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OZET

Son yillarda iilkemizde yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusundaki yasal
diizenlemelerde hareketlilik yasanmaktadir. Kanun koyucu 6zellikle son on yilda konuyla
ilgili sik sik yeni diizenlemeler kabul etmistir. Bu diizenlemelerin bir kism1 kanun koyucunun
degisiklige gitme ihtiyacindan, bir kismi ise yapilan degisikliklerin Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmesi nedeniyle olusan kanun boslugun giderilmesi ihtiyacindan
kaynaklanmistir. Kanun koyucu tarafindan kabul edilen yasal diizenlemeler Tiirk medyasinda
genis yer bulmakta, hatta toplumda iilke topraklarinin satildig1 yoniinde endiseler
yayllmaktadir. Tiim bu nedenler yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusunu Tiirk

Yabancilar Hukukunun en ¢ok tartisilan konusu haline getirmistir.

Konuyla ilgili son degisiklik 3.5.2012 tarihli ve 6302 sayili Kanun’la yapilmistir. Bu
degisiklikle birlikte yabanci gergek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerinde
karsiliklilik sart1 kaldirilmig, Bakanlar Kurulu’na yabancilarin taginmaz mal edinmelerine
yonelik o6nemli yetkiler verilmis, yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edinmeleri
kolaylastirilmistir. Yabanci tiizel kisiler bakimindan ise bir degisiklige gidilmemis, eski
diizenlemede oldugu gibi yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin 6zel kanun hiikiimleri c¢ercevesinde tasinmaz mal

edinebilmeleri 6ngoriilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Yabanci, Tasinmaz Mal, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, 6302

Sayili Kanun.
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SUMMARY
ACQUIRING REAL ESTATE PROPERTY of FOREIGNERS in TURKEY

During the recent years, there has been mobility on acquiring real estate by foreigners
in Turkey. The law makers have been involved in making new legislations in this area for a
decade. The reason for making new legislations from amendments is to primarily cover the
legal gap due to cancellation of the legislations by the Constitutional Court. Each amendment
in the legislation has had a tremendous influence in media and on the public. This further
invokes the public opinion that the country is become more unfriendly with legislation
regarding aliens acquiring real estate property. As a result, it is an important topic of

discussion.

The last amendment relevant to the topic was made with affect to the law numbered as
6302 passed on 3.5.2012. With this amendment, reciprocity requirement for aliens’ acquiring
real estate in Turkey has been abolished. Substantial powers are given to the Council of
Ministers to acquire real estate in Turkey and therefore it has become easier for aliens’ to
acquire real estate in Turkey as compared to the previous law. There has been no amendment
regarding foreign entities governed and owned by aliens with respect to the laws governing in
their own countries national laws, and such entities acquire real estate in Turkey based on

private law provisions.

Keywords: Foreigner, Real Estate, Acquiring Real Estate by Foreigners, Law No. 6302
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GIRIS

Konunun Onemi

Tarihin en eski donemlerinden beri devletler yabancilara haklar tanima konusuna
tereddiitle yaklagsmiglardir. Bu tereddiitlerin sonucu olarak yabancilara bazi haklar ya hig
verilmemis ya da belli kisitlamalar getirilerek taninmigtir. Bu kisitlamalarin en yaygin
goriildiigli alanlardan biri yabancilarin taginmaz mal edinmeleridir. Nitekim toprak devletin
asli unsurlarindan biridir ve yabanci tarafindan miilkiyet hakkina konu olabilmesi bazi
giicliikleri beraberinde getirir. Bunun sonucu olarak, yabancilar kendi iilke topraklar1 disinda
tasinmaz mal edinirken taginmazin kullanim amaci, tasinmazin bulundugu alan, taginmazin

yiizOlglimii gibi kisitlamalarla karsilagabilirler.

Yabancilarin tasinmaz edinmeleri konusunda benzer endiselerin sonucu olarak,
Osmanli Devleti’nde yabancilar, uzun yillar boyunca tasinmaz mal edinme hakkina sahip
olamamiglardir. Yabanci gercek kisiler ilk kez 1867 yilinda, yabanci tiizel kisiler ise 2003
yilinda tasinmaz mal edinme hakkini elde etmislerdir. Yabanci gergek kisilere tasinmaz mal
edinme hakki, Tebaay: Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalar: Haklkanda Kanun'(Safer
Kanunu) ile yabanci tiizel kisilere ise Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanligi’'min Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun®

ile taninmustir.

Safer Kanun’undan sonra yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusunda hiikiimler
iceren en Onemli kanun 1934 yilinda kabul edilen 2644 sayili Tapu Kanunu’dur’. Bu
Kanun’la yabanct gercek kisilerin karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uymak kosuluyla
tasinmaz mal edinebilecekleri kabul edilmistir. Tapu Kanunu’nda 1984 ve 1986 yillarinda iki
kez karsiliklilik ilkesi kaldirilmis; fakat Anayasa Mahkemesi’nin bu Kanun’lar iptal
etmesiyle birlikte eski uygulamaya geri doniilmiistiir. Bir bagka anlatimla, bu iki Kanun
hiikiimlerini dikkate almazsak, 1934 yilinda yiiriirliige giren Tapu Kanunu 2003 yilina kadar
kabul edildigi sekliyle yiiriirliikkte kalmistir.

2003 yili yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri konusunda bir baslangicin

habercisi olmustur. Zira 2003 yilindan itibaren Tapu Kanunu’nda yabancilarin tasinmaz mal

! Diistur, 1. Tertip, C. I, s. 230. Kanun Hicri Takvim’e gore Safer ayinda kabul edildigi igin ¢aligmarmizin
ilerleyen boliimlerinde kisaca Safer Kanunu olarak anilacaktir.

2RG: 19.7.2003-25173.

*RG: 2.12.1934-2892.



edinmeleri konusunda diizenlemeler yapilmaya baslanmis, bu diizenlemelerin bazi hiikiimleri
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Bunun sonucunda kanun koyucu yeni
diizenlemeler yapmis, 2003 yilinda 4916, 2005 yilinda 5444, 2008 yilinda 5782 ve son olarak
2012 yilinda 6302 sayili Kanun’larla Tapu Kanunu’nun yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri
ile ilgili hiikiimleri degistirilmistir. Yapilan tiim bu degisiklikler ve Anayasa Mahkemesi

kararlar1 nedeniyle konu teknik ve karmasik bir hal almistir.

“Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Mal Edinmeleri” bu nedenlerden otiirii Tiirk
Yabancilar Hukukunun en ¢ok tartisilan ve iizerinde en sik degisikliklerin yapildig:

konularindan biri olup bu 6nemi binaen tez konusu olarak se¢ilmistir.

Konunun Simirlandirilmasi

Calismamizin bashigr “Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Mal Edinmeleri”dir. Bu
baslik altinda, yabanci gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de taginmaz mal edinmeleri
incelenecektir. Yabanci sermayeli sirketler Tiirk sirketi oldugu icin bu sirketlerin taginmaz

mal edinmeleri konumuzun kapsami disinda birakilmistir.

Calismamizda, Ozellikle yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal edinmeleri ele
alimacaktir. Yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmeleri, uygulama alaninin son derece
sinirli  olmast nedeniyle genel olarak anlatilacaktir. Zira yabanci gercek kisilerle
karsilastirdigimizda yabanci tiizel kisilerin lilkemizde tasinmaz mal edinmelerinin uygulamasi
pek rastlanilan bir durum degildir. Cilinkli yabanci tiizel kisiler dogrudan yabanci yatirim
kapsamina girmek ve mevzuatimizda saglanan avantajlardan yararlanmak icin yabanci
sermayeli Tiirk sirketi olarak kurulmay: tercih etmektedir. Caligmamizda yabancilarin sinirlt
ayni hak edinmelerine de genel hatlariyla yer verilecektir. Siirli ayni haklar konu
basligimizin kapsamina girmemekle birlikte, ayni hak olmalar1 ve bu haklardan bazilarinin
sahibine miilkiyet hakkina yakin yetkiler vermesi nedeniyle konumuzun kapsamina dahil

edilmistir.

Calismamizda yabancilarin tasinmaz mal edinme yollarindan biri olan, yabancilarin

miras yoluyla tasinmaz mal edinmeleri konusuna da yer verilecektir.



inceleme Plami

Calismamiz ti¢ boliimden olusmaktadir.

Birinci boliimde, temel kavramlar aciklanmaya calisilacaktir. Bu baglamda dncelikle
yabanci kavraminin tanimi ve kapsamina yer verilecek, daha sonra miilkiyet hakki kavrama,
miilkiyet hakkinin diizenlendigi baz1 énemli uluslararasi metinler ve miilkiyet hakkina iligkin
Anayasalarda yer alan hiikiimler incelenecektir. Yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri

konusunda bazi {ilke diizenlemelerine yer verilerek birinci boliim tamamlanacaktir.

Ikinci boliimde, yabancilar Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerinin tarihsel siirecine
deginilecektir. Bu baglamda, Osmanli Devleti ve Cumhuriyet Donemi’nde Anayasal
diizenlemelerden baslanarak ilgili mevzuatta yer alan hiikiimlere yer verilecek, yabancilarin
Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerinin kosullar1 agiklanacaktir. Ayrica, konuyla ilgili
Anayasa Mahkemesi Kararlarina da yer verilecektir. Yabancilarin tasinmaz mallar lizerinde
sinirli ayni hak edinmeleri ve miras yoluyla tasinmaz mal edinmeleri konusunda yasanan

gelismelere deginildikten sonra ikinci b6liim tamamlanacaktir.

Uciincii béliimde, Tiirk pozitif hukukunda yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusu
ele aliacaktir. Bu baglamda, yiiriirliikkte olan 6302 sayili Kanun’un kabul edilis siirecinden
bahsedilecek ve giinlimiizde yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerinin sartlar
incelenecektir. Akabinde yabancilarin pozitif diizenlemeye gore Tiirkiye’de sinirli ayni hak ve

miras yoluyla tasinmaz mal edinmeleri konusu ele alinarak {igiincii boliim tamamlanacaktir.

Konunun degerlendirilmesinin yapildigi ve Onerilerimizi de iceren sonu¢ kismui ile

calismamiz sonlandirilacaktir.



BIiRINCIi BOLUM
TEMEL KAVRAMLAR ve BAZI ULKE UYGULAMALARI

1.1 Temel Kavramlar
1.1.1 Yabanci
1.1.1.1 Tamim
Yabanci kelimesi Farsca kokenli olup, insan yasamayan issiz yer anlamina gelen yaban
kelimesinden tiiremistir*. Sozliiklerde yabanci kavrami igin; “baska bir milletten olan, baska

55 <«

devlet uyrugunda olan kimse>”, “iilke simirlari i¢erisinde yasayan ancak o iilkenin vatandast

6 “bir devlete oranla, kendi uyruklugundan olmayan gergek veya

va da stijesi olmayan kisi
tiizel kigi’” gibi tanimlar yapilmaktadir. Yabanci kavramii tanimlarken temel aldigimiz
Olciitlere gére tanimin mahiyeti degismektedir. Yabanci kavraminin esasinin vatandaslik bagi
oldugunu kabul edersek, kisi ile devlet arasinda vatandaglik bagi yoksa, kisi s6z konusu
devlette yabanci kabul edilmelidir. Yabanci kavraminin esasinin vatandaslik bagi yerine
sosyal gergekler oldugunu kabul edersek tanim farklilagacaktir Bu dlgiite gore bir kimse
hayatin1 siirdiirebilmek icin gerekli olan islemleri bir iilkede toplamigsa, vatandaslik bagi
dikkate alinmadan, o iilkenin vatandaslari ile esit tutulacaktir. Vatandaslik bagini esas alan
goriis klasik goriis, sosyal gergekleri esas alan goriis ise sosyolojik gériis olarak adlandirilir®.
Yabanci tanimi konusunda doktrinde farkli goriisler bulunmakla birlikte, genellikle
kabul goren tanim Devletler Hukuku Enstitlisi’niin 1892 yilinda Cenevre’de yaptigi
toplantida kabul ettigi tanimdir®. Buna gore, “bir devletin iilkesinde bulunup o devlet
vatandashgint halen iddiaya hakki olmayan kimse” yabancidir. Goriildigi gibi, bu tanimda
klasik goriis esas almmustir. Tanimda dikkat ¢eken husus kisinin yabanci sayilmasi i¢in
mutlaka vatandasi oldugu iilkenin disina ¢ikmasinin gerekli olmasidir. Baska bir anlatimla
kisi, vatandas1 olmadig bir iilkede bulunmadig: siirece yabanci sayilmayacaktir. Tanim, bu

yoniiyle elestiriye agiktir. Kanaatimizce bir kimse yabanci bir iilkede bulunmadan da herhangi

4 Sozlerin Soyagaci, Nisanyan Etimolojik Sozliik, http://www.nisanyansozluk.com (Erisim Tarihi: 11.10.2013).

3 Tiirk Dil Kurumu S6z1iigii, http://www.tdk.gov.tr (Erisim Tarihi: 3.9.2013).

® Garner, Bryan A.: Black’s Law Dictionary, B. 8, Texas ,U.S.A 2004, s. 79.

7 Yilmaz, Ejder: Hukuk Sozliigii, B. 10, Ankara 2011, s. 1474.

8 Goger, Erdogan: Yabancilar Hukuku, B. 2, Ankara 1976, s. 3-4 (Yabancilar).

 Altug, Yilmaz: Yabancilarin Hukuki Durumu, B. 3, Istanbul 1971, s. 8 (Yabancilar); Tekinalp, Giiloren:
Tiirk Yabancilar Hukuku, B. 8, istanbul 2003, s. 8; Celikel, Aysel / Gelgel (Oztekin), Giinseli: Yabancilar
Hukuku, B. 19, Istanbul 2013, s. 17; Cicekli, Biilent: Yabancilar Hukuku, B. 4, Ankara 2013, s. 24.



bir iilke nezdinde yabanci sayilabilmelidir'®. Nitekim kisi, vatandas1 oldugu iilke smirlarinda
iken yabanci bir lilkede kendisine bir tasinmaz malin miras kalmasi halinde, bu hukuki olay
nedeniyle tasinmazin bulundugu devletin hukuk diizeni bakimindan yabanci sayilabilir. Kisi,
vatandas1 olmadig1 bir iilkeye gitmeden vekil araciligiyla o iilkede dava agmasi halinde de
yabanci sayilacaktir'!. Dolayisiyla bir kisinin yabanci sayilabilmesi icin mutlaka vatandas
oldugu devlet sinirlarinin disina ¢ikmasina gerek bulunmamaktadir.

Tiirk hukukunda yabanci tanimi ilk kez 29 Mayis 2009 tarihli 5901 sayili Tiirk
Vatandashign Kanunu'? ile mevzuatimiza girmistir. Bu Kanun’a gore yabanci; “Tiirkiye
Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan kigi”dir (m. 3(1)d). 4 Nisan 2013 tarihli
Yabancilar ve Uluslararast1 Koruma Kanunu!® da aym tamima yer vermektedir (m. 3(1)ii).
Gortildugu gibi Tirk pozitif hukuku yabanci tanimini vatandaglik bagi ve klasik goriisii esas

alarak yapmaktadir 4.

1.1.1.2 Kapsam

Yabanct kavrami ile ilk akla gelen yabanci gercek kisiler olsa da, bu kavramin
kapsamina yabanci tiizel kisileri de dahil etmek gerekir. Yabanci gercek ve tiizel kisiler
biinyelerinde ¢esitli gruplar1 barindirir. Yabanci gercek kisiler; yabanci devlet vatandaslari,
vatansizlar, miilteciler, siginmacilar ve gégmenleri kapsarken; yabanci tiizel kisiler, yabanci

sirketler, yabanci dernekler ve yabanci vakiflari kapsamaktadir.

1.1.1.2.1 Yabanc Gerg¢ek Kisiler
1.1.1.2.1.1 Yabanci Devlet Vatandaslari

Devletler Hukuku Enstitlisii tarafindan yapilan tanim esas alindiginda yabanci, “bir
devletin iilkesinde bulunup o devlet vatandashgini halen iddiaya hakki olmayan kimsedir”.
Bu tanimdan hareketle, bir kimse, vatandash@ni iddiaya hakki olmadigi bir {iilkede

bulunuyorsa ve baska bir devletin vatandasi ise bulundugu iilkeye gore yabanci devlet

10 Aym yonde goriisler icin bkz. Aybay, Rona / Dardagan Kibar, Esra: Yabancilar Hukuku, B. 3, Istanbul
2010, s. 13; Levi, Selim: Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, istanbul 2006, s. 17. Diger bir goriise gore,
403 sayili Tiirk Vatandashigi Kanunu (RG: 22.2.1964-11638) Tiirk vatandasi olmayan herkesi yabanci kabul
eder, kisinin Tiirkiye’de bulunup bulunmamasi &nem tasimaz: Giirzumar, Aydanur: Tirk Yabancilar
Hukukunda Yabanci Gergek Kisilerin Miras Hakki Var Midir? Prof. Dr. Aysel Celikel’e Armagan, MHB, Y.
1999-2000, C. 19, S. 1-2, s. 383, dn. 4.

Levi, s. 17, dn. 3.

12RG: 12.6.2009-27256.

B RG: 11.4.2013-28615.

14 Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanun’un (RG:12.12.2007-26728) vatandashk esasina
gore yetkili hukuk baghgini tastyan 4/c maddesinde sosyolojik goriisiin esas alindig1 soylenebilir. Bu madde
hiikmiince, eger kiginin birden fazla vatandasligi varsa ve bu vatandasliklardan higbirisi Tiirk vatandasligi
degilse, o kisiye daha siki iliski halinde bulundugu devlet hukukunun uygulanmasi ongdriilmiistiir. Baska bir
anlatimla, Tiirk vatandaslig1 bulunmaksizin birden fazla vatandasliga sahip olan bir kisi hayatini siirdiirebilmek
icin hangi iilke ile daha siki baglara sahipse, vatandaslik esasina gore yetkili hukuk belirlenirken o iilkenin
hukukunun uygulanmasi i¢ hukukumuzda kabul edilmis ve bu noktada sosyolojik goriise yaklagilmistir.



vatandasidir. Ornegin, Tiirk vatandashgma sahip olmayip Tiirkiye’de bulunan Ispanyol

vatandasi, Tiirkiye agisindan yabanci devlet vatandasidir.

1.1.1.2.1.2 Vatansizlar

Vatansizlar hi¢bir devlete vatandaslik bagi bulunmayan, hi¢bir devletin vatandasi
olmayan kisilerdir'>. Vatansizlik hali, kisinin hicbir devletin vatandashgini kazanamadig
durumlarda ortaya cikar. Ornegin, vatansiz anne ve babanimn gocugu ile dogum yeri esasini
benimsemis bir devlet vatandasinin, mutlak olarak kan esasini kabul eden bir devlette dogan
¢ocugu ve vatandasi oldugu devletin vatandaslhigin1 kaybeden kisi vatansiz kalabilecegi gibi,
vatandaslik kanunlarinin menfi ¢atismasi sonucu da vatansizlik sz konusu olabilmektedir!.

Vatansizlik hali de facto olabilecegi gibi, de jure de olabilir. De facto vatansizlik, hi¢bir
devletin vatandasligina sahip olmamayi, de jure vatansizlik ise bir devletin vatandasligina
sahip olmakla birlikte, fiilen vatandasi oldugu devletten diplomatik koruma talep edememeyi
ifade eder'’. Ornegin miilteciler de jure vatansizdirlar.

Vatansiz kisi, kendi yasalarinin isleyisi icinde hicbir devletin vatandashginda degildir'®.
Bu nedenle, higbir devletin korumasini talep edemez. Korumasiz bir durumda olan vatansiz
kisilerin hukuki durumlarinin diizeltilmesi amaciyla uluslararasi hukukta bazi1 sozlesmeler
yapilmistir. Bu Sozlesmelerden baslicalart Birlesmis Milletler’in tesebbiisii ile 28 Eyliil 1954
tarihinde imzalanan “Vatansiz Kisilerin Hukuki Statiisiine Iliskin Sézlesme'®” ile Avrupa
Konseyi Kisi Halleri Komisyonu’nca kabul edilen “Vatansizlik Hallerinin Azaltilmasina Dair
Sozlesme®® “dir. Tiirkiye, Vatansizlik Hallerinin Azaltilmasma Dair Sozlesme’ye 1975
yilindan itibaren taraf olmakla birlikte Vatansiz Kisilerin Hukuki Durumuna Dair

Sozlesme’ye taraf degildir.

1.1.1.2.1.3 Miilteciler ve Siginmacilar

Devletler Hukuku Enstitiisii tarafindan yapilan tanima gore miilteci, ‘“vatandas:
bulundugu memlekette meydana gelen siyasal olaylar sonucunda bu iilkeyi iradesi ile veya
zorla terk etmis, yeni bir vatandashiga ge¢memis ve hi¢bir devletin diplomatik korumasini

haiz bulunmayan kigidir*' ”. Tiirkiye nin taraf oldugu 28 Temmuz 1951 tarihli Miiltecilerin

15 Tekinalp, s. 7; Celikel / Gelgel, s. 18.

16 Nomer, Ergin: Tiirk Vatandaslik Hukuku, B. 19, Istanbul 2012, s. 40-41.

7 Eksi, Nuray: Yabancilar Hukukuna iliskin Temel Konular, B. 4, Istanbul 2012, s. 5 (Yabancilar).

18 Bu tamm Vatansiz Kisilerin Hukuki Statiisiine iliskin S6zlesme’de kabul edilmistir (m. 1/1).

19 S$zlesme metni igin bkz. http://www.unicankara.org.tr/doc_pdf/metin127.pdf (Erisim tarihi: 11.11.2013).
20 RG: 4.5.1975-15226.

2l Altug (Yabancilar), s. 8.



Hukuki Durumuna Dair Cenevre SozlesmesiZ?, Yabancilar ve Uluslararas1 Koruma Kanunu
ve 2510 sayili miilga Iskan Kanunu?®® da miilteci tanimina yer vermektedir.

1951 Cenevre Sozlesmesi’nde miilteci; ki, dini, tabiiyeti, belirli bir sosyal gruba
mensubiyeti veya siyasi diisiinceleri nedeniyle zulme ugrayacagindan hakli sebeplerle
korktugu icin vatandast oldugu iilkenin disinda bulunan ve bu iilkenin korumasindan
yvararlanamayan ya da soz konusu korku nedeniyle yararlanmak istemeyen yahut tabiiyeti
yvoksa ve bu tiir olaylar sonucu énceden mutdden ikamet ettigi iilke disinda bulunan, oraya
donemeyen veya séz konusu korku nedeniyle dénmek istemeyen sahis**" olarak tanimlanmistir
(m. 1(A)2).

Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu, miiltecilik statiisiinii, Tiirkiye’nin 1951
Cenevre Sozlesmesi’ne koydugu cografi sinirlamayi esas alarak diizenlemistir. Kanun’a gore,
“Avrupa iilkelerinde meydana gelen olaylar nedeniyle; irki, dini, tabiiyeti, belli bir toplumsal
gruba mensubiyeti veya siyasi diisiincelerinden dolay: zulme ugrayacagindan hakli sebeplerle
korktugu icin vatandasi oldugu iilkenin disinda bulunan ve bu iilkenin korumasindan
yararlanamayan ya da soz konusu korku nedeniyle yararlanmak istemeyen yabanciya veya bu
tiir olaylar sonucu onceden yasadigi ikamet iilkesinin disinda bulunan, oraya dénemeyen veya
50z konusu korku nedeniyle donmek istemeyen vatansiz kisiye statii belirleme islemleri
sonrasinda miilteci statiisii verilir” (m. 61).

Miilga Iskdn Kanunu’nda ise miilteci, “bir zorunluluk nedeniyle gecici olarak
Tiirkiye 'de oturanlar” seklinde tanimlanmistir. Uluslararasi literatiirde, miilteci kavraminin
karsilig1 olarak refugees, siginmaci kavraminin karsilig1 olarak da asylum seekers terimleri
kullanilmaktadir. Miilteci, iltica etme hakki taninmis, miilteci statiisiinii hukuken kazanmus,
1951 Cenevre SoOzlesmesi’nde taninan biitiin haklardan yararlanan kisi iken; siginmaci,
miiltecilik statiisii incelenen, heniiz hukuken miiltecilik statiisiinii kazanamayan; fakat fiili ve
kisa siireli de olsa barinma ve sosyal yardim alma imkanina sahip kisi anlamina gelmektedir®.

Tiirk hukukunda ise miilteci-siginmaci ayrimi daha farkli bir esasa dayanmaktadir.
Tiirkiye’ye Iltica Eden veya Baska Bir Ulkeye Iltica Etmek Uzere Tiirkiye’den Ikamet izni
Talep Eden Miinferit Yabancilar Ile Topluca Siginma Amaciyla Smirlarimiza Gelen

Yabancilara ve Olabilecek Niifus Hareketlerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda

22 RG: 5.9.1961-10898. Bundan itibaren 1951 Cenevre Sozlesmesi olarak anilacaktir.

2 RG: 15.8.1975-15327. Bu Kanun’un yerine 19.9.2006 tarihli ve 5543 sayili iskdn Kanunu (RG: 26.9.2006-
26301) kabul edilmis ve yliriirliige girmistir.

241951 Cenevre Sozlesme’sinde miilteci tanimi zaman sinirlamasi ile kabul edilmisti. Miilteci taniminda ‘1 Ocak
1951 tarihinden once cereyan eden olaylar nedeniyle’ ifadesi yer almaktaydi. Bunun anlami, 1 Ocak 1951
tarihinden sonra meydana gelen olaylar sebebiyle miiltecilik statiisii kazanilamayacakti; ancak zaman sinirlamasi
1951 Cenevre Sozlesmesi’'ne Ek 1967 Protokolii ile kaldirilmustir. Tiirkiye bu Protokol’i 1968 yilinda kabul
etmistir. Protokol’iin akit devletler agisindan baglayicilik kazandigi andan itibaren miilteci taniminda zaman
sinirlamasi uygulanamayacaktir: Eksi (Yabancilar), s. 8.

25 Odman, Tevfik: Miilteci Hukuku, Ankara 1995, s. 189; Cigekli, s. 238.



Yonetmeligin®® 3. maddesinde miilteci ve sigimmaci kavramlari tammlanmustir.
Yonetmelik’teki ayrima gore; Avrupa iilkelerinden gelen ve uluslararasi koruma talep eden
yabancilar miilteci, Avrupa iilkeleri disindan iilkemize gelen yabancilar ise sigimmaci
statiisiinde kabul edilecektir. Siginmaci kavrami, miilteci tanimindaki sartlar1 tagiyan; fakat
Avrupa disindan gelen ve giivenli bir {iglincii iilke bulunana kadar kendisine gegici oturma
izni verilen kisiyi ifade etmektedir. SiZinmaci statiisiinde kabul edilen yabancilarin ii¢iincii bir
iilke tarafindan miiltecilik statiisii verilene kadar, makul bir siirede Tiirkiye’de ikamet

etmelerine izin verilir?’.

1.1.1.2.1.4 Goc¢menler

Ekonomik, toplumsal, dini, siyasi vb. nedenlerle bagli bulundugu iilkeyi terk ederek
baska bir iilkeye yerlesmek amaci ile giden kisilere gd¢men (muhacir) denir®®. Tiirk
hukukunda gd¢menler, 5543 sayili Iskdn Kanunu'nda diizenlenmistir. Buna gére gdcmen,
“Tiirk soyundan gelen ve Tiirk kiiltiiriine bagl olup, tek basina veya toplu halde yerlesmek
amaciyla Tiirkiye’ye gelip Iskan Kanunu'na gore kabul olunanlara” denir (m.3/d). iskan
Kanunu’na gore gé¢men sayilabilmek i¢in, Tiirk soyundan olmak, Tiirk kiiltiiriine baglh
olmak ve Tiirkiye’ye yerlesmek amaciyla gelmis olmak gerekir®. Gdgmen olarak kabul
edilecek kisilerin Tiirk soyundan olup olmadigr ve Tiirk kiiltiiriine bagliliginin tayin ve tespiti
ilgili Bakanliklarin goriigii alinarak Disisleri Bakanligi’nin teklifi tizerine Bakanlar Kurulu
karari ile yapilir (LK m. 7).

Iskdn Kanunu’na gore serbest gdgmen, iskanli gdgmen, miinferit gogmen ve toplu
goemen olmak tizere dort ¢gesit gogmen vardir.

> Serbest Gogmen: Tiirk soyundan ve Tirk kiiltlirline bagli olup, yerlesmek
amaciyla tek basma veya toplu halde Tiirkiye’ye gelip, devlet eliyle iskan edilmelerini
istememek sartiyla yurda kabul edilenlerdir (m. 3/e).

> Iskanli Gégmen: Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagl olup, 6zel kanunlarla
yurt disindan getirilen ve bu kanun hiikiimlerine gore tasinmaz mal verilerek iskanlari
saglananlardir (m. 3/f).

> Miinferit Go¢men: Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagl olup, yurdumuza
yerlesmek amaciyla bir aile olarak gelenlerdir (m. 3/g).

> Toplu Gé¢gmen: Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltliriine bagh olup, iki iilke arasinda

yapilan anlagmaya gore yurdumuza yerlesmek amaciyla toplu olarak gelen ailelerdir (m. 3/g).

26 RG: 30.11.1994-22127.

27 Cigekli, s. 239.

28 Celikel / Gelgel, s. 22; Eksi (Yabancilar), s. 12.
2 Celikel / Gelgel, s. 22.



Gogmen olarak kabul edilen kisiler, 5901 sayili Tirk Vatandashg Kanunu'nun 12.
maddesi ve IskAn Kanunu'nun 8 / IV. maddesi hiikiimlerine gore® milli giivenlik ve kamu
diizeni bakimindan engel teskil edecek bir hali bulunmamak sartiyla, igisleri Bakanligi'nin
teklifi ve Bakanlar Kurulu’nun karar ile Tiirk vatandasligini kazanabilirler. Kiiglikler; baba
ve analarina, baba ve analar1 yoksa kan ve kaym hisimlarina bagh tutulurlar. Kimsesiz gelen

kiigiikler, yaslarina bakilmaksizin istisnai yoldan vatandaglik kazanirlar.

1.1.1.2.2 Yabanca Tiizel Kisiler

Toplumsal yasamin devam etmesi i¢in ihtiya¢ duyulan seylerin sadece gergek kisiler
tarafindan karsilanma olanagi yoktur. Bu ihtiyaclarin giderilmesi igin gergek kisilerin elinde
daginik halde bulunan giiclerin bir araya getirilmesi gerekebilmektedir. iste bu nedenle hukuk
diizeni gercek kisilerin yaninda tiizel kisileri de bir hukuk siijesi olarak kabul edip, bunlara
gercek kisilerden tamamen bagimsiz, varsayimsal kisilik tanimistir’!. Insan olmadiklari halde,
kisi sayilan kuruluslara tiizel kisi (hiikmi sahis) denir®2.

Tiizel kisiler cesitli olctilere gore siniflandirilabilirler. Bu siniflandirmalardan biri, kamu
hukuku tiizel kisileri-6zel hukuk tiizel kisileri ayrimidir®®. Kamu hukuku tiizel kisilerinin
hangi devlet orgiitiiniin i¢cinde yer aldigi acgikca belli oldugu i¢in tabiiyetinin saptanmasi
kolaydir**; ancak &zel hukuk tiizel kisilerinin tabiiyetinin belirlenmesi bu kadar kolay
degildir. Tiizel kisilerin tabiiyeti konusunda doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir. Bir
goriise gore, tabiiyet bir kisiyi devlete baglayan hukuki ve siyasi bagdir. Tiizel kisilerin ise
devletle arasinda sadece hukuki bir bag bulunmaktadir. Bu goriisii savunanlara gore tabiiyetin
Oziinii kisi ile devlet arasindaki sadakat iliskisi olusturmaktadir. Bu iliski ise yalniz gergek
kisilerle devlet arasinda s6z konusu olabileceginden tiizel kisilerin tabiiyetinden
bahsedilemez. Doktrinde hakim olan diger goriise gore, tabiiyet baginda siyasi bagin ve
sadakat baginin mutlaka olmasi gerekmektedir; ancak siyasi bagin ve sadakat baginin
olmamas: tiizel kisilerin tabiiyetinin olmayacagi anlamina gelmez. Tabiiyet, tiizel kisilerin
hukuki statiisiinii belirleme agisindan ¢cok onemlidir. Bu nedenle, tlizel kisilerin de tabiiyetinin
oldugunu kabul etmek bir zorunluluktur®. Bizim de katildigimiz bu goriise gore tiizel

kisilerin tabiiyetinin oldugunu kabul etmek gerekmektedir.

3 Gogmenlerin Iskdn Kanunu’na gére Tiirk vatandaghgmi kazanmalari konusunda ayrmtili bilgi igin bkz.:
Oztiirk, Yilmaz Necla: 5543 Sayili Iskdan Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Tiirk Vatandashginin Kazanimast,
TBBD, 2007, S. 68, s. 258 vd. (Iskan).

31 Oztan, Bilge: Medeni Hukukun Temel Kavramlari, B. 37, Ankara 2012, s. 320.

32 Giiriz, Adnan: Hukuk Baslangici, B. 9, Ankara 2003, s. 176.

33 Aybay, Rona: Vatandashik Hukuku, B. 2, Istanbul 2006, s. 372.

3% Aybay, s. 372.

35 Dogan, Vahit: Tiirk Vatandashk Hukuku, B. 11, Ankara 2012, s. 212 (Vatandaslk).
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Tiizel kisilerin tabiiyetini®® belirlemek icin cesitli kriterler 6ngériilmiistiir. Devletler
kabul ettikleri bu kriterlere gore tiizel kisileri kendi tabiiyetlerinde veya yabanci olarak kabul
etmektedirler’’. Her devlet, hangi tiizel kisinin kendi tabiiyetini haiz olup, hangilerinin
olamayacagini belirleme noktasinda tam bir serbestiye sahiptir’®.

Tiizel kisilerin tabiiyetinin tespit edilmesinde uluslararasi hukukta kabul edilen kriterler

sunlardir®®:
> Kurulus yeri sistemi,
> Merkez yeri sistemi,
> Ortaklarin vatandaslig1 esasina dayanan sistem,
> Sermayenin bulundugu yer sistemi ve
> Kontrol sistemi.

Tiizel kisilerin tabiiyetinin belirlenmesinde farkli devletler tarafindan farkli kriterlerin
benimsenmis olmasi tiizel kisilerin farkli devletlere tabiiyet bagi ile bagli olmasi sonucunu
dogurabilmektedir*.

Hukuk sistemimizde yabanci tiizel kisiler; yabanci sirketler, dernekler ve vakiflar olmak

lizere li¢ ana grupta incelenmektedir.

1.1.1.2.2.1 Sirketler

Tiirk hukukunda sirketlerin tabiiyetinin tespitinde 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu*!
hiikiimlerinden yararlanilmaktadir. Tiirk Ticaret Kanunu’nun ¢esitli hiikiimlerine bakildiginda
(TTK m40/1I, m. 40/IV, m.48/Il) merkezi Tiirkiye’de bulunan ticari isletmeler ve
merkezleri Tirkiye disinda bulunan ticari isletmelerden bahsedildigi goriilmektedir. Buna
gore, merkezi Tiirkiye disinda bulunan yabanci ortakliklar yabanci statiistindedir. Bu ortaklik,

merkezinin bulundugu devletin tabiiyetindedir. Aym sekilde, bu hiikiimlerden Tiirkiye’de

3 Tabiiyet ve vatandaslik kavramlarinin anlamlar1 bakimindan doktrinde birlik yoktur. Tabiiyet ve vatandaslik
kavramlarinin ayni anlama geldigini ifade eden goriis oldugu gibi, tabiiyetin kisi ve seyleri (gemiler ve hava
gemileri) devlete baglayan bag; vatandasligin ise sadece gergek kisileri devlete baglayan hukuki ve siyasi bag
oldugunu ifade eden goriis de bulunmaktadir. Bizim de katildigimiz bu goriise gore, tabiiyet kavrami {ist kavram
olup vatandaslig1 da kapsamaktadir. Bu goriige gore tiizel kisilerin ve gemilerin vatandasligindan bahsedilemez
ancak tabiiyetinden bahsedilebilir. Berki, Osman Fazil: Devletler Hususi Hukuku, C. I, Tabiiyet ve Yabancilar
Hukuku, B. 7, Ankara 1970, s. 15-16. (Tabiiyet ve Yabancilar); Dogan (Vatandashk), s. 23. Tiizel kisilerin
tabiiyeti hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Birsen, Kemalettin: Devletler Hususi Hukuku C.1, istanbul 1936, s.
191-193.; Sevig, Muammer Rasit: Devletler Hususi Hukuku - Giris Vatandaslik ve Yabancilar Hukuku,
Istanbul 1983 (DHH), s. 61 vd.; Arat, Tugrul: Ticaret Sirketlerinin Tabiiyeti, Ankara 1970; Giingor, Giilin:
Tabiiyet Hukuku, Ankara 2012, s. 1. vd.; Nomer, s. 43; Erdem, Bahadir: Tiirk Vatandaslik Hukuku, Istanbul
2010, s. 25-26; Dogan, Vahit / Odabasi, Hasan: Yargi Kararlar1 Isiginda Vatandashik ve Yabancilar Hukuku,
Ankara 2004, s. 18-19 (Yargi). Vatandas kelimesinin sadece gercek kisiler i¢in kullanilabilecegi ve tiizel kisiler
ve nesneler i¢in uyrukluk kelimesi kullanilmasi gerektigine dair goriis igin bkz.: Aybay (Vatandashk), s. 13.

37 Tekinalp, s. 7 vd.

38 Berki (Tabiiyet ve Yabancilar), s. 128 vd.

% Tiizel kisilerin tabiiyetinin belirlenmesinde kabul edilen sistemler hakkinda bilgi i¢in bkz.: Giingér, s. 202 vd.
40 Nomer, s. 44.

4 RG: 14.2.2011-27846.
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kurulmug ve idare merkezi Tiirkiye’de olan sermaye sirketlerinin Tiirk sirketi oldugu
anlasilmaktadir. Idare merkezi ise tiizel kisinin tescil ve ilan edildigi yerdir. Bu nedenle, Tiirk
hukukuna gore, Tiirkiye’de kurulmus ve statiisiindeki idare merkezi Tiirkiye’de olan ticaret
sirketleri Tiirk sirketidir. Statiideki idare merkezi ile gergek idare merkezinin farkli olmasi

hélinde ise gergek idare merkezi esas almir*?,

1.1.1.2.2.2 Dernekler

Dernekler, ideal amaglar etrafinda birlesmis olan kisi toplulugu tiiriindeki tiizel
kisilerdir*’. Tiirk Medeni Kanunu’nun ** 56. maddesinde dernek tanimi su sekilde yapilmistir:

“Dernekler, en az yedi gercek kisinin kazang paylasma disinda belirli ve ortak bir
amact gergeklestirmek tizere, bilgi ve calismalarint siirekli olarak birlestirmek suretiyle
olusturduklar, tiizel kisilige sahip kisi topluluklaridir”. Buna gore, bir kisi toplulugunun Tiirk
Medeni Kanunu bakimindan dernek vasfini kazanabilmesi i¢in en az yedi gercek kisi
tarafindan, para kazanmak disindaki belirli bir ideal amaci gerceklestirmek amaciyla
kurulmas1 gerekmektedir.

Tiirk Medeni Kanunu’na gore, yabanci dernekler, Disisleri Bakanligi’nin goriisii
alinmak suretiyle Icisleri Bakanligi'min izniyle Tiirkiye’de faaliyette ve isbirliginde
bulunabilirler, sube acabilirler, tist kuruluslar kurabilir ve kurulmus iist kuruluslara
katilabilirler (m. 92). Benzer bir diizenleme Dernekler Kanunu’nun 5. maddesinde de yer
almaktadir.

4 dordiincii maddesinde

Yabanct dernek tanimi ise Dernekler Yonetmeligi’nin
yapilmistir. Buna gore, “Yabanct dernekler; merkezleri yurt disinda bulunan dernekler ile
dernek ve vakif disindaki kdar amaci giitmeyen kuruluglart ifade eder”.

Dernekler Yonetmeligi’ndeki tanim ile Tirk Medeni Kanunu ve Dernekler
Kanunu’ndaki hiikiimler birlikte degerlendirildiginde, derneklerin tabiiyetinde esas alinan

sistemin merkez yeri sistemi, dl¢iitiin ise idare merkezi oldugu sonucuna ulagiimaktadir*®.

1.1.1.2.2.3 Vakaflar
Kisiler, baz1 amaglarmin gergeklesmesi i¢in ayr1 bir kisilige sahip olmak suretiyle
mallarin1 6zgiileyebilirler. Boylelikle, malin1 bu amaca 6zgiileyen kisiden bagimsiz bir tiizel

kisilik olusturulur ki, bu tiizel kisilere vakif denir®’.

42 Arat, s. 106 vd; Dogan (Vatandashk), s. 217; Celikel / Gelgel, s. 29.

43 Serozan, Rona: Medeni Hukuk / Genel Béliim / Kisiler Hukuku, Istanbul 2011, s. 448; Kih¢oglu, Ahmet M.:
Medeni Hukuk Temel Bilgiler, B. 2, Ankara 2012, s. 222.

4 RG: 8.12.2001-24607.

4 RG: 31.3.2005-25772.

46 Aym yonde goriisler i¢cin bkz. Giingor, s. 213; Dogan (Vatandashk), s. 218-219.
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Vakif; dernek, kooperatif ya da ticaret sirketlerinden farkli olarak kisi toplulugu
olusturmay1p bir mal toplulugu olusturur. Dolayisiyla vakif, bireyden oldukga soyuttur*®,

Medeni Kanun’un 101. maddesine gore, “Vakiflar, ger¢ek veya tiizel kisilerin yeterli
mal ve haklart belirli ve siirekli bir amaca ozgiilemesiyle olusan tiizel kisilige sahip mal
topluluklaridir*.

Yabanct vakif tanimi ise Dernekler Yonetmeligi’nin dordiincii maddesinde soyle
yapilmastir: “Yabanct vakiflar, merkezleri yurt disinda bulunan vakiflart ifade eder”

Tirk Medeni Kanunu’nun 117. maddesi derneklerin uluslararasi faaliyette
bulunmalarina iliskin hiikiimlerin vakiflar bakimindan da uygulanacagini diizenlemektedir.
Tiirk Medeni Kanunu ve Dernekler Yonetmeligi hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde,
Tiirkiye’de kurulmus ve idare merkezi Tiirkiye’de bulunan vakiflarin Tiirk tabiiyetinde
bulundugu, vakiflarin tabiiyeti konusunda kabul edilen sistemin merkez yeri sistemi, 6l¢iitiin

ise idare merkezi oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir®.

1.1.2 Miilkiyet Hakki
1.1.2.1 Tamm

Tarihi siire¢ icerisinde miilkiyet hakki®® taniminin tam anlamiyla yapildigini sdylemek
giictiir. Bunun nedeni miilkiyet hakkinin felsefe, sosyoloji, iktisat, siyaset, hukuk gibi bir¢ok
alanla siki iliskiye sahip olmasidir.

Orta ¢agdan itibaren miilkiyet hakk: siyasi nitelikte 6zel bir hak olarak kabul edilmis,
20. yilizyilin baglarina kadar oy hakki ile servet arasinda baglant1 kurulmak istenilmistir. Bu
iliski bazen servet sahibi olanlarin oy hakkina sahip olmasi seklinde kurulurken, bazen de bu
kisilerin birden fazla oy hakkina sahip olmalar1 seklinde tezahiir etmistir. Servet kavraminin
belirlenmesinde de tasinmaz mal miilkiyetine sahip olmak biiyilk 6nem tagimistir. Taginmaz

mal miilkiyetine sahip kisilerin oy kullanma ehliyetine de sahip oldugunun kabuliine

4 Kiligoglu, s. 230.

48 Serozan, s. 453.

4 Giingor, s. 214-215; Dogan, s. 218; Celikel / Gelgel, s. 30.

0 Miilkiyet hakki konusunda ayrmtili bilgi igin bkz.: Bagpmnar, Veysel: Miilkiyet Hakkini [hlal Eden
Miidahaleler, Ankara 2009, s. 85 vd.; Oriicii, Esin: Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklagimi
(Miilkiyet Hakkinin Siirlanmasi), Istanbul 1976, s. 3 vd.; Giiriz, s. 155 vd.; Ayan, Mehmet: Esya Hukuku II,
Miilkiyet, 4.B, Konya 2012, s. 3 vd. (Miilkiyet); Akipek, Jale G. / Akintiirk, Turgut: Esya Hukuku, Istanbul
2009, s. 375 vd.; Eren, Fikret: Miilkiyet Hukuku, B. 2, Ankara 2012, s. 3 vd.; Gemalmaz, H. Burak: Avrupa
Insan Haklar1 Sozlesmesinde Miilkiyet Hakki, Istanbul 2009, s. 1. vd.; Sirmen, A. Lale: Esya Hukuku, Ankara
2013, s. 261 vd.; Tekinay, Selahattin Sulhi: Esya Hukuku, Cilt I, B. 3, Istanbul 1978, s. 319 vd.; Levi, s. 23
vd.; Oguzman, M. Kemal / Seli¢i, Ozer / Ozdemir, Saibe Oktay: Esya Hukuku, B. 15, Istanbul 2012, s. 2 vd.;
Simsek, Suat: Tiirk Hukukunda ve Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinde Miilkiyet Hakki, Ankara 2011, s. 3 vd.
(Miilkiyet); Ertas, Seref: Esya Hukuku, B. 9, Izmir, 2011, s. 205 vd.; Erman, Hasan: Esya Hukuku Dersleri, B.
3, Istanbul 2013, s. 57 vd.
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rastlanilmistir’!. Nitekim bu durumun 6rneklerine Tiirk Hukukunda da rastlamak miimkiindiir.
1876 Anayasasi’nin 66. maddesine gore, yapilacak secimlere iliskin ¢ikarilan gegici
talimatnamede milletvekili olabilmek icin tasinmaz mal sahibi olma sart1 aranmistir. Ayrica,
1285 yilinda ¢ikarilan Dersaadet Idare-i Belediye Nizamnamesi’nde belediye segimlerine
katilabilmek icin 20 yasindan biiyiik olmak ve yillik iki bin bes yiiz kurus getiren tasinmaz
mal sahibi olmak sartlar1 aranmustir>,

Calismamizin bu kisminda miilkiyet hakki hukuki yonii ile ele alinmis, diger yonleri
calismanin kapsami disinda birakilmistir.

Miilkiyet hakkinin tanimlanmasinda doktrinde benimsenen iki temel goriis yer
almaktadir: klasik ve modern goriis™.

Klasik miilkiyet anlayisina gore, miilkiyet hakki kisiye bagli, dokunulmaz,
zamanagimina ugramaz bir haktir ve sadece yetkilerden olusur. Kanun koyucu bu yetkilere
dair en ufak bir smirlama getiremez, zira bdyle bir smirlama miilkiyet hakkim zedeler>.
Miilkiyet hakki sahibi, miilkiyet konusu esyay1 diledigi gibi kullanabilir, yararlanabilir; hatta
esyaya zarar verip, yok edebilir’. Bu goriise gore, miilkiyet hakkina ancak sosyal
zorunluluklar nedeniyle sinirlamalar getirilebilir; ancak bu istisnai bir durumdur.

Modern miilkiyet anlayisina gore, miilkiyet hakkinin igeriginde yetkiler oldugu kadar
Odevler de bulunmaktadir. Bu nedenle, miilkiyet hakkina yonelik kanunla getirilen her
sinirlama, aslinda miilkiyet hakkinin 6ziinde yer alan bir 6devdir’. Bu gériise gore, miilkiyet
hakki, hukuk diizeninin ¢izdigi smirlar cergevesinde, esyalar iizerinde herkese karsi ileri
stiriilebilecek en genis yetkileri biinyesinde barindiran; ancak bununla birlikte baz1 6devler de
yiikleyen ayni bir haktir’.

Miilkiyet hakki, 1982 Anayasasi’nin Temel Haklar ve Odevler bashigini tastyan ikinci
kisminin ikinci boliimiinde diizenlenmistir. Anayasa’nin 35. maddesine gore; “herkes,
miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar: amaciyla, kanunla

simwrlanabiliv. Miilkiyet hakkinin kullanilmast toplum yararina aykirt olamaz”. Goruldigu

3! Amerika Birlesik Devletlerinde oy kullanma hakki sadece vatandaslara degil, ikamet edenlere ve tasinmaz mal
sahiplerine de taninmis bir hakti. Nitekim Amerikan Anayasasi 1788 yilinda kabul edildiginde, hemen tiim
eyaletler oy kullanma hakki i¢in malvarligina sahip olma kosulunu aramaktaydi: Konu ile ayrintili bilgi i¢in bkz.
Porter, Kirk Harold; A History of Suffrage in the United States, Chicago 1918. s. 133-134; Hayduk, Ronald:
Democracy for All: Restoring Immigrant Voting Rights in the United States, New York 2006, s. 16; Rosberg,
M. Gerald: General Constitutional Considerations “Aliens and Equal Protection: Why Not the Right fo Vote?”,
Immigration and Nationality Law Review, 1978-1979, C. 2, s. 81; Cogan, Jacob Katz: The Look Within:
Property, Capacity, and Suffrage in Nineteenth-Century America, The Yale Law Journal, 1977, C. 107, s. 476
vd.

32 Goger (Yabancilar), 103.

>3 Akipek / Akintiirk, s. 375; Sirmen, s. 261.

% Ayan (Miilkiyet), s. 4.

55 Sirmen, s. 261.

% Sirmen, s. 262; Akipek / Akintiirk, s. 376.

57 Akipek / Akntiirk, s. 377.


http://archive.org/stream/historyofsuffrag00portrich#page/n7/mode/2up, s. 133-134
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gibi Anayasa, miilkiyet hakki ve bu hakkin hangi kosullara sinirlandirilabilecegini
diizenlemistir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesine gore; “bir seye malik olan kimse,
hukuk diizeninin simirlart iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir”. Goriildiigii gibi Kanun’da malikin miilkiyet hakkindan
dogan yetkilerini ancak hukuk diizeninin sinirlari i¢erisinde kullanabilecegi belirtilmistir.

1982 Anayasast ve Tiirk Medeni Kanunu’'nda miilkiyet hakkina iliskin hiikiimler
birlikte degerlendirildiginde, Tiirk hukukunda modern miilkiyet anlayisinin benimsendigi
goriilmektedir. Baska bir anlatimla, Tiirk hukukunda kabul edilen sisteme gore miilkiyet
hakki sahibine en genis yetkileri tanimakla birlikte, bilinyesinde bazi 06devleri de

barindirmaktadir®.

1.1.2.1.1 Baz Uluslararas1 Metinlerde Miilkiyet Hakki
1.1.2.1.1.1 Amerikan insan Haklar1 ve Odevleri Bildirisi

2 Mayis 1948 tarihinde kabul edilen Amerikan Insan Haklar1 ve Odevleri Bildirisi’nin
23. maddesinde miilkiyet hakki diizenlenmistir. Buna gore, “her kisinin iyi bir yasam
surdiirebilmesi, temel ihtiyaglari ve bireysel ve ailesel onurunu korumaya yardimci olmasi
icin o6zel miilkiyet hakki vardwr.”

Bu hiikiim 6zel miilkiyet hakkin1 diizenlemekte; ancak miilkiyet hakkin1 ayrintili bir
sekilde garanti altina almamaktadir. Bagka bir anlatimla, Bildiride sadece insanin yagamini

stirdiirebilmesi i¢in gerekli dl¢lide 6zel miilkiyet hakkina sahip olabilmesi giivence altina

almmustir’.

1.1.2.1.1.2 insan Haklar1 Evrensel Bildirisi

Insan Haklar1 Evrensel Bildirisi, Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Komisyonu
tarafindan hazirlanmis ve 10 Aralik 1948 tarihinde Birlesmis Milletler Genel Kurulu
tarafindan kabul edilmistir®.

Bildiri, diger diizenlemelerden farkli olarak herhangi bir sinirlama olmaksizin miilkiyet
hakkmi kabul etmistir®. Bildiri’nin 17. maddesine gore; ‘“herkesin tek basina veya
baskalarvyla ortaklasa miilkiyet hakki vardir. Kimse keyfi olarak miilkiyet hakkindan yoksun

birakilamaz”.

3% Akipek / Akintiirk, s. 379.

% Tiburcio, Carmen: The Human Rights of Aliens under Intenational and Comperative Law, The Hague,
Boston, London, 2001, s. 136.

% 6 Nisan 1949 tarihli 9119 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile “Insan Haklar: Evrensel Beyannamesi’nin Resmi
Gazete ile yayimlanmasi, yayimdan sonra okullarda ve diger egitim miiesseselerinde okutulmast ve
yorumlanmast ve bu Beyanname hakkinda radyo ve gazetelerde miinasip nesriyatta bulunulmast”
kararlastirilmistir: RG: 27.5.1949-7217, http://www.ombudsman.gov.tr (Erisim Tarihi: 20.8.2013).

! Tiburcio, s. 136.
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Hukuki bir baglayiciligi olmayan Bildiri, miilkiyet hakkina hicbir sinirlama getirmemesi
bakimindan diger uluslararasi diizenlemelere Ornek teskil etmekte ve bu yoniiyle 6nem

tasimaktadir®?.

1.1.2.1.1.3 Amerikan insan Haklar1 Sézlesmesi

22 Kasim 1969 tarihinde Amerikan Devletleri Insan Haklari Ihtisas Konferansi’nda
kabul edilen Amerikan Insan Haklar1 Sozlesmesi'nin 21. maddesinde miilkiyet hakki
diizenlenmistir. Maddeye gore, “herkes mal ve miilkiinii kullanma ve yararlanma hakkina
sahiptir. Kullanma ve yararlanma hakki toplum yararina simirlandirilabilir. Kimse miilkiyet
hakkindan miilkiin bedelinin 6denmesi, kamu yarari, toplumsal ¢ikarlar ve kanunda
ongortilen haller haricinde mahrum birakilamaz”.

Bildiride malikin kullanma ve yararlanma hakk1 giivence altina alinmig; fakat miilkiyet
hakkinin kazanilmasina yer verilmemistir. Bildiri ayni zamanda kamulastirma halinde

tazminat ddenmesini de giivence altina almaktadir®.

1.1.2.1.1.4 Afrika Insan ve Halklarin Haklar1 S6zlesmesi
Afrika Insan ve Halklarin Haklar1 S6zlesmesi 27 Haziran 1981 tarihinde Afrika Birligi
Organizasyonu tarafindan kabul edilmis ve 21 Ekim 1986 tarihinde yiiriirliige girmistir.
So6zlesmenin 14. maddesine gore, “miilkiyet hakki giivence altina alinmalidwr. Miilkiyet
hakki ancak kamu yarari, toplumsal ihtiyaglar ve mesru kanunlar ile simirlandirilabilir”.
Gortildigu gibi Sozlesmede miilkiyet hakki giivence altina alinmis ve hangi hallerde

sinirlandirilabilecegi acik bir sekilde diizenlenmistir®.

1.1.2.1.1.5 Birlesmis Milletler Tiim Gécmen lIsciler ve Aile Bireylerinin Haklariin
Korunmasi1 Hakkinda Uluslararasi Sézlesme
18 Aralik 1990 tarihinde kabul edilen® Sézlesme’nin 15. maddesine gore, “hichir
gb¢men is¢i veya aile ferdi, ister bireysel, ister baskalariyla ortak olarak mal ve miilk edinme
hakkindan keyfi bir sekilde mahrum birakilamaz. Istihdam devletinde yiiriirliikte olan
kanunlar uyarinca, bir gégmen is¢inin veya aile ferdinin sahip oldugu degerler kismen veya
tamamen kamulastirildigr takdirde, ilgili sahsin adil ve yeterli tazminat almaya hakki

olacaktir”.

2 Levi, s. 34.

% Tiburcio, s. 136.

% Tiburcio, s. 136.

6 Tiirkiye Sozlesme’yi 26.4.2001 tarihinde 4662 sayili “Tiim Gégmen Isgilerin ve Aile Fertlerinin Haklarinin
Korunmasina Dair Uluslararasi Sozlesmenin Uygun Bulundugu Hakkinda Kanun* ile kabul etmis ve Sozlesme
ylriirlige girmistir: RG: 9.5.2001-24397.
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Gortildiigii gibi sozlesmede tasinir-tasinmaz mal ayrimi yapilmadan gdgmen iscilerin ve
aile fertlerinin miilkiyet hakki giivence altina alnmis®, kamulastirma halinde tazminat

O0denmesi gerektigi ayrica diizenlenmistir.

1.1.2.1.1.6 Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi

Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi (AIHS) 4 Kasim 1950 tarihinde Roma’da imzalanmis,
3 Eylil 1953 tarihinde yiiriirliige girmistir. S6zlesme yiiriirliige girdigi tarihte, igeriginde
miilkiyet hakkini diizenleyen herhangi bir hiikiim bulunmamaktaydi. Miilkiyet hakki
Sézlesmeye ilk kez 20 Mart 1952 tarihinde Paris’te imzalanan insan Haklarmi ve Ana
Hiirriyetleri Korumaya iliskin Ek Protokol ile dahil olmustur®’.

Tiirkiye, Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi ve 1 Numarali Ek Protokol’ii 6336 sayili

Kanun ile onaylamistir®®,

Anayasa’nin 90. maddesine gore, “usuliine gore yiiriirliige
konulmus milletleraras1 antlasmalar kanun hiikmiindedir. Bunlar hakkinda Anayasa’ya
aykirilik iddiast ile Anayasa Mahkemesi'ne basvurulamaz. Usuliine gore yiiriirliige konulmus
temel hak ve ozgiirliiklere iliskin milletlerarasi antlasmalarla kanunlarin ayni konuda farkl
hiikiimler icermesi nedeniyle ¢ikabilecek uyusmazliklarda milletleraras: antlasma hiikiimleri
esas alir.” Dolayistyla AIHS ve Ek Protokol i¢ hukukumuzun bir pargast olup Sozlesme
hiikiimleri ile i¢ hukukumuzdaki diizenlemeler arasinda bir ¢eligskinin ortaya ¢ikmasi halinde
So6zlesme hiikiimlerinin Oncelikli olarak uygulanmasi gerekmektedir. Bu nedenle miilkiyet
hakki ile ilgili olarak S6zlesme ve Ek Protokol hiikiimlerini daha ayrintili olarak incelemekte

fayda bulunmaktadir. Bu kisimda, miilkiyet hakki, malik, miilkiyet hakkinin korunmasi ve

sinirlandirilmasi konularina deginilecektir.

1.1.2.1.1.6.1 Miilkiyet Hakki Kavram

Miilkiyet hakki Ek Protokoliin birinci maddesinde diizenlenmistir. Buna gére®, “her
hakiki veya hiikmi sahis mallarinin masuniyetine riayet edilmesi hakkina maliktir. Herhangi
bir kimse ancak amme menfaati icabi olarak ve kanunun derpis eyledigi sartlar ve devletler
hukukunun umumi prensipleri dahilinde miilkiinden mahrum edilebilir. Yukaridaki hiikiimler,
devletlerin, emvalin, umumi menfaate uygun olarak istimalini tanzim veya vergilerin veyahut
da sair miikellefiyetlerin veyahut da para cezalarimin tahsili i¢in zaruri gordiikleri kanunlart

yiiriirliige koymak hususunda malik bulunduklar: hukuka halel getirmez’®”. Gériildiigii gibi,

% Tiburcio, s. 137.

% Ding, Giiney: Avrupa Insan Haklar: Sézlesmesi ve Miilkiyet Hakki, TBBD, 2004, S. 54, s. 133; Levi, s. 36.

8 RG: 19.3.1954-8662.

% TBMM tarafindan onaylanan yasadaki sekliyle alinmigtir: Ding, s. 133-134.

70 Madde giiniimiiz Tiirkgesiyle de su sekilde ifade edilebilir: “Her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk
dokunulmazligina saygr gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse ancak kamu yarar: sebebiyle ve yasada
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maddede kisilerin mal ve miilklerinin dokunulmazligi esas alinmis, ilgilinin miilkiyet
hakkindan yoksun birakilabilmesi i¢in bazi kosullarin ger¢eklesmesi gerektigi vurgulanmis ve
devletlerin milkiyet hakkimi1 ancak kamu yarar1 gerekcesi ile siirlandirabilecegi
diizenlenmistir’!. Protokol’de miilkiyet hakkinin korunmasi diizenlenmekle birlikte, miilkiyet
edinme, bir hak olarak Protokol kapsamma dahil edilmemistir’>. Baska bir anlatimla, Ek
Protokol’e gore miilkiyet hakki, devletlerin herkese tanimasi gereken bir hak olarak
diizenlenmemistir.

Ek Protokol’iin birinci maddesinde miilkiyet hakki, mal ve miilk dokunulmazlig
seklinde tanimlanmigtir. Bir seyin mal veya miilk olarak kabul edilebilmesi, dolayisiyla
miilkiyet hakkina konu olabilmesi igin iktisadi deger tasimas1 gerekmektedir. Iktisadi degeri
olmayan veya iktisadi deger konusunda mesru bir beklenti’*olmayan sey bu madde

74 Avrupa Insan Haklan

kapsaminda miilkiyet hakkinin konusunu olusturmayacaktir
Mahkemesi (AIHM) ise verdigi kararlarda miilkiyet hakkini1 daha genis sekilde yorumlamustir.
Mahkeme miilkiyet hakkinin kapsamina taginir ve tasinmaz miilkiyetinden baska ekonomik

icerigi ve parasal degeri olan her tiirlii mali dahil etmeye ¢alismustir”.

1.1.2.1.1.6.2 Malik Kavrami

Malik, miilkiyet hakkinin 6znesidir. Ek Protokol’iin 1. maddesinde gercek ve tiizel
kisilerin miilkiyet hakkinin varligindan bahsedilmekte; ancak malik kavraminin igerigi
konusunda herhangi bir agiklama bulunmamaktadir.

Sozlesmenin 34. maddesinde AIHS nin sagladigi korumalardan yararlanabilecek kisi
gruplari sayilmistir. Buna gore; “bu sozlesme veya protokollerinde taninan haklarinin yiiksek
sozlegmeci taraflardan biri tarafindan ihlal edilmesinden dolayr magdur oldugunu éne siiren
her gergek kisi, hiikiimet disi kurulus veya kisi gruplart mahkemeye basvurabilir”. Buna gore
malik; gercek kisi, hiikiimet dis1 kurulus veya kisi gruplarindan olabilir.

AIHS de gergek kisiler kavrami kullanilmak suretiyle malik kavraminin kapsami genis

tutulmustur. S6zlesme uyarinca miilkiyet hakkinin korunabilmesi i¢in taraf ehliyeti ve dava

ongoriilen kosullara ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun
birakilabilir. Yukaridaki hiikiimler devletlerin miilkiyetin kamu yararina uygun olarak kullanilmasim diizenlemek
veya vergilerin veya baska katkilarin veya para cezalarmmin odenmesini saglamak igin gerekli gordiikleri
yasalart uygulama konusunda sahip olduklar: hakka halel getirmez”.

"I Simgek (Miilkiyet), s. 615.

2 Huysal, Burak: Suriye Arap Cumhuriyeti Vatandaslarinin Tiirkiye'de Bulunan Tasinmazlarina Iliskin Bazi
Sorunlar ve Tespitler, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Istanbul 2007, s. 392.

3 Goziibiiyiik, A. Seref / Golciiklii, Feyyaz: Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi ve Uygulamasi, B. 8, Ankara
2009, s. 418.

74 Tatar, Onur: Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi Kararlari Isiginda Miilkiyet Hakki, Ankara 2003, s. 8.

> Ding, s. 134.
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ehliyeti gibi ayrimlara gidilmemis ve riist, temyiz kudreti gibi higbir sart aranmamistir®.
Ayrica AIHS’de siyasal haklar disinda vatandas ve yabanci esit kabul edildiginden,
yabancilarin da vatandaslar gibi miilkiyet haklar1 korunmustur’”’. Aym sekilde kisi
topluluklarinin da dava agabilecegi So6zlesme’nin 34. maddesinde agikca ongoriilmiistiir. Buna
gore, Sozlesmeye taraf olan devletlerden birinin, miilkiyet hakkina miidahale -ettigi
gerekgesiyle kisi toplulugu dava agabilecektir’®,

Gergek kisiler gibi tiizel kisilerin de miilkiyet hakkinin korunacagi Ek Protokol’iin
birinci maddesinde diizenlenmistir. Bdylelikle, AIHS uyarinca miilkiyet hakkinin 6znesi

gercek kisi olabilecegi gibi tlizel kisi de olabilecektir.

1.1.2.1.1.6.3 Miilkiyet Hakkinin Korunmasi

Devletlerin gerceklestirmek zorunda olduklart pozitif ve negatif yiikiimliiliikler
bulunmaktadir. Pozitif ylikiimliiliikklerde devlet aktif olmak ve s6z konusu yiikiimliiliikleri
gerceklestirmek icin gereken tiim tedbirleri almak zorundadir. Negatif yiikiimliiliikklerde ise
devletin s6z konusu hakka miidahale etmemesi ve saygi gostermesi gerekmektedir. Miilkiyet
hakki, devletin miidahale etmemesi ve saygi gostermesi gereken negatif bir
yiikiimliiliigiidiir”®. Miilkiyet hakki kural olarak devletin negatif bir yiikiimliiliigii olmakla
birlikte AIHM tarafindan devletin bu konudaki pozitif yiikiimliiliiklerinden de bahsedilmistir.
Nitekim Oneryildiz ve Digerleri & Tiirkive davasinda®® mahkeme; “miilkiyet hakkinin
gercekten ve etkili bir sekilde kullanilabilmesi, devletin sadece miidahale etmekten
kaginmasina baglanamaz. Ozellikle basvurucunun yetkililerden mesru beklentisinin oldugu
tedbirler ile maliki oldugu seyden etkili bir bicimde yararlanabilmesi arasinda dogrudan bir

81 ifadesini

bag bulundugu durumlarda, pozitif koruma tedbirleri alinmasini da gerektirebilir
kullanarak, devletin miilkiyet hakki konusunda pozitif yilikiimliiliikklerinin de oldugunu
vurgulamastir.

AIHM nin miilkiyet hakkinin korunmasi bakimindan &niine gelen davalarda kullandig1
bir analiz ydntemi vardir. Buna doktrinde ii¢ kural analizi denilmektedir®?>. AITHM, Sporrong

ve Lonnroth / Isve¢ 1982-1984 davasinda®® ii¢ kuralin genel olarak olgiitlerini ortaya

76 Gemalmaz, s. 33; Simsek (Miilkiyet), s. 672 vd.

77T Gemalmaz, s. 34-35.

78 Simsek (Miilkiyet), s. 674.

7 Bulut, Burcu: Avrupa Insan Haklar: Sozlesmesi Cercevesinde Miilkiyet Hakki ve Simirlandirilmast Esaslart,
Leges Hukuk Dergisi, 2012, Y. 3, S. 33, s. 17 vd.

80 http://hudoc.echr.coe.int/sites/eng/pages/search.aspx?i=001-67614 (Erisim tarihi: 11.10.2013).

81 Bulut, s. 18’den naklen.

82 Ayrmtili bilgi icin bkz. Simsek, Suat: Avrupa Insan Haklari Mahkemesinin Miilkiyet Hakkyla Ilgili Davalar:
Inceleme Yontemi: Ug Kural Analizi, Sayistay Dergisi, 2013, S. 88 (Ug Kural Analizi).

8 http://hudoc.echr.coe.int/sites/eng/pages/search.aspx?i=001-57580 (Erisim tarihi: 11.10.2013).
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koymustur®*

. Buna gore, 1 Nolu Protokol’in birinci maddesi ii¢ belirgin kuraldan
olusmaktadir. Genel nitelikteki birinci kural, mal ve miilkiin dokunulmazlhig ilkesidir. Ikinci
kural, miilkiyetinden yoksun birakilma kosullari, {i¢iincii kural ise devletlerin kamu yarar1 ve
genel cikarlar dogrultusunda yasal yol ve yontemlerle miilkiyet hakkini smirlandirma,
kullanimini1 denetleme ve ydnlendirme yetkileridir®,

Birinci kural, genel anlamda miilkiyet haklarina saygi seklinde isimlendirilirken, ikinci
kural miilkiyet hakkina miidahale edilmesinin sartlari, tgiincii kural ise miilkiyet hakki

konusunda devletin yetkisi olarak ifade edilmektedir®®.

1.1.2.1.1.6.4 Miilkiyet Hakkinin Sinirlandirilmasi

Ek Protokol’iin birinci maddesine gore miilkiyet hakki, sinirlandirilmasi miimkiin olan
bir hak olup bazi nedenlerle sinirlandirilabilir. Bu nedenler, kamu yarari, vergi ve benzeri
katkilar ile para cezalarimin 6denmesi ve miilkiyet hakkinin toplum yararina kullaniminin
saglanmasidir®’.

AIHS geregince miilkiyet hakkimin smirlandirilma nedenlerinin basinda kamu yarar:
gelmektedir. Kamu yarar1 kavraminin net olarak taniminin yapilmasi gii¢ olmakla birlikte bu
kavram, bir iilkede yasamini siirdiirmekte olan toplumun ortak yasamu ile ilgili menfaatleri
olarak tamimlanabilir®®. AIHM tarafindan sosyal ve ekonomik politikalar, ulusal giivenlik,
tarihi ve kiiltiirel varliklarin korunmasi, tabiatin ve cevrenin korunmasi, tilkenin ekonomik
¢tkarlarimin korunmasi, tarimda verimliligin arttirtlmasi, planli sehirlesme, sugla miicadele,
ahlakin korunmasi, vergilerin ve para cezalarimin tahsilinin saglanmasi, ticari hayatin
korunmast gibi durumlar kamu yararinin kapsamina dahil edilmektedir®.

AIHS’ye gore miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasinin nedenlerinden bir digeri de vergi
ve benzeri katkilar ile para cezalarimin 6denmesinin saglanmasidir. Buna gore devletin en
onemli geliri olan vergiler ile ¢esitli resim, har¢ ve para cezalar1 gibi devlet gelirlerinin
ddenmesini saglamak amaciyla miilkiyet hakki sinirlandirilabilir®.

AIHS’de miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasina iliskin olarak temel nedenlerden
sonuncusu, miilkiyet hakkinin toplum yararina kullanimimin saglanmasidir. Buna gore, devlet

toplum yararina olarak ¢esitli kanunlar ¢ikarmak suretiyle bireysel miilkiyette olan mallar

8 Dinc, 146.

8 Ding, s. 146.

% Simsek (U¢ Kural Analizi), s. 29.
87 Simsek, s. 772-773.

8 Levi, s. 43.

8 Simsek (Miilkiyet), s. 725-730.

% Simsek (Miilkiyet), s. 742.
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hakkinda cesitli tedbirler alabilir. Ulkeye kacak olarak sokulan mallara el konulmasi, sugta

kullanilan mallarin miisadere edilmesi bu kapsamda degerlendirilebilir®'.

1.1.2.1.2 Anayasalarda Miilkiyet Hakki
1.1.2.1.2.1 Osmanh Dénemi

Osmanli Devleti’nde, 1876 tarihli Kanun-i Esasi’de miilkiyet hakkina yer verilmistir.
Kanun-i Esasi’nin 21. maddesinde, “herkes usulen mutasarrif oldugu mal ve miilkten emindir.
Menafi umumiye igin liziim-u sabit olmadik¢a ve kanunu mucibince deger bahasi pesin
verilmedik¢e kimsenin tasarrufunda olan miilk alinamaz” ifadesi ile herkesin miilkiyet
hakkina sahip oldugu, kisinin yasalara uygun bir sekilde edindigi mal ve miilke kamu yarar1
olmadik¢a, kanun oOngormedik¢e ve s6z konusu miilkiin degeri 6denmedik¢e miidahale
edilemeyecegi Ongoriilmiistiir. Boylelikle olasi bir kamulagtirmanin nasil yapilacagi genel
hatlar1 ile diizenlenmistir 2.

1876 Anayasasi 1909 yilinda degisikliklerle birlikte tekrar yiiriirliige konulmus; ancak
miilkiyet hakk ile ilgili herhangi bir degisiklik yapilmamustir®.

1.1.2.1.2.2 Cumhuriyet Donemi
1.1.2.1.2.2.1 1921 Anayasasi

1921 Anayasast her ne kadar miilkiyet hakkina iliskin herhangi bir hiikkiim
icermemekte® ise de, doktrinde 1876 tarihli Kanun-i Esasi’de yer alan miilkiyete iliskin

hiikiimlerin aym sekliyle bu dénemde de gegerli oldugu ileri siiriilmiistiir®.

1.1.2.1.2.2.2 1924 Anayasasi

1924 Anayasasi’nin 70. maddesinde, “sahsi mazuniyet, vicdan tefekkiir, kelam, nesir,
seyyahat, akid, sayi amel, temelliik ve tasarruf, ictima, cemiyet, sirket hak ve hiirriyetleri
Tiirklerin tabii hukukundandr” denilmistir. Bu hiikiim miilkiyet hakkinin sadece vatandaslara
taninip yabancilara taninmadigr anlamina gelmez. Anayasa koyucu miilkiyet hakkin1 Tiirk
vatandaslari i¢in anayasal giivence altina almistir. Kanun koyucu, 1924 Anayasasi’nin ¢izdigi

siirlar dahilinde yabancilara miilkiyet hakkini bahsedebilecektir®®.

o1 Simsek (Miilkiyet), s. 743.

92 Oriicii, s. 22.

9 Giliriz, s. 160.

% TBMM, 1921 Anayasasi’nin Kurtulus Savasi sirasinda kabul edildigini, bu Anayasa’min gegici bir nitelik
tasidigin1 bu nedenle miilkiyet hakki ile ilgili bir hiikiim igermemesinin dogal oldugunu agiklamistir: Giiriz, s.
160.

% Tunaya, Tarik Zafer: Siyasi Miiesseseler ve Anayasa Hukuku, Istanbul 1975, s. 333.

% Ertas, Seref: Osmanli’da Miilkiyet, Yasama ve Inang Ozgiirliigii, Prof. Dr. irfan Bastug Armagani, Ankara
2001, s. 66; Sargin (Tasinmaz), s. 52.
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1924 Anayasasinin 68. maddesine gore, “hukuku tabiyeden olan hiirriyetin herkes igin
hududu baskalarinin hiirriyetidir. Bu hudut ancak kanun marifetiyle tespit ve tayin edilir”’. Bu
hiikiimle haklarin dolayisiyla miilkiyet hakkinin ancak kanunla simirlandirilabilecegi

belirtilmistir’’.

1.1.2.1.2.2.3 1961 Anayasasi

1961 Anayasasi’'nin Sosyal ve Iktisadi Haklar ve Odevler baghgini tasiyan iigiincii
boliimiinde yer alan 36. maddesine gore ‘“‘herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir ve bu
haklar ancak kamu yarari amacwyla kanunla simirlanabilir’®.” 1961 Anayasasi’nin bu
hiikkmiinden yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda esitlik sisteminin benimsendigi
sonucuna ulagilir. Nitekim Anayasa’nin Yabancilarin Durumu bagligini tagiyan 13. maddesine
gore temel hak ve hiirriyetler yabancilar i¢in milletlerarast hukuka uygun olarak, kanunla

sinirlandirilabilecektir.

1.1.2.1.2.2.4 1982 Anayasasi

1982 Anayasasi’ndaki miilkiyet hakkina iligkin hiikiimler 1961 Anayasasi ile benzerlik
gosterir. Anayasa’nin Miilkiyet Hakk: bashigini tasiyan 35. maddesine gore, “herkes miilkiyet
ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarart amaciyla kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullaniimasi toplum yararina aykirt olamaz.” Bu hiikiimle, miilkiyet ve
miras hakkinin varlig1 ve dolayisiyla bu haklarin korunmasi ilkesi benimsenmistir™.

Yabancilarin durumu basligini tasiyan 16. maddesine gore, “temel hak ve hiirriyetler,
vabancilar igin, milletlerarasi: hukuka uygun olarak kanunla simirlanabilir”.

Anayasamizin 35. maddesi ile 16. maddesi birlikte degerlendirildiginde Tiirk
hukukunda miilkiyet hakki konusunda esitlik-genellik ilkesinin benimsendigi sonucuna
ulagilir. Yabancilarin miilkiyet hakki konusunda bir sinirlama yapilacaksa bunun ancak kamu
yarar1 amaci ile milletlerarast hukuka uygun olarak ve kanunla miimkiin olacag: agiktir.

1982 Anayasasi’nda miilkiyet hakkini siirlayan bazi hiikiimler bulunmaktadir.
Ornegin, Anayasa’nin 43. maddesine gore, kiyilardan yararlanma konusunda smirlamalar

100

yapilabilir. Ayrica kamulastirmayr diizenleyen 46. madde™, devletlestirme islemleri

o7 Simsek (Miilkiyet), s. 265.

% Madde gerekgesinde miilkiyet hakkinimn sinirsiz bir sekilde kullanmilamayacagindan bahsedilmistir. Buna gore;
“artik miilkiyet hakki Roma Hukukundaki anlamda ferdin toplumsal menfaatini dahi hesaba katmaksizin istedigi
gibi kullanabilecegi bir hak, hudutsuz bir hiirriyet niteligi tasimamaktadir. Bati medeniyetinin onciileri olan
kolektif iktisat temayiillerinden ¢ok uzak bulunan memleketlerde ve hatta eski hukukumuzda dahi miilkiyet
anlayis1 miilkiyetin ayni zamanda sosyal karaktere sahip bir hak oldugu yolundadir”.

% Giiriz, s. 161.

190 1982 Anayasasi'nin bu maddesine gore, “devlet ve kamu tiizelkisileri;, kamu yararimin gerektirdigi hallerde,
gercek karsiliklarini pesin odemek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamm veya bir
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102

hakkindaki 47. madde'”! ve ormanlarin korunmasini diizenleyen 169. madde'*? miilkiyet

hakkinin sinirlanmasina verilebilecek diger 6rneklerdir!'®>,

1.1.2.2 Tiirleri
Miilkiyet hakki, tasinir mal ve tasinmaz mal miilkiyeti olmak tlizere iki temel baslikta

incelenebilir.

1.1.2.2.1 Tasmmr Miilkiyeti

Tasinir mallarin miilkiyeti teslimle gectiginden ve miilkiyetin nakli i¢in kayit ve sicil
tutulmasina gerek olmadigindan bu konuda yabancilar i¢in bir sinirlamanin getirilmesi
miimkiin degildir. Yabancilar ile vatandaslar arasinda tasinir miilkiyeti edinme konusunda
kural olarak bir fark bulunmamaktadir'®. Yabancilar da vatandaslar gibi Tiirk Medeni
Kanun’unun tasinir miilkiyeti hiikiimlerine goére, tasinir mallar {izerinde tasarrufta
bulunabilirler. Taginir mallarin miras yoluyla yabancilara intikal etmesinde de herhangi bir
engel s6z konusu degildir. Yabancilar Tiirk vatandaglart gibi miras yoluyla taginir mallara
sahip olabilirler'®,

Tasimir mal edinme konusunda vatandas-yabanci ayrimi bulunmamaktadir; ayrica
calismamizin konusu yabancilarin taginmaz mal edinmeleridir. Bu nedenle yabancilarin

taginir mal edinmeleri ¢alismamizin kapsami disinda birakilmistir.

1.1.2.2.2 Tasinmaz Miilkiyeti
Diinya lizerinde sabit olan ve bir yerden baska bir yere taginma imkéani olmayan seylere
tasinmaz denir'%. Medeni Kanun’da tasinmaz miilkiyetinin konusu 704 ild 761. maddeler

arasinda ayrintili olarak diizenlenmistir. Bu maddelerde tasinmaz miilkiyetinin konusu,

kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya
yetkilidir...”

101 1982 Anayasasi'nin bu maddesine gore, “kamu hizmeti niteligi tasiyan ozel tesebbiisler, kamu yararinin
zorunlu kildigi hallerde devletlestirilebilir. Devletlestirme gercek karsiligi tizerinden yapiulr. Gergek karsiligin
hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla diizenlenir...”

192 1982 Anayasasi'min bu maddesine gore, “deviet ormanlarinin miilkiyeti devrolunamaz. Devlet ormanlari
kanuna gore, Devletge yonetilir ve isletilir. Bu ormanlar zamanagimi ile miilk edinilemez ve kamu yarari disinda
irtifak hakkina konu olamaz...”

103 Simgek (Miilkiyet), s. 267.

104 Kural olarak tagmir miilkiyeti edinmede vatandas ile yabanci gercek kisiler veya tiizel kisiler arasinda bir fark
yoktur. Ancak bu kuralin bazi istisnalar1 bulunmaktadir. Ornegin 1062 sayili Mukabele-i Bilmisil Kanunu’na
gore yabancilarin tasinir mallar lizerinde de miilkiyet hakki sinirlandirilabilir. Tasinir mal niteliginde olan deniz
ve hava gemileri {lizerindeki miilkiyet hakki ETTK m. 823 vd. maddelerine gore sadece Tiirk vatandaslarina
hasredilmisti. 403 sayil1 miillga TVK’ya gore vatandagliktan 1skat edilenlerin taginir mallar1 da tasfiye edilmistir:
Goger (Yabancilar), s. 102.

105 Ozdemir, Siikrii: A¢iklamali Gayrimenkul Miras Davalari ve Yabancilarin Miilk Edinmeleri, Ankara 1986,
s. 604.

196 Giiriz, s. 161.
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kazanilis sekli, kapsami, bu haktan dogan ddevler ve tasinmaz malikinin sorumlulugu ile ilgili

hiikiimler yer almaktadir!'?’.

1.1.2.2.2.1 Tasimmaz Miilkiyetinin Konusu
Medeni Kanun’un 704. maddesine gore, tasinmaz miilkiyetinin konusunu arazi, tapu
kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigline

kayitli bagimsiz bolimler olusturur.

1.1.2.2.2.1.1 Arazi

Arazi; smirlan belirtilerek diger toprak pargalarindan ayrilan, bagimsiz bir esya haline
gelen ii¢ boyutlu toprak parcasidir'®. Arazide en 6nemli unsur sinirlandirilmadir. Arazinin
esya niteligini alabilmesi i¢in toprak yiizeyinin sinirlandirilmasi yoluyla belirlilik ve biitiinliik

109

kazanmas1 gerekmektedir'™”. Ancak arazi sinirlarinin 6lgme ve isaretleme yoluyla belirlenmis

olmasi zorunlu degildir, belirlenebilir olmasi yeterlidir!'°.

Ozel miilkiyete konu olabilen arazi, tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasma kaydedilerek
medeni hukuk bakimindan tasinmaz mal halini alir ve arazi hakkinda taginmaz mallara iliskin
hiikiimler uygulanir!!!.

Medeni Kanun’un 684 ve 718. maddelerine gore, arazi miilkiyeti, o arazinin biitiinleyici
pargalarin1 da kapsamaktadir. Bu nedenle arazideki tiim yapilar, bitkiler ve kaynaklar arazi

miilkiyetine dahildir. Kat miilkiyetine tabi boliimler ise bu kuralin istisnasini olusturmaktadir.

1.1.2.2.2.1.2 Bagimsiz ve Siirekli Nitelikteki Ayni Haklar

Iktisadi ve sosyal nedenlerle bazi irtifak haklarinin piyasada tedaviiliinii saglamak ve
daha biiyiik ekonomik degerler kazandirmak amaciyla kanun koyucu bu haklarin tapu siciline
kaydedilerek tasinmaz sayilmasimi dngdrmiistiir!'2. Bu haklar, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya
islenir ve boylelikle tasinmaz hiikiimlerine tabi olurlar''®. Bir hakkin bagimsiz ve siirekli
nitelikte bir hak olup tapu siciline kaydedilebilmesi i¢in asagida belirtilen sartlar gereklidir.

> Bir irtifak hakki bulunmalidir. irtifak hakki 6zel miilkiyete tabi bir tasinmaz

iizerinde kurulabilecegi gibi, kamu mali iizerinde de kurulabilir. Irtifak haklar1 disinda kalan

197 Akipek / Akintiirk, s. 455; Ertas, s. 257.

108 AKkipek / Akintiirk, s. 457

109 Sjrmen, s. 158.

110 Sjrmen, s. 158.

1l AKkipek / Akintiirk, s. 457.

112 Ertas, s. 106; Oguzman / Selici / Ozdemir, 139.
113 Tekinay, s. 188.
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sinirli ayni haklar, 6rnegin tasinmaz yiikii bagimsiz ve siirekli nitelikte bir hak olarak
kaydedilemez''4,

> Irtifak hakki, siirekli nitelikte olmalidir. Medeni Kanun’un 998. maddesine
gore, streklilik kosulunun gergeklesebilmesi i¢in hakkin siiresiz veya en az otuz yil siireli
olmasi gerekir. Tapu Sicil Tiiziigii’'niin!'> 10. maddesinde siiresiz veya en az otuz yil siireli
olmak sart1 aynen tekrarlanmigtir.

> Irtifak hakki, bagimsiz nitelikte olmalidir. Bir irtifak hakkimimn bagimsiz
nitelikte olmasi, miinhasiran belli bir sahis veya tasinmaz lehine tesis edilmemis olmasi
demektir. Irtifak hakki belli bir kisi lehine tesis edilmisse ve o sahsin kisiligine bagl ise
bagimsiz nitelikte degildir''®. Irtifak hakkinin devredilmesi miimkiin degilse bagimsizlik
niteligi gerceklesmez. intifa ve oturma hakki devredilemediklerinden bagimsiz ve siirekli
nitelikte degildir. Kisiye bagh irtifak haklarindan iist hakki ve kaynak irtifakinin durumu
ozellik arz etmektedir. Bu haklar kural olarak devredilebilirler. Ancak Medeni Kanun’un 826
ve 837. maddelerine gore sozlesme ile devredilemeyecekleri kararlastirilabilir. Ust hakk: ve
kaynak irtifakinin devredilemeyecegi kararlastirilmamissa bunlarin bagimsiz nitelikte oldugu
kabul edilir!!’.

> Irtifak hakki sahibi tescil talebinde bulunmalidir. Tapu memuru bagimsiz ve
stirekli nitelikteki bir hak icin re’sen bir sayfa acamaz, hak sahibinin yazili bir talepte

118

bulunmas1 gereklidir Bu irtifak hakkina bagimsiz bir sayfa ac¢ilmasindan, hakkin

yiikletildigi tasinmazin maliki veya bu taginmaz tizerinde diger hak sahipleri zarar gérmezler.

Bu yiizden bu kisilerin rizalarina ihtiyag¢ yoktur''.

1.1.2.2.2.1.3 Kat Miilkiyetine Kayith Bagimsiz Boliimler

Medeni Kanun’un 998. maddesine gore, kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimlerin
tasinmaz olarak kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir. Bu maddede kastedilen 6zel kanun,
634 sayil Kat Miilkiyeti Kanunu’dur!%°,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 13. maddesine gore, ana tasinmaz iizerinde kat miilkiyeti
kurulmak istenmesi halinde ana tasinmazin kayitli bulundugu tapu kiitiigii sayfasindaki
miilkiyet hanesine ‘bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir’ ibaresi yazilir.
Kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz boliim, kat miilkiyeti kiitiiglinlin ayr1 bir sayfasina

kaydedilir. Bu sayfada o béliime ait arsa payr ve ana tasinmazin kayithh bulundugu genel

114 Tekinay, s. 190; Oguzman / Selici / Ozdemir, 139.
115 RG:7.6.1994-21953.

116 Ertas, s. 106.

17 Oguzman / Seli¢i / Ozdemir, s. 140; Ertas, s. 106.
118 Oguzman / Seli¢i / Ozdemir, s. 141.

119 Oguzman / Seli¢i / Ozdemir, s. 141.

120 RG: 23.6.1965-12038.
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kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralar1 gosterilmek suretiyle tescil edilir. Ana
tasinmazin bulundugu genel kiitiikk sayfasina ise bagimsiz bolimlerin kat miilkiyeti
kiitiglindeki defter ve sayfa numaralar1 islenmek suretiyle kiitiikler arasinda baglant1 kurulur
(KMK m. 13 /1I).

Yine ayn1 maddeye gore, kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her bagimsiz boliim ayri
bir taginmaz niteligini haiz olur ve kiitiikte o boliimiin tasdikli planindaki numaray1 alir (KMK

m. 13 /1V).

1.1.2.2.2.2 Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilmasinin Yollar1
1.1.2.2.2.2.1 Aslen Kazanma-Devren Kazanma

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi aslen veya devren olabilir. Miilkiyet bir baskasinin
hakkina dayanmaksizin ondan bagimsiz olarak kazaniliyorsa aslen kazanma; miilkiyet bir
kisiden digerine gecerek kazaniliyorsa devren kazanma séz konusu olur!!.

Aslen kazanma ile birlikte, kazananin sahsinda yepyeni bir miilkiyet hakki dogar. Bu
durumda 6nceden mevcut olan bir miilkiyet hakkinin gegisi s6z konusu degildir. Bu nedenle,
aslen kazanmada halefiyet yoktur!'??. Aslen kazanmanin en dogal sekli isgal veya yeni bir
arazinin olugmasi halidir. Bu durumlarda o ana kadar hi¢ kimsenin miilkiyetinde bulunmayan
123

sahipsiz bir esya tlizerinde miilkiyet kurulmaktadir

713), cebri icra (MK m. 705 / II), kamulastirma (MK m. 705 / II) ve tasinmaz miilkiyetinin

. Kazandirict zamanagimi (MK m. 712-
kazanilmas1 diger asli kazanma yollarindan bazilaridir!*,

Devren kazanmada ise miilkiyet, dnceki malikin miilkiyet hakkina dayanilarak kazanilir
ve bu durumda miilkiyet el degistirir. Devren kazanma, ciiz’i halefiyet veya kiilli halefiyet
seklinde olur. Bir bagka deyisle, miilkiyetin kazanilmas1 ya hukuki islemle ya da miras yolu

ile olur'?.

1.1.2.2.2.2.2 Tescille Kazanma-Tescilsiz Kazanma

Tasinmaz miilkiyeti aslen de kazanilsa devren de kazanilsa miilkiyetin kazanilmasi ya
tescilden dnce ya da tescil ile gergeklesir'?®. Tapuya kayith olan taginmazlar iizerinde
miilkiyet hakkinin kazanilmasi i¢in kural olarak tapu kiitligiine tescil yapilmasi zorunludur.

Ancak hukuk diizeninin 6ngoérdiigii istisnai hallerde miilkiyetin kazanilmasi tescilden 6nce

121 Sirmen, s. 337.

122 Akipek / Akintiirk, s. 461.

123 Akipek / Akintiirk, s. 461.

124 Ayan (Miilkiyet), s. 124; Ertas, s. 258; Eren, s. 198; Sirmen, s. 337; Tekinay, s. 445-446; Oguzman /
Seli¢i / Ozdemir, s. 286.

125 Oguzman / Seli¢i / Ozdemir, s. 286; Ayan (Miilkiyet), s. 124.

126 Sirmen, s. 338.
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olabilir'?’. Medeni Kanun’un 705. maddesine gore, miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,

kamulastirma halleri ile kanunda sayilan diger hallerde'?®

miilkiyet tescilden 6nce kazanilir.
Bu hallerde her ne kadar miilkiyet tescilden dnce kazanilmis olsa da malikin tasarruf islemleri

yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baglhdir.

1.1.2.2.2.2.3 Zamanasim Yoluyla Kazanma

Miilkiyet hakki ayni haktir ve bu yiizden zamanasimina ugramaz. Bagka bir anlatimla,
miilkiyet hakki sahibi esyasini belli bir siire kullanmadig1 i¢in miilkiyet hakkini kaybetmez.
Ancak Tirk Medeni Kanunu tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda bu kurala bir istisna
getirmistir. Medeni Kanun’un kazandirict zamanagimi bagligmi tasiyan 712 ve 713.
maddelerinde belirli sartlarin gerceklesmesi kaydiyla belirli siirelerle bir tasinmaza zilyet olan
kisilerin s6z konusu tasinmazlarin miilkiyetini kazanabilecekleri belirtilmistir!?’.

Tasinmaz miilkiyetinin zamanasimi yoluyla kazanilmasinda malik, esya tizerindeki
miilkiyet hakkini belirli bir siire kullanmamasi nedeniyle kaybetmemektedir. Zilyet belirli
Ozellikleri haiz bir tasinmaz malin miilkiyetini, hukuk diizeninin Ongordiigii sartlar
gerceklestirerek kazanmaktadir. Zira belirli bir siire tasinmaz malin kullanilmamasi1 miilkiyet
hakkina halel getirmez!'*.

Medeni Kanun’da olagan zamanasimi ve olaganiistii zamanasimi olmak tizere iki tiir

zamanagimi yoluyla kazanma hali diizenlenmistir.

1.1.2.2.2.2.3.1 Olagan Zamanasim Yoluyla

Tiirk Medeni Kanun’unun 712. maddesine gore, “gecerli bir hukuki sebep olmaksizin
tapu kiitiigiine malik olarak yazilan kigi, tasinmaz iizerindeki zilyetligini davasiz ve araliksiz
olarak on yul siireyle ve iyiniyetle stirdiiriirse, onun bu yolla kazanmis oldugu miilkiyet
hakkina itiraz edilemez.”

Olagan zamanasimi yoluyla miilkiyet hakkini kazanabilmek i¢in her seyden once olagan
zamanagimi yoluyla kazanmaya elverisli bir tasinmazin bulunmasi gerekmektedir. Bunun i¢in
0zel miilkiyete konu teskil edebilen tapulu bir tasinmazin olmasi gerekir. Ayrica tapu sicilinde
yolsuz bir tescilin olmasi, tasinmaza malik sifatiyla davasiz ve araliksiz olarak on yil siireyle

zilyet olunmasi ve zilyetin de iyiniyetli olmas1 gerekmektedir!3!.

127 Ayan (Miilkiyet), s. 125.

128 Tescil olmadan kazanma istisnai nitelik teskil eder ve sadece kanunda ongoriilen hallerde gergeklesir. Bu
yiizden tescilsiz kazanma hallerinde sinirli say1 ilkesi gegerlidir: Ertas, s. 259.

129 Akipek / Akintiirk, s. 481; Ayan (Miilkiyet), s. 205.

130 Ayan (Miilkiyet), s. 205-206.

Bl Ayan (Miilkiyet), s. 206 vd.
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Olagan zamanagimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasi bir aslen kazanma g¢esidi olup,
Medeni Kanun’un 712. maddesinde sayilan sartlarin gergeklesmesi ile birlikte taginmaz

miilkiyeti yolsuz tescilin ilk yapildig: tarihten itibaren gegerli olmaktadir!2,

1.1.2.2.2.2.3.2 Olaganiistii Zamanasin Yoluyla

Tiirk Medeni Kanun’unun 713. maddesine gore “fapu kiitiigiinde kayitlhh olmayan bir
tasinmazi davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde
bulunduran kisi, o tasinmazin tamami, bir par¢ast veya bir payi iizerindeki miilkiyet hakkinin
tapu kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir. Aymi kosullar altinda, maliki tapu
kiitiigiinden anlasilamayan veya yirmi yil once 6lmiis ya da hakkinda gaiplik karart verilmis
bir kimse adina kayitli bulunan tasinmazin tamaminin veya béliinmesinde sakinca olmayan
bir par¢asimin zilyedi de, o taginmazin tamamzi, bir parcasi veya bir pay: iizerindeki miilkiyet
hakkinin tapu kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir”.

Olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyet hakkini kazanabilmek i¢in'*® tapu kiitiigiine
kayith olmayan veya maliki tapu kiitiiglinden anlagilamayan bir tasinmazin olmast ve soz
konusu taginmazi malik sifatiyla davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil siireyle malik sifatiyla
zilyetlik altinda bulundurulmasi gerekmektedir!3*.

Medeni Kanun’un 713. maddesine gore, olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyetin
kazanilmasi bir aslen kazanma ¢esidi olup, miilkiyet yukarida sayilan sartlarin gerceklestigi

andan itibaren kazanilir.

1.1.2.2.2.3 Tasinmaz Miilkiyetinin Kapsam

Tasinmaz miilkiyetinin kapsami, malikin miilkiyet hakkindan dolay1r sahip oldugu
yetkilerin yer bakimindan nasil smirlandirilacagini ifade eder!®. Tiirk Medeni Kanun’unun
718 ve devami maddelerinde taginmaz miilkiyetinin kapsamina deginilmistir. 718. maddeye
gore “arazi iizerindeki miilkiyet, kullamilmasinda yarar oldugu élgiide, iistiindeki hava ve
altindaki arz katmanlarini kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sumirlamalar sakli kalmak
tizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.” Goriildiigii gibi bu madde sadece arazileri

kapsar sekilde diizenlenmistir. Maddede bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine konu

132 Ayan (Miilkiyet), s. 212.

133 Ayrintili bilgi igin bkz.: AKipek / Sebnem: Olaganiisti Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz Miilkiyetinin
Kazanilmasi, Toprak Miilkiyeti Sempozyum Bildirileri, Ankara 2010, s. 617 vd.

1345683 sayili Yabancilarin Tiirkiye’de Tkamet ve Seyahatleri Hakkinda Kanun’a (YISHK) gére yabancilar
Tiirkiye’de kisa siirelerle kalabilir. Ancak yabanci ikamet tezkeresi aldiktan sonra belli siirelerde oturma iznini
uzatarak daha uzun siirelerle kalabilir. Dolayisiyla yabancilarm yirmi yil gibi uzun siirelerle bir taginmaza
araliksiz olarak zilyet kalabilmesi zor olabilir. Fakat bir yabanc1 bir Tiirk vatandasindan devir aldig1 taginmazin
tescilini isteyebilecegi gibi, MK m. 996 uyarinca da ekleme zilyetlikten yararlanabilir. Dolayistyla YISHK
kazandirict zamanasimi yoluyla gayrimenkul edinme miiessesine engel teskil etmemektedir: Diizceer,
(Zamanasim), s. 287.

135 Akipek / AKkintiirk, s. 509.
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olan bagimsiz boliimlerden bahsedilmemistir. Bagimsiz ve siirekli haklar iizerindeki miilkiyet
hakkinin kapsami, tasinmazin konusu olan irtifak hakkinin tapu kiitiiglinde gosterilmis olan
icerigine gore tespit edilecektir. Buna karsin, kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler
tizerindeki miilkiyet hakkinin kapsami Medeni Kanun hiikiimleri ve Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerince belirlenecektir'®.

Tasinmaz miilkiyetinin kapsami yatay, dikey ve madde yoniinden kapsam olmak iizere
ti¢ boliimde ele alinabilir.

Tasinmaz miilkiyetinin yatay kapsamini, kadastrosu yapilmis yerlerde ve kadastrosu
yapilmamis yerlerde ayr1 ayr1 incelemek gerekir. Kadastrosu yapilmis yerlerde arazinin yatay
kapsam1 tapu planlar1 ve arz iizerindeki sinir isaretleriyle belirlenir. Kadastrosu yapilmamis
tapulu taginmazlarda ise sinirlarin nasil belirlenecegine dair Medeni Kanun’da herhangi bir
hiikiim bulunmamaktadir'’.

Tasinmaz miilkiyetinin dikey kapsami ise miilkiyet hakkinin taginmaz malin altindaki
ve Ustiindeki alanlar1 ne dlgiide kapsayip kapsamayacagina iliskindir. Medeni Kanun’un 718.
maddesine gore, “arazi tizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu olciide, iistiindeki
hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar.” Goriildiigii gibi Medeni Kanun’un taginmaz mal
miilkiyetinin dikey kapsamini hukuki yarar kriteri ile sinirlandirmistir. Hukuki yarar oldugu
stirece bu sinir genigletilebilecektir.

Tasinmaz miilkiyetinin madde yoniinden kapsami ise arazinin dikey sinirlar1 igerisinde
yer almakta olan seylerden hangilerinin miilkiyet hakkinin kapsami igerisinde

138

bulundugudur ~°. Bunlar ise arazideki yapilar1 (insa olunan seyler), arazi iizerindeki dikili olan

seyleri (bitkileri) ve arazideki kaynaklari kapsamaktadir'®.

1.2 Baz Ulke Diizenlemelerinde Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri
1.2.1 Bazi Avrupa Ulkeleri

Almanya: Almanya’da yabanci gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmeleri
konusunda higbir sinirlama bulunmamaktadir. Alman Medeni Kanunu’nda tasinmaz mal
edinme konusunda vatandaglar ile yabancilar arasinda bir ayrim yapilmamistir. Almanya’da
birgok AB iiyesi devletin aksine AB iilkesi vatandaslar1 ile AB iiyesi olmayan iilkelerin

vatandaslar1 arasinda tasinmaz mal edinme konusunda bir farklilik bulunmamaktadir. Ozetle,

136 AKkipek / Akintiirk, s. 509; Ayan (Miilkiyet), s. 241.
137 Ertas, s. 338.
138 Ertas, s. 344.
139 Oztan, s. 813.
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yabanci gergek ve tiizel kisiler Almanya’da higbir sinirlama ve kisitlamaya tabi tutulmadan
tasinmaz mal edinebilirler'*’.

Avusturya: Avusturya federal bir devlet olup dokuz eyaletten olusmaktadir. Yabanci
gercek ve tlizel kisilerin taginmaz mal edinmeleri kural olarak bu eyaletlerdeki Toprak Devir
Kurumlarindan izin alindiktan sonra gerceklesir. AB vatandaslar1 ve Avrupa Ekonomik Alani
tiyesi devletlerin vatandaslar1 ve tiizel kisileri Avusturya tabiiyetinde kabul edilirler ve
tasinmaz mal edinme konusunda kisitlamalara tabi tutulmazlar. Ote yandan Avusturya’da bazi
belediye smirlar igerisinde korunmus bolge olarak tabir edilen alanlar bulunmaktadir. Bu
bolgelerde Avusturya vatandaglari dahi ikinci konut olarak kullanmak amaciyla tasinmaz mal
edinmeleri halinde Toprak Devir Kurumundan izin almalidir'#!.

Bulgaristan: Bulgaristan’da yabanci gercek ve tiizel kisilerin sadece bina miilkiyeti
edinebilmeleri kabul edilmis, arsa satin almalar1 kural olarak yasaklanmistir. Arsa miilkiyeti
edinmek isteyen yabanci gercek kisiler kanuni prosediirii yerine getirmeli ve arsayi satin
aldiktan sonra da ii¢ yil i¢inde bir Bulgar vatandagina devretmelidir. Yabanci tiizel kisilerin
arsa edinebilmeleri i¢in Bulgaristan’da kayitli olmalar1 gerekmektedir. Ote yandan AB siireci
ile birlikte Bulgaristan’da 1 Ocak 2014 tarihinden itibaren AB vatandaslarinin tarimsal alanlar
ve ormanlar disinda serbestce tasinmaz mal edinmeleri kabul edilmistir!*.

Danimarka: Danimarka’da yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal edinebilmeleri igin
kural olarak siirekli oturma iznine sahip olmalar1 gerekmektedir. Yazlik veya ikinci bir ev
olarak kullanilmamasi kosuluyla yabanci gergek kisi, bes yildir Danimarka’da ikamet etmek
kosuluyla tasinmaz mal edinebilir. Danimarka disinda yasayan yabancilara yazlik ev edinme
hakki taninmamigstir. Bu kisitlamalar AB vatandaslar1 i¢in de gegerlidir. Yabanci, bu sartlari
tasimiyorsa ancak Adalet Bakanligi’ndan izin almak ve edindigi tasinmaz mali asil mesken
olarak kullanmak kosuluyla tasinmaz mal edinebilir'*.

Finlandiya: Finlandiya’da kural olarak yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda

bir kisitlama bulunmamaktadir. Ancak ozerk bir bolgede yabancilarin tasinmaz mal

140 yabanc1 Uyruklu Gergek Kisiler ile Yabanci Ulkelerde Kurulan Tiizel Kisilige Sahip Ticaret Sirketlerinin
Tiirkiye Cumhuriyeti Sinirlar1 igerisinde Taginmaz Edinmelerine iliskin inceleme Raporu, Cumhurbagkanlig
Devlet Denetleme Kurulu, T. 6.2.2006, S. 2006/1, Tkinci Bolim, Ugiincii Kisim; Junghanel, Peter,/ Muscheter,
Liane: The International Comparative Legal Guide to: Real Estate 2009 (Editor: Blad, Caroline), London
2009, s. 140; Mutlu, Levent: Yabanc: Kisilerin Tasinmaz Mal Edinimi Yoniinden Avrupa Birligi ve Tiirkiye,
TBBD, 2005, S. 59, s. 271.

141 Madl, Peter / Lagler, Michael / Langwallner, Ulrike: International Real EstateHandbook (Editor: Kalin,
Christian H.), London 2005, s. 99.

142 CDDK Raporu, ikinci Bsliim, Ugiincii Kisim.

143 Mutlu, s. 269; Turgut, Pmar: Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi Sorunu Cercevesinde Intifa, Oturma ve
Ust Hakkinin Hak Sahibine Verdigi Yetkilerin Miilkiyet Hakkinin Hak Sahibine Verdigi Yetkilere Alternatif Olup
Olamayacagr Sorunu, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2006, C.1, S.1, s. 388; Fendoglu, Hasan
Tahsin: Yabanci Sermaye ve Yabanciya Miilk Satisi, Ankara 2008, s. 63; RG: 26.4.2005-25797, Anayasa
Mahkemesi Karari, T. 14.3.2005, E. 2003 / 70, K. 2005 / 14.
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144

edinebilmeleri i¢in ikamet izni almalar gerekmektedir'**. Ayrica, Aland Adalar: bolgesinde

AB vatandasi olup olmadig1 6nem tasimaksizin yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz mal
edinmeleri sinirlandirilmistir'®.

Fransa: Fransa’da yabancilarin tasinmaz mal edinmelerine iliskin 6zel kisitlamalar
bulunmamaktadir ve tasinmaz mal edinme konusunda yabancilar ile Fransiz vatandaglar esit
kabul edilmislerdir'4S.

Hirvatistan: Hirvatistan AB Diizenleme ve Ortaklik Antlasmasi’ni (EU Stabilization
and Association Agreement) imzalayarak AB vatandaglarini1 tasinmaz mal edinme konusunda
Hirvatistan vatandaslart ile esit tutmustur. AB iiyesi olmayan {ilke vatandaslarinin
Hirvatistan’da  tasinmaz mal edinmeleri konusunda karsiliklihik ve izin sistemi
benimsenmistir. izin vermeye yetkili makam Disisleri Bakanligi’dir. Ancak karsiliklilik veya
izin kosulu gerceklesse dahi yabanci gergek ve tiizel kisiler tarimsal alanlarda ve koruma
bolgelerinde tasinmaz mal edinemezler. Bu alanlarda yabancilara miras kalmasi durumunda
ise tasginmazlarin miilkiyeti yabanciya gecmez, yabanci sadece tasinmazin bedelini almaya
hak kazanir'#’.

Ingiltere: Ingiltere’de yabanci gercek ve tiizel kisilerin AB iiyesi iilke tabiiyetinde olup
olmadigina bakilmaksizin tasinmaz mal edinmeleri serbesttir'#®. Ancak Ingiliz vatandaslar1 da
dahil olmak tizere, yabancilar kraliyet ailesine ait miilklerde, askeri alanlarda, ulusal park ve
bahgelerde tasinmaz mal edinme konusunda kisitlamalarla karsilasabilmektedir!4’.

Ispanya: Ispanya’da yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde temel alinan dlgiit kisinin
AB vatandas1 olup olmadigidir. AB vatandaglarinin belirli bolgeler disinda tasinmaz mal
edinmelerinde herhangi bir smirlama bulunmamaktadir'®. Ispanya’da yiiz olgiimii 82,2
kilometrekareden kiiciik olan adalarda AB iiyesi iilke vatandaslar1 tasinmaz mal edinebilirler
ancak diger bolgelerde yabancilarin sahip oldugu toplam alanin o bolgenin yiizél¢limiiniin %
15’ini agmamas1 gerekmektedir. % 15’lik oran Kadiz Korfezi ve Cebelitarikta % 10, Kuzey

Afrika’da ise % 5 olarak sinirlandirilmistir'>!.

144 Aaltonen, Antti / Ojanen, Raijaleena:The International Comparative Legal Guide to: Real Estate 2009
(Editor: Blad, Caroline), London 2009, s. 126.

145 Mutlu, s. 270.

146 Manasse, Donald: International Real EstateHandbook (Editor: Kalin, Christian H.), London 2005, s. 234;
Turgut, s. 388; Mutlu, s. 271; None, Philippe / Gargaro, Sophie:The International Comparative Legal Guide
to: Real Estate 2009 ( Editor: Blad, Caroline), London 2009, s. 133.

147 Saljic, Nenad / Saljic, Zoran: International Real EstateHandbook (Editor: Kalin, Christian H.), London
2005, s. 200-201.

148 Jacob, Nicholas / Kinsella, Paul: International Real EstateHandbook (Editor: Kalin, Christian H.),
London 2005, s. 631.

149 Mutlu, s. 269.

150 CDDK Raporu, ikinci Bsliim, Ugiincii Kisim.

151 CDDK Raporu, ikinci Béliim, Ugiincii Kisim.
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Karadag Cumhuriyeti: Karadag Cumhuriyeti’'nde yabanci gercek ve tiizel kisiler
karsiliklilik kosulu ile tasinmaz mal edinebilirler. Ancak bu sadece kat miilkiyeti
bakimindandir. Yabanci ger¢ek ve tiizel kisiler arazinin sadece kullanma hakkina sahip
olabilirler, miilkiyet hakkina sahip olamazlar!'>2.

Italya: Italya’da kural olarak yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde karsiliklilik

153

ilkesi kabul edilmistir'>”. Ancak, AB fiyesi iilkelerin tabiiyetindeki gercek ve tiizel kisiler

Italya’da tasinmaz mal edinirken kural olarak herhangi bir kisitlamaya tabi tutulmayacaktir'>*.
Ote yandan Italya’da smir bolgelerinde yabancilarin tasinmaz mal edinebilmeleri icin AB
tiyesi devlet vatandast olup olmadigina bakilmaksizin emniyet kuvvetlerinden izin alinmast
gerekmektedir!>.

Letonya: Letonya’da yabancilarin mesken (apartman dairesi) edinmeleri bakimindan
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. Sinirlamalar arazi bakimindan olup, arazinin sehir
siirlar igerisinde veya kirsal alanda olmasma bagli olarak bir ayrim yapilmistir. Sehir
siirlart igerisinde Letonya vatandaslari ile AB vatandaslart arsa sahibi olabilirler. Kirsal
alanlarda ise sadece vatandaslar ile sermayesinin yarisindan fazlasi Letonya vatandaglarina
veya Letonya kamu tiizel kisilerine ait olan yabanci tiizel kisiler tasinmaz mal edinebilir'®.
Ote yandan Letonya’da yabancilarin sinir bolgelerinde veya Baltik Denizi ve Riga
Koérfezi’nin kumullarinda ve koruma alanlarinda tasinmaz mal edinmeleri de kisitlanmugtir'’.
Macaristan: Macaristan’da yabanci gercek ve tiizel kisilerin tarimsal arazilerde ve

koruma bolgelerinde tasinmaz mal edinmeleri yasaktir!*3

. Bu alanlarin disinda yabanci gercek
ve tiizel kisilerin tasinmaz mal edinebilmeleri i¢in kural olarak yetkili makamlardan izin
almalart gerekmektedir. Yetkili makamin bu konuda takdir hakki bulunmaktadir. Ancak;
kamu yararma ters diigmemesi kosuluyla yabanci, miilteci statiisliinde ise, yabancinin diger
tasinmazi kamulastirilmissa, s6z konusu tasinmazi mevcut tasinmazi ile degistiriyorsa,
tasinmaz bagislama yoluyla edinilmigse, tasinmaz ortak miilkiyeti sona erdirmek amaci ile

ediniliyorsa veya ¢alisma amaciyla bes yildir Macaristan’da ikamet ettigini belgelerse, yetkili

makam bu izni vermek zorundadir. Ayrica, yabancilarin Macaristan’da taginmaz mal

1532 Moraccevic, Slaven / Lagler, Michael: The International Comparative Legal Guide to: Real Estate 2009
(Editor: Blad, Caroline), London 2009, s. 248.

153 Reichel, Doris:International Real EstateHandbook (Editor: Kalin, Christian H.), London 2005, s. 403.

154 Reichel, s. 403.

155 Hodgson, Stephen / Cullinan, Cormac / Campbell, Karen: Land Ownership and Foreigners: A
Comparative Analysis Of Regulatory Approaches ToThe Acquisition And Use Of Land By Foreigners, Fao
Legal Papers Online, 1999, s. 4.

156 Zile, Guntars / Sulmanis, Toms: The International Comparative Legal Guide to: Real Estate 2009 (Editor:
Blad, Caroline), London 2009, s. 215.

157 Zile / Sulmanis, s. 215.

158 Csiby, Andrea: International Real EstateHandbook (Editor: Kalin, Christian H.), London 2005, s. 321.
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edinmeleri i¢in bu durumun tasmmmazin bulundugu yerdeki yerel yonetimin menfaatlerine
aykir1 diismemesi gerekmekte ve buna ilgili bdlgenin miilki amiri karar vermektedir!*.

Malta: Malta’da yabanci gercek ve tiizel kisiler belli kosullarda taginmaz mal edinebilir.
Oncelikle yabancilarin tarim arazilerinde tasinmaz mal edinmeleri yasaktir'®®. Ote yandan
Malta’da yabancilarin birden fazla tasinmaz mal edinmelerine de sinirlamalar getirildigi
goriilmektedir. En az bes yil Malta’da ikamet etmis AB vatandaslari, birden fazla taginmaz
mal edinebilir ve bunun i¢in izin almalarina gerek yoktur; fakat en az bes y1l Malta’da ikamet
etmemis olan AB vatandaslarinin ikinci konutu edinebilmeleri i¢in izin almalari
gerekmektedir. AB vatandasi olmayanlar ise AIP izni (Acquisition of Immovable Property
Permit) denilen tasinmaz mal edinme izni alarak Malta’da tasinmaz mal edinebilirler'®’.

Ukrayna: Ukrayna’da kural olarak yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz mal

edinme hakki bulunmaktadir'®?.

Ancak yabancilarin tarim arazilerinde tasinmaz mal
edinmeleri yasak olup, tarim arazilerinin diginda kalan alanlarda yabanci gercek kisilere
halihazirda yabanci gercek kisiye ait olan miilke bitisik olan tasinmazlari alma hakki

verilmektedir!'6?

. Ukrayna’da tiizel kisiler ise ancak bina inga etmek iizere ve halen bir yabanci
tiizel kisiye ait olan miilke bitisik miilkii satin alabilir!®*.

Yunanistan: Yunan Medeni Kanunu’'nun 4. maddesine goére tasinmaz edinme
bakimindan yabancilar ile vatandaslar esit kabul edilmektedir. Ancak Yunan i¢ hukukunda
yer alan diizenlemelere gore yabanci gercek ve tiizel kisilerin sinir bolgelerinde tasinmaz mal
satin almasi ve kiralamasi yasaklanmistir'®>. Smir bolgelerinde yabancilarin tasinmaz mal
edinmelerinde AB f{iyesi iilke vatandaslari ile {i¢iincii lilke vatandaslar1 arasinda bir fark
ongoriilmistiir. Buna gore AB iyesi iilke vatandaglari sinir boélgelerinde tasinmaz
edinebilmek icin bolgesel bir komisyondan izin alirken, tigiincii iilke vatandaslarinin bu izni
Milli Savunma Bakanligi’'ndan almalidir'®®. Bir baska deyisle, AB iilke vatandaslarinin
Yunanistan’da tasinmaz mal edinmeleri cok daha kolay ve hizli olmaktadir!'®’.

Yunanistan’da 6zel adalar {izerinde yabancilarin tasinmaz mal edinme konusunda da

bazi1 kisitlamalar bulunmaktadir. Zira bir yabanci, 6zel adalar lizerinde tasimmaz mal

159 Csiby, s. 322.

160 Griscti, Marco: International Real EstateHandbook (Editor: Kalin, Christian H.), London 2005, s. 438.

161 Azzopardi, Adrian Muscat: The International Comparative Legal Guide to: Real Estate 2009 (Editor: Blad,
Caroline), London 2009, s. 236; Mutlu, s. 271; Griscti, s. 438.

162 Sytnyk, Denys / Lagler, Michael: The International Comparative Legal Guide to: Real Estate 2009 (Editor:
Blad, Caroline), London 2009, s. 337.

163 Turgut, s. 387; Fendoglu, s. 63.

164 RG: 26.4.2005-25797, Anayasa Mahkemesi Karari, T. 14.3.2005, E. 2003 / 70, K. 2005 / 14.

165 Tiburcio, s. 141.

16 Yantsiouri, Petroula: Acquisition of Immovable Property by Aliens under Greek Law, (Ceviren: Molu,
Esra), MHB, 2005-2006, Y. 25-26, s. 656 vd.

167 Bissias, Ilias S.: International Real EstateHandbook (Editor: Kalin, Christian H.), London 2005, s. 282.
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edinebilmek i¢in Milli Savunma Bakanlifi’na ek olarak Tarim Bakanligi ile Ulagim
Bakanligi’ndan da izin almalidir!®®,

Romanya: Romanya’da yabancilarin mesken (daire miilkiyeti) edinmeleri bakimindan
higbir kisitlama bulunmamaktadir. Arazi miilkiyeti bakimindan ise AB vatandaslari ile diger
yabancilar arasinda bir ayrima gidilmistir. AB vatandaslar1 ile AB {ilkesi kanunlarina gore
kurulan yabanci tiizel kisiler, kural olarak Romanya vatandaslar1 ve sirketleriyle ayni
kosullarda tasinmaz mal edinebilirler. Bunun disinda kalan yabanci gercek ve tiizel kisiler ise

karsiliklilik kosulunun gergeklesmesi ile hukuki islem (satin alma) veya kanuni miras yoluyla

tasinmaz mal edinebilirler'®.

1.2.2 Baz Asya Ulkeleri

Ermenistan: Ermenistan’da yabanci gercek ve tilizel kisiler arazi miilkiyeti edinemez;
ancak arazi disinda her tiirlii tasinmaz mal miilkiyetini edinebilirler. Ayrica yabancilarin
bagislama yoluyla veya miras yoluyla edindikleri arazileri bir yil i¢inde tasfiye etmeleri
gerekmektedir!’’.

Iran: Iran’da yabanci gercek ve tiizel kisilerin tarim arazisi edinmeleri yasaktir. Tarim
arazisi diginda kalan tasinmaz mallar i¢in Disisleri Bakanligi karsiliklilik ilkesine gore bir
degerlendirme yapmaktadir. Eger yabanci, iran’daki siirekli yerlesimine son vermek isterse,
sahip oldugu tasinmazlar iilkeden ayrilmalarindan itibaren alt1 ay i¢inde bir iran vatandasima
veya Iran’da tasinmaz edinme hakkina sahip olan bir yabanciya devretmek zorundadir!”!,

Israil: Israil’de yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinin anlami, séz konusu tasinmazin
bes yildan uzun siireli kullanimi veya kiralanmasit hakkinin bir sozlesme ile yabanciya
verilmesidir'7?. Israil topraklarmin % 93’ii devlete ait olup geri kalan kismi yerel yonetimlere
ve Ozel hukuk tiizel kisilerine aittir. Bu % 7’lik kisimda yabanci gercek ve tiizel kisilerin
tasinmaz mal edinmelerine yonelik herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir!”>,

Suriye: Suriye’de yabancilar, Icisleri Bakanligimin izni ile kent merkezlerinde

karsiliklilik ilkesi cercevesinde tasinmaz mal edinebilirler!’*.

168 Bissias, s. 282.

169 Voevodschi, Cristina / Munteanu, Magda: The International Comparative Legal Guide to: Real Estate 2009
(Editor: Blad, Caroline), London 2009, s. 281.

170 CDDK Raporu, ikinci Bsliim, Uciincii Kisim.

17 CDDK Raporu, ikinci Bsliim, Ugiincii Kisim.

172 CDDK Raporu, ikinci Bsliim, Ugiincii Kisim.

173 CDDK Raporu, ikinci Bsliim, Ugiincii Kisim.

174 CDDK Raporu, ikinci Béliim, Ugiincii Kisim.
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1.2.3 Diger Baz1 Ulkeler

Arjantin: Arjantin’de yabancilarm tasmnmaz mal edinmeleri miimkiindiir. Ozellikle
yabanci yatirimlara yonelik 6nemli bir kisitlamama bulunmamaktadir.

Baskent Buenos Aires sehrinde yabanci bir sirketin taginmaz mal edinebilmesi
(6zellikle sirketin birden fazla tasinmaz mal almak istemesi durumunda), sirketin bir
subesinin Arjantin ticaret siciline kayitli olmasina baglidir!”,

Brezilya: Brezilya’da 1998 tarihli Anayasa ile yerlesik yabancilarin miilkiyet hakki
giivence altina alimmistir. Anayasanin 5. maddesine gore, “Brezilyalilarin ve Brezilya’da
oturan yabancilarin yasam haklarina, ozgiirliiklerine esitliklerine, giivenliklerine ve miilkiyet
haklarina dokunulamaz”. Gorildiigii gibi Brezilya’da yerlesik yabancilar ve vatandaslar
arasinda esitlik-genellik esas1 benimsenmistir!’®. Bu nedenle, yabancilarin miilkiyet hakkim
kisitlayan herhangi bir yasal diizenleme bulunmamaktadir. Ancak yabancilarin taginmaz mal
edinmeleri i¢in devletten izin alinmasi gerekmektedir. Ayrica, Brezilya’da kirsal alanlarda
yabancilarin genis miktarda taginmaz mal edinmeleri kisitlanmistir. Yabanci tiizel kisiler ise
edindikleri tasinmaz mallar1 faaliyet alanlari ile sinirli olarak kullanmak zorundadirlar!'”’.

Kanada: Kanada’da yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusu eyaletten eyalete
farklilik gosterir. British Columbia ve Prince Edward Island gibi eyaletlerde yabancilarin
tasinmaz mal edinmeleri i¢in sadece bagvuru yapmalar1 yeterli iken, Manitoba, Saskatchewan
ve Alberta gibi bazi eyaletlerde yabancilarin taginmaz mal edinimi ¢esitli kisitlamalara tabi

178

tutulmaktadir Bunun disinda Orne8in Saskatchewan eyaletinde yabancilarin belli

biiyiikliikteki tarim arazilerini edinebilmeleri igin o eyalette ikamet etmeleri gerekmektedir'”.
Kanada’da kraliyet arazisi kabul edilen yerlerde yabanci gercek ve tiizel kisiler tasinmaz mal
edinemezler'®’.

Kosta Rika: Kosta Rika’da yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda tek yasal
kisitlama Deniz Bolge Kanunu ile yonetilen araziler (sinirli bélge) hakkindadir. Bu bolgelerde
sadece vatandaslar ve Kosta Rika’da bes seneden uzun siireli ikamet eden yabancilar taginmaz

mal edinebilir'®'.

175 Carregal, Santiago / Chighizola, Diego A.: The International Comparative Legal Guide to: Real Estate 2009
(Editor: Blad, Caroline), London 2009, s. 21.

176Tjburcio, s. 139-140.

177 Hohn, ChristianeScabell / Anna, Mariana Sennasant: The International Comparative Legal Guide to: Real
Estate 2009 (Editor: Blad, Caroline), London 2009, s. 49.

178 Sennecke, Alexander:International Real EstateHandbook (Editor: Kalin, Christian H.), London 2005, s.
159.

179 Hodgson / Cullinan / Campbell, s. 11-12.

180 Sennecke, s. 159.

181 Hiitt, Andrea, Munoz, Pedro M.: The International Comparative Legal Guide to: Real Estate 2009 (Editor:
Blad, Caroline), London 2009, s. 82.
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Sili: Sili’de yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri kural olarak serbesttir. Ancak sinir
bolgelerinde yabancilarin tasinmaz mal edinmelerine tereddiitle yaklasilmis ve bazi
kisitlamalar getirilmistir. Sili’nin sinir devletlerinin vatandasi olan yabanci gergek ve tiizel
kisiler 1939 tarihli Kararname hiikmiince bazi kisitlamalara tabi tutulmaktadir'®2.

Tayland: Tayland’da yabanci gergek ve tlizel kisilerin tasinmaz mal edinmeleri 2002
yilinda Tayland Toprak Kanunu’nda degisiklik yapilarak miimkiin olmustur. Ancak buna
ragmen yabancilarin taginmaz mal edinmeleri siki sartlara tabi tutulmustur. Bu yiizden

yabancilar daha ¢ok tasinmaz mallar1 otuz yilligmma kiralamayi, daha sonra sozlesmeyi

yenileyerek kira siiresini uzatmayu tercih etmektedirler'®>,

1.2.4 Degerlendirme

Yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda bazi tilkelerdeki diizenlemeler dikkate
alindiginda s6yle bir sonuca ulasilabilir.

Incelenen iilke orneklerinde goriildiigii gibi yabancilarin tasinmaz mal edinmelerini
tamamen yasaklayan bir devlet bulunmamaktadir. Her devlet kendi jeopolitik durumunu
dikkate alarak yabancinin hangi kosullarda tasinmaz mal edinebilecegini belirlemektedir.

Almanya, Ingiltere, Fransa gibi gelismis Avrupa devletleri kendi iilke vatandaslar ile
yabancilar1 esit kabul etmis ve taginmaz mal edinmede ayni sinirlamalara tabi tutmustur;
benzer bir yaklasim bazi Giliney Amerika iilkelerinde de benimsenmistir.

Kendi tilke vatandaslar ile yabanciyr aynmi kosullara tabi tutan bu sistemin yani sira,
tasinmaz mal edinmede yabancilar i¢in ayri1 kosullar ve sinirlandirmalarin benimsendigi
sistem de yaygin olarak kullanilmaktadir. Nitekim pek ¢ok devlet yabancilarin tasinmaz mal
edinmelerini belli siire ikamet etme, nitelik (tarimsal arazi) veya bolge (smuir bolgeleri,
sahiller, 6zel bolgeler) gibi kosul ya da sinirlamalara tabi tutmaktadir. Calismamizda
incelenen iilkeler esas alindiginda en sik karsilagilan sinirlamanin, yabancilarin tarim arazisi
edinmeleri konusunda oldugunu tespit etmis bulunuyoruz. Zira Kanada’nin bazi eyaletlerinde,
Bulgaristan, Letonya, Macaristan, Malta, Ukrayna, Romanya, Ispanya, Ermenistan ve Iran
orneklerinde yabancilarin tarim arazisi edinmesine izin vermemektedir.

Son olarak karsiliklilik ilkesinin Italya, Karadag Cumhuriyeti, Hirvatistan, gibi
tilkelerde AB iiyesi olmayan iilke vatandaslarina, Suriye’de ise tiim yabancilara uygulandigi

gorilmektedir.

182 Quiroz, JoseTagle / Martini, Carolina Helfmann: The International Comparative Legal Guide to: Real
Estate 2009 (Editor: Blad, Caroline), London 20009, s. 68.
83 Turgut, s. 387.
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IKiINCi BOLUM
YABANCILARIN TASINMAZ MAL EDINMELERI KONUSUNDAKI
TARIHSEL SUREC

2.1 Yabanci Gerg¢ek Kisilerin Tasinmaz Mal Edinmeleri Konusundaki Gelismeler
2.1.1 Osmanh Donemi
2.1.1.1 7 Safer 1284 Tarihli Kanun Oncesi Durum

Osmanli Devleti’nde 7 Safer 1284 tarihli Tebaayt Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif
Olmalart Hakkinda Kanun yiriirliige girmeden 6nce yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal
edinmeleri yasakti. Bu yasaga ragmen yabancilarin muvazaali olarak tasinmaz mal edindikleri
de bilinen bir gercekti. Yabancilar, bazen satin aldiklari tasinmazi Osmanli tebaasindan olan
esinin tizerine tescil ettirerek bazen tapu kiitiiglinde kendisini sanki Osmanli tebaasiymis gibi
gostererek bazen de s6z konusu tasinmaz mali Osmanli tebaasindan bir kisinin adina tescil
ettirerek tasinmaz mal edinebilmekteydi'®*. Bu durumun farkina varan Osmanl Hiikiimeti
cesitli zamanlarda ¢ikardigi fermanlarla yabancilara, sahip olduklari tasinmaz mallart Osmanl
tebaasina satmalarini emretmistir'®>.

Osmanli  Devleti’nin  duraklama ve gerileme donemlerinde, yabanci devlet
vatandaslarina bircok konuda kapitiilasyonlar saglanmis olmasina ragmen, tasinmaz mal
edinme konusu kapitiilasyonlara dahil edilmemistir. Bu durumun baslica nedenleri sunlardir:
Islam hukukunda, fikih esaslarina gére yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri yasaktir. Ayrica
Osmanli Devleti, devletin asli unsuru olan topragin yabanci devlet vatandaslarinin eline
gecmesini istememekteydi. Ote yandan o yillarda yabanci devletler, tebaalarinin bir baska
iilkede tasinmaz mal edinmelerini arzu etmemekteydi. Ozellikle Avrupa’da o dénemde
derebeylik sistemi gecgerliydi ve devletler tebaalari1 kendi topraklarina baglamak
istemekteydi. Hatta yabanci bir devlette belirli bir siireden fazla ikamet edilmesi halinde, bu
kisiler tabiiyetlerini degistirmis kabul edilmekteydi. Bazi devletler, tebaalarinin yurt dis
seyahat ve ikametlerini, bagka bir devlet topraklarinda tasinmaz mal edinmelerini
yasaklamist1'%®, Iste tiim bu nedenlerden dolay1 yabancilarin Osmanl topraklarinda tasinmaz

mal edinmeleri konusu kapitiilasyonlarin kapsami disinda birakilmigtir'®’.,

184 China, N. Nedjib: Osmanli Devletinde Gayrimenkul Miilkiyeti Bakimindan Yabacilarin Hukuki Durumu,
(Ceviren: Cin, Halil), AUHFD, 1967, C. XXIV, S. 1-4, s. 24. Bu dénemde miinferit iradelere dayanan izinlerle
yabanc1 uyruklu gercek kisiler tasinmaz mal edinebilmekteydi. Ancak tapu kayitlarina baktigimizda bu durumun
cok istisnai bir nitelik tasidig1 goriilmektedir: Esmer, Galip: Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu
Sicili, Ankara 1998, s. 591.

185 Altug, Yilmaz: Yabancilarin Arazi iktisab1 Meselesi, B. 4, Istanbul 1976, s. 56 (Arazi).

186 1649 yilinda ¢ikarilan Fransiz Emirnamesi’nde bu durum kesin bir dille yasaklanmisti. 1781 tarihli Fransiz
Emirnamesi’nde ise ikamet ve ticaret amaci disinda bir bagka iilkede taginmaz mal iizerinde tasarruf etme yasagi
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Osmanli Devleti doneminde yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda hukuki
diizenlemelerin yapilacagimnin ilk Onemli isareti Islahat Fermani ile olmustur. Zira
milletleraras1 iligkilerin artmasi, yabancilara tasinmaz mal edinme hakkinin verilmesi
zorunlulugunu dogurmustur. 28 Subat 1856 tarihli Islahat Fermani ile Osmanli Devleti ile
sOzlesme imzalayan devletlerin vatandaslarina, Osmanli kanun ve nizamlarina tabi olmak ve
vergi vermek kosuluyla tasinmaz mal edinme hakkinin verilecegine dair bir vaatte
bulunulmustur'®®. Bu vaade ragmen Osmanli Hiikiimeti yabancilarin tasmmaz mal
edinmelerine dair bir diizenleme yapmamistir. Bunun sebebi, o donemde bazi devlet
vatandaslarina verilen ¢ok sayida kapitiilasyonun bulunmasi ve Osmanli Hiikiimeti’nin bu
kapitiilasyonlardan yararlanmak i¢in ¢ok sayida yabancinin toprak satin almak suretiyle
iilkeye yerleseceginden endise etmesiydi'®®. Bu endise nedeniyle vaadini yerine getirmekte
cekingen davranan Osmanli Hiikiimeti’ne 18 Subat 1862 tarihinde Ingiltere, Fransa, Rusya,
Prusya ve Avusturya elgilikleri Osmanli topraklarinda taginmaz mal edinmis yabancilarin
durumunun diizeltilmesi konusunda bir nota vermislerdir. Verilen nota iizerine Osmanl
Hiikiimeti, yabancilarin Osmanli topraklarinda tasinmaz mal edinmelerinin istenilen bir
durum oldugunu ancak bunun bazi sartlara baglanmasi gerektigine iligkin bir cevabi nota
hazirlamigtir. Bu cevabi notada, yabancilarin ancak Osmanli tebaasinin 6dedigi vergileri
O0demeleri, tasinmaz mala iliskin uyusmazliklarda Osmanli mahkemelerinin yetkili oldugunu
kabul etmeleri gibi sartlara uymak suretiyle taginmaz mal edinebilecekleri belirtilmistir.
Osmanli Hiikiimeti’nin bu teklifine ilgili devletler olumlu yanit vermis, 1863 yilinda
verdikleri cevabi notada, yabancilarin sahis ve mallarin1 koruyan teminata halel gelmeden
mahalli kanun ve tekliflere tibi tutulmalarnin miimkiin olabilecegini belirtmislerdir'®.
Yapilan goriismeler sonucunda 7 Safer 1284 tarihli, kisaca Safer Kanunu olarak anilan Kanun

hazirlanmistir'®!.

getirilmisti: Sevig, Muammer Rasit: Ecnebilerin Emlak Sahibi Olmalarindan Dogan Kanunlar Ihtilafi,
Ebiil’'ula Mardin’e Armagan, Istanbul 1944, s. 605-606 (Emlak).

187 Sargin, Fiigen: Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Sinirli Ayni Haklardan
Yararlanmalari, Ankara 1997, s. 42 (Tasinmaz); Altug (Arazi), s. 56; Ozkan, Isil: Yabancilarin Tiirkiye de
Arazi Iktisabi, Prof. Dr. Osman Fazil Berki Armagani, Ankara 1977, s. 675; Sevig (Emlak), s. 605-606.

188 Altug (Arazi), s. 60; Ozkan, s. 675; Berki (Tabiiyet ve Yabancilar), s. 203; Fisek, Hicri: Tiirkiye 'de
Yabancilarin Ayni Haklardan Istifadesi, AUHFD, 1950, C. VII, S. 3-4, s. 482.

189 Ypriik, Abdiilhak Kemal: Devletler Hususi Hukuku, Kitap II Ecnebilerin Hukuki Vaziyeti, istanbul 1937, s.
119; Sevig (Emlak), s. 608.

190 Yériik, s. 120.

91 Sargin (Taginmaz), s. 43. Bu Kanun’a ihtiyag duyulmasimin temel sebebi yabancilarin muvazaali yollarla
zaten tasinmaz mal edinmeleriydi. Ayrica, Avrupa filkeleri ile iligkilerin diizelmesi, tasinmaz mallarin
degerlerinin artmasi, ekonominin iyilesmesi ve yabancilarin iilkemizde elde ettikleri geliri dis {ilkelere
¢ikarmalarinin azaltilmasi diger nedenler olarak sayilabilir: Ozkan, s. 676.
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2.1.2 7 Safer 1284 Tarihli Kanun

Osmanli Hiikiimeti Islahat Fermani ile verdigi soziinii yerine getirmek amaciyla 7 Safer
1284 tarihli'®? Tebaay: Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalar: Hakkinda Kanun’u kabul
etmistir. Safer Kanunu’nun birinci maddesine gore; “yabanci deviet uyruklularimin, Hicaz
topraklarindan baska, Osmanl iilkesinin her yaminda kentlerin (kasabalarin) ve biiyiik
kentlerin (sehirlerin) icinde ve disinda, asagidaki maddelerde yazili oldugu bicimde, bu
konuda bagli olduklari yasalar ve ddevlerle simirli olarak, baska bir kosul aranmadan,
Osmanly uyruklular gibi tasinmaz mal edinme haklarindan yararlanmalar: kabul olunmustur.
Eskiden beri Osmanli uyruklu olup da, sonradan uyruklugunu degistirmis olanlar bu
kuraldan ayrik olup, onlar hakkinda 6zel yasamn'®® hiikmii uygulanacaktir’®. Hitkmii
degerlendirdigimizde gériilecektir ki, yabanci gercek kisilerin'®> Mekke ve Medine gibi kutsal
topraklar igeren ve o donemde Osmanli sinirlari icerisinde yer alan Hicaz arazisinde taginmaz
mal edinmeleri yasaktir. Ayrica, maddenin son ciimlesinde dogustan Osmanli tabiiyetinde
olup da, sonradan tabiiyetlerini degistirenlerin bu Kanun hiikiimlerine gore taginmaz mal
edinemeyeceklerine ve bu kisilerin kimler olduguna yonelik daha sonraki tarihlerde ayr1 bir
diizenlemenin yapilacagini belirtilmistir. Bunun disinda yabancilarin sehirlerde, sehir disinda
ve koylerde tasinmaz mal edinebilecekleri kabul edilmistir. Safer Kanunu, tasinmaz mal
edinme konusunda vatandas ile yabanciy1r kural olarak esit kabul etmistir. Kuskusuz bu

diizenleme o dénem icin son derece liberal ve cagdas bir nitelik tasimaktadir!®®.

197

Safer Kanunu’nun ikinci maddesinde ™’ yabancilar, tasinmaz mal miilkiyeti konusunda

Osmanli tebaasi ile esit kabul edilmistir. Bu nedenle yabancilarin tasinmaz mallar icin

192 Safer Kanunu’nun hicri takvime gore tarihi 7 Safer 1284 tiir. Bu tarihin miladi takvimdeki karsihig1 {izerinde
doktrinde goriig birligi bulunmamaktadir. Baz1 eserlerde tarih 10.6.1867 (Diizceer, Ali Riza: Yabancilarin
Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Iktisaplari, Yargitay Dergisi, 1979, C. 5, S. 2, s. 288 (Tasinmaz)), bazi1 eserlerde
16.6.1867 (Altug (Yabancilar), s. 257 ve China, s. 247), baz1 eserlerde ise 9.6.1867 (Fisek, s. 428) olarak
verilmistir. Doktrinde bu tarihi 18.6.1867 (Goéger (Yabancilar), s. 103 ve Sevig (Emlak), s. 609) veya 8.6.1868
olarak (Ozkan, s. 676 ve Sargin (Tasinmaz), s. 40) kabul eden yazarlar da bulunmaktadir.

193 Maddede bahsedilen 6zel kanun, 21 Subat 1298 tarihinde cikarilacak olan “Ecanibin Hakki Istimlaki
Kanununun Birinci Maddesinden Istisna Olunan Eshasin Emlak ve Arazisine Mahsus Kanun 'dur”.

194 Diizceer (Tasinmaz), s. 288, madde metninin orjinali sdyledir: “Diiveli ecnebiye tebaasi memaliki sahanenin
araz-i hicaziyeden maada her tarafindan teb’ayr devleti Aliye misiillii ve baska bir sart tahtinda olmiyarak
mevaddi atiyede mezkir oldugu vechile onlarin bu hususta tabi olduklar: nizamat ve vazife ittiba kaydile dahil ve
hari¢ miidiin ve kasabatta tasarrufu emlak hukukundan istifade etmeye kabul olunmuglardir. Filhasil tebaayt
hazreti sahaneden olup ta sonradan tebdili tdbiyet etmis olanlar bu kaideten miistesna olup onlar haklarinda
Kanunu mahsusun ahkdmi cari olacaktir”.

195 Bu hiikiim ile sadece yabanci gercek kisilere Osmanl topraklarinda tasinmaz mal edinme hakki verilmistir. O
donemde bazi devletler Safer Kanunu’ndaki hiikiimlerin tiizel kisileri de kapsadigini iddia etseler de bu iddia
gercegi yansitmamaktadir. Zira Osmanli Devleti’nde 21 Subat 1328 tarihli Eshas: Hiikmiyenin Tasarrufuna Dair
Kanun’a kadar tiizel kisilere taginmaz mal edinme hakki taninmamistir. Hatta bu Kanun taginmaz mal edinme
hakkini sadece yerli tiizel kisilere tammustir: Yériik, s. 121. Ayrmtil bilgi i¢in bkz. (Ikinci Bolim - § 2).

19 Qbut, Sait K.: Tiirk Hukukunda Yabanci Hakiki ve Hiikmi Sahislarin Ayni Haklardan istifadesi, Ankara
1956, s. 63; Goger (Yabancilar), s. 10; Berki (Tabiiyet ve Yabancilar), s. 204; ileri, Suphi Nuri: Tiirkiye’de
Yabancilarin Hukuku ve Statut Personnele Meselelerinin Tatbiki, Ankara 1938, s. 24-25.

197 Madde metni sdyledir: “Birinci madde ahkdmi iktizasinca déhil ve harici sehirde emldke mutasarif olan
yabancilar emldklerine ait kaffei hususatda Tebaayr Devleti Aliye'nin miikellef olduklar seraiti ifaya mecbur
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Ongoriilen biitlin  vergi ve harglar1 O0demeleri gerektigi, tasinmaz mallara iliskin
uyusmazliklarda tabiiyetlerinden ve eski anlagmalarda saglanan imtiyazlardan
yararlanmaksizin Osmanli mahkemelerinin gérevli oldugu esaslar1 kabul edilmistir!®®.

Safer Kanunu’nun besinci maddesinde “her yabanci tebaa, tabi bulundugu devletin
Bab-1 Ali tarafindan miilkiyet hakkinin istimali icin teklif edilen diizeltimlere katilmasindan
sonra bu Kanun’dan istifade edecektir” seklinde bir hilkiim yer almaktaydi. Bu maddeye
gore, yabanci devlet vatandasinin Safer Kanunu'ndan yararlanarak tasinmaz mal
edinebilmesi, vatandas1 oldugu devletin Osmanli Devleti ile protokol imzalamasina

199 Bahsedilen protokolii Fransa, Almanya, Ingiltere, Avusturya-Macaristan, Amerika

bagliydi
Birlesik Devletleri, Yunanistan, Belgika, Danimarka, Ispanya, Hollanda, Iran, Portekiz, Rusya
ve Isve¢ imzalamusti. Bdylelikle bu iilkelerin tebaalar1 Safer Kanunu’na gére tasinmaz mal
edinmeye hak kazanmiglardi. Protokolii imzalamayan devlet vatandaglari ise Osmanli
topraklarinda tasinmaz mal edinemeyeceklerdi. Ornegin bir Rus vatandast Osmanli Devleti ile

Rusya protokolii imzaladig1 i¢in taginmaz mal edinebilirken, bu kisinin 6liimii ve Romanya

olacaklar ve bu mecburiyetin netice-i mesruast olmak tizere evveld emlakin tasarruf ve intikal ve ferag ve istiglal
hakkinda halen cari olan ve istikbalde cereyan edecek olan kavanin ve nizamati zabitaya ve belediyeye ittibag
edecek; saniyen her ne nam ve sekilde olursa olsun dahil ve harici sehirde, Tebaay: Devleti Aliye'den olan
ashabi emlakin miikellef oldugu ve bundan boyle olabilecegi tekalif ve riisumati ifa edecek; salisen emlike
miiteallik kaffe-i hususatda ve ona dair bir dava vukuunda gerek kendileri miiddei ve miiddeialeyh olsun ve
gerek iki taraf dahi tebaayr ecnebiyeden bulunsun dogrudan dogruya Devleti Alive Mahkemelerine miiracaat
edeceklerdir ve ecanibin mutasarrif olduklart emlake ait olan hususat, zatlarina mahsus sifati tabiiyeti
asliyelerinin miidahalesi olmaksizin ve muahedat iktizasinca zatlarina ve emval-i menkullelerine ait olan
muafiyet muhafaza olunmak kaydiyla Tebaayr Devleti Aliyeden olan eshabi emlikin haiz olduklart hukuk ve
miikellef olduklar: serait ve tabi olduklart usul tizere rii'vet olunacakdir.”

198 Safer Kanununun ikinci maddesinde agik¢a tasinmaz mallardan dogan uyusmazliklarda Osmanli
mahkemelerinin gorevli oldugu kabul edilse de bu konuda uygulamada sikintilar yasanmstir. Ozellikle Fransiz
Konsolosluk Mahkemeleri’nin verdigi kararlar tartisma konusu olmustur. Bu mahkemeler Safer Kanunu’na gére
sadece tasinmazin aynina iliskin davalarda Osmanli mahkemelerinin gorevli oldugunu, yabancilarin sahip
oldugu tasinmazlara iligkin sahsi davalarda Konsolosluk Mahkemeleri’nin gérevli oldugunu ileri siirmiis ve bu
yonde kararlar vermislerdi. Doktrindeki bir goriise gore bu yoruma katilmak miimkiin degildir. Safer Kanunun 2.
maddesine gore tasinmazlara iliskin ayni ya da sahsi hakka dayanan tiim davalarda Osmanli mahkemeleri
gorevlidir: China, s. 253 vd. Ayni1 yonde bkz. Sevig (Emlak), s. 621. Yabancilara ait tasinmaz davalarinda hangi
devlet kanunlarinin uygulanacagi konusunda ayrintili bilgi i¢in bkz. Sevig (Emlak), s. 627 vd.

199 Osmanli tebaasindan olan bir kadin yabanci bir erkekle evlendiginde Tabiiyeti Osmanli Kanunnamesi’nin 7.
maddesi geregince Osmanli tabiiyetini kaybeder ve kocasinin tabiiyetini kazanirdi. Dolayisiyla kadin evlenme ile
yabanc statiisiine gegmektedir. Eger bu kadinin kocasi Safer Kanunu’na Ek Protokol’e imza atmis bir devletin
tabiiyetinde ise Safer Kanunu’na dayanarak tasinmaz mal iktisap edebilecekti. Buna karsin, Osmanl tebaasindan
bir erkegin yabanci bir kadinla evlenmesi durumunda tabiiyetinin ne olacagima iligkin Osmanli Kanunlarinda
herhangi bir hiikkiim bulunmamaktadir. Nitekim bu durum Osmanli doneminde Fransiz mahkemelerinin oniine
gelmis ve Fransiz mahkemeleri Osmanli Kanunlarinda, Osmanli tebaasindan bir erkekle evlenen yabanci kadinin
Osmanli tabiiyetine gececegine dair acik bir hilkiim olmamasi nedeniyle s6z konusu kadinin Osmanli
tabiiyetinde olmadigina yonelik karar vermistir. Doktrinde bu karara karsi ¢ikan goriisler bulunmaktadir. Bir
goriise gore Osmanli’da adli ve idari makamlar tarafindan bir Osmanli tebaasindan erkek ile evlenen yabanci
kadinin Osmanl tabiiyetini kazandigim kesin olarak kabul etmektedir. Hatta idari kanunlar bu kadinlara bir
tabiiyet belgesi alma ddevini dahi yiiklemislerdir. Bu nedenle Osmanli erkegi ile evlenen kadin artik Osmanh
tebaasindan sayilacagi igin Safer Kanunu’na Ek Protokol’e imza atmamus bir devletin tabiiyetinde bile olsa
Osmanli topraklarinda tasinmaz iktisap edebilecektir: China, s. 249 vd.
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vatandas1 oglunun tek mirasg1 olarak kalmasi halinde, Romanya’nin protokolii imzalamamasi
sebebiyle oglu babasinin tasinmaz malin1 miras yoluyla iktisap edemeyecekti®®.

Safer Kanunu’nun birinci maddesinde bahsedilen diizenleme 21 Subat 12982°! tarihinde
“Ecanibin Hakk: Istimlaki Kanununun Birinci Maddesinden Istisna Olunan Eshasin Emlak ve

202 jle yapilmustir. Bu Kanun’un birinci ve ikinci maddelerine gore,

Arazisine Mahsus Kanun
dogum yolu ile Osmanli tabiiyetini kazanan bir kisinin bu Kanun yliriirliige girmeden 6nce
izin almak suretiyle yabanci bir devletin tabiiyetini kazanmasi veya Kanun yiiriirliige
girdikten sonra usuliine uygun bir sekilde tabiiyet degistirmesi halinde, tabiiyetine gegtigi
yabanci devlet eger Safer Kanunu’nda belirtilen protokolii imzalamigsa Osmanli topraklarinda
tasinmaz mal edinebilir. Ancak Osmanli Devleti’nden izin almadan tabiiyetini degistiren kisi
Osmanli Devletinde tasinmaz mal edinme ve miras hakkindan mahrum kalacaktir?®>.

Safer Kanunu ile yabancilara taninan bu hak Birinci Diinya Savasi’nin basladig1 yillarda
geri alimmustir. 2 Ekim 1914 tarihli Kavanin-i Mevcudede Uhudu Atikaya Mestenit Ahkdamin
Lagvi Hakkinda Kanun®™ ile biitin kanun ve nizamlardaki eski antlagmalara dayali ve
yabancilara taninan mali, idari ve adli imtiyaz hiikiimleri feshedilmistir. Daha sonra ise 23
Subat 1914 tarihli Memaliki Osmaniyede Bulunan Ecnebilerin Hukuk ve Vezaifi Hakkinda
Kanun®® kabul edilmis ve bu Kanun’da yabancilarin hukuki durumu diizenlenmistir. Ancak
bu Kanun’da yabancilarin tasinmaz mal edinmelerine iliskin herhangi bir hiikiim
bulunmamaktadir. Buna ragmen, tapu kiitigli kayitlarindan anlasildigi iizere yabancilarin

tasinmaz mallar {izerinde fiili edinimleri devam etmistir>*®.

2.1.3 Cumbhuriyet Donemi
2.1.3.1 Anayasal ilke

Yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusunda yasal diizenlemelere gegmeden once
Anayasal ilkelere deginmek gerekmektedir. Cumhuriyet Donemi Anayasalarini; 1921, 1924,
1961 ve 1982 Anayasasi seklinde siralayabiliriz. Simdi tarih sirasina gore Cumbhuriyet
Donemi Anayasalari’nda yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusunda benimsenmis
ilkeleri tespit etmeye caligalim.

1921 Anayasasi, olaganiistii kosullarda hazirlanan bir anayasa olup, kisa ve 0zet bir

Anayasadir. Bu nedenle miilkiyet hakkina iliskin hiikiim icermemektedir. Ancak doktrinde,

200 China, s. 272.

201 Kanun’un tarihi konusunda net bir bilgi yoktur. Bir yazar bu tarihi 20 Subat 1298 olarak vermistir: Sevig
(Emlak), s. 611.

202 Diistur, 1. Tertip, C. 111, s. 96.

203 Sargin (Tasinmaz), s. 44; Sevig (DHH), s. 329-330.

204 Diistur, 2. Tertip, C. VI, s. 1273.

205 Diistur, 3. Tertip, C. V, s. 231.

206 Esmer, s. 592.
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1876 tarihli Kanun-i Esasi’de yer alan miilkiyete iligkin hiikiimlerin bu donemde de gegerli

2071876 tarihli Kanun-i Esasi, yabanci-vatandas ayrimi yapmadan

oldugu savunulmustur
herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugunu diizenlemektedir?®®. Ayrica, Kanun-i Esasi’de
kisinin kanunlara uygun bir sekilde edindigi mal ve miilke kamu yarar1 gerekcesi disinda
kanun ile diizenlenmedik¢e ve degeri ddenmedik¢ce dokunulmayacagi belirtilmistir. Bu
nedenle 1921 Anayasasi’nin yiirlirliikte oldugu donemde yabancilarin tasinmaz mal
edinmeleri konusunda Anayasal bir kisitlama olmadig1 sonucuna ulagilabilir.

1924 Anayasasi, Cumhuriyetin ilanindan sonra kabul edilen ilk Anayasadir ve 1921
Anayasasi’na gore daha ayrintili hiikiimler ihtiva etmektedir. Anayasa’nin 70. maddesinde
miilkiyet hakki, Tirklerin tabii haklar1 arasinda sayilmistir. Anayasa’nin 80. maddesinde ise
Tiirk kavrammin tanim vatandashik bagi esas almarak yapilmistir’®. Bu nedenle 1924
Anayasasi’nda yabanci gercek kisilerin miilkiyet hakkinin olmadig1 diisiiniilebilirse de, bu
durum gergegi yansitmamaktadir. Zira Anayasa’nin 71. maddesinde malin dokunulmazligi
diizenlenmis ve vatandag-yabanci ayrimi yapilmamistir. 79. maddede ise miilk edinme ve
bunlar iizerinde tasarruf etme konusunda yapilacak sinirlamalarin kanunla yapilmasi gerektigi
diizenlenmistir 2'°. Ozetle, 1924 Anayasasi’mn yiiriirliikte oldugu dénemde yabanci gercek
kisilerin taginmaz mal edinmeleri konusunda Anayasal bir engel bulunmamaktaydi. Kanun
koyucu Anayasa’nin belirledigi sinirlar ¢ergevesinde yabancilarin miilkiyet hakki konusunda
diizenlemeler yapabilirdi®!!.

1961 Anayasasi’nin, yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde benimsedigi ilkeyi
miilkiyete iliskin 36. madde ve yabancilarin durumunu diizenleyen 13. madde hiikiimlerini
degerlendirerek tespit edebiliriz. Nitekim Anayasa’nin 36. maddesinde herkesin miilkiyet
hakkina sahip oldugu belirtilmis ve vatandas-yabanci ayrimi yapilmamistir. Maddenin
devaminda miilkiyet hakkinin kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlanabilecegi diizenlenmistir.
Anayasa’nin 13. maddesinde ise; “bu kisimda gésterilen hak ve hiirriyetler, yabancilar i¢in,
milletlerarast hukuka uygun olarak, kanunla simirlanabilir” denilerek yabancilarin hak ve
hiirriyetlerinin  kanunla diizenlenmek ve milletleraras1 hukuka uygun olmak kosuluyla
smirlandirilabilecegi belirtilmistir. Ozetle, 1961 Anayasasi’nda yabancilarin miilkiyet hakki
kabul edilmigtir. Kamu yararinin gerektirmesi halinde, milletleraras1 hukuka uygun olmak
kosuluyla, kanunla yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal edinmeleri konusunda

sinirlandirmalar getirilebilecektir.

207 Tunaya, s. 333.

208 Ayrintil bilgi i¢in bkz. (Birinci Bélim, § 1 -11—- A —2 - a).
29 Simsek (Miilkiyet), s. 247-248.

2101 jevi, s. 52.

211 Sargin (Tasinmaz), s. 51-52.
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1982 Anayasasi, yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda 1961 Anayasasi ile
benzer hiikiimler ihtiva etmektedir. 1982 Anayasasi’nda yabancilarin taginmaz mal edinme
hakki kabul edilmis olup, kamu yararinin gerektirmesi halinde ve milletleraras1 hukuka uygun
olarak ve kanunla olmak kosuluyla sinirlandirma yapilabilecegi diizenlenmistir. 1982
Anayasasi’nda yabanci gergek kisilerin taginmaz mal edinmeleri konusuna caligmamizin

ticlincii boliimiinde daha ayrintili bir sekilde yer verilecektir.

2.1.3.2 Yasal Diizenlemeler

2.1.3.2.1 Tapu Kanunu’nun Kabuliine Kadar Olan Déonem

2.1.3.2.1.1 Lozan Baris Antlasmasi ile ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda
Mukavelename?!?

24 Temmuz 1923 tarihli Lozan Baris Antlagsmasi bircok konuda 6nemli degisiklikler
getirmesinin yani sira yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusunda kabul ettii esas
nedeniyle de dikkat cekmektedir. Lozan Baris Antlagmasi’nda kabul edilen degisiklikler ayni
tarihte imzalanan ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename’de yer almistir®'?,

Sozlesmenin birinci maddesine gore; “isbu fasilda miindemic ahkdmdan her birinin
Tiirkiye 'de diger diiveli akide tebaa ve sirketlerine tatbiki, diiveli mezkure arazisinde Tiirk
tebaa ve sirketleri hakkinda tam bir muamelei miitekabile tatbiki sarti sarihine muallaktir.”
So6zlesmenin iiciincli maddesine gore, “Tiirkiye 'de diger Diiveli Akide tebaasinin kavanin ve
nizamati mahalliyeye tevfikan her tiirlti emval-i menkule ve gayrimenkuleyi ihraza tasarrufa
devir ve feraga haklar: olacaktir, tebaai mezkure bilhassa bey’i miibadele ve hibe, vasiyet ile
veyahut diger her ne suretle emvali mebhuseyi tasarruf edebilecekleri gibi bermucibi Kanun
veraset tarikiyle veya hibe veyahut vasiyet suretiyle emval-i mezkureye malik
olabileceklerdir.” Buna gore, sozlesmenin taraflarinin bu fasilda diizenlenen haklardan
birbirlerinin iilkelerinde yararlanmalar1 ic¢in siyasi (ahdi) karsiliklilik sartinin gergeklesmesi
gerektigi vurgulanmistir. Yabanci devlet tebaasinin taginmaz mal edinmeleri de bahsedilen
faslin {ig¢iincii maddesinde diizenlendiginden tasinmaz mal edinmede siyasi (ahdi) karsiliklilik
kosulunun gerceklesmesi aranacaktir. Sozlesmenin birinci ve tiglincii maddesi birlikte
degerlendirildiginde, sozlesmeyi imzalamis olan devlet vatandaslarimin karsilikli olmak
kosuluyla tasinmaz mal edinme ve bu mallar iizerinde tasarruf etme hakkina sahip olduklari

goriilecektir?!®,

212 Antlagma 23 Agustos 1339 tarihli ve 340 sayili Kanun’la onaylanarak yiiriirliige girmistir. Antlasma’nin
orijinal metni i¢in bkz., http://www.tbmm.gov.tr (Erisim Tarihi: 10.12.2012). Antlasma’nin sadelestirilmis metni
i¢in bkz., http://www.basarmevzuat.com.

213 Bu antlasmada akit devletler ingiltere, Fransa, Japonya, italya, Yunanistan, Romanya ve Yugoslavya’dir.

214 Sargin (Tasinmaz), s. 49-50.
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Boylelikle, Osmanli Devleti’'nde Safer Kanunu ile yabancilarin tasinmaz mal
edinmelerinde benimsenen esitlik-genellik (tebaaya temsil) esasi, Lozan Baris Antlagmasi ile
terk edilmis; yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde karsiliklilik (miitekabiliyet) esasinin
benimsendigi désnem baslamistir?'>.

Ikamet ve Salahiyeti Adliye Mukavelenamesi’nin 20. maddesine gére, “sézlesme 7 sene
miiddetli olup, sozlesmenin sona ermesinden 1 sene once taraflardan herhangi biri tarafindan
feshi beyan edilmedigi takdirde, hiikiimlerinin feshi teblig edilinceye kadar mer’i kalacak
fesih ancak tebligden itibaren 1 senelik miiddetin sona ermesinden sonra etkili olacaktir...
Tiirkiye sozlesmeyi gerek devletlere, gerek bu devletlerden yalniz birine karsi fesih yetkisini
haiz olacaktir...” Tiirkiye bu hiikkme dayanarak, 1930 yilinda sézlesmeyi feshetmis ve

sozlesme yiiriirliikten kalkmigtir?!®,

2.1.3.2.1.2 Hilafetin Ilgasina ve Hanedan1 Osmaninin Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki
Haricine Cikarilmasina Dair Kanun?!

3 Mart 1940 tarih ve 431 sayili bu Kanun, Ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda
Mukavelenamesi’nin yiirlirliige girmesinden itibaren uygulanmaya baslayan karsiliklilik
ilkesinin bir istisnasini olusturmaktadir. Kanunun ikinci maddesine gore; “mahlu halife ve
Osmanl saltanati miinderisesi hanedanimin erkek, kadin bilciimle azast ve damatlar Tiirkiye
Cumhuriyeti memaliki ddhilinde ikamet etmek hakkindan ebediyen memnudurlar. Bu
hanedana mensup kadinlardan miitevellit kimseler de bu hiikme tdabidirler.” Yine Kanun’un
besinci maddesine gore “mezkiir kimseler Tiirkive Cumhuriyeti dadhilinde emvali
gayrimenkule tasarruf edemezler.” 1ki maddeyi birlikte degerlendirdigimizde goriilecektir ki,
Kanun’un ikinci maddesinde sayilan bir sahis baska bir devletin tabiiyetinde olsa ve bu
devletle Tiirkiye arasinda bir ikamet mukavelesi bulunsa dahi Tiirkiye’de taginmaz mal iktisap
edemeyecek ve Tiirkiye Cumhuriyeti topraklarinda higbir sekilde ikamet edemeyeceklerdir?'®.

1940 yilinda 431 sayili Kanun yiiriirliige girdikten sonra, 1952 yilinda 5958!° ve 1974
yilinda 1803%%° sayil1 Kanun’larla degisiklige ugramistir®*!. 1952 yilinda yapilan degisiklikle,
Osmanli hanedanindan gelen kadinlara, yani padisahlik yapmamasina ragmen padisah

soyundan geldikleri i¢in 431 sayili Kanun’la miilkiyet haklarina son verilmeden taginmaz

215 Altug (Arazi), s. 93; Sargin (Tasinmaz), s. 52-53; Ozkan, s. 682.

216 Esmer, s. 593.

27 RG: 6.3.1924-63.

218 Altug (Arazi), s. 94.

219 Hilafetin ilgasina ve Hanedan1 Osmaninin Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair Olan
431 Sayili Kanunun 2. Maddesinin Degistirilmesi ve Ayn1 Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesi Hakkinda Kanun,
RG: 23.6.1952-8142.

220 Cumhuriyetin 50. Y1l Nedeniyle Baz1 Sug ve Cezalarin Affi Hakkinda Kanun, RG: 18.5.1974-14890.

21 Ozdemir, s. 684; Sargin (Tasinmaz), s. 54-55.
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mallarm1 tasfiye etmek zorunda birakilan kisilere yeniden genel kurallar cergevesinde
tasinmaz mal edinebilme hakki verilmistir??2. 1952 yilinda hanedanin kadin mensuplarina
taninan haklar 1974 yilinda 1803 sayili Kanun’la hanedanin erkek mensuplarina da
taninmustir. Bu Kanun’la birlikte Osmanli sultani hanedanindan olan erkekler ve bunlarin

erkek fiiruu da genel hiikiimler ¢ergevesinde tasinmaz mal edinebilir hale gelmislerdir??.

2.1.3.2.1.3 Koy Kanunu?*

18 Mart 1924 tarihli ve 442 sayili Koy Kanunu'nun 87. maddesine gore; “Tiirkiye
Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek sahislar, gerek sahis hiikmiinde olan cemiyet ve
sirketlerin koylerde arazi ve emlak almalart memnudur.” Gorildiigii gibi bu hiikkiimle yabanci
gercek kisilerin kdylerde tasinmaz mal edinmeleri yasaklanmigtir. Kanun koyucunun boyle bir
diizenleme yapmasinin nedeni; savastan yeni ¢ikmis ve ekonomik olarak zor durumda
bulunan ¢iftcilerin kodylerdeki arazilerini satmalarinin ve boylelikle tarim arazilerinin
yabancilarin miilkiyetine gecmesinin engellenmesidir?®.

Koy Kanunu’nun yabanci gergek kisilerin koylerde tasinmaz mal iktisap etmesini kesin
bir dille yasaklamasinin ardindan, Kanun’un yiiriirliige girmesinden Once yabancilarin
koylerde satin almis olduklar1 tasinmaz mallarin durumunun ne olacagi sorunu giindeme
gelmistir. Zira Koy Kanunu’nda konuya iligskin, ge¢mise etkili olacak herhangi bir hiikiim
bulunmamaktaydi. Baska bir anlatimla Koy Kanunu'nun 87. maddesi, yiriirlige girdikten
sonraki satin almalar1 yasaklamisti. Bu sorunun c¢o6ziimii i¢in, Tapu Kadastro Genel
Miidiirligii 3.5.1950 tarih ve 127-64 / 1168 sayili Genelge yayimlamis, bu Genelgede Kanun
hiikiimlerinin ge¢miste iktisap edilen tasinmaz mallar hakkinda uygulanmamasi gerektigi

belirtilmigtir?®,

222 Levi, s. 62.

22 Sargin (Tasinmaz), s. 55; Diizceer, Ali Riza: Kazandiric1 Zamanasimiyla Tasinmaz ktisabi, Ankara 1994,
S. 344 (Zamanagsimi).

24 RG: 7.4.1924-68.

225 Ozdemir, s. 661.

26 442 sayih Koy Kanunu'nun 87. maddesi, yabanci devlet uyruklu gercek ve tiizel kisilerin kéylerde
gayrimenkul mal iktisap etmelerini yasak etmistir. Bu sebeple Koy Kanunu’'nun yiiriirliige girmesinden once
koylerde gayrimenkul mala sahip olan ecnebilerin veya miras¢ist ecnebi bulunan Tiirk uyruklu kisilerin vefati
halinde miras¢ilar namina yeniden intikalen tescil yapilmas1 miimkiin olup olmayacag: hakkinda cereyan eden
muhabere neticesinde ecnebi varisler hakkinda yeniden kaydolunmayarak kamulastirma suretiyle tasfiyesi
cihetine gidilmesinin muvafik olacag: Adalet, I¢ ve Dig Isleri Bakanliklarindan alinan yazilarda bildirilmistir.
Halbuki Kéy Kanunu'nun 87. maddesindeki yasakhilik Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra yabanci deviet
uyruklu ozel ve tiizel kisilerin kéylerde gayrimenkul mal alamayacaklarina matuf olup bu hiikmiin disinda
bulunan ve Kéy Kanunu nun meriyete girmesinden onceki Kanuni hiikiimlere dayanarak iktisap edilen bu gibi
gayrimenkullerin miras¢ilarina intikal etmesi zaruri ve Kanunidir. Bu suretle miras¢ilarina intikal eden veya
Tiirk tebaasi olup da mirasgist ecnebi olanlarin mutasarrif olduklari gayrimenkul mallar icin varisleri
tarafindan istenilen intikallere ait tescil muamelesi bir taraftan yapilirken diger taraftan da tasfiye icra edilmek
tizere mahallin en biiyiik miilkiye iistii vasitasiyla mahalli mal dairelerinin yazi ile haberdar edilmesi uygun
gortilmiistiir”: Esmer, s. 599.
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K&y Kanunu’nun bu hiikmii ile o tarihte yiiriirliikte bulunan Ikamet ve Salahiyeti Adliye
Mukavelenamesi hiikiimleri arasinda geliski ortaya ¢ikmusti. Zira Ikamet ve Salahiyeti Adliye
Mukavelenamesi bakimindan protokolii imzalayan devlet vatandaslar1 kdylerde tasinmaz mal
edinebiliyorlardi. Bu nedenle Ingiltere, Fransa ve Italya’nin hiikiimete karsi bir nota
vermelerinin ardindan, 26 Eyliil 1926 tarihinde bir Kararname ¢ikarilmistir. Bu Kararname’de
K&y Kanunu’nun 87 ve 88. maddelerinin, Ikamet ve Salahiyeti Adliye Mukavelenamesi’nin
tarafi olan devlet vatandaslarina uygulanmayacagi agikca belirtilmistir. Nihayet, 1930 yilinda
Ikamet ve Salahiyeti Adliye Mukavelenamesi’nin Tiirkiye tarafindan feshedilmesinden sonra
Koy Kanunu ile yapilan smirlamalar tim devlet vatandaslart i¢in uygulanir duruma
gelmistir??’.

Yabancilarin kdylerde tasinmaz mal edinmelerinin yasaklanmasi, tapuya kayith
olmayan tasinmaz mallarin zilyetlik yoluyla iktisabin1 da icermektedir. Yabancinin taginmaz
mal tlizerindeki zilyetliginin hukuki bir degeri yoktur. Bu nedenle yabanci gergek kisi, koyde
tapuya kayitli olmayan tasinmaz mal ilizerinde ne kadar siire zilyet olursa olsun zilyetligin
hukuki sonuglarindan yararlanamaz?*®,

Koy Kanunu’nun 87. maddesi ¢alismamizin daha sonraki boliimlerinde agiklanacagi
tizere 4916 sayili Kanun’la yiiriirlikten kaldirilmistir. 2003 yilinda yiiriirlige giren 4916

sayili Kanun’la birlikte yabanci gergek kisiler koylerde tasinmaz mal edinebilir duruma

gelmislerdir.

2.1.3.2.1.4 Tiirk Kanunu Medenisi*?’

743 sayili Miilga Tiirk Kanunu Medenisi’nde yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal
edinmeleri konusunda herhangi bir kisitlama bulunmamaktaydi. Kanun’un sekizinci
maddesine gore; “her sahis medeni haklardan istifade eder. Binaenaleyh kanun dairesinde
haklara ve borglara ehil olmakta herkes miisavidir.” Kanun’da her sahis ifadesi kullanilarak
yabanci-vatandas ayrimina gidilmemis, 6zel haklar bakimindan herkesin esit oldugu kabul
edilmistir. Ayrica Kanun’un 618. maddesine gore; “bir seye malik olan kimse o seyde kanun

dairesinde diledigi gibi tasarruf etmek hakkini haizdir.” Miilkiyet hakkini diizenleyen bu

227 Altug (Arazi), s. 96; Diizceer (Zamanasim), s. 295; Goger (Yabancilar), s. 104,

228 Goger (Yabancilar), s. 105; Diizceer (Zamanasim), s. 295. Bu yonde verilmis Yargitay kararlar1 da
bulunmaktadir. Nitekim Yargitay bir kararinda, “Koy Kanunu'nun 87. maddesi ecnebilerin koylerde arazi ve
emlak almalarini men ettigi icin bu Kanunun meriyetinden sonra ge¢en miiddetler miicerret zilyetlikle iktisapta
hesaba katilmayacaktir. Bu esaslar dahilinde tetkikat yapilarak bir karar verilmesi gerekirken... "(T. 27.6.1960,
E. 6948 / K. 5759) Goger, Erdogan: Kanunlar Ihtilafi, Ankara 1973, s. 24 (Kanunlar Ihtilafi). “Davacinin tapu
istihsal etmek igin vaki miiracaat ve dava tarihindeki sifatiyle tabiiyet sekline, olayda o tarihteki tabiiyet nazara
alinacagina, Kéy Kanunu’nun meriyetinden dnce nizali gayrimenkul zilyetlikle davaci tarafindan iktisap edilmis
olsa dahi davact halen Tiirk tabiiyetini haiz bulunmamasi bakimindan kéy hududu dahilindeki gayrimenkul
hakkinda tescil talebi dinlenemeyecegine gére...” (Y 7 HD, T. 10.6.1955, E. 5327 / K. 6392). Benzer Yargitay
kararlar1 i¢in bkz.: Diizceer (Zamanasimi), s. 341.

2 RG: 4.4.1926-339.
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maddede de kimse ifadesi tercih edilerek vatandaslar ve yabancilar arasinda fark
gozetilmemistir. Bu hiikiimleri birlikte degerlendirdigimizde goriilecektir ki, Tiirk Kanunu
Medenisi diizenlemesinde yabanci gercek kisiler taginmaz mal edinme konusunda Tiirk

vatandaslari ile ayn1 hukuki rejime tabiiydi>*.

2.1.3.2.2 Tapu Kanunu
2.1.3.2.2.1 Genel Olarak

Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri konusunu diizenleyen en onemli
Kanun 1934 yilinda ytiriirliige giren 2644 sayili Tapu Kanunu’dur. Yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren pek cok degisiklige ugrayan Kanun’un 35. ve 36. maddeleri, yabancilarin taginmaz
mal edinmelerini diizenler ve diizenlemenin ilk hali su sekildedir;

“Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikly olmak sarti ile
vabanci hakiki sahislar Tiirkiye’de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler” (m.
35).

“Yabanci hakiki sahislar bir kéye bagh olmayan miistakil ciftliklere ve koy sumirlart
disinda kalan arazinin otuz hektardan ¢oguna ancak hiikiimetin izni ile sahip olabilirler.
Kanuni miras bu hiikiimden disaridir. Adr gecen ciftliklere ve arazinin otuz hektardan
ziyadesine vasiyet suretiyle veya mansup mirasgi sifatiyla yabanci hakiki sahislarin sahip
olabilmesi de hiikiimetin iznine bagl olup izin verilmezse ciftlik ve bu fazla miktar tasfiye
suretiyle bedele gevrilir” (m. 36).

Buna gore; yabanci gergek kisiler karsilikli olmak ve kanunlardaki sinirlayicr hiikiimlere
uymak kosuluyla tasinmaz mal edinebilecektir. Yabanci gercek kisilerin kanuni miras harig
olmak lizere otuz hektardan fazla arazi edinmeleri ile kdy smirlar1 disinda kalan alanlarda
miistakil ¢iftlik edinmeleri®*! Bakanlar Kurulu'nun iznine baglidir>*2.

Tapu Kanunu’'nun bu maddelerinde 1984 yilina kadar degisiklik yapilmamistir.
Dolayisiyla 1984 yilinda kadar yabancilarin taginmaz mal edinmesinde iligkin kosullar

degismemistir. Asagida bu kosullar ele alinacaktir.

2.1.3.2.2.2 Kosullar
22.11.1934 tarihli Tapu Kanunu’nun kabul edildigi tarihte, yabancilarin taginmaz mal
edinebilmeleri icin gerekli olan iki temel kosul bulunmaktaydi: karsiliklilik ve kanuni

sinirlamalara uyma. Simdi sirastyla bu kosullar1 inceleyelim.

230 Sargin (Tasinmaz), s. 59.

21 [dari taksimatta bir kdyiin veya kasabanin simirlar1 disinda kalmis ve bu sekilde miistakil bir nitelik kazanmis
sahipli bir ¢iftlik veya arazinin olmasi ¢ok giictiir. Nitekim uygulamada bdyle bir duruma rastlanilmamustir:
Esmer, s. 597.

232 Eksi, Nuray: Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz iktisabi, B. 2, Istanbul 2012, s. 22 (Tasinmaz).
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2.1.3.2.2.2.1 Karsihkhlik flkesi
2.1.3.2.2.2.1.1 Genel Olarak

Yabancilarin Tiirkiye’de tasimmaz mal edinmelerinde karsiliklilik ilkesinin Onemi
blyiiktiir. Zira bu ilke Tapu Kanunu’nun yiiriirliige girdigi 1934 yilindan 2012 yilina dek

uygulanmistir®

. Karsiliklilik ilkesinin tanimi Tapu Kanunu’nda 2003 yilinda yapilan
degisiklige kadar yer almamaktaydi. Bu nedenle ya Bakanlar Kurulu Kararnameleriyle ya da
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi Tamimleriyle bu kosullarin gergeklesip gerceklesmedigi
tespit edilmeye c¢alisilmaktaydi. Karsiliklilik ilkesi en basit tanimiyla en az iki devletin

birbirinin vatandaslarina ayni mahiyetteki haklari kendi iilkelerinde fiilen tanimalaridir®**,

2.1.3.2.2.2.1.2 Karsihikhlik Tlkesinin Tiirleri

Karsiliklilik, sozlesmeler yoluyla (ahdi), kanunla (kanuni) veya fiili olarak
gerceklesebilir.

2.1.3.2.2.2.1.2.1 Siyasi (Ahdi) Karsihkhhk

Siyasi karsiliklilikta bir devletin bir yabanciya hak tantyabilmesi i¢in o devlet ile
yabancinin tabiiyetinde bulundugu devlet arasinda bu hususu 6ngoren bir antlagsmanin olmast
gerekir’®,

Siyasi karsilikliligi savunan goriise gore karsiliklilik, kanuni veya fiili olarak
gerceklesse bile s6z konusu devletler arasinda imzalanan bir antlasma yoksa ger¢eklesmemis
sayilacaktir®®,

Disisleri Bakanligir 7.4.1937 tarihli ve 4 / 834 sayil1 genelgesinde, “yabanci gergek
kisilerin tilkemizdeki tasinmazilara temelliik ve tasarruf haklarinin simdiye degin oldugu gibi,
ahdi mukavelere dayanmasina gerek olmayip Tiirkiye ile ikamet sézlesmesi olan ve olmayan
Devletler teb’ast hakkinda, mevzuatimiza tabi tutulmak ve ayni zamanda miitekabiliyet esasi
g0z oniinde bulundurulmak kosulu ile seyyanen tatbiki gerekmekte oldugu...” belirtilmistir.
Boylelikle Disisleri Bakanligi tarafindan karsilikliligin  bir  antlasmaya dayanma

zorunlulugunun bulunmadig1 diizenlenmistir*’.

233 Her ne kadar 1984 yilinda 3029 sayili, 1986 yilinda 3278 sayili Kanunlarla bu ilke kaldirilmigsa da Anayasa
Mahkemesi’nin ilgili hiikimleri iptal etmesiyle yeniden yiiriirlige girmistir.

234 Dogan, Vahit: 29.12.2005 Tarih ve 5444 Sayili Kanuna Gére Yabancilarin Tiirkiye'de Gayrimenkul
Edinmeleri, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Istanbul 2006, s. 481 (Gayrimenkul).

235 Berki (Tabiiyet ve Yabaneilar), s. 174.

236 Birsen, s. 191-193; Yabancilarin hukuki durumu sabit adalet ilkeleri ile belirlenmelidir. Fakat siyasi
karsiliklilikta sabit adalet ilkeleri yerine devletler arasi iligkilerin durumu 6n plana ¢ikar. Devletlerin birbiriyle
dostlugu arttikga yabancilara yonelik olarak verilen haklarin sayisi da artar. Bu bakimdan siyasi karsiliklilik
sistemi elestiriye agiktir: Altug (Yabancilar), s. 13.

237 Ozdemir, s. 612.
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2.1.3.2.2.2.1.2.2 Kanuni Karsihkhhk

Burada da devletler i¢ hukuk diizenlemelerinde karsilikliligin gerceklestigine dair
kanuni diizenlemeler yapabilir. Bu nedenle karsiliklilik kosulunun gerceklesip
gerceklesmedigini tespit edebilmek icin ilgili devletin mevzuatindaki hiikiimlerin ele alinmasi

gerekir?®,

2.1.3.2.2.2.1.2.3 Fiili Karsihkhhk

Fiili karsiliklilikta siyasi veya kanuni karsilikliligin gergeklesip gergeklesmemesi
onemli degildir. Tasinmaz mal edinme konusunda, iki iilkede uygulamada bir sorun
yasanmiyorsa karsiliklilik gerceklesmis sayilacaktir.

Karsiliklilik kosulunun gergeklesebilmesi i¢in ahdi, kanuni ve fiili karsiliklilik
hallerinden birinin gergeklesmesi yeterli midir, ya da ikisinin veya ii¢liniin birden

gerceklesmesi mi gerekir sorunu doktrinde tartismalidir®®

. Azinlik goriise gore, karsilikliligin
gerceklesebilmesi icin devletler arasinda siyasi (ahdi) bir antlagmanin olmasi gerekir.
Antlasma yoksa Tiirk vatandaslar1 o iilkede fiilen tasinmaz mal edinebilse bile kargiliklilik
gerceklesmemis sayilacaktir?®, Baskin goriise gore ise, karsiliklilik kanuni veya fiili olarak
gerceklesebilir. Devletler arasinda herhangi bir antlasma olmamasina ragmen iki devlet
vatandaslar1 birbirlerinin iilkesinde kanuni bir engelle karsilasmadan fiilen taginmaz mal

edinebiliyorlarsa karsiliklilik kosulu gerceklesmistir?*!

. Bu goriis esas itibariyle daha adil
olmasina ragmen karsiliklilik kosulunun nasil gerceklesecegine kesin bir cevap
vermemektedir. Ornegin A ve B devleti vatandaslarmin birbirlerinin iilkesinde tasinmaz mal
satin alabildigini varsayalim. Eger A devletinde B devleti vatandaslar1 en fazla bir hektar
tasinmaz mal satin alabilirken, B devletinde A devleti vatandaslar1 otuz hektar tasinmaz mal
satin alabiliyorsa karsiliklilik kosulu gerceklesmistir diyebilir miyiz? Ya da A devletinde B
devleti vatandaglar iilkenin her yerinde tasinmaz mal edinebilirken, B devletinde A devleti

vatandaglar1 sahil kiyilarinda veya koylerde tasinmaz mal edinemiyorlarsa karsiliklilik

238 Berki (Tabiiyet ve Yabancilar), s. 174; Kanuni karsiliklilik, yabancinin devlete bir yiik ve sorumluluk
yiikledigi diisiincesine dayanir ve devletler arasinda mukabele-i bilmisillere yol acar. Ote yandan ise siyasi
kargilikliliga gore adalet ilkesini daha iyi saglar: Altug (Yabancilar), s. 13.

29 Ayrmntih bilgi ig¢in bkz. Ozel, Sibel: Yabancilarin Tiirkive'de Tasinmaz Edinmeleri Igin Gerekli Olan
Karsihiklhilik Sartimin Yargitay Kararlar: Isiginda Yorumu, Prof. Dr. Yilmaz Altug’a Armagan, MHB, Y. 1997-
1998, C. 17, S. 1-2.

240 Birsen, s. 191-193; Bu yonde verilmis Yargitay kararlar1 da mevcuttur. “Davact dava dilekgesinde Halep'in
Suffahiye Hanna Hasim mahallesinde oturdugu belirtilmistir. Binaenaleyh, davacinin, ecnebi tabiiyetinde olup
olmadig: tespit edilmek, ecnebi tabiiyetinde ise Metbu devlet ile Tiirkive Cumhuriyeti arasinda gayrimenkul
iktisabr statiisiinii tanzim eden bir mukavele bulunup bulunmadigi arastirilmak ve Koy Kanunu'nun 87.
maddesinin tatbik kabiliyeti olup olmadigr nazara alinmak, sonucu dairesinde bir karar verilmek iktiza ederken
gayrimenkuliin nerede oldugu kesin olarak tespit edilmeden eksik inceleme ile yazili sekilde hiikiim tesis etmek
yolsuz, bu itibarla temyiz itirazlari yerinde oldugundan hiikmiin onanmasina karar verildi”. Y 8 HD. T.
24.11.1961, E. 5812 / K. 7707: Ozdemir, s. 618.

24! Berki, Osman Fazil: Devletler Hususi Hukuku, B. 2, Istanbul 1956, s. 177, (DHH); Altug (Arazi), s. 120;
Obut, s. 57.
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gerceklesmis midir? Ya da, A devleti iilkesinde B devleti vatandaslarinin taginmaz mal
edinebilmelerini iilkede 5 yil ikamet sartina tabi tutmasi halinde, bdyle bir sarti aramayan B
devleti ile A devleti arasinda karsiliklilik gergeklesecek midir? Kanaatimizce karsiliklilik
kosulunun gerceklesmesi i¢in, devletlerin birbirlerinin vatandaslarina taginmaz mal edinme
olanagi sunmus olmasi yeterlidir. Bunun disinda her devlet yabancinin hangi kosullarla, hangi
siirlamalarla tasinmaz mal edinebilecegini tespit etme hakkina sahip oldugu i¢in, devletlerin
belirledigi bu kosullarin birbiriyle ayn1 olmasi1 beklenemez. Bdyle bir beklenti devletlerin
belirledikleri kosullarda ayniyet anlamini tasir ki bu da karsiliklilik kosuluna dayali olarak
yabancilarin taginmaz mal edinebilmelerini neredeyse olanaksiz hale getirir. Bagka bir
anlatimla bir devletin, yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde miktar, yer (sahil, arazi gibi)
veya belli siire ikamet gibi kosullar getirmesi, karsiliklilik kosulunun gerceklesmesi ile ilgili
degil, her devletin kendi jeopolitik durumunu dikkate alarak belirledigi kosullardir. Bu
nedenle kanaatimizce karsiliklilikta ayniyet prensibinden vazgecilmeli ve genel olarak
devletler birbirlerinin vatandaslarina taginmaz mal edinme hakkint vermeleri halinde
karsilikliligin gerceklestigini kabul etmek gerekmektedir.

Tiirk hukukunda yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinebilmeleri i¢in gerekli olan
karsiliklilik kosulu kanuni ve fiili (tam karsiliklilik) karsilikliligin birlikte gerceklesmesi ile
miimkiin olabilmekteydi. Buna gore, karsiliklilik kosulunun gergeklesmesi i¢in ilgili devletin
yabancilarin tasinmaz mal edinebilmelerini ve miras¢t olabilmelerini tanimasi, Tiirk
vatandaglar1 icin Ozel ve istisnai sartlar ve kisitlamalar kabul etmemis olmasi

gerekmekteydiZ*?,

2.1.3.2.2.2.1.3 Karsihikhlik Tlkesinin Tiirk Hukukundaki Gelisimi
2.1.3.2.2.2.1.3.1 Tapu Kanunu’nun Yiiriirliige Girmesinden 2003 Yilina Kadar
Karsiliklilik ilkesi basit ve anlasilabilir bir ilke gibi goriinmesine ragmen uygulanmasi
son derece zor ve karmagik olabilmektedir. Bu karmasiklig1 giderebilmek icin farkl: tarihlerde
Bakanlar Kurulu Kararnameleri ve Tapu Kadastro Miidiirliigii Genelgeleri yayimlanmistir.
Nitekim Tapu Kanunu’nun 1934 yilinda yiiriirliige girmesinden birka¢ yil sonra
yabancilarin taginmaz mal edinmelerinde karsiliklilik ilkesinin nasil uygulanacagi konusunda
sorunlar yaganmaya baslanmis ve bu husus Bakanlar Kurulu’na intikal etmistir. Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigii Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin uygulama seklinin tayin ve
tespitini talep etmis, bu talep Disisleri Bakanligi’nin 21 Subat 1938 giin ve 3388 / 64 sayili
teklifi ile Bakanlar Kurulu'na arz edilmistir. Bunun iizerine konuyu incelemek {izere bir

komisyon kurulmus, komisyonun hazirladig1 rapor Bakanlar Kurulu tarafindan kabul edilerek

242 Gelgel (Miitekabiliyet), s. 408.
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karara baglanmistir?*®. Kararname’nin ilgili kism1 soyledir: “...Bu rapora gore ekalliyette
kalan Hariciye Bas Hukuk Miisavirini karsiuikli olmak kaydimin esas itibariyle ecnebilere
gayrimenkul tasarruf hakki taniyan ve Tiirk tebaasina karsi hususi takyidat ve tahdidat
vazetmeyen ecnebi devlet tebaasina Tiirkiye de biitiin ecnebilere mahsus takyit ve tahditlere
riayet sartiyla ve ayrica herhangi bir suretle tahdidata tabi tutulmaksizin gayrimenkullere
temelliik ve tasarruf hakki kabul olunmasi tatbik lazim gelecegi reyinde bulundugu ve
Hariciye Vekaleti’nin de bu rey’e istirak eyledigi ve ekseriyetin ise bu kaydin Tiirkiye de
gayrimenkule tasarrufu mevzubahis olan ecnebinin mensup oldugu hiikiimetge cari kayit ve
sartlar aranmak suretiyle tatbiki lazim gelecegi reyinde bulundugu ve Maliye Vekaleti nin de
nokta-i nazara istirak eyledigi goriilmiis ve Adliye Vekaleti’nce de karsilikly olmak sartinin
dar manada yiiriitiilmesi tatbikatta bir ¢ok giicliik bazen de imkansizligi dogurmasi hasebiyle
bunun daha genis bir sekilde tatbikinin zaruri goriilmekte oldugu ve bu itibarla yabancilarin
memleketimizde satin alacaklart gayrimenkullerin tescillerinde ecnebi devletlerin tebaamiza
aynen tatbik ettikleri muamelenin tetkik ve tahkikine ve neticesine gore tatbikine tevessiil
edilmeyip, karsilikli olmak esasini kabul etmis ve ecnebi devlet memleketinde bulunan
tebaamizin o memlekette tasarruf etmek istedigi gayrimenkul hakkinda vazedilen takyit ve
tahditten miitevellit bir miiracaati hdlinde bilmukabele o devlet tebaasi hakkinda ayni
takyidat ve tahdidin tatbik edilmesi muvafik olacag bildirilmistir.

Tatbikattaki miiskilati ve hatta imkansizligt nazara alinarak, simdiki bahsi gecen
karsiliklt olmak kaydimin, Hariciye Vekilligi’'nin de istirak ettigi Hariciye Bas Hukuk
Miisavirinin nokta-i nazari ve Adliye Vekilligi’nin miitalaas: dairesinde esas itibariyle,
ecnebilere gayrimenkullere tasarruf hakki tanityan ve Tiirk tebaasina karsi hususi kayit ve
tahditler vazetmeyen ecnebi devlet tebaasina Tiirkiye’de biitiin ecnebilere mahsus kayit ve
tahditlere riayet sartivla ve ayrica herhangi bir suretle tahyidata tabi tutmaksizin
gayrimenkullere temelliik ve tasarruf hakkinin taminmasi ve yabanci bir devlet iilkesinde
bulunan teb’amizin o memlekette almak istedigi gayrimenkul hakkinda vaz’edilen takyidat ve
tahdidattan miitevellit bir miiracaat halinde o devlet tebaasi hakkinda ayni takyit ve

”»

tahditlerin konulmas: seklinde tatbik edilmesi kabul olunmugtur.” Kararnameye gore
karsiliklilik kosulunun gergeklesebilmesi i¢in; yabancinin tabiiyetinde bulundugu devlette
yabancilara tasinmaz mal edinme hakkinin genel olarak taninmasi, 6zel olarak da Tiirk
vatandaglarina kars1 6zel bir sinirlamanin getirilmemis olmasi gerekmektedir. Eger yabancinin

tabiiyetinde bulundugu iilke, Tiirk vatandaglarina yonelik bazi kisitlama ve sinirlamalar

243 Esmer, s. 595.
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ongdrmiisgse o kisitlama ve sinirlamalar Tiirkiye’de o devletin  vatandaslarina
uygulanmalidir®*,
Bakanlar Kurulu karsiliklilik ilkesinin uygulamasina yonelik diger kararini 1940 yilinda

25 “ tatbikatta miiskilati ve hatta

almistir. Bakanlar Kurulu’nun 2 / 13394 sayili kararina gore
imkdansizligr nazara alinarak simdilik bahsi gecen karsiliklt olma kaydimin..... esas itibariyle
ecnebilere gayrimenkullere tasarruf hakki tantyan ve Tiirk tebaasina karst hususi kayit ve
tahditler vazetmiyen ecnebi devletler tebasina, Tiirkiye’de biitiin ecnebilere mahsus kayit ve
tahditlere riayet sartivla ve ayrica herhangi suretle tahdidata tabi tutmaksizin,
gayrimenkullere temelliik ve tasarruf hakkimin taminmasi ve yabanci bir devlet iilkesinde
bulunan tebaamizin o memlekette almak istedigi gayrimenkul hakkinda vazedilen takyidat ve
tahdidattan miitevellit bir miiracaati halinde o devlet tebasi hakkinda aym takyit ve
tahditlerin  konulmasi1 seklinde tatbik edilmesi kabul olunmustur.” Gorildigi gibi
Kararname’ye gore, karsiliklilik sartmin gerceklesmesi igin, yabanci devletin yabancilara?#
ve Tirk vatandaglarina tasinmaz mal edinme hakkini tanimasi ve Tiirk vatandaslar igin 6zel
kayit ve smirlamalar getirmemis olmasi gerekmektedir. Ayrica karsiliklilik kosulunun
gerceklesmesi icin kanuni karsiliklilik yeterli goriilmekle birlikte, fiili duruma da 6nem
verilmektedir. Buna ek olarak, kanuni karsiliklilik gerceklesse bile bir Tiirk vatandasi yabanci
bir lilkede tasinmaz mal edinmek iizere miiracaatta bulundugunda bir kisitlama veya engel ile
karsilagirsa, ayni kisitlama ve engellerin Tiirkiye’de o devlet vatandaslarina da uygulanmasi
ongoriilmiistiir’*’.

Kararnameye gore bir devlet Tiirk vatandaslarinin tasinmaz mal edinme hakkini nasil
sinirlandirtyorsa, Tiirkiye de bu devlet vatandaslarin tasinmaz mal edinme hakkini aym

sekilde sinirlandiracaktir. Bunun mefhum-u muhalifi dogru degildir. Bagka bir deyisle, bir

devlet Tiirk vatandaslarina taginmaz mal edinme hakkini ne dl¢lide veriyorsa, Tiirkiye de o

24 Diizceer (Tasmmmaz), s. 291; Goger (Yabanciar), s. 109. Kararnamede karsiliklilik sartinin

gerceklesebilmesi igin Tiirk vatandasinin yabanci devlete miiracaati yani bir emsal aranmamistir. Ciinkii fiili
durum emsal bir karar olarak uygulanmayip, mevcut durumda gergeklesen karsiliklilik kosulunu ortadan kaldiran
bir durumun ortaya ¢ikmasi halinde dikkate almacaktir: Gelgel Oztekin, Giinseli: Yabancilarin Tasinmazlara
Tliskin Miilkiyet ve Suirlt Ayni Haklardan Yararlanmasinda Miitekabiliyet Ilkesi, MHB, 2003, Y. 23, s. 411
(Miitekabiliyet).

5 Dogan (Gayrimenkul), s. 482; Ozel, s. 306.

246 Bu sart1 dar yorumlamak ve uygulamak gerekmektedir. Karsiliklilik kosulunun gergeklesmesi igin yabanci
devletin Tiirk vatandaslarina tasinmaz mal edinme hakkini tanimis olmast yeterli sayilmalidir. Yabanci devletin
diger iilke vatandaslarima bu hakki tanimisg veya tanimamis olmasinin 6nemli olmadigina dair goriis i¢in bkz.
Obut, s. 53-54.

247 Dogan (Gayrimenkul), s. 482. Kararnameden fiili karsiliklihgin gerceklesmesi i¢in bir emsalin yani bir Tiirk
vatandas1 tarafindan yapilmis olan bir miiracaatin aranip aranmadigi anlasilamamaktadir. Bir goriise gore,
Kararname’nin ifadesinden bdyle bir sonu¢ cikarmak miimkiin degildir. Onemli olan bir Tiirk vatandasmnin
yabancilara tasinmaz mal edinme imkani taniyan bir iilkede ugradig: kisitlama ve engellerin o devlet vatandas:
icin de uygulanmasidir. Dolayisiyla fiili durum bir emsal karar olarak degil, mevcut karsilikliligi ortadan
kaldiran durumlarin varlig1 halinde dikkate alinacaktir: Ozel, s. 308. Aksi goriise gore, herhangi bir miiracaatin
olmamasi halinde fiilen bir sinirlama getirilmis olmasina ragmen bu devlet vatandasina tasinmaz mal edinme
hakki tanmacaktir: Sargin (Tasinmaz), s. 71.
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devlet vatandaglarina ayni dl¢lide tasinmaz mal edinme hakk: verir sonucuna ulasilamaz. Bu
durumda, Tirk hukukunda karsiliklilik uygulamasindaki genel prensibe aykiri bir sonug
meydana gelir. Ornek verecek olursak, Fransa’da bir Fransiz vatandasi nasil tasinmaz mal
edinebiliyorsa bir Tiirk vatandasi da aymi sekilde tasinmaz mal edinebilmesine ragmen
karsiliklilik Tiirk hukukunda birebir uygulanmamaktadir. Bagka bir anlatimla, bir Fransiz
vatandasi1 Tiirkiye’de tasinmaz mal edinebilecek; fakat genel olarak yabancilarin taginmaz mal
edinmelerinde var olan kisitlamalara (askeri yasak bolge, giivenlik bdlgesi gibi) uyacaktir®*®,

Kararnamede fiili karsiliklilik ile mukabele-i bilmisil karistirilmistir. Kararname
incelendiginde karsiliklilik ad1 altinda Tiirk Medeni Hukuku ve Tiirk Yabancilar Hukuku’'nda
yeri olmayan kayit ve siirlamalarin uygulanmasina imkan tanidig1 goriilmektedir?*.

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii, c¢ikardigi genelgelerle Tirkiye ile karsilikliligin
bulundugu iilkeleri yayimlamak suretiyle karsilagilan sikintilari gidermeye calismistir.
Nitekim 1989 ve 2003 tarihlerinde Tapu Kadastro Genel Midiirliigli tarafindan yayimlanan
genelgelerde Tiirkiye ile karsiliklilik bulunan ve bulunmayan iilkeler sayilmistir. Ayrica, 2003
tarihli Genelgenin ii¢ numarali ekinde iilkemiz ile sadece bina miilkiyeti bakimindan
karsiliklilik bulunan iilkeler de sayilmis bulunmaktadir*>°.

Bu donemde, karsilikliligin gerceklesip gergeklesmediginin  mutlaka Disisleri
Bakanligi’'ndan sorulmasi gerekmekteydi. Zira Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin
3.10.1961 tarih ve 119-1-8 / 8234 sayili Tamiminde; “ecnebi sahislarin gayrimenkule
miiteallik bilumum tapu muamelelerinin merkezden sorulmadan ve bir evvelki emre istinaden
vapilmasi dogru degildir. 2518 sayili yazimizda belirtildigi veghile durumun merkezden

251 > Bu nedenle,

sorularak alinacak cevaba gore islem yapimasimin usul ittihazi zaruridir
tapu memuru Oncelikle yabancinin tasinmaz mali hangi yolla edinmek istedigini belirleyecek
(satin alma, bagislama, miras vs.) daha sonra bu iilkede bu yolla Tiirk vatandaslarinin
tasinmaz mal edinme hakkinin olup olmadigini merkezden yani Tapu Kadastro Genel

Miidiirliigii’'nden soracak ve bu yonde islem yapacakt1>>2,

248 Bakanlar Kurulu tarafindan miitekabiliyette ayniyet prensibi kabul edilmesine ragmen karsiliklilifin bu
sekilde uygulanmasi doktrinde elestirilmistir. Taginmaz mal edinme konusunda kendi vatandaslar1 ile yabancilar
dolayisiyla Tiirk vatandaglari arasinda herhangi bir ayrim yapmayan Almanya, Fransa gibi iilke vatandaslar igin
Tirk kanunlarinda yer alan diger smirlamalarin uygulanmamasi gerektigi ve bu durumun kapitiilasyonlar
devrinden kalma gereksiz bir endise olduguna dair gériis i¢in bkz.: Obut, s. 56; Ozdemir, s. 610-611.

249 Sit, Banu: Son Degisikliklere Gore Yabancilarmn Tiirkiye’'de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Miilkiyet ve
Sinirli Ayni Hak Edinmeleri, BATIDER, Y. 2004, C. 22, S. 4, s. 208, Tanribilir, Feriha Bilge: Yabancilarin
Miras¢ilik Sifati, Prof. Dr. Faruk Erem Armagani, Ankara 1999, s. 715.

20 Sit, s. 209.

2! Diizceer (Zamanasim), s. 322.

22 Kargilikhiligim olup olmadigini bildirecek olan makam Disisleri Bakanhigi’dir. Tapu Kadastro Genel
Miidirliigi karsiliklilik durumunun gercgeklesip gerceklesmedigini Disigleri Bakanlii’'ndan soracaktir. Bu
konuda Yargitay kararlari da bulunmaktadir. Nitekim Yargitay bir kararinda, “fran uyruklugunda bulunan
kimselere Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakki taminmadigr siralarda, gegen zilyetligin malik gibi olamayacagi
diigiiniilerek Tiirkive Cumhuriyeti Hiikiimeti ile Iran Hiikiimeti arasindaki akti iliskiler tahrik edilmek,
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2.1.3.2.2.2.1.3.2 2003 Yilinda Kabul Edilen 4916 Sayili Kanun’da Karsihkhlik ilkesi

2003 yilinda 4916 sayili Kanun ile degistirilen Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde ilk
kez karsiliklilik ilkesinden ne anlagilmasi gerektigine iligkin bir hiikiim konulmustur. Bu
hiikme gore, “karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde
kendi vatandaglarina veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigr haklarin, Tiirkive Cumhuriyeti vatandaslarina veya
ticaret sirketlerine de taninmast esastir.” Gorildigi gibi karsihiklilik ilkesi esitlik ilkesine
dayandirilarak agiklanmistir. Yabanci bir devlet, kendi vatandas1 gercek kisilere tasinmaz mal
edinmede tanidig1 haklari, Tiirk vatandaglarina da taniyorsa karsiliklilik sarti gergceklesmis
sayilacaktir. Kanunla getirilen diizenlemede karsilikli olmaktan ziyade bire bir esit olmanin
arand181 goriilmektedir??.

4916 sayili Kanun smirl ayni haklar konusunda karsiliklilik kosulu bakimindan farkl

254

bir diizenleme kabul etmis™*, karsiliklilik sartinin gergceklesmemesi durumunda yabancilarin

kanuni miras yoluyla tasinmaz edinmeleri konusuna da yer vermistir>>.

2.1.3.2.2.2.1.3.3 2005 Yilinda Kabul Edilen 5444 Sayili Kanun’da?*® Karsihkhhk ilkesi

5444 sayilh Kanun’la yapilan degisiklikte ise “karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili
durum esas alinir. Bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadig, iilke uyruklarina
uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina tanmidig
haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da taninmasi esastir” hitkmii kabul edilmistir.

Maddede hukuki durum ile kastedilen, devletler arasinda milletlerarasi bir anlagma ya da
kanunda bir diizenlenmenin olmasidir. Fiili durum ise uygulamadaki durumdur. Hukuki
karsilikliligin kanuni ve siyasi (ahdi) karsilikliligr icerdigi diisiiniildiigiinde kanun koyucunun
siyasi, kanuni ve fiili karsiliklili1 birlikte aradigi, doktrinde genel olarak kabul géren goriisii
kanunlastirdig1 anlasilmaktadir®’.

Maddede gecen toprak miilkiyeti terimi ise muglak bir ifadedir. Kanaatimizce boyle bir

diizenleme yapilmasinin amaci, 6zel miilkiyetin miimkiin olmadigr bazi iilkelerde halen

toprak miilkiyetinin miimkiin olmamasidir. Bu iilke vatandaslarina, eger o iilkede Tiirk

karsiliklilik esast bakimindan Iran uyruklugunda bulunan kisilere Tiirkiye'de dava konusu nev’inden tasinmaz
iktisap etmek yetkisi taninip tanminmadigi arastirvilmak ve gerektigi takdirde bu hususlar Disigleri Bakanligi’ndan
sorulmak ve bu suretle Hazine adina tescile tekaddiim eden yirmi sene iginde Iran uyruklugunda bulunan
sahislara dava konusu tasinmaz nev’inden taginmaza temelliik ve tasarruf hakki taninmis olup olmadig tespit
edilmek ve sonucu dairesinde bir karar verilmek gerekir” Y 7 HD. T. 24.2.1953, E. 8556 / K. 1053: Ozdemir, s.
608-609.

23 Gelgel (Miitekabiliyet), s. 413-414.

2% Ayrintil bilgi i¢in bkz. (Ikinci Béliim, § 1 — I — B — 3 — ¢ —aa - bbb).

25 Ayrintil bilgi i¢in bkz. (Ikinci Béliim, § 1 — 11— B — 3 — ¢ —aa - ccc).

236 RG: 7.1.2006-26046.

27 Dogan (Gayrimenkul), s. 483.
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vatandaslarina taginmaz mal edinme hakki taniniyorsa, Tiirkiye’de tasinmaz mal edinme
hakki taninacaktir. Karsiliklilik kosulunun gergeklesmesi icin taninan haklarin ayni nitelikte
olmas1 gerekir. Bu nedenle kendi vatandaglarina ve dolayisiyla da Tiirk vatandaslarina toprak
miilkiyeti  hakki  tanimayan  devletlerin = vatandaslar1  karsiliklilik  kosulunun
gerceklesmemesinden dolayr Tiirkiye’de tasinmaz mal edinememelidir®>®. Doktrinde soz
konusu hiikkmiin “bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti hakkinin tamnmadig iilke uyruklarina
uygulanmasinda, yabanct devletin kendi iilkesindeki tasinmaziar iizerinde Tiirkive Cumhuriyeti
vatandaslarina fiilen tamdigr haklarin, bu devletin vatandaslarina taninmast esastir.” seklinde
diizenlenmesinin karsiliklilik ilkesinin mahiyetine daha uygun olacagi ancak boyle bir
diizenlemenin de “karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir” cimlesinin zaten

mevcut olmasindan dolay1 gereksiz oldugu ifade edilmistir®”°.

2.1.3.2.2.2.1.3.4 2012 Yihinda Kabul Edilen 6302 Sayili Kanun’da?® Karsihkhhk ilkesi
6302 sayili Kanun’la karsiliklilik ilkesi kaldirilmistir. Konunun ayrintilarina,

calismamizin {i¢iincii béliimiinde yer verilecektir.

2.1.3.2.2.2.1.4 Karsihklihk Ilkesinin Uygulanmayacag Kisiler
2.1.3.2.2.2.1.5 Vatansizlar

Vatansizlar hi¢bir devlete vatandashik bagi ile bagli bulunmayan, hicbir devletin
vatandas1 olmayan kisilerdir®®!. Karsiliklilik ilkesinin mahiyeti dikkate alindiginda vatansiz
kisilere bu ilkenin nasil uygulanacag: tartismali bir husustur. Vatansiz kisiler, hicbir devlete
vatandaslik bagi ile bagli olmadiklarindan, teknik olarak bu kisilere karsiliklilik ilkesinin
uygulanma imkani yoktur.

Tiirkiye’nin taraf oldugu Vatansizlik Hallerinin Azaltilmasina Dair So6zlesme
hiikiimlerine gore hukuki agidan vatansizlarla yabancilar esit kabul edilirler. Buna paralel
olarak Tapu Kadastro Genel Miudiirligii 7.5.1954 tarih ve 2834 sayili yazisinda ‘hi¢hir
devletin tabiiyet ve himayesinde bulunmayan vatansiziarin iilkemizde tasinmaz mal
edinmeleri konusunda bir hiikiim bulunmamakta ise de uluslararast hukuk kurallar
bakimindan bunlarin bazi haklardan mahrum olduklar: ve Insan Haklar: Beyannamesi’'nde

miilkiyet hakkina yer verildigi Disisleri Bakanligi’ndan bildirilmis olmasina gore bunlarin

258 Kaplan, Yavuz: Anayasa Mahkemesinin 2003 / 70 Esas Sayili Iptal Karart ve 5444 Sayili Kanun Isiginda
Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Mal ve Sumirl Ayni Hak Edinmeleri, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2006, C. X, S. 3-4, s. 362-363.

29 Boztosun Odman, N. Ayse / Ekecik, Siikran / Unal, Akin / Aslan, Giindiiz Alp / Turgut, Pimar /
Karaca, Hiiseyin AKkif: 5444 Sayili Kanun’la ilgili Degerlendirme Raporu, 5.12.2005, Erciyes Universitesi
Hukuk Fakiiltesi, Tiirk Hukukunda Toprak Rejiminin Elestirisi ve C6ziim Onerileri Projesi, Proje Protokol No:
EUBAP-SBA-05-02, (Degetlendirme Raporu), s. 2.

20 RG: 18.5.2012-28296.

261 Tekinalp, s. 7; Celikel / Gelgel, s. 18.
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tasinmaz mal edinmeleri miimkiindiir’ ifadesi kullanilmig ve vatansizlar karsiliklilik sartindan

muaf tutulmuslardir.

2.1.3.2.2.2.1.5.1 Miilteciler

Tirkiye’nin taraf oldugu Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Cenevre So6zlesmesi’nin
13. maddesi, miilteciler bakimindan menkul ve gayrimenkul miilkiyetinin genel ¢ercevesini
belirlemektedir. Bu maddeye gore; “akit devletler, menkul ve gayrimenkul iktisabr ve buna
miiteferrik diger haklar, menkul ve gayrimenkul miilkiyete ait kira ve diger mukaveleler
bakimindan her miilteciye miimkiin oldugu kadar miisait ve her halde ayni sartlar iginde
genel olarak yabancilara bahsolunandan daha az miisait olmayan bir muamele tatbik
ederler”. Sozlesmenin 7. maddesinin 2. fikrasina gore; “biitiin miilteciler, akit devletlerin
lilkesinde ii¢ sene ikametten sonra kanuni miitekabiliyet sartindan muaf olurlar”. Gorildigi
gibi, Sozlesme hiikiimlerine gdre tasinmaz mal edinme konusunda miiltecilere en uygun
kosullar saglanmali, yabancilar igin getirilen sinirlamalardan daha agir sinirlamalar

getirilmemelidir.

2.1.3.2.2.2.2 Kanuni Stmirlamalara Uyma
Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri konusundaki diger sart, kanuni
sinirlamalara uymadir. Bu baglik altinda, mevzuatta yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri

konusunda kisitlama ve sinirlamalar igeren hiikiimler incelenecektir.

2.1.3.2.2.2.2.1 Koy Kanunu

Daha 6nce incelendigi iizere®®* 18 Mart 1924 tarihli K&y Kanununun 87. maddesi ile
yabanci gercek ve tiizel kisilerin kdylerde tasinmaz mal edinmeleri yasaklanmisti. Ancak
Kanun’un 87. maddesi 2003 yilinda 4916 sayil1 Kanun’la kaldirilmis ve yabancilarin kdylerde

tasinmaz edinmeleri konusunda herhangi bir engel kalmamustir.

2.1.3.2.2.2.2.2 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu?63
18 Aralik 1981 tarihli Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal ve siirl ayni hak edinmelerine dair 6nemli hiikiimler

264

igermektedir Kanunun ikinci maddesine gore, askeri yasak bolgeler Genelkurmay

262 Bkz. (ikinci Bolim § 1 -11-B —c).

263 RG: 22.12.1981-2565.

264 Kanun 1110 sayih ve 12.6.1927 tarihli Askeri Memnu Mintikalar Kanunu’nu yiiriirliikten kaldirmistir.
Boylelikle 1110 sayili Kanun’da yer alan ve yeterince acgik olmayan kisitlayict hiikiimler agikliga
kavusturulmustur 1110 sayili Kanun’a gore ikinci derece yasak bolgelerde yabancilar ikamet edemez ve izinsiz
olarak bu bolgelerde seyahat edemezdi. Yabancilarin bu bdlgelerde tasinmaz edinip edinemeyecekleri meselesi
ise son derece tartismaliydi. Bir goriise gore bir yere girememek veya orada oturamamak tasinmaz mal iktisabina
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Bagkanligi’nin istegi lizerine Bakanlar Kurulu tarafindan kurulabilir. Birinci derece ve ikinci
derece olmak tizere iki tiir askeri yasak bolge kurulabilir.

Kanunun birinci maddesine gore, kara, deniz ve hava askeri yasak bolgeleri kurulabilir.
Yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri bakimindan ise kara askeri yasak bolgeleri 6nemlidir.
Kanunun besinci maddesine gore, birinci derece kara askeri yasak bolgeleri yurt savunmasi
bakimindan hayati 6nem tasiyan askeri tesis ve bolgelerin, ¢evre duvari, tel 6rgii veya benzeri
engel veya isaretlerle belirlenen dis sinirlarinin en az yiiz, en fazla dort yiiz metre uzagindan
alinan noktalarin birlestirilmesi suretiyle meydana gelen alanlarda ve kara sinir hatt1 boyunca
ve liizum goriilen kiyilarda otuz ila alt1 yiiz metre derinlikteki sahalarda kurulabilir. Ayrica,
birinci derece kara askeri yasak bolgelerindeki taginmaz mallarin kamulastirilacagr ve
yabancilarin gecici olarak bolgeye girmeleri ve oturmalarinin Genelkurmay Baskanligi’nin
iznine bagli oldugu hususu Kanun’un yedinci maddesinde diizenlenmistir.

Ikinci derece kara askeri yasak bdlgeler ise Kanun’un sekizinci maddesinde ele
alimmistir. Bu maddeye gore, birinci derece kara askeri yasak bolgeler ¢evresinde veya yurt
savunmasi bakimindan gerekli goriilen diger bolgelerde tesis edilir. Birinci derece kara askeri
yasak bolgeler ilan edilmeyip ancak, sinirlart uygun isaretlerle belli edilerek bu isaretler ilan
edilirken ikinci derece kara askeri yasak bolgelerin sinirlart Resmi Gazete'de yayimlanir.
Kanunun dokuzuncu maddesine gore, ikinci derece kara askeri yasak bolgelerinde Tiirk
vatandaslarinin bdlgede oturmalari, seyahat etmeleri, zirai faaliyette bulunmalari, meslek ve
sanatlarini icra etmeleri serbesttir. Su kadar ki, milli glivenlik bakimindan, gerekli goriilecek
ikinci derece kara askeri yasak bolgelerde; bolgede oturanlar disindaki Tiirk vatandaslarinin
ikametleri, zirai faaliyetleri, meslek ve sanatlarini icra etmeleri Bakanlar Kurulu Karar ile
siirlandirilabilir. Yabanci gercek kisilerin bu bdlgede tasinmaz mal edinmeleri yasaktir.
Ayrica yabancilar izin almadan, gegici dahi olsa bolgeye giremez, ikamet edemez, ¢alisamaz

ve tasinmaz mal kiralayamazlar.

2.1.3.2.2.3 Mukabele-i Bilmisil Kanunu?%’
2.1.3.2.2.3.1.1.1 Genel Olarak

28 Mayis 1927 tarihli ve 1062 sayili Hudutlar: Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet
Eden Devletlerin Tiirkiye'de Tebaalari Emlakine Karsi Mukabele-i Bilmisil Tedabiri Ittihazi

Hakkinda Kanun (Mukabele-i Bilmisil Kanunu), kars1 islem konusunda mevzuatimizdaki en

engel olmaz. Yabanci bu bolgelerde tasinmaz mal edinebilir; fakat kendisi oturamaz, Tiirklere kiraya verebilir.
Berki (Tabiiyet ve Yabancilar), s. 206; Altug (Arazi), s. 117-118; Altug, Yilmaz: Yabancilarin Tiirkiye’de
Ayni Hak Tasarruflari, TUHFM, 1974, Y. 40, S. 1-4 C. XL, s. 367 (Ayni Hak). Diger bir goriise gore, kanun
koyucu bu bolgelere yabancilarin girmesini dahi yasaklamistir. Dolayisiyla yabancilarin buralarda taginmaz mal
edinebilecegini kabul etmek kanun koyucunun amacina uygun diismez: Esmer, s. 601.

25 RG: 15.6.1927-608.
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temel kanundur. Karsi islem, bir devletin yabanci bir devlet iilkesinde bulunan kendi
vatandast gercek ve tiizel kisiler aleyhine adil olmayan eylem ve islemlerine karst mukabele
ederek aldig1 tedbirleri ifade eder?®.

Kars1 islem yetkisinin kullanilmasi ile devlet kendisinin veya tabiiyetinde bulunan
kisilerin haklarini, ¢ikarlarin1 savunmak amaciyla, diger devlet tabiiyetindeki kisilerin
haklarin1 siirlandirmaktadir. Kargt islem ile karsilikli iglem kavramlart ayni anlama

267 Aralarindaki temel fark sudur; karst islemin sz konusu olabilmesi icin bir

gelmemektedir
hakkin onceden Tiirk vatandaslarina verilip, sonradan bu hakkin ihlal edilerek Tirk
vatandaslarindan alinmasi gerekmektedir. Karsilikli islemde ise miidahale en basta olur ve
duruma gore kisi ya haktan men edilir veya smirl olarak yararlamir?®®, Kars1 islemde bir
hakkin sinirlandirilmasi, karsilikli islemde bir hakkin taninmasi s6z konusudur. Baska bir
anlatimla, kars1 islemde olumsuz karsilikli islemde ise olumlu bir durum mevcuttur.

Kars1 islem uygulamasinin insan haklarina ve Anayasal Ol¢iilere uygun olabilmesi igin

getirilen sinirlamanin uluslararasi hukuka uygun olmasi, kamu yararinin bulunmasi ve iglemin

266 Celikel / Gelgel, s. 64; Cigekli, s. 48; Tekinalp, s. 21.

267 Yargitay’in bazi kararlarinda karsiliklilik ile karsi islem kavramlarim karistirdig goriilmektedir. Ornegin; “
Yabancilarin bir Tiirk’e miras¢i olabilmesi icin, tabiiyetinde (uyruklugunda) bulunduklar: devietin Kanunlarina
gore, o devletin vatandaglarina Tiirklerin miras¢i olmasina imkdn taminmast gerekir. 1062 sayihi Kanun, igbu
miitekabiliyeti (karsiulikliligi) ongormektedir. O halde davacinin vatandasi oldugu Yugoslavya mevzuatina gore,
Tiirklerin  Yugoslav vatandasina miras¢i olabilip olamayacaklarmmin arastirilmasi, davacidan delillerin
sorulmasi ve gercekten Tiirk vatandasina onlar miras¢ilik imkani veriyorsa, miitekabiliyet esast gozetilerek
davacinin istegine uygun veraset belgesi verilmesi, aksi halde davanin red edilmesi gerekir. Bu yolda inceleme
yapumadan istegin reddi usul ve Kanuna aykiridir®®”: Y 2 HD. T. 19.12.1985, E. 10156, K. 10923, YKD, S. 9,
1986, s. 1276-1277.

“Romanya Konseyi'nin 1974 tarihinde 223 sayili olarak diizenledigi Kararname ile yabanct uyruklu
kisilerin Romanya’daki tasinmazlari tevariis etme haklari ancak orada (Romanya) ikamet etmek sartina baglh
tutulmug, sozlesme tek yanli olarak degistirilmis ikamet sarti gerceklesmezse, olen yabanci wyruklunun
tasinmazimin  miilkiyetinin Romanya Devletine gegcmesi esast kabul olunmugtur. Su durumda, Romanya
Konseyi’nin Tiirk vatandaglart icin getirdigi bu sumirlama ve Tapu Kanunu’nun 35. maddesi karsisinda, Romen
uyruklu gergek kisi Tiirkiye 'de ikamet etmedigi takdirde Tiirkiye de bir tasinmazi temelliik edemez ve miras yolu
ile de sahip olamaz... Az énce agiklanan sebeplerle Romanya uyruklu olan davalilarin yine Romanya uyruklu
babalarimin, Tiirkiye'deki tasinmazi sebebi ile miras¢i olamayacaklarindan, sozii edilen Romanya Konseyi’nin
223 sayil karart uyarinca mukabele-i bilmisil olarak tasinmazin Tiirk Devletine (Hazineye) intikali gerekir®’”:
Y 2 HD. T. 22.11.1983, E. 7465, K. 9051, YKD, 1984, S. 7, s. 1016-1018.

“Yabancilarin bir Tiirk’e miras¢t olabilmesi icin, tabiiyetinde (uyruklugunda) bulunduklar: devietin
Kanunlarmma gore, o devletin vatandasina Tiirklerin miras¢t olmasina imkdan tamimas: gerekir. 1062 sayili
Kanun, isbu miitekabiliyeti (karsiliklilig1) éngormektedir’® ”: Y 2 HD. T. 19.12.1985, E. 10156, K. 10923, YKD,
1986, S. 9, s. 1276-1277.

“Tiirk Yabancilar Hukukunun genel ilkelerinden olan karsilikly islem (miitekabiliyet) esasi, en az iki
devlet arasinda uygulanan ve her birinin iilkelerinde digerinin vatandasina ayni mahiyetteki haklar: karsilikl
tammalarint ifade eder. Bu ilke anlasma ile tanmima yanminda, ic mevzuat bakimindan bir engel koymama
biciminde yazili hukukta yer alabilir. Ancak en énemli nokta 28.5.1927 giinlii, 1062 sayili Kanunda ifade edildigi
tizere idari karar veya istisnai Kanunlarla Tiirk uyruklular bakimindan miilkiyet haklarmmin kismen veya
tamamen simwrlanip simirlanmadigimin daha agik bir ifade ile fiili durumun belirlenmesidir. Yabanci iilke
mevzuatinda bir engel olmamakla beraber Tiirk vatandaglarinin o iilkede tasinmaz mal edinmeleri su veya bu
bicimde fiilen engelleniyorsa, Tapu Kanunu'nun 35. maddesinde ag¢iklanan edinme engelinin bulunmadigini
soylemek miimkiin degildir*””: Y 2 HD. T. 11.2.1992, E. 1217 / K. 1514, YKD, 1992, S. 5, s. 686-688.

268 Ievi, s. 135-136.
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kanunla yapilmasi gerekmektedir’®.

Karst igslem tedbirinin 6ziinde, bir devletin haksiz
uygulamasi sonucunda zarar gOrmiis kisiler ve vatandasi oldugu bu kisileri koruma
icgiidiisiiyle hareket eden bir devlet vardir. Bu devlet kendi vatandaglarini korumak
maksadiyla kendi iilkesinde bulunan s6z konusu iilkenin vatandaslar1 hakkinda tedbirler
alarak, s6z konusu iilkeyi bu uygulamasindan vazgecirmek istemektedir. Bu husus
uluslararast hukuk bakimindan da kabul edilmektedir. Ancak alinan karsi islem tedbirinin
Olciilii olmasi gerektigi korunan yarar ile verilen zarar arasinda bir dengenin olmas1 gerektigi
aciktir?’®. Ikinci olarak tedbirin alinmasinda kamu yarar1 bulunmalidir. Islemin mahiyetinde
devletin zarar goren vatandaslari oldugundan kamu yarar1 sartinin gerceklestiginden
bahsedilebilir. Son olarak da karst isleme iliskin diizenlemenin kanunla yapilmasi
gerekmektedir.

Mukabele-i Bilmisil Kanunu’nun birinci maddesine gore; “idari mukarrerat veya
fevkalade veya istisnai Kanunlarla Tiirkiye tebaasinin hukuku miilkiyetini kismen veya
tamamen tahdit eden devletlerin Tiirkiye'deki tebaasinin hukuku miilkiyeti dahi icra Vekilleri
Heyeti karariyle Hiikiimet tarafindan Mukabele-i bilmisil olmak iizere kismen veya tamamen
tahdit ve menkulat ve gayrimenkulatina vaziyet olunabilir.” Buna gore; idari kararlarla veya
olaganiistii veya istisnai kanunlarla Tirk vatandaglarinin miilkiyet hakkin1 kismen veya
tamamen siirlandiran devletlerin Tiirkiye’deki vatandaslarinin miilkiyet hakki hiikiimet
tarafindan kismen veya tamamen sinirlandirilabilir, taginir ve tasinmaz mallarina el konabilir.
Maddenin devaminda ise ‘“vaziyed edilen emvalin varidati ve ledelicap tasfiyelerinden
miitevelit hdsilati, vesaika istinaden isbat edecekleri zarar nispetinde, zarar goren Tiirk
tebasina tevzi olunur” denilmektedir. Baska bir anlatimla, bahsedilen tasinir ve tasinmaz
mallara el konularak, bu mallar devletin idare ve tasarrufunda tutulacaktir. Bu mallarin
isletilmesi veya satilmasi halinde elde edilen gelirler ise zarar gordiigiinii belgeleyen Tiirk
vatandaslarina verilecektir?’!.

Doktrinde mukabele-i bilmisil tedbirinin devletler arasindaki ikili iligkilerin durumuna
gore uygulanan siyasi bir tedbir oldugunu ileri siirenler oldugu gibi, bunun siyasi bir tedbir
olmayip 1062 sayili Kanun’un idare tarafindan uygulanmasindan ibaret oldugu, idarenin her
tiirlii eylem ve islemlerinin de yargi denetimi altinda oldugunu ileri siiren yazarlar da vardir.
Mukabele-i Bilmisil tedbiri siyasi bir tedbir olmasi nedeniyle Danistay’in inceleme alani

disinda kalacagina dair Danistay kararlar1 da bulunmaktadir?’?.

269 Huysal, s. 394.

270 Huysal, s. 394.

271 Ozdemir, s. 604.

272 Danistay 1 D. T. 14.10.1931 ve 29 / 2504 sayili kararina gore, “Miistedinin emvaline vukuuna iddia ettigi
vaz'’iyetin, 1062 numarali Kanuna gore karara tevfikan Mukabele-i bilmisil tarikeyle yapimasina ve muamelei
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Doktrinde bir goriise gore, bir kisinin vatandasi oldugu devletin ¢ikardigi bir kanun
yiiziinden Tiirkiye’deki mallarina el konularak tasfiye edilmesi hukuka aykiridir. Kisinin
mensup oldugu devletin haksiz bir icraat yapmasinin bedeli kisinin miilkiyet hakkina tecaviiz
olmamalidir. Tiirk vatandasimin miilkiyet hakkina bagka bir devlet zarar vermisse bu iki

devleti ilgilendirir. Yabanci, bu durumdan olumsuz manada etkilenmemelidir?’?

. Karsit
goriiste olan yazarlara gore, 1062 sayili Kanun’un yabancilarin miilkiyet hakkina tecaviiz
ettigi aciktir. Ancak bu tecaviiziin sadece Tiirk vatandaglarinin miilkiyet hakkina miidahale
eden devlet tebaasina karsi uygulanmasi vaziyetin vahametini ortadan kaldirir. Zira Tiirk
vatandaslarinin  miilkiyet hakkina saygi gosteren devlet tebaalar1 bu Kanun’un
uygulanmasindan olumsuz etkilenmeyeceklerdir. Ayrica karst islem tedbiri kanunla
yapilmakta ve uluslararas1 hukuk tarafindan da kabul gérmektedir. Bu nedenle temel hak ve
hiirriyetlerin yabancilar i¢in uluslararasi hukuka uygun olarak kanunla simirlandirilmasini

emreden Anayasamizin 16. maddesine aykir1 bir durum s6z konusu degildir?’,

2.1.3.2.2.3.1.1.2 Baz1 Mukabele-i Bilmisil Uygulamalar

1062 sayili Mukabele-i Bilmisil Kanunu ile karsi islem uygulanan {ilkelerin baginda
Suriye gelmektedir. Tirkiye tarafindan Suriye’nin iilkesindeki Tiirk vatandaglarina ait
taginmaz mallara miidahale etmesinin neticesi olarak birgok kararname ¢ikarilmistir.

Bakanlar Kurulu tarafindan Suriye uyruklu kisiler hakkinda c¢ikarilan Kararnameler
sunlardir:

> 13 Ocak 1939 tarih ve 2/10250 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile Suriye
vatandaglarinin Tirkiye’de var olan tasinmazlarimi bagka bir karar alimincaya kadar
devretmesi ve ipotek ettirmesi yasaklanmigtir®’>;

> 14 Subat 1942 tarih ve 2/17317 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile Suriye
vatandaslarina ait tasinmaz mallarin, haciz vazedilmek suretiyle satilmamalar1 ve bunlarin

kamulastirma bedelinin hazine elinde emaneten muhafaza edilmesi kararlastiriimistir®’;

mezkure Devletin icraati siyasetinden olup, idari muamelat haricinde bulunmasina binaen, Danistayca tetkik
olunamaz.” Boylelikle mukabele-i bilmisil kararmnin siyasi bir karar oldugu kabul edilmistir: Ozdemir, s. 606.
231062 sayili Kanunun hukuki agidan eksiklikleri bulunmaktadir. Bir devlet, iilkesinde yasayan Tiirk
vatandaslarinin miilkiyet haklarmi ihlal ederse, 1062 sayili Kanuna goére o devlet vatandaglarinin Tirkiye’deki
mallarina aym tarzda sinirlamalar getirilmelidir. Ancak o devletin vatandaslarinin Tiirkiye’de hi¢ veya yeteri
kadar mali yoksa ne olacaktir? Tiirk hiikiimeti boyle bir durumda 1062 sayili Kanun hiikiimlerini fiilen
isletemeyecektir. Obut, s. 27-28.

274 Fisek, s. 427; Ozdemir, s. 606; Sargin (Tasinmaz), s. 147; Levi, s. 134-135; Huysal, s. 396; Esmer, s. 608.
275 Huysal, s. 390; Diizceer (Zamanasimu), s. 344.

276 Diizceer (Zamanasim), s. 344. 1939 yilinda gikarilan Kararname ile her ne kadar devir ve ipotek yasaklansa
da tasinmaz malin icra yoluyla satisina dair herhangi bir hiikkiim olmadigindan bazi Suriye vatandaslarinin
damigikli olarak yaptiklart borg ikrarlariyla sdz konusu tasinmazlari icra yoluyla satip tasfiye ettikleri
goriilmiistiir. Bakanlar Kurulu ise 1942 yilinda ¢ikardig1 2/17317 sayili karariyla bu uygulamanin 6niine gegmek
icin Suriye vatandaslarinin miilkiyetindeki tasinmazlarin ayni iizerine haciz konulmasimi ve satilmasi
islemlerinin kabuliini yasaklamistir: Huysal, s. 390.
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> 18 Kasim 1957 tarih ve 4 / 9697 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile Suriye
vatandaslarinin taginmazlar iizerinde {gilincli kisilerin ingaat yapmak veya fidan dikmek
yoluyla, Tiirk Kanunu Medenisi’nin 648-655. maddelerine gore?’’ Tiirkiye’de bulunan
tasinmazlarm miilkiyet hakkini kazanmalar1 yasaklanmistir®’s.

Daha sonra ise 6/7140 sayilit ve 1 Ekim 1966 tarihli Bakanlar Kurulu Karari’na
dayanilarak Suriye Uyruklularin Mallarinin Tespiti ve Bu Mallara El Konulmasi Hakkinda
Yonetmelik’” ¢ikarilmistir. Halen yiiriirliikte olan bu Yénetmeligin birinci maddesiyle Suriye
uyrugunda bulunan gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de bulunan kisisel ve ev esyasi harig
tasiir mallarina ve tasinmaz mallarina ve biitiin hak ve alacaklarina Mukabele-i Bilmisil
Kanunu geregince Hazine tarafindan el konulmustur®®®. Bu Yonetmelik’te Suriye uyruklu
kisilerin mallarin1 baskalarina devredememesi, satis s6zlesmesi yapamamasi gibi hiikiimler
bulunmaktadir. Yonetmeligin 12. maddesine gore, “Suriye uyruklu ézel ve tiizel kisilere ait
olup da kiraya verilmis olan tasinmaz mallarin kiracilarindan kira bedellerini pesin olarak
odememis olanlarla, odedikleri kiranin vadeleri bitmis olanlar, miitaakip kira bedellerini o
yerin mal dairesine yatirmaya mecburdurlar”. Bazi Yargitay ve Danistay Kararlan®®!
degerlendirildiginde Yonetmelik kabul edilmeden 6nce Suriye vatandaslar tarafindan yapilan
kira akitlerinin sozlesme sonuna kadar gecerli oldugu sonucuna varilmaktadir. Ancak
uygulamada Suriye vatandaslarinin bu durumu istismar ettigi ve doksan dokuz yillik kira
akitleri yaptiklar1 goriilmiistiir. Nitekim bu durum tartisma konusu olmus ve Yargitay bu tiir
uzun siireli kira akitlerinin gegerli olmadigina zira bunun kanuna kars1 hile teskil ettigine
karar vermistir. Yargitay’a gore kira sozlesmesi, her ne kadar kisisel hak doguran bir
s0zlesme olsa da tasinmaz malina el konulan kisinin muvazaali bir bigimde tasinmaz malinm
elden ¢ikarmasi kanuna karsi hile anlamina gelir. Ayrica, doksan dokuz yil siireli kira
sOzlesmesi kiralayanin kisisel ve ekonomik varligini tehlikeye sokacagindan sézlesme ahlaka

282

aykiridir ve yok hiikmiindedir Ayrica 1 Ekim 1966 tarihli Kararname ile Suriye

uyruklularin tasinmazlarina el konulmasi nedeniyle bu kisilere ait tasinmaz mallar devletin
hiikiim ve tasarrufunda bulunacagindan bu tasinmaz mallarin kazandirict zamanasimi yoluyla

kazanilmas1 imkan1 kalmamistir?®?,

277 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu’nun 722 ila 730. maddelerine tekabiil etmektedir: Huysal, s. 390.

278 Diizceer (Zamanasimi), s. 344,

2 RG: 17.10.1966-12428.

280 Huysal, s. 391.

21 Damgtay 12. D. E. 1975/ 1991, K. 1976 / 086.; Y. E. 1983 / 11903, K. 1983 / 13563. Ozbakan, Isil: Suriye
Uyruklularin Yaptiklart Uzun Siireli Kira Akitlerinin Hukuki Gegerliligi, ABD, Y. 1986, S. 2, s. 213.
2%2Y.T.5.7.1971, E. 971 / 4049, K. 971 / 6649: Ozbakan, s. 214.

283 Bu yonde Yargitay kararlar1 da bulunmaktadir. “Tapuda malik goriinen Hayrive Maragl 'nin Suriye uyruklu
oldugu tapulama tutanaginda belirtilmistir. 1062 sayili Kanun'un verdigi yetkiye dayamilarak 1966 yiinda
¢tkarilan Bakanlar Kurulu Kararnamesi uyarinca Suriye uyruklu kisilere ait tasinmazlardaki temliki tasarrufa
deger verilmesi olanagi bulunmadigi gibi satisin varligi dahi ispat edilememistir. Medeni Kanun'un 639.
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25 Eyliil 1967 tarihli ve 6/8890 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile uygulamaya konulan
Suriye Uyruklu Ozel ve Tiizel Kisilerin Hazinece El Konulan Mallarinin Idaresi Hakkinda
Yonetmelik®®? hiikiimlerine gore, Suriye uyruklu gercek ve tiizel kisilerin kisisel ve ev esyalar
disindaki biitiin mal, hak ve menfaatlerine el konuldugu kabul edilmistir. El konulan mallarin
tasfiye edilene kadar iyi bir sekilde korunmasi ve bu mallardan kiraya verilebilecek durumda
olanlarin Hazine tarafindan kiraya verilecegi de kabul edilmistir?®>.

12 Haziran 1967 tarihinde ¢ikarilan bir baska Kararnameye gore Suriye uyruklularin
tahakkuk etmis ve edecek olan biitiin vergi, resim ve harclarinin, Suriye uyruklu sahislar
aleyhine, Tiirk mahkemeleri tarafindan verilmis ve verilecek olan ilamlar muhtevasi olan
nafaka borglarinin ve mallarin isletilmesi i¢in gerekli olan masraflarin bu kisilerin bloke
edilmis paralarindan 6denmesi kararlastiriimigtir®®6,

Bu Kararnamelerin hepsi Mukabele-i Bilmisil Kanunu’nun birinci maddesi ile Bakanlar
Kurulu'na verilen yetkiye dayanilarak ¢ikarilmistir. Bu nedenle bu Kararnameler kanun
hiikmiinde olup baglayici niteliktedir?®’. Nitekim Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 12
Nisan 1952 tarih ve 1192 sayili valiliklere gonderilen genelgesinde; “... 1062 sayili
Mukabele-i Bilmisil Kanunu’nun 1. maddesinin verdigi salahiyete miisteniden hiikiimetce
alinmig olan bu kararlarin idare ve kaza mercilerini takyit edeceginden ve bu mercilerin
mezkiir kararlari hilafina hareket edemeyecekleri iizerine tereddiit edilmeyecek bir husus
oldugundan bu devlet tabiiyetinde bulunan sahislar tarafindan talep edilen satis, ipotek,
trampa ve oliinceya kadar bakmak sarti ile temlik gibi gayrimenkul mallarin elden
ctkarilmasint  gerektirecek islemlerin kabul edilmeyerek reddolunmasi ve Kararname
hiikiimlerine muhalif olarak verilmis olan kararlara dayanilarak herhangi bir islem talep

olundugu takdirde, islem yapilmayarak evvelemirde keyfiyetin merkezden sorulmasi geregi

bulunmustur” denilmistir.

maddesinde ongoriilen kosullar olussa bile Hazine'ye intikali gereken bu kabil tasinmazilarmn zilyetlik yoluyla
kazanimast olanagimin varligindan bahsedilemez” Y. 8 HD. T. 18.5.1978, E. 3505, K. 5069. Bu konuda
verilmis Yargitay kararlari i¢in bkz.: Diizceer (Zamanasim), s. 345-347.

284 RG:6.11.1966-12743.

285 Celikel / Gelgel, s. 247; Yonetmeligin besinci maddesi ise Milletleraras1 Ozel Hukuk bakimindan énem arz
etmektedir. Buna gore; “El koyma ve idare bakimindan 17.10.1966 tarihinde bihakkin iktisap edilmis uyrukluk
esastir. Ancak 13.1.1939, 14.2.1942-18.11.1957 giinlii Kararnamelerle takyidat konulan taginmaz mallarin
Suriye uyruklu malikleri 13.1.1939°dan sonra baska bir devlet uyrukluguna ge¢mis olsalar dahi, tasinmaz
mallart yoniinden Suriye uyruklu ad ve itibar olunurlar”. Bagka bir anlatimla 6 / 8890 sayili Yonetmelikle el
konulacak olan mallar bakimindan 17.10.1966 tarihindeki vatandaslik durumu esas alinacaktir. Diger taraftan 2 /
10250, 2 / 17317 ve 4 / 9697 Bakanlar Kurulu karari ile taginmazlarina el konulmus Suriye vatandaglari i¢in, bu
kisiler 13.1.1939 tarihinden sonra Suriye vatandasligindan ayrilip, baska bir devletin vatandasi olsalar dahi bu
durum taginmaz mallara iligkin mevzularda dikkate alinmayacaktir. Bu madde ile vatandaslik degistirme yolu ile
kars1 islem tedbirlerinin etkisiz hale getirilmesi yolu kapatilmak istenmistir: Huysal, s. 397 vd.

286 RG: 22.9.1967-12706: Celikel / Gelgel, s. 247.

287 Ozdemir, s. 638.
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Tiirkiye tarafindan Suriye vatandaslarma karst alinan bu tedbirler sonucunda, 1966
yilinda Suriye hiikiimeti taginmaz mallar konusunda Tiirkiye ile goriismelere baslamis ve
1972 yilinda iki iilke arasinda Tiirkiye-Suriye Emlak Komisyonu Hakkinda Protokol
imzalanmistir®®®. Protokolde her iki taraf el konulan mallar ve bloke edilen paralarla ilgili
olarak uzlasmaya gitmislerdir.

Tiirkiye ile Suriye arasindaki bu meseleye dair yapilan en son antlasma 22 Subat 1972
tarihinde Sam’da imzalanan Tiirkive Cumhuriyeti Ile Surive Arap Cumhuriyeti Arasinda
Emlak Sorunlarimn Céziilmesine Dair Sozlesme’dir’®®. Antlasmaya gore Suriye, Tarim
Reformu Kanunu geregince kamulastirdigi araziler i¢in tazminat 6demeyi kabul etmistir.
Bunun disinda Suriye Devleti’nin tasarrufundaki topraklar hak sahipliginin ispat edilmesi
halinde Tiirk vatandaslarina iade edilecektir. Suriye’nin tasarrufunda bulunmayan topraklar
icin tazminat ddenecektir. Buna karsilik Tirkiye de mukabele-i bilmisil tedbiri olarak el
koydugu Suriye uyruklulara ait arazilerdeki tedbirleri kaldirmay: kabul etmistir®’.

Sonug olarak, Tiirkiye ile Suriye arasinda tasinmaz mal edinme konusunda doksan yili
askin bir siiredir devam eden bir sorun bulunmaktadir. Daha Once bahsettigimiz gibi
kamulastirilan tasinmaz mallar yonetmelige gore tastfiye edilecek, elde edilen gelir zarar goren
Tiirk vatandaslarina dagitilacakti. Uygulamada bu mallarin hala tasfiye edilmedigi ve tapu
kiitiigiine “1062 sayili Kanun geregince tasarrufu engellenmistir” seklinde bir serh
konuldugu ve bununla yetinildigi goriilmektedir. Bu taginmaz mallarin maliki hala Suriye
vatandaslaridir. Bu kisilerin 6lmeleri hélinde tasinmaz mallar miras¢ilarinin miilkiyetine
gecmekte; ancak ne bu kisiler, ne de mirascilar1 bu tasinmaz mallar iizerinde tasarruf
edebilmektedir. Bu belirsizligin giderilmesi i¢in gerekli diizenlemelerin yapilmasi
gerekmektedir®®?.

Arnavutluk: Arnavutluk tarafindan, Tirk vatandaslarinin miilkiyet edinme ve miras
haklarindan fiillen mahrum edilmeleri {izerine, Arnavutluk tabiiyetinde olan gergek ve tiizel
kisilerin iilkemizde iktisap ettikleri tasinmaz mallar {izerindeki miilkiyet haklar ile gergek
kisilere ait intikal islemleri mukabele-i bilmisil olarak 28 Nisan 1961 giin ve 5/1142 sayili
Kararname ile smirlandirilmistir®?.

Bulgaristan: Bulgar hiikiimeti tarafindan yabancilarin sehirlerdeki tiim tagimaz

mallarin kamulastirilmasi tizerine, Bakanlar Kurulu 10 Haziran 1954 giin ve 4/3133 sayil

288 RG:21.7.1972-14252.

28 Celikel / Gelgel, s. 247; Huysal, s. 388.

20RG: 11.03.1983-17984. 83 / 6123 say1 ve 28.2.1983 tarihli Kanun.

2! Tirkiye tarafindan Suriye uyruklu kisilerin mallarinin {izerine konulan tedbirlerin kaldirilmasina yonelik
heniiz bir karar alinmamistir: Huysal, s. 388-389.

292 Huysal, s. 406-407.

293 Sargin (Tasinmaz), s. 147; Diizceer (Tasinmaz), s. 300.



63

Kararname ile Bulgaristan vatandagliginda olan ger¢ek ve tiizel kisilerin taginmaz mallar
lizerindeki miilkiyet haklar1 ve intikal islemlerini smirlandirmistir®®*,

Yunanistan: 2 Subat 1964°de yiirlirliige giren 6/3801 sayili Kararname ile Yunan
tabiiyetinde bulunan kisilerin Tiirkiye’de taginmaz mallar {izerindeki ayni haklar ve bu sonucu
doguracak olan temliki tasarruflar durdurulmus bu tasarruflardan dogan her tiirlii bedel
hasilat, kira, irat vb. gelirler bloke edilmistir. Ancak Bakanlar Kurulu 1988 ve 1989

tarihlerinde aldig1 kararlar ile bu kisitlamalar1 kaldirmistir®®>.

2.1.3.2.2.3.1.1.3 Mukabele-i Bilmisilin Uygulanmasinda Vatandashk Durumu

Yalnizca Karsi Tedbir Alinan Devletin Uyruklugunda Bulunan Kisiler: Bu kisilere
mukabele-i bilmisil tedbirinin uygulanmasi bakimindan sorun olabilecek bir durum soz
konusu degildir. Kisinin vatandasi oldugu devlet hakkinda karsi islem tedbiri uygulanmasina
dair karar alinmissa, tedbir karari ilgili hakkinda da uygulanacaktir.

Cifte ve Cok Vatandashiga Sahip Olanlar, Birden fazla vatandasliga sahip olanlara kars1
mukabele-i bilmisil tedbirinin nasil uygulanacagi meselesi 6nem tagimaktadir. Bu durumda
dikkat edilmesi gereken husus bu vatandasliklardan birinin Tirk vatandashigt olup
olmadigidir. Kisi hem Tiirk, hem baska bir devletin vatandasligina sahipse, Tiirk vatandasligi
esas alinir. Bu nedenle bir Tiirk vatandasi ayn1 zamanda baska bir devletin vatandasi ise ve o
devlete karsi Bakanlar Kurulu karsi islem tedbirinin uygulanmasina karar vermigse soz

2% Kisi birden fazla vatandashga sahip ve bu

konusu kisi bu durumdan etkilenmeyecektir
vatandasliklardan higbirisi Tiirk vatandashigi degilse karsi islemin o kisiye uygulamasi nasil
olacaktir? Bu durumda karar vermek oldukga giictiir. Ornek vermek gerekirse kisi hem Suriye
hem Italya vatandasidir. Italya’da Tiirk vatandaslari serbest¢e tasmmmaz mal iktisap
edebiliyorken Suriye’de Tiirk vatandaglarimin miilkiyet hakkina miidahale edilmektedir.
Bakanlar Kurulu tarafindan Suriye’ye, karsi islem tedbirinin uygulanacagina dair bir karar
alindig1 takdirde bu tedbir cifte vatandashiga sahip kisiye uygulanacak midir? Doktrinde bu
konuda goriis birligi bulunmamaktadir. Bir goriise gore bu kisiye, karst islem tedbiri
uygulanmalidir. Ciinkii mevzuatta yabancilarin lehine hareket edilece§ine dair hiikiim
bulunmamaktadir. Ayrica karst islem tedbiri bu kisilere uygulanmadigi takdirde, tek
vatandasliga sahip kisilere nazaran birden fazla vatandasliga sahip kisilere ayricalik taninmis

297

olacak ve bu durum adil olmayan sonuglarin dogmasina neden olacaktir™’. Diger bir goriise

gore, mevzuatimizda yabanci lehine hareket edilecegine dair hiikiim olmadig1 gibi yabanci

2% Sargin (Tasinmaz), s. 148; Diizceer (Tasinmaz), s. 300.

2% Celikel / Gelgel, s. 249; Sargin (Tasinmaz), s. 154; Diizceer (Zamanasimi), s. 348.
2% Ayn1 yonde Levi, s. 131-132; Obut, s. 27; Ozdemir, s. 604; Sargin (Tasinmaz), s. 180; Huysal, s. 404.
297 zdemir, s. 605; Levi, s. 131.
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aleyhine hareket edilecegine dair bir hiikiim de bulunmamaktadir. Bu nedenle bu kisilere,

2% Ornegimize doénecek olursak, birden fazla

kars1 islem tedbiri uygulanmamalidir
vatandasliga sahip kisiye Suriye vatandasligina binaen karsi islem tedbirini uyguladigimizda
Tiirk vatandaslarina herhangi bir zorluk ¢ikarmayan italya da bu durumdan zarar gorecektir.
Ciinkii kendi vatandasligina sahip olan bir kiginin mallarina Tiirkiye tarafindan el konulmus
olacaktir®®®. Bir diger goriise gore, ¢ifte vatandaslik durumunda bu kisilere hangi hukukun
uygulanmasi gerektigi MOHUK m. 4 / ¢’de diizenlenmistir. Bu maddeye gore bu kisilere
daha siki iliskiye sahip iilke hukukunun uygulanacagi belirtilmistir. Dolayisiyla burada kisinin
gercek vatandasligi tespit edip, ona gore karsi islem tedbirinin uygulanip uygulanmayacagina
karar vermek gerekmektedir®®.

Vatansizlar: Higbir devlete vatandaglik bagi ile bagli olmadigi i¢cin mukabele-i bilmisil
tedbiri mahiyeti geregi vatansizlara uygulanmaz.

Miilteciler: Miiltecilere yonelik olarak mukabele-i bilmisil tedbirlerinin uygulanip
uygulanmayacagi da dnem arz etmektedir. 1951 Cenevre Sozlesmesi’ne gore miilteci; “irki,
dini, tabiiyeti, belirli bir sosyal gruba mensubiyeti veya siyasi diisiinceleri nedeniyle zulme
ugrayacagindan haklr sebeplerle korktugu igin vatandasi oldugu iilkenin disinda bulunan ve
bu iilkenin korumasindan yararlanamayan ya da séz konusu korku nedeniyle yararlanmak
istemeyen yahut tabiiyeti yoksa ve bu tiir olaylar sonucu énceden mutdaden ikamet ettigi iilke
disinda bulunan, oraya donemeyen veya séz konusu korku nedeniyle dénmek istemeyen sahis”
olarak tanimlanmistir. Dolayisiyla miiltecilik statiisiiniin mahiyetinde zaten vatandasi oldugu
devletle kisi arasindaki vatandaslik bagi zarar gérmiistiir. Bu nedenle, miilteciyi vatandasi
oldugu devletin uygulamalar1 yliziinden miilkiyet hakkindan alikoymak adil bir yaklasim
olmayacaktir.

Ayrica, 1951 Cenevre sézlesmesinin sekizinci maddesine gore; “yabanci bir devlet
vatandaslarinmin  kisiliklerinin mallarinin veya menfaatlerinin aleyhinde uygulanabilecek
istisnai tedbirler bakimindan taraf devletler bu gibi tedbirleri séz konusu yabanci devletin
resmen vatandast olan bir miilteciye, siurf bu vatandashgina dayanarak uygulamayacaktir. Bu
maddede ifade olunan genel ilkeyi mevzuatlarina gore tatbik edemeyen taraf devietler bu gibi
miiltecilere uygun hallerde muafiyet taniyacaklardir.” S6zlesme’nin bu maddesinden
miilteciler i¢in mukabele-1 bilmisil tedbirinin uygulanmamas: gerektigi kolaylikla
anlasilmaktadir.

Miilteci statiisii kazanmis kisi bagka bir devletin vatandash@ini kazanmigsa artik

miiltecilik statiisii sona erecek ve vatandasi oldugu yeni devlet tarafindan Tiirk vatandaslarinin

2% Obut, s. 27 ve 99; Sargm (Taginmaz), s. 180.
2% Huysal, s. 404.
300 Huysal, s. 405.
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miilkiyet hakkina zarar verilmesi halinde Tiirkiye tarafindan 1062 sayili Kanun ile uygulanan
yaptirimlardan etkilenecektir®!.

Gécmenler: Iskan Kanunun iigiincii maddesine gére gdgmen, Tiirk soyundan gelen ve
Tirk kiiltiirtine bagh olan, tek basina veya toplu halde yerlesmek amaciyla Tiirkiye’ye gelip
kabul olunanlara denir. Bagka bir anlatimla, gogmenler belli 6zellikleri nedeniyle vatandaslara
daha yakindir. Ustelik bu kisilerin yaptiklar1 bagvuru kabul edilerek kendilerine niifus ciizdani
yerine gececek olan gégmen belgesi verilmektedir. Go¢men olarak kabul edilen bir kisinin
vatandaslhigindan dolay1 kars1 islem tedbirine maruz kalmasi yerinde olmayacaktir. Bu nedenle

gdemenlere kars1 islem tedbiri uygulanmamalidir®®2,

2.1.3.2.2.4 Tiirk Vatandash@ Kanunu3*3

403 sayili miilga Tiirk Vatandaslign Kanunu vatandasligin irade disi1 kayip yollari
olarak, ¢ikarma, kaybettirme ve vatandasligm iptali hallerini diizenlemekteydi***. Bu baslik
altinda bu ii¢c miiessesenin ilgilinin tasinmaz mal edinme hakkini nasil etkiledigine yer

verilecektir.

2.1.3.2.2.4.1 Cikarma

403 sayilh TVK’da diizenlenen irade dis1 kayip yollarndan biri ¢tkarma’dir’®. 5901
sayili Tiirk Vatandashigt Kanunu’nda diizenlenmeyen ¢ikarma miiessesesi miilga 403 sayili
TVK’nin 26. maddesinde diizenlenmisti. Kanuna gore ¢ikarma kararinin verilebilmesi icin
ilgilinin Tirk vatandashigini sonradan kazanmasi gerekmekteydi. Ancak Tiirkiye’nin savas
halinde bulunmasi1 durumunda dogumla Tiirk vatandashigini kazanmis kisi hakkinda ¢ikarma
karar1 verilebilirdi. Cikarma kararinin verilebilmesi i¢in ilgilinin yurt disinda bulunmasi,
Tirkiye Cumhuriyeti’nin i¢ ve dig glivenligi ile iktisadi ve mali glivenligi aleyhine faaliyette
bulunmasi ve bu eylemler nedeniyle hakkinda kamu davasi agilmasina, ceza kovusturmasi
yapilmasina ya da hiikkmiin infazina imkan olmamasi gerekmekteydi. Ayrica ilgiliye yurda
donmesi i¢in ¢agr1 yapilmali ve bu ¢agriya ragmen ilgilinin verilen siirede iradesi ile yurda
donmemesi gerekmekteydi. Ancak bu sartlarin saglanmasi halinde Bakanlar Kurulu ilgilinin

Tirk vatandashigindan ¢ikarilmasina karar verebilirdi.

301 Levi, s. 133.

3021 evi, s. 133.

33 RG: 22.2.1964-11638.

304403 sayilh TVK’da yer alan Tiirk vatandashginin irade dis1 kaybi halleri konusunda ayrmtili bilgi igin bkz.
Oztiirk, Necla: Tiirk Vatandashg: Kanunu Tasarisimn Vatandashgin Irade Disi Kaybt Yollarina Yaklasimi,
TBBD, 2007, S. 73, s. 100 vd. (Vatandaslik).

305 Cikarma miiessesesinin sonuglar1 ve ¢agdas hukuk sistemlerinde bdyle bir miiessesinin gerekli olup olmadig
konusunda goriis ve degerlendirmeler i¢in bkz: Oztiirk (Vatandashk), s. 126-127.
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403 sayth TVK’nin 29. maddesi vatandasliktan ¢ikarilmanin sonuglarini
diizenlenmekteydi. Bu maddeye gore, vatandasliktan ¢ikarilan kisi vatandasligi kaybettigi
tarihten itibaren yabanci statiisiinii kazanmaktaydi. Ayrica Kanun’un 35. maddesine gore Tiirk
vatandashigindan c¢ikarilan kisilerin Tiirkiye’de bulunan mallar1 hazinece tasfiye edilir,
bedelleri nam ve hesaplarina milli bankaya yatirilir, bu kisilerin ¢ikarma aleyhine Danistay’a
bagvurmalar1 durumunda mallarin tasfiyesi dava sonuna birakilirdi.

403 sayih TVK’nin 26. maddesine gore hakkinda c¢ikarma karari1 verilen kisilerin
mevcut mallarinin tasfiye edilmesi konusunda bir tereddiit yoktu. Zira Kanun hiikmii agikti.
Ihtilaf, ¢tkarma kararindan sonra edinilen mallara iliskindi. Bir goriise gore, hakkinda ¢ikarma
karar1 verilen kisiler daha sonra Tiirkiye’de hicbir sekilde tasmnmaz mal edinemezken’%,
baska bir goriise gore, vatandasliktan ¢ikarilan kisiler yabanci statiisiinde olmalarina ragmen
kanuni sinirlamalar ¢ergevesinde tasinmaz mal edinemezler; ancak bu miras yoluyla taginmaz
mal edinebilirler’”. Bizim de katildigimiz bir diger goriise gore ise vatandasliktan cikarilan
kisiler yabanci statlisiindedir ve yabancilar i¢in Ongoériilen sinirlamalara uymak sartiyla

tasinmaz mal edinebilirler’®s.

2.1.3.2.2.4.2 Kaybettirme

403 sayil1 Tiirk Vatandasligi Kanunu’nun 25. maddesinde vatandasgligin kaybettirilmesi

hali diizenlenmisti*®. Kaybettirme miiessesesi 5901 sayili TVK’da da diizenlenmis olmakla

birlikte kaybettirme nedenleri daha sl tutulmustur®'©,

Miilga Kanun’da sayilan
kaybettirme hallerinden birinin varligi halinde Bakanlar Kurulu s6z konusu kisinin Tirk

vatandashigin1 kaybettirilmesine karar verebilecekti. Kaybettirme karar1 iizerine kisi yabanci

306 Goger, Erdogan: Tiirk Tabiiyet Hukuku, B. 4, Ankara 1979, s. 164. (Tabiiyet).

307 Berki (Tabiiyet ve Yabancilar), s. 24.

308 Sargin (Tasfiye), s. 40 vd.

309 Madde metni sdyleydi: Madde 25- Asagidaki kisilerin Tiirk vatandashgini kaybettiklerine Bakanlar Kurulu
tarafindan karar verebilir.

a) Izin almaksizin kendi istekleri ile yabanci bir Devlet vatandashigin kazananlar.

b) Yabanci bir devletin, Tiirkiye 'nin menfaatlerine uymayan herhangi bir hizmetinde bulunup da hiikiimetce, bu
gorevi bwrakmalar kendilerine yurt disinda elgilik veya konsolosluklarimiz, yurt iginde ise mahalli miilki
amirleri tarafindan bildirilmesine ragmen ii¢ aydan az olmamak iizere verilecek miinasip bir siire icerisinde
kendi istekleri ile birakmayanlar,

¢) Tiirkiye ile savas halinde bulunan bir devletin her tiirlii hizmetinde kendi istekleriyle hiikiimetin izni
olmaksizin ¢calismaya devam edenler.

¢) Yurt disinda bulunup da muvazzaf askerlik gérevini yapmak veya Tiirkiye de savas ilani iizerine, yurt disinda
bulunup da, yurt savunmasina katilmak icin yetkili kilinmis makamlar tarafindan usulen yapilacak ¢agriya
mazeretsiz olarak ii¢ ay i¢inde icabet etmeyenler.

d) Sevk sirasinda veya kitalarina katildiktan sonra yurt disina ka¢ip da Kanuni siire iginde geri donmeyenler.

e) Silahli Kuvvetler mensuplart ile askerlik gorevini yapmakta olanlardan gérev, izin hava degisimi veya tedavi
icin yurt disinda bulunup da stiresi bittigi halde mazeretsiz olarak ii¢ ay iginde geri donmeyenler,

1) Yetkili makam karari ile Tiirk vatandashgini kazandiktan sonra kesintisiz olarak en az yedi yil Tiirkiye disinda
oturan ve Tiirkiye ile ilgisini ve baghligini kesmedigine ve Tiirk vatandaghgini muhafaza ettigine delalet edecek
resmi temas ve islemleri bulunmayanlar.

(¢), (d), (e) bentlerine gore karar verilebilmesi i¢in Milli Savunma Bakanligi 'nin teklifi sarttir.

310 Miilga 403 sayili TVK daki kaybettirme nedenleri ve elestirisi i¢in bkz: Oztiirk (Vatandashk), s. 102.
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statlisiine geger, tasinmaz mal edinme konusunda yabancilara uygulanan sinirlamalara tabi

olur.

2.1.3.2.2.4.3 Vatandashga Alinma Kararimmn Iptali

Vatandashgin irade dis1 kayip hallerinden bir digeri de vatandasliga alinma kararinin
iptalidir. Iptal miiessesinin amaci, ilgilinin yalan beyan: ya da énemli hususlarin gizlenmesi
sonucu gerceklesen idari tasarrufun kaldirilmasidir. Miilga 403 sayili Kanun’un 24.
maddesine gore ilgilinin yalan beyanda bulunmasi veya vatandashigi kazanmaya esas teskil
eden Onemli hususlar1 gizlemesi ve bu konuda kastinin olmasi halinde Bakanlar Kurulu
tarafindan kisinin vatandashiginin iptaline karar verilir*!!.

Kanun’un vatandashigin iptali bagligin1 tagiyan 33. maddesinin {i¢iincii fikrasina gore,
“vatandaslhig1 iptal edilenlerin mallarimin tasfiyesi ile kendilerinin sinir disi edilmeleri
liizumlu goriildiigii takdirde bu husus iptal kararinda belirtilir. Bu gibiler en geg bir yil icinde
Tiirkiye'deki mallarint tasfiye ederek ikametgdh ve is merkezlerini yurt disina nakil ve
memleketi terk etmek zorundadir. Aksi halde, mallar1 Hazinece satilarak bedelleri nam ve
hesaplarina milli bir bankaya yatirilir ve kendileri de sinir dist edilir. Bu kisiler iptal karart
aleyhine Danistay'a basvurduklar: takdirde, mallarin tasfiyesi ve sinwr disi islemleri dava
sonuna birakilr.” Goriildiigii gibi, iptal karar1 dogrudan ilgilinin mallarinin tasfiye edilmesi
sonucunu dogurmuyor, gerekli goriilen hallerde Bakanlar Kurulu bu yonde karar
verebiliyordu.

[lgili, bu mallar1 ister yabanci statiisiindeyken isterse Tiirk vatandashgini kazandiktan
sonra edinmis olsun, vatandashigr iptal edildikten sonra Bakanlar Kurulu mallarin tasfiyesi
yoniinde bir karar vermisse, ilgilinin Tiirkiye’de bulunan mallar: tasfiye edilecekti’!?.

Iptal karar1 sadece ilgiliyi degil iptal kararina bagli olarak Tiirk vatandashigini kazanan
es ve c¢ocuklar1 da etkiler, onlar da Tiirk vatandashigini kaybeder. Bakanlar Kurulu’nun
ilgilinin mallarinin tasfiyesi yoniinde bir karar vermesi hélinde ilgilinin es ve ¢cocuklarinin da
bundan etkilenip etkilenmeyecegi konusuna gelince, bu konuda TVK’da acik bir hiikiim
bulunmamaktadir. Tasfiye miiessesesi cezai bir miieyyide olup, kisisel nitelik tasimaktadir.
Dolayisiyla es ve ¢ocuklar bu kapsama dahil edilmemeli, tasfiye karari verilmesi halinde

sadece ilgilinin mallar1 tasfiyeye konu olmalidir’!'?.

311 {dare hukuku ilkelerine gore idari kararlar ancak mahkemeler tarafindan iptal edilirler. Bu yiizden Kanun’da
yer alan ‘iptal’ kavranu teknik anlamda “iptal’ degildir. Oztiirk (Vatandashk), s. 121-122.

312 Tasfiye kapsamina sadece ilgilinin Tiirk vatandas1 olduktan sonra iktisap ettigi mallarinin dahil edilmesi daha
uygun olurdu. Vatandashgmn iptal edilmesi, kisinin yalan beyanda bulunmasi veya énemli hususlar gizlemesi
suretiyle kazandig1 Tiirk vatandasligina binaen yararlandigi haklar1 bertaraf edebilmek amacini tagimaktadir.
Dolayisiyla ilgilinin yabanci statiisiinde iken edindigi mallar tasfiye kapsamina alinmamalidir: Sargin (Tasfiye),
s. 47.

313 Sargin (Tasfiye), s. 50.
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2.1.3.2.3 Tapu Kanununda Yapilan Degisiklikler ve Anayasa Mahkemesi Kararlar:
Yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusundaki temel diizenleme olan Tapu
Kanunu, 1934 yilinda yiiriirliige girdikten sonra bircok kez degisiklige ugramistir. Tapu
Kanunu’nun yabancilarin tasinmaz edinmeleri ile ilgili hiikiimlerinin degistirilme nedenleri
arasinda; diinyadaki kiiresellesme hareketleri, hukuk sistemlerinde yabancilarin vatandaslar
ile esit tutulmasi yoniindeki egilim, iilke tanitimi, ekonomik nedenler, hiikiimet politikalari
sayilabilir. Nitekim, bu nedenler etkisini Tiirk hukuk sisteminde de gdstermis ve Tapu
Kanunu sirasiyla 1984, 1986, 2003, 2005, 2008 ve son olarak da 2012 yillarinda bir¢ok kez
degisiklige ugramistir. Bu degisikliklerin birgogunun nedeni, Anayasa Mahkemesi’nin verdigi
iptal kararlaridir. Nitekim Anayasa Mahkemesi, verdigi gerekceli kararlar1 ile kanun
koyucuyu yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda hukuki diizenleme yapmaya
yonlendirmistir. Calismanin bu kisminda Tapu Kanunu'nda yapilan degisiklikler tarih

sirasiyla incelenecek ve Anayasa Mahkemesi Kararlarina yer verilecektir.

2.1.3.2.3.1 1984 Yilinda 3029 Sayih Kanun3' ile Yapilan Degisiklik ve Anayasa
Mahkemesi Karan

Tapu Kanunu’nda yabancilarin tasinmaz mal edinmeleriyle ilgili olarak yapilan ilk
degisiklik 22.11.1934 Tarihli ve 2644 Sayili Tapu Kanunu’'nun 35 inci Maddesi ile
18.03.1924 Tarih ve 442 Sayili Koy Kanunu'nun 87 inci Maddesine Birer Fikra Eklenmesine
Dair 3029 Sayili Kanun ile olmustur. Bu Kanun’la Tapu Kanunu’nun “tahdidi mutazammin
kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak sarti ile yabanci hakiki sahislar
Tiirkiye 'de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler” seklinde olan 35. maddesi
hikmiine  “ancak  hangi iilkelere yukaridaki  fikradaki — miitekabiliyet  sartinin
uygulanmayacagini, alim satimlarda % 25°i ge¢meyecek sekilde Toplu Konut Fonu'na
alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslart tespitine Bakanlar Kurulu yetkilidir”
hiikmii eklenmistir. Ayrica “Tiirkiye Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek sahis, gerek
sahis hiikmiinde olan cemiyet ve sirketlerin (eshasi hususiye ve hiikmiiye) koylerde arazi ve
emlak almalart memnudur” seklinde diizenlenen 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesine
“hangi bélge veya illerde bu maddedeki kisitlamalardan hangi iilkelere istisna taninacagi,
alim satimlarda Toplu Konut Fonu'na en ¢ok % 25°i ge¢meyecek tutarda alinacak fon
nispetini ve uygulamaya ait esaslari tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir. Ancak bu fikra hiikmii
tarimsal tiretim maksadiyla iktisap edilmek istenen araziler icin gecgerli degildir” hikmi

eklenmistir.

314 RG: 28.06.1984-18445.
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1984 yilinda kabul edilen 3029 sayili Kanun’un amaci devlet hazinesini, iginde

bulundugu déviz sikintisindan kurtarmakti®!S.

Bu Kanun’a dayanarak Bakanlar Kurulu
tarafindan Yabancit Hakiki Sahislarin  Miitekabiliyet Sarti  Aranmaksizin ~ Tiirkiye 'de
Gayrimenkul Edinmeleri Hakkinda Esaslar’'® diizenlenmis ve vyiiriirliige girmistir. Bu iki
diizenlemeyi birlikte degerlendirdigimizde Bakanlar Kurulu’na genis yetkileri tanindigi
goriilmektedir. Buna gore’!’;

> Bakanlar Kurulu karsiliklilik kosulu aranmayacak iilkeleri belirlemeye yetkili
kilinmistir. Bu yetkiye dayanarak, Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap Emirlikleri, Oman
Sultanligi, Bahreyn ve Katar vatandasi gercek kisiler i¢in karsiliklilik kosulunun
aranmayacagi Bakanlar Kurulu tarafindan kabul edilmistir.

> Bakanlara Kurulu'na, o tarihte yiiriirliikte bulunan ve yabancilarin kodylerde
tasinmaz mal edinmelerini yasaklayan Koy Kanunu’nun 87. maddesine eklenen hiikiim ile
koylerde tasinmaz mal edinme yasagindan istisna edilecek devlet vatandaglarini belirleme
yetkisi verilmistir. Ancak, “bu fikra hiikmii tarimsal iiretim maksadiyla iktisap edilmek
istenen araziler igin gegerli degildir” denilmek suretiyle tarimsal alanlarin yabancilarin eline
gecmesi 6nlenmek istenmistir’!8,

> Karsiliklilik sart1 aranmaksizin hangi bolge ve illerde hangi iilke vatandaslarina
tasinmaz mal edinme hakkinin taninacagi da Bakanlar Kurulu’nun yetkisindedir.

> Toplu Konut Fonu’na alinacak fon nispetinin % 25’1 gecmemek {lizere
saptanmasi yetkisi de Bakanlar Kurulu’na verilmistir.

Bu diizenleme, ilk kez Lozan Barig Anlasmasi ile kabul edilmis daha sonra Tapu

Kanununda benimsenmis bir ilke olan karsiliklilik ilkesinden taviz vermeye yonelik bir

diizenlemedir. Yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde karsiliklilik sartindan vazgegilmesi o

315 Eksi (Tasinmaz), s. 24; Selamoglu, Omer: Anayasa Mahkemesi Kararlar: ve Son Diizenlemeler Isiginda
Yabancilara Gayrimenkul Satisi, TBBD, 2012, C. 86, S. 2, s. 106.

316 Bakanlar Kurulu tarafindan yapilan altt maddelik diizenleme asagidaki gibidir: RG: 21.8.1984-18496. “I.
Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap Emirlikleri, Oman Sultanligi, Bahreyn ve Katar tebaali hakiki sahislar,
miitekabiliyet sarti aranmaksizin Tiirkiye'de gayrimenkul satin alabilirler. Birinci maddeye gore satin alinacak
gayrimenkullerin belediye hudutlar: icinde olmasi sarttir. 3. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35 inci maddesi ile
442 sayih Kéy Kanunu’nun 87nci maddesine gore gayrimenkul alimlarinda, alic alis fiyatinin % 5'i oranindaki
miktart Toplu Konut Fonu’na yatirwr. 4. Bu gayrimenkuller, Yalniz Tiirk vatandaglar ile iiciincii maddede
zikredilen kanunlara gore gayrimenkul edinme hakkina sahip olan yabanci iilkelerin hakiki sahislarina
satulabilir. Bu suretle iigtincii sahislara yapilan satislarda satici, satis fiyatmin % 15'i oranindaki miktar: Toplu
Konut Fonu'na yatwwr. 5. Ugiincii maddede belirtilen kanunlara gére doviz getirmek suretiyle gayrimenkul
edinenlerin bu gayrimenkulleri, dordiincii maddeye gore satmalari halinde satig bedelleri bankalarca serbestge
transfer edilebilir. 6. Bu Esaslarin uygulanmas ile ilgili hususlarda her tiirlii diizenleme yapmaya Basbakanlik
yetkilidir”.

317 Eksi (Tasinmaz), s. 24; Aykul, Omer: Yabancilara Arazi Satisi Konusunda Hukuksal Inceleme, 2007.
http//www.aykultopcu.com, (Erisim Tarihi: 8.2.2013).

318 Madde hiikmiinde gegen “tarimsal iiretim maksadiyla iktisap edilen araziler igin gegerli degildir” ifadesi
Kanun’un amacina uygun degildir. Kanun’un amaci yabancilarin tarim arazisi edinememeleridir. Dolayisiyla
yabanci, bu hiikkme gore tarim arazisi edinebilir; fakat bu araziyi tarim amaciyla degil de baska bir amagla
kullanir. Bu ihtimalde yabancinin tarim arazisine sahip olmasi 6nlenemez. Bu yiizden madde metninin,
“tarimsal arazi iktisap edemeyeceklerdir” seklinde olmasi daha uygun olurdu: Sargin (Tasinmaz), s. 122.
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donemde ¢esitli tartigmalara neden olmus ve hiikmiin Anayasa’ya aykiriligi iddiasi ile

Anayasa Mahkemesi’nde iptal davas1 agilmistir®'®.

320 Anayasa Mahkemesi’nin kararina

Nitekim Anayasa Mahkemesi hiikmii iptal etmistir
gore, 3029 sayili Kanun getirdigi diizenleme ile Tiirkiye’de tasinmaz mal edinme konusunda,
karsiliklilik esasinin, hangi {ilkeler bakimindan uygulanmayacagini, Koy Kanunu’nun 87.
maddesindeki yasak hiikmiine memleketimizin hangi bolge ve illerinde, hangi {ilkeler
bakimindan istisna taninacagini tespitte Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir. Bu diizenlemede,
koylerde tarimsal liretim amaciyla yabancinin arazi iktisabini yasaklayan tek hiikiim disinda
ayrintiya girilmemis ve kanunda belirtilmesi gereken bazi esaslar uygulamaya iliskin hususlar
gibi goriilerek bu konularda da Bakanlar Kurulu yetkili kilimmistir. Bu nedenle, 3029 sayili
Kanun ile uygulamaya iligkin esaslarin tespiti yoniinden yliriitmeye verilen yetki son derece
genis ve belirsizdir. Kanunda, esasa iliskin hususlar diizenlenmemistir. Bu durum, agik¢a bir
yetki devridir ve Anayasamin "Yasama yetkisi Tiirk milleti adina Tiirkiye Briiyiik Millet

Meclisinindir. Bu yetki devredilemez..." seklindeki yedinci madde diizenlemesine aykiridir.

Sonu¢ olarak, Anayasa Mahkemesi 3029 sayili Kanun’un birinci ve ikinci maddelerini

319 Doktrinde bir goriise gore, karsiliklilik sartmin aranmamasi demek dogrudan devletlerin egemenlik
haklarinda bir kisitlama olmast demek degildir. Birgok Bati Avrupa {ilkesinde karsiliklilik sarti
gerceklesmemesine ragmen yabancilar tasinmaz mal edinebilmektedirler. Bu iilkelerin egemenlik haklarinda bir
noksanlik da goriilmemistir. Bakanlar Kurulu gerek haklarin sinirlandirilmasinda gerekse haklarin verilmesinde
dis iilkelerle iligkilerde kanunlarin izin vermesi sartiyla uluslararasi hukuka uygun olarak yetki kullanabilir.
Kuvvetler ayriligi ilkesinden taviz verilmemesi kosulu ile yiiriitmenin onemli bir 6gesi konumunda olan
Bakanlar Kurulu’nun icraatlarindan fazla ¢ekinmemek gerekmektedir. 3029 sayili Kanun’un Bakanlar Kurulu’na
yetki vermesi durumu Anayasa’nin 7. maddesine kesinlikle aykir1 degildir: Sevig, Vedat Rasit: Baz
Yabancilarn Karsiliklilik Aranmaksizin Tasinmaz Edinmesini Saglayan Kanun'un Iptali Hakkinda Anayasa

Mahkemesi Kararinin Diigtindiirdiikleri, MHB, Y. 1985, C. 5, S. 2, s. 142 (Karsiliklilik).

320“...De§i§ik iktisadi politikalar ve kendi olanaklarimizla gerceklestirebilecegimiz konut sorununda énemsiz

bir kaynak yaratmak maksadiyla iilke topraklarmmin yabanci unsurlar eline ge¢mesine imkdan saglayan 3029
saytli  Kanunun 1. maddesinde "Ancak hangi iilkelere yukaridaki fikradaki miitekabiliyet sartinin
uygulanmayacagini... tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir." ile aymi Kanunun 2. maddesindeki "Hangi bélge ve
illerde bu maddedeki kisitlamalardan hangi iilkelere istisna taninacagini... tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir"”
hiikiimlerine, Anayasamin 2. maddesi karsisinda Bagslangicin 4. ve 7. paragraflarinda yer alan Anayasanin
yorumu ve uygulamasinda siyasal kadrolarin oznel degerlendirmelerini etkisiz birakmak amaciyla getirildigi
kuskusuz bulunan temel ilkelere aykirt bulunmustur....3029 sayili Yasa ile uygulamaya iliskin esaslarin tespiti
yéntinden yiiriitmeye verilen yetkinin genisligi ve belirsizligi apacik ortadadwr. Yasada, esasla alakali bir ¢ok
yénler diizenlenmemigtir. Bu durum, agitk¢a bir yetki devridir. Ve Anayasa'nin "Yasama yetkisi Tiirk milleti adina
Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinindir. Bu yetki devredilemez..." bicimindeki 7. maddesine aykiridir...2644 sayili
Tapu Kanununun 35. maddesi ile 442 sayili K6y Kanununun 87. maddesine birer fikra eklenmesi hakkindaki
21/6/1984 tarihli ve 3029 sayili Kanunun 1. ve 2. maddelerinin Anayasaya esas bakimindan aykiriligi nedeniyle
iptali cihetine gidilmis olduguna gore dort maddeden olusan kanunun yiiriirliik tarihine ve yiiriitiilmesine iliskin
3. ve 4. maddelerinin uygulama olanagi kalmamaktadir. Bu nedenle, dava ve iptal hiikmii kapsami disinda kalan
3. ve 4. maddelerinde de iptali gerekmektedir.

Sonug: 21/6/1984 giinlii, 3029 sayilr 22/11/1934 tarihli ve 2844 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesi ile
18/3/1924 tarih ve 442 sayili Koy Kanununun 87. Maddesine Birer Fikra Eklenmesi Hakkinda Kanunun,lI. ve 2.
maddelerinin Anayasaya aykirt olduguna ve iptaline, H. Semih Ozmert, Orhan Onar, Mehmet Cinarl ve
Mustafa Sahinin karsioylariyla ve oycokluguyla, anilan Kanun'un 1. ve 2. maddelerinin iptali nedeniyle 3. ve 4,
maddelerinin uygulama olanagi kalmadigindan, 2949 sayili, Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama,
Usulleri Hakkinda Kanunun 29. maddesinin ikinci fikrasi wyarinca bu maddelerin de iptaline
oybirligiyle; 13/6/1985 giiniinde karar verildi”. RG: 24.8.1985-18852, Anayasa Mahkemesi Karari, T. 13.6.1985,
E.1984/14,K.1985/7 http://www kararlar.anayasa.gov.tr/kararYeni.php?l=manage_karar&ref=show&action=kar

ar&id=709&content= (Erisim Tarihi: 11.11.2013).
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Anayasa’ya aykir1 bularak iptal etmis bu maddelerin iptal edilmesinden sonra ii¢lincii ve
dordiincii maddelerinin uygulama olanagi kalmadigindan bu maddeleri de iptal etmistir.

Anayasa Mahkemesi’nin bu karar1 oy ¢oklugu ile alinmistir, bazi tiyeler karara muhalif
kalarak karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasinin Anayasa’ya aykiri olmadigina dair karsi oy
yazis1 yazmiglardir. Kars1 oy yazisi agagidaki gibidir:

“I- Tiirkive Cumhuriyeti Anayasasi, temel hak ve hiirriyetlerden yalnizca, Tiirk
vatandaslart tarafindan kullanilabilecek olanlari agik¢a gostermis,; bunlarin disinda kalan
hak ve hiirriyetlerden yabancilarin da vatandaslar gibi faydalandirilmalarint esas kabul
etmistir.

Mesela, Anayasa'min 68. maddesinde "vatandaslar, siyasi parti kurma ve usuliine gore
partilere girme ve partilerden ¢ikma hakkina sahiptir.” denilerek sozii edilen haklarin
valnizca Tiirk vatandaglarinca kullanilabilecegi acgiklanmis bulundugu halde, 35. maddesinde
herkesin miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugu belirtilerek, bu konuda vatandaglaria
yvabancilar arasinda bir ayirim yapilmamstir.

Anayasanmin 16. maddesi, temel hak ve hiirriyetlerin, yabancilar igin, milletlerarasi
hukuka wygun olarak, kanunla simirlandirilabileceginden bahsetmektedir. Burada, kanun
koyucuya yabancilarin hak ve hiirriyetlerini, milletlerarasi hukuka wuygun olarak
simwrlayabilme  yetkisi verilmistir. Bu hiikme dayanilarak, yabancilarin temel hak ve
hiirriyetlerinin (bu arada miilk edinme haklarinin) mutlaka sinirlandirilmasi: gerektigi ileri
stiriilemez.

Anayasamiz meseleyi kanun koyucunun takdirine birakmistir. Kanun koyucu, elbette
memleketin yiiksek menfaatlerini de diisiinerek, yabancilarin, Anayasa ile vatandaslara
hasredilmis olanlar disindaki temel hak ve hiirriyetlerini (bu arada miilk edinme haklarini)
¢tkaracagr kanunlarla simirlandirabilecegi gibi; boyle bir simirlandirmayr gereksiz de
gorebilir.

Anayasamiz  yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri hususunda ozel bir hiikiim
getirmemistir. Bu konuda diizenlemeler yapmak, Anayasanin yukarda soziinii ettigimiz 16.
maddesi geregince, tamamiyla kanun koyucunun yetkisi icindedir. Kanun koyucunun bu
vetkisine, milletlerarast hukuka uygun olma sartindan baska,; bir sinir da konulmamistir.

22/11/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35. maddesinde yabanci hakiki
sahislarin Tiirkiye’'de gayrimenkul mal edinmelerinin karsilikiihik (miitekabiliyet) sartina
baglanmis olmasi Anayasaya uygun bulundugu gibi, dava konusu olan 21/6/1984 tarihli ve
3029 sayili Kanun’la bu maddeye eklenmis olan fikrada Bakanlar Kurulunca tespit edilecek
bazi iilkeler vatandaslarimin Tiirkiye'de gayrimenkul mal edinmelerinde miitekabiliyet

sartimin aranmayacaginin kabul edilmis olmasi da Anayasaya aykirt degildir.
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Aymni sekilde, yabancilarin kéyle de arazi ve emlak almalarinin, 18/3/1924 tarihli ve 442
sayili Koy Kanununun 87. maddesi ile yasaklanmis bulunmasi kadar, 21/6/1984 tarihli ve
3029 sayili Kanun’la bu yasaga bazi istisnalar getirilmis olmasi da Anayasaya uygundur.

Ote yandan, kanun koyucunun Anayasayla verilen takdir yetkisini kullanarak ¢cikardig
kanunlarin yerinde ve gerekli olup olmadigini denetlemek ve bu konuda hiikiim tesis etmek
Anayasa Mahkemesinin gérevleri iginde de degildir.

2- Anayasamin 176. maddesindeki a¢iklik karsisinda, Anayasanin dayandig temel goriis
ve ilkeleri belirten Baglangi¢ kisminin, Anayasa metnine dahil bulundugunu kabul etmek
gerekirse de, burada, amaclanan sozii edilen goriis ve ilkelerin bagimsiz birer hiikiim gibi
uygulanmalar: degil, Anayasa maddelerinde yer alan hiikiimlerin yorumlanmasinda bu goriis
ve ilkelerin goz oniinde tutulmasidir. Nitekim sozii edilen Baslangi¢ kisminda "bu ANAYASA”
dive baslayip goriis ve ilkeleri siralayan ciimlenin "FIKIR, INANC ve KARARLARIYLA
anlasilmak, soziine ve ruhuna bu yonde saygi ve mutlak sadakatle yorumlanip uygulanmak
lizere, ... emanet ve tevdi olunur." sozleriyle bitmesi de bu goriigiimiizii dogrulamaktadir.

Anayasanmin Baglangi¢ kisminda Tiirkive Cumhuriyetinin "Diinya milletler ailesinin egit
haklara sahip serefli bir iiyesi," oldugundan bahsedilmis bulunmasindan, Devletimizin
yvabancilar hukukuyla ilgili bir hiikmii koyar veya kaldirirken mutlaka ve her zaman
miitekabiliyet sartin1 aramasi gerektigi sonucu ¢ikarilamaz.

Bir devletin, elde ettigi veya edecegi bazi haklar ve ¢ikarlar: goz oniinde tutarak, belli
konularda, miitekabiliyet sartindan kendi arzu ve iradesiyle vazge¢mis bulunmasi, o devletin
"Diinya milletler ailesinin egit haklara sahip serefli bir iiyesi" olarak ozelligini ortadan
kaldirmaz.

Devletlerin esitligi, bagimsiz devletlerin biiyiikliigii, biinyesi ve hiikiimet gsekli
gozoniinde tutulmaksizin miisterek Devletler Hukuku bakimindan ayni haklara sahip ve ayni
vecibelere muhatap olmalarini, ayni hukuki statii i¢cinde bulunmalarin ifade eder.

Giintimiizde devletler toprak miilkiyeti ile egemenlik haklarimin bir birinin
tamamlayicisi oldugu hakkindaki klasik goriisten iilke ¢ikarlarinin gerektirdigi nispette ve
bununla stmrl olarak uzaklasmaktadirlar. Ote yandan, yabancilar hukukunda karsihiklihik
(miitekabiliyet) sartimin vazgegilmez bir ilke oldugu diisiincesine artik itibar edilmemektedir.

Nitekim oteki devletler gibi, Tiirkive Cumhuriyeti de yabancilarla ilgili baska bazi
konularda da miitekabiliyet sartini aramaya gerek gormemigtir.

3- Anayasa'min 7. maddesinde "Yasama yetkisi Tiirk Milleti adina, Tiirkiye Biiyiik Millet

”n

Meclisinindir. Bu yetki devredilemez." denilmis; 16. maddesinde de; temel hak ve
hiirriyetlerin, yabancilar icin, milletlerarast hukuka uygun olarak, kanunla simirlanabilecegi

belirtilmistir.
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Kéy Kanununun 87. maddesi ile Tapu Kanununun 35. maddesi yabancilarin Tiirkiye'de
miilk edinme haklarint simirlandirmis, 3029 sayili Kanun ise, Bakanlar Kurulu’'nca tespit
edilecek bolge ve illerde, yine Bakanlar Kurulu'nca tespit edilecek iilkelerin vatandaslart igin
bu simirlamalar kaldiriimistir.

Burada simirt koyan da, bazi hallerde kaldirilmasina cevaz veren kanundur, kanun
koyucunun kendisidir. Yabancilarin Tiirkiye'de miilk edinmeleri hakkinda, Kanunlarda yazili
olmayan yeni sinirlar getirme yetkisi Bakanlar Kurulu'na verilmemis olduguna gore, yasama
vetkisinin devrinden de soz edilmemesi gerekir.

Yukarida agiklanan gerekgelerle, 21/6/1984 tarihli ve 3029 sayili Kanun’un Anayasaya
aykirt olmadigim diistindiigiimiizden, aksi yonde olusan ve sézii gecen Kanunun iptaliyle
sonug¢lanan ¢cogunluk goriisiine katilmiyoruz”.

Anayasa Mahkemesi’'nin verdigi iptal kararlar1 geriye yiiriimedigi i¢in, iptal kararinin
yirtirliige girdigi 24 Agustos 1985 tarihinden 6nce yabancilarin bu konuda yaptiklari hukuki

islemler gecerliligini korumus ve kazanilmis hak teskil etmistir®?!.

2.1.3.2.3.2 1986 Yilinda 3278 Sayil Kanun®?? ile Yapilan Degisiklik ve Anayasa
Mahkemesi Karar
1984 yilinda 3029 sayili Kanunla getirilen diizenlemenin Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmesi lizerine Tapu Kanunu’'nun 35 inci Maddesi ile Koy Kanunu’'nun 87
inci maddesine Ikiser Fikra Eklenmesine Dair 3278 sayili Kanun kabul edilmis ve Tapu
Kanunu yeniden degistirilmistir. 3278 sayili Kanun ile Anayasa Mahkemesi’nin iptal ettigi
3029 sayili Kanun’daki hiikiimler neredeyse aynen tekrarlanmis, bunun iizerine 3278 sayili

Kanun da Anayasa Mahkemesi tarafindan benzer gerekgelerle iptal edilmistir®2®.

321 Ozdemir, s. 634.

322 RG: 6.5.1986-19099.

323 “...Anayasamin Baslangi¢ boliimiiniin "Tiirk varliginin Devleti ve iilkesiyle béliinmezligi esasi"ni getiren
vedinci fikrast ve "Tiirkiye Devleti, iilkesi ve milletiyle boliinmez bir biitiindiir" kuralini iceren 3. maddesinin
birinci fikrasi karsisinda hi¢bir organin yabanci iilkelere Tiirkive Cumhuriyeti Devleti sinirlart iginde tasinmaz
mal edinmesi igin izin vermeye ya da bu yolda Bakanlar Kuruluna takdir hakki tamimaya yetkisi
bulunmamaktadir. Bu nedenlerle 3278 sayili Kanun'un 1. ve 2. maddeleri éncelikle bu bakimdan Anayasanin
Baslangi¢ béliimiiniin yedinci fikrasina ve 3. maddesinin birinci fikrasina aykirt goriilmiistiir... toprak satisi
suretiyle uluslararasi iligkilerde kimi devletlerin siyasi ve ekonomik destegini kazanmak ve kendi olanaklarimizla
gerceklestirebilecegimiz konut sorununda onemsiz bir kaynak yaratmak maksadiyla iilke topraklarinin
karsilikliik kosulu aranmadan yabanci iilkeler uyrugundaki gergek kisilere satisina imkdn veren 3278 sayil
Kanunun 1. ve 2. maddelerinin birinci fikralart bu noktadan da Anayasanmin 2. maddesi karsisinda Baslangi¢
boliimiiniin dovdiincii paragrafinda yer alan ve Anayasanin yorumu ve uygulanmasinda siyasal kadrolarin 6znel
degerlendirmelerini etkisiz birakmak amacwyla getirildigi kuskusuz olan temel ilkeye aykiri goriilmiistiir...
Yiiriitmeye bir yetki olma giicii veren esaslar Anayasanmin muhtelif maddelerine serpistirilmis durumdadir.
Bunlardan diizenleme ile ilgili olarak yeni Anayasanin getirdikleri, olaganiistii haller ve sikiyonetim siiresince
Cumhurbaskanimin baskanliginda toplanan Bakanlar Kurulunun, sézii edilen hallerin gerekli kildigi konulara
hasren kanun hiikmiinde kararname c¢ikartma; Bakanlar Kurulunun, vergi, resim, har¢ ve benzeri mali
yiikiimlerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarina iligkin hiikiimlerde, kanunun belirttigi yukari ve asagi
simwrlar igerisinde degisiklik yapmak, dis ticaretin iilke ekonomisinin yararima olmak iizere diizenlenmesi
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O donemde Anayasa Mahkemesi’nin ylriitmeyi durdurma karart verme yetkisi
olmadigindan 3029 ve 3278 sayili Kanunlar iptal edilene kadar gecen siirecte Tiirkiye’de bazi
iilke vatandaslarn1  karsiliklilik  sarti  gerceklesmemesine ragmen tasinmaz mal
edinebilmislerdir®?*.

Ozal hiikiimeti déneminde kabul edilen her iki Kanun’un da iptal edilmesinin ardindan
hem Tapu Kanunu’'nda hem Koy Kanunu’nda eski uygulamaya geri doniilmiistiir. Tapu
Kanunu ve K&y Kanunu 2003 yilina kadar bu sekilde yiiriirliikte kalmis, 2003 yilindan sonra

arka arkaya 6nemli degisiklikler yapilmistir*®.

2.1.3.2.3.3 2003 Yilinda 4916 Sayilh Kanun ile Yapilan Degisiklik ve Anayasa
Mahkemesi Karar
2003 yilinda yiirlirlige giren 4916 Sayili Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanligi ' nin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile Tapu Kanunu'nun 36. maddesi ve yabancilarin koylerde tasinmaz
edinmesini yasaklayan Koy Kanunu’nun 87. maddesi yiiriirliikten kaldirilmis ve Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde énemli degisiklikler yapilmistir’ZS,

Boylelikle Tapu Kanunu’nun 35. maddesi su sekilde diizenlenmistir.

amaciyla, ithalat, ihracat ve dig ticaret islemleri iizerine vergi ve benzeri yiikiimliiliikler disina ek mali yiikiimler
koymak ve bunlart kaldirmak gibi hususlardir. Yiiriitmenin, tiiziik ve yonetmelik ¢ikartmak gibi klasik diizenleme
yetkisi, idarenin kanuniligi ilkesi icerisinde simirlt ve tamamlayici bir yetki durumundadir. Bu bakimdan
Anayasada ifadesini bulan yukaridaki ayrik haller disinda, yasalarla diizenlenmemis bir alanda yiiriitmenin
stibjektif haklar1 etkileyen bir kural koyma yetkisi bulunmamaktadr. Yasa ile yetkili kilinmis olmast da bu
sonuca etkili degildir. Bu itibarla 3278 sayili Yasamin 1. ve 2. maddelerinin birinci fikralariyla uygulamaya
iliskin esaslarin tesbiti yoniinden yiiriitmeye verilen yetkinin genisligi ve belirsizligi apacik ortadadir. Yasada,
esasla alakali bir¢cok yonler diizenlenmemigstiv. Bu durum acgik¢a bir yetki devridir ve Anayasanin "Yasama
yetkisi Tiirk Milleti adina Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinindir. Bu yetki devredilemez" bicimindeki 7. maddesine
aykiridir...2644 sayili Tapu Kanununun 35. maddesiyle 442 sayili Koy Kanununun 87. Maddesine Ikiser Fikra
Eklenmesi Hakkindaki 22/4/1986 giinlii, 3278 sayili Kanunun 1. ve 2. maddelerinin birinci fikralarmin
Anayasaya esas bakimindan aykiriliklar: nedeniyle iptalleri cihetine gidilmis olduguna gore bu maddelerin
ikinci fikralarmin ve Yasanin yiiriirliik tarihine ve yiiriitiilmesine iliskin 3. ve 4. maddelerinin uygulama olanagt
kalmamaktadir. Bu nedenle 3278 sayuli Yasanmin 1. ve 2. maddelerinin ikinci fikralart ile 3. ve 4. maddelerinin de
iptali gerekmektedir.

Sonug: 22/4/1986 giinlii ve 3278 sayili "2644 Sayili Tapu Kanununun 35 inci Maddesi ile 442 Sayili Koy
Kanununun 87 inci Maddesine Ikiser Fikra Eklenmesine Dair Kanun'un: 1. ve 2. maddelerinin birinci fikralart
Anayasaya aykirt oldugundan iptaline, Orhan ONAR ve Servet TUZUN'iin séz konusu fikralarin tiimii
Anayasaya uygun bulundugundan iptal isteminin reddi; Mehmet CINARLI ve Mustafa SAHIN'in sézii gecen
fikralarda yer alan "hangi iilkelerin ve/veya" bicimindeki ibarenin iptali ve oteki hiikiimlerine yénelik iptal
isteminin reddi gerektigi yolundaki karsi-oylariyla ve oycokluguyla, 1. ve 2. maddelerin iptal edilenler disinda
kalan hiikiimleriyle Kanunun 3. ve 4. maddelerinin, uygulama olanagi kalmadigindan 2949 sayili Anayasa
Mahkemesinin Kurulusu ve Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun'un 29. maddesinin ikinci fikrast uyarinca
iptaline oybirligiyle, 9/10/1986 tarihinde karar verildi”. RG: 31.1.1987-19358, Anayasa Mahkemesi Karari, T.
9.10.1986,E.1986/18,K.1986/24 http://www kararlar.anayasa.gov.tr/kararYeni.php?l=manage_karar&ref=show
&action=karar&id=748&content= (Erigim Tarihi: 11.11.2013).

324 Eksi (Taginmaz), s. 25.

325 Eksi (Taginmaz), s. 25.

326 RG: 19.7.2003-25173.
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“Karsilikli olmak ve kanuni simirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu gergek
kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri, Tiirkive Cumhuriyeti simirlar: i¢inde tasinmaz edinebilirler. Karsiliklilik ilkesinin
uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanci
tilkelerde bu iilkelerin kanunlarima gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine
tamdigr haklarin, Tiirkive Cumhuriyeti vatandaglarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi
esastir.

Tiirkive Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarimin kanuni
miras yoluyla edindikleri tasinmazlar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki taginmaziar,
intikal iglemleri yapilarak tasfiye edilir ve bedele ¢evrilir.

Yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanct iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi
Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlar icin bu
hiikiim uygulanmaz. Yabanct uyruklu gercek kisilerin, Kanuni miras disinda oliime bagl
tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun iznine
baghdir. Izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele ¢evrilir.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin Kanunlarina gore
kurulan tiizel kigilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz tizerinde simirli ayni hak tesis
edilmesi halinde karsiliklihik sarti aranmac.

Kamu yarart ve iilke giivenligi bakimindan, bu maddenin uygulanmayacag: yerleri
belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.”

Gorildigi gibi 4916 sayili Kanun bir¢ok konuda degisiklikler ve yenilikler getirmistir.

2.1.3.2.3.3.1 Degisiklikler ve Yenilikler
2003 yilinda kabul edilen 4916 sayili Kanun, yabancilarin taginmaz mal edinmeleri
konusunda karsiliklilik ve kanunlardaki sinirlayici hiikiimlere uyma sartlarint muhafaza etmis;

fakat konumuzla ilgili dnemli degisiklikler ve yenilikler yapmistir.

2.1.3.2.3.3.1.1 Karsihkhlik Ilkesinin Tanim

Yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusunda yillardir uygulanan karsiliklilik ilkesi,
4916 sayilh Kanun’da da muhafaza edilmistir. Diger diizenlemeden farkli olarak bu
diizenlemede uygulamada sorunlara ve tartismalara neden olan karsiliklilik ilkesinin tanimina
yer verilmistir. Buna gore, tasimmaz mal edinme konusunda karsiliklilik ilkesinin

uygulanmasinda yabanci devletin Tiirk vatandaslar1 ile kendi vatandaslarini esit kabul edip
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etmediginin mukayesesi yapilacak, buna gore karsilikliligin gerceklesip gergeklesmedigine

karar verilecektir’?’.

2.1.3.2.3.3.1.2 Simirh Ayni Haklarda Karsihiklihk Kosulunun Kaldirilmasi

4916 sayili Kanun’un Tapu Kanunu’nu degistirmesinden 6nce, yabanci gergek kisilerin
siirlt ayni hak iktisap etmeleri konusunda herhangi bir diizenleme bulunmamaktaydi. Ancak
yabancilarin sinirlt ayni haklardan da yararlanabilecegi genel olarak kabul gormekteydi.

4916 sayili Kanun’la degistirilen Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin doérdiincii fikrasina
gore, yabanci uyruklu gercek kisiler lehine taginmaz iizerinde sinirli ayni hak tesis edilmesi
halinde karsiliklilik sart1 aranmayacaktir. Madde gerekgesinde?® bu durum; “yabanct uyruklu
gergek kisiler ile ticaret sirketlerinin Tiirkive Cumhuriyeti simirlart i¢inde sinirlt ayni hak
iktisaplarinda karsiliklilik ilkesi aranmayacaktir. Madde hiikmiine gore tasinmazin miilkiyeti
devredilemeyeceginden ve sinirlt ayni hak siiresinin bitmesi ile taginmazin biitiin tasarruf
vetkisi malikine doneceginden karsiliklilik ilkesinin aranmasina gerek bulunmamaktadir”
seklinde agiklanmustir.

Kanun degisikligi ile yabanci gergek kisilerin sinirli ayni hak tesis edebilmeleri icin
karsiliklilik disinda taginmaz mal edinmede aranan tiim sartlarin gergeklesmis olmasi

gerekmektedir’?.

2.1.3.2.3.3.1.3 Kanuni Mirasta Karsihiklilik ve Kanuni Sinirlara Uyma Kosullarinin
Gerceklesmemesi Halinin Diizenlenmesi

4916 sayili Kanun’un kabul ettigi yeniliklerden bir digeri ise, kanuni mirasta
karsiliklilik ve kanuni sinirlara uyma sartlarinin gergeklesmemesi halinde yapilacak islemlere
iliskindir. Nitekim Kanun yabancilarin kanuni miras yoluyla taginmaz edinmeleri konusuna
da aciklik getirmistir. 4916 sayili Kanun’la degistirilen Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin
ikinci fikrasina gore, lilkemiz ile arasinda karsiliklilik bulunmayan devletlerin vatandaglariin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz mallar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki
tasinmaz mallarin intikal islemleri yapilarak tasfiye edilmesi ve bedele c¢evrilmesi
ongoriilmiustiir. Boylelikle yabancilarin miras hakki kabul edilmis olmakla birlikte
karsiliklilik sartinin gerceklesmemis olmasi halinde mirascilar tasinmaz mali tapu kiitiigiinde
kendi adlarina tescil ettiremeyeceklerdir®®°. Bagka bir anlatimla, kanuni miras¢inin vatandast

oldugu devletle Tiirkiye arasinda karsiliklilik yoksa veya miras kalan tasinmaz mal kanuni

327 Ayrintil bilgi i¢in bkz. (Birinci Béliim, § 1 —II - B — 2 — b — aa — ccc - bbbb).

328 http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem?22/yil01/ss198m.htm (Erigim Tarihi: 18.05.2013).
329 Eksi (Tasinmaz), s. 29. Diizenlemenin elestirisi i¢in bkz.: Gelgel (Miitekabiliyet), s. 416.
30 Gelgel (Miitekabiliyet), s. 416-417.
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kisitlamalara tabi bir bolgedeyse (askeri yasak bolge, giivenlik bolgesi gibi) yabanci, taginmaz
mali tapu kiitiigiinde kendi adina tescil edemeyecek, tasinmaz mal tasfiye edildikten sonra

bedelini alabilecektir.

2.1.3.2.3.3.1.4 Bakanlar Kurulu’na Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinemeyecekleri
Alanlar Belirleme Yetkisinin Verilmesi
Getirilen diizenleme ile Bakanlar Kurulu’nun yetkisi genisletilmistir. Tapu Kanunu’nun
35. maddesindeki tiim kisitlamalara uyulsa bile Bakanlar Kurulu kamu yarar ve {ilke
giivenliginin gerekli kilmasi halinde hangi bolgelerde yabancilarin tasinmaz mal ve sinirli
ayni hak edinemeyeceklerini belirleme yetkisine sahiptir. Bu hiikiimle, acele olarak ¢ikarilmis

olan bu Kanun’un olas1 mahzurlarinin giderilmesi amaglanmustir®3!.

2.1.3.2.3.3.1.5 Koy Kanunu’nun 87. ve Tapu Kanununun 36. Maddesinin Yiiriirliikten
Kaldirilmasi

Koy Kanunu’nun 87. maddesi yiirtirliikkten kaldirilmis ve bunun sonucu olarak yabanci
gercek kisilerin kdylerde tasinmaz mal edinmeleri konusundaki engel ortadan kalkmistir®>,

Bunun yanmi sira, 4916 sayili Kanun’un 38 (a) maddesi ile Tapu Kanunu'nun 36.
maddesi de yiirlirliikten kaldirilmistir. Ancak kaldirilan 36. maddenin icerigi 35. maddeye
ticlincii fikra olarak eklenmistir. Tapu Kanunu’nun 35. maddesine eklenen hiikiimle birlikte
eski diizenlemede oldugu gibi yabanci gercek kisilerin otuz hektardan fazla tasinmaz elde
edebilmeleri i¢in Bakanlar Kurulu’'ndan izin almalart gerektigi belirtilmistir. Eski
diizenlemede yer alan miistakil c¢iftliklere yalmiz Bakanlar Kurulu Karar1 ile sahip
olunabilecegine iliskin diizenleme ise miistakil ciftlik ifadesinin Kanun’dan c¢ikarilmasi
suretiyle degistirilmistir. Bu diizenleme ile yabancilar miistakil c¢iftliklere de Bakanlar
Kurulu’nun izni olmadan Kanun’daki diger sartlarin gerceklesmesi durumunda sahip

olabileceklerdir’?3.

31 Celikel, Aysel / Gelgel (Oztekin) Giinseli: Yabancilar Hukuku, B. 16, Istanbul 2010, s. 231. Bakanlar
Kurulu’nun yetkisinin bu ol¢iide genisletilmesi Anayasa’nin 16. maddesine aykirilik teskil eder. Bakanlar
Kurulu'na bu yetkinin kanunla verilmis olmasi ise bu aykiriligi gidermez; énemli olan sinirlamanin kanunla
yapilmasidir: Eksi (Tasinmaz), s. 30.

3324916 sayili Kanun ile Tapu Kanunu'nda yapilan degisikliklerin biiyiikk bir kismi Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmis olmakla birlikte, K&y Kanunu’nun 87. maddesinin yiiriirliikten kaldirilmasina iliskin
herhangi bir diizenleme yapilmamistir. Baska bir anlatimla 4916 sayili Kanunun yiirirliige girdigi 2003 yilindan
giinlimiize kadar olan siiregte yabanci gergek ve tiizel kisiler kdylerde tasinmaz mal edinebilmektedir.

333 Eksi (Tasinmaz), s. 30-31.
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2.1.3.2.3.3.2 Anayasa Mahkemesi Karari
2.1.3.2.3.3.2.1 iptal Karan

4916 sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde 6nemli degisiklikler yapilmais;
ancak Kanun Ana Muhalefet Partisinin Anayasa’ya aykirilik iddias1 ile Anayasa

Mahkemesi’ne a¢ti1 dava sonucunda iptal edilmigtir®>*

. Anayasa Mahkeme’sinin kararina
asagida aynen yer verilecek ve ardindan iptal sebepleri genel hatlari ile incelenecektir.
Anayasa Mahkemesinin 14 Mart 2005 tarihli karar1 aynen soyledir:

“Maddeyle karsilikli olmak ve yasal sinirlamalara uyulmak kosuluyla yabanci uyruklu
gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin Kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlart icinde taginmaz edinebilmelerine olanak
saglanirken, bunlarin otuz hektardan fazla tasinmaz mal alimlart Bakanlar Kurulu 'nun iznine
bagl tutulmaktadir. Kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlar hakkinda ise bu kuralin
uygulanmayacag ongoriilmekte, yabanci uyruklu gergek kisilerin Kanuni miras disinda
oliime bagli tasarruflar yoluyla tasinmaz edinebilmelerine de simirlamalar getirilmektedir.
Yabancilarin gayrimenkul edinmelerinde aranan karsiliklhilik sarti ise sinirlt ayni hak tesis
edilmesi hdlinde aranmamaktadir. Ayrica, kamu yarari ve iilke giivenligi bakimindan, bu
maddelerin uygulanmayacagt yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkili kilinmaktadir.

Bilim ve teknolojideki geligsmeler, artan ulagim ve iletisim olanaklari, ekonomik, sosyal
ve siyasal iligkilerde beliren yeni yapilanma gereksinimleri, uluslararasi iliskilere yogunluk
ve yeni boyutlar kazandirmigtir. Bunun sonucu olarak kimi durumlarda yabancilara miilk
edinme hakkinin taninmasi ve buna kosut olarak da konunun iilke kosullarina gore belli yasal
simirlamalara bagl tutulmast geregi ortaya ¢ikmigtir.

Anayasa’min  Cumhuriyet’in  niteliklerini  belirleyen 2. maddesinde, Tiirkiye
Cumhuriyeti’nin toplumun huzuru, milli dayanigma ve adalet anlayisi i¢inde, insan haklarina
saygili, Atatiirk milliyet¢giligine bagh, baglangigcta belirtilen temel ilkelere dayanan,
demokratik, laik ve sosyal bir hukuk devleti oldugu vurgulanmaktadir. Bu maddeyle
gondermede  bulunularak  Cumhuriyetin  nitelikleriyle — ozdeslestirilen — Anayasa’nin
Bagslangi¢c’imin besinci paragrafinda ise, hichir faaliyetin, Tiirk milli menfaatlerinin, Tiirk
varliginin, Devleti ve iilkesiyle boliinmezligi esasinin, Tiirkliigiin tarihi ve manevi degerlerinin
karsisinda korunma géremeyecegine isaret edilmektedir.

Anayasa’min 5. maddesinde de, Tiirk milletinin bagimsizligini ve biitiinliigiinii, tilkenin
boliinmezligini, Cumhuriyeti ve demokrasiyi korumak, kisilerin ve toplumun refah, huzur ve

mutlulugunu saglamak, kiginin temel hak ve hiirriyetlerini, sosyal hukuk devleti ve adalet

3%RG:26.4.2005-25797,  Anayasa  Mahkemesi Karari,  T.14.3.2005, E.2003/70, K.2005/14,
http://www Kkararlar.anayasa.gov.tr/kararYeni.php?l=manage_karar&ref=show&action=karar&id=2411&content
=4916 (Erisim Tarihi: 11.5.2013).
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ilkeleriyle bagdasmayacak surette swmirlayan siyasal, ekonomik ve sosyal engelleri
kaldirmaya ¢alismak, devietin temel amag ve gérevieri arasinda sayilmaktadir.

Anayasa’min Bagslangi¢’1 ile 5. maddesi baglaminda anlam ve icerik kazanan hukuk
devleti, eylem ve islemleri hukuka uygun, insan haklarina dayanan, bu hak ve ozgiirliikleri
koruyup, giiclendiren, her alanda adaletli bir hukuk diizeni kurup, bunu gelistirerek siirdiiren,
Anayasa’ya aykirt durum ve tutumlardan kaginan, hukuku tiim devlet organlarina egemen
kilan, Anayasa ve hukukun tistiin kurallariyla bagh, islem ve eylemleri yargi denetimine agik,
vasalarin tistiinde Anayasa’nin ve yasa koyucunun da bozamayacagi temel hukuk ilkelerinin
bulundugu bilincinde olan devlettir.

Ote yandan, kuvvetler ayriliginin benimsendigi Anayasa’da, yasama, yiiriitme ve yargi
organlarimin gérev ve yetki alanlari ayrilarak diizenleme yapildigindan, Anayasa ile
ongoriilen ayrik durumlar disinda bunlar arasinda yetki devri olanakl degildir. Bu husus,
Anayasa’min 7. maddesinde agik¢a ifade edilerek “Yasama yetkisi Tiirk Milleti adina Tiirkiye
Biiyiik Millet Meclisinindir. Bu yetki devredilemez” denilmektedir. Yasama yetkisinin
devredilmezligi ilkesi uyarinca, yiiriitme organina genel, simirsiz, esaslari ve c¢ergevesi
belirsiz bir diizenleme yetkisi verilemez. Yiiriitme orgamnin yasayla yetkili kilinmis olmasi,
vasayla diizenleme anlamina gelmeyeceginden, yiiriitmeye devredilen yetkinin Anayasa’ya
uygun olabilmesi i¢in yasada temel esaslarin belirlenmesi, sinirlarin ¢izilmesi gerekir. Bu
dogrultuda, uzmanhk ve yonetim teknigine iligkin konularin diizenlenmesi ise yiiriitme
orgamina birakilabilir.

Dava konusu 35. maddenin ilk fikrasiyla yabanct gergek ve tiizel kigilerin tasinmaz
edinmeleri, “karsilikli olmak ve Kanuni simirlamalara uyulmak” kosuluna bagh tutulmus,
ancak, bu edinimin usul ve esaslari gésterilmemistir. Oysa hukuk devletinin yukarda
belirtilen islevlerinin yasama gecirilebilmesi icin, iilkenin biitiinliigii, giivenligi, cografi
ozellikleri, stratejik konumu ve oncelikleri gozetilerek yabancilarin alacagi tasinmazin yeri,
arazi, arsa veya bina olmasinin getirecegi farkliliklar ile satin almanmin amaci, kosullari ve
devirde uyulacak usul ve esaslar gibi hususlarin yasada belirtilmesi gerekir. Bunlarin yasada
diizenlenmemis olmasi, iilke biitiinliigii ve egemenligi ile dogrudan ilgili oldugunda
duraksama bulunmayan yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda, yetki devrine yol agacagt
gibi yasalarin ag¢ik, anlasilabilir ve simwrlart belirli kurallar icermesi gereginin hukuk
giivenliginin gerceklemesi i¢in on kosul kabul edildigi hukuk devleti anlayisina da aykirt
diiser.

Dava konusu maddedeki yabancilar lehine tasinmaz iizerinde simirlt aymi hak tesis
edilmesinde de kuskusuz aym Anayasal sakincalar soz konusudur. Ciinkii burada da tesis

edilecek simirlt ayni  hak siiresinin  ¢ok wuzun olmasi halinde, miilkiyet hakkinin
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kullanilmasindan dogan sonuglara benzer bir duruma yol agilacagindan bu hakkin da,
amaci, stiresi, tiirii gibi ozellikler ile buna iliskin usul ve esaslarin Yasa’da belirlenmemis
olmasi bu konularda yasama yetkisinin yiiriitmeye devri anlamina gelmektedir.

Dava konusu 35. maddenin son fikrasinda da “kamu yarari ve iilke giivenligi
bakimindan bu maddenin uygulanmayacag: yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir”
denilmesi, boylece “iilke giivenligi” yaninda “kamu yarari gibi sinirlart belirsiz bir kavrama
dayanarak Bakanlar Kurulu’na bu maddenin uygulanmayacag yerleri saptama konusunda
genig bir takdir yetkisi verilmesi, yasama yetkisinin devrine yol agmaktadir.

Yabancilarin durumunun ézel olarak diizenlendigi Anayasa’nin 16. maddesinde, temel
hak ve ozgiirliiklerin yabancilar i¢in, milletlerarast hukuka uygun olarak Kanunla
stmrlanabilecegi ongériilmektedir. Dava konusu maddenin son fikrasiyla Bakanlar Kurulu’na
verilen yetkinin kullaniimasinin, ise yabancilar yéniinden simirlama igerdigi agiktir. Bu
stmirlamanin dogrudan yasayla yapilmamasi veya uygulamaya yonelik yetkilendirmenin
sinwrlarimin ve ilkelerinin belirlenmemesi Anayasa’nmin 16. maddesiyle de bagdasmamaktadir.

Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa’'mn 2. 7. ve 16. maddelerine aykiridir. Iptali

’

gerekir.’

2.1.3.2.3.3.2.2 iptal Gerekgeleri
2.1.3.2.3.3.2.2.1 Konunun Usul ve Esaslarinin Belirsiz Olmasi

Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal kararinda, yapilan diizenleme konusunun usul ve
esaslariin yeterince agikga gosterilmedigini belirtilmis, konunun 6nemine binaen iilkenin
butlinliigii, giivenligi, cografi oOzellikleri, stratejik konumu ve Oncelikleri gozetilerek
yabancilarin satin alacagi tasinmaz mallarin bulundugu yer ile taginmazin tiiri, satim
sOzlesmesinin amaci, kosullar1 ve taginmaz malin devrinde uyulacak usul ve esaslar gibi
hususlarin ayrintili  olarak diizenlenmesi gerektigi ifade edilmistir. Bu hususlarin
diizenlenmemis olmasinin iilke biitlinliigii ve egemenligi ile yakindan ilgili bir konuda yetki
devrine yol actii, ayrica diizenlemenin agik ve anlagilabilir olmamasi nedeniyle hukuki

giivenlik ve istikrarin zedelendigi ifade edilmistir.

2.1.3.2.3.3.2.2.2 Yasama Yetkisinin Devredilmezliginin Ihlali

Anayasa Mahkemesi, iptal kararinda yasama yetkisinin devredilmezligi ilkesine
Ozellikle vurgu yapmistir. Mahkemeye gore 35. maddenin son fikrasindaki “kamu yarari ve
tilke giivenligi bakimindan bu maddenin uygulanmayacagi yerleri belirlemeye Bakanlar

Kurulu yetkilidir.” hiikmii, kamu yarar1 ve lilke giivenligi gibi sinirlar1 belirsiz kavramlarla
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Bakanlar Kurulu’na ¢ok genis yetkiler taninmaktadir. Bu da yasama yetkisinin yliriitmeye
devri anlamin1 tagimaktadir.

Benzer sekilde, siirli ayni haklarin kullanim amaci, siiresi, tiirii gibi 6zellikler ile buna
iliskin usul ve esaslarin kanunda belirlenmemis olmasi da yasama yetkisinin yiiriitmeye devri
anlamina gelmektedir.

Ayrica kararda, ylirlitme organina kanunla diizenleme yetkisi taninmis olmasi sz
konusu diizenlemenin kanunla yapildigr anlamina gelmedigi, yiiriitme organina taninan bu
yetkinin temel esaslarin belirlenmesi, sinirlarin ¢izilmesi halinde Anayasa’ya uygun olacagi

belirtilmistir.

2.1.3.2.3.3.2.2.3 Simirlamanin Kanunla Yapilmasi Gerektigi

Anayasa Mahkemesi iptal kararinda, Anayasa’nin 16. maddesini gerek¢e gostererek
yabancilarin temel hak ve 6zgiirliiklerine iliskin sinirlamalarin ancak kanunla yapilabilecegini
belirtmistir. 4916 sayili Kanun ise Bakanlar Kurulu’'na kamu yarar1 ve iilke giivenligi
bakimindan 35. maddenin uygulanmayacagi yerleri belirleme yetkisini verdiginden, bu da

acikea bir sinirlama teskil ettiginden, Kanun Anayasa’nin 16. maddesine aykir1 bulunmustur.

2.1.3.2.3.3.2.2.4 Simirh Ayni Haklar Konusunda Belirsizligin Olmasi

Anayasa Mahkemesi tesis edilecek sinirli ayni hakkin siiresinin ¢ok uzun olmasi halinde
miilkiyet hakkinin kullanilmasindan dogan sonuglara benzer durumlarin olusacagi yoniinde
goriis bildirmistir. Bu durumun Anayasal sakincalar1 beraberinde getirecegi, bu yiizden de
tesis edilecek olan sinirl ayni hakkin amaci, siiresi ve tiiriiniin agik¢a diizenlenmesi gerektigi

belirtilmistir.

2.1.3.2.3.4 2005 Yilinda 5444 Sayih Kanun ile Yapilan Degisiklik ve Anayasa
Mahkemesi Karan

Anayasa Mahkemesi’nin 4916 sayili Kanun’u iptal etmesi lizerine Tapu Kanunu’'nda
Degisiklik Yapilmasina Dair 5444 Sayili Kanun kabul edilmistir. Kanun koyucu 26 Nisan
2005 ila 7 Ocak 2006 tarihlerinde olusan yasal boslugu doldurmak amaciyla 5444 sayili
Kanun’la yapilan degisikliklerin 26 Temmuz 2005’den itibaren gecerli olmak {izere yiiriirliige
girecegini baska bir deyisle gegmise etkili olarak uygulanacagini belirtmistir.

5444 sayili Kanun’un yiiriirlige girmesi ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin ilk alt1
fikras1 su sekilde degistirilmistir:

“Yabanct uyruklu gergek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni simirlamalara uyulmak

kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar plani veya
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mevzii imar plant i¢inde bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmaziar: edinebilirler. Sinirli
ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir. Yabanct uyruklu bir gercek kisinin iilke
genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte suirli ayni haklarin
toplam yiizél¢iimii iki buguk hektar: gecemez. Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizélgiimii
miktarint otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gorve kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri, ancak ozel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar
tizerinde simirlt ayni hak edinebilirler.

Yabanci  uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
Kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de
tasinmaz rehni tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

Yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemez ve
lehlerine sinirlt ayni hak tesis edilemez.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarinin kanuni miras
voluyla intikal eden tasinmazlar: icin birinci fikrada belirtilen kayit ve swirlamalar
uygulanmaz. Oliime bagl tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve sinirlamalar
uygulamr. Tiirkive Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sumirlt ayni haklarin intikal iglemleri yapilarak
tasfiye edilir.

Karsihikliigin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alimir. Bu ilkenin kisilere toprak
miilkiyeti hakkinin taninmadig, iilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanct devletin tasinmaz
ediniminde kendi vatandaglarina tamdigr haklarin, Tiirkive Cumhuriyeti vatandagslarina da
taninmasi esastir.”

Goriildigu gibi, 5444 sayili Kanun’la 6nemli degisiklikler ve yenilikler kabul edilmistir.

Simdi bu degisiklik ve yenilikleri inceleyelim.

2.1.3.2.3.4.1 Degisiklikler ve Yenilikler

5444 sayili Kanun, yabancilarin tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinmeleri konusunda
uzun siiredir varligini siirdiiren karsiliklilik ve kanundaki sinirlayici hiikiimlere uymaya iligkin
sartlar1t muhafaza etmis, fakat yabancilarin edinecegi tasinmaz malin niteligi, miktari,

bulundugu yer bakimindan bazi sinirlamalar getirmistir.
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2.1.3.2.3.4.1.1 Tasinmaz Malin Kullanim Amaci

Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararindaki gerek¢elerden biri olan tasinmazin kullanim
amaci konusundaki belirsizlik giderilmeye ¢alisilmis ve bu Kanun ile yabanci gergek kisilerin
sadece isyeri veya mesken olarak kullanilmak {izere tasinmaz mal edinebilecekleri hiikme
baglanmistir. Bagka bir anlatimla, yabanci gercek kisiler igyeri veya mesken olarak kullanma
amaci disindaki amaglarla tasinmaz mal edinemezler. Tarim arazilerinin yabancilarin eline
gecmesini dnlenme amacina hizmet etmekte olan®*® bu hiikiimle birlikte ilk defa yabanci
gercek kisilerin tasinmaz mal edinmelerinde kullanim amacina yonelik bir sinirlama
getirilmistir’®®,

Doktrinde bu 6n kosulun daha iyi uygulanabilmesi i¢in taginmazin tapu kiitiigiinde tescil
edilmesinden 6nce yabanci gercek kisiden edinim amacina iliskin baglayici bir beyanname
alinmas1 gerektigi belirtilmistir. Buna gore hakkin beyannamede oOngoriildiigii sekilde
kullanilip kullanilmadiginin denetiminin hangi Olgiitlere gore ve hangi makam tarafindan

yapilacagi kanunda diizenlenmelidir®®’.

2.1.3.2.3.4.1.2 Tasinmaz Malin Bulundugu Alan

Yeni diizenlemenin getirdigi yeniliklerden bir digeri de yabanci gercek kisilerin
edinmek istedikleri tasinmaz mallarin uygulama imar plani veya mevzi imar plani iginde bu
amagla ayrilip tescil edilen tasinmaz mal olmasina iligkin diizenlemedir.

Imar plani, kent ya da kasaba halkinin saghgmi korumak, toplumsal, ekonomik ve
kiiltiirel gereksinimlerini, iyi yasama amaciyla iilke, bolge ve kent verilerine dayanilarak
oturma, c¢alisma dinlenme ulasim gibi kentsel islevler arasinda denge kurup, eldeki ve
saglanabilecek olanaklar 6l¢iisiinde en iyi ¢6ziim yollarin1 bulmak i¢in varsa kadastro durumu
da belirtilen haritalar lizerinde toprak parcalarmin kullanim bigimlerini ve baglica bdlge
tiplerini gosteren, tiizel bir degeri olan onaylanmis belge olarak tanimlanmaktadir®*®. Tiirk
hukukunda imar planlar lige ayrilir. Bunlar; asil imar planlari, tamamlayici imar planlar1 ve
degisiklik getiren imar planlaridir. Uygulama imar plani, asil imar planlar arasinda yer

339

alirken; mevzii imar plani, tamamlayic1 imar planlar1 arasinda yer almaktadir Uygulama

imar plani; giincel durum haritasi iizerine ¢izilen varsa kadastro durumu da islenmis olan ve

plan uygulamas igin gerekli olan biitiin ayrintilar1 kapsayan plan olarak tanimlanmaktadir®*°,

335 Boztosun Odman, N. Ayse: Yabancilarin Tiirkiye 'deki Tasinmazlar Uzerindeki Haklari, Toprak Miilkiyeti
Sempozyum Bildirileri, Ankara 2010, s. 468.

33 Dogan (Gayrimenkul), s. 487.

337 Boztosun Odman / Ekecik / Unal / Aslan / Turgut / Karaca (Degerlendirme Raporu), s. 1.

338 Keles, Rusen: Kentlesme Politikasi, B. 10, Ankara 2008, s. 222.

3% Kalabalik, Halil: Imar Hukuku Cilt I, Ankara 2010, s. 176 vd. (Imar Hukuku).

30 Keles, s. 223.
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Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligin**! iigiincii maddesinde uygulama imar plan,
“onayli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis olan ve nazim imar
planina uygun olarak hazirlanan ve c¢esitli bélgelerin yapr adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak
uygulama etaplarini ve esaslarini ve diger bilgileri ayrintilart ile gésteren ve 1/1000 élgekte
diizenlenen raporuyla bir biitiin olan plan” olarak tanimlanmistir. Mevzii imar plani ise
uygulama imar planinin kapsadigi sahanin disinda kalan, bu planla fiziksel anlamda
biitiinlesmeyen-birlesmeyen konumda olan alanlar i¢in hazirlanan, sosyal ve teknik altyapi
ihtiyaclari kendi i¢inde karsilayan planlardir. Bagka bir anlatimla, uygulama imar planinin
yapildig1 bir alan iizerinde kesinlikle mevzii imar plan1 yapilamaz®**. Yonetmeligin iigiincii
maddesinde mevzii imar plani, “mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni
verlesim alanlarinin kullanima agilmasi gereginin ve sumrlarimin ilgili idarece belirlenmesi
halinde, bu Yonetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak iizere yapimi miimkiin olan,
yiirtirliikteki her tiir ve olgekteki plan sumrlart disinda, planla biitiinlesmeyen konumdaki,
sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglarint kendi biinyesinde saglayan, raporuyla bir biitiin olan
imar plan” olarak tanimlanmistir. 5444 sayili Kanun’la getirilen diizenlemeye gore yabancilar
ancak uygulama imar plani veya mevzi imar plant iginde ve bu amagla ayrilip tescil edilen
tasinmaz mallar1 edinebilirler. Bu alanlarin disinda kalan yerlerde yabancilarin taginmaz mal

edinmeleri miimkiin degildir.

2.1.3.2.3.4.1.3 Siirh Ayni Haklarin Durumu

5444 sayih Kanun “simirli ayni hak tesis edilmesinde de aymi kogullar aramwr.”
hiikmiine yer vermistir. 4916 sayili Kanun’la degistirilen sinirli ayni haklarda karsiliklilik
kosulunun aranmayacagina iliskin diizenlemenin iptal edilmesinin ardindan kanun koyucunun
bu konuda 1srarci olmadigr goriilmektedir. Bu diizenlemeyle yabancilar lehine sinirli ayni hak
tesis edilirken, tasinmaz mal edinmede gerekli olan karsiliklilik, kanundaki simirlayict

hiikiimlere uyma, tasinmazin uygulama imar plan1 veya mevzii imar plani igerisinde olmasi ve

igyeri veya mesken olarak kullanilmasi gibi aynen aranacaktir.

2.1.3.2.3.4.1.4 Tasinmaz Mahn Miktari
Kanun ile ilgili bir diger yenilik tasinmaz malin miktar1 konusundadir. Kanun’a gore,

“vabanci uyruklu bir gergek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve

341 RG: 2.11.1985-18916.

32 Ustiindag, Onder / Sengiin, M. Taner: Tiirk Imar Mevzuatindaki Plan Tiirleri ve Fiziki Planlama —
Cografya lliskisi Uzerine Genel Bir Degerlendirme, Firat Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Y. 2011 C. 22, S.
2, s. 12-13; Kalabalik, Halil: imar Hukuku Dersleri, B. 5, Ankara 2013, s. 162. (1mar Hukuku Dersleri); Keles,
s. 225.
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suirekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam yiizélgiimii iki bucuk hektar: gecemez. Bu
fikrada belirtilen kosullarla, yiizol¢iimii miktarint otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar
Kurulu vyetkilidir.” Onceki diizenlemede otuz hektar olan smir iki bucuk hektara diisiiriilmiis
fakat bu miktar1 otuz hektara kadar arttirmaya Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir.
Doktrindeki bir goriise gore, ‘tasinmaz ve bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni hak
edinimi’ ifadesi yanlistir. Taginmaz miilkiyetinin konusu; arazi, tapu kiitiigline ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigline kayitli boéliimlerdir.
‘Tasinmaz edinimi’ ifadesi ile tasinmaz miilkiyeti edinimi kastediliyorsa, bir de ‘bagimsiz ve
surekli nitelikte simirlt ayni hak edinimi’ ifadesinin kullanilmasina gerek yoktur. Ciinki
taginmaz miilkiyeti bu hakki da kapsami altina almaktadir. Dolayisiyla bu ifadeyi ‘tasinmaz

mallar tizerinde miilkiyet hakki edinimi’ seklinde yorumlamak gerekir**.

2.1.3.2.3.4.1.5 Tasinmaz Uzerinde Ipotek Hakki

Yabancilarin simirli ayni hak edinip edinemeyecekleri konusu 2003 yilinda yapilan
degisikliklerden 6nce Tapu Kanunu’nda yer almamaktaydi. Tasinmaz mal {lizerinde ipotek
hakki kurulmasi da bir sinirli ayni hak teskil etti§inden yabancilarin taginmazlar {izerinde bu
hakka sahip olup olamayacagi kesin ¢izgilerle belirli degildi. Ancak ipotek hakkinin mahiyeti
geregi tasinmaz miilkiyetinin yabanciya ge¢me olanaginin hukuken imkansiz olmasi
nedeniyle doktrinde ve uygulamada yabancilarin tasinmazlar {izerinde rehin hakkina sahip
olduklar1 dile getirilmekteydi. 5444 sayili Kanun, Tapu Kanunu’nun 35. maddenin {igiincii
fikrasina “yabanct wuyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
Kanunlarina gore kurulan tiizel kigilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz
rehni tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sumirlamalar aranmaz.” hikmiinii
getirerek uygulamada yasanan sorunlar1 6nlemek istemistir. Boylece konuyla ilgili belirsizlik
giderilmistir. Yabanci gercek kisilerin ve yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine rehin hakkinin kurulabilecegini ve bu
konuda karsiliklilik, kanuni sinirlara uyma, taginmazin isyeri veya mesken olarak kullanilmasi
gibi Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin birinci ve ikinci fikrasinda belirtilen kayit ve

siirlamalarin uygulanmayacagini belirtmistir.

343 Boztosun, s. 461, dn. 15. Bu ifadenin "yabanct uyruklu gergek kisinin iilke genelindeki tasinmaz miilkiyetine
konu arazilerinin, tapu kiitiigiine ayri kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklarimin ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl
bagimsiz boliimlerinin toplam yiizolgiimii iki buguk hektari gegcemez." seklinde diizeltilmesi gerektigine dair
goriis icin bkz. Boztosun Odman / Ekecik / Unal / Aslan / Turgut / Karaca (Degerlendirme Raporu), s. 2.
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2.1.3.2.3.4.1.6 Yabanci Dernek ve Vakiflarin Tasinmaz Mal Edinme Sorunu

Yabanci dernek ve vakiflarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri konusunda agik bir
hiikiim olmamasina ragmen bunlarin tasinmaz mal edinemeyecegi kabul edilmekteydi. 4916
sayil1 Kanun ile yabanci sirketlere tasinmaz mal edinebilme hakkinin verilmesi ise Tiirk
hukukunda yabanci tiizel kisiler bakimindan bir ilk teskil etmekteydi. 5444 sayili Kanun’la
yapilan degisiklikler ile “yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler
Tiirkiye'de tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirlt ayni hak tesis edilemez.” hilkmiiniin
getirilmesi ile birlikte yabanci dernek ve vakiflarin Tiirkiye’de taginmaz mal edinebilmesi

kesin bir dille yasaklanmuistir.

2.1.3.2.3.4.2 Kanuni Miras-Oliime Bagh Tasarruf Ayrim

Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik kosulu gergeklesmis olan devlet vatandaslarinin kanuni
miras yoluyla intikal eden tasinmaz mallar1 hakkinda, bu tasinmazlarin isyeri veya mesken
olarak kullanilmasi, uygulama imar plani veya mevzii imar plani iginde olmasi veya toplam
ylizdlglimii iki bucuk hektar1 gecememesi gibi sartlarin uygulanmayacagi belirtilmistir.
Buna karsin, 6liime bagli tasarruflarda bu kosullar uygulanacaktir. Tiirkiye ile arasinda
karsiliklilik kosulu gergceklesmemis devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri
tasinmaz mal ve sinirl ayni haklarin intikal iglemlerinin yapilmasi daha sonra bunlarin tasfiye

edilmesi dngoriilmiistiir.

2.1.3.2.3.4.2.1 Karsihklihgin Uygulanmasi

Daha once de belirtildigi gibi***, 5444 sayilh Kanun’la Tapu Kanunu'nda yapilan
degisiklik, karsilikliligin uygulanmasi hususunda daha once Kanun’umuzda yer almayan
diizenlemeler icermektedir. Degisiklikle birlikte karsilikliligin gergeklesip gerceklesmediginin
tespitinde hukuki ve fiili durumun esas alinacagi belirtilmistir. Goriildiigii gibi, Kanun’daki
ifadeden hukuki ve fiili karsilikliligin birlikte aranacag: sonucu ¢ikmaktadir. Bunun yan sira,
karsiliklilik  kosulunun tespitinde tasinmaz mal ediniminde yabanci devletin kendi
vatandaslarina tanidigi haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina da taninmasinin temel

alinacag belirtilmistir**,

3% Ayrintili bilgi igin bkz. (Tkinci B6liim, § 1 —1I - B —2 — b —aa — ccc - cecc).

345 Kendi vatandaslarina tasinmaz mal edinme hakki tanimayan bir {ilkenin genel olarak yabancilara dolayisiyla
da Tiirk vatandaglarina miilkiyet hakki tanimasi olanak digidir. Bu yiizden bu gibi iilke vatandaslart icin
kargiliklilik sarti gerceklesmeyecek dolayisiyla da bu iilkenin vatandaslar1 Tiirkiye’de tasinmaz mallar iizerinde
miilkiyet ya da diger ayni haklardan istifade edemeyeceklerdir. Bu degisiklik belli iilke vatandaglar1 lehine
karsiliklilik sartindan vazgegilmesi anlamina gelmekte ve Anayasa Mahkemesi’nin igtihatlarina da aykir
diismektedir: Dogan (Gayrimenkul), s. 483; Boztosun Odman, N. Ayse / Ekecik, Siikran / Unal, Akin /
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2.1.3.2.3.4.3 Bakanlar Kurulu’na Tanmnan Y etki

Yabancilarin taginmaz mal ve smirli ayni hak edinmelerine yonelik 5444 sayili
Kanun’la yapilan onemli bir degisiklik de Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin yedinci
fikrasinda yer almaktadir. Buna gore; “yabanct uyruklu gercgek kisiler ile yabanct iilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama,
enerji, tarim, maden, sit, inang ve kiiltiirel ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar,
ozel koruma alanlart ile flora ve fauna ézelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda
ve stratejik yerlerde kamu yarart ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirlt ayni hak
edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinath harita
ve planlart iceren teklifi iizerine belirlemeye ve yabanct uyruklu gercek kisilerin il bazinda
edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizélciimiine gére binde begi ge¢cmemek iizere
oranint tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’'niin bagh
oldugu Bakanlik biinyesinde ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu
madde uyarinca Bakanlar Kurulu’na verilen yetkiler dahilinde ¢alismalar yapilmak suretiyle
kamu kurum ve kuruluslarimin bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar
Kurulu’na sunulur.” Goriildigii gibi, bu fikrada Anayasa Mahkemesi’nin kararinda belirtmis
oldugu yabanci uyruklu gergek kisilerin taginmaz mal edinmelerinde var olan belirsizlikler
giderilmeye calisilmigtir. Yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinin iilkemiz agisindan bazi
sakincalarin olabilecegi, bu nedenle 6zelligi olan bolgelerde Bakanlar Kurulu'na yabancilarin
tasinmaz mal edinebilmelerine iliskin hem yasaklama hem illere ve il yiiz 6lglimlerine gore
miktar smirlamasi getirme yetkisi verilmistir**°.

35. maddenin sekizinci fikrasinda, Kanun’un yiiriirliige girmesinden sonra
belirlenecek askeri yasak bolgeler, askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerlerinin Milli Savunma Bakanlig1 tarafindan
geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin bagli oldugu Bakanliga verilmesi
gerektigi belirtilmistir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde belirtilen bolgelerde kaldiklart  igin
kamulagtirilmasi gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan parsellere iliskin
bildirimlerin ilgili idarelerce tapu sicil miidiirliiklerine yapilmasi geregi ise 35. maddenin

dokuzuncu fikrasinda belirtilmistir.

Aslan, Giindiiz Alp / Turgut, Pinar / Karaca, Hiiseyin AKif: Yabancilarin Tiirkiye’deki Taginmazlar Uzerinde
Hak Edinimi, s. 5 (Rapor).

346 Doktrinde toplam il yiiz 6lgiimiiniin hesaplamaya katilmasmin sakincali oldugu, il sinirlar igersindeki bir
arazinin sadece belirli bir kismi imarli veya tarimsal amagli olabilecegi, bu ylizden ilin toplam yiizélgimii
ierisinden binde beslik bir oramin gok yiiksek oldugu ileri siiriilmiistiir: Boztosun Odman / Ekecik / Unal /
Aslan / Turgut / Karaca (Rapor), s. 4.
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Son olarak 35. maddenin onuncu fikrasinda, Kanun’a aykir1 olarak edinilen veya
kanuni zorunluluk diginda edinim amacina aykirt kullanildig: tespit edilen tasinmaz mal ile
sinirl ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilip ve bedelinin hak sahibine 6denmesi

Ongorilmiistiir.

2.1.3.2.3.4.4 Anayasa Mahkemesi Karan
2.1.3.2.3.4.4.1 iptal Karan

TBMM, Anayasa Mahkemesi’nin Tapu Kanunu’nda 4916 sayili Kanun’la yapilan
degisiklikleri iptal etmesinin ardindan hazirladigr 5444 sayili Kanun’da iptal gerekgelerini
kismen®*’ dikkate alarak diizenleme yapmustir. Buna ragmen, Ana Muhalefet Partisi 5444
sayil1 Kanun hiikiimlerinin iptali icin Anayasa Mahkemesi’nde dava agmistir. Nitekim agilan
iptal davast sonucunda 5444 sayili Kanun’la Tapu Kanunu’nda yapilan degisikliklerin bir

kismi iptal edilmigtir**®.

347 Kaplan, s. 368.

348« _Dava konusu kural ile Bakanlar Kurulu'na taninan yetkinin simwri, esaslart ve ¢ergevesi fikrada

belirlenmis olmakla beraber, verilen yetki 2,5 hektarlik yasal sinirt on iki katina kadar arttirabilmeyi olanakl
kildigindan diizenleme, sumirlamanin iglevselligini etkisiz birakacak derecede 6l¢iisiizdiir. Buna gére Bakanlar
Kurulu'na taminan on iki katina kadar arttirma yetkisinin él¢iisiiz olmasi yasama yetkisinin yiiriitme organina
devri sonucunu doguracagindan kabul edilemez. Bu nedenle kural, Anayasa'min 2. ve 7. maddelerine aykiridir.
Iptali gerekir... Dava konusu kuralla yabanct uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin
illere ve il yiizél¢iimiine gore binde besi gegmemek iizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkili kilinmaktadr.
Iller cografi ve stratejik oldugu kadar yerlesim alanlari ve konumlart itibariyle de birbirinden farklihiklar
gostermektedir. Kimi illerin yerlesim alanlarinin tamami veya bir¢ok biiyiik ilcesinin tamami binde beslik sinirin
altinda kalabilmektedir. Buna karsilik il yiizél¢iimleri, ilin ormanlari, daglart ve meralar: gibi yerlegsim alanlari
disindaki kisimlarim da kapsamaktadir. Iller icin gegerli kosullarin ilgeler ve beldeler icin de gegerli
olmadigindan séz edilemez. Bu durumda Bakanlar Kurulu'na birakilan diizenleme yetkisinin Anayasal sumirlar
da gozetilerek cercevesinin belirlenmedigi agiktir. Ulke biitiinliigii ve egemenligi ile dogrudan ilgili oldugunda
duraksama bulunmayan yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda, yasalarin agik, anlasilabiliv ve sumrlart
belirli kurallar igermesi gerekir. Iptali istenilen kural ise yeterli agiklik ve belirlilikten uzak oldugundan
Anayasa'min 2. ve 7. maddelerine aykiridwr. Iptali gerekir...5444 sayili Yasa'mn 1. maddesi ile yeniden
diizenlenen Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin birinci fikrasimin dérdiincii tiimcesi ile yedinci fikrasinin
"... ve yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizolgiimiine gére
binde besi gecmemek iizere oranmni tespite ..." béliimiiniin iptaline karar verilmesi ile meydana gelen hukuksal
bosluk kamu yararin ihlal edici nitelikte gériildiigiinden, yeni diizenleme yapilabilmesi icin yasama organina
stire tamimak amaciyla iptal kararinin Resmi Gazete'de yayimlanmasindan bagslayarak ii¢ ay sonra yiiriirliige
girmesi uygun bulunmusgtur.

Sonug: 29.12.2005 giinlii, 5444 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un: 1. maddesiyle
yeniden diizenlenen 22.12.1934 giinlii, 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin birinci fikrasinin; dordiincii
tiimcesinin Anayasa'va aykirt olduguna ve IPTALINE, OYBIRLIGIYLE, yedinci fikrasimin; "... ve yabanci
uyruklu gercgek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazilarin, illere ve il yiizolgiimiine gore binde besi
gecmemek iizere oramni tespite..." boliimiiniin Anayasa'va aykiri olduguna ve IPTALINE, Hasim KILIC, Sacit
ADALI ile A. Necmi OZLER'in karst oylari ve OYCOKLUGUYLA, 1. maddesiyle yeniden diizenlenen 2644 sayili
Yasa'nin 35. maddesinin, birinci fikrasimin dérdiincii tiimcesi ile yedinci fikrasinin, "... ve yabanct uyruklu gercek
kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizolgiimiine gére binde besi gecmemek tizere
oramwni tespite ..." béliimiiniin, doguracag hukuksal bosluk kamu yararini ihlal edici nitelikte goriildiigiinden,
Anayasa'min 153. maddesinin iigiincii fikraswyla 2949 sayili Yasa'min 53. maddesinin dérdiincii ve besinci
fikralart geregince bu tiimce ve boliime iliskin iptal hiikiimlerinin, KARARIN RESMI GAZETEDE
YAYIMLANMASINDAN BASLAYARAK UG AY SONRA YURURLUGE GIRMESINE, OYBIRLIGIYLE, 11.4.2007
giiniinde karar verildi”. RG: 16.1.2008-26758. Anayasa Mahkemesi Karar1 T. 11.4.2007, E. 2006 / 35,
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Anayasa Mahkemesi 4916 sayili Kanun ile yapilan degisiklikleri iptal ettigi kararinda,
yeni bir diizenleme yapilana kadar hukuksal boslugun olmamasi i¢in iptal kararmin, Resmi
Gazete ’de yayimlanmasindan {i¢ ay sonra ylriirliige girecegini belirtmistir. Nitekim Anayasa
Mahkemesi’'nin iptal karar1 26 Nisan 2005 tarihinde Resmi Gazete ’de yayimlanmis ve 26
Temmuz 2005 tarihinde yiiriirliige girmistir. Ancak Anayasa Mahkemesi’nin yeni bir kanun
yapilmasi i¢in dngordiigii siire yeterli olmamis, 5444 sayili Kanun 7 Ocak 2006 tarihinde
Resmi Gazete ’de yayimlanmistir. Boylece, 26 Temmuz 2005 ila 7 Ocak 2006 tarihlerinde
yasal bir bosluk olugsmustur. Bu boslugun giderilmesi amaciyla kanun koyucu 5444 sayili
Kanun hiikiimlerinin 26 Temmuz 2005 tarihinden itibaren ge¢mise etkili olarak yiiriirliige
girmesini ongdrmiistiir’*’.
2.1.3.2.3.4.4.2 iptal Gerekgeleri
2.1.3.2.3.4.4.2.1 Yasama Yetkisinin Yiiriitmeye Devri

Iki buguk hektarlik smirin Bakanlar Kurulu'nca otuz hektara kadar arttirilabilecegine
iligkin hiikim Anayasa Mahkemesi tarafindan yasama yetkisinin yiiriitmeye devri niteligi
tasidig1 ve kuvvetler ayriligi prensibine aykiri oldugu gerekgesiyle yerinde goriilmemistir.
Mahkemeye gore; Bakanlar Kurulu'na tanian yetkinin siniri, esaslar1 ve gercevesi fikrada
belirlenmis olmakla beraber, verilen yetki iki buguk hektarlik yasal sinirt on iki katina kadar
arttirabilmeyi olanakli kildigindan diizenleme, sinirlamanin islevselligini etkisiz birakacak
derecede oOlgiislizdiir. Buna gore Bakanlar Kurulu'na tanman on iki katina kadar arttirma
yetkisinin  Ol¢listiz  olmas1 yasama yetkisinin yiirlitme organina devri sonucunu
doguracagindan kabul edilemez. Bu nedenle mahkeme "bu fikrada belirtilen kosullarla,
yiizolgtimii miktarini otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir." tiimcesini
Anayasa'nin ikinci ve yedinci maddelerine aykir1 bulmus ve iptal etmistir.

Kanaatimizce, Bakanlar Kurulu’na iki buguk hektarlik sinir1 otuz hektara kadar arttirma
yetkisinin verilmesi yasama yetkisinin ylriitmeye devri anlamina gelmez. Kanunla gergevesi
cizildikten sonra Bakanlar Kurulu'na takdir hakk: taninabilir®*’. Nitekim Bakanlar Kurulu
takdir hakkinmi keyfi olarak kullanamaz. Aksi takdirde, idarenin her tiirlii eylem ve islemine
kars1 yargi yolunun ag¢ik oldugunu diizenleyen Anayasa’nin 125. maddesi hiikmiince,

Bakanlar Kurulu Karari aleyhine iptal davas1 agilabilir.

K.2007/48 .http://www kararlar.anayasa.gov.tr/kararYeni.php?l=manage_karar&ref=show&action=karar&id=25
03&content= (Erisim Tarihi: 11.02.2013).

349 Eksi (Tasinmaz), s. 42.

330 Ayn1 yonde bir goriis i¢in bkz.: Kaplan, s. 360.



90

2.1.3.2.3.4.4.2.2 Acik ve Belirlilikten Uzak Olmasi

Anayasa Mahkemesi’nin iptal ettigi diger hiikiim ise 35. maddenin yedinci fikrasinda
yer alan yabanc1 uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin, illere ve il
ylizolgiimiine gore binde besi gegmemek ilizere oranin tespitine Bakanlar Kurulu'nu yetkili
kilan hiikiimdiir. Anayasa Mahkemesi verdigi kararda “illerin cografi ve stratejik oldugu
kadar yerlesim alanlart ve konumlart itibariyle de birbirinden farkliliklar gésterdigini, kimi
illerin yerlesim alanlarimin tamami veya bir¢ok biiyiik il¢esinin tamami binde begslik sinirin
altinda kalabildigini, buna karsilik il yiizolciimleri, ilin ormanlari, daglart ve meralart gibi
verlesim alanlart disindaki kisimlarint da kapsamakta oldugunu, iller icin gecerli kosullarin
ilgeler ve beldeler icin de gecerli olmadigindan séz edilemeyecegini ve bu durumda Bakanlar
Kurulu'na birakilan diizenleme yetkisinin Anayasal simirlar da gozetilerek c¢ergevesinin
belirlenmediginin ac¢ik oldugunu” belirtmistir. Yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri
konusunda, yasalarin agik, anlasilabilir ve siirlar1 belirli kurallar igermesi gerektigi, iptali
istenilen kuralin ise yeterince agik olmadigi gerekgesiyle Anayasa'nin ikinci ve yedinci

maddelerine aykir1 bulunmus ve iptal edilmistir.

2.1.3.2.3.5 2008 Yilinda 5782 Sayil Kanun®! ile Yapilan Degisiklik ve Anayasa
Mahkemesi Karan
Anayasa Mahkemesi’nin 5444 sayili Kanun’la Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikleri
kismen iptal etmesinin ardindan 3 Temmuz 2008 tarihli ve 5782 sayili Tapu Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile Tapu Kanunu’nun 35. ve 36. maddeleri tekrar
degistirilmistir*>?. Buna gore, 5782 sayili Kanun’la degisen Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin
yedinci fikrasi su sekildedir:

“Yabanct uyruklu gercgek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin Kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang
ve kiiltiirel ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, ozel koruma alanlari ile flora ve
fauna ozelligi nedeniyle korunmas: gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu
yarari ve tilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sumirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari,
ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinatl harita ve planlari iceren teklifi
tizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yabanci uyruklu gercek kisiler merkez ilge ve

ilceler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar plan simirlart icerisinde kalan toplam

alanlarin yiizélgiimiiniin yiizde onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli

31 RG: 15.7.2008-26937.

352 Anayasa Mahkemesi’nin 5444 sayili Kanun’la yapilan degisiklikleri iptaline iligkin karar1 16.4.2008 tarihinde
yiiriirliige girmis yeni yasal diizenleme yapilana kadar yabanci uyruklu gercek kisilerle yabanci iilkelerde kendi
iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz edinme ve intikal talepleri
TKGM tarafindan ikinci bir talimata kadar bekletilmistir: Eksi (Tasinmaz), s. 45.
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nitelikte sumirlt ayni hak edinebilirler. Bakanlar Kurulu, merkez ilce ve ilcelerin altyapt,
ekonomi, enerji, ¢cevre, kiiltiir, tarim ve giivenlik agisindan onemlerini dikkate alarak, bu
orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin  bagli oldugu Bakanlik biinyesinde, ilgili idare temsilcilerinden olusan
komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kurulu'na verilen yetkiler dahilinde
calismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarinin bu kapsamdaki teklifleri
incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kurulu’na sunulur. Valiliklerce, merkez ilgce ve ilgelerin
uygulama imar plani ve mevzi imar plan swmrlart icerisinde kalan toplam alanlarin
viizol¢timiinde meydana gelen degisiklikler takip eden yilin Ocak ayr sonuna kadar komisyona
bildirilir.”

5782 sayili Kanun’la Tapu Kanunu’na gegici ii¢lincli madde eklenmistir. Buna gore;
“ilgili kurum ve kuruluglar, bu Kanunun 35 inci maddesinin yedinci fikrasi uyarinca, yabanci
uyruklu gergek kisiler ile yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlarin
viizol¢timlerini ve valilikler bu fikrada belirtilen il¢elerin uygulama imar plant ve mevzi imar
plan smrlart icerisinde kalan toplam alanlarin yiizélgiimlerini bu maddenin yiiriirliik
tarihinden itibaren en geg ii¢ ay i¢inde komisyona bildirir.

Yabanct uyruklu gercgek kisilerin merkez ilgce ve ilgeler bazinda edinebilecekleri
tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin miktar: tespit edilinceye kadar
gececek stire iginde, yabanci uyruklu gercek kisiler bu Kanunun 35 inci maddesi hiikiimlerine

)

gore tasinmaz ve sutmirli ayni haklari edinebilirler.’

Anayasa Mahkemesi verdigi kararda®>?; gecici iigiincii maddenin birinci fikrasinda, 35.

maddenin yedinci fikrasinda dngoriilen ylizde onluk sinirin belirlenmesi i¢in ii¢ aylik bir siire

353« Yabanci gercek kisiler, kanunda ongoriilen gecis siirecinde bu hiikme dayanarak taginmaz

edinebileceklerdir. Bu sekildeki iktisaplar yoluyla Kanun’un 35. maddesinde ongoriilen simirlamanin asilmast
miimkiin hale getirilmistir. Ancak gecis siireci sonunda ilgeler bazinda yabancilar tarafindan edinilebilecek
toplam alanlar tespit edildiginde, kanunun izin verdiginden daha fazla tasinmazin yabanci gercek kisiler
tarafindan iktisap edildiginin tespit edilmesi halinde ne yapilacagi, eger sinirt asan miktardaki tasinmaz tasfiye
edilecekse bu tasfiyelerin usul ve esaslarimin ne olacagina iliskin herhangi bir diizenleme ongoriilmemistir. Bu
durumun kuralin uygulanmasi agisindan belirsizliklere neden oldugunda kusku yoktur. Anayasa’min 2.
maddesinde yer alan hukuk devleti, eylem ve islemleri hukuka uygun, insan haklarina dayanan, bu hak ve
ozgiirliikleri koruyup, giiclendiren, her alanda adaletli bir hukuk diizeni kurup, bunu gelistiverek siirdiiren,
Anayasa’ya aykirt durum ve tutumlardan kac¢inan, hukuku tiim devlet organlarina egemen kilan, Anayasa ve
hukukun iistiin kurallaryla bagl, islem ve eylemleri yargt denetimine a¢ik olan devlettir. Dava konusu kuralla
getirilen diizenleme bir taraftan kanunda ongériilen simirlamayt islevsiz hale getirmekte, diger taraftan ise siniri
asan iktisaplarin akibeti konusunda a¢iklik icermemesi nedeniyle belirsizliklere yol agmakta ve yabanci gergek
kisilere kanunda dngoriilen gecis siirecinde smirsiz bir sekilde tasinmaz miilkiyeti ve sumirli ayni hak edinme
olanagi tammaktadir. A¢iklanan nedenlerle kural, Anayasa’nin 2. maddesine aykinidwr; Iptali gerekir.

Sonug: 3. 7. 2008 giinlii, 5782 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’'un; 3. maddesiyle,
2644 sayih Kanun’a eklenen Gegici 3. maddenin ikinci fikrasinin Anayasa’yva aykin olduguna ve IPTALINE,
12.5.2011 giiniinde OYBIRLIGIYLE karar verildi”. RG: 23.7.2011-28003. Anayasa Mahkemesi Karar1 T.
12.5.2011,E.2008/79.K.2011/74 http://www Kkararlar.anayasa.gov.tr/kararYeni.php?l=manage_karar&ref=show
&action=karar&id=3371&content= (Erisim Tarihi: 11.11.2013).
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Ongoriildiiginii, ikinci fikrada ise yabanci uyruklu gercek kisilerin merkez ilge ve ilgeler
bazinda edinebilecekleri taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin miktar
tespit edilinceye kadar bu kisilerin 35. madde hiikiimlerine goére tasinmaz ve smirlt ayni
haklar1 edinebileceklerinin hiitkme baglandigini belirtmistir. Anayasa Mahkemesi, bu durumda
yabanci gercek kisilerin Kanun’da 6ngoriilen gegis siirecinde bu hilkkme dayanarak taginmaz
mal edinebileceklerini, bu sekildeki iktisaplar yoluyla, Kanun’un 35. maddesinde 6ngdriilen
sinirlamanin asilmast miimkiin hale getirildigini belirtmistir. Anayasa Mahkemesi, bunun
sonucu olarak geg¢is siireci sonunda ilgeler bazinda yabancilar tarafindan edinilebilecek
toplam alanlar tespit edildiginde, Kanun’un izin verdiginden daha fazla tasinmazin yabanci
gercek kisiler tarafindan iktisap edildiginin tespit edilmesi halinde ne yapilacagina, eger sinir1
asan miktardaki taginmaz tasfiye edilecekse bu tasfiyelerin usul ve esaslarinin ne olacagina
iligkin herhangi bir diizenlemenin olmadigini, bu durumun kuralin uygulanmasi agisindan
belirsizliklere neden oldugunu belirtmistir. Ozetle Anayasa Mahkemesi, dava konusu kuralla
getirilen diizenlemenin bir taraftan Kanun’da 6ngoriilen sinirlamayi islevsiz hale getirmekte
oldugu, diger taraftan ise smir1 asan iktisaplarin akibeti konusunda aciklik icermemesi
nedeniyle belirsizliklere yol actigi ve yabanci gercek kisilere Kanun’da Ongoriilen gecis
stirecinde sinirsiz sekilde tasinmaz miilkiyeti ve siirlt ayni hak edinme olanagi tanidigini
belirtmis ve nedenlerle gecici {igiincii maddenin ikinci fikrasint Anayasa’nin ikinci maddesine

aykir1 bulmus ve iptal etmistir.

2.2 Yabana Tiizel Kisilerin Tasinmaz Mal Edinmeleri Konusundaki Gelismeler
2.2.1 Osmanh Donemi
2.2.1.1.1 7 Safer 1284 Tarihli Kanun

Osmanli Devleti’'nde yabancilara tasinmaz mal edinme hakki ilk kez Safer Kanunu ile
taninmistir. Ancak yabanci tiizel kisilerin taginmaz mal edinmelerine iliskin bu Kanun’da acik
bir diizenleme bulunmamaktaydi. O dénemde yerli tiizel kisilerin dahi tasinmaz mal edinme
hakki bulunmadigi i¢in yabanci tiizel kisilerin de bu hakka sahip olmadig1 goriisii kabul
gormekteydi®>*. Nitekim yerli tiizel kisilere bu hak 1913 yilinda Eshas-1 Hiikmiyenin Emvali
Gayrimenkule Tasarruflarina Mahsus Kanunu Muvakkat ile verilmistir.

Sonug olarak Safer Kanunu'nun yabanci gergek kisilere tasinmaz mal edinme hakki

tanidig1, ancak yabanci tiizel kisilere bu hakkin taninmadig sdylenebilir.

34 yoriik, s. 121.
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2.2.1.1.2 Eshas-I Hiikmiyenin Emvali Gayrimenkule Tasarruflarina Mahsus Kanunu
Muvakkat
Osmanli’da tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmeleri ilk kez 1 Mart 1913 tarihli ve 83
numarali Eshas-1 Hiikmiyenin Emvali Gayrimenkule Tasarruflarina Mahsus Kanunu
Muvakkat ile miimkiin olmustur. Bu kanun ile ticaret sirketleri, cemaat ve miiesseselerine
tasinmaz mal edinme hakki verilmis ancak bunlarin Tiirk tabiiyetli olmalari gerektigi
diizenlenmistir. Bir bagka deyisle, Osmanli’da yabanc tiizel kisilere tasinmaz mal edinme

hakki bu Kanun’la da verilmemistir.

2.2.2 Cumbhuriyet Donemi
2.2.2.1 Anayasal ilke

Yabanc tiizel kisiler 2003 yilina kadar Tiirkiye’de tasinmaz mal edinme hakkina sahip
olmamislardir. Bu durum Tiirk Anayasalarinda var olan bir yasagin neticesi olmayip tamamen
yasal diizenlemelerde var olan kisitlamalarin sonucudur. Bagka bir anlatimla, Cumhuriyet
Donemi Anayasalarinda yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmelerini yasaklayan
herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. 1961 ve 1982 Anayasalarinda miilkiyet hakkinin
gercek-tiizel kisi ayrimi yapilmadan herkes icin tanindig1 goriilmektedir. Ayn1 sekilde her iki
Anayasada da gergek-tiizel kisi ayrimi yapilmadan yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerinin
milletlerarasi hukuka uygun olarak ancak kanunla sinirlanabilecegi diizenlenmistir. Her iki
Anayasa’da da tiizel kisilerin miilkiyet hakki anayasal giivence altina alinmistir. Yabanci
tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmesine anayasal bir engel olmamasina ragmen kanun koyucu
sadece yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal edinmesini diizenlemis, yabanci tiizel kisiler bu

haktan yararlanamamislardir.

2.2.2.2 Yasal Diizenlemeler
2.2.2.2.1 Koy Kanunu

18 Mart 1924 tarihli ve 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesine gore; “Tiirkiye
Cumbhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek sahislar, gerek sahis hiikmiinde olan cemiyet ve
sirketlerin koylerde arazi ve emlak almalart memnudur”. Bu hiikiimle yabanci tlizel kisiler
kapsamina giren yabanci sirket, dernek ve vakiflarin kdylerde taginmaz mal edinemeyecekleri
acik bir sekilde kabul edilmistir.

Yabanci1 gercek kisiler bu hiikiim yiiriirliie girmeden 6nce kodylerde tasinmaz mal
edinebiliyorlardi. Bu nedenle yabanci gercek kisiler, Kanun yiirlirliige girmeden oOnce
edindikleri tasmmmaz mallarinin miilkiyetini muhafaza edecekler, kazanilmis haklari

korunacaktir. Ancak yabanc tiizel kisiler bu hiikiim yiiriirliige girmeden 6nce de tasinmaz mal
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edinme hakkina sahip olmadiklarindan bu kisilerin kazanilmig haklar1 s6z konusu
olmayacaktir®>.

Yabanci tiizel kisilerin koylerde tasinmaz mal edinmelerinin yasaklanmasinin nedeni
kanun koyucunun milli bir iinite teskil eden kdyiin maddi ve manevi ahengini bozulmasini
arzu etmemesidir’>®. Kanimizca yabanci tiizel kisilerin ekonomik giicii de nazar-1 itibare

alindiginda bu diizenleme, donemin sartlari a¢isindan isabetlidir.

2.2.2.2.2 Tiirk Kanunu Medenisi

743 sayili Tirk Kanunu Medenisi’nde yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmeleri
konusunda herhangi bir kisitlama bulunmamaktaydi. Kanun 6zel haklar bakimindan herkesi
esit kabul ederek vatandas-yabanci veya gercek kisi-tiizel kisi ayrimi yapmamistt (m. 8).
Ayrica, Kanun’un 46. maddesinde “hiikmi sahislar cins, yas, hisimlik gibi yaradilis icabi
olarak ancak insana has olanlardan maada biitiin haklar: iktisap ve borg¢lart iltizam
edebilirler.” denilmis, yabanci tiizel kisilerin miilkiyet hakki bakimindan bir kisitlamaya

gidilmemistir.

2.2.2.2.3 Tapu Kanunu

22 Kasim 1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. ve 36. maddelerinde’
yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edinmelerine iligkin diizenlenme yapilmis olmasina
ragmen, yabanci tlizel kisilere iligkin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.

Tapu Kanunu'nun 35. maddesinde yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmesine
iliskin acik bir diizenleme olmamakla birlikte, ligiincii maddesinde yabanci dini, ilmi ve hayri
miiesseseler hakkinda bir hiikiim yer almaktadir. Bu maddeye gore; “mevcudiyetleri Tiirkiye
Cumbhuriyeti Hiikiimetince taminmig olan yabancilara ait dini, ilmi, hayri miiesseselerin
fermanlara ve Hiikiimet kararlarina miisteniden sahiplendikleri gayrimenkuller bu belgelerin
sinirlart disina ¢itkmamak ve Hiikiimetin izni alinmak sarti ile miiesseselerin  hiikmi
sahsiyetleri namina tescil olunabilir.” Maddede gegen dini, ilmi ve hayri miiesseselerin
tasinmaz mallarin1 kendi adlarina tapu kiitiigline tescil ettirebilmeleri i¢in; miiesseselerin
hiikiimet tarafindan taninmis olmasi, s6z konusu tasinmaz mallar1 ferman ve hiikiimet

kararina dayanarak kazanmis olmalar1 ve hiikiimetten izin almis olmalar1 gerekmektedir.

355 Obut, s. 119-120.

356 Obut, s. 120.

357 “Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak sarti ile yabanci hakiki sahislar
Tiirkiye 'de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler” (m. 35).

“Yabanci hakiki sahislar bir kéye bagli olmayan miistakil ¢iftliklere ve koy simwrlart disinda kalan arazinin otuz
hektardan ¢oguna ancak hiikiimetin izni ile sahip olabilirler. Kanuni miras bu hiikiimden digaridir. Adi gecen
ciftliklere ve arazinin otuz hektardan ziyadesine vasiyet suretiyle veya mansup miras¢i sifatiyla yabanct hakiki
sahislarin sahip olabilmesi de hiikiimetin iznine bagh olup izin verilmezse ciftlik ve bu fazla miktar tasfiye
suretiyle bedele ¢evrilir” (m. 36).
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Diizenleme ile bu miiesseselerin kazanilmis haklarinin korunmasi ve mevcut durumda tapuda
sahislarin adina tescil edilmis olan tasinmaz mallarin, bu miiesseseler adina tescilin
saglanarak muvazaa yolunun oniine gegilmek istenmistir®>®. Bu hiikiimden yabanc1 dini, ilmi
ve hayri miiesseselere tasinmaz mal edinme hakkinin tanindigi sonucu ¢ikarilmamalidir;

hiikiim sadece kazanilmis haklar1 korumaktadir®>°.

2.2.2.2.4 4916 Sayih Kanun Ile Getirilen Diizenleme

Cumhuriyet Donemi’nde yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmelerine yonelik ilk
diizenleme 2003 yilinda 4916 sayili Kanun’la yapilmistir. Bu diizenleme yabanci iilkelerde bu
tilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine karsilikli olmak ve
kanuni sinirlamalara uymak kaydiyla tasinmaz mal edinebilme olanagi tanimaktaydi. Ayrica
bu sirketler, Kanun’a gore, Bakanlar Kurulu’nun izni ile otuz hektardan fazla tasinmaz mal
edinebiliyorlardi. Diizenlemede bir {ist sinir ongdriilmemisti. Bunun yani sira, 4916 sayili
Kanun’da yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri lehine tasinmaz mal tlizerinde sinirli ayni hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik
kosulunun aranmayacagina dair hiikim de bulunmaktaydi. Tapu Kanunu’nda yapilan
degisikliklerin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesinden sonra yabanci tiizel kisilerin

tasinmaz mal edinmelerinde belirsiz bir siirece girilmistir.

2.2.2.2.5 5444 Sayih Kanun Ile Getirilen Diizenleme

4916 sayili Kanun’un yabanci tiizel kisilerin taginmaz mal edinmelerine yonelik
hiikiimlerinin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi ile olusan belirsizlik 2005 yilinda
5444 sayili Kanun’la giderilmisti. 5444 sayili Kanun’da yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal
edinmeleri konusunda farkli bir diizenleme kabul edilmistir. Buna gore, yabanci iilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlarina gdre kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin ancak 6zel
kanun hiikiimleri ¢ergevesinde taginmaz mal miilkiyeti ve siirli ayni hak edinmeleri kabul
edilmistir. Bu hiikiimle birlikte yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmelerinde Tapu
Kanunu yerine 6zel kanun hiikiimlerine atif yapilmistir. Bu 6zel kanunlarla yabanc tiizel
kisilerin tasinmaz mal edinmeleri konusunda hiikiim ihtiva eden Turizmi Tesvik Kanunu*®,

Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu®®!, Petrol Piyasas1 Kanunu®®?, Endiistri Bélgeleri Kanunu®®?

gibi kanunlar kastedilmistir.

38 Obut, s. 113.

3% Dogan, Vahit: Vatandaslik ve Yabancilar Hukuku / Yabancilarin Miilkiyet ve Miras Haklar1 1 / Atatiirk
Universitesi Actk Ogretim Fakiiltesi, s. 3, (Vatandaslik ve Yabancilar), http:/Ims.atauni.edu.tr (Erisim Tarihi:
8.12.2013).

30 RG: 16.3.1982-17635.

31 RG: 14.2.2007-26434.
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5444 sayili Kanun, Tapu Kanunun 35 maddesinin dordiincii fikrasini su sekilde
degistirmistir: “yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret gsirketleri disindakiler Tiirkiye'de
tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirlt ayni hak tesis edilemez.” Kanunun bu hiikmiinden,
yabanci girketler disinda kalan 6zel hukuk tiizel kisiliklerinin (6rnegin, dernek ve vakiflarin)
taginmaz mal edinemeyecegi sonucuna ulasilabilir. Ancak boyle sonug bizi kanun koyucunun
esitlik-genellik ilkesinden ayrildig1 ve sinirlama sistemine yaklastifi goriisiine gotiirebilir.
Zira esitlik-genellik ilkesinde yabancilara haklar kural olarak taninmakta, istisnai hallerde
sinirlandirma yapilmaktadir; yapilacak smirlandirmanin da milletlerarast hukuka uygun ve
kanunla yapilmasit gerekmektedir. Oysa yabanct dernek ve vakiflarin taginmaz mal
edinmesinde, bu hakkin tamamen yasaklandigi kabul edilirse, bu halde artik kanun
koyucunun simirlama (tahdit) ilkesini benimsedigi diisiiniilebilir. Zira yabanci dernek ve
vakiflara kural olarak tasinmaz mal edinme hakki taninmamis, ancak istisnai hallerde bu hak
taninmaktadir. Nitekim Anayasanin 13. ve 16. maddeleri dikkate alindiginda da bdyle bir
yorum yapilamayacagi sonucuna varilabilir. Anayasanin 13. maddesine goére temel hak ve
hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen
sebeplere bagli olarak sinirlandirilabilir; haklarin 6ziinii ortadan kaldiracak sinirlamalar kabul
edilemez. Anayasanin 16. maddesi de yabancilarin haklarinin sinirlandirilabilecegini
diizenlemistir. Bir hakkin tamamen yasaklanmasi Anayasanin bu hiikiimlerine aykirilik teskil

eder kanisindayiz.

2.3 Yabancilarin Stmirh Ayni Hak Edinmeleri Konusundaki Gelismeler
2.3.1 Osmanh Donemi

Osmanli Devleti’nde yabancilarin tasinmazlar iizerinde simnirli ayni hak edinmeleri
yabanci gergek ve tiizel kisilere gore farklilik gostermektedir. Daha 6nce deginildigi gibi*®*,
Osmanli Devletinde yabanci gergek kisilere tasinmaz mal edinme hakki ilk kez Safer Kanunu
ile verilmistir. Bu nedenle Safer Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren yabanci
gercek kisilerin tasinmaz mallar {izerinde sinirli ayni hak edinme haklarinin oldugu sonucuna
ulasilabilir.

Osmanli Devleti’nde yabanc tiizel kisilere tasinmaz mal edinme hakki verilmediginden,

o donemde yabanci tlizel kisilerin taginmaz mallar {izerinde sinirli ayni hak edinmesinden de

bahsedilemez.

362 RG: 20.12.2003-25322.
363 RG: 19.1.2002-24645.
364 Ayrintil bilgi i¢in bkz. (Ikinci Béliim, § 1 —1— B).
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2.3.2 Cumbhuriyet Donemi
2.3.2.1 Anayasal Ilke

Cumhuriyet Donemi Anayasalarinda yabanci gercek ve tiizel kisilerin sinirli ayni hak
edinmelerini yasaklayan herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. 1921 ve 1924 Anayasalarinda
miilkiyet hakki bakimindan vatandaslar ile yabancilar arasinda herhangi bir ayrim
yapilmadigina daha 6nce deginmistik*®®. Miilkiyet hakkini taniyan bu Anayasalarin yabanci
gercek ve tiizel kisilerin sinirli ayni hak edinmelerini de evleviyetle tanidigin1 kabul etmek
gerekir. 1961 ve 1982 Anayasalarinda ise herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugu kabul
edilmis, yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerine yonelik olarak sinirlamalarin da ancak
kanunla yapilabilecegi belirtilmistir. Bu hiikiimlerden hareketle, yabanci gercek ve tiizel

kisilerin sinirli ayni hak edinmeleri 1961 ve 1982 Anayasalar1 bakimindan miimkiindiir.

2.3.2.2 Yasal Diizenleme

Sinirli ayni haklar sahibine miilkiyet hakki kadar genis yetkiler vermeyen fakat
miilkiyet hakkinin sahibine tanidigi bir veya en fazla iki hakki taniyan, ayni hak olmasi
nedeniyle herkese kars ileri siiriilebilen haklardir.

Yabancilarin Tiirkiye’de siirli ayni haklardan yararlanmalar1 ge¢misten beri tartisilan
bir konu olmustur. 1934 yilinda Tapu Kanunu’nun yiirtirliige girdigi ilk seklinde yabancilarin
siirli ayni hak edinip edinemeyeceklerine iliskin herhangi bir diizenleme bulunmamasina
ragmen yabancilarin taginmaz mal edinebildikleri hallerde evleviyetle smirli ayni hak da
edinebilecekleri kabul edilmekteydi**®. 1961 ve 1982 Anayasalari’nda yer alan “temel hak ve
hiirriyetler, yabancilar i¢in, milletlerarasi hukuka uygun olarak kanunla simirlanabilir”
ifadesi karsisinda herhangi bir siirlama olmadig: takdirde yabancilara bu hakkin tanindig:
iddia edilebilirse de, sinirlt ayni haklarin herkese karsi ileri stirtilebilmesi, bazi sinirli ayni hak
tiirlerinin miilkiyet hakkinin birgok 6zelligini biinyesinde barindirmasi, uzun siireli sinirl ayni
hak tesisi halinde miilkiyet hakkina yaklasilmasi gibi nedenlerle doktrinde bazi tereddiitler
bulunmaktaydi. Nitekim 1934 ila 2003 yillarinda yabancilarin smirli ayni hak edinmeleri
konusunda doktrinde farkli goriisler ileri siirlilmiistiir. Bir goriise gore, kanunlarimizdaki
siirlamalar miilkiyet hakki ile ilgili olup, sinirli ayni haklar bakimindan bir kisitlama sz
konusu degildir*®’. Bizim de katildigimiz diger goriise gore ise, biitiin siirli ayni haklar

bakimindan bir sonuca ulasmak hatali olur; yabancilarin smirli ayni hak edinip

365 Ayrintil bilgi i¢in bkz. (Ikinci Béliim, § 1 — 11— A).
3% Obut, s. 83.
367 Fisek, s. 434.
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edinemeyecekleri sinirli ayni hak tiirlerine goére degerlendirilmek suretiyle sonuca
ulasiimalidir®®8.

Yabanci gergek ve tiizel kisilerin sinirli ayni hak edinmelerine iliskin ilk diizenleme
2003 yilinda 4916 sayili Kanun’la getirilmistir. Bu Kanun’la birlikte Tapu Kanunu’na yabanci
uyruklu gercek kisilerle yabanci iilkelerde bu tilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri lehine tasinmaz mal {izerinde sinirlt ayni hak tesis edilebilecegi hatta bu
halde karsiliklilik sartinin aranmayacag hiikmii kabul edilmistir. Bu Kanun’un Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmesinin ardindan sinirli ayni haklar konusu 2006 yilinda 5444
sayili Kanun’la diizenlenmistir. Bu Kanun da yabanci uyruklu gercek kisiler ve yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
sinirli ayni hak edinebileceklerini kabul etmistir. Ancak 4916 sayili Kanun’dan farkli olarak
sinirli ayni haklar konusunda yabancilarin tasinmaz edinmelerinde aranan kosullarin da
aranacagini belirtmistir. Bu nedenle, 4916 sayili Kanun’dan farkli olarak karsiliklilik sarti
siirlt ayni haklar bakimindan da aranmaya devam etmistir.

Yabanci gergek ve tiizel kisilerin sinirli ayni hak edinmeleri konusunda rehin hakkina
ayrica deginmek gerekir. Zira 5444 sayili Kanun’la yapilan diizenleme neticesinde yabanci
gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin lehine taginmaz rehni tesisinde, Kanun’da yer alan karsiliklilik,
kanuni sinirlamalara uyma, isyeri veya mesken olarak kullanilma, miktar olarak iki buguk
hektar1 ge¢meme gibi 35. maddenin birinci ve ikinci fikrasinda yer alan sartlarin
uygulanmayacagi belirtilmistir. Kanun koyucuyu boyle bir diizenleme yapmaya iten neden;
rehin hakkinin lex commissoria yasag: geregi, miilkiyet hakkinin rehin hakk: sahibine gegme
imkaninin bulunmamasidir. Bagka bir anlatimla, yabanci gergek ve tiizel kisiler lehine rehin
hakki kurulmasi halinde, bu kisilerin alacagi sadece rehin hakki konusu tasinmaz malin
bedelidir. Rehin hakki alacaklisi, alacagina kavusamaz ise iizerinde rehin hakki bulunan
tasinmaz mal paraya ¢evrilir ve rehin hakki alacaklis1 alacagina kavusur, rehin hakki
alacaklis1 tasinmaz malin miilkiyetini kazanamaz. Bu nedenle, yabanci gergek ve tiizel kisiler
lehine tasinmaz mallar iizerinde rehin hakki kurulmasi halinde, Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinin birinci ve ikinci fikrasindaki sinirlamalarin uygulanmayacagma iliskin bir

diizenleme kabul edilmistir kanisindayiz.

368 Obut, s. 83-84; Sargin (Tasinmaz), s. 97-98.
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2.4 Yabancilarin Miras Yoluyla Tasinmaz Mal Edinmeleri Konusundaki Gelismeler
2.4.1 Osmanh Donemi

Daha 6nce deginildigi gibi Osmanli Devleti’nde yabancilara tasinmaz mal edinme hakki
ilk kez Safer Kanunu ile taninmistir. Safer Kanunu, yabancilar ile Osmanl tebaasi arasinda
tasinmaz mal milkiyeti bakimindan esitlik-genellik esast kabul etmistir. O donemde,
yabancilarin Osmanli tebaasindan miras kalan taginmaz mallar1 kazanip kazanamayacaklar
sorunu tartismali hale gelmistir. Bazi yazarlar Safer Kanunu’nun yabancilarla Osmanlh
vatandaglarim1  6zel hukuk bakimindan ayni hukuki rejime tabi tuttugunu belirterek
yabancilarin miras yoluyla tasinmaz edinebilecegini ileri siirmiislerdir®®®. Kanaatimizce bu
goriise katilmak miimkiin degildir. Islam hukukuna gore bir yabanci Osmanli tebaasindan
birine miras¢1 olamaz. Tabiiyet nedeniyle bir ehliyetsizlik durumu s6z konusudur. Osmanl
kanun koyucusunun tasinir mallarin miilkiyeti konusunda bile yabancinin Osmanli tebaasina
miras¢1 olamayacagi kabul edilmisken, yabancinin taginmaz mallara mirasgi sifatiyla sahip
olabilecegini kabul etmek olanaksizdir. Safer Kanunu her ne kadar yabancilara tasinmaz mal
edinme hakkini tanimis olsa da, bu ancak hukuki igslemle (satim sozlesmesi ile) miimkiin
olabilmekte, yabancilar Osmanli tebaasina miras¢i olarak tasinmaz mal edinme konusunda

ehliyetsiz sayilmaktadirlar®’’.

2.4.2 Cumbhuriyet Donemi
2.4.2.1 Anayasal Ilke

Cumhuriyet doneminde yabancilarin miras yoluyla tasinmaz edinmelerini
Anayasalardaki hiikiimlerden baslayarak incelemek gerekmektedir.

3 miilk edinme, malin1 ve hakkimi kullanmanin

1924 Anayasasinin 70. maddesinde
Tiirklerin tabii haklarindan oldugu vurgulanmistir. Bu hiikiimle, miilkiyet hakkinin sadece
vatandaslara bahsedildigi sonucu ¢ikarilabilirse de 71. maddeye goére’’? cana, mala, 1rza
konuta dokunulamaz hiikmii getirilerek vatandas ve yabanci arasinda ayrim yapilmamuigtir.
Dolayistyla 1924 Anayasasi’nda miras yoluyla veya bagska bir yolla yabancilarin tasinmaz mal
edinmeleri durumunda bunun Anayasal koruma kapsaminda olmasi kabul edilmistir®’?.

1961 Anayasasi’nin 36. maddesinde ise herkesin miras hakkina sahip oldugu bu hakkin
ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlandirilabilecegi belirtilmistir. Boylelikle,

yabancilarin miras hakkina sahip oldugu ac¢ik¢a diizenlenmistir.

369 Pélissié du Rausas, Gérard: Le Régim des Capitulations dans L’Empir Ottoman, C. 1, Paris 1902, s. 464.

370 China, s. 253.

STV “Kisi dokunulmazhigi, vicdan, diisiinme, soz, yayim, yolculuk, bagit, ¢calisma, miilk edinme, malini ve hakkini
kullanma, toplanma, dernek kurma, ortaklik kurma haklari ve hiirriyetleri Tiirklerin tabii haklarmmdandir” (m.
70).

32 “Cana, mala, wrza, konuta hicbir tiirlii dokunulamaz” (m. 71).

373 Levi, s. 52.
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Yine 1982 Anayasasi da yabancilarin miras hakki konusunda 1961 Anayasasi ile benzer
hiikiimler ihtiva etmekte olup, konunun ayrintilarina ¢alismamizin {igiincii boliimiinde yer

verilecektir’’4.

2.4.2.2 Yasal Diizenleme
2.4.2.2.1 Mukabele-i Bilmisil Kanunu

Yukarida agiklandigi gibi Mukabele-i Bilmisil Kanunu’na gore hakkinda mukabele-i
bilmisil uygulamasina karar verilen devletin vatandaslarinin Tiirkiye’deki tasinmaz mallar1
lizerinde tasarrufta bulunmalar1 engellenebilecektir. Bu durum s6z konusu iilke

vatandaslarinin miras yoluyla tasinmaz mal edinmelerini de etkileyecektir®”>.

2.4.2.2.2 Koy Kanunu

2003 yilinda 4916 sayili Kanun yiiriirliige girene kadar 18 Mart 1924 tarihli ve 442
sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesine gore, Tiirkiye Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan
gercek ve tlizel kisilerin koylerde arazi ve emlak almalari yasakti. Koy Kanunu’nun 87.
maddesinin yiiriirliikte oldugu donemde ortaya ¢ikan hukuki ihtilaflardan biri de yabancilarin
koylerde kanuni miras yoluyla tasinmaz edinip edinemeyecekleri sorunuydu. Bir goriise gore
‘arazi ve emlak almalart memnudur’ ifadesinden miras hakkinin bu hiikmiin disinda
tutuldugu sonucuna ulasilabilir. Zira kanun kuyucu almak terimini kullanmistir, dolayisiyla
yabancilarin koylerde kanuni miras¢1 olarak tasinmaz mal edinmelerinde bir sakinca

376, Bir diger goriise gore, kanun koyucunun amaci kdy sinirlart dahilinde ne

bulunmamaktadir
surette olursa olsun yabancilarin tasinmaz mal edinmelerini engellemektir. Kanunda almak
kelimesi her tiirlii kazanma usuliinii igermektedir. Kanun koyucunun amaci miras yoluyla
tasinmaz mal iktisabini bu hiikmiin kapsami disinda tutmak olsaydi, satin almak vs. gibi bir

ifade kullanirdi. Bu nedenle, K6y Kanunu yabancilarin kdylerde miras yoluyla taginmaz mal

374 China, s. 253-254.

375 Ayrintil bilgi i¢in bkz.; (Ikinci Bolim - § 1 —II—-B —2 —b —bb - ccc ).

376 Berki, Osman Fazil / Ergiiney, Hilmi: Yabancilar Hukuku ve Kanun Ihtilaflar1 ile Ilgili Yargitay
Kararlarmin Tahlil ve izahlari, Ankara 1963, s. 20; Fisek, s. 432; Altug (Arazi), s. 97. Ayn1 yéonde Y 5 HD. T.
28.10.1954, E. 1424 / K. 2940; “1939 yiuinda Bulgaristan’da 6len Musa oglu Recep’in Tiirk Vatandashgt
Kanunu'nun 9. maddesi hiikmiince vatandashktan 1skat edildigi ve 12. madde uyarinca da mallarmmin tasfiye
olundugu hakkinda bir muamele mesbuk bulunmamis olmasima ve 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 36. maddesi
hiikiimlerince yabancilarin da kéy swurlar iginde miras yolu ile mal iktisap edebileceklerine gére ayni
Kanun'un 37. maddesi geregince, mahkemelerimizden verilmig veya yetkili makamlardan verilip mahkememizce
onanmis miras¢ilik belgesine miisteniden mumaileyhin miras¢ilarin miiteveffa murislerinden kalan mallar
hakkinda dava hakki bulunmus iken, 442 sayihi Koy Kanunu hiikiimlerince, kéylerde yabancilarin mal iktisap
edemeyeceklerinden bahisle davanin reddi cihetine gidilmesi yolsuz ve temyiz itirazlari bu bakimdan yerinde
oldugundan hiikmiin bu sebepten bozulmasina..." seklinde karar vermistir. Bu karar doktrinde elestirilmistir.
Yargitay’in bu karar1 sonug olarak dogru olsa da hiikmiin gerekgesi hatali bulunmustur. Yargitay hiikkmiinii Tapu
Kanunu’na degil Koy Kanunu’na dayandirmasi gerektigi, zira Koy Kanunu’nda yabancilarin miras yoluyla
taginmaz iktisap etmelerinin miimkiin oldugu ileri siiriilmiisttir: Berki / Ergiiney, s. 20.
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edinimini de yasaklamaktadir’”’. Bizim de katildigimiz bir baska goriise gore; yabancilar
koylerde tasinmaz mallara miras¢i olabilirler, fakat bu mallarin tasfiye edilmesi ve bedelinin

378 Nitekim Tapu ve Kadastro Genel

yabanci gercek kisiye Odenmesi gerekmektedir
Miidiirliigii o donemde bu goriise paralel olarak cesitli tarihlerde genelgeler yayimlayarak
yabanci ger¢ek kisilerin koylerde miras hakkina agiklik getirmeye c¢alismistir. Bu
genelgelerde yabancilarin kdylerdeki taginmazlar {izerinde miras haklarinin bulundugu kabul
edilmis ancak intikal isleminden sonra yabanci miras¢1 taginmaz mali rizaen bir Tiirk
vatandasina devir ve temlik etmedigi takdirde malin tasfiyesi yoluna gidilecegini

379 Bu agidan degerlendirildiginde kanuni miras veya &liime bagl tasarruf

belirtmistir
ayriminmn onemi de bulunmamaktadir. Zira her halde de tasfiye islemi yapilacaktir. Oliime
bagli tasarruf ile intikal halinde de kanuni mirasta oldugu gibi once tescil islemi yapilmakta
ardindan tasfiyeye gidilecektir’®®. Ayrica belirtmek gerekir ki, yabancinin miras hakk: ile
miilkiyet hakki farkli miiesseselerdir. Yabancilarin miras hakki vardir; ancak kdylerde
tasinmaz mal iktisap edemezler, kendi iizerilerine tapuda tescil ettiremezlerdi. Bu taginmaz
mallar tasfiye edildikten sonra bedelini iktisap edebilirlerdi®®!.

2003 yilinda ise 4916 sayili Kanun tarafindan getirilen diizenleme ile Koy Kanunu’nun
87. maddesi yiiriirlikten kaldirilmistir. Bu nedenle 2003 yilindan itibaren yabancilarin

kdylerde miras yoluyla taginmaz mal edinmelerinde bir engel bulunmamaktadir.

2.4.2.2.3 Tiirk Kanunu Medenisi

1926 yilinda kabul edilen 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi’nde yabancilarin miras
hakkina iligkin herhangi bir hiikiim bulunmamaktaydi. Nitekim o donemde yabancilarin miras
hakkini diizenleyen temel Kanun 1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’dur. Doktrinde,

miras gibi 6nemli bir hak konusunda siirlamanin Tiirk Kanunu Medenisi yerine taginmazlar

377 Obut, s. 77-78; Ozkan, s. 685. Bu goriise gore; Tapu Kanunu’nun 38. maddesinde, bu Kanun'a miigayir olan
bilciimle ahkdmin miilga oldugunu beyan etmistir. Dolayisiyla K6y Kanunu’nda yabancilarin miras yolu ile
tasinmaz mal edinebilecegi acik¢a diizenlenseydi dahi, Tapu Kanunu’nun bu hiikmiinden dolay1 Koy
Kanunu’nun ilgili maddesi yine de uygulanmayacaktir: Obut, s. 78.

378 Goger (Yabancilar), s. 115; Diizceer (Zamanasimi), s. 342.

39 Tanribilir, s. 721.

30 Bu yonde Yargitay kararlari da bulunmaktadir. Nitekim Yargitay bir kararinda “Hatay’da kain bir
gayrimenkul ilhak tarihinde tapu ile Suriye tabiiyetinde bir kimse uhdesinde bulunuyorsa veya abaiced senetsiz
olarak o kimsenin elinde ise veyahut Tiirkiye tabiiyetinde bulunan bir kimsenin ilhaktan sonra oliimiiyle o
gayrimenkul Suriyeli veresesine intikal ederse miitekabiliyet sartlarmmin tahakkuku hdlinde o gayrimenkul
tizerinde Suriyeli sahsin miilkiyet hakki taminmak koy hududu dahilindeki arazi ve emlakin tasfiyeye tabi
tutulacag goz éniinde tutulmak icap eder”: G6ger (Yabancilar), s. 106.

381 Obut, s. 78; Sevig (DHH), s. 323. Koy Kanunu’nun 87. maddesinde satin alma disinda 6zellikle miras
yoluyla tasinmaz mal edinmeyi smirlayan bir hiikiim bulunmamaktadir. Yabancilar kanuni miras yoluyla
tasfiyeye tabi tutulmadan tasinmaz mal edinebilmelidir. Dolayisiyla K6y Kanunu’nda agikga tasfiyeye edilmeye
dair bir hiikiim bulunmadigindan bu durum Anayasa’nin 16. maddesinde yer alan kanunla sinirlama ilkesine de
aykiridir: Sargin, Fiigen: Yabanc: Gergek Kisilere Ait Tasinmaz Mallarin Tasfiyesi, TBBD, 1992, S.1, s. 53-54
(Tasfiye).
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tizerinde miilkiyet hakkina iliskin hiikiimler iceren Tapu Kanunu ile yapilmasinin hukuk

teknigi bakimindan yerinde olmadigi savunulmustur®2,

2.4.2.2.4 Tiirk Vatandash@ Kanunu

403 sayili Tirk Vatandasligt Kanunu’na gore vatandasliktan gikarilan kisilerin miras
hakkina sahip olup olmadiklar1 konusu doktrinde tartisilmigtir. Bu tartigmanin temel nedeni
Yargitay’in kararlarinda 21 Subat 1298 tarihli Ecanibin Hakki Istimlaki Kanununun Birinci
Maddesinden Istisna Olunan Eshasin Emlak ve Arazisine Mahsus Kanun hiikiimlerinin esas
alinmasidir. Yargitay bu Kanun’un ikinci maddesinin halen yiiriirliikte olduguna ve bu
nedenle vatandasliktan ¢ikarilan kisilerin miras hakkinin bulunmadigina karar vermistir.
Doktrinde bu durum elestirilmis ve 1298 yilinda ¢ikarilan Kanun’un yiiriirlikten kalktigi ve
403 sayili TVK’ya gore vatandasliktan ¢ikarilmanin taginmaz mal edinmeyi engellemedigi
ifade edilmistir’®. Nihayet, bu elestirilerden etkilenen Yargitay, doktrin ydniinde goriis
degistirmistir’®*,
2.4.2.2.5 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

Yukarida agiklandigi gibi yabancilar askeri yasak bolgelerde tasinmaz mal edinemezler.
Ormnegin bir Tiirk vatandasindan askeri yasak bolgede bir yabanciya miras kalmasi
durumunda, yabanci taginmazin miilkiyeti kazanamayacak, sadece tasinmazin tasfiye

edilmesinden sonra bedelini iktisap edecektir®>.

2.4.2.2.6 Tapu Kanunu
Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikler yabancilarin miras yoluyla taginmaz mal
edinmelerini de etkilemistir. Bu kisimda Tapu Kanunundaki degisikler dikkate alinarak {i¢

donem halinde yabancilarin miras yoluyla tasinmaz mal edinmeleri incelenecektir.

2.4.2.2.6.1 1934 ila 2003 Yillan

Tapu Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarihteki 35. maddesine gore; “fahdidi mutazammin
kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak sarti ile yabanci hakiki sahislar
Tiirkiye 'de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler.” Buna gore, yabanci gercek
kisilerin tasinmaz mallar1 miras yoluyla iktisap edebilmeleri i¢in karsiliklilik ve kanundaki

diger hiikiimlere uyulmasi sartlar1 aranmaktaydi. Tapu Kanunu’nun bu hiikmii ile yabancilarin

382 Giirzumar, s. 391. Aym yonde Tanribilir, s. 729.

383 Ayrmtili bilgi icin bkz. Unat, Ilhan: Tirk Vatandashgindan Kogulanlar Miras Haklkindan Yoksun Mudur?,
AUSBFD, 1965, C. XX, S. 3-4.

384 Diizceer (Zamanasim), s. 350-351.

385 Celikel / Gelgel, s. 260; Ayrintili bilgi icin bkz.; (Ikinci Béliim - § 1 —1I-B —2 —b —bb - bbb ).
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miras hakkinin 6zii itibariyle sinirlandirilip sinirlandirilmadigi  meselesi  doktrinde

tartisilmigtir

. Bizim de katildigimiz goriise gore, karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara uyma
sart1 yabancilarin miras hakkini sinirlandirmaz. Bu kosullar sadece taginmaz mallarin miras
yoluyla iktisap hakkini sinirlandirir. Zira bu kosullar gergeklesmese bile yabanci gercek kisi
tasinmaz malin tasfiye edilmesi sonucu bedeli alir; yani miras hakki vardir ve

sinirlandirilmamustir®®’.

2.4.2.2.6.2 2003 ila 2005 Yillan

Tapu Kanunu’nun 2003 yilinda 4916 sayili Kanun’la degistirilen 35. maddesinin
ticlincti fikrast su hali almistir: “yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde bu
tilkelerin kanunlarina gorve kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan
fazla tasinmaz edinebilmesi Bakanlar Kurulu 'nun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal
eden tasinmazlar i¢in bu hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu gergek kisilerin, kanuni miras
disinda oliime bagl tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de
Bakanlar Kurulu nun iznine baghdir. Izin verilmez ise, fazla miktarin tasfive edilerek bedele
cevrilir.” 35. maddesinin ikinci fikrasi ise su sekilde degistirilmistir; “Tiirkive Cumhuriyeti
ile arasinda karsilhiklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri
tasinmazlar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki tasinmazlar intikal islemleri yapilarak
tasfiye edilir ve bedele ¢evrilir.”

4916 sayili Kanun’la degistirilen 35. maddenin ikinci ve lgiincii fikralar1 birlikte
degerlendirildiginde yabanci gergek kisinin vatandasi oldugu devlet ile Tirkiye arasinda
karsiliklilik varsa ve kanuni sinirlamalar agisindan bir engel yoksa yabanci gercek kisi kanuni
miras yolu ile miktar siirlamasi olmaksizin tasinmaz mal edinebilir. Tasinmaz mal otuz
hektardan fazla olsa dahi Bakanlar Kurulu'nun iznine gerek yoktur. Yabanci gergek Kkisi
kanuni miras yoluyla degil de 6liime bagl tasarruf ile bir tasinmaz mala miras¢1 olmussa ve
karsiliklilik sartt ve kanuni siirlamalar agisindan bir engel yoksa bu halde miras kalan
tasinmaz malin miktar1 onem tasir. Zira otuz hektara kadar olan miktar i¢cin Bakanlar
Kurulu'nun iznine gerek olmadan yabanci adina tapuda tescil yapilabilirken, otuz hektardan
fazla olan miktarin yabanci adina tapuya tescil edilebilmesi i¢in Bakanlar Kurulu’nun izni
gerekecekti. Izin verilmez ise otuz hektari asan kisim tasfiye edilir ve bedeli yabanciya
Odenirdi.

Yabancinin vatandast oldugu devletle Tiirkiye arasinda karsiliklilik yoksa yabanciya

miras kalan tasinmaz malin intikal islemleri yapilarak, tasfiye edilecek ve bedele cevrilip

386 Obut, s. 77-78; Ozkan, s. 685.
37 Giirziimar, s. 396.
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yabanciya bu bedel ddenecektir. Yabanciya miras kalan taginmaz mal kanuni kisitlamalara
tabi alanlarda ise karsilikliligin gerceklesip gerceklesmedigine bakilmaksizin tasinmaz malin

intikal islemleri yapilarak tasfiye edilecek ve bedeli yabanci gergek kisiye 6denecektir.

2.4.2.2.6.3 2005 ila 2012 Yillan

Yabancilarin miras yoluyla tasinmaz mal ve sinirli ayni haklar edinmesi sorunu 4916
sayili Kanun hiikiimlerinin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi iizerine, 2005
yilinda 5444 sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesine eklenen besinci fikrasinda
diizenlenmistir. Buna gore; Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet
vatandaslarinin kanuni miras yoluyla intikal eden taginmaz mallar i¢in 35. maddenin birinci
fikrasinda belirtilen kayit ve smirlamalarin uygulanmayacagi belirtilmistir. Oliime baglh
tasarruflarda ise bu kayit ve smirlamalar uygulanacaktir. Ayrica, iilkemiz ile arasinda
karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve
sinirli ayni haklarin intikal islemleri yapilarak tasfiye edilmesi ongdriilmiistiir.

5444 sayili Kanun’la yapilan degisikliklere gdore yabancilarin miras yoluyla tasinmaz
mal edinebilmeleri halinde dikkat edilmesi gereken husus, karsiliklilik ilkesi ile kanuni miras-
Olime bagh tasarruf ayrimiydi. Kanuni miras s6z konusu ise karsiliklilik ilkesi de
gerceklesmisse 5444 sayili Kanun’un birinci fikrasinda 6ngdriilen isyeri veya mesken olarak
kullanilma, en fazla iki buguk hektara kadar tasinmaz mal edinebilme gibi tiim kayit ve
kisitlamalar yabancilar i¢in uygulanmayacakti. Oliime bagli tasarruf halinde ise 35. maddenin
ilk dort fikrasinda yer alan tiim kayit ve sinirlamalar uygulanacakti. Bagka bir deyisle miras
konusu taginmaz malin yabanci adina tapuda tescil edilebilmesi i¢in karsiliklilik sartinin
gerceklesmesi, tasinmazin isyeri veya mesken olarak kullanilmasi, diger kanuni sinirlamalara
uyulmasi, tasinmazin uygulama imar plani veya mevzii imar plan1 i¢inde bu amaglarla ayrilip
tescil edilen tasinmazlardan olmasi ve iki buguk hektardan az olmas1 gerekmekteydi.

Karsiliklilik sartinin gergeklesmemesi halinde ise kanuni miras yoluyla edinilen bu
tasinmaz mal ve sinirlt ayni haklarin intikal islemleri yapildiktan sonra tasfiye edilmeleri

Ongorilmistii.
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UCUNCU BOLUM
TURK POZITiF HUKUKUNDA YABANCILARIN TASINMAZ MAL EDINMELERI

3.1 Yabanci Gerg¢ek Kisilerin Tasinmaz Mal Edinmeleri
3.1.1 Anayasal ilke

1982 Anayasasi’nin 35. maddesinde herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugu kabul
edilmis, vatandaslar ve yabancilar arasinda herhangi bir ayrima gidilmemistir. Ayrica
miilkiyet hakkinin ancak kamu yarar1 gerekcesiyle kanunla sinirlanabilecegi aynt maddede
diizenlenmistir. Yabancilarin Durumu bashigini tasiyan Anayasa’nin 16. maddesinde ise,
yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerine iliskin sinirlamalarin milletlerarast hukuka uygun
olarak kanunla yapilabilecegi diizenlenmistir. Anayasanin bu hiikiimlerini  birlikte
degerlendirdigimizde yabancilarin miilkiyet hakkinin anayasal giivence altina alinmis oldugu;
fakat kamu yarar1 gerekcesi ile milletlerarasi hukuka uygun olarak kanunla sinirlamalar
getirilebilecegi sonucuna ulagilmaktadir. Anayasa’daki kanun ifadesinden sekli anlamda

kanun anlagilmalidir.

3.1.2 Yasal Diizenleme
3.1.2.1 Tapu Kanunu

Calismamizin ikinci boliimiinde incelendigi tizere 1934 yilinda vyiiriirliige giren Tapu
Kanunu’nun yabancilarin tasinmaz mal edinmelerine iliskin hiikiimleri, 2003 yilindan itibaren
birgok kez degisiklige ugramistir. 6302 sayili Kanun’dan 6nce, en son degisiklik 2008 yilinda,
5782 sayilh Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile yapilmistir. Bu
Kanun’un kabul edildigi 3 Temmuz 2008 tarihinden itibaren Tapu Kanunu’nda yabancilarin
tasinmaz mal edinmeleri konusunda herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Bu sessizlik Cevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan Tapu Kanunu ve Kadastro Kanunu’nda
Degisiklik Yapimasina Iliskin Kanun Tasarisi ile son bulmustur. Basbakanlik Kanunlar ve
Kararlar Genel Miidiirliigii tarafindan 20 Ocak 2012 tarihinde TBMM Bagkanligi’na Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nca hazirlanan Tasar1 ve gerek¢esi gonderilmistir.

Calismamizin bu kisminda oncelikle, 6302 sayili Kanun’la yapilan degisikligin kabul
stireci incelenecektir. Bu baglamda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan
Kanun Tasarisi’nin Genel Gerekgesinden bagslanarak, Alt Komisyon’larda ve Adalet
Komisyonu’nda gecirdigi asamalar incelenecek, daha sonra Kanun’un nihai hali {izerinde

aciklamalar yapilacaktir.
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3.1.2.1.1 2012 Yilinda 6302 Sayih Kanun Ile Yapilan Degisikliklerin Kabul Siireci
3.1.2.1.1.1 Genel Gerekce

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Tasari’nin hangi amaglarla hazirlandigin1 Tasari’nin
Genel Gerekgesinde agiklamistir. Genel Gerekce asagidaki gibidir®®®:

“22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinde, yabanci uyruklu
gercek kisilerin bir koye bagli olmayan miistakil ciftliklere ve koy simirlart disinda kalan
arazinin otuz hektardan ¢oguna ancak hiikiimetin izni ile sahip olabilecekleri hiikme
baglanmistir. 1934 ila 2006 yillari arasinda yabanct uyruklu gercek kisilerin iilkemizde
edinebilecegi alan karsilikli olmak sartiyla 30 hektar olarak belirlenmis ve bu miktari gegen
alanlart edinebilmeleri hiikiimet iznine bagh kilinmistir. Boylece 1934 ila 2006 yillar
arasinda yabanci uyruklu gercek kisilerin hiikiimet tarafindan izin verilmek sarti ile genel
olarak swmirsiz tasinmaz edinim hakki bulunmaktaydi. 2006 yiuinda yapilan degisiklikle,
yabanct uyruklu gercek kisilerin, iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve
stirekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam yiizél¢giimii iki buguk hektara diigtiriilmiistiir.

Tasar: ile kanuni simirlamalara wyulmak kaydiyla iilke menfaatlerinin gerektirdigi
hallerde Duisigleri Bakanligi'nin goriisii iizerine Cevre ve Sehircilik ile Maliye Bakanlig
tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanct uyruklu gercek kisilere Tiirkiye’de
tasinmaz ve smmirlt ayni hak edinme imkant tamnmakta, ancak bu kisilerin iilke genelinde
edinebilecekleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki simirlt ayni haklarin toplam
viizol¢timiintin - otuz  hektart gegemeyecegi, anilan Bakanliklarin iilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerde bu miktart iki katina kadar ¢ikarmaya yetkili oldugu ve bu Bakanliklarin
yvabanct uyruklu gercek kisilerin tasinmaz ve sumirli ayni hak edinebilecekleri yerleri; il, ilge,
uygulama imar plani, mevzii imar plani, koordinatlari belirlenmis alanlar veya bunlarin
belirli oranlart olarak belirleyebilecegi hiikme baglanmistir. Boylece 1934 ila 2006 yillart
arasinda uygulanan yabancilarin tasinmaz edinimi hiikiimlerine, sinirsiz tasinmaz edinim
hakki hari¢ paralel diizenleme yapilmistir.

Anayasa’min  “Yabancilarin  Durumu” baslhikli 16. maddesinde, temel hak ve
hiirriyetlerin, yabancilar igin milletlerarasi hukuka uygun olarak Kanunla simirlanabilecegi
hiikiim altina alinmis, “Miilkiyet Hakki” bashkli 35. maddesinde de herkesin, miilkiyet ve
miras haklarina sahip oldugu ve bu haklarin, ancak kamu yarart amaciyla kanunla
simirlanabilecegi  ongoriilmiistiir. Yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz edinimleri,

Anayasa’nmin anilan hiikiimleri ¢ercevesinde yeniden diizenlenmektedir.

38 TBBM Kanun Tasaris1 Bilgileri, Kanun Tasaris1 Metni, http://www2.tbmm.gov.tr/d24/1/1-0557.pdf (Erisim
Tarihi: 22.09.2013).
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Diger taraftan uluslararasi sermayeli sirketlerin tasinmaz miilkiyeti ve sinirlt ayni hak
edinimleri, 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 3/7/2008 tarihli ve 5782 sayili Kanun’la yeniden
diizenlenen 36. maddesinde hiikiim altina alinmistir. 5782 sayili Kanun'un yiiriirliige girdigi
tarihten bugiine kadar uluslararasi sermayeli sirketlerin ve uygulayicilarin karsilastiklar
sorunlarin ¢oziimiine yonelik olarak bir takim degisikliklerin yapiimasi ihtiyaci dogmus ve bu
cercevede diizenleme yapilmistir.

Bilindigi iizere 22/11/2001 tarihli ve 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu hiikiimleri
geregince tapu sicilinin tutulmasi devletin sorumlulugu altindadir. Yine 25/11/ 2010 tarihli ve
6083 Sayili Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun®®
hiikiimleri uyarinca tapu sicillerinin diizenli ve giincel tutulmasi gerekmektedir. Dolayisiyla
tapu sicillerinin diizenli ve giincel tutulmasi mevzuat geregi olup, hak kayplarini onlemek
adina énemlidir. Bu amagla, tapu miidiirliigii gorevlilerince, élen kisiler arasinda tasinmazi
bulunan hak sahibi miras¢ilarin miras paylarimin tespit edilerek miras¢ilik belgesi
diizenlenmesi ongoriilmuistiir.

Ayrica Anayasa Mahkemesi’'nin 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 713. maddesinin
ikinci fikrasina iliskin vermis oldugu iptal karart dikkate alinmak suretiyle 3402 sayili
Kanunun ilgili maddesinde degisiklik yapilmistir.

Tasar1 yukarida belirtilen amaglarla hazirlanmistir.”

Her ne kadar Genel Gerekc¢enin sonunda “tasart yukarida belirtilen amaglarla
hazirlanmigtir.” ifadesi kullanilmigsa da yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edinmelerinde
boyle bir degisiklige gidilme nedeni ve Tasari’nin hazirlanma amacia dair bir agiklama
Genel Gerekgede yer almamaktadir.

Gortildugi gibi gerekgede agirlikli olarak Tapu Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarihte
yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinin sartlari, Tasartyla yapilmak istenen degisiklikler ve
bu degisikliklerin Anayasa’ya uygun olup olmadig1 konular ele alinmistir. Bir bagka deyisle
Genel Gerekcede Tapu Kanunu’ndaki mevcut eksikliklere, Tasari’nin sosyal, ekonomik,
siyasi sikintilara nasil ¢oziim getirdigine, eski diizenlemede yer alan hiikiimlerin neden
degistirildigine deginilmemistir.

Genel Gerekgede sozii edilen bu suretle Tasarida yer aldigini 6grendigimiz en 6nemli
degisiklik, kuskusuz karsiliklilik kosulunun kaldirilmis olmasidir. Bunun disinda Genel
Gerekcede iki kez Tapu Kanunu’nun uygulanmasinda 1934 ila 2006 yillarinda yabancilarin
Tiirkiye’de sinirsiz miktarda tasinmaz edinebildiklerine vurgu yapilmaktadir. Oysa Tapu
Kanunu’nun yiiriirliige girdigi 1934 yilinda yabancilar en fazla otuz hektar tasinmaz mal

iktisap edebilirlerdi. Yabancilarin otuz hektardan fazla tasinmaz mala sahip olabilmeleri igin

9 RG: 10.12.2010-27781.
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Bakanlar Kurulu’nun izni gerekmekteydi. Ayrica 1934 ila 2012 yillarinda karsiliklilik kosulu
da mevzuatta yer almaktaydi. Hatta 2003 yilina kadar kdylerde yabanci gergek kisilerin
tasinmaz mal edinmeleri dahi yasakti. Dolayisiyla bu donemde, Bakanlar Kurulu’nun yabanci
gercek kisilerin otuz hektardan fazla tasinmaz mal edinmelerine karar verme yetkisine
dayanarak bdyle bir sonuca ulagsmanin yerinde olmadigir kanisindayiz. Bir bagka deyisle,
karsiliklilik ilkesi, kdylerde tasinmaz mal edinmenin yasak olmasi, kural olarak bir gergcek
kisinin otuz hektardan fazla tasinmaz mal edinememesi gibi kosullara ragmen 1934 ila 2006
yillarinda yabancilarin smirsiz sekilde tasinmaz mal edinebildikleri sonucunu g¢ikarmak
kanimizca isabetli bir tespit degildir**°.

Genel Gerekgede konumuzla ilgili bir diger husus da mirasgilik belgesi hakkindadir.
Gerekgede tapu sicillerinin diizenli ve giincel tutulmasinin Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigii’niin gorevlerinden oldugu ve hak kayiplarinin 6nlenmesi ic¢in tapu midirliigii
gorevlileri tarafindan, Olen kisiler arasinda taginmaz mali bulunan hak sahibi mirasgilarin
miras paylarinin tespit edilerek mirasc¢ilik belgesi diizenlenmesi Ongoriilmiistiir. Bu
diizenlemenin uygulamay1 rahatlatacagini ve hizlandiracagini diisiinsek de hukuki olarak
yerinde olmadig1 kanaatindeyiz. Mirascilik belgesi diizenlenmesi bir ¢ekismesiz yargi isidir.

Dolayistyla, kanimizca TKGM’ye bdyle bir yetkinin verilmesi hukuken uygun degildir.

3.1.2.1.1.2 Kanun Tasarisi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan Kanun Tasaris1 bes maddeden
olusmaktaydi. Birinci madde, yabancilarin taginmaz mal ve siurli ayni hak edinmeleri ile
ilgili olarak &nemli degisiklikler icermekteydi. Ikinci madde, yabanci sermayeli Tiirk
sirketlerinin tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinmeleri, tiglinci madde mirasgilik belgesi ile
ilgiliydi. Dordiincii madde, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nda degisiklik 6ngormekteydi.
Besinci ve son madde ise degisikligin hangi tarihte yiiriirliige girecegine iliskindi®*”'.

Calismamizin bu kisminda, konumuzla ilgili olan Tasari’nin birinci, {i¢lincii ve besinci
maddelerine aynen yer verildikten sonra Tasar1 hakkinda degerlendirmeler yapilacaktir.

“Madde 1. 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi asagidaki
gibi degismistir.

Madde 35. Kanuni simirlamalara uyulmak kaydiyla iilke menfaatlerinin gerektirdigi

hallerde Dusisleri Bakanligi’'nin goriisii iizerine Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig

tarafindan belirlenen iilkelerin vatandast olan yabanci uyruklu gercek kisiler Tiirkiye’de

3% Ayrintil bilgi i¢in bkz. (Ikinci Béliim - § 1- 11 - B -2).
31 TBBM Kanun Tasaris1 Bilgileri, Kanun Tasaris1 Metni, s. 1-3, http://www2.tbmm.gov.tr/d24/1/1-0557.pdf
(Erigim Tarihi: 22.9.2013).
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tasinmaz ve simirlt ayni hak edinebilirler. Bu kisilerin iilke genelinde edinebilecekleri
tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki simirlt ayni haklarin toplam yiizolgiimii otuz
hektarr gecemez. Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligi iilke menfaatlerinin gerektirdigi
hallerde bu miktari iki katina ¢tkarmaya yetkilidir.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligi yabanct uyruklu gercek kisilerin taginmaz ve
strlt ayni hak edinebilecekleri yerleri il, ilge, uygulama imar plam, mevzii imar plani,
koordinatlart belirlenmis alanlar veya bunlarin belirli oranlart olarak belirleyebilirler.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligi’nca belirlenen iilke vatandaslart disindaki
vabact uyruklu gercek kisilerin miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sumirlt ayni haklarin
intikal iglemleri yapilarak tasfiye edilir.

Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin Kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret gsirketleri, ancak ozel Kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz ve sinirlt ayni hak
edinebilirler.

Yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin Kanunlarina gére
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye’de tasinmaz edinemez ve
lehlerine simirlt ayni hak tesis edilemez.

Yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin Kanunlarina gére
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni tesisinde bu
maddede yer alan kayit ve simirlamalar aranmaz.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve
koordinat degerleri bu Kanunun yiirtirliik tarihinden itibaren en ge¢ alti ay i¢inde ve bu
verlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildig:
tarihten itibaren bir ay icinde Milli Savunma Bakanligi’nca, ozel giivenlik bolgeleri ve
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Icigleri Bakanhgi nca aym siirede
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin bagl oldugu bakanlhiga verilir. Bu Kanunun
yiirtirliik tarihinden itibaren alti ay sonra bu fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere gore
tapu iglemleri yiiriitiiliir.

Yapisiz tasinmaz satin alan yabanci uyruklu gercek kisi, satin aldigi tasinmazda
gelistirecegi projeyi iki yil icinde ilgili Bakanhgin onayina sunmak zorundadur. Ilgili Bakanlik
onaylanan projeyi tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine belirtme yapmak iizere tasinmazin
bulundugu Tapu Miidiirliigiine gonderir. Projenin siiresi igerisinde gergeklesip
gerceklesmedigi ilgili Bakanlik¢a takip edilir. Siiresi icerisinde basvurulmayan veya
gerceklestirilmeyen projelerde bu maddenin tasfiyeye iliskin hiikiimleri uygulanir.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig: iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde

yvabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin Kanunlarina gore
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kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve sumirlt ayni hak edinimini iilke,
ver, zaman ve miktar bakimindan kismen veya tamamen durdurabilir, simirlandirabilir veya
vasaklayabilir.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligi bu madde kapsamindaki yetkilerini birlikte
kullanirlar.

Bu madde hiikiimlerine aykirt edinilen veya Kanuni zorunluluk disinda edinim amacina
aykirt kullanmildig ilgili idarelerce tespit edilen tasinmazlar ile simirlt ayni haklar, Maliye
Bakanligi'nca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine odenir.”

Madde 3. 2644 sayili Tapu Kanunu'na asagidaki madde eklenmistir.

Ek Madde 1. “Tapu Midirliigii gorevlilerince, olen kisiler arasinda taginmazi
bulunanlardan Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminde Tiirkive Cumhuriyeti kimlik numarasi
kayith olanlarin hak sahibi miras¢ilarin miras paylar tespit edilerek miras¢ilik belgesi
diizenlenir.

Sulh  hukuk mahkemeleri ve noterliklerce verilen mirascilik belgeleri tasinmazin
bulundugu ilgili tapu miidiirliigiine génderilir. Mahkemeler, noterlikler ve tapu miidiirliikleri
tarafindan verilen miras¢ilik belgelerine gore tasinmazin re’sen elbirligi miilkiyeti seklinde
tescili yapilir.

Ancak niifus kayitlarimin miras¢ilik belgesi verilmesi konusunda yeterli bulunmamasi
veya miras¢ilik belgesi verilmesinin bilirkisi incelemesi yapilmasim, tanik dinlenmesini
gerektirmesi ya da yabancilik unsuru tasimasi gibi yargilamay: gerektiren durumlarda tapu
miidiirliigtince miras¢ilik belgesi verilemez.

Tapu miidiirliigiince verilen miras¢ilik belgesi hakkinda, hakki ihlal edilenler tarafindan
sulh hukuk mahkemesine yapilan itiraz iizerine verilen kararin bir ornegi geregi yapilmak
tizere ilgili tapu miidiirliigiine gonderilir.”

Madde 5. Bu Kanunun,

a) 1. maddesi yayimi tarihinden alti ay sonra,
b) 2. maddesi yayimi tarihinden ii¢ ay sonra,
c) Diger maddeleri yayimi tarihinde,
yiirtirliige girer.”

Tapu Kanunu’nun yiirlirliige girmesinden 2012 yilina kadar olan siirecte yabancilarin
tasinmaz mal edinmelerinde iki temel sart aranmaktaydi: Karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara
uyma. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin hazirladigi Tasarida kanuni siirlamalara uyma
sartinin muhafaza edildigi ancak karsiliklilik sartinin kaldirildig: goriilmektedir. Tasariya gore

iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Daisisleri Bakanligi’nin goriisii lizerine Cevre ve
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Sehircilik ile Maliye Bakanlig1 tarafindan belirlenen {ilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu
gercek kisiler Tiirkiye’de tasinmaz mal ve sinirlt ayni hak edinebileceklerdir. Diizenlemeye
gore herhangi bir devlet, {ilkesinde Tiirk vatandaglarina tasinmaz mal edinme hakki tanimasa
dahi eger kisi Cevre ve Sehircilik ile Maliye Bakanligi tarafindan belirlenen devletlerin
vatandasi ise lilkemizde tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinebilecektir.

Her ne kadar yabancilarin taginmaz mal edinmelerinde karsiliklilik ilkesinin Tapu
Kanunu’nun yiirtrliige girdigi 1934 yilindan itibaren uygulandigini belirtsek de, 2012
yilindan 6nce bu ilkenin kaldirilmasina yonelik girisimlerde bulunulmustur. Nitekim 1984 ve
1986 yillarinda 3029 ve 3278 sayili Kanunlarla yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde
karsihiklilik ilkesinden vazgegilmek istenilmis ve bu konuda diizenleme yapilmistir®®2,
Tasar1’nin bu diizenlemelerden temel farki, 1984 ve 1986 yillardaki diizenlemelerde yetkinin
Bakanlar Kurulu’na, Tasarida ise Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligi’na verilmesi
noktasindadir. Tasarida Cevre ve Sehircilik ile Maliye Bakanligi’na oldukg¢a genis yetkiler
verilmigtir. Tasartya gore bu iki Bakanligin belirleyecegi iilkelerin vatandasi olan yabanci
gercek kisiler lilkemizde tasinmaz mal edinebileceklerdir. Bu yetkinin kullanilabilmesi igin
gerekli kosullar ise, ililke menfaatinin gerektirmesi ve Disisleri Bakanligi’nin goriisiiniin
alinmasidir. Kanimizca iilke menfaatleri gibi tanim1 ve sinirlart tam olarak belirlenemeyen bir
kavramla ilgili Bakanliklara bu dl¢lide genis yetki taninmasi yerinde degildir. Kald1 ki, bu iki
Bakanliga Tasarida verilen tek yetki bundan ibaret degildir. Tasariyla Cevre ile Sehircilik ve
Maliye Bakanligi’na verilmek istenen diger yetkiler sunlardir:

> Tasartya gore yabanct uyruklu gercek kisilerin iilke genelinde edinebilecekleri
tasinmaz mal ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam yiizél¢iimii otuz
hektar1 gegemez. Ancak Cevre ve Sehircilik ile Maliye Bakanligi iilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerde bu miktar1 iki katina yani altmis hektara kadar ¢ikarma konusunda
yetkilidir.

> Tasarida Cevre ve Sehircilik ile Maliye Bakanligi’na yabaci uyruklu gergek
kisilerin tasinmaz mal ve sinirlt ayni hak edinebilecekleri yerleri il, ilge, uygulama imar plant,
mevzii imar plani, koordinatlar1 belirlenmis alanlar veya bunlarin belirli oranlar1 olarak
belirleyebilme konusunda genis yetki taninmigtir. Uygulama imar plani veya mevzii imar
plan1 icinde bu amaglarla ayrilip tescil edilen tasinmaz mallardan edinmek yabanci gergek
kisiler i¢cin 6302 sayili Kanun yiiriirliige girmeden 6nce Tapu Kanunu’nda aranan 6nemli
kosullardan biriydi. Tasarida bu kosullar ¢ikarilmis ve bu konuda Cevre ve Sehircilik ile

Maliye Bakanligi’na takdir hakki taninmistir.

392 Ayrintil bilgi igin bkz. (Ikinci Bélim - § 1 — 11 - B —3-a, b).
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> Tasarida ayrica Cevre ve Sehircilik ile Maliye Bakanligi’na {ilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi
iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz mal ve
sinirlt ayni hak edinimini iilke, yer, zaman ve miktar bakimindan kismen veya tamamen
durdurabilme, siirlandirabilme veya yasaklayabilme yetkisi verilmistir. Il, ilge, uygulama
imar plani, mevzii imar plani, koordinatlar1 belirlenmis alan veya bunlarin oranlarini
belirleyebilme konusunda yetki iki Bakanliga yalniz yabanci gercek kisiler bakimindan
verilmisken, iilke, yer, zaman ve miktar bakimindan kismen veya tamamen durdurabilme,
siirlandirabilme veya yasaklayabilme yetkisi hem yabanci gercek kisiler hem de yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri i¢in
verilmistir.

Doktrinde hakli olarak vurgulandig:i gibi, Tasar1 adeta bir yetki kanunu niteligindedir.
Tasarida, yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusu sadece birkag¢ yoniiyle diizenlenmis,
diger konularda Cevre ve Sehircilik ile Maliye Bakanlig1 yetkili kilmmustir®®?,

Konuyu yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerinin ancak kanunla sinirlanabilecegine
iliskin Anayasa’nin 16. maddesi baglaminda degerlendirmek gerekmektedir. Tasarida
yabancilarin temel ve hak ve hiirriyetlerinden olan miilkiyet hakki adi gegen Bakanliklar
tarafindan sinirlandirilabilmektedir. Bu nedenle Tasari’nin yasalagmasi halinde iptal davasina
konu olabilecegi ve Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilebilecegi doktrinde ileri
stiriilmiistiir.>**

Tasarida dikkat ¢eken bir diger husus ise yabancilarin miras yoluyla tasinmaz mal ve
sinirhi ayni hak edinmeleri konusundadir. Miras konusunda Tasarida kanuni miras—6liime
bagl tasarruf ayrimi yapilmamis, Cevre ve Sehircilik ile Maliye Bakanligi’nca belirlenen iilke
vatandaslar1 disindaki yabanci uyruklu gercek kisilerin miras yoluyla edindikleri tasinmaz mal
ve smurlt ayni haklarin intikal islemleri yapilarak tasfiye edilmeleri ongoriilmiistiir. Kanuni
miras veya Oliime bagl tasarruf olup olmadigi 6nem tasimaksizin yabanci uyruklu gercek
kisinin s6z konusu iilke vatandaslarindan olup olmadigina bakilacak, kisi bu iilkelerin
vatandashiginda ise birinci fikrada yer alan sartlara uyulmak kaydiyla tasmmmaz malin
miilkiyetini kazanacak, bu {ilkelerin vatandaslhiginda degilse tasinmaz mal tasfiye edildikten
sonra bedelini iktisap edebilecektir.

Tasarida Milli Savunma Bakanligi’na baz1 6devler yiiklenmistir. Bunlar; askeri yasak
bolgeler, askeri gilivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve koordinat degerlerini

Kanun’un yiriirliik tarihinden itibaren en ge¢ alti ay iginde, bu yerlere ait degisiklik

393 Eksi (Taginmaz), s. 75.
3% Eksi (Tasinmaz), s. 75.
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kararlarina ait harita ve koordinat degerleri degisikliklerin ise yapildig: tarihten itibaren bir ay
icinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii'niin bagh oldugu Bakanliga bildirmeleridir. igisleri
Bakanligi’'na ise 6zel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarma ait harita ve koordinat
degerlerini yine alt1 aylik ve bir aylik siireler igerisinde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii’ niin
bagli oldugu Bakanliga iletme 6devi yiiklenmistir.

Tasart ile kabul edilen bir diger 6nemli yenilik, yapisiz tasinmaz mal satin alan yabanci
gercek kisilerle ilgilidir. Tasarida yapisiz tasinmaz mal satin alan yabanci gergek kisilerin
satin aldig1 tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil i¢inde ilgili Bakanli§in onayina sunmak
zorunda oldugu belirtilmistir. Ayrica projenin siiresi igerisinde gerceklesip gerceklesmedigi
ilgili Bakanlik¢a takip edilecek, siiresi igerisinde bagvurulmayan veya gergeklestirilmeyen
projeler hakkinda tasfiyeye iliskin hiikiimler uygulanacaktir.

Tasar’’nin liclincli maddesi, mirascilik belgesi verme konusunda yeni bir hiikiim
icermektedir. Bu maddenin gerekcesine gore, dlen vatandaslarimizin 6liim tarihi {izerinden
uzun yillar gegmesine ragmen gerekli miras intikalleri yapilmamakta, boylelikle tapu kiitiigii
kayitlarinin dogrulugunun ve giincelliginin saglanmasi giliglesmektedir. Bu durum birgok
soruna yol actig1 i¢cin tapu midirliigii goérevlilerine mirascilik belgesi diizenleme yetkisi
taninmistir. Tasar1 metninde, tapu miidiirliigii gorevlilerince, dlen kisiler arasinda taginmazi
bulunanlardan Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminde Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik numarasi
kayith olanlarin hak sahibi miras¢ilarin miras paylar1 tespit edilerek mirasgilik belgesi
diizenlenmesi 6ngoriilmiistiir. Maddede ayrica niifus kayitlarinin mirascilik belgesi verilmesi
konusunda yeterli bulunmamasi veya miras¢ilik belgesi verilmesinin bilirkisi incelemesi
yapilmasini, tanik dinlenmesini gerektirmesi ya da yabancilik unsuru tagimasi gibi
yargilamayr gerektiren durumlarda tapu miidiirliigiince mirasgilik belgesi verilemeyecegi
ongoriilmiistiir. Son olarak da tapu miidiirliigiince verilen mirascilik belgesi hakkinda, hakk:
ihlal edilenler tarafindan sulh hukuk mahkemesine itiraz edilebilecegi ve bu itiraz iizerine
verilen kararin bir Ornegi geregi yapilmak iizere ilgili tapu miidiirliigline gonderilecegi
diizenlenmistir.

Tasarr’nin besinci maddesinde ise Kanun’un birinci maddesinin yayimindan alti ay
sonra, yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz mal ve siirli ayni hak edinmeleri ile ilgili ikinci
maddesinin, yayimi tarihinden {i¢ ay sonra diger maddelerinin ise yayimi tarihinde yiirtirliige
girmesi ongorilmiistiir.

Tasar1 bu sekliyle Alt Komisyon’a havale edilmistir.
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3.1.2.1.1.3 Alt Komisyonda Yapilan Degisiklikler ve Oneriler

Alt Komisyon’a havale edilen Tasar1 ¢esitli agilardan elestirilmis, bu elestirilerin bir
kismi dikkate alinmis bir kismi goz ardi edilmistir. Alt Komisyon tarafindan Adalet
Komisyonu’na gonderilen rapora karsi, muhalefet serhleri ve kars1 oy yazilar1 yazilmistir®®>,

Tasari’nin Alt Komisyon’da yapilan goriismelerde en ¢ok elestirilen yoni karsiliklilik
ilkesinin kaldirilmasidir. Sadece bu ilkenin yiiriirliikten kaldirilmis olmasinin dahi
Anayasa’ya aykirilik tegkil ettigi belirtilmistir. Anayasa’nin Baslangic Boliimii’'nde Tirkiye
Cumhuriyeti’nin “diinya milletleri ailesinin esit haklara sahip serefli bir iiyesi” oldugu, bu
yiizden yabancilarin iilkemizde taginmaz mal edinmelerinde karsiliklilik sartinin aranmasinin
esitlik ilkesinin hayata gecirilmesinin bir yontemi oldugu, bu kosulun aranmamasi hélinde
kendi iilkesinde yabancilarin tasinmaz edinmelerine izin vermeyen devlet vatandaslarinin
Tiirkiye’de tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinebilecegi ve bunun kabul edilemez oldugu
vurgulanmigtir. Alt Komisyon ise, Raporu’nda bu iddianin gergegi yansitmadigini belirtmistir.
Rapora gore Anayasa’nin 35. maddesinde herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu
ve bu haklarin ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlanabilecegi hilkme baglanmis ancak
yabancilar agisindan mutlaka karsiliklilik sartinin aranmasina dair herhangi bir hiikiim
bulunmadigi belirtilmistir. Raporda “Anayasa koyucu yabancilarin miilkiyet edinmesi
konusunda karsiliklilik sartint koymak isteseydi, Anayasa 'nin dilek¢e hakkini diizenledigi 74.
maddesindeki gibi karsiliklilik esas1 gozetilmek kayduyla hiikmiine yabancilarin taginmaz mal
edinmeleri konusunda da yer verirdi” ifadesi kullanilarak Anayasa koyucunun amacinin bu
yonde olmadig, karsiliklilik sartinin ytrtirlilkten kaldirilmasinin Anayasa’ya aykirilik teskil
etmedigi belirtilmistir.

Alt Komisyon’daki goriigmelerde yoneltilen elestirilerden bir digeri de “kanuni
smirlamalara uyulmak kaydiyla” ifadesinin acgik olmamasidir. Alt Komisyon’un hazirladig:
Raporda ise anilan ifadenin, Tapu Kanunu’nun yiiriirlige girdigi 1934 yilindan giiniimiize
kadar yer aldigi, bu ifade ile anlatilmak istenenin Askeri Yasak Bolgeler ve Gilivenlik
Bolgeleri Kanunu, Mukabel-1 Bilmisil Kanunu gibi kanunla getirilen sinirlamalar oldugu
belirtilmistir.

Alt Komisyon’da yoneltilen elestirilerden bir digeri ise Tasari’nin daha 6nce verilmis
Anayasa Mahkemesi kararlarmi dikkate almamis olmasidir. Alt Komisyon’un hazirladigi
Raporda ise her ne kadar Tapu Kanunu’nda 1984 yilindan giiniimiize dek yapilan degisiklikler

Anayasa Mahkemesi tarafindan kismen veya tamamen iptal edilmisse de Tasari’nin Anayasa

3% Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun Tasarisi1 Ile Bartin Milletvekili
Yilmaz Tung’un; 3402 Sayili Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina fliskin Kanun Teklifi ve Adalet
Komisyonu Raporu, 1 /557, 2 / 267, http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss228.pdf (Erisim Tarihi:
23.09.2013).
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Mahkemesi kararlariin gerekgeleri dogrultusunda hazirlandig: ifade edilmistir. Rapordaki bu
ifadeye katilmak miimkiin degildir. Calismamizin ikinci boliimiinde belirttigimiz gibi
Anayasa Mahkemesi’nin karsiliklilik konusunda verdigi kararlar aciktir ve Anayasa
Mahkemesi’'ne gore yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde karsiliklilik ilkesinden

vazgegilmesi Anayasa’ya aykiridir™®,

Ayrica Anayasa Mahkemesine gore Bakanlar
Kurulu'na (kiyasen Bakanliklara) yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda genis
yetkilerin taninmasi1 yasama yetkisinin yiiriitmeye devri olarak degerlendirilmektedir. Bu
nedenle Tasar1 hazirlanirken Anayasa Mahkemesi Kararlarinin dikkate alindigini ifade etmek
gugtir.

Alt Komisyon Raporu’nda getirilen elestirilere ve bu elestirilere verilen cevaplara yer
verildikten sonra degisikliklere deginilmistir. Buna gore Alt Komisyon tarafindan Tasarida
konuyla ilgili olarak asagida belirtilen degisiklikler yapilmistir:

> Yabancilarin tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinmeleri konusunda Cevre ve
Sehircilik Bakanlig: ile Maliye Bakanligi’na verilen yetkiler konunun 6énemi ve komisyonda
ileri stiriilen gortisler dikkate alinarak bu Bakanliklardan alinarak, Bakanlar Kurulu’na
verilmistir. Bu degisiklige paralel olarak Tasarida yer alan “Cevre ve Sehircilik ve Maliye
Bakanligi bu madde kapsamindaki yetkilerini birlikte kullanirlar” ifadesi Tasart metninden
cikartlmistir.

> Tasarida Milli Savunma Bakanligi’na askeri yasak bolgeler, askeri gilivenlik
bolgeleri ile stratejik bdlgelere ait harita ve koordinat degerlerini, Igisleri Bakanligi’na ise
Ozel giivenlik bolgelerine ait harita ve koordinat degerlerini alt1 aylik siireler igerinde Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii’niin bagli oldugu Bakanlifa verilmesi odevi yiiklenmisti. Alt
Komisyon tarafindan alt1 aylik zaman diliminin yeterli olmadig1 kanaatine varilmis ve fikrada
gecen alti ay ibareleri bir yil olarak degistirilmistir.

> Alt Komisyon tarafindan yapilan bir diger degisiklik ise mirasgilik belgesi
verilmesi konusundadir. Tasarida tapu miudirligii gorevlilerince mirascilik belgesi
diizenlenmesi ongoriilmiistii. Raporda ise mirascilik belgesi verilmesinin ¢ekigsmesiz yargi isi
oldugu ve tapu midiirliiklerince bu isin yapilmasmin isin mahiyeti ile Ortiismedigi
belirtilmistir. Buna gore Tasarmin mirascilik belgesi ile ilgili olan {iglincii maddesi Tasar1

metninden ¢ikarilmastir.

3% RG: 24.8.1985-18852, Anayasa Mahkemesi Karari, T. 13. 6. 1985, E. 1984 / 14, K. 1985 / 7,
http://www Kkararlar.anayasa.gov.tr/kararYeni.php?l=manage_karar&ref=show&action=karar&id=709&content=
(Erigim Tarihi: 11.11.2013).
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3.1.2.1.1.4 Adalet Komisyonu’nda Yapilan Degisiklikler ve Oneriler
Alt Komisyon tarafindan goriisiilen Tasar1 Adalet Komisyonu’na gonderilmis ve

Komisyon 19 Nisan 2012 tarihinde raporunu sunmustur>®’

. Adalet Komisyonu Raporu’nda
Tasartya yoneltilen elestiriler, bu elestirilere verilen cevaplar, Tasarida yapilan degisiklikler
yer almistir. Alt Komisyon Raporu’nda oldugu gibi Adalet Komisyonu Raporu’na da karsi oy
yazist ve muhalefet serhi yazilmistir.

Alt Komisyon’da oldugu gibi Adalet Komisyonu’'nda da karsiliklilik ilkesinin
kaldirilmasi ciddi sekilde elestirilmistir. Ayn1 sekilde, Alt Komisyon goriismelerinde oldugu
gibi “kanuni simirlamalara wyulmak kaydiyla” ifadesinin agik olmadigr ileri siirilmiistiir.
Adalet Komisyonu Raporu’nda da Alt Komisyon’da elestirilere verilen cevaplarin bir kismi
ya aynen tekrarlanmis ya da bazi eklemeler yapilmistir.

Yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde karsiliklilik ilkesinin Anayasal bir sart
olmadigi ve bu ilkenin kaldirilmasinin Anayasa’ya aykir1 olmadigi vurgulanmistir. Ayrica
Tasarida yer alan diizenleme ile karsiliklilik ilkesinden daha giiclii ve stratejik bir firsat
sunuldugu dile getirilmistir. Tasari’'nin, Bakanlar Kuruluna tasinmaz mal edinmek isteyen
yabancinin vatandasi oldugu iilke ile Tiirkiye arasinda uluslararasi iliskilerin konjonktiirel
durumuna gore bir liste hazirlamasi belirlemeye imkan verdigi belirtilmistir. Bu suretle daha
esnek bir uygulamanin miimkiin olacagi, bu esnekligin iilke yararina hizmet edecegi ifade
edilmistir.

Kanuni smirlamalara uyulmak sartinin ise yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal
edinmelerinde Tapu Kanunu’nun yitriirlige girdigi 1934 yilindan itibaren yapilan her
diizenlemede yer aldigr belirtilmistir. Alt Komisyon Raporu’nda ifade edildigi gibi bu
diizenleme ile Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, Mukabele-i Bilmisil
Kanunu gibi kanunla getirilen sinirlamalarin anlasilacagt ve bu durumun siipheye yer
vermeyecek kadar a¢ik oldugu belirtilmistir.

Adalet Komisyonu’nda tasaritya yoneltilen elestirilerden biri de yiirlitme organina genel,
sinirsiz ve ¢ergevesi belirsiz yetki devrinin saglanmasidir. Tasarida yer alan “iilke
menfaatlerinin gerektirdigi haller” ifadesinin agik olmadig1 ve karsiliklilik sartt aranmaksizin
yabancilarin taginmaz mal ve sinirl ayni hak edinmeleri gibi 6nemli bir konuda tiim yetkilerin
Bakanlar Kurulu’na verilmesinin agik¢a yasama yetkisinin yliriitme organina devri anlamina
gelecegi belirtilmistir. Adalet Komisyonu Raporu’nda ise Bakanlar Kurulu’nun yiiriitme
gorevine giren konularda belirtilen smirlara uymak kaydiyla takdir hakkini kullanmasinin
yasama yetkisinin devredilmesi anlamma gelmedigi belirtilmistir. Raporda ayrica

Anayasa’'nin Vergi Odevi baslikli 73. maddesi bu duruma &rnek gosterilmistir. Bu maddede

37 Adalet Komisyonu Raporu, TBMM Adalet Komisyonu, E. 1/557,2/167, s.21-26.
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vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliiklerin ancak kanunla konulabilecegi,
degistirilebilecegi veya kaldirilabilecegi kurali konulduktan sonra bunlara iliskin muaflik,
istisnalar indirim ve oranlara dair hiikiimlerde kanunun belirttigi alt ve {ist simirlar
cercevesinde degisiklik yapmak yetkisinin Bakanlar Kurulu'na verilebilecegi diizenlenmistir.
Bu hiikmiin belli konularda Bakanlar Kurulu’na takdir yetkisi verilebilecegine isaret ettigi
belirtilmistir.

Adalet Komisyonu Raporu’nda yapilan elestirilere ve bu elestirilere verilen cevaplara
yer verildikten sonra yapilan degisikliklere deginilmistir. Asagida Adalet Komisyon’u
tarafindan konuyla ilgili olarak yapilan degisikliklere yer verilmistir:

> Daha &nce belirtildigi gibi**® Alt Komisyon’da yabancilarin tasinmaz mal ve
sinirli ayni hak edinmeleri konusunda Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile Maliye Bakanligi’na
verilen yetkiler konunun 6nemi ve komisyonda ileri siiriilen goriisler dikkate alinarak
Bakanlar Kurulu’na verilmisti. Bu degisiklige paralel olarak Tasarida yer alan “Cevre ve
Sehircilik ve Maliye Bakanligi bu madde kapsamindaki yetkilerini birlikte kullanirlar” ifadesi
Tasar1 metninden ¢ikarilmisti. Bu degisiklik Adalet Komisyonu tarafindan da benimsenmis ve
kabul edilmistir.

> Tasar1 ile Milli Savunma Bakanligi’na askeri yasak bolgeler, askeri gilivenlik
bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve koordinat degerlerini belirleme, Igisleri
Bakanligi’na ise 6zel giivenlik bolgelerine ait harita ve koordinat degerlerini alt1 aylik siireler
icerinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli’niin bagh oldugu Bakanliga bildirme &devi
yiiklenmisti. Alt komisyon alt1 aylik bir zaman diliminin yeterli olmadig1 gerekgesiyle fikrada
gecen alti ay ibaresini bir yil olarak degistirmisti. Bu degisiklik de Adalet Komisyonu
tarafindan benimsenmistir.

> Bu degisikliklerin yani sira Adalet Komisyonu tarafindan Tasartya bazi
eklemeler yapilmistir. Yabanci gercek kisilerin edinecekleri tasinmaz mallar ile bagimsiz ve
stirekli nitelikteki siirli ayni haklarin toplam alaninin ilge yiizdl¢limiiniin yiizde onunu, kisi
basina lilke genelinde de otuz hektar1 gegemeyecegi, Bakanlar Kurulu'nun ise sadece kisi
basina iilke genelinde otuz hektar olarak belirlenen miktar: iki katina kadar arttirmaya yetkili
oldugu yoniindeki ekleme bunlardan biridir.

> Bir diger ekleme mirasgilik belgesi verilmesine iliskin diizenlemedir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan Tasari’nin ilk halinde uygulamada yasanan
sorunlarin Online ge¢gmek amaciyla tapu midiirligi gorevlilerine mirascilik belgesi
diizenleme yetkisi verilmesi Ongdriilmiistiir. Ancak Alt Komisyon’da bu hiikiim Tasari

metninden c¢ikarilmisti. Adalet Komisyonu tarafindan tapu sicillerinin diizenli ve giincel

398 Ayrintili bilgi i¢in bkz. (Ugiincii Bolim - § 1 — 11— A — 1-¢).
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tutulmasi, bu baglamda hak kayiplarini, sahtecilikleri ve aktif olmayan kayitlar1 tespit
amaciyla, oliim tarihinden itibaren en gec iki yil i¢inde tapu sicilinde miras intikalinin
gerceklesmemesi halinde mirasgilik belgesi diizenlemesi icin tapu midiirliigiine yargiya

basvurma yetkisi verilmesine iligkin yeni bir madde ihdas edilmistir.

3.1.2.1.1.5 TBMM’de Yapilan Degisiklikler ve Oneriler

Tasar1 Adalet Komisyonu Raporu ile birlikte TBMM’ye intikal etmis ve goriistilmistiir.
Muhalefet partilerince yapilan elestiriler beklendigi gibi karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi,
tarim alanlariin satilmasi, igyeri veya mesken olarak kullanilma ve uygulama imar plan1 veya
mevzii imar plani igerisinde bu amaglarla tescil edilme sartlarinin kaldirilmast konusunda
yogunlagmustir.

Ayrica muhalefet partilerince il¢e yiizolglimiiniin yiizde onunu agsmama sart1 ile birlikte
Tiirkiye’nin yiizde onunun yabancilarin eline gecebilecegi ve bu oran igerisinde 0Ozel
miilkiyetin, kamu mallarinin, yaylalarin, gollerin, ormanlarin oldugu, bu durumun ciddi
sikintilar1 beraberinde getirebilecegi belirtilmistir. Iktidar partisi milletvekillerince TBMM’de
yapilan goriismelerde bir¢ok Bati Avrupa iilkesinde yabancilarin tasinmaz mal edinmelerine
izin verildigi bazen karsiliklilik sarti gerceklesmedigi i¢in dostane iligkilerimizin bulundugu
Kazakistan, Azerbaycan veya Korfez Ulkeleri gibi devletlerin vatandaslarmin tasinmaz mal
edinemedigi belirtilmistir. Diger yandan Suriye Orneginde oldugu gibi karsiliklilik sarti
gerceklesse bile bazi iilke vatandaglarina tasinmaz mal satisinin  Onlenmesinde iilke
menfaatlerinin goz Oniline alindigina deginilmistir. Bunun yami sira Tasariyla dnemli bir
yenilik getirildigi, yabanci kisileri dogrudan yatirima yonlendirmek maksadiyla bu kisilerin
satin aldiklar1 yapisiz tasinmazlarda gelistirecekleri projeyi iki yil icinde ilgili Bakanliga
sunmak suretiyle tarim arazileri konusunda var olan endiselerin giderildigi iktidar partisince
dile getirilen diger hususlardir®®”.

TBMM’de yapilan goriigmelerden sonra Tasarida iki degisiklik yapilmis ve daha sonra

Tasar1 yasalagmigtir*®

. Bu degisiklikler sunlardir:

> “lice  yiizélciimiiniin ~ yiizde onu” ifadesi “6zel miilkiyete konu ilce
viizol¢timiiniin yiizde onu” seklinde degistirilmistir. Bu suretle TBMM’deki goriismelerde
ileri stirilen kamu mallarinin, meralarin, ormanlarin, géllerin, yaylalarin s6z konusu toplam
orana dahil edilerek yaniltic1 bir orana ulasarak daha genis alanlarda yabancilarin tasinmaz

mal edinmesi onlenmek istenmistir.

39 Eksi (Tasinmaz), s. 124.
400 Eksi (Tasinmaz), s. 125.
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> Ikinci degisiklik Kanun’un yiiriirliik maddesine iliskindir. Buna gére, yabanci
sermayeli sirketlerin tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinmeleri ile ilgili ikinci madde yayimi
tarithinden itibaren {i¢ ay sonra, Kanun’un diger maddeleri ise yaymmi tarihinde yiiriirliige

girecektir.

3.1.2.1.2 Pozitif Diizenleme ve Degerlendirme
3.1.2.1.2.1 Pozitif Diizenleme

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan Kanun Tasaris1 Alt Komisyon’da,
Adalet Komisyonu’nda ve TBMM’de bazi degisikliklere ugradiktan sonra yasalagsmistir. 6302
sayili altt maddeden olusan Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapimasina
Hiskin Kanunun konuyla ilgili hitkiimleri asagidaki gibidir:

MADDE 1 -22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesi
asagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 35 — Kanuni surlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi ikili iliskiler
yontinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen
tilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gercek kisiler Tiirkiye’'de tasinmaz ve simirli ayni
hak edinebilirler. Yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri tasinmaziar ile bagimsiz ve
surekli nitelikteki stnirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilce yiiz ol¢iimiiniin
yiizde onunu ve kigi basina iilke genelinde otuz hektari gegemez. Bakanlar Kurulu kisi basina
tilke genelinde edinilebilecek miktart iki katina kadar artirmaya yetkilidir.

Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz ve simirlt ayni hak edinebilirler.
Bu ticaret gsirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine simirlt ayni hak tesis
edilemez. Bu ticaret girketleri ile yabanci uyruklu gercek kisiler lehine
tasinmaz rehni tesisinde bu maddede yer alan sinirlamalar uygulanmaz.

Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu gercek kisiler
ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin tasinmaz ve sumirli ayni hak edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi,
oran, tiir, nitelik, yiizolgiim ve miktar olarak belirleyebilir, sinirlandirabilir, kismen veya
tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ve yabancu iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére
kurulan tiizel kigilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar: yapisiz tasinmazda gelistirecegi
projeyi iki yil icinde ilgili Bakanhgin onayina sunmak zorundadir. Ilgili Bakanlik¢a baslama

ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine
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kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiine génderilir. Onaylanan projenin
stiresi iginde gerceklestirilip gerceklestirilmedigi ilgili Bakanlik¢a takip edilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bélgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve
koordinat degerleri bu kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren en ge¢ bir yil icinde ve bu
verlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildig
tarihten itibaren bir ay icinde Milli Savunma Bakanliginca, ozel giivenlik bolgeleri ve
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri Bakanhginca aym siirede
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin bagh oldugu Bakanliga verilir. Bu kanunun
viiriirliik tarihinden itibaren bir yil sonra bu fikra uyarinca génderilen belge ve bilgilere gore
tapu islemleri yiiriitiiliir.

Bu madde hiikiimlerine aykirt olarak edinilen, edinim amacina aykirt kullanildig ilgili
Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi i¢inde ilgili Bakanliga basvurulmayan veya stiresi
icinde projeleri gerceklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikrasi kapsamindaki
stmwrlamalar disinda miras yoluyla edinilen tasinmazilar ve simwrli ayni haklar, Maliye
Bakanhiginca verilecek bir yili gecmeyen siire icinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi
takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine édenir.”

MADDE 3 — 2644 sayili Kanuna asagidaki ek madde eklenmistir.

“EK MADDE 1 — Oliim tarihinden itibaren en ge¢ iki yil icinde tapu sicilinde miras
intikalinin gerceklesmemesi halinde tapu miidiirliigii, miras¢ilik belgesi diizenlenmesi igin
vargiya bagvurabiliv. Tapu miidiirliigii miras¢ilik belgesine gore tapu sicili kayitlarin
elbirligi miilkiyeti seklinde tescil ederek giincellestirir. Tapu miidiirliigiiniin bu yetki
kapsamindaki bagvurulart her tiirlii gider, vergi, resim veya har¢tan muaftir.”
MADDE 5 — Bu Kanunun;

a) 2 nci maddesi yayimi tarihinden ii¢ ay sonra,
b) Diger maddeleri yayimi tarihinde,
yiirtirliige girer.

MADDE 6 — Bu kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.

3.1.2.1.2.2 Pozitif Diizenleme Cercevesinde Yabanci Gerg¢ek Kisilerin Tasinmaz Mal
Edinmelerinin Kosullari
2012 yilinda Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikle birlikte yabanci gergek kisiler
kanuni sinirlamalara ve Tapu Kanunu’nda belirlenmis kosullara uymak suretiyle tasinmaz mal

edinebilirler. Caligmanin bu kisminda Tapu Kanunundaki kosullar incelenecektir.
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3.1.2.1.2.2.1 Bakanlar Kurulu Tarafindan Belirlenen Ulke Vatandas1 Olmak

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin birinci fikrasina gore, yabanci gercek kisilerin
tasinmaz mal ve smirli ayni hak edinebilmeleri i¢in gerekli temel sart, Bakanlar Kurulu
tarafindan belirlenen {ilke vatandasi olmaktir. Kanun’a gore sadece, Bakanlar Kurulu’nun
uluslararas: ikili iligkileri ve ililke menfaatlerini gozeterek belirleyecegi iilke vatandaslar
tilkemizde taginmaz mal ve siirli ayni hak edinebilirler.

Kanun koyucu, Bakanlar Kurulu'na uluslararas1 ikili iliskiler yoniinden bir
degerlendirme yapmasini ve iilke menfaatlerini de dikkate alarak bazi iilkeleri belirleme
yetkisi vermistir. Ulke menfaatleri kavrammin net bir tammiin yapilmasi ve aym sekilde
kapsaminin belirlenmesi son derece giictiir. Herhangi bir iilke vatandasinin {ilkemizde
tasinmaz mal edinmesinde ekonomik, sosyal, kiiltiirel, siyasal vb. olumlu katkilar1 olacaksa
Bakanlar Kurulu bu iilke vatandasina izin verecektir. Kanun’un yiiriirliige girmesinden sonra
Bakanlar Kurulu bu iilkeleri belirlemis ancak bu liste heniiz yayimlanmanmistir*”!. Ekim 2013
itibariyle uygulamaya baktigimizda Kiiba, Kuzey Kore, Giliney Kibris ve Ermenistan disinda
tiim iilke vatandas1 gergek kisiler, diger sinirlamalara uymak kosuluyla, iilkemizde tasinmaz

mal edinebilirler*??.

Uygulamadaki bu durum karsisinda, Bakanlar Kurulu'nun {ilke
menfaatleri agisindan titiz bir degerlendirme yaptigini sdylemek giictiir. Bagka bir anlatimla
Bakanlar Kurulu, dort iilke harig, diinyadaki tiim tilke vatandaslarinin iilkemizde taginmaz mal
edinmelerini {ilke menfaatine uygun gormektedir.

6302 sayili Kanun’la karsiliklilik sarti kaldirilarak yerine Bakanlar Kurulu tarafindan
belirlenen iilke vatandasi olma sarti getirilmistir. Bakanlar Kurulu’na tanman bu yetki
kuskusuz genis bir yetkidir. Ilgili devlet ister higbir yabanciya iilkesinde tasmnmaz mal edinme
hakki tanimasin ister tiim tlkelerin vatandaslarina tasinmaz mal edinme hakki taniyip sadece
Tiirk vatandaslarina bu hakki tanimasin, Bakanlar Kurulu’nun belirleyecegi listede yer almasi
halinde bu devlet vatandas1 gercek kisiler Tiirkiye’de tasinmaz mal ve smirli ayni hak
edinebileceklerdir. Ayni sekilde bir iilke tasinmaz mal ve siirli ayni hak edinme konusunda
yabancilarla vatandaglar1 arasinda higbir ayrim yapmasa veya Tiirk vatandaslarina yonelik
hi¢bir devlet vatandaslarina saglamadigi kolayliklar saglasa bile Bakanlar Kurulu o devlet
vatandaslarinin Tiirkiye’de tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinmelerini engelleyebilecektir.

Elbette Bakanlar Kurulu bu konuda mutlak serbestiye sahip degildir. Kanun’a gore
bu iilkelerin belirlenmesi gerekmektedir. Buna gore, sosyal, kiiltiirel, ekonomik veya herhangi

bir agidan o iilke vatandaslarinin tasinmaz mal edinmelerinin iilke menfaatlerine olup

40130.9.2013 tarihinde Antalya Tapu Miidiirliigii’nde yaptigimz sozlii goriisme.

402 3(0.9.2013 tarihinde Antalya Tapu Miidiirliigii’nde yaptigimz sozlii goriisme.
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olmadig1 degerlendirilecektir. Ancak daha dnce de belirttigimiz gibi lilke menfaati kavrami
siirlar1 tam olarak belirlenemeyen, subjektif bir kavramdir. Subjektif ve muglak ifadeler esas
alinarak Bakanlar Kurulu’na yetki taninmasi yerinde olmadigi kanisindayiz.

Yeni diizenlemede sorun yaratabilecek bir diger husus yabancinin ¢ifte ya da cok
vatandasliga sahip olmasidir. Yabanci ger¢ek kisinin vatandasliginda bulundugu iilkelerden
hepsi Bakanlar Kurulu’nun belirledigi listede ise herhangi bir sorunun yasanmayacagi agiktir.
Bu halde yabanci gercek kisi kanuni diger sinirlamalara uymak kaydiyla tasinmaz mal
edinebilir. Ancak yabancinin vatandasi oldugu iilkelerden biri Bakanlar Kurulu’nun listesinde
digeri / digerleri listede degilse ne olacagi konusunda Kanun’da herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ornegin yabanci hem A hem de B devleti vatandasidir ve iilkemizde
tasinmaz mal edinmek istemektedir. A devleti Bakanlar Kurulu’nun belirledigi iilkelerden biri
iken B devleti bu iilkeler arasinda yer almamaktadir. Bu halde yabancinin A devleti
pasaportunu gostererek taginmaz mal ve sinirli ayni hak edinebilecegi iddia edilebilirse de
konunun olmasi gereken hukuk agisindan tartisilmasi gerekmektedir. Zira Bakanlar Kurulu, B
devletini s6z konusu listeye almayarak bu iilke vatandaslarinin iilkemizde tasinmaz mal
edinmelerini iilke menfaatlerine aykir1 gdrmiistiir. Kanaatimizce bu halde MOHUK m. 4 / ¢
hiikmii uyarinca birden fazla vatandasliga sahip yabancinin daha siki iliski i¢cinde oldugu iilke
tespit edilmeli, yani gergek vatandaslig1 esas alinmalidir. Buna gore, ¢ifte vatandasliga sahip
yabancinin ikamet ettigi, egitim gordiigii, ailesinin bulundugu, isyerinin bulundugu, vergisini
0dedigi iilke esas alinmali ve buna gore karar verilmelidir. Ancak uygulamada birden fazla
vatandasliga sahip olunmasi halinde ilgilinin vatandasi oldugu devletlerden birinin dahi
Bakanlar Kurulu’nun belirledigi listelerde yer aliyor olmasi Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinebilmesi igin yeterli goriilmektedir*®>,

Vatansizlarin durumuna gelince; vatansizlar higbir devlete vatandaslik bag: ile bagh
olmadiklarindan Bakanlar Kurulu’nun belirleyecegi lilke vatandaglarindan olmalar fiilen
imkansizdir. Ancak Vatansizlarin Hukuki Durumuna Iliskin Sézlesmenin 7. maddesine gore,
“sozlesmeye taraf olan devlet, genel olarak yabancilara gosterdigi muamelenin aynisini
vatansiz kisilere de gésterir.” Bu nedenle vatansizlar da kanuni sinirlamalar uymak kosuluyla
tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinebilirler. Nitekim uygulama da bu yonde olup,
vatansizlar vatansiz olduklarini belgelendirmeleri ve kanuni sinirlamalara uymalar1 kosuluyla

tasinmaz mal edinebilmektedirler*®.

40330.9.2013 tarihinde Antalya Tapu Miidiirliigii’nde yaptigimz sozIii goriisme.

40430.9.2013 tarihinde Antalya Tapu Miidiirliigii’nde yaptigimz sozlii goriisme.
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3.1.2.1.2.2.2 Bakanlar Kurulu Tarafindan Yapilan Simirlamalara Uymak

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin ii¢lincii fikrasina gore, Bakanlar Kurulu iilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde yabanci gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi
iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirl
ayni hak edinimlerini; {ilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢iim ve
miktar olarak belirleyebilecek, sinirlandirabilecek, kismen veya tamamen durdurabilecek veya
yasaklayabilecektir. Tasari’nin goriisiilmesi sirasinda, Alt Komisyon, Adalet Komisyonu ve
TBMM’de yapilan goriismelerde bu yetkinin yasama yetkisinin yiiriitmeye devri anlamina
geldigi ve Anayasa’ya aykirt oldugu ileri siiriilmiis, Bakanlar Kurulu’na taninan bu yetkinin
temel hak ve hiirriyetlerin yabancilar icin, milletlerarast hukuka uygun olarak kanunla
sinirlanabilecegini Ongdren Anayasa’nin 16. maddesine aykiri oldugu da belirtilmistir.
Nitekim yabancilarin temel haklarindan olan miilkiyet hakkinin iilke, kisi, cografi bolge, siire,
sayl, oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢lim ve miktar olarak belirleme, sinirlandirma, kismen veya
tamamen durdurabilme veya yasaklayabilme yetkisinin kanunla diizenlenmeyip Bakanlar
Kurulu’na taninan yetki ile belirlenmesi kanaatimizce Anayasa’nin 16. maddesine aykirilik
teskil etmektedir.

Bakanlar Kurulu’na tanman bu yetkinin sinirlarini belirleyebilmek i¢in Kanun’da
kullanilan kavramlarin incelenmesinde fayda bulunmaktadir.

> Ulke bakimindan sinirlama: Daha énce de belirtildigi gibi, Tapu Kanunu’nun
35. maddesinin ilk fikrasinda Bakanlar Kurulu’na tasinmaz mal edinebilecek {ilkelerin
listesini belirleme yetkisi verilmistir. Kanun’un 35. maddenin {giincii fikrasinda Bakanlar
Kurulu’na zilke bakimindan sinirlama yetkisi taninmasi kanaatimizce sebepsiz degildir. Zira
35. maddenin ilk fikras1 yabanci gergek kisilere taginmaz mal edinme hakki tanimaya
yonelikken, tiglincii fikra sinirlandirmaya yonelik bir diizenlemedir. Ayrica, 35. maddenin ilk
fikras1 sadece yabanci gercek kisiler hakkinda diizenleme yapmisken, liglincii fikra hem
yabanci gercek kisiler hem de yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri hakkindadir.

> Kisi unsuru bakimindan: Bakanlar Kurulu’na taninan bu yetki ile Tiirkiye’de
yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusunda kisi unsuru bakimindan sinirlama yetkisi
taninmistir. Kisi bakimindan smirlama kanimizca yabancinin iilkede tasinmaz mal
edinmesinde iilke menfaatine aykir1 bir durum ya da sakinca bulunup bulunmadigina yonelik
olabilir. Nitekim 2012 yilinda Tapu Kanunu’ndaki bu degisiklikten Once, bir yabanci
tasinmaz mal edinmek istediginde Ordu Komutanlifindan goriis sorulmaktaydi. Ordu
komutanliklar1 sadece yabancinin edinecegi tasinmaz malin askeri yasak bolge kapsaminda

olup olmadigin1 degil, tasinmaz mali satin almak isteyen yabanciyr kisi bakimindan da
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aragtirmaktaydi. Kanundaki bu diizenlemeye ordu komutanliinin yaptigi arastirmayi
Bakanlar Kurulu yapacak gibi bir anlam yiiklenebilir. Ancak Bakanlar Kurulu’nun bu
incelemeyi ne kadar saglikli yapabilecegi tartisma konusudur. Bunun yani sira, bu hiikiim
sadece yabanci gercek kisiler i¢cin degil yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri icin de uygulanabilecektir. Kuskusuz Bakanlar
Kurulu’nun bu smirlamay1 yaparken esas alacagi kriterin ne oldugunu belirlemek ¢ok giictiir.

> Cografi bolge bakimindan: Bakanlar Kurulu {ilkenin belli bir cografi
bolgesinde yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal ve siirli ayni hak edinmelerini
sinirlandirabilecektir. Ornegin Bakanlar Kurulu bu yetkiye dayanarak Akdeniz veya Giiney
Dogu Anadolu Bolgesi’nde yabancilarin tasinmaz mal edinmesini sinirlandirabilecek, kismen
veya tamamen durdurabilecek veya yasaklayabilecektir.

> Siire bakimindan: Bakanlar Kurulu yabancilarin tasinmaz mal ve simirl ayni
hak edinimlerini siire olarak da kisitlayabilecektir. Ulke menfaatlerinin gerektirmesi halinde
Bakanlar Kurulu yabancilarin belli bir siire tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinmelerini
engelleyebilecektir.

> Sayr bakimindan: Bakanlar Kurulu tilke menfaatlerinin gerektirmesi halinde
yabancilarin tasinmaz mal ve smirli ayni hak edinmelerini sayr bakimindan da
sinirlandirabilir. Ornegin Bakanlar Kurulu yabancilarin kisi basma en fazla ii¢ tasinmaza
malik olabilecegine veya li¢c tasinmaz lizerinde lehine sinirl ayni hak tesisi yapilabilecegine
dair karar alabilecektir. Benzer sekilde bir bolgede ya da bir apartmanda en fazla bes yabanci
oturabilecegine karar verebilecektir.

> Oran bakimindan: 35. maddenin ilk fikrasina gore, yabanci gergek kisilerin
edindikleri tasinmaz mallar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam
alanimin 6zel miilkiyete konu ilge yliz 6l¢iimiiniin yiizde onunu gecemez. 35. maddenin
ticiincii fikrasinin Bakanlar Kurulu’na tanidig: yetki ile bu oran diisiiriilebilir.

> Tiir bakimindan: Bakanlar Kurulu taginmazin tiirline gore de bir kisitlama
getirebilecektir. Ulke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde 6rnegin yabancilarin arsa, tarim
arazisi, konut veya bina edinmeleri sinirlandirilabilecek veya yasaklanabilecektir.

> Nitelik bakimindan: Bakanlar Kurulu tasinmaz malin niteligi yoniinden de
sinirlandirma getirebilir. Ornegin, yabancilarin kat miilkiyetine konu bir tasinmaz, isyeri veya
diikkan edinmeleri sinirlandirilabilir, durdurulabilir hatta yasaklanabilir.

> Yiizél¢iimii  bakimindan: Bakanlar Kurulu'nun yiizél¢limii  bakimindan
getirecegi sinirlama mahiyeti itibariyle oran bakimindan getirilecek sinirlama ile benzerlik

gosterir. Ancak oran bakimindan sinirlamada 6rnegin ilgenin veya kdyiin 6zel miilkiyete konu



125

belli bir oran1 esas alinirken, yiiz 6l¢limii bakimindan sinirlamada ilgenin veya kdyiin toplam
yiizOl¢limii esas alinacaktir.

> Miktar bakimindan: 35. maddenin birinci fikrasinda yabanci gercek kisiler
acisindan miktar siirlamasi getirilmistir. Buna gore, yabanci gergek kisilerin edindikleri
tasinmaz mallar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirlt ayni haklarin toplam alani kisi bagina
iilke genelinde otuz hektar1 gecemez. Bakanlar Kurulu bu miktar1 iki katina yani altmis
hektara kadar arttirabilir. Bu hiilkmii Bakanlar Kurulu’nun miktar olarak arttirma yetkisi,
ticlincii fikradaki hiilkmii ise miktar bakimindan azaltma yetkisi olarak anlamak gerekir.
Ayrica 35. maddenin birinci fikrasinda Bakanlar Kurulu’na verilen arttirma yetkisi sadece
yabanci gergek kisiler hakkinda olabilecekken, 35. maddenin {igiincii fikrasinda yer alan
miktar bakimindan kisitlama yetkisi hem yabanci gercek kisiler hem yabanci iilkelerde kendi

tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri bakimindandir.

3.1.2.1.2.2.3 Miktar A¢isindan Var Olan Siirlamalara Uymak

6302 sayili Kanun’a baktigimizda yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal ve siirli ayni
hak edinmelerine yonelik ii¢ farkli yerde miktar sinirlamasindan bahsedildigini gérmekteyiz.
Bunlardan ilk ikisi 35. maddenin birinci fikrasinda diizenlenmis olan kisi bakimindan ve il¢e
yiizol¢limii bakimindan yapilan genel sinirlamalar; sonuncusu ise 35. maddenin {iglincii
fikrasinda diizenlenmis olan Bakanlar Kurulu’na verilen miktar sinirlamasi yapma yetkisidir.

35. maddenin birinci fikrasindaki kisi bakimindan sinirlama, yabanci gergek kisinin
edindigi tasinmaz mallar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam
alaniin (kisi basina) tlilke genelinde otuz hektar1 gecemeyecegine yoneliktir. Buna gore kural
olarak yabanci gercek kisi lilke genelinde en fazla otuz hektar tasinmaz mal ve bagimsiz ve
stirekli nitelikteki sinirli ayni hak edinebilir. Bakanlar Kurulu kisi basina iilke genelinde
edinilebilecek bu miktar1 iki katina yani altmig hektara kadar arttirmaya yetkilidir. Otuz hektar
li¢ yiiz doniime yani ii¢ yliz bin metrekareye tekabiil etmektedir. Kanaatimizce yabanci gergek
kisiler i¢in bu miktar oldukga fazladir. Bakanlar Kurulu’nun bu miktar1 altmis hektara kadar
cikarma yetkisinin oldugu disiiniildiiglinde durumun ciddiyeti daha da artmaktadir. Otuz
hektarlik bir taginmaz bile kiigiik ilgelerde 6nemli bir alana tekabiil etmektedir. Bu nedenle bu
miktar fazla olup, azaltilmasinda isabet bulunmaktadir.

Miktar acisindan getirilen bir diger sinirlama ise ilge ylizolglimii bakimindandir.
Yabanci ger¢ek kisinin edindigi tasinmazlar ile bagimsiz ve stirekli nitelikteki sinirli ayni
haklarin toplam alan1 6zel miilkiyete konu ilge ylizl¢limiiniin yiizde onunu gecemez. Buna
gore ilgelerin 6zel miilkiyete konu toplam alanlar1 belirlenir ve yabanci gercek kisilerin

edindikleri tasinmaz mallar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplami bu
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miktarin ylizde onunu gecemez. Bir ilgede yabancilarin sahip olduklari tasmmmazlar ile
bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alaninin o ilgenin 6zel miilkiyete
konu yiizol¢limiinlin ylizde onuna ulasmasi durumunda artik o ilgede yabanci gergek kisiler
tasinmaz mal ve bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni hak edinemeyeceklerdir.

Miktar agisindan sinirlama getiren son diizenleme 35. maddenin {igiincli fikrasinda
Bakanlar Kurulu’na taninan yetkidir. Buna gére Bakanlar Kurulu yabanci gercek kisilerin ve
yabanci iilkelerde kendi {iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin tasinmaz ve siirli ayni hak edinmelerini miktar olarak belirleyebilir,

sinirlandirabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir®®,

3.1.2.1.2.2.4 Yapisiz Tasinmazlar i¢cin Bakanhigin Onayma Proje Sunmak

6302 sayili Kanun’la kabul edilen yeniliklerden bir digeri 35. maddenin dordiincii
fikrasinda diizenlenen yabanci gercek kisilerin, satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda gelistirecegi
projeyi iki yil i¢inde ilgili Bakanligin onayma sunmak zorunda olmalarina iliskin hiikiimdiir.
Kanimizca bu hiikiimle yabanci gercek kisilerin genis miktarda bos arazi satin almalarinin
Oniline gegmek, bir denetim mekanizmasi olusturmak bir bagka deyisle, arazi stogunu 6nlemek
amaglanmistir. Bos arsa, bag, bahge, zeytinlik, tarla gibi yapisiz taginmaz satin alan yabanci
gercek kisiler satin aldiklar1 bu taginmaz mallarla ilgili bir proje dnermek ve bu projeyi ilgili
Bakanligin onayina sunmak zorundadir. Projenin onaylanmasi halinde ilgili Bakanlik projenin
stiresinde tamamlanip tamamlanmadigini aragtiracaktir. Eger yapisiz tasinmaz satin alindiktan
sonra siiresi i¢inde ilgili Bakanliga basvurulmazsa veya proje, belirlenen siire igerisinde
tamamlanmazsa, Maliye Bakanlig1 tarafindan yapisiz tasinmazin malikine bir y1l1 gegmeyecek
sekilde ek siire verilecek, bu siire icerisinde tasinmaz mali tasfiye etmesi talep edilecektir.
Yabanc1 malik, tasfiyeyi gerceklestirmedigi takdirde tasfiye islemi Maliye Bakanligi
tarafindan yapilacak ve bedeli hak sahibine 6denecektir. Boylelikle s6z konusu arazilerin bos
kalmasini 6nlenmis ve degerlendirilmesi saglanmis olacaktir.

Bu diizenlemeye tarim arazileri agisindan baktigimizda yabancilarin bos bir tarim
arazisi almalar1 ve bu arazide tarim yapmak istemeleri durumunda iki yil i¢inde bu arazi
tizerinde ne yapacaklarini, Kanun’un tabiriyle gelistirecegi projeyi ilgili bakanliga yani Gida,
Tartm ve Hayvancilik Bakanligi’na sunmalar1 ve bu Bakanliktan onay almalar
gerekmektedir. Ilgili Bakanliklarin neye gére onay verip neye gore reddedecegdi konusunda bir
aciklik bulunmamaktadir. Bu durumun daha agik ifadelerle belirlenmesi gerekmektedir.
Ayrica aklimiza gelen bir diger husus da yabancilarin kanunu dolanma yoluna gidip

gitmeyecekleri noktasindadir. Yabancinin yapisiz tasinmaz satin almasi hélinde iki yil i¢inde

405 Ayrintili bilgi i¢in bkz. (Ugiincii Boliim - § 1 — 11— A —2 —b - bb).
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bu tasinmazda gelistirecegi projeyi ilgili bakanliga sunmasi gerekmektedir. Peki, yabanci bu
tasinmazi satin aldiktan 1 yil 11 ay 29 giin sonra tasinmazi baska bir yabanciya sattigi
takdirde ne olacaktir? Yine ayni sekilde satin alan yabanci da iki yila ¢ok az bir siire kala bu
tasinmazi satmasi durumunda ne olacaktir? Bu durum elestiriye agiktir ve bu konuda
yabancilar, kanunu rahat bir sekilde dolanma yoluna gidebilirler. Kanaatimizce bu durumun

kanun koyucu tarafindan ayrintili bir sekilde tekrar diizenlenmesi gerekmektedir.

3.1.2.1.2.2.5 Edinim Amacina Uygun Kullanmak

6302 sayili Kanun’la Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin son fikrasinda ise madde
hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen, edinim amacina aykiri olarak kullanilan tasinmaz mallarin
durumu diizenlenmistir. Maddede Tapu Kanunu’nun 35. maddesine aykir1 olarak edinilen,
edinim amacia aykirt kullanildig: ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi i¢inde
ilgili Bakanliga basvurulmayan veya siiresi i¢inde projeleri gergeklestirilmeyenler ile 35.
maddenin birinci fikrasi kapsamindaki sinirlamalar disinda miras yoluyla edinilen taginmaz
mal ve smirli ayni haklarin, Maliye Bakanligi’nca verilecek bir yili gegmeyen siire iginde
maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilecegi ve bu bedelin

hak sahibine ddenecegi belirtilmistir.

3.1.2.1.2.3 Degerlendirme

3 Mayis 2012 tarihli ve 6302 sayili Kanun ile yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinmelerinde yeni bir siirece girilmistir. En genel hatlariyla belirtmek gerekirse, yeni
diizenleme ile daha Onceki diizenlemelerde var olan karsiliklilik ilkesi kaldirilmis, Bakanlar
Kurulu'nun yetkileri genisletilmis ve yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edinebilecegi
miktar arttinnlmistir. Calismamizin bu kisminda 6302 sayili Kanun’la yapilan degisiklik ve
yenilikler ¢evresinde Kanun’un genel bir degerlendirilmesi yapilacaktir.
yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen
iilke vatandasi olan yabanci gercek kisilerin Tirkiye’de tasinmaz ve simirli ayni hak
edinebilecekleri Ongoriilmiistiir. Gortildiigli gibi, bu diizenlemede kanuni simirlamalara
uyulmak sarti muhafaza edilirken karsiliklilik, miitekabiliyet ya da ayni anlama gelen baska
bir kavrama yer verilmemistir. Kanun koyucu karsiliklilik ilkesi yerine Bakanlar Kurulu’na
yetki taniyarak belirleyecegi iilke vatandasi olan yabanci gergek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz

mal veya smirli ayni hak edinmelerine olanak saglamistir. Bakanlar Kurulu bu {ilkeleri tespit
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Kanun koyucunun bu diizenlemesi karsisinda tartisilmasi gereken ilk konu, karsiliklilik
ilkesinin kaldirilmasinin Anayasa’ya aykirt olup olmadigidir. Konu ile ilgili farkli goriisler
bulunmaktadir.

Bir goriise gore, karsiliklilik ilkesi anayasal bir ilkedir bu nedenle kaldirilmasi Kanun’u
Anayasa’ya aykir1 kilabilir*%S,

Diger bir goriise gore ise Tiirkiye Cumbhuriyeti'nde yabancilarin taginmaz mal
edinmeleri konusu ilk kez Lozan Baris Antlasmasi’nda diizenlenmis ve bu Antlasma’da
karsiliklilik ilkesi benimsenmistir. Lozan Barig Antlagsmasi Tiirkiye Cumhuriyeti’ni kuran
antlagsma olarak konunun temel sinirlarini ¢izmektedir. Bu nedenle Tiirkiye Cumhuriyeti’nde
hicbir hiikiimet kendisinin varlik sebebi olan bu Antlagma’ya aykirt bir diizenleme
yapmamalidir*®’,

Kanaatimize gore karsiliklilik ilkesi milletlerarasi esitligi saglayan ve Yabancilar
Hukuku’nda yabancilara haklar taninmasinda benimsenen temel bir ilke olmakla birlikte
Anayasal bir ilke degildir. Anayasa’nin Yabancilarin Durumu basghgini tasiyan 16.
maddesinde yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerine yonelik siirlamalarin milletlerarasi
hukuka uygun olarak, kanunla miimkiin olabilecegi belirtilmekte, karsiliklilik ilkesinden
bahsedilmemektedir. Nitekim ne Anayasa’nin yabancilarin durumunu diizenleyen 16. ne
miilkiyet hakkini diizenleyen 35. ne de Anayasa'nin diger maddelerinde yabancilarin taginmaz
mal edinmesinde karsilikliligin aranacagimna iliskin herhangi bir hiikiim bulunmaktadir*®®,
Eger Anayasa koyucu karsiliklilik ilkesini aramis olsa dilek¢e hakkini diizenleyen 74.
maddede*®” oldugu gibi bunu acik¢a belirtirdi. Ote yandan Lozan Baris Antlasmasi’nda
karsiliklilik ilkesinin benimsenmis olmast kanun koyucuyu sonraki diizenlemelerde de bu
ilkeyi muhafaza etmekle yiikiimlii kilmaz. Kaldi ki, yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri
konusu Lozan Baris Antlagsmasi’nin bizatihi hiikiimleri i¢inde yer alan bir diizenleme degil, bu
Antlagmaya ek olarak imzalanan ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename’de
yer alan bir diizenlemedir. Ustelik Tiirkiye, Ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda
Mukavelename’yi, 1930 yilinda So6zlesme’nin 20. maddesine dayanarak feshetmis ve
Sézlesme bu tarihte yiiriirliikten kalkmistir*!?. Bu nedenle Lozan Baris Antlasmasi’na bagl

bir Sozlesme ile benimsenmis olan karsiliklilik ilkesinin kaldirilmis olmasi yapilan

diizenlemeyi bu gerekce ile hukuka aykir1 hale getirmez kanisindayiz.

406 Gelgel (Miitekabiliyet), s. 407-408.

407 Boztosun Odman / Ekecik / Unal / Aslan / Turgut / Karaca (Rapor), s. 10.

4% Yilmaz, Alper Cagri: 6302 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkive'de
Tasinmaz Edinimi, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2013, C. XVIL S. 1-2, s. 1115.

49 "Vatandaslar ve karsihklilik esast gozetilmek kaydiyla Tiirkiye de ikamet eden yabancilar kendileriyle veya
kamu ile ilgili dilek ve sikayetleri hakkinda, yetkili makamlara ve Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisine yazi ile
basvurma hakkina sahiptir".

410 Ayrintilr bilgi icin bkz. (ikinci Bélim - § 1 — 11— B — 1- a).
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Bunun yaninda, yabancilara haklar taninmasinda benimsenen esaslardan biri olan
karsiliklilik ilkesini bir kosul olarak tercih etme yetkisi devletin siyasi organlarina taninmis
bir yetkidir. Nitekim Almanya, Fransa, Ingiltere gibi gelismis Avrupa iilkelerinde yabancilarin
tasinmaz mal edinmeleri konusunda vatandas ile yabanci esit tutulmus, bu devletler
yabancilarin taginmaz mal edinmelerinde karsiliklilik ilkesini yerine getirilmesi gereken bir
kosul olarak gormemislerdir. Zira karsiliklilik ilkesi Oziinde siyasi bir tercihi barindirir.
Devletlerin siyasi tercihleri nedeniyle bireylerin temel hak ve ozgiirliikklerinden mahrum
birakilmasi ise kabul edilemez. Bu nedenle karsiliklilik ilkesinin vazgeg¢ilmez bir ilke
olmadig1 ve yabancilarin tasinmaz mal edinmesinde mutlak kosul olarak degerlendirilmemesi
gerektigi kanisindayiz.

Bunun yan1 sira Bakanlar Kurulu’na 6302 sayili Kanun’la verilen Tiirkiye’de tasinmaz
mal edinme hakkina sahip olacak iilkeleri belirleme yetkisi, iyi uygulandig: takdirde islevsel
sonugclar ortaya ¢ikabilir. Nitekim {ilke menfaatleri bazen karsiliklilik gergeklesmese bile bazi
devlet vatandaglarinin tasinmaz mal edinmelerini gerektirmektedir. Bazi durumlarda ise
karsiliklilik gerceklesse bile bazi devlet vatandaslarinin taginmaz mal edinmeleri {ilke
menfaatlerine aykir1 olabilmektedir. Bagka bir anlatimla yabancilarin Tiirkiye’de taginmaz
mal edinmelerinde karsiliklilik kosulunun aranmasit halinde karsiliklilik  kosulunu
gerceklestiren tiim devlet vatandaslarina taginmaz mal edinme olanagi tanimak her zaman
arzu edilen bir durum degildir. Bu nedenle Bakanlar Kurulu’nun iilke menfaatlerini esas
alarak belirleme yapmasi amaca daha c¢ok hizmet eden bir uygulama olabilir. Ancak
uygulamada Bakanlar Kurulu'nun diinyadaki dort devlet disinda (Kiiba, Kuzey Kore, Gliney
Kibris ve Ermenistan) biitiin devletlerini listeye aldigi goriilmektedir. Boyle bir liste ise
Bakanlar Kurulu'nun listeyi belirlerken gosterdigi titizlik konusunda siiphe uyandirmaktadir.

Bakanlar Kurulu’na verilen diger yetki yabanci gergek kisilerin kisi basma
edinebilecekleri maksimum miktar olan otuz hektar1 altmis hektara kadar arttirma
konusundadir. Yeni diizenlemede yabanci gergek kisilerin iilke genelinde edindikleri
tasinmazlar ile bagimsiz ve stirekli nitelikteki siirlt ayni haklarin toplam alaninin kisi basina
otuz hektar1 gegmeyecegi diizenlenmistir. Ancak Bakanlar Kurulu’na bu miktar1 iki katina
yani altmis hektara kadar arttirma yetkisi verilmistir.

Kanun’la Bakanlar Kurulu’na genis bir takdir hakki taniyan bir yetki daha verilmistir ki
kanimizca bu yasama yetkisinin devredilmezligi ilkesine ve temel hak ve hiirriyetlerin
yabancilar i¢in ancak kanunla smirlanacagina hilkkmeden Anayasa’nin 16. maddesine aykiri
bir diizenlemedir. Nitekim Kanun’a gore Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektirdigi
hallerde yabanci gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore

kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimlerini; iilke,
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kisi, cografi bolge, siire, say1, oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢iim ve miktar olarak belirleyebilecek,
sinirlandirabilecek, kismen veya tamamen durdurabilecek veya yasaklayabilecektir®!!,

Kanaatimizce 6302 sayili Kanun’la Bakanlar Kurulu’na ¢ok genis yetkiler taninmustir.
Hatta bu diizenleme ile yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda Bakanlar Kurulu tek
yetkili makam haline getirilmistir sonucuna dahi ulasilabilir.

6302 sayili Kanun’da dikkat ¢eken bir diger yenilik de taginmaz malin kullanim amac1
bakimindandir. 2012 yilinda 6302 sayili Kanun yiirlirliige girmeden Once yabanci gergek
kisiler ancak isyeri veya mesken olarak kullanilmak iizere tasinmaz mal edinebiliyorlardi. Bu
diizenlemenin amaci, tarim arazilerinin yabancilarinin miilkiyetine gegmesini dnlemekti. Yeni
diizenleme ile birlikte bu zorunluluk ortadan kalkmis yabancilar tarim alanlarinda taginmaz
mal edinmelerinde herhangi bir engel kalmamustir.

6302 sayil1 Kanun yiiriirliige girmeden 6nce, yabanci gercek kisiler kisitlamalara uymak
kosuluyla sadece uygulama imar plani veya mevzii imar plan1 igerisinde bu amagclarla ayrilip
tescil edilen tasinmaz mallar1 edinebilirlerdi. Degisiklik ile bu sart da ortadan kaldirilmistir.
Boylelikle yabanci gercek kisiler uygulama imar plami sinirlart igerisinde olmayan veya
mevzii imar plani igerisinde bu amaglarla ayrilip tescil edilmeyen yerlerde tasinmaz mal
edinebileceklerdir.

6302 sayili Kanun’la, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri, stratejik bolgeler
konusunda da uygulama degisikligine gidilmistir. Kanun degisikligi ile Milli Savunma
Bakanligi’na askeri yasak bolgeler, stratejik bolgeler ve askeri gilivenlik bdlgelerine ait
koordinat degerlerini, Igisleri Bakanligi’na ise o6zel giivenlik bolgelerine ait koordinat
degerlerini bir yil icinde, degisikliklerin ise bir ay igerisinde Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligiiniin bagli oldugu Bakanliga verilmesi ve Kanun’un yiirtirliik tarihinden itibaren bir
y1l sonra gonderilen bilgi ve belgelere gore tapu islemlerinin yiiriitiilmesi amaglanmigtir.
Kanimizca bu olumlu bir gelismedir. Zira bdylelikle yabancilarin taginmaz mal satin alma
siirecinde yasadiklar1 zaman kaybinin Oniline gegcilebilecektir. Uygulamada 6zel giivenlik
bolgelerinin sayilarinin az ve bulunduklar1 yerlerin de belli olmasi sebebiyle pek sorun
yasanmazken, askeri yasak bolgeler, stratejik bolgeler ve askeri giivenlik bolgeleri konusunda
sikintilar yasanmaktadir. Yabancilarin satin almak istedigi taginmaz malin askeri yasak
bolgede olup olmadigr ilgili ordu komutanliklarindan sorulmakta ve yanitt beklenmektedir.
Kuskusuz bu durum zaman kaybina neden olmaktadir. Bunun yani sira, zaman kaybina neden
olan bir diger husus da belli bir bolgede ilgili ordu komutanliklarindan alinan “olur” yanitina

ragmen ayn1 bolgede bir bagka yabancinin daha tasinmaz mal edinmek istemesi halinde tekrar

411 Bu kavramlar ile Bakanlar Kurulu tarafindan ne tiir kisitlamalarin getirilebilecegi konusunda bkz. (ikinci
Bolim - §1 —1I—-A—-2—b - bb).
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ordu komutanligindan goriis sorulmasidir. Bunun nedeni ise komutanlhigin sadece yer
bakimindan degil kisi bakimindan da denetim yapmasiydi. Baska bir deyisle, komutanlik hem
ilgili yerin askeri yasak bolge, stratejik bolge veya askeri glivenlik bolgesi sinirlarinda olup
olmadigimi hem ilgili yabancinin s6z konusu yerde tasinmaz mal edinmesinde giivenlik
acisindan bir sakinca bulunup bulunmadigini incelemekteydi. Degisiklikle birlikte Tiirkiye’de
tasinmaz mal edinmek isteyen yabanci bu siireci yasamayacak, tasinmaz mali tapu kiitiigiine
daha hizl1 bir sekilde tescil ettirebilecektir.

6302 sayili Kanun, yabancilarin miras yoluyla tasinmaz mal edinmeleri konusunda
ayrintili hikkiimler icermemektedir. Daha onceki diizenlemede 6liime bagl tasarruf-kanuni
miras ayrimi yapilmis, karsiliklilik kosulunun gerceklesmesi halinde kanuni miras yoluyla
edinilen tasinmaz mallar hakkinda isyeri veya mesken olmak, kanuni sinirlamalara uyulmak
gibi sartlarin aranmayacagi, 6liime bagl tasarruflarda ise bu kayit ve sinirlamalara uyulacagi
belirtilmisti*!?. Kanun koyucunun amaci, kisilerin 6liime bagh tasarruf adi altinda kanundaki
siirlamalari bertaraf etmelerini dnlemekti. 6302 sayili Kanunda ise kanuni miras-6liime bagl
tasarruf ayrimi yapilmamis, hem kanuni mirasta hem 6liime baglh tasarruflarda yabancilarin

aym1 sinirlamalara tabi olacag: diizenlenmistir*!?,

3.1.2.2 Diger Kanunlardaki Simirlayic1 Hiikiimler

Yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal edinmeleri konusunda kanuni sinirlamalara
uyma sart1 gecmisten giiniimiize dek hep var olan bir kosul olmustur. Nitekim 35. maddenin
birinci fikras1 ciimleye bu sekilde baslamaktadir. Kanuni sinirlamalar uyma ile kastedilen
basta Tapu Kanunundaki sinirlamalar olmak {izere mevzuatta yabanci gercek kisilerin
tasinmaz mal edinmeleri konusundaki diizenlemelerdir. Kanuni sinirlamalar, yiirtirliikkte olan
kanunlari igerdigi gibi Tapu Kanunu yiiriirliige girdikten sonra kabul edilmis sinirlamalar1 da
icerir. Mevzuatimizda bulunan ve yabanci gercek kisilerin tasinmaz ve smirli ayni hak
edinmelerine yonelik hiikiimler iceren kanunlar, Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri
Kanunu, Mukabele-1 Bilmisil Kanunu sayilabilir. Bu kanunlara ve ilgili hiikiimlerine,
calismamizin ikinci bolimiinde yer verildigi i¢in bu bolimde s6z konusu kanunlara

deginilmeyecektir.

412 Ayrmtil1 bilgi i¢in bkz. (Birinci Béliim - § 4 —1I - 6).
413 Ayrintili bilgi icin bkz. (Ugiincii Boliim - § 4 — II).
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3.2 Yabanca Tiizel Kisilerin Tasinmaz Mal Edinmeleri
3.2.1 Anayasal ilke

1982 Anayasasi’nda miilkiyet hakki konusunda yabanci ve vatandas ayrimi yapilmadigi
gibi gercek ve tiizel kisiler bakimindan da bir ayrima gidilmemistir. Anayasa’nin esitlik
ilkesini diizenleyen 10. maddesinde herkesin kanun Oniinde esit oldugu, miilkiyet hakkini
diizenleyen 35. maddesinde ise herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugu belirtilmistir. Bu
nedenle yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmeleri konusunda Anayasa’da herhangi bir
kisitlama bulunmamakta, aksine Anayasa bu hiikiimleri ile yabanci tiizel kisilerin miilkiyet
hakkini giivence altina almaktadir. Ayrica Anayasa’nin 16. maddesine gore yabancilarin
temel hak ve hiirriyetlerinde herhangi bir sinirlama yapilacaksa bunun milletlerarast hukuka
uygun olarak kanunla yapilmasi gerekmektedir. Dolayisiyla yabanci tiizel kisilerin tasinmaz

mal edinme hakki konusunda bu hiikme dayanilarak sinirlamalar yapilabilecektir.

3.2.2 Yasal Diizenleme
3.2.2.1 Tapu Kanunu

Tapu Kanunu’nda degisiklik yapan 6302 sayili Kanun yabanci gergek kisilerin tasinmaz
mal edinmelerine iliskin 6nemli degisiklikler ve yenilikler kabul etmis olmasina ragmen
yabanci tiizel kisiler bakimindan herhangi bir degisiklige gidilmemis, eski diizenleme aynen
kabul edilmigtir. Calismanin bu kisminda pozitif diizenleme 1s18inda, yabanci tiizel kisilerin
tasinmaz mal edinmeleri, yabanci sirketler, yabanci dernek ve vakiflar basliklar1 altinda ele

alinacaktir.

3.2.2.1.1 Yabanci Sirketlerin Tasinmaz Mal Edinmeleri

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin ikinci fikrasinda gore “yabanci iilkelerde kendi
tilkelerinin Kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri ancak ozel kanun
hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz ve simirlt ayni hak edinebilirler.” Goriildiigii gibi Kanun’da
yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinebilecekleri kabul edilmistir. Ancak bunun i¢in bu
tiizel kisilerin ticaret sirketi olmasi ve yabanci llkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulmas1 gerekmektedir. Bu ticaret sirketleri ancak, 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde
tasinmaz mal edinebilecektir. Bu diizenleme ile yabanci ticaret sirketleri, ¢alismamizin
devaminda genel hatlarina yer verecegimiz Turizmi Tesvik Kanunu, Petrol Piyasasi Kanunu
gibi 6zel kanunlara dayanarak taginmaz mal edinebileceklerdir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin tgiincii fikrasina gore, Bakanlar Kurulu, yabanci
gercek kisiler gibi, yabanci ticaret sirketlerinin de taginmaz mal ve sl ayni hak

edinmelerini iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢iim ve miktar olarak
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belirleyebilme, sinirlandirabilme, kismen veya tamamen durdurabilme veya yasaklayabilme
yetkisine sahiptir. Bakanlar Kurulu’na verilen bu kisitlama yetkisi hakkinda yabanci gerg¢ek
kisiler bahsinde ayrintili agiklamalar yaptigimiz i¢in tekrara diismemek adina ilgili boliime
gonderme yapmakla yetiniyoruz*'.

Ayrica, yabanci gercek kisiler gibi, yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin de satin aldiklari yapisiz tasinmazlarda
gelistirecegi projeyi iki yil i¢inde ilgili Bakanligin onayina sunmak zorunda olduklar1 da 35.
maddenin dérdiincii fikrasinda diizenlenmistir*'>. Buna gore, bu tasmmmazlarda yapilacak
projenin ilgili Bakanlik¢ca baglama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanmasi ve tapu
kiitiigliniin beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu tapu midiirligiine

gonderilmesi  gerekmektedir.  Onaylanan  projenin  siiresi igerisinde  gergeklesip

gerceklesmediginin de ilgili Bakanlikc¢a takip edilecegi kabul edilmistir.

3.2.2.1.2 Yabanci Dernek ve Vakiflarin Tasinmaz Mal Edinmeleri

6302 sayili Kanun, Tapu Kanunun 35. maddesinin ikinci fikrasinda yabanci iilkelerde
kendi tilkelerinin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketi disindaki tiizel
kisilerin tasinmaz mal edinmelerini yasaklanmistir Kanunun bu hitkmiinden, yabanci sirketler
disinda kalan 6zel hukuk tiizel kisiliklerinin (6rnegin, dernek ve vakiflarin) tasinmaz mal
edinemeyecegi sonucuna ulasilabilir. Ancak boyle sonug¢ bizi kanun koyucunun esitlik-
genellik ilkesinden ayrildigi ve sinirlama sistemine yaklagtigi goriisiine gotiirebilir. Zira
esitlik-genellik ilkesinde yabancilara haklar kural olarak taninmakta, istisnai hallerde
sinirlandirma yapilmaktadir; yapilacak sinirlandirmanin da milletlerarasi hukuka uygun ve
kanunla yapilmasi gerekmektedir. Oysa yabanci dernek ve vakiflarin taginmaz mal
edinmelerinde, bu hakkin tamamen yasaklandigi kabul edilirse, bu halde artik kanun
koyucunun simirlama (tahdit) ilkesini benimsedigi diisiiniilebilir. Zira yabanci dernek ve
vakiflara kural olarak tasinmaz mal edinme hakki taninmamis, ancak istisnai hallerde bu hak
taninmaktadir. Nitekim Anayasanin 13. ve 16. maddeleri dikkate alindiginda da boyle bir
yorum yapilamayacagi sonucuna varilabilir. Anayasanin 13. maddesine gore temel hak ve
hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen
sebeplere bagli olarak sinirlandirilabilir, haklarin 6ziinli ortadan kaldiracak sinirlamalar kabul
edilemez. Anayasanin 16. maddesi de yabancilarin haklarinin simirlandirilabilecegini
diizenlemistir. Bir hakkin tamamen yasaklanmasi Anayasanin bu hiikiimlerine aykirilik teskil

eder kanisindayiz.

414 Ayrintil1 bilgi icin bkz. (Ikinci Bélim - § 1-1I1-B — 1 - b).
415 Ayrintili bilgi icin bkz. (ikinci Bélim - § 1-11-B — 1 - d).
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3.2.2.2 Turizmi Tesvik Kanunu

12 Mart 1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun birinci maddesine gore
Kanun’un amaci, turizm sektoriinii dinamik bir yap1 ve isleyise kavusturacak tertip ve
tedbirlerin almmasini saglamaktir. Kanun’un {i¢iincii maddesinin (e) fikrasinda*'S, turizm
isletmelerinin tanimi1 yapilmistir. Buna gore turizm igletmeleri yabanci tiizel kisiler de olabilir.
Kanun’un ”Tasinmaz Mallarin Turizm Amaglh Kullanimi” bagligini taginan 8. maddesinde bu
isletmelere tasinmaz mal edinme hakki taninmaktadir. Kanunu’nun 8. maddesinin D

fikrasinda*!”

yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmeleri ile ilgili hiikkiim yer almaktadir.
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin tasarrufuna gecen taginmazlari, yabanci uyruklu tiizel kisilere
tahsis etmeye Kiiltlir ve Turizm Bakanligi yetkili kilimmigtir. 8. maddenin E fikrasinda ise
kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgelerinde ve turizm merkezlerinde tasinmaz mal
iktisab1 konusunda Tapu Kanunu’nda yer alan simirlamalarin Bakanlar Kurulu karari
uygulanmayabilecegi diizenlenmistir*'®. Buna gére yabanci tiizel kisiler Bakanlar Kurulu
tarafindan Turizm’i Tesvik Kanunu kapsaminda Tapu Kanunu’'nda yer alan tiim
kisitlamalardan istisna tutularak tasinmaz mal edinebileceklerdir. Turizmi Tesvik Kanunu’nda
sadece yabanci tiizel kisilerden bahsedilmistir. Bu kisilerin kapsami konusunda bir agiklik
bulunmamaktadir. Turizmi Tegvik Kanunu ve Tapu Kanunu’nu birlikte degerlendirdigimizde
yabanci dernek ve vakiflara tasinmaz mal edinme hakki verilmediginden sadece yabanci

iilkelerde kendi kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri olabilecegi

sonucuna ulasilabilir.

3.2.2.3 Petrol Piyasas1 Kanunu

4 Aralik 2003 tarihli ve 5015 sayili Petrol Piyasas1 Kanunu’nun birinci maddesine gore
kanunun amaci, petrol piyasasi faaliyetlerinin seffaf, esitlik¢i ve istikrarli bir bi¢imde
siirdliriilmesini saglamaktir. Kanun’da yabanci tiizel kisilerin faaliyetine iliskin agik bir

diizenleme bulunmamakla birlikte iiclinci maddede yabanci devletler mevzuatina gore

46 “Turizm Isletmeleri: Tiirk veya yabanci uyruklu, gercek veya tiizel kisilerce birlikte veya ayri ayri
gergeklestirilen ve turizm sektoriinde faaliyet gosteren ticari isletmeleri ifade eder”.

M7 “Bakanhgin tasarrufuna gegen taginmazlart (C) fikrast uyarinca tespit edilmis olan sartlarla Tiirk ve yabanci
uyruklu gercek ve tiizel kisilere tahsis etmeye Bakanlik yetkilidir. Bu tasinmazlar iizerinde bagimsiz ve siirekli
nitelikli tist haklar: dahil olmak iizere irtifak hakk: tesisi ve bunlardan alt yapi icin gerekli olanlar tizerinde, alt
yapuy gergeklestirecek kamu kurumu lehine bedelsiz irtifak hakki tesisi, Bakanhgin uygun goriisii iizerine,
Maliye Bakanliginca belirlenen kosullarla ve bu Bakanlik tarafindan yapilir”..

48 Yabanci Uyruklu Kisilerin Turizm Bélge Alan ve Merkezlerinde Tasinmaz Mal Iktisaplarinda Uygulanacak
Esaslar Hakkinda Bakanlar Kurulu Karari’nin (RG:13.5.1983-18046) birinci maddesine gore; yabanci uyruklu
kisilerin turizm bdlge, alan ve merkezlerinde 12.3.1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8.
maddesinin E fikrasi uyarinca tasinmaz mal iktisaplarma iliskin talepleri Kiiltiir ve Turizm Bakanlig
Miistesari’nin bagkanliginda Genelkurmay Baskanligi, Icisleri Bakanligi, Disisleri Bakanligi, Maliye Bakanligi,
Devlet Planlama Teskilati Miistesarlig1 ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii temsilcilerinden olusan kurulca
yapilacak inceleme ve Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin teklifi tizerine Bakanlar Kurulu’nca karara baglanir.
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sermaye sirketi niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel kisilerinin Tiirk parasinin kiymetini
koruma mevzuat cercevesinde Tiirkiye’deki faaliyetleri bakimindan Tiirkiye’de yerlesik
sayilacaklarina dair bir hiikiim bulunmaktadir. Bu hiikiimden yabanci devlet mevzuatina gore
kurulan ticaret sirketlerinin petrol piyasasinda faaliyette bulunmalarina izin verildigi sonucu
cikarilabilir.

Kanun’un miilkiyet, kamulastirma ve ozel tedbirler baslikli 11. maddesinde ise Kanun
kapsamindaki tesisler icin gerekli arazi arsa ve binalara iliskin hak veya miilkiyet
edinimlerinin Oncelikle anlagsma yoluyla yapilmasinin esas oldugu belirtilmistir. Ancak
Kanun’da Ongoriilen faaliyetlerin  gerektirmesi halinde kamulastirma yoluna da
gidilebilecektir. Kamulastirilan tasinmazin miilkiyeti Hazineye ait olacak, kullanma hakki ise
kamulagtirma bedelini 6deyen lisans sahibine aittir ve bu durum tapu Kkiitiigiine serh
edilecektir. Sonug olarak, Kanun’a gore petrol alaninda faaliyette bulunabilecek olan yabanci

tiizel kisiler tasinmaz mallarin kullanim hakkina sahip olacaklardir.

3.2.2.4 Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu

8 Subat 2007 tarihli ve 5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlart Kanunun 5. maddesine gore
yabanci okullarin Bakanlar Kurulu’nun izni ile yeni arazi edinebilecegini ve kapasitelerini en
fazla bes misline kadar artirabilecegini diizenlenmistir. Bu okullar, iizerinde kurulduklari
arazilerin genisletilmemesi kosuluyla Milli Egitim Bakanligi’nin izni ile mevcut arazi
tizerindeki bina ve donanim kapasitelerini en ¢ok bir mislini gegmemek lizere artirabilecek
veya yenileyebilecek veya ihtiya¢ halinde valiligin izni ile tadilat yapabileceklerdir. Bunlarin
disinda, yabanci okullar binalar1 genisletemez ve mevcut binalarinin yerine kaim olmak iizere
yeniden binalar insa edemez. Bu amacla herhangi bir miilk edinilemez veya kiralanamaz.
Yabanci okullarin tasinmaz mallari, kurucularinin veya yetkililerinin 6nerisi ile Milli Egitim
Bakanligi’na ya da kurulus amagclar1 egitim vermek olan Tirk Medeni Kanunu’na gore
kurulan vakiflara Bakanlar Kurulu’nun izni ile devredilebilir. Devredilen bu kurumlarin
yonetim, egitim-6gretim Ozellikleri dikkate alinarak korunmas yararli goriilenler Milli Egitim

Bakanlig1 tarafindan tespit edilir.

3.2.2.5 Tiirk Petrol Kanunu

30 Mayis 2013 tarihli ve 6491 sayil1 Tiirk Petrol Kanunu, 7 Mart 1954 tarihli ve 6326
sayllt Petrol Kanunu’'nu yiriirliikkten kaldirmistir. Miilga Petrol Kanunu’nun altinci
maddesinde yabanci tiizel kisilere petrol hakki verilebilecegi diizenlendikten sonra 87.
maddede petrol hakki sahibinin 6zel miilkiyet konusu arazi sahibi ile anlagmak suretiyle

tasinmaz miilkiyetini iktisap edebilecegi diizenlenmisti.
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2013 yilinda yiirtirliige giren Tiirk Petrol Kanunu’nun 22. maddesinde yabanci tiizel
kisilere Kanun’daki esaslara uygun olmak kosuluyla arastirma izni, arama ruhsati ve isletme
ruhsat1 verilebilecegi diizenlenmistir. Kanun’un 10. maddesinde ise petrol hakki sahibinin
caligmalarin1 siirdiirebilmesi i¢in gerekli olan arazinin kullanma hakkini kazanabilecegi
diizenlenmistir. Buna gore; “petrol hakki sahibi; arama veya isletme ruhsatinda veya
civarinda petrol iglemi icin gerekli arazinin kullanma hakkini, arazi 6zel miilkiyet konusu ise
anlasma, anlasmazlik durumunda kamulastirma yoluyla, arazi Hazineye ait veya Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda ise Maliye Bakanligindan bedeli karsiliginda kiralamak, irtifak
hakk tesis etmek veya kullanma izni almak ve ruhsatina kaydedilmek suretiyle elde edebilir.”

Buna hiikiimle, petrol hakk:i sahibi yabanci tlizel kisiler de bu madde hiikmiine gore

faaliyetleri icin gerekli olan araziler lizerinde kullanma hakki edinebileceklerdir.

3.3 Yabanaclarin Tasinmaz Mal Uzerinde Simirh Ayni Hak Edinmeleri
3.3.1 Anayasal ilke

1982 Anayasasi’nda yabanci gergek ve tiizel kisilerin sinirli ayni hak edinmelerine
iliskin herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak daha 6nce de belirtildigi gibi Anayasa’da
vatandas ve yabanci ayrimi yapilmadan herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugu
diizenlenmistir. Bu nedenle Anayasa ile miilkiyet hakki giivence altina alinan yabanci gercek
ve tiizel kisilerin evleviyetle sinirlt ayni haklara da sahip olduklari sonucuna ulasabiliriz. Ayn1
sekilde temel hak ve hiirriyetlerin milletleraras1 hukuka uygun olarak kanunla
siirlanabilecegini diizenleyen Anayasa’nin 16. maddesine gore, yabanci gercek ve tiizel
kisilerin tasinmaz mal {izerinde smirli ayni hak tesis etmelerine kanun ile sinirlamalar

getirilebilecektir.

3.3.2 Yasal Diizenleme

Tapu Kanunu’nda yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz mallar iizerinde miilkiyet
hakki edinmeleri ile sinirli ayni hak edinmeleri ayni hiikiimlere tabi tutulmustur. Baska bir
deyisle, yabanci gergek kisiler tipki tasinmaz miilkiyetinde oldugu gibi kanuni sinirlamalara
uymak ve Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilke vatandasi olmak kosuluyla Tiirkiye’de
siurlt ayni hak edinebilecekler, yabanc tiizel kisiler de tipki taginmaz miilkiyeti edindikleri
gibi 6zel kanun hiikiimleri gercevesinde tasinmazlar tizerinde sinirli ayni hak edinebilecektir.
Ote yandan, Bakanlar Kurulu’nun yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmeleri
konusunda var olan kisitlama yetkisi sinirli ayni haklar bakimindan da gecerlidir. Bir baska
anlatimla Bakanlar Kurulu yabanci gercek ve tiizel kisilerin sinirli ayni hak edinimlerini iilke,

kisi, cografi bolge, slire, sayi, oran, tiir, nitelik, yliz 6l¢iim ve miktar olarak belirleyebilecek,
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sinirlandirabilecek kismen veya tamamen durdurabilecek veya yasaklayabilecektir'®. Ayrica
35. maddenin son fikrasinda, 35. madde hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen, edinim amacina
aykiri olarak kullanilan ve 35. maddenin birinci fikrasinda yer alan sinirlamalara aykir1 olarak
miras yoluyla edinilen smirli ayni haklarin Maliye Bakanligi tarafindan bir yildan fazla
olmamak kosuluyla verilecek siire icerisinde sz konusu smirli ayni hak sahiplerinin bu
haklarin1 tasfiye etmeleri gerektigi vurgulanmistir. Son olarak; Kanun’da yer alan agik ifade
nedeniyle yabanci dernek ve vakiflar Iehine sinirli ayni hak tesis edilemeyecektir.

Yabanci ger¢ek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmazlar iizerinde sinirli ayni hak
edinmeleri ile miilkiyet hakki edinmeleri arasinda biiyiilk oranda paralellik oldugu
soylenebilirse de, bu durum tiim sinirhi ayni hak gesitleri igin gecerli degildir. Ornegin
yabancilarin tasinmazlar iizerinde rehin hakkina sahip olmasi ile miilkiyet hakkina sahip
olmas1 ayni hiikiimlere tabi degildir. Bu nedenle, yabancilarin tasinmaz mal tizerinde sinirh
ayni hak edinmeleri konusunu bu haklarin mahiyeti dikkate alinarak tiirlerine gore ele almak
yerinde olacaktir.

Bu nedenle c¢alismanin bu béliimiinde sinirl ayni hak tiirlerine gore yabanci gergek ve

tiizel kisilerin bu haklar1 edinip edinemeyecekleri tespit edilmeye c¢aligilacaktir.

3.3.2.1 irtifak Hakki

Irtifak hakki, hak sahibine esyay: kullanma, esyadan yararlanma veya esyayr hem
kullanma hem esyadan yararlanma yetkisi veren haktir*?°. Smirli ayni haklarin i¢inde dnemli
bir yere sahip olan irtifak haklar1 ¢ok cesitli amagclar icin kullanilabilirler. Irtifak haklari,
sahibine cogu zaman baskasina ait esya genellikle de tasinmaz mal iizerinde dogrudan
dogruya fakat sinirl bir sekilde yararlanma yetkisi verir*?!.,

Kullanma yetkisi veren irtifak haklarinda, irtifak hakki sahibi, esyay:1 zilyetliginde
bulundurabilir ve onun iizerinde bazi1 maddi eylemlerde bulunabilir bununla birlikte, malikin
buna katlanmasi gerekir. Bu tiir irtifak haklarina olumlu irtifak hakki denir. Olumlu irtifaklara
oturma hakki ve gecit hakki drnek verilebilir. Ote yandan irtifak hakkinin igerigi malikin
kendi esyasimi belirli bir sekilde kullanmaktan kagimmasini Ongoriiyorsa bu tiir irtifak
haklarina olumsuz irtifak hakki denir. Olumsuz irtifak haklarina 6rnek olarak manzara irtifaki

422

verilebilir***. Hem olumlu hem olumsuz irtifakta, yiiklii esyanin malikine diisen ytlikiimliiliik

olumsuz niteliktedir. Olumlu irtifakta malik kendisine ait esyanin irtifak hakki sahibi

419 Bu smirlamalar konusunda ayrintili bilgi icin bkz.: (Ugiincii Boliim - § 1- 11— A —2 - b - bb).
420 Ayan, Mehmet: Esya Hukuku I Zilyetlik ve Tapu Sicili, B. 6, Konya 2012, s. 24 (Zilyetlik).
421 {Inal / Bagpinar, s. 100.

422 AKkipek / AKkintiirk, s. 622.
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tarafindan kullanilmasina katlanmak zorundayken, olumsuz irtifakta malik kendisine taninan
yetkileri kullanmaktan kaginmak zorundadir*?.

Hem kullanma hem yaralanma yetkisi veren irtifak haklar1 ise, hak sahibine esyayi
zilyetliginde bulundurma, iizerinde maddi fiiller yapma ve esyanin semerelerinden
yararlanma, iiriinlere sahip olma yetkilerini verir. Intifa hakki bu tiir irtifak haklarina drnek
olup, miilkiyet hakkindan sonra, malikine en genis yetkileri veren irtifak hakkidir**,

Irtifak haklarin1 tasinmaza bagh irtifak haklar1 ve kisiye bagl irtifak haklar1 seklinde

ikiye ayrabiliriz.

3.3.2.1.1 Tasinmaza Bagh irtifak Hakki

Medeni Kanun’un 779. maddesine gore, taginmaza bagli irtifak hakki, bir taginmaz
tizerinde diger bir taginmaz lehine konulmus bir yiiktlir. Yikli tasinmazin maliki, tasinmaz
lehine irtifak hakkinin kurulmasi ile birlikte miilkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri
kullanmaktan kaginmaya veya yararlanan taginmaz malikinin yiikli tasinmazi belirli sekilde
kullanmasina katlanmaya mecbur olur.

Irtifakin bu tiiriinde iki tane tasinmaz s6z konusudur. Uzerine kiilfet yiiklenen tasinmaza
yiikiimlii tasmnmaz, bu kiilfetten yararlanan tasinmaza da yararlanan tasinmaz denir*?.
Tasinmaz lehine kurulan irtifak haklarinda bu haklarin sahibi ve bor¢lusu, tasinmazlara malik
olan kisilerdir. Tasinmazlar el degistirdik¢e hak sahibi ve bor¢lu durumunda olan kisiler de
yer degistirir. Bagka bir ifadeyle, yiikiimlii tasinmaza kim malikse irtifak hakkinin getirdigi
kiilfete de o katlanir. Yararlanan tasinmaza kim malikse, irtifak hakkindan o kisi yararlanir?°.

Yabanci gergek ve tlizel kisilerin tasinmaza bagli irtifak hakki sahibi olabilmeleri i¢in
maliki olduklar1 bir tasinmazin bulunmasi gerekir. Dolayisiyla mevzuatimiza gore tasinmaz
edinme hakki bulunmayan yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaza bagli irtifak hakki

sahibi olmalari miimkiin degildir**’.

3.3.2.1.2 Kisiye Bagh irtifak Hakki
Kisiye baglh irtifaklar bir kisi lehine kurulan ve lehine kurulduklar1 kisi ile var olan
haklardir*?8, Kisiye bagl irtifaklarda hak sahibi belirli bir kisi olup, bu haklarda énemli olan

hak sahibinin kisiligidir. Bu ylizden de bu irtifak haklar1 hukuki islemlerle bagkalarina

devredilemezler, miras yoluyla miras¢ilara gegmezler. Kisiye bagli irtifak haklar1 hak

423 Unal / Bagpnar, s. 100.

424 Akipek / Akintiirk, s. 622.

425 Oguzman / Selici / Ozdemir, s. 612. Ertas, s. 487; Akipek / Akintiirk, s. 648
426 Ertas, s. 487; Sirmen, s. 563.

427 Sargin (Tasinmaz), s. 99.

428 Oguzman / Seli¢i / Ozdemir, s. 638.
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sahibine sik1 sikiya bagli olup olmamalarina gore iige ayrilirlar*?. Bunlar ise devredilemeyen
kisiye bagh irtifak haklari, devredilebilen kisiye bagl irtifak haklar1 ve karigik irtifak
haklaridir.

3.3.2.1.2.1 Devredilemeyen Kisiye Bagh irtifak Hakki
3.3.2.1.2.1.1 intifa Hakki

Medeni Kanun’un 794. maddesine gore, intifa hakki, taginir-tasinmaz mal, hak veya bir
malvarlig1 iizerinde kurulabilen ve sahibine konusu iizerinde kullanma ve yararlanma yetkisi
veren bir haktir. Intifa hakki, devredilemeyen kisiye bagh irtifak hakki oldugu i¢in hukuki
islemlerle bir baskasina devredilemez, miras yoluyla bagkalarina gecemez. Kanun’un 803.
maddesi uyarinca, intifa hakki sahibi hakkin konusu mali zilyetliginde bulundurma, yonetme,
kullanma yararlanma yetkisine sahiptir. Bu ylizden intifa hakki irtifak haklar1 i¢inde sahibine
en genis yetkileri veren ve miilkiyet hakkina en yakin sinirl ayni haktir.

Tasinmaz mal iizerinde bir kisi lehine intifa hakk: tesis edilmisse o kisi kullanma ve
yararlanma yetkisine sahiptir; fakat tasarruf yetkisine sahip degildir. Intifa hakki sahibi malin
oziine zarar verebilecek hareketlerden kacinmalidir*®. Nitekim Kanun’un 817. maddesine
gore, intifa hakk: sahibi, intifa konusu tasinmazin ekonomik 6zgiilenme amacini malike zarar
verecek sekilde degistiremez; 6zellikle tasinmaz mali yeni bir sekle doniistiiremez, 6nemli bir
degisiklik yapamaz.

Intifa hakki hak sahibine miilkiyet hakkina yakin yetkiler tanir. Dolayisiyla tasinmaz
mal tizerinde intifa hakki kurulmasi demek o kisinin o taginmaz malin birkag istisna diginda
maliki gibi olmasi anlamin1 tagimaktadir. Bu nedenle, yabanci gergek ve tiizel kisilerin
tasinmaz mal edinme haklarinin bulunmasi héalinde tasinmazlar {izerinde intifa hakki sahibi

olabilmelerinin kabulii gerekmektedir**!.

3.3.2.1.2.1.2 Oturma Hakki

Medeni Kanun’un 823. maddesine goére, oturma hakki, hak sahibine bir binadan veya
onun bir boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi veren, bagkasina devredilemeyen ve
mirasgilara gegmeyen bir haktir.

Kanun’un 824. maddesi uyarinca oturma hakki sahibi, hakkin sahsima 6zgiilendigi

acikca belirtilmedigi siirece bina veya onun bir boliimiinde ailesi ve ev halki ile birlikte

429 Akipek / Akintiirk, s. 671.

430 Sirmen, s. 581.

431 Doktrindeki bir goriise gore; Tiirk hukukunda yabanciya intifa hakkinin taninmayacag1 veya smirlandirilacag
yoniinde genel nitelikli bir hukuk kurali bulunmamasi nedeniyle yabancilarin tasinmaz mal edinme hakkinin
bulunmadig1 hallerde de yabanci gergek kisilerin taginmazlar iizerinde intifa hakki tesis edebilmelerinin pozitif
hukukumuzun bir geregidir: Sargin (Tasinmaz), s. 101.
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oturabilir. Binanin bir bolimii iizerinde oturma hakkina sahip olan kimse, ortaklasa
kullanmaya 6zgiilenen yerlerden de yararlanabilir.

Oturma hakkinin 6ziinde bir kimsenin kisiligi ve kisisel ihtiyaglar1 bulunmaktadir. Bu
yilizden sadece o kisinin sz konusu ihtiyaglarini gidermek iizere onun lehine kurulabilen bir
irtifak hakkidir. Intifa hakki gibi baskalarma devredilemez, mirasgilara gegmez. Dahasi
oturma hakki kisiye siki surette bagli bir hak oldugundan, intifa hakkindan farkli olarak
oturma hakkinin kullanilmasi dahi baskasia devredilemez**.

Oturma hakki mahiyeti itibariyle o tasinmazda oturmak, ikamet etmek yetkisi verdigi
icin tasinmaz lizerinde bir ayni hakkin viicut bulmasina sebep gostermez. Dolayisiyla yabanci
gercek kisiler oturma hakkindan yararlanabilmelidir**®. Ancak Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Kanunu’na gore yabancilarin girmesinin, oturmasinin yasak oldugu
bolgelerde bu hak tesis edilemez. Ornegin daha &nce belirttigimiz gibi Kanun’un 7.
maddesine gore, birinci derece kara askeri yasak bdlgelerine yabancilarin gegici olarak
girmeleri ve oturmalar1 Genelkurmay Baskanligi’nin iznine baghdir. Ikinci derece askeri
yasak bolgelere ise yabancilar izin almadan gecici dahi olsa giremezler, oturamazlar,
calisamazlar ve taginmaz mal kiralayamazlar. Dolayisiyla yabancilarin oturmalarina izin

verilmeyen askeri yasak bolgelerde gercek ve tiizel kisiler oturma hakkindan yararlanamaz***.

3.3.2.1.2.2 Devredilebilen Kisiye Bagh Irtifak Hakki

Devredilebilen kisiye bagli irtifak haklar1 hak sahibinin kisiliginden ayrilabilir
niteliktedir. Dolayisiyla bu haklar hukuki islemlerle baskalarina devredilebilir veya
mirasgilara gecebilirler. Ancak bu haklar, taraflarca sozlesmede Ongoriilmek kosulu ile
435

devredilemeyen kisiye bagl irtifak haline sokulabilirler

Devredilebilen baslica kisiye bagli irtifak haklari; iist hakki ve kaynak hakkidir.

3.3.2.1.2.2.1 Ust Hakka

Medeni Kanun’un 826. maddesine gore, list hakki, iiclincli bir kisi lehine, tasinmaz
maliki tarafindan bir arazinin altinda veya lstiinde yapt yapmak veya mevcut bir yapiy1
muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakkidir. Ust hakki devredilebilen ve miras¢ilara
gecebilen bir irtifak hakkidir.

Ust hakki, sahibine iki temel hak vermektedir. Bunlar; baskasinin arsasi iizerine bina

insa etmek ve yapilmis bir binanin miilkiyetine sahip olmaktir*°.

432 AKkipek / Akintiirk, s. 697.
433 Obut, s. 86.

434 Sargin (Tasinmaz), s. 102.
435 Akipek / Akintiirk, 672.
436 Ertas, s. 506.
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Ust hakki devletin konut politikasimin uygulanmasi bakimidan 6nemli bir isleve
sahiptir*?’. Ust hakkmn kisiler ve kooperatifler lehine kurulmasi ile birlikte &zellikle
belediyeler ve koyler kendilerine ait arazileri ellerinden ¢ikarmadan sosyal ve saglikli
konutlar yapabilmektedir*.

Kanun’un 826. maddesi uyarinca iist hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise tist hakki
sahibinin istemi {lizerine tapu kiitiigline taginmaz olarak kaydedilebilir.

Ust hakki, sahibine insaat iizerinde miilkiyet hakk1 saglamaktadir. Dolayisiyla lehine iist
hakk1 tesis edilecek yabanci gercek ve tiizel kisilerin genel hiikiimlere gore tasinmaz mal
edinmelerinin miimkiin olmasi1 gerekmektedir. Bu nedenle eger yabanci ger¢ek ve tiizel
kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri miimkiin degilse bunlarin lehine iist hakki da

tesis edilemez**°.

3.3.2.1.2.2.2 Kaynak Hakki

Medeni Kanun’un 837. maddesine gore, kaynak hakki, hak sahibine bagkasinin
arazisinin lizerinde bulunan kaynaktan su almak ve suyu akitmak yetkisi vermektedir. Bir
arazi iizerinde kaynak hakkinin kurulmasi ile birlikte arazinin maliki suyun alinmasina ve
akitilmasina katlanmakla yiikiimli hale gelir. Kaynak hakki kural olarak devredilebilir ve
mirascilara gecebilir niteliktedir.

Yabanci gercek ve tlizel kisilerin kaynak hakkina sahip olup olamayacaklar1 kaynak
hakkinin bir tasinmaz lehine mi yoksa kisiye bagli olarak m1 kurulduguna gore belirlenebilir.
Nitekim kaynak hakki bir tasinmaz lehine kurulacaksa yabanci gercek veya tiizel kisinin bir
tasinmazi bulunmalidir. Dolayisiyla taginmaz mal edinme hakki bulunmayan yabanci gercek
veya tlizel kisi lehine tasinmaza bagli kaynak hakki tesis edilemeyecektir. Ancak kaynak
hakki kisiye bagl kuruluyorsa yabanci gergek ve tiizel kisilerin bir tasinmazin maliki olmalari

gerekmeyeceginden bu kisiler lehine kaynak hakki tesis edilebilecektir*,

3.3.2.1.2.3 Kansik irtifak Haklar
Karigik kisiye bagl irtifak haklari, hak sahibine tasinmazdan smirli olarak yararlanma

yetkisi verir ve bu yoniiyle tasinmaz lehine kurulan irtifak haklarina benzer. Ancak karisik

437 Yabanci gergek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de yatirim yapabilmeleri igin mutlaka tasinmazin miilkiyet hakkina
sahip olmasma gerek olmadigmna, hukuk sistemimizde bu ihtiyacit karsilayacak nitelikte sinirli ayni haklar
bulunduguna, 6rnegin iist hakkinin bunlardan biri olduguna dair goriis igin bkz.: Boztosun Odman / Ekecik /
Unal / Aslan / Turgut / Karaca (Rapor), s. 7.

438 Akipek / Akintiirk, 703.

439 Sargin (Tasinmaz), s. 103-104.

40 Sargin (Tasinmaz), s. 105.
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kisiye bagl irtifak haklarinda hak sahibi belirli bir kisidir. Bu yoniiyle taginmaz lehine
kurulan irtifak haklarindan ayrilir*!.

Medeni Kanun bu haklart diger irtifak haklar: olarak isimlendirmistir. Medeni
Kanun’un 838. maddesinde taginmaz iizerinde herhangi bir kisi veya topluluk lehine atig
egitimi veya spor alani ya da ge¢it olarak kullanilmak gibi belirli bir yararlanmaya hizmet
etmek lizere bagka irtifak haklar1 kurulabilecegi ve bunlarin diger irtifak haklar1 grubuna
girecegi diizenlenmistir.

Kanun’un 838. maddesine gore bu haklar aksi kararlastirilmadik¢ca bagkasina
devredilemez ve mirascilara gegmez. Bu haklarin kapsami hak sahibinin olagan ihtiyaglarina
gore belirlenir. Tasinmaz lehine irtifaklara iligkin hiikiimler, bu tiir irtifak haklarina da
uygulanir. Yabanci gergek ve tlizel kisiler lehine taginmaz mal {izerinde karisik irtifak
haklarinin kurulmasinda bir mahsur yoktur. Ayrica hakkin kurulmasi i¢in yararlanan bir
tasinmaz mala gerek olmadigindan, yabanci gercek ve tiizel kiginin bir tasinmaz mala malik

olmalar1 da sart degildir**>.

3.3.2.2 Rehin Hakki

Rehin, hak sahibinin bir alacagini teminat altina alan ve alacagin tahsil edilememesi
durumunda, alacakliya rehin konusu esyay1 yetkili organ vasitasiyla sattirmak ve elde edilen
paradan alacagini karsilamak yetkisi veren bir siirli ayni haktir*4?,

Rehin hakki fer’i bir haktir. Rehin hakkimin varligi, teminat altina aldigi alacagin
varligina baghdir. Rehin hakkini, Tiirk Medeni Kanunu taginmaz rehni ve tagiir rehni olmak
tizere iki ana boliimde diizenlemistir. Tasinmaz rehni Kanun’da ipotek, ipotekli borg senedi ve
irat senedi olmak iizere ii¢ sekilde diizenlenmistir. Bunlar disinda tasinmaz rehni kurulamaz.
Tasnir rehninin ise teslim sartli rehin, hayvan rehni, hapis hakki gibi ¢esitleri mevcuttur**,

Rehin hakki bakimindan konumuz agisindan 6nem arz eden husus tasinmaz rehnidir.
Tasinmaz rehni hak sahibine tasinmaz malin degerinden alacagini elde etme yetkisi
verilmektedir. Bor¢lunun borcunu O6dememesi durumunda tasinmaz malin miilkiyeti
alacakliya ge¢cmemekte, alacakli sadece tasinmazi satip parasini alma hakkina sahip
olmaktadir. Dolayisiyla rehin hakkinin 6zii itibariyle bu hakkin yabancilar lehine bir tasinmaz

tizerinde kurulmasinin herhangi bir sakincasi bulunmamaktadir. Bu nedenle, yabanci gergek

ve tiizel kisiler sinirlamalara tabi tutulmadan Tiirkiye’de bulunan bir tasinmaz {lizerinde rehin

41 Oguzman / Selici / Ozdemir, s. 679; Akipek / Akintiirk, 672.
42 Sargin (Tasinmaz), s. 106.

43 Ayan (Zilyetlik), s. 25.

444 Unal / Baspinar, s. 102; Erman, s. 161; Ayan (Zilyetlik), s. 26.
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hakkina sahip olabilmelidir. Benzer sekilde yabancilarin miilkiyetinde olan tasinmaz mal
tizerine rehin hakki tesis edilmesine de bir engel bulunmamaktadir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin ikinci fikrasina gore yabanci gercgek kisilerle yabanci
iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
lehine tasinmaz rehni tesisinde bu maddede yer alan kayit ve sinirlamalardan higbirisi
uygulanmayacaktir. Bir bagka deyisle, Kanun’daki bu hiikiim geregince, kanuni sinirlamalara
uymak, otuz hektar1 gegmemek, Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi
olmak gibi bu maddede sayilan sartlara bakilmadan yabanci gercek kisiler ile yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin

lehine taginmaz rehni tesis edilebilecektir.

3.3.2.3 Tasinmaz Yiikii

Medeni Kanun’un 839. maddesinde tasinmaz yiikii, bir tasinmazin malikini yalniz o
tasinmazla sorumlu olmak iizere diger bir kimseye bir sey vermek veya yapmakla yiikiimli
kilan bir smirli ayni hak olarak tanimlanmistir. Kanun’un 848. maddesine gore, taginmaz
yiikiinde bir hak sahibi, bir de tasinmaz maliki vardir. Hak sahibi, tasinmaz malikinden
tasinmazindan elde edecegi semerelerle kendisine bazi edimlerde bulunulmasini isteme
hakkina sahiptir. Bu edimler yerine getirilmedigi takdirde hak sahibi tagimmazi paraya
cevirterek kiymetinden alacagini elde edebilir. Tasinmaz malikinin edimleri, yapma ya da
verme borcu igeren olumlu edimlerdir. Olumsuz edimler taginmaz yiikiiniin konusunu
olusturamaz*®.

Tasimmaz yiiki bir yoniiyle alacak hakki niteliginde iken diger bir yoniiyle de ayni hak
niteligindedir. Ornegin, bir {iziim bag1 sahibinin elde ettigi iiziimleri diizenli olarak bir sarap
fabrikasi sahibine teslim etmeyi taahhiit etmesi halinde eger bu ylikiimliiliik {iziim baginin
degeriyle teminat altina alinirsa burada bir tasinmaz yiikii olusur. Uziimlerin teslimi bir alacak
hakki niteliginde iken, bu alacak hakkin {iziim baginin degeri ile teminat altina alinmasi ayni
hak niteligi tasimaktadir*6.

Yabanci gergek ve tiizel kisiler lehine tasinmaz yikii tesis edilip edilemeyecegi
meselesinde ise taginmaz yiikiiniin kisi ya da taginmaz lehine kurulmasia goére bir ayrima
gidilecektir**’. Tasinmaz yiikii belirli bir kisi lehine kurulacaksa yabanci gercek ve tiizel

kisiler acisindan bu durum bir engel teskil etmeyecektir. Ancak tasinmaz yiikiinde yararlanan

bir tasinmaz mala ihtiya¢ duyuluyorsa, yabanci gergek ve tiizel kisilerin bir tasinmaz mala

45 Akipek / Akintiirk, s. 721; Ayan (Zilyetlik), s. 25.
46 Ayan (Zilyetlik), s. 25.
47 Sargin (Tasinmaz), s. 108.
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malik olmalar1 gerekmektedir. Bu durumda Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi miimkiin olmayan

gercek ve tiizel kisiler lehine tasinmaz yiikii tesis edilemeyecektir*s.

3.4 Yabancilarin Miras Yoluyla Tasinmaz Mal Edinmeleri
3.4.1 Anayasal ilke

Anayasa’nin 35. maddesinde, herkesin miras hakkina sahip oldugu kabul edilmis, bu
hak vatandas ve yabancilar bakimindan gilivence altina alinmistir. . Maddenin devaminda
miras hakkinin ancak kamu yarari amaciyla, kanunla smirlanabilecegi de belirtilmistir.
Anayasa’nin 16. maddesinde ise, yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerine iliskin
sinirlamalarin milletlerarast hukuka uygun olarak kanunla yapilmasi gerektigi diizenlenmistir.
Miras hakki temel hak ve hiirriyetlerdendir, dolayisiyla yabancilarin miras hakki ancak
kanunla sinirlanabilir. Bu nedenle yabancilarin Tiirkiye’de miras yoluyla tasinmaz mal

edinebileceklerine kusku yoktur.

3.4.2 Yasal Diizenleme

Yabancilarin miras yoluyla tasinmaz mal edinmeleri Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin
son fikrasinda diizenlenmistir. 6302 sayili Kanun yabancilarin miras yoluyla tasinmaz mal
edinmeleri konusunda ayrintili hiikiimler icermemektedir. Hatta yabancilarin miras yoluyla
tasinmaz mal edinmelerini diizenleyen bir hiikiim dahi bulunmamaktadir. Kanun’un 35.
maddesinin son fikrasinda genel olarak kanunda yer alan hiikiimlere aykir1 olarak edinilen
veya kullanilan taginmaz mallar ve sinirli ayni haklarin tasfiye edilecegine iliskin bir hiikiim
yer almaktadir. Bu hiikkiimde “bu maddenin birinci fikrasi kapsamindaki sinirlamalar disinda
miras yoluyla edinilen tasinmazlar” ifadesi kullanilarak, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin
birinci fikrasinda yer alan siirlamalara uygun olmamasi halinde miras kalan bu taginmaz
mallarin tasfiye edilecegi belirtilmistir. Bu ifadeden yabancilarin 35. maddenin birinci
fikrasindaki sinirlamalara uymak kosuluyla miras yoluyla taginmaz mal edinebilecekleri
sonucuna ulasilabilir.

Sonug olarak, 6302 sayili Kanun ile getirilen diizenlemeye gore yabancilarin miras
yoluyla Tiirkiye’de tasinmaz mal edinebilmeleri i¢in; kanuni sinirlamalara uymak, Bakanlar
Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olmak, edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz
ve siirekli nitelikteki siirli ayni haklarin toplam alani 6zel miilkiyete konu ilge yiiz
Olclimiiniin yiizde onunu gegmemek, kisi basina lilke genelinde otuz hektar1 gegmemek
sartlarinin birlikte gerceklesmesi gerekir. S6z konusu sinirlamalar miras hakkia iliskin

olmayip yabanci gercek kisinin tasinmaz malin miilkiyetini iktisap etmesiyle ilgilidir. Zira

448 Sargin (Tasinmaz), s. 109.
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yabanct Kanun’daki kisitlamalara ragmen miras hakkina sahiptir ancak miras konusu
tasinmaz malin miilkiyetini degil ama bedelini talep edebilecektir.

6302 sayili Kanun ile yapilan diizenlemede kanuni miras ve Oliime baglh tasarruf
arasinda bir ayrim yapilmamistir. Kanun’da sadece miras yoluyla edinilen taginmazlar ifadesi
kullanilmis ve kanuni miras ile 6liime bagl tasarruf ayni kosullara tabi tutulmustur.

Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin altinci fikrasinda “bu maddenin birinci fikrast

2

kapsamindaki sitmirlamalar disinda miras yoluyla edinilen tasinmazlar.” ifadesi nedeniyle 35.
maddenin {i¢ilincli fikrasinda yer alan simirlamalar yabanci mirasgilar hakkinda
uygulanmayacaktir. Baska bir anlatimla, Bakanlar Kurulu’nun “tilke menfaatlerinin gerektigi
hallerde yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinimlerini, iilke, kisi,
cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiiz ol¢iim ve miktar olarak belirleyebilmesi,
siirlandirabilmesi, kismen veya tamamen durdurabilmesi veya yasaklayabilmesi” yabanci

mirascilarin bu alanlarda tasmnmaz mal edinmesine halel getirmeyecektir**°.

49 Eksi (Tasinmaz), 149-150; Cigekli, s. 180.
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SONUC

Osmanli Devleti’nin son donemlerinde giindeme gelen yabancilarin taginmaz mal
edinmeleri konusu ve bu konu hakkindaki tartismalar gilinlimiizde hala gecerliligini
siirdiirmektedir. 2012 yilinda Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikle konu bir kez daha
giindeme gelmis ve bu nedenle tez konusu olarak belirlenmistir.

Calismamizin birinci boliimiinde temel kavramlar ve bazi {ilke uygulamalari ele
alinmistir. Bu boliimde ulasilan sonucglar su sekilde 6zetlenebilir. Giinlimiizde pek ¢ok
milletleraras1 diizenlemede miilkiyet hakkinin varligi ve bu hakkin ancak kamu yarari ile
siirlandirilabilecegi kabul edilmistir. Yabanci iilke uygulamalari incelendiginde ise
devletlerin yabancilarin tasinmaz mal edinmelerini tamamen yasakladigi bir Ornege
rastlanmamistir. Baz1 devletler yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusunda yabanci ile
vatandas arasinda bir ayrim yapmamis, esitlik-genellik ilkesini benimsemistir. Nitekim
Almanya, Fransa, Ingiltere, Finlandiya gibi bazi Avrupa iilkeleri ile Arjantin, Brezilya, Sili
gibi bazi Giiney Amerika lilkelerinde yabancilar ya iilke vatandaglar ile esit kosullarda ya da
herhangi bir smirlama olmaksizin tasinmaz mal edinebilmektedirler. Bunun yani sira,
Danimarka, Avusturya, Bulgaristan, Letonya, Macaristan, Malta, Ukrayna, Romanya gibi
Avrupa iilkelerinde yabancilar belli kosullar ya da sinirlamalarla tasinmaz mal edinebilirler.
Bu kosullar genellikle tilkede belli siire ikamet etme, tarimsal arazi edinememe seklinde
olabilmektedir. Avrupa Birligi iiyesi Romanya, Italya, Ispanya gibi bazi iilkeler ise
yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusunda AB iiyesi iilke vatandaglarina serbesti
tanimig, AB {iyesi olmayan iilke vatandaslarina ise sinirlamalar getirmistir. Suriye ve Iran gibi
ilkeler ise yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde karsiliklilik esasini benimsemislerdir.

Calismamizin en kapsamli boliimii olan ikinci boliimiinde yabancilarin tasinmaz mal
edinmeleri konusundaki tarihsel siire¢ arastirilmistir. Nitekim konu ile ilgili ilk diizenleme
1867 tarihli Safer Kanunu olup, bu Kanun esitlik¢i, liberal ve cagdas bir yaklasim
benimsemistir. Safer Kanunu’na gore yabancilarla tebaa kural olarak ayni kosullarda tasinmaz
mal edinebilmektedir.

Bu konudaki ikinci énemli diizenleme ise Lozan Baris Antlagsmasi’na ek olarak kabul
edilen Tkamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename’dir. 1923 yilinda imzalanan bu
Sozlesme ile Tiirk hukukunda yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde ilk kez karsiliklilik
ilkesi benimsenmistir. Bunun yani sira 1924 yilinda kabul edilen Koy Kanunu ile de

yabancilarin kdylerde tasinmaz mal edinmeleri sinirlandirilmistir.
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Ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename’nin 1930 yilinda yiiriirliikten
kalkmasindan sonra, 1934 yilinda Tapu Kanunu kabul edilmistir. Bu Kanun yabancilarin
tasinmaz mal edinmelerini diizenleyen temel kanun olup bir¢ok kez degisikliklere ugramis
olmasma ragmen giiniimiizde halen uygulanmaktadir. Tapu Kanunun 35. maddesi
yabancilarin taginmaz mal edinmelerinde iki kosul 6ngdrmektedir: Kanuni siirlara uyma ve
karsiliklilik. Bu kosullardan karsiliklilik ilkesi, 1984 ve 1986 yillarinda, iilkenin liberal
ekonomiye gecmesinin de etkisiyle kaldirilmaya calisilmis ancak diizenleme Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. 1984 ve 1986 yillarinda yapilan ve daha sonra iptal
edilen degisiklikler hari¢ 1934 ila 2003 yillarinda yabancilarin taginmaz mal
edinebilmelerinin kosullarinda herhangi bir degisiklik olmamistir.

2003 yili konuyla ilgili bir doniim noktasi olmus, 4916 sayili Kanun ile Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde Onemli degisiklikler ve yenilikler yapilmis ancak bu
degisiklikler de Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Bunun iizerine Anayasa
Mahkemesinin iptal gerekgeleri kismen dikkate alinarak 2005 yilinda 5444 sayili Kanun kabul
edilmis ancak bu degisikligin bazi hiikiimleri de iptal edilmistir.

Konunun tarihsel siirecini inceleyerek ulastigimiz sonu¢ su sekilde Ozetlenebilir.
Tasinmaz mal devletin asli unsurlarindan biri olan “toprak” ile yakin iligkili olmasi nedeniyle
ozellik arz etmektedir. Bu nedenle yabancilarin taginmaz mal edinmeleri konusu gerek
doktrinde gerek toplumda en tartismali konulardan biridir. Konunun diizenlendigi Tapu
Kanunu’nun yiiriirlige girdigi 1934 yilindan bu yana toplam alt1 kez degistirilmis olmasinin
ve bu degisikliklerin bir kism1 ya da tamaminin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilmesinin nedeni de konunun tasidig1 6nem ve hassasiyet nedeniyledir.

Calismamizin {igiincii ve son bolimi ise pozitif hukukta yabancilarin taginmaz mal
edinmeleri konusundaki diizenlemelere iliskindir. 3 Mayis 2012 yilinda 6302 sayil1 Kanun’la
Tapu Kanunu’nda radikal degisiklikler yapilmis ve yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri
konusunda yeni bir donem baglamistir.

6302 sayili Kanun’la getirilen en onemli yenilik kuskusuz karsiliklilik ilkesinin
kaldirilmasidir. Nitekim Kanun karsiliklilik ilkesi yerine Bakanlar Kurulu’nun belirleyecegi
ilke vatandaslarindan olma kosulunu getirmistir. Bakanlar Kurulu, bu yetkisini uluslararasi
ikili iligkiler ve {ilke menfaatlerini dikkate alarak kullanacaktir. Bu konuda tartigiimasi
gereken iki 6nemli husus bulunmaktadir. Bunlardan ilki karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasinin
Anayasa’ya aykir1 olup olmadigi, ikincisi ise karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasinin yerinde
olup olmadigdir.

Nitekim bu béliimde ulastigimiz ilk sonug, karsiliklilik ilkesinin anayasal bir ilke

olmadigidir. Zira Anayasa’nin yabancilarin durumunu diizenleyen 16. miilkiyet hakkini
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diizenleyen 35. ve diger hiikiimlerinde yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde karsilikliligin
aranmasina dair herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle yabancilarin taginmaz
mal edinmelerinde bu ilkenin kaldirilmis olmas1 Kanun’u Anayasa’ya aykir1 hale getirmez
kanisindayiz.

Bunun yam sira karsiliklilik ilkesini benimseme ya da bir esas olarak tercih etme
devletin siyasi iradesinin bir sonucudur. Baska bir ifade ile karsiliklilik ilkesi siyasi bir tercihi
blinyesinde barindirir. Devletlerin siyasi tercihleri nedeniyle bireylerin temel hak ve
Ozgiirliiklerinden mahrum birakilmasi ise kabul edilemez kanisindayiz. Zira devletlerin siyasi
tercihleri uyusmadigr i¢in bireylerin miilkiyet hakkindan yararlanamamasi diigiiniillemez. Bu
nedenle karsiliklilik ilkesinin vazgecilmez bir ilke degildir ve yabancilarin tasinmaz mal
edinmesinde bir kosul olarak tercih edilmemesi yerindedir.

Bu béliimde ulasilan bir diger sonug, yapilan diizenleme ile yabancilarin tasinmaz mal
edinmeleri konusunda Bakanlar Kurulu’nun tek yetkili makam olmasina iligkindir. Kanun’a
gore, Bakanlar Kurulu iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde yabanci gergek kisiler ve
yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinmelerini, iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi,
oran, tilir, nitelik, yiiz 6l¢lim ve miktar olarak belirleyebilme, sinirlandirabilme, kismen ya da
tamamen durdurabilme veya yasaklayabilme yetkisine sahiptir. Kanaatimizce iilke menfaati
kavraminin belirsiz olmasi, konu ile ilgili karar verme yetkisinin nerdeyse tamamen Bakanlar
Kurulu’na taninmis olmasi elestiriye agik noktalardir. Kanimizca bu husus yasama yetkisinin
yiiriitme organina devri niteligi tasimakta ve Anayasa’nin 7. maddesine ve yabancilarin temel
hak ve hiirriyetlerinin kanunla sinirlanabilecegini 6ngoren 16. maddesine aykirilik teskil
etmektedir.

Bu noktada ulasilan bir diger sonug¢ ise, Bakanlar Kurulu’na taninan yetki ile yabanci
gercek ve tlizel kisilerin taginmaz mal edinmelerinin tamamen yasaklanmasina olanak
taninmasinin Tiirk Yabancilar Hukukunda sistem degisikligine neden olabilecegidir. Bilindigi
gibi Tiirk pozitif hukukunda yabancilara haklar taninmasinda esitlik-genellik (tebaaya temsil)
sistemi tercih edilmistir. Bu sisteme gore, kural olarak vatandas ile yabanci esit kabul edilmis,
yabancinin bir hakki smirlanmak isteniyorsa bunun ancak kanunla miimkiin olabilecegi
ongoriilmistiir. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin tigiincii fikrast ile Bakanlar Kuruluna
verilen yabancilarin tasinmaz mal edinmelerini yasaklayabilme yetkisinin taninmasi esitlik-
genellik ilkesi ile uyugmayan bir diizenleme olup, sinirlama (tahdit) ilkesine yaklasildig1 hissi
uyandirmaktadir.

Bu boliimde ulasilan bir diger sonug¢ ise, yabanci gercek kisilerin edinebildikleri

tasinmaz mal miktarinin kisi basina iilke genelinde otuz hektara artirilmis olmasi
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noktasindadir. Daha Once belirttigimiz gibi, yabancilarin taginmaz mal edinmelerinde
karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasinda sakinca bulunmamaktadir. Her devlet kendi jeopolitik
kosullarin1 ve toplumun hassasiyetlerini dikkate alarak belirli sinirlamalar getirme yetkisini
haizdir. Tiirkiye acisindan, iilkenin cografi, siyasi ve ekonomik konumu dikkate alindiginda,
Oornegin bogazlarda ya da smir bolgelerinde yabancilarin taginmaz mal edinmesine
sinirlamalar getirilebilir. Benzer bir sinirlama tarim arazileri i¢in de kabul edilebilir
kanisindayiz. Nitekim bazi yabanci iilke uygulamalarini incelerken tespit ettifimiz gibi
devletler yabancilarin mesken, igyeri vb. gibi tasinmazlar1 edinmeleri konusunda herhangi bir
sinirlama getirmemekte, en sik karsilasilan sinirlama tarim arazileri konusunda olmaktadir.
Ulkemizin tarim arazileri bakimindan pek ¢ok iilkeye oranla daha avantajli bir konumda
oldugu gercegi dikkate alindiginda bu zenginligin korunmasi yerinde olacaktir. Kaldi ki
koylerde tarim ile ugrasan halkin ekonomik kosullar1 da gz oniinde tutulmasi gereken bir
diger husustur. Sonug olarak yabancilarin otuz hektar (ii¢ yliz doniim ya da {i¢ yiiz bin
metrekare) arazi edinebilmelerine olanak saglayan bu diizenleme, kanaatimizce Bakanlar
Kurulu’nun bu miktar1 altmis hektara kadar artirma yetkisi de géz oniine alindiginda iistiinde
tekrar diisiiniilmesi gereken bir husustur.

6302 sayil1 Kanun’la yabanci gergek kisilerin taginmaz mal edinmelerinde yapilan bu
kokli degisikliklere ragmen yabanc lilkelerde kendi {iilkelerinin kanunlarina goére kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin durumunda herhangi bir degisiklik yapilmamis, eski

diizenleme aynen muhafaza edilmistir.
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