogmen, siginmact
sayisina bakildiginda bu kisilerin miilkiyet hakkindan yararlanabilir olmasi 6nem
kazanmaktadir. Tiirkiye’ye sadece yasal yollardan giren yabancilar degil yasa disi
yollardan girmis olsalar da temel haklar korumasinda oldugu tartismaya kapali bir

konudur.

1982 Anayasasinda temel hak ve hiirriyetlerin saglanmasinda baz1 maddelerde “her
Tiirk” ifadesine yer verilmesine ragmen, ¢cogu maddede “herkes” ifadesine yer vermis;
cok nadir de olsa “yabancilar” ifadesi kullanilmistir. Bu ifadelerin kullanilmasinda esas
amacin, kisilerin temel hak ve ylkiimliiliiklerini diizenleyen maddelerde “her Tiirk”
ifadesinden Tiirkiye Cumhuriyeti’ne vatandaslik bagi ile bagh olan kisileri, “yabancilar”
ifadesinden sadece yabancilari, “herkes” ifadesinden ise vatandas- yabanci ayirimi

yapilmaksizin herkesin anlasilmasi gerektigini soylemek miimkiindiir.

1982 Anayasasi’nin 35. maddesinde yabanci-Tiirk vatandasi ayrimi yapilmaksizin
herkesin miilkiyet hakkina sahip olacagi diizenlenmistir. Ayrica bu hakkin
sinirlandirilmasinda 6zel sebep olarak “kamu yarari” amaciyla sinirlandirmanin

yapilabilecegi diizenlenmistir.

219 YARAR, s. 33.

92



Olagan donemlerde yabancilarin haklarinin siirlandirilmas: konusun 1982
Anayasast’nin 16. maddesinde iki temel kriter getirilmistir. Buna gore yabancilarin temel
haklar1 milletleraras1 hukuka uygun olarak yalnizca kanunla siirlandirilabilir. Buradan
anlasilacagl lizere yabancilarin miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasinda devletin
uluslararas1 hukuktan kaynaklanan ylikiimliiliiklerini ihlal etmemesi ve yapacagi
sinirlamalar1  TBMM  tarafindan ¢ikartilan bir kanunla diizenlemesi gerektigi

anlasilmaktadir.

Her ne kadar Anayasa’da sinirlandirmanin kanunla yapilmasi gerektigi diizenlense
de, doktrinde kanunlara aykiri olmamak ve kanunlarin uygulanmasini saglamak iizere
yetkili kurumlarca ¢ikarilan yonetmelik, teblig ve genelge gibi diizenleyici islemlerle de

tasinmaz edinme hakkinin sinirlandirilmasinin miimkiin oldugu savunulmaktadir.

Belirtmek gerekir ki 2017 Anayasa degisiklikleri ile Anayasaya giren
Cumbhurbaskanlig1 kararnameleri ile Cumhurbaskani tarafindan yiiriitme yetkisine iliskin
biitiin konularda Cumhurbaskan1 tarafindan ¢ikartilabilmektedir. Fakat Anayasa’da
Cumhurbaskanli1 kararnamelerinin ¢ikartilabilecegi konulara sinirlama getirilmistir.
Buna gore Cumhurbagkani, temel haklar, kisi haklar1 ve ddevleriyle, siyasi haklar ve
odevler konusunda Cumhurbaskanlig1 kararnamesiyle diizenleneme yapamaz. Burada
belirtilen haklar arasinda bir kisi hakki olan 35. maddede diizenlenen “miilkiyet hakki”
da yer alir. O zaman Cumhurbaskaninin ¢ikartacagi bir Cumhurbagkanligi kararnamesi
ile miilkiyet hakkini smirlandirmasi, yabancilarin tasinmaz edinme hakkina iliskin
diizenleme yapmast miimkiin degildir. Fakat belirtmek gerekir ki, Cumhurbagkani
tarafindan Tirkiye’de OHAL ilan edilmesi durumunda, Cumhurbagkani olaganiistii halin
gerekli kildig1 konularda, olagan donem kararnamelerinin tabi oldugu sinirlamalara bagl
olmaksizin OHAL Cumhurbagkanligi kararnameleri ¢ikartabilmektedir. Anayasa’nin
119. Maddesine gore bu sekilde cikartilan Cumhurbaskanligi kararnameleri kanun
hiikmiinde kabul edilmektedir. Yani Cumhurbaskan1 bu kararnamelerle kanunlarda
degisiklik yapabilme yetkisine sahip hale gelmistir. Sonug olarak daha 6gretide tartigmali
olmasma ragmen, Cumhurbaskan1 c¢ikartmis oldugu bir OHAL Cumhurbaskanligi

kararnamesi ile yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskin diizenlemeler getirebilecektir.

Yabancilara hak taninmasinda asgari had esasi, esitlik esasi, karsiliklilik esasi, karsi
islem esasi, en ¢ok gozetilen ulus kaydi, izin esasi, kazanilmig haklara saygi gibi temel

ilkeler g6z oniinde bulundurulmaktadir. Burada 6zellikle Tapu Kanunu’nda getirilen
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diizenlemelerde karsiliklilik esasinin goze carptigi goriilmektedir. Karsiliklilik esasina
gore devlet, iilkesindeki yabancinin faydalanacagi bir hakki o yabancinin vatandasi
oldugu ve karsihiklilik ilkesi ¢ercevesinde anlastigi bir diger devlette bulunan
vatandasinin sahip oldugu hakla dogrudan baglanti kurar. Buna bagli olarak kendi
vatandasina o yabancinin ilkesinde uygulanan agirlastirilmis sartlarin benzerini

tilkesinde bulunan yabanciya yansitma hakkina sahiptir.

Osmanli Devleti’nde 1868 yilina kadar yabancilarin tasinmaz edinme hakk1
olmadig1 goriilmektedir. Avrupali Devletlerin Osmanli topraklarinda Avrupalilarin
tasinmaz edinmesini istememesinin temelinde Avrupa’da devam eden derebeylikleri
onemlidir. Osmanli Devleti sinirlart igine seyahatleri ve bu sinirlar iginde ikametleri
kisitlanmis Avrupali Devletler vatandaslarin bir de Osmanli topraklarinda tasinmaz

edinmeleri hicbir sekilde kabul etmemislerdir.

Fakat 1856 yilinda yayinlanan Islahat Fermani ile Osmanli Devleti topraklari
lizerinde yabancilarin taginmaz edinmesi ile ilgili yasaklayici tavrindan biiyiik 6lciide
vazge¢mistir. Tiirk hukukunda yabancilarin tasinmaz miilkiyeti edinebilmelerinin 6niinii
acan ilk kanun olan Safer Kanunu’nun 8 Haziran 1868 tarihinde kabul edilmesiyle birlikte

sartlar1 yerine getiren yabancilarin tasinmaz edinmelerine izin verilmistir.

Cumhuriyet donemiyle birlikte yabancilarin {ilkemizde toprak almasini
zorlastiracak diizenlemeler saglanmistir. Ozellikle Tapu Kanunu’nun yiiriirliige girdigi
tarih olan 22.12.1934 teki ilk halinde yer alan 35 ve 36. maddeleri ele alindiginda yabanci
gercek kisilerin Tiirkiye sinirlart igerisinde tasinmaz edinimi konusunun bazi sartlara
baglandigi goriilmektedir. Bu maddelerde yer alan “karsiliklilik”™ ve “yasal stmirlamalara
uyma” sartlar1 tasinmaz edinimiyle alakali yabancilar ciddi sekilde kisitlayict etkiye

sahip oldugu goriilmektedir.

2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. maddesine 21.06.1984 tarihinde 3029 sayili
kanunla hangi {ilkelere karsiliklilik sartinin uygulanmayacagina dair karar verme
yetkisinin Bakanlar Kurulu’nda oldugu kesinlestirilmistir. Bununla birlikte Bakanlar
Kurulu yabanci gergek kisilerin taginmaz alim — satimlarinda %25°1 gegmeyecek sekilde
Toplu Konut Fonu’na aktarilacak fonun miktarina da karar verme yetkisiyle donatilmis

olsa da bu karar daha sonra Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir.
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Anayasa Mahkemesi tarafindan 1985 yilinda verilen iptal karar1 sonucunda, Meclis
yeni bir yasal diizenleme yoluna gitmis ve 1986 yilinda ve 3278 sayili Kanunla, Tapu
Kanunu’nun 35. maddesine 2 yeni fikra eklendigi goriilmektedir. Bu diizenlemelere gore,
milli menfaatlere, milli ekonomiye faydali gériilen durumlarda, hangi {ilkelerin ve hangi
iilkeler uyrugundaki gercek kisilerin miitekabiliyet sartindan istisna olarak kabul
edilecegi Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenecektir. Ancak 1985 sonrasinda da siyasi
iktidarlarin iktisadi kaygilarla Tapu Kanunu’nun 35.maddesinde degisiklige gitme
ihtiyact devam etmistir. 2003 yilinda tekrar giindeme gelen yabancilarin taginmaz
edinimi konusu neticesinde Koy Kanununda ve Tapu Kanunu'nda degisiklige

gidilmesiyle neticelenmistir.

Yeniden diizenlenen 4916 sayili Kanunla karsiliklilik ve kanuni smirlamalara
uymak sartiyla yabanci gercek kisilerin yam sira yabanci lilkelerde o tilkelerin kanuni
kosullarmi yerine getirerek kurulan tiizel kisilige sahip ticari sirketlerinde yasada
belirtilen otuz hektarla siirlandirilmis tasinmaz edinmelerinin 6nii a¢ilmistir. Yabanci
kisilerin miras yoluyla edindikleri tasinmaz miilklerde aranan karsiliklilik esasi ise

kaldirtlmistir.

Koy Kanunu’nda yer alan kdy igerisinde tasinmaz edinimini yasaklayan 87. madde
yiirtirliikkten kaldirilmis ve yabancilarin kdy sinirlari igerisinde tasinmaz ediniminin 6nii
acilmistir. Bunun yaninda stratejik dneme sahip ve/ veya askeri bolgelerin giivenligini
tehlikeye atabilecek niteliklere sahip bolgelerin satilmasinda var olan kisitlamalar oldugu

gibi muhafaza edilmistir.?®

Anayasa Mahkemesi 14.03.2005 tarihli karariyla 4916 sayili Kanunda yapilan
degisiklikleri daha onceki iptal sebeplerine benzer sebeplerle iptal etmistir. Tiim bu
sebeplerin yaninda Anayasa Mahkemesi, ayrica 4916 sayili kanunun 35. maddesinde
yapilan degisikligin karsiliklilik ilkesini ihlal ettigine ve ilkenin i¢inin bosaltilmak

suretiyle islevsiz hale getirildigine deginmistir.

Anayasa Mahkemesinde agilan 5444 sayili Kanunun 35. maddesinin iptaline
yonelik davada Anayasa Mahkemesi 11.04.2007 tarihli kararinda Bakanlar Kurulu’na s6z
konusu diizenlemenin verdigi ger¢ek yabanci kisilerin ve yabanci iilkelerde bu iilkelerin

yasalarina uygun olarak kurulan ticari amach tiizel kisiliklerin iilkemizde edinebilecegi
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tasinmaz miktarini iki buguk hektardan on iki katina kadar ¢ikarilmasiyla alakali yetkiyi
Bakanlar Kurulu'na veren diizenlemenin 6l¢iisiiz olmasindan 6tiirli yasama yetkisinin
yiiriitme organina devri anlamina gelecegi gerekgesiyle ilgili kismin Anayasaya aykiri

oldugunu gerekge gostererek kanunun ilgili kismini iptal etmistir.

Bu gelismeler tlizerine 5782 sayili Kanunla 03.07.2008 yilinda Tapu Kanunun 35.
maddesinde yeni bir degisiklige kanun koyucu tarafindan gidilmistir. Bu degisiklikle
yabanci gergek kisilerin ilge merkezlerinde yerlesim imar plani igerisinde kalan toplam

alanin ylizol¢limiiniin yiizde onuna kadar kisminda hak edinme imkan1 taninmastir.

Anayasa Mahkemesi’nin bu iptal kararindan sonra Tapu Kanunu’nda yabancilarin
mal edinimine iliskin son degisiklik 03.05.2012 tarihli ve 6302 say1ili kanun degisikligidir.
Bu degisiklige ek olarak 2.7.2018 tarihli ve 698 sayilit KHK nin 9 uncu maddesiyle, bu
kanunda yer alan bitin “Bakanlar Kurulu” ibareleri “Cumhurbaskani” seklinde
degistirilmigtir. Yeni sistemde 2017 Anayasa degisikligi ile Bakanlar Kurulu'nun
kaldirilmasiyla kanunlarda Bakanlar Kurulu’na verilen biitiin gorevler Cumhurbagkanina
devredilmistir. Bu yiizden Tapu Kanunu’na iliskin yukarida anlatilan bilgilerin artik
giinimiizde Cumhurbagkani tarafindan kullanilacaginin bilinmesi 6nem arz etmektedir.
Bu boliimde yeni sisteme gore son halile tapu kanunundaki yabancilarin taginmaz

edinimine iliskin diizenlemelerden bahsedilecektir.

Tapu Kanunun 35.maddesinin son haline gére kanuni smirlamalara uyulmasi
durumunda uluslararas: ikili iligkiler ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi durumlarda
Cumbhurbaskani’nin belirleyecegi iilkelerin vatandaslhiginda bulunan yabanci uyruklu
gercek kisilerin Tirkiye’de tasinmaz edinebilecekleri belirtilmistir. Bunun yaninda
yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimine de sinirlama getirilmistir. Buna
gore yabanci uyruklu gercek kisilerin edinebilecekleri tasinamaz edinimi miilkiyete konu
ilgenin yiizol¢limiiniin yiizde onunu ve iilkede bir yabancinin edinebilecegi toplam
tasinmaz bakimindan otuz hektar1 gegemez. Buna ek olarak Cumhurbagkani bir

yabancinin edinebilecegi tasinmaz miktarini iki katina kadar ¢ikarabilir.

Ayni kanun maddesinde yabanci iilkelerde kendi iilke kanunlarina uygun olarak
kurulan tiizel kisilik tasir ticaret sirketlerinin yalnizca 6zel kanun hiikiimleri igerisinde
taginmaz edinebilecekleri diizenlenmistir. Buradan yola ¢ikarak ticari sirketlerin disinda
kalan yabanci dernekler, vakiflar gibi tiizel kisilikler Tirkiye’de tasinmaz edinme

hakkina sahip degildir.
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Tapu Kanunu’nun 35. maddesine gore, Cumhurbaskanina verilen bir diger yetki
ise; lilke menfaatlerinin gerekli kildigi durumlarda yabanci uyruklu gercek kisilerin
yaninda yabanci iilkelerde o iilkelerin kanunlarina uygun olarak kurulan tiizel kisilige
sahip ticari sirketlerin tasinmaz edinimlerini iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, tiir,
nitelik, oran, miktar ve yiizolgtimii gibi basliklarda belirleyebilecegi gibi sinirlayabildigi,
kismen veya tamamen durdurabildigi veya yasaklayabildigi goriilmektedir Bu konularin
tamaminda Cumhurbaskani1 kararlarini Cumhurbagkanligi Karar1 ile verecektir. Yasa
yoluyla Cumhurbagkaninin verecegi kararlar mahkeme yoluna acgik birakilmistir.
Danigtay Cumhurbagkanligi kararlara yonelik iptal davalarinin acilabilecegi ilk merci

olarak belirlenmistir.
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