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RESUME

Sujet de notre étude est “’I’acquisition des biens immobiliers en Turquie par
des étrangers’’. Depuis le passé jusqu’a nos jours, dans le cadre des régles juridiques
auxquels des personnes étrangeres physiques et morales sont soumises; il est analysé
les acquisitions des immobiliers aux territoires de la République de Turquie. Dans
I’acquisition des immobiliers; il est parlé des exemptions accordés aux Etats
étrangers et de I’état des représentants diplomatiques, des consulats et des sociétés a
capital étranger. Dans notre étude, les applications concernant les étrangers sont
expliqués a la lumiére des régulations spéciales de notre droit national et de nos
accords internationaux. A part ¢a, les statistiques sont partagés concernant ce sujet.

Notre étude est composé de deux chapitres. Au premier chapitre, des
explications sont introduites relative au processus historique de 1’acquisition des
immobiliers par les étrangers. Il est parlé de statut de concept des étrangers dans
I’Empire Ottoman et il est vu que la séparation était basée plutét sur la zone
islamique et la zone infidele au lieu de citoyen-étranger. Il est parlé de séparation des
personnes ‘’mustemen’’ (quelqu’un qui n’est pas musulman dans un pays islamique
dont la vie et les biens sont sous garantie par 1’Etat) et des Zimmi (personnes non
musulmans) vivant dans 1’Etat d’Ottoman et une analyse qui est faite interrogeant si
lesdits personnes avaient le droit d’acquérir des immobiliers dans les territoires de
I’Empire Ottoman. Il est parlé de premiere offre pour donner le droit d’acquérir des
immobiliers aux personnes étrangeres réelles par le décret de réforme royal et suite a
cette proposition, la loi de Safar (la loi qui donne le droit d’acheter des terrains aux
personnes étrangeres) et les conditions d’acquisition des immobiliers par des
étrangers.

Par 1’accord de Lausanne et ses annexes en 1923, les droits délivrés aux
Etrangers concernant 1’acquisition des immobiliers en Turquie sous conditions
réciproques qui sont partis dudit accord, sont expliqués. Puis il est parlé des litiges
d’annulation objet de tribunal constitutionnel, 1’article 35 régularisant 1’acquisition
des immobiliers par les étrangers dans la loi de registre foncier de I’année 1934 et ses
annexes. A part ca, il est aussi un peu parlé des décisions de Tribunal
Constitutionnel objet de ’annulation. Des explications relatives a 1’article 87 de la loi
de village sous numéro 442 contenant des régulations importantes sur ce sujet. Suites
a ces explications il est parlé des changements faits en 2012. Par ce changement
comme les conditions d’acquisition des immobiliers par les étrangers en Turquie sont
actuellement régularisées, dans notre étude il est analysé le dernier état de 1’article 35
de la loi de registre foncier.

Il est parlé du systetme appliqué dans les autres pays a 1’acquisition des
immobiliers par les étrangers. Il est parlé généralement des systémes qui appliquent
d’égalité a I’acquisition des immobiliers et des limitations. Il est déterminé que la
Turquie applique un systéme limitant ’acquisition sur les immobiliers. Dans ce
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cadre, les restrictions sur l'acquisition des immobiliers dans notre pays et les
dispositions de loi I’interdisant sont brievement mentionnées.

Au III’éme titre de premier chapitre, il est traité 1’acquisition des immobiliers
en Turquie par certains pays. Dans ce chapitre, il est donné des exemples concernant
les interdictions ou les facilités, apportés aux acquisitions des droits réels limités et
des immobiliers des étrangers suite aux applications de I’équivalent rendu en retour
ou par voies des accords internationaux faits avec certains pays dans certaines
périodes. Dans ce cadre; il est expliqué les suivants: 1’Allemagne ou une facilité
d’acquisition d’immobilier est fournie par voie des accords internationaux
réciproques, Irak, avec lequel est décidé de payer d’indemnité aux personnes
concernés suite a la résiliation réciproque par voie des accords internationaux,
Kazakhistan ou il est donné un droit d’utilisation sans prix afin de donner des
services de santé¢ pour 49 ans sur un immobilier au district de Kemer du province
d’Antalya et d’établir une office de représentation diplomatique par voie des accords
internationaux réciproques, Roumanie, entré au processus de nationalisation et
payant des indemnités aux personnes concernés réciproquement a cette fin, Syrie, ou
des interdictions d’acquisition d’immobilier sont emmenées en vertu de la loi de
“¢égalité de traitement en retour’ et certains régulations sont toujours faites dans le
droit interne et méme aujourd’hui les interdictions d’acquisition d’immobilier en
vertu de la loi de “’égalité de traitement en retour’ sont toujours appliquées,
Yougoslavie, entré au processus de nationalisation et payant des indemnités aux
personnes concernés conformément aux accords internationaux réciproques et qui a
toujours fait des accords internationaux suite a la guerre civile avec des autres pays
concernant la subrogation.

Premier chapitre est composé de certains explications concernant les sujets
utilisés dans notre étude. Ici d’abord le mot de ‘’citoyen’ est expliqué et des
définitions concernant “’I’étranger’’ dans la régulation interne et internationale sont
partagés. Dans ce chapitre; les définitions des termes “’Sans Patrie’’, <’ Immigré’’, et
“Immigré Conditionné’’, des personnes au statut de protection secondaire’’, des
personnes servant de protection temporaire sont expliqués sous la lumicre des
régulation internes et internationales. Les étrangers et les immigrés acceptés en tant
qu’étranger qui ne sont pas au cadre de protection internationale (Emigrants), ceux
qui ont carte bleu, citoyens de République Turque de Chypre du Nord, personnel
militaire étrangers en Turquie, des ambassades et des consulats sont définis. Ensuite
des termes comme des personnes physiques étrangers, des associations commerciales
étrangeres, des fondations et organisations étrangéres sont définis. A la fin de
chapitre concernant la définition des termes, des mots ‘’droits réels’’ et *’droit réel
limité’’ sont expliqués en résumé. Dans ce chapitre “’le droit de propriété’’ est
expliqué. A part ¢a, “’les droits réels limités’’ sont expliqués et leurs genres sont
analysés. Droit de servitude est expliqué a ce titre. Ensuite il est parlé de charge
d’immobilier et finalement les définitions sont terminés tout en parlant des droits
d’hypothécaire.

Au deuxieme chapitre de notre étude, la loi principale sur [’acquisition
d’immobilier des étrangers en Turquie, la loi de registre foncier sous numéro 2644 et
ses conditions nécessaires suite & son changement sous numéro 6302 en I’année 2012
par Darticle 35 sont analysés. La plus attirante partie ici, c’est que le principe de
réciprocité était mis en dehors de I’application. I’Etat d’Ottoman, a autorisé¢ aux
étrangers pour la premiere fois d’acheter des immobiliers et les enregistrer au registre
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foncier dans son pays par loi de Safer (la loi qui donne le droit d’acheter des terrains
aux personnes étrangeéres) Par 1’entente de Lausanne en 1923, au lieu de 1’égalité
emmen¢ par la loi de Safer; le principe de “’réciprocité’’ a pris sa place qui sera
appliqué longtemps dans la juridiction Turque. Le principe de ©’réciprocité’’
appliqué depuis 1923 a laissé sa place par un changement fait en 2012 de devenir une
condition légale. Par cette nouvelle régulation, la condition d’acquérir des
immobiliers ou des droits réels limités pour les étrangers était changé comme
suivant; C’est d’étre le citoyen des pays définis par le Président de République dans
des cas nécessitant “’les intéréts du pays’’ et “relations réciproques internationales”.

Il existe certaines conditions restreintes a appliquer aux étrangers et emmené
par D’article 35 de loi de registre foncier. Dans ce chapitre les jugements restreints
sont expliqués et il est parlé de certaines lois apportant des jugements restreints. A ce
titre, il est parlé des zones militaires interdites et de la loi des zones de sécurité qui
sont quelques unes des importantes régulations. A part ¢a, les jugements dans la loi
des Etablissements et d’Enseignement Privés sont analysés concernant ce sujet.
Ensuite il est parlé de la loi “’Egalité de Traitement en Retour’’ et les citoyens subis a
la restriction selon cette loi.

Dans notre étude il est parlé des situations spéciales sur I’acquisition des
immobiliers et des droit réels limités par des étrangers dans notre pays. Selon la loi, il
existe une pré condition a 1’acquisition d’immobilier et des droit réels limités des
personnes physiques. Selon ce dernier, la personne juridique doit avoir une société
commerciale dans un pays étranger établi selon les réglements de ce pays.

L’acquisition des immobiliers et des droits réels limités des sociétés
commerciales ayant une personnalité juridique établies selon les lois de ce pays en
étranger, sera possible seulement dans le cadre des jugements privés. En dehors de
ces sociétés commerciales, les autres n’ont pas le droit d’acquérir des immobiliers ou
des droits réels limités en leur faveur. Dans les hypothéques des immobiliers établis
en faveur de ces sociétés commerciales et des personnes réelles d’origine étrangere,
les limitations expliquées au texte de I’article ne seront pas appliquées. Apres ces
explications concernant I’acquisition des immobiliers et des droits réels limités par
des personnes juridiques étrangeres, il est fait des analyses si les fondations et
organisations étrangeres ont le droit d’acquérir des biens immobiliers en Turquie.

Au deuxieme chapitre de I’étude, il est expliqué que les sociétés commerciales
et les personnes réelles étrangeres ayant une personnalité juridique dans un pays
étranger et selon les lois de ce pays, pourront développer des projets par rapport aux
immobiliers sans structures. A la lumiére des régulations faites dans la loi, des
explications concernant les conditions relatives a 1’approbation et finition des projets.
I est expliqué que les immobiliers et les droits réels limité seront mis au processus
de liquidation si les projets ne sont pas terminés dans le délai défini ou s’ils sont
acquis au contraire des conditions prévus dans ’article 35 ou s’ils sont utilisés au
contraire de leur but. Dans ce chapitre, le délai donné pour la liquidation et le
montant qui sera obtenu suite a liquidation sont expliqués.

Selon la loi de registre foncier article 35, la suite naturelle des héritiers des
personnes ayant 1’autorisation d’acquérir des immobiliers ou des droit réels limités
est analysée. A ce titre, il est parlé des jugements de loi, des accords internationaux
réciproques et des applications d’Egalité de Traitement en Retour’.



Xiii

Le sujet de 1’acquisition des immobiliers et des droits réels limités par des
personnes juridiques avec capital étranger préparé dans I’article 36 de la loi de
registre foncier est analysé. Le fondateur de loi a fait des régularisations spéciales
afin d’empécher I’acquisition des biens immobiliers par voie d’entourer 1a loi sous le
rideau de personne juridique Turque derriere les personnes étrangeres. Dans notre
¢tude, il existe les régulations sensibles et en détail de fondateur de loi concernant ce
sujet.

Au titre de I’acquisition ou des droits réels limités par des autres organisations
internationales, il est analysé si certaines organisations internationales connues en
tant que des personnes juridiques par des accords réciproques internationaux ou
multiparties, ont la possibilité d’acquérir des droits réels limités ou des immobiliers.
A ce titre, il y a eu une différence si ¢a fait partie d’un accord international ou pas.
Ensuite, il est parlé des accords internationaux signés sur 1’acquisition d’immobilier
et de droit réel limité en Turquie par des organisations juridiques connues en tant que
des personnes juridiques suite aux accords internationaux dont nous faisons partie.

Sous le titre de 1’acquisition des immobiliers et des droits réels limités des
autres personnes étrangéres, les bases a appliquer en cas de 1’acquisition des
immobiliers ou des droits réels limités par certains personnes égales aux citoyens
Turcs et ayant des priviléges sont expliqués. Ensuite, il est parlé des personnes égales
aux citoyens Turcs a utiliser quelques droits. Il est expliqué 1’état des étrangers, des
citoyens de République Turque de Chypre du Nord et ceux qui ont la carte bleue. En
expliquant 1’état des étrangers, il est aussi analysé€ les régulations légales sur les
immigrés, les émigrants, les sans Patrie et ceux qui héritiers de ’Empire Ottoman et
I’état de I’acquisition des immobiliers et des droits réels limités de ces derniers. A
part ¢a, il est parlé de 1’état privé des possesseurs de carte turquoise, de ceux qui ont
permis de résidence a longue terme et permis de travail sans durée.

Au deuxieme chapitre sous le titre VI, analysant 1’acquisition d’immobilier et
de droit réel des pays étrangers en Turquie, les acquisitions des droits réels qui sont
importants au vue des relations réciproques internationales sont analysés aussi. Il est
touché au sujet d’ouverture des bases militaires en Turquie. En dehors des bases
militaires étrangeres accepté comme une coopération concernant la sécurité
internationale, il est réalisé¢ des accords de coopération dans le domaine de culture
par voie des ententes réciproques internationales. Par voie des ententes internationale
a deux, les parties ont le droit d’ouvrir des centres de culture dans les territoires de
I’autre pays réciproquement. Les jugements nationaux et internationaux sur
I’ouverture des consulats et des offices de représentations diplomatiques des pays
étrangers en Turquie sont analysés.

Sous le titre VII de deuxiéme chapitre de notre étude, il est parlé de certaines
lois privées comprenant la régulation des conditions d’acquisition des immobiliers et
des droits réels limités. A ce titre, il est encouragé et facilit¢ 1’acquisition
d’immobilier et de droit réel limité des étrangers par certaines lois privées mais par
certaines lois 1’acquisition d’immobilier et de droit réel limité des étrangers sont
devenus partiellement plus difficiles avec quelques conditions annexes. Dans notre
étude, certaines lois privées sont analysées séparément et les jugements sont définis
et expliqués.
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A la derniére étape de notre étude, a la lumicre des informations obtenus chez
la Direction Générale de Cadastre, quelques statistiques sont présentés publiés par
I’Institut Turc des Statistiques. Dans le cadre des informations ajoutés a notre étude
en des tableaux, la distribution selon les années et les villes de 1’acquisition
d’immobilier des étrangers et des données similaires sont accessibles.
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ABSTRACT

Subject of our study is " acquisition of real estate in Turkey by foreigners ".
From the past to the present day, under the legal rules to which foreign natural and
legal persons are subject; the acquisitions of real estate in the territories of the
Republic of Turkey are analyzed. In the acquisition of real estate; it is talked about
the exemptions granted to foreign states and the state of diplomatic representatives,
consulates and companies with foreign capital. In our study, the applications
concerning foreigners are explained in the light of the special regulations of our
national law and our international agreements. Besides, statistics are shared on this
subject.

Our study consists of two chapters. In the first chapter, explanations are
introduced concerning the historical process of acquisition of real estate by
foreigners. It is spoken of status idea of foreigners in the Ottoman Empire and it is
seen that the separation was based rather on the Islamic zone and the unfaithful zone
instead of citizen-stranger. It's talked about separation of people ‘’mustemen’’
(someone who is not a Muslim in an Islamic country whose life and property are
protected under guarantee by the State) and the Zimmi (a person which is not a
muslim) living in Ottoman State and an analysis that is made questioning whether
said persons had the right to acquire real estate in the territories of the Ottoman
Empire. It is spoken of first offer to give the right to acquire real estate to real foreign
people by the royal reform decree and following this proposal, Safar law (the law
that gives the right to buy land to foreigners) and the conditions of acquisition of real
estate by foreigners.

By the Lausanne agreement and its annexes in 1923, the rights granted to
foreigners concerning the acquisition of immovable property in Turkey under
reciprocal conditions that are part of that agreement are explained. Then, it is talked
about the annulment disputes, subject to a constitutional court decision, article 35
regulating the acquisition of real estate by foreigners in the land register law at the
year of 1934 and its annexes. Apart from that, it is also a little talked about the
decisions of Constitutional Court, object of the cancellation. Explanations relating to
article 87 of the village law under number 442 containing important regulations on
this subject. Following these explanations, it is talked about the changes made in
2012. By this change as the conditions of acquisition of real estate by the foreigners
in Turkey are currently regularized, in our study it is analyzed the last state of the
article 35 of the law of land register.

It is spoken of the system applied in other countries to the acquisition of real
estate by foreigners. It is generally spoken of systems that apply equality to the
acquisition of real estate and limitations. It is determined that Turkey applies a
system limiting acquisition on real estate. In this context, restrictions on the
acquisition of real estate in our country and the legal provisions prohibiting it are
briefly mentioned.
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In the Il1rd title of the first chapter, it deals with the acquisition of real estate in
Turkey by certain countries. In this chapter, it is given some examples related in
prohibitions or facilities, brought to acquisitions of limited real rights and immovable
property of foreigners following the application of the returned equivalent or through
international agreements made with certain countries in certain periods. In this
context; The followings are explained: Germany, where a facility for acquiring real
estate is provided by reciprocal international agreements, lraq, with which it is
decided to pay compensation to the persons concerned following reciprocal
termination through international agreements, Kazakhstan where it is given a no-fee
use to provide health services for 49 years on real estate in the Kemer district of
Antalya province and establish a diplomatic representation office through reciprocal
international agreements, Romania, entered the process of nationalization and paying
compensation to the persons concerned reciprocally for this purpose, Syria, where
prohibitions of acquisition of real estate are taken under the law of " equal treatment
in return " and some regulations are always done in the domestic law and even today
the bans of acquisition of real estate under the law of " equal treatment in return " are
still applied, Yugoslavia, entered the process of nationalization and paying
compensation to people concerned in accordance with reciprocal international
agreements and has always made international agreements following the civil war
with other countries over subrogation.

First chapter is composed of some explanations concerning the subjects used in
our study. Here, first, the word “’citizen’’ is explained and the definitions concerning
“foreigner’’ in the internal and international law are shared. In this chapter; the
definitions of the terms “’Stateless’’, “’Immigrant’’, and ‘’Refugee Conditional’’, of
the persons in a state of secondary protection, of people using temporary protection
are explained under the light of internal and international regulation. Foreigners and
immigrants accepted as a foreigner who are not in the framework of international
protection (Emigrants), those who have blue card, citizens of Turkish Republic of
Northern Cyprus, foreign military personnel in Turkey, embassies and consulates are
defined. And after the terms such as foreign natural persons, foreign trade
associations, foundations and foreign organizations are defined. At the end of the
chapter on the definition of terms, the words " real rights " and " limited real right "
are explained in summary. In this chapter " the right of ownership " is explained.
Apart from that, " the limited real rights " are explained and their genres are
analyzed. Right of easement is explained under this title. And after it is talked about
the right of incumbrance and finally the definitions are terminated all by talking
about right of mortgage.

At the second chapter of our study, the main law on the acquisition of
foreigners' real estate in Turkey, the land register law under number 2644 and its
necessary conditions after its change numbered 6302 in the year of 2012 by the
article 35 are examined. The most attractive part here is that the principle of
reciprocity was outside the application. the Ottoman state, allowed foreigners for the
first time to buy real estate and register them in the land register in his country by
law of Safer (the law that gives the right to buy land to foreigners) By the Lausanne
agreement of 1923, instead of the equality brought about by Safer's law; the principle
of "reciprocity” has taken its place which will be applied for a long time in the
Turkish jurisdiction. The principle of "reciprocity” applied since 1923 has been
replaced by a change made in 2012 and became a legal condition. By this new
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regulation, the condition of acquiring a real estate or limited real rights for foreigners
was changed as follows; You must be a citizen of the countries defined by the
President of Turkish Republic, according to the necessities requiring "the interests of
the country" and "international reciprocal relations".

There are certain restricted conditions to apply to foreigners and taken by
Article 35 of Land Registry Law. In this chapter, limited judgments are explained,
and it is talked about some laws bringing restricted judgments. For this reason, it is
talked about prohibited military zones and the security areas law which are one of the
important regulations. Apart from that, the judgments in the law of establishments
and private education are analyzed on this subject. Then, it is spoken of the law
"Equality of Treatment in Return™ and the citizens who are subject to the restriction
according to this law.

In our study, it is talked about special situations on acquisition of real estate
and limited real rights by foreigners in our country. According to the law, there is a
pre-condition for the acquisition of real estate and the limited real rights of natural
persons. According to the latter, the legal person must have a commercial company
in a foreign country, established according to the regulations of that country.

The acquisition of real estate and limited real rights of commercial companies
with legal personality established under the laws of that country abroad, will be
possible only in the context of private judgments. Apart from these commercial
companies, the others do not have the right to acquire real estate or limited real rights
in their favor. In real estate mortgages established in favor of these commercial
companies and real persons of foreign origin, the limitations explained in the text of
this article will not be applied. After these explanations concerning the acquisition of
real estate and limited real rights by foreign legal persons, analyzes are made in the
direction of whether foreign foundations and organizations will have the right to
acquire real estate in Turkey.

In the second chapter of the study, it is explained that commercial companies
and foreign real persons with legal personality in a foreign country and according to
the laws of this country, will be able to develop projects in relation to real estate
without structures. In the light of the regulations made in the law, explanations
concerning the conditions relating to the approval and completion of projects. It is
explained that the real estate and the limited real rights will be put in the process of
liquidation if the projects are not completed within the defined period or if they are
acquired contrary to the conditions envisaged in article 35 or if they are used
contrary to their purpose. In this chapter, the time given for liquidation and the
amount that will be obtained following liquidation are explained.

According to the land registry law article 35, the natural succession of the heirs
of persons having the authorization to acquire real estate or limited real rights are
analyzed. Under this title, it is talked about the judgments of law, reciprocal
international agreements and applications of Equality of Treatment in Return ".

The subject of acquisition of real estate and limited real rights by legal persons
with foreign capital prepared in Article 36 of the Land Registry Act are analyzed.
The founder of law made special regularizations to prevent the acquisition of real
estate by way of surrounding the law under the curtain of Turkish legal person
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behind foreign people. In our study, there are sensitive and detailed law founder
regulations regarding this subject.

In respect of acquisition or limited real rights by other international
organizations, it is analyzed whether certain international organizations known as
legal persons by international or multi-party reciprocal agreements have the
possibility to acquire limited or real estate. Then, there was a difference whether it is
part of an international agreement or not. And after, it is talked about the
international agreements signed on the acquisition of real estate and limited real
rights in Turkey by legal organizations known as legal persons following the
international agreements of which we are a part.

Under the heading of acquisition of real estate and limited real rights of other
foreign persons, the bases to apply in case of the acquisition of real estate or limited
real rights by certain persons equal to the Turkish citizens and having privileges, are
explained. And after, it is talked about people equal to Turkish citizens using some
rights. It is explained the state of foreigners, citizens of Turkish Republic of Northern
Cyprus and those who have the blue card. By explaining the status of foreigners,
legal regulations on immigrants, emigrants, homeless people and those who are
inheritor of the Ottoman Empire are analyzed, as well as the state of the acquisition
of real estate and the limited real rights of these mentioned people. Other than that, it
is talked about the private state of blue card holders, those who are allowed to have
long-term residence and work permits without duration.

In the second chapter under Title VI, by analyzing the acquisition of real estate
and real rights of foreign countries in Turkey, the acquisitions of real rights which
are important in view of international reciprocal relations are analyzed as well. It is
mentioned the opening of military bases in Turkey. Outside foreign military bases
accepted as a cooperation concerning international security, it is realized cooperation
agreements in the field of culture through reciprocal international agreements Par
voie des ententes internationale a deux, les parties ont le droit d’ouvrir des centres de
culture dans les territoires de I’autre pays réciproquement. National and international
judgments on the opening of consulates and diplomatic representation offices of
foreign countries in Turkey are analyzed.

Under Title VII of the second chapter of our study, some private laws are
discussed including the regulation of real estate acquisition conditions and limited
real rights. As such, it is encouraged and facilitated the acquisition of real estate and
limited real rights of foreigners by certain private laws but by some laws the
acquisition of real estate and limited real rights of foreigners have become partially
more difficult with some ancillary conditions. In our study, some private laws are
analyzed separately and judgments are defined and explained.

At the last stage of our study, in the light of the information obtained from the
General Directorate of Land Registry and Cadastre, some statistics are presented as
published by the Turkish Institute of Statistics. In the context of the information
added to our study in tables, the distribution by year and city of foreigners' real estate
acquisition and similar data are accessible.
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OZET

Calismamizin konusunu Yabancilarin Tiirkiye’'de Tasinmaz Mal Edinmeleri
olusturmaktadir. Ge¢misten giinlimiize uzanan silirecte yabanci gergek ve tiizel
kisilerin tabi olduklar1 hukuk kurallar1 c¢ercevesinde Tirkiye Cumbhuriyeti
topraklarinda taginmaz edinimleri incelenmektedir. Gayrimenkul ediniminde;
yabanci sermayeli sirketlerin, konsolosluk ve diplomatik temsilciliklerin durumuna
ve yabanct devletlere tanman muafiyetlere deginilmistir. Calismamizda, i¢
hukukumuzdaki 6zel diizenlemeler ve uluslararasi antlagsmalar 15181inda yabancilara
iligkin uygulamalar ortaya konulmaktadir. Ayrica konu ile ilgili tespit edilen
istatistikler de paylasilmistir.

Calismamiz iki béliimden olusmaktadir. ilk boliimde yabancilarin tasinmaz
ediniminde tarihi siirece iligkin agiklamalar yapilmistir. Osmanli devletinde yabanci
kavramina deginilmis ve vatandas-yabanci ayrimindan ziyade Dar’iil islam ve Dar’iil
Harb ayrimi yapildigi goriilmiistir. Osmanli Devleti tebaasinda Miistemen ve
Zimniler olarak yapilan ayrimdan bahsedilmis ve bunlarin Osmanli topraklarinda
tasinmaz edinimlerinin miimkiin olup olmadigi hususunda inceleme yapilmistir.
Islahat Fermana ile ilk kez yabanci gergek kisilere tasinmaz edinebilmeleri hususunda
vaatte bulunulmasi, bu vaadin ardindan ¢ikarilan Safer Kanunu ve bu kanuna
istinaden yabancilarin tasinmaz edinim sartlarina deginilmistir.

1923 tarihli Lozan Barig Antlagsmasi ve ekleri uyarinca yabancilarin Tiirkiye’de
tasinmaz mal edinimi bashiginda, Antlasma’ya taraf iilkelere karsiliklilik sarti ile
taninan haklar ag¢iklanmistir. Daha sonra 1934 tarihli Tapu Kanunu’nda yabancilarin
miilk edinimine iligkin diizenlemelerin yapildigt madde 35 ve bu maddede yapilan
degisiklikler ile Anayasa Mahkemesi’ne konu edilen iptal davalarina deginilmistir.
Daha sonra bu konu ile ilgili dnemli diizenlemeler i¢eren 442 sayili Koy Kanunu’nun
87. maddesine iliskin agiklamalar yapilmigtir. Bu agiklamalarin ardindan 2012
tarihinde yapilan degisiklige deginilmistir. Bu degisiklik ile giiniimiizde yabancilarin
Tiirkiye’de gayrimenkul edinimlerine iligkin sartlar diizenlenmis oldugundan
calismamizda Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesindeki son durum incelenmistir.

Yabancilarin  tasinmaz  edinimlerinde, {ilkelerde uygulanan sistemlere
deginilmistir. Tasinmaz ediniminde esitlik uygulanan sistemler ile tasimaz
ediniminde kisitlama uygulanan sistemlerden genel c¢ergcevede bahsedilmistir.
Tirkiye’nin taginmaz ediniminde kisitlama uygulanan sistemi uyguladigi tespit
edilmistir. Bu kapsamda iilkemizin taginmaz edinimine iliskin uyguladig: kisitlama
ve yasak i¢eren kanun hiikiimlerinden kisaca bahsedilmistir.

Birinci boliimiin III numarali bashiginda bazi ilkelerin Tiirkiye’de tasinmaz
mal edinimi konusu islenmistir. Bu kisimda, iilkemizde belirli donemlerde bazi
tilkelerle yapilan uluslararast antlasmalar yoluyla ya da Mukabele-i Bilmisil
uygulamalar1 neticesinde yabancilarin tasinmaz mal ve siurlt ayni hak edinimlerine
getirilen kolaylik veya yasaklamalara 6rnekler verilmistir. Bu kapsamda; uluslararasi
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ikili antlasma yoluyla tasinmaz ediniminde kolaylik saglanan Almanya, uluslararasi
ikili antlagsma yoluyla karsilikli tasfiye sonucu ilgili kisilere tazminat 6denmesi
kararlagtirilan Irak, uluslararas1 ikili antlasma yoluyla diplomatik temsilcilik
kurulmas1 ve Antalya’nin Kemer ilgesinde mevcut bir taginmaz iizerinde 49 yilligina
saglik hizmetleri amaciyla bedelsiz kullanim hakki verilen Kazakistan, millilestirme
siirecine giren ve bu kapsamda karsilikli olarak ilgili kisilere tazminat O6deyen
Romanya, Mukabele-i bilmisil Kanunu kapsaminda tasinmaz edinimlerine
yasaklamalar getirilen, bu kapsamda i¢ hukukta c¢esitli zamanlarda farkli kanuni
diizenlemeler getirilen ve giinlimiizde hala Mukabele-i Bilmisil Kanunu kapsaminda
yasaklamalar uygulanan Suriye, millilestirme siirecine girmesi dolayisiyla
uluslararas1 ikili antlasma ile ilgililere tazminat 6deyen Ve i¢ savas neticesinde
dagilmasimin ardindan yerine gecen iilkeler ile halefiyete iliskin uluslararasi
antlasmalar yapilan Yugoslavya ile ilgili agiklamalar yapilmistir.

Birinci bolimiin IV numarali baghginda, calismamizda kullanilan bazi
kavramlara iligkin agiklamalar mevcuttur. Bu kisimda oOncelikle vatandas kavrami
aciklanmis daha sonra hem i¢ mevzuatta hem de uluslararasi mevzuatta yabanci
kavramina iliskin tanimlar paylagilmistir. Bu kisimda; vatansiz, miilteci ve sarth
miilteci, ikincil koruma statiistindeki kisiler, gegici korumadan yararlanan Kkisi
kavramlart da i¢ mevzuat ve uluslararasi mevzuat 1s18inda agiklanmistir. Yabancilar
ve uluslararast koruma kanunu kapsaminda bulunmayan yabancilar olarak kabul
edilen; gogmenler, mavi kart sahibi olanlar, KKTC vatandaslari olanlar, Tirkiye’de
bulunan yabanci askeri personeller, el¢ilikler ve konsolosluklara iliskin tanimlamalar
yapilmigtir. Daha sonra yabanci tiizel kisiler, yabanci ticari ortakliklar, yabanci
dernek ve vakiflar gibi kavramlar agiklanmistir. Kavramlarin agiklanmasina iliskin
boliimiin sonunda, yabanci kisilere taninan haklara iligkin agiklamalarda hatirlatici
olmast bakimmdan ayni ve simrli ayni hak kavramlar1 kisaca agiklanmistir. Bu
kapsamda miilkiyet hakki agiklanmistir. Ayrica sinirh ayni haklar agiklanmis ve bu
haklarin tiirleri incelenmistir. Daha sonra irtifak hakki agiklanmistir. Ardindan
tasinmaz yiikiinden bahsedilmis ve son olarak da rehin hakkindan bahsedilerek
tanimlamalar yapilmistir.

Calismamizin  ikinci  boliimiinde, yabancilarin  Tirkiye’de taginmaz
edinimlerinde temel kanun niteliginde olan 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinde 2012 tarih ve 6302 sayili degisiklik sonrasi aranan sartlar incelenmeye
baslanmigtir. Bu kisimda en dikkat ¢ekici degisim, karsiliklilik ilkesinin artik
uygulama dis1 birakilmasidir. Osmanli Devleti, Safer Kanunu ile yabancilara ilk defa
Osmanli topraklarinda taginmaz mal edinip bu tasinmazi tapuda tescil etme hakki
tammmistir. 1923 tarihli Lozan Baris Antlagmasiyla, Safer Kanunu ile getirilen
“esitlik” ilkesinin yerini, Tiirk hukukunda uzun siire uygulanacak olan “karsiliklilik”
(ahdi miitekabiliyet) ilkesi almistir. 1923 yilindan bu yana uygulanan karsiliklilik
ilkesi, 2012 yilinda yapilan degisiklik ile birlikte kanuni bir sart olmaktan
cikartlmistir. Yeni diizenleme ile yabanci gercek kisilerin iilkemizde gerek sinirh
ve “lilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde” Cumhurbaskani tarafindan belirlenen
tilkelerin vatandasi olmaktir.

Yabancilarin Tirkiye topraklarinda taginmaz edinmeleri konusuna agiklik
getiren Tapu Kanunu’nda mevcut diizenlemelerden bahsedilmistir. Bu kapsamda
Kanun’un 35’inci maddesi ile getirilmis olan ve yabancilara uygulanacak cesitli
sinirlayict hiikiimler mevcuttur. Smirlayict hiikiimlere ornek vermek gerekirse;
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kanuni sinirlamalara uymak, 6zel miilkiyete konu olan ilge yiizél¢limiiniin yiizde
onundan fazla olamamasi ya da iilke genelinde kisi basina edinilecek tasinmazlarin
otuz hektar1 gecememesi hiikkmii, yabanci gercek kisilere uygulanan diger siirlayici
hiikiimlere Ornektir. Bu boliimde, simirlayict hiikiimler agiklanmig ve sinirlayict
hiikiim getiren bazi kanunlardan bahsedilmistir. Bu kapsamda 6nem arz eden
diizenlemelerden biri olan Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu’ndan bahsedilmistir. Ayrica Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu’ndaki konu ile
ilgili hiikkiimler degerlendirilmistir. Daha sonra Mukabele-i Bilmisil Kanunu ve bu
kanuna gore kisitlama uygulanan devlet vatandaslarindan bahsedilmistir.

Calismamizda yabanci tiizel kisilerin iilkemizde tasinmaz miilkiyeti ve smirh
ayni hak edinmeleri konusunda 6zellik arz eden durumlara da deginilmistir. Kanuna
gore tiizel kisilerin tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimlerinde aranan bir 6n
sart mevcuttur. Buna gore, tiizel kisinin yabanci iilkede o {ilkedeki kanunlar
kapsaminda kurulmus olan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinden olmasi
gerekmektedir.

Yabanci bir iilkede o iilkenin kanunlarina gére kurulmus olan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin sinirli ayni hak ve tasinmaz edinebilmeleri ancak 6zel
kanun hiikiimleri ¢ergevesinde miimkiindiir. Bu ticaret sirketleri disindakilerin
lehlerine sinirlt ayni hak tesis etmeleri ya da tasinmaz edinmeleri miimkiin degildir.
Yabanci uyruklu gergek kisiler ile bu ticaret sirketleri lehine tesis edilen taginmaz
rehinlerinde ise madde metninde belirtilen sinirlamalar uygulanmayacaktir. Kanuna
gore tiizel kisilerin tasinmaz miilkiyeti ve sinirl ayni hak edinimlerinde aranan bir 6n
sart mevcuttur. Buna gore tiizel sahsin; yabanci iilkede o {ilkedeki kanunlar
kapsaminda kurulmus olan tiizel kisilige sahip ticari sirketlerinden olmasi
gerekmektedir. Belirtilen tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri haricinde bir kimsenin,
kendi lehine sinirli ayni hak ya da tasinmaz edinmesine izin verilmemektedir. Bu
ticari sirketlerin sinirl ayni hak ve tasinmaz edinebilmelerinin ancak 6zel kanunlarda
yapilacak diizenlemeler ile miimkiin olduguna iliskin agiklamalar yapilmistir. Ayni
sekilde gerek yabanci gercek kisiler ve gerekse de yabanci iilkede o {ilkedeki
kanunlar kapsaminda kurulmus olan tiizel kisilige sahip ticari sirketlerin belirli
sinirlamalara tabi tutulabilecegi agiklanmistir. Buna gore; bu kisiler bakimindan tilke
menfaatlerinin gerektigi hallerin esas alinmasi bir sarttir. Bu hallerde bu kisilerin
tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinim talepleri Cumhurbagkani karari ile
siirlandirilabilecektir. Ayrica Cumhurbagkani’nin bu haklari kismen durdurabilmesi
ya da tamamen durdurabilmesi miimkiin oldugu gibi s6z konusu haklar
yasaklanmasi da miimkiindiir. Tiim bu sinirlamalar bakimindan; cografi bolge ve
siire bakimindan, oransal ve niteliksel olarak, kisi ve say1 gozetilerek, miktar, tiir ve
nitelik, iilke bakimindan ayrica yiiz Ol¢limiine gore degerlendirmeler yapilarak
Cumhurbaskaninca karar verilmektedir.

Yabanci tiizel kisilerin agiklanmasinin ardindan yabanci dernek ve yabanci
vakiflarm  Tiirkiye’de tasinmaz mal edinip edinemeyeceklerine iliskin
degerlendirmeler yapilmistir. Bu degerlendirmeler yapilirken 5737 sayili Vakiflar
Kanunu ve 2006 yiriirliik tarihli Dernekler Yonetmeligi’nin konuya iliskin
hiikiimlerinden faydalanilmistir.

Calismanin ikinci bolimiinde, Tapu Kanunu madde 35 kapsaminda mevcut
Ozel dizenlemelerden ve uygulamaya esas olacak tasfiye siireglerinden
bahsedilmistir. Bu kapsamda yabanci gercek sahislar ile yabanci iilkede o tilkedeki
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kanunlar kapsaminda kurulmus olan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
edindikleri yapisiz taginmazlar bakimindan proje gelistirebilecekleri agiklanmustir.
Kanunda yapilan diizenlemeler 1s1¢1nda projelerin onaylanma ve bitirilme siirelerine
iliskin sartlara iliskin agiklamalar yapilmistir. Siiresi igerisinde bitirilmeyen projeler,
Tapu Kanunu madde 35’te diizenlenen sartlara aykir1 olarak edinilmis olan veya
edinilme amacina aykir1 bir bigimde kullanildigi belirlenen smirli ayni hak ve
tasinmazlarin tasfiye siirecine girecegi belirtilmistir. Bu kisimda tasfiye i¢in verilen
stire ve tasfiye sonunda elde edilecek bedelin akibeti agiklanmistir.

2644 sayili Tapu Kanunu madde 35’e gore taginmaz miilkiyeti ve sinirli ayni
hak edinimlerine miisaade edilen kisilerin miras¢ilariin akibetleri incelenmistir.
Daha sonrasinda yine 35. madde kapsaminda sinirli ayni hak ya da tasinmaz
edinmelerine miisaade edilmeyen kisilere kalan mirasin akibetine iligskin incelemeler
yapilmistir. Bu kapsamda gerek kanun hiikiimleri, gerek uluslararasi ikili antlasmalar
ve gerekse mukabele-i bilmisil uygulamalarindan bahsedilmistir.

2644 sayilh Tapu Kanunu madde 36’da diizenleme alani bulan yabanci
sermayeli tiizel kisilerin tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinmeleri konusu
incelenmistir. Yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de kuracaklar1 Tiirk uyruklu bir tiizel
kisilik perdesi arkasina saklanarak kanunu dolanmalarini ve bu yolla Tirkiye’de
tasinmaz edinmelerini engellemek adina 6zel diizenlemeler yapilmistir.
Calismamizda, kanun koyucunun konuya iliskin hassas ve ayrintili diizenlemelerine
yer verilmistir.

Diger uluslararasi kuruluslarin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinmeleri
basliginda, uluslararasi ikili veya c¢ok tarafli antlasmalar ile kendilerine tiizel kisilik
taninan bazi uluslararasi kuruluslarin, Tiirkiye’de smirlt ayni hak ya da tasinmaz
edinimlerinin miimkiin olup olmadig:1 degerlendirilmistir. Bu kapsamda uluslararasi
antlagmaya taraf olup olunmadigina gére ayrima gidilmistir. Daha sonra ise taraf
olunan uluslararas1 antlagmalar neticesinde tiizel kisilik hakki taninan uluslararasi
kuruluglarin Tiirkiye’de tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinmeleri hakkinda
imzalanan uluslararasi antlagsmalara deginilmistir.

Diger yabanci kisilerin tasinmaz ve siirli ayni hak edinmeleri bagligi altinda
ise Tirk vatandaglart ile esit islem goren ve durumlar1 6zellik arz eden bazi sahislarin
tilke sinirlarimizda tasinmaz ve smirl ayni hak edinmeleri halinde uygulanacak
esaslar arastirilmis ve acgiklanmistir. Daha sonra ise belirli haklar1 kullanma
bakimindan Tiirk vatandaslar ile esit islem goren sahislardan bahsedilmistir. Bu
kapsamda KKTC vatandaslar1 ile dogumla Tiirk vatandasligi kazanan ve izin almak
suretiyle vatandasliktan ¢ikmis olanlar, diger bir ifade ile mavi kart sahibi olanlar
hakkinda agiklamalar yapilmistir. Bu kisiler, Tiirk vatandaslari ile esit islem gdren
yabancilar olarak kabul edilmislerdir. Durumlar1 o6zellik arz eden yabancilar
aciklanirken; milteciler, gdo¢menler, vatansizlar ve Osmanli hanedan soyundan
olanlara iliskin yasal diizenlemeler incelenmis ve bu sahislarin {ilke sinirlarimizda
tasinmaz ve siirh ayni hak edinmeleri halinde uygulanacak mevcut durum
aciklanmistir. Ayrica, turkuaz kart sahiplerinin, uzun dénem ikamet iznine sahip
kisilerin ve siiresiz ¢alisma iznine sahip olan kisilerin 6zellik arz eden durumlarina
deginilmistir.

Yabanci devletlerin Tiirkiye topraklarinda tasinmaz ve simrli ayni hak
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bakimindan 6nem arz eden ayni hak edinimleri incelenmistir. Tiirkiye topraklarinda
yabanci askeri iislerin agilip agilamayacagi lizerinde durulmus ve bazi yabanci askeri
iisler hakkinda aciklamalar yapilmistir. Uluslararasi giivenlige iliskin isbirligi olarak
kabul edilen yabanci askeri lislerden baska uluslararasi ikili antlagmalar yolu ile
kiiltiir alaninda da isbirligi antlasmalar1 yapilmistir. Uluslararas: ikili antlasmalar
yolu ile taraf devletler karsilikli olarak diger devletin topraklarinda devletlerine ait
kiltir merkezleri acabilmektedirler. Yabanci devletlerin Tiirkiye’de Diplomatik
temsilcilikler ve konsolosluklar agmalar1 hususunda gerek i¢ hukukumuzda gerekse
uluslararas1 antlagmalar ile getirilen 6zel hiikiimler incelenmistir.

Calismamizin ikinci bolimiiniin VII. bashiginda, yabancilarin sinirli ayni hak
ve taginmaz edinim sartlari hususunda diizenleme igeren bazi 6zel kanunlardan
bahsedilmistir. Bu kapsamda bazi1 6zel kanunlar ile yabancilarin smirli ayni hak ve
tasinmaz edinimleri tesvik edilerek kolaylastirilitken bazi 6zel kanunlar ile
yabancilarin sinirli ayni hak ve tasinmaz edinimlerine ek sartlar ve kismen zorluklar
getirilmistir. Calismamizda bazi 6zel kanunlar ayr1 ayri incelenerek ilgili hiikiimler
tespit edilmis ve agiklanmistir.

Calismamizin son kisminda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nden alinmis
olan bilgiler 1s131da Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun yaymladig1 baz1 istatistiklere yer
verilmigtir. Tablolar halinde calismamiza eklenen bilgiler kapsaminda yabancilarin
tasinmaz edinimlerinin uyruk, il ve yillara gore dagilimlari ile benzer verilere
ulasilabilmektedir.
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Yabancilarin  Tirkiye’de  gayrimenkul edinimlerinin incelendigi bu
calismamizda, ge¢misten gilinlimiize uzanan siirecte taginmaz ediniminde s6z konusu
olan uygulamalar arastirilmistir. Yabanci sermayenin iilkemize girisi dolayisiyla
ekonomik anlamda yasanacak ferahlik ile {ilke topraklarinin yabancilar tarafindan
satin alinmasi nedeniyle topraklarin milliliginde daralma yasanmasi arasindaki
dengenin kurulmasi ve gozetilmesi biiyiik 6nem arz etmektedir. Calismamizda, iilke
menfaatlerini en {ist seviyede tutarak yabancilarin tasinmaz edinimlerine getirilen

diizenlemeler ve tasinmaz ediniminde mevcut serbesti ile kisitlamalar incelenmistir.

Iki ana boliimden olusan ¢alismamizin birinci béliimiinde Osmanli Devletinden
giniimiize kadar olan siiregte yabanci kisilerin lilkemizde gayrimenkul
edinimlerindeki uygulamalardan ve tiim kanuni diizenlemelerden bahsedilmistir. Bu
boliimde, tasinmaz ediniminde esitlik ve kisitlama uygulanan sistemler agiklanmigstir.
Farkli uygulamalara muhatap olan baz iilkeler se¢ilmis ve bu iilkelerin tabi oldugu

uygulama ve bu uygulamaya iliskin kanuni hiikiimler izah edilmistir.

Calismamizin birinci boliimiinde ayrica, ¢alisma boyunca kullanilacak ve
onemli oldugunu diislindiiglimiiz kavramlar ag¢iklanmistir. Vatandas, yabanci,
vatansiz, miilteci, ikincil koruma statiisiindeki kisiler, ge¢ici korumadan yararlanan
kisiler, mavi kart sahipleri, KKTC vatandaslari, elgilikler, konsolosluklar, yabanci
tiizel kisi, yabanci dernek ve vakif kavramlar1 acgiklanmistir. Calisma konumuzda
bahsedilen haklar1 olusturan, tam ve smirli ayni hak kavramlar1 incelenmis ve bu
kapsamda miilkiyet hakki, irtifak hakki, tasinmaz yiikii, rehin hakki kavramlar

agiklanmustir.

Calismamizin ikinci boliimiinde 6zellikle Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesi

ve bu maddede 2012 tarihinde yapilan onemli degisikliklere deginilmistir.



Yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul edinimleri agiklanirken bu edinimlerde
yabanci gercek kisi ve yabanci tlizel kisi ayrimi yapilmistir. Ayrica yabanci
derneklerin, yabanci vakiflarin Tiirkiye’de tasinmaz edinimlerinin miimkiin olup
olmadig1 irdelenmistir. Tirkiye’de kurulmus olan yabanci sermayeli ticaret
sirketlerinin taginmaz edinimlerinde uygulanan smirlayici hiikiimler agiklanmustir.
Ayrica Tiirk vatandaglari ile esit islem goren yabancilarin, durumlar1 6zellik arz eden
yabancilarin, yabanci devletlerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinimlerine iliskin sartlar
ayrintili olarak agiklanmistir. Akabinde turkuaz kart sahipleri ile uzun dénem ikamet
iznine sahip kisiler ve siiresiz ¢alisma izni olanlara iligkin agiklamalar yapilmstir.
Yabancilarin taginmaz edinimlerinde giincel durumun anlatildigi g¢alismamizda
uluslararas1 antlagsmalar ve Ozel kanuni diizenlemelerden bahsedilerek konuya

somutluk kazandirilmistir.

Calismamizin sonucunda, Tiirkiye topraklarinda yabancilarin hangi sartlarda
tasinmaz ve simirh ayni hak edinebileceklerinin anlasilir hale gelmis olmasi ve ayni
hak ediniminde getirilen kisitlama ve kolayliklarin alt yapisinin ortaya konulmus

olmas1 hedeflenmistir.



BIiRINCi BOLUM

YABANCILAR HUKUKUNA ILISKIN BAZI KAVRAMLAR VE
YABANCILARIN GAYRIMENKUL EDINIMLERINE iLISKiN ESASLAR

l. Osmanh Devleti’nden Giiniimiize Uzanan Siire¢cte Yabancilarin

Gayrimenkul Edinimlerine Iliskin Yasal Diizenlemeler

A. Osmanh Devleti’nde Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimlerine Iliskin

Hukuki Diizenlemeler

Yabancilarin, kapitiilasyonlarla dahi Osmanli topraklarinda tasinmaz mal
edinimi miimkiin degildi. Ayn1 sekilde, Osmanli vatandaslar1 da baska iilkelerde
tasinmaz mal edinememekteydiler.! Osmanli hukukunda, padisah fermanlar: ile
mevcut istisnalar haricinde ilk kez Islahat Fermani’nda yapilan diizenleme ile
yabanct  gercek sahislara  gayrimenkul edinebilmeleri  hususunda vaatte
bulunulmustur.? Islahat Fermam ile Hristiyan ve Miisliiman uyruklularin esit
olmasimm1 hedefleyen ve birtakim kisi haklari bakimindan gilivence saglayan

3

diizenlemeler getirilmistir.°> Bu hiikiimlere ek olarak: “Osmanli kanunlari ve

nizamati zabitai belediyeye bagli olmak ve yerli halkin verdigi vergiyi vermek

1 Sibel OZEL, Tapu Kanunu m.35’te Yapilan Degisiklik Tasarisinin Anayasa Mahkemesi Kararlart
Isiginda Degerlendirilmesi, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt: 86, Say1:2, Mart 2012, 5.37.; Ayse Yasemin
AYDOGMUS, AIHS’E Ek 1 Nolu Protokole Gore Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi,
Istanbul, onikilevha yayincilik, Temmuz 2016, s.29-30.

2 Nuray EKSI Yabancidarin Tiirkiye’de Tasinmaz Iktisabi, 2.basi, istanbul, Beta Yaymcilik,
Temmuz 2012, s.11.

8 Harun TANRIVERMIS / Vahit Dogan / Sebnem AKIPEK OCAL ve digerleri, Tiirkiye'de
Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel
Gelisim Siireci Icinde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi, TUBITAK-KAMAG 110G020
Kodlu Tiirkiye'de Yabanciarin Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi Projesi, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii, Ankara, Eylil 2013, s.1.
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kosuluyla Osmanli Devleti ile yabanci devietler arasinda yapilacak suveri

tenzimiyeden sonra, yabancilarin da tasinmaz tasarruf edebilecekleri” belirtilmistir.*

“Tebaa-i Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalart Hakkinda Kanun’ ile
yabanci kisilerin Osmanli Devleti’nde gayrimenkul edinebilmeleri miimkiin
olmustur.® “7 Safer 1284~ (1867)° kisa adiyla Safer Kanunu ile yabanci gercek
kisiler ilk defa Osmanli topraklarinda tasinmaz mal edinip bu tasinmazi tapuda tescil
etme hakkina sahip olmuslardir. Safer Kanunu ve eki olan 17 Safer 1285 tarihli
protokol ile Osmanli topraklarinda yabanci ger¢ek sahislara gayrimenkul edinme

hakk1 taninmis ancak hicaz arazileri kapsam disinda birakilmistir.’

Osmanli  Devleti’nde tiizel kisilere yerli veya yabanci olmalar
ayirdedilmeksizin tasinmaz mal edinme hakki tanmnmamustir.® Bu donemde yabanci
tiizel kisilerin Osmanli topraklarinda faaliyet gostermelerine miisaade edilmekte
ancak bu kisilerin gayrimenkul edinmelerine miisaade edilmemekteydi. Derneklerle
ilgili olarak 1910 tarihinde Cemiyetler Kanunu cikarilmistir.’ Bu kanunda
derneklerle ilgili diizenlemeler yapilmistir. Daha sonra 1913 tarihinde “Eshasi
Hiikmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarruflarina Dair Kanun” ¢ikarilmistir.!® Bu

Kanun ile de genel anlamda Osmanli tabiiyetindeki tiizel kisilere tasinmaz edinme

4 Eksi, 2012, s.11.; Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.1.

5 Eksi, 2012, s.11.; AtA SAKMAR, Yabanclarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi Sorunu,
Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 3, Say1:1, Ocak 2006 s.34.; Ozel, 2012, 5.37.;
Pelin GUVEN, Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Isiginda Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin
Tiirkiye’de Tasinmaz ve Simirhh Ayni Hak Edinmesinde Tapu Kanunu 35’inci Maddesinde
Degisiklik Ongéren Kanun Tasarisimin Degerlendirilmesi, Milletleraras: Hukuk ve Milletlerarasi
Ozel Hukuk Biilteni, Cilt 31, Say1 2, 2011, s.204.; Levent MUTLU, Yabana Kisilerin Tasinmaz
Mal Edinimi Yoniinden Avrupa Birligi ve Tiirkiye, TBB Dergisi, say1 59, 2005, s.275.; Tugce
BILICI, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinme Hakki, 1.bask:, Istanbul, Onikilevha, Aralik
2018, 5.18-20.

® Kaynaklarda tarihler konusunda mutabakat olmayip farkli tarihler yazilmistir. “10 Haziran 1867”
(Nuray EKSI, Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Hukuku, 5.basi, Istanbul, Beta Yayincilik, Eyliil
2018, s.271), “8 Haziran 1868” (Isl OZKAN, Bir Insan Hakki Olarak Miilkiyet Hakki ve
Uluslariistiic Mahkemeler ’in KKTC ile Ilgili Kararlari, Prof. Dr. Ilhan Unat’a Armagan, Ankara,
Temmuz 2012, 5.400; Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.1), “16 Haziran 1868”
(Yavuz KAPLAN, Anayasa Mahkemesi'nin 2003/70 Esas Sayili Iptal Karart ve 5444 Sayili Kanun
Isiginda Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Mal ve Simirli Ayni Hak Edinmeleri, EUHFD, C.X,S.3-,
2006, s.349).

" Ozkan, 2012, 5.400.; Aydogmus, 2016, s.32.

8 Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.106.; Bilici, 2018, s.5.

® Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.1.

10 Eksi, 2012, s.11.; Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.106.; Sakmar, 2006,
s.35.
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hakki verilmistir.! Kanun kapsaminda 6zetle, Osmanli uyrugunda olan sirketler,
cemaatler ve hayir miiesseslerine Osmanli topraklarinda tasinmaz mal edinme hakki
taninmisken yabanci tiizel kisilerin Osmanli topraklarinda tasinmaz edinimlerine izin

verilmemistir.*?

Safer Kanunu’ndan 6nce giiniimiizde oldugu gibi vatandas-yabanci ayrimindan
ziyade Dar’iil Harb ve Dar’iil Islam ayrimi yapilmistir. Bu kapsamda Dar’iil Islam,
Miisliman bir devletin hakimiyetindeki topraklar1 ifade ederken; Dar’til Harb,
Miisliiman olmayan devletlerin hakimiyetindeki topraklari ifade etmekteydi. Dar’iil
Harb tebaasi, harbi olarak kabul edilmistir. Harbiler, Osmanli Devleti’ne izin alarak

>

gelebilmekte ve bir siire bu topraklarda kalmalar1 halinde “miistemen” statiistinii

almaktayd. 13

Osmanli Devleti tebaast Miisliman ve Zimmiler olmak {izere ikiye
ayrilmaktaydi. Zimmiler, Osmanli Devletinde siirekli yasama hakki kazanmis olan
gayri misliimlere verilen isimdir. Hicaz arazisi gibi Ozellik arz eden bolgelerde
gayrimenkul edinmeleri miimkiin olmayan Zimmiler, diger temel haklar bakimindan
Miislimanlar ile esit statiide sayilirlardi. Miistemenler de zimmilere benzer bir
statiiye sahiplerdi. Miistemenler kural olarak sahsin hukuku, aile ve miras hukukunda
kendi tabiyet hukuklarina bagliydilar ancak Miistemenler, talep etmeleri halinde,
kendilerine Isldim hukuku uygulanabilmekteydi. Osmanli Hukuku'na gore,
Miistemenlerin Osmanli topraklarinda gayrimenkul edinmeleri miimkiin degildi.*
Miistemenler, rehin yoluyla dahi Osmanli topraklarindaki bir taginmazi elinde
bulunduramazdi.® Buna ragmen bir miistemen, Osmanli Devleti’nde gayrimenkul
mal edinmis ise 0 miistemenin “zimmeti” yani “zimmi statiisii” ni kabul ettigi var

sayllmaktaydi.®

1 Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.106.; Giiven YARAR, Yabancilarin
Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri, 1.baski, Istanbul, Onikilevha, Kasim 2018, 5.56-57.

12 Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, .67.

13 Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.37.

14 Bir bor¢ karsiligi olarak hamm ve diikkdnini Rus uyruklu bir tiiccara satan gayrimiislim sahsin
yaptigi satigin iptali gergeklestirilmistir.(Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.14).
15 Yabanci uyruklu sahsm, Osmanli uyruklu Miisliman kisideki alacagi karsiliginda rehin olarak
aldig1 tasinmaz, Osmanli uyruklu sahsin dlimiiniin ardindan hazine tarafindan satin alinarak yine
hazine adina Osmanlt uyruklu bir sahsa satilmistir. Meclis-i Ahkdm-1 Adliye tarafindan verilmis olan
bu karara goére Osmanli’ya ait bir tasinmazin, rehinle dahi olsa bir yabancinin elinde kalmasina
miisaade edilmeyecegi bildirilmistir. (Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.14).

18 Yahit DOGAN, Tiirk Yabancilar Hukuku, Ankara, Savas Yaymevi, Ekim 2018, 5.241vd.



Yabancilar (miistemenler), Osmanli topraklarinda tasinmaz mal edinebilmek
icin muvazaali yollara basvurmaktaydi. Ornegin Miistemenler, zimmi kadinlarla
evlenmek suretiyle tasinmaz edinme yasagimi delmekteydi.’” Safer Kanunu ile bunun

gibi muvazaali islemlerin de Oniine gegilmek istenmistir.

7 Safer Kararnamesi, her ne kadar nizamname olarak ¢ikarilmis olsa da kanun
hiikmii tasimaktaydi. Osmanli Devleti’nin bu kararnameyi kabul sebebi olarak
“tevsi-i servet ve ma ‘'muriyete meddr olmak” goOsterilmistir. Bunun anlami ise

zenginlik ve bayindirligin yayginlasmasina vesile olmak olarak agiklanmistir.®

“Ecanibin Hakki Istimlak Nizamnamesi’'nin” ilk maddesine gore, Osmanl
Devletinde gayrimenkul edinecek olan yabancilarin, Osmanli Devleti vatandaslarinin
odedigi vergileri 6deyecegi hilkkme baglanmistir. Aynt maddede, Osmanli Devleti
vatandasi olup da vatandasliktan ayrilan kisilerin Osmanli topraklarinda gayrimenkul

edinmeleri yasaklanmgtir.'°

Nizamnamenin ikinci maddesinde ise Osmanli topraklarinda gayrimenkul
alacak olan yabancilarin bu gayrimenkullerle ilgili hukuki uyusmazliklarda Osmanlh

Hukuku’nun uygulanacagimi kabul etmis sayilacaklar1 hiikkme baglanmigtir.2

Nizamnamenin besinci maddesine gore, yabancilarin Osmanli Devleti’nde
tasinmaz edinme hakkindan yararlanabilmeleri igin bu hususta Osmanli Devleti’nce

yapilan diizenlemelerin, yabancilarin uyrugunda olduklari devletlerin onaylamasi

7 Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.14.

18 Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.15.

19 Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, 5.66.; Yarar, 2018, 5.59.; Aydogmus, 2016,
s.34.; Bilici, 2018, s.24.

20 Safer Kanunu nun 2. maddesi: “Birinci madde ahkdm-1 iktizasinca dahil ve harici suhurda emlake
mutasarrif olan ecnebiler emlaklerine aid kaffe-i hususatda teba-i Devlet-i Aliye"nin miikellef
olduklart seraiti ifaya mecbur olacaklar ve bu mecburiyetin netice-i mesruast olmak tizere evvela
emlake tasarruf ve intikal ve ferag ve istiklali hakkinda halen cari olan ve istikbalen cereyan edecek
olan kavanin nizamat-: zabita ve belediyeye ittiba edecek. Saniyen her ne nam ve sekilde olursa olsun
dahil ve harici sehirde teba-i Devlet-i Aliye“'den olan ashab-i emlakin miikellef oldugu ve bundan
baoyle olabilecegi kiffe-i tekdlif ve riisumati ifa eyleyecek. Salisen emlake miiteallik kaffe-i hususatda
ve ona dair bir dava vukuunda gerek kendileri gerek miiddea aleyh olsun ve gerek iki taraf dahi
tebayr ecnebiyeden bulunsun dogrudan dogruya Devlet-i Aliye mahkemelerine miiracaat edeceklerdir.
Ve ecanibin mutasarrif olduklart emlake aid olan hususat zatlarina mahsus sifat-1 tabiyyet-i
asliyyelerinin miidahalesi olmaksizin ve muahedat iktizasinca zatlarma ve emval-i menkulelerine aid
olan mu "afiyet muhafaza olunmak kaydila teb"a-i Devlet-i Aliyye“den olan ashab-1 emlak haiz
olduklari hukuk ve miikellef olduklari serait ve tabi olduklar: usul iizere ru "yet olunacaktir.”



gerekmekteydi. Bu cergevede yabancilarin tabi olduklari devletlerin isbu kanuna

bagl ek protokolii onaylamalari sarti getirilmistir.?!

Osmanli Devleti’nde dini farkliliklar miras engeli olarak kabul ediliyordu.??
Buna gore miistemen birinin miras1 bir Miislimana kalamayacagi gibi Miisliiman
birinin miras1 da bir miistemene kalamazdi. Bunun gibi vatandaglik hususundaki
farkliliklar da miras engeli olarak kabul ediliyordu. Bu nedenle Miistemen birinin

mirasi, zzimmi birine kalamazd.

Arazi Kanunnamesi®> madde 110°da Osmanli vatandasi olan birinin vefat:
halinde mirasin yabanci uyruklu ¢ocuklarina ya da iist soyuna gegemeyecegi hitkkme
baglanmisti. Yeni ¢gikan bir kararnamenin, dncesindeki islemleri kapsamayacagi ise
kesin bir kuraldi. Bu nedenle Safer Kanunnamesi ile yabancilarin gayrimenkul
edinebileceklerine iliskin madde, kararnameyi imzalayan devletin imzaladig: tarihten
itibaren gecerli olacakti. Bu halde vefat eden kadin (es), kocasimin tabi oldugu
devletin kararnameyi imzalamis oldugu tarihten 6nce vefat etmis ise kadinin yabanci

iilke vatandas1 miras¢ilar1 bu mirasa hak kazanamayacaklard:.?*

Safer Kanunu, a¢ik kanun hiikmii ile miilga edilmemistir. Safer Kanunu’nun
yiiriirlikten kalkma tarihi konusunda doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmiistiir.
Eksi’ye (2012) gore, 1934 yilinda yiiriirliige giren Tapu Kanunu madde 38’de
“...baska kanunlarin bu kanuna uygun olmayan hiikiimleri... "nin miilga oldugu
belirtilmistir.?> Safer Kanunu hiikiimleri ile Tapu Kanunu hiikiimlerinin ve kanuna
egemen olan ilkelerin farkliligi ve Kanunda bahsedilen Hicaz topraklarinin artik
Tiirkiye Cumhuriyeti’ne ait olmamasi nedeniyle Safer Kanunu’nun artik uygulanma

olanagi kalmamustir.

21 Safer Kanunun 5. maddesi: “Her bir ecnebi istimlak hakkindan istifade etmek iciin taraf-1 Devlet-i
Aliyye“den teklif olunan suret-i tanzimiyeye mensup oldugu devlet tarafindan muvafakat olunmak
lazimdr”.

22 Dogan, 2018 5.241 vd.

23 T B.M.M. Kiitiiphanesi, Eserler, El Yazmasi, MF No:1006, KU-283, Arazi Kanunnamesi, s.1-40.;
Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.71.

24 Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.15.; Bilici, 2018, s.22.

25 Eksi, 2018, 5.273.



B. 1923 Tarihli Lozan Baris Antlasmasi1 ve Ekleri Uyarinca Yabancilarin

Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimi

Birinci Diinya Savasi nedeniyle Osmanli Devleti, 1914 tarihinde ¢ikarilan
“Kavanin-i Mevcudede Uhudu Atikaya Miistenit Ahkdamin Lagvi”®® ile savasta
diisman kabul edilen devletlerin vatandasi olan kisilere tanman idari, mali ve adli
imtiyazlar1 kaldirmistir.?” Bu nedenle tasinmaz davalarinda Osmanli mahkemeleri ile
konsolosluk mahkemesinin sik sik yasadigi yetki ve gorev uyusmazligi da sona
ermigtir. Belirtilen Kanun ile diisman iilke vatandaglarinin tasinmaz mal iktisabi da
yasaklanmistir. 07.01.1924 (1340) tarihinde c¢ikarilan 106 sayili kararname ile
diisman devletlere tasinmaz mal iktisabin1 yasaklayan bu kanun yiiriirliikten

kaldirilmistir.?®

1915 tarihinde, kapitiilasyonlarin kaldirilmasi nedeniyle olusan boslugu
doldurabilmek amaciyla “Memaliki Osmaniyede Bulunan Ecnebilerin Hukuk ve
Vezayifi Hakkinda Kanun-1 Muvakkat” ¢ikarilmistir.?® Buna gore; yabancilara ait
tasinmazlara iliskin ¢ikacak uyusmazliklarin, Osmanl Devleti vatandaslariyla alakali
olup olmadigina bakilmaksizin Osmanli mahkemeleri tarafindan goriilecegi ve

Osmanli Devleti yasalarinin uygulanacagi kabul edilmistir. 3

23 Temmuz 1923 tarihinde imzalanip 340 sayilhi “Lozan Sulh
Muahedenamesinin Kabuliine Dair Kanunlar” ile onaylanarak 23 Agustos 1923
tarininde “Lozan Sulh Muahedenamesi” (Lozan Baris Antlasmasi) yiriirlige
girmistir. Lozan Barig Antlagsmasi1 ve ekleri ile birlikte, Tirkiye Cumhuriyeti’nin

uluslararasi kisiliginin resmen ve tartisiimaz bir bigimde kabul edilmistir.* Tiirkiye

% T.B.M.M. Tutanak Dergisi, Meclis-i Ayan - 3. Donem, Tezkireler / Meclis-i Mebusan Riyaseti
Tezkiresi, “Bil-umiim kavanin ve nizamat-1 Devlet-i Aliyyede uhud-u atikaya miistenit olarak istisnaen
miinderi¢ bulunan ahkdmin mefSu-hiyyetine dair kanun Ldyihasmn irsal kiindigi hakkinda” Cilt:
c001, Birlesim: 31, Sayfa: 477.; Meclis-i Mebusan 3. Donem, “Kavanini mevcudede Uhud-u ati kaya
miistenit ahkdmin lagvina dair Kanunu muvakkat”, c001, Birlesim: 41, s.575, 24 Zilkade 1332 ve 2
Tesrinievvel 1330.; M. Cemil BILSEL, Lozan Cilt 11, Istanbul, Sosyal Yaynlar1, 1998, s.67.

2" Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.67.; Bilici, 2018, s.25.

28 Fksi, 2018, 5.273.; Diistur 3.Tertib, Cilt:5, s.231.

29 21 Rebiiilahar 1333, Diistur, Tertibi Sani, C. 7, s. 458-459.; Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve
digerleri, 2013, s.68.; Bilsel, Cilt 2, 1998, s.68.

30 “Tebaay: ecnebiyyeye miiteallik ve emvali gayrimenkuleye aid bilciimle deavi ile mevaddi saireyi
hukukiye, ticariye ve cezaiyye davalari tebaayi Osmaniye alakadar olmasa dahi mehakim-i Devlet-i
Aliyede kavanin ve nizamat ve usuli Osmaniyeye tevfikan riiyet olunur.”

31 Hiiseyin PAZARCI, Uluslararast Hukuk Dersleri 1.Kitap, 13. basi, Ankara, Turhan Kitabevi, 2016,
s.104.
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Cumhuriyet,’nin kurulus belgesi niteliginde olan Lozan Baris Antlasmasi, BILSEL
tarafindan: “Lozan, bir kelime ile séylenmek istenirse, istiklaldir.” denilerek ifade
edilmistir.®? Ismet Pasa ise, “Lozan, biiyiik bir eserin, ancak bir sayfasidir. Eseri
Yaratana baghligimiz ebedidir.” demek suretiyle kiillerinden dogan bir millete,
kurtulus miicadelesinin ve dirilisin mimarlarina olan gurur ve bagliligini dile
getirmistir. Ulkemiz bakimindan bu derece onem arz eden Lozan Baris
Antlagsmasi’nda ayrica yabancilarin Tiirkiye topraklarinda tasinmaz edinimlerine
iliskin 6nemli bir diizenleme yapilmistir. Bu diizenleme, Lozan Baris Antlagmasi’na
kadarki siiregte siiregelen uygulamalar bakimindan bir doniim noktast olarak ifade
edilebilir. Oncelikle, Lozan Baris Antlasmasi ile gayrimiislimlere taninan
kapitiilasyonlar kaldirilmistir.®® Gayrimiislimler ile Tiirk vatandaslari esit haklara
sahip olmuslardir.®* Lozan Baris Antlasmasi ile birlikte, Safer Kanunu ile getirilen
“esitlik” ilkesinin yerini, Tiirk hukukunda uzun siire uygulanacak olan “karsiliklilik”
ilkesi almigtir. Lozan Barigs Antlasmasi’nda kabul edilen karsiliklilik ise “ahdi
miitekabiliyet” seklindedir. Burada, sézlesmeye taraf olan devletlerle tam esitligin
gostergesi  olarak kabul edilen ahdi miitekabiliyet esasinin benimsendigi
sdylenebilecektir.*® Daha sonra yapilan yasal diizenlemelerle miitekabiliyet ilkesi;

ahdi, kanuni ve fiili olarak karsimiza ¢ikmistir.>

Karsiliklilik ilkesinin temel alindig1 ve belirli iilke vatandaslarina bu hakkin
tanindig1 diizenleme, Lozan Barig Antlasmasi’nin olan ve 341 sayili Kanun ile
onaylanan “fkamet ve Saldhiyeti Adlive Hakkinda Mukavelename™" 24.07.1923
tarihinde imzalanmistir. Bu sézlesmenin taraflar1; Britanya imparatorlugu, Fransa,

Italya, Japonya, Yunanistan, Romanya, Sirp - Hirvat - Sloven Devleti ile Tiirkiye’dir.

32 M. Cemil BILSEL, Lozan Cilt I, istanbul, Sosyal Yayinlar1, 1998, 6nséz.

3 “Madde 28- Tarafeyni Aliyeyni dkideyn Tiirkiyede Kapitiildsyonlarin kdffei nokati nazardan
tamamen ilgasini her biri kendisine taalliiku cihetinden kabul ettiklerini beyan ederler.”

3 “Madde 39 — (1) Gayri miislim akalliyetlere mensup Tiirk tabaasi, miisliimanlarin istifade ettikleri
ayni hukuku medeniye ve siyasiyeden istifade edeceklerdir.(2)Tiirkiyenin biitiin ahalisi din tefrik
edilmeksizin kanun nazarinda miisavi olacaklardir. (3) Din, itikat veya mezhep farki hi¢ bir Tiirk
tebaasinin hukuku medeniye ve siyasiyeden istifadesine ve bilhassa hidemati umumiyeye kabuliine,
memuriyete ve meratibe nailiyetine veya muhtelif mesaliki ve sanayii icra etmesine bir mania teskil
etmeyecektir. (4) Her hangi Tiirkiye tebaasinm gerek miinasebati hususiye veya ticariyede, gerek din,
matbuat veya her nevi nesriyat hususunda ve gerek ictimaati umumiyede her hangi bir lisani serbestce
istimal etmesine karst hi¢ bir kayit vaz'edilmeyecektir. (5) Lisani resmi mevcut olmakla beraber,
Tiirk¢eden gayri lisan ile miitekellim bulunan Tiirk tebaasina mehakim huzurunda kendi lisanlarim
sifahi surette istimal edebilmeleri zimnminda teshildti miinasibt ibraz olunacaktir.”

3 Ozel, 2012, 5.37.; Giiven, 2011, 5.205.; Mutlu, 2005, 5.276.

% Ayrintili bilgi igin bkz. Tkinci Béliim-1-A.

37 Diistur, Ugiincii Tertip, Cilt 5, s.163.
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“Ikamet Ve Saldhiyeti Adlive Hakkinda Mukavelename” ile sdzlesme tarafi
Devletler ile Tiirk vatandaglarinin karsilikli olarak taginmaz mal ediniminde
karsihiklilik (ahdi miitekabiliyet) sarti getirilmis® ve tasinmaz mal edinimi basta

olmak tizere bazi haklara iligkin sartlar ayrintili olarak hiikiim altina alinmastir.

Mukavelenin 3. maddesinde ise antlasmaya taraf {lilke vatandaslarinin Tiirkiye
topraklarinda taginir ve taginmaz mallar satin alma, bunlar1 kullanma, s6z konusu
mallar tizerindeki haklar1 devretme ve bu haklardan feragat etme haklar1 taninmustir.
Bahsi gegen yabancilar; satis, miibadele, bagis, vasiyet veyahut bahsi gecen mallar
hakkinda her tiirli tasarrufta bulunabileceklerdir. Ayrica Kanun geregince veraset,
bagis ya da vasiyet yoluyla da adi gegen mallar1 edinebileceklerdir. Mukavelenin 3.
maddesi ile taraf devletlerin uyrugundaki gergek kisilerin Tiirkiye topraklarinda

tasinmaz mal edinimleri hususunda 7 yil siireyle tam karsiliklilik sart1 getirilmistir.>

Lozan Barig Antlasmasi’nin karsiliklilik sartindan sonra, Safer Kanunu’ndan
bir bagka farki da tabiiyet ayrilig1 nedeniyle yabanciya miras hakki tanimasidir. 1867
tarinli Safer Kanunu’nda, farkli uyrukta olan kisilere, yani yabancilara miras hakki

taninmamaktaydi.*°

Lozan Baris Antlasmasi’nin eki olan “Ikamet ve Salahiyeti Adlive Hakkinda
Anlagma” kapsaminda fesih hususu, Antlasma’nin 20. maddesinde diizenleme altina
alimmistir. Buna gore; S6zlesme 7 (yedi) sene boyunca gegerli olacak, S6zlesme’nin
sona ermesinden 1 (bir) sene once S6zlesme taraflarindan herhangi biri tarafindan
feshedilmedikge fesih beyani teblig edilinceye kadar gecerli kalacaktir. Fesih, feshe
iligkin tebligden itibaren 1 (bir) senenin sona ermesi ile etkili olacaktir. Tiirkiye,
Sozlesme devletlerin tamamina ya da birine karsi isbu Sozlesmeyi fesih etme

yetkisine sahip olacaktir. S6zlesmenin feshedildigi devlet haricinde kalan devletler

% jkamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename; Fasil 1, Seraiti ikamet. Madde 1- “Ishu
Fasilda miinderi¢c ahkamdan her birinin Tiirkiye'de diger Diiveli akide tebaa ve sirketlerine tatbiki,
Diiveli mezkiire arazisinde Tiirk tebaa ve sirketler hakkinda tam bir muamelei miitekabile tatbiki sarti
sarihine mualldknr. (2) Diiveli mezkiireden biri gerek kanunlari iktizasmca ve gerek diger bir suretle
onun tebaa ve sirketleri, Tiirkive'de zikrolunan ayni hiikiimden istifade edemeyecektir. (3) Isbu
Maddenin tatbikinda, Diiveli dkidenin Dominyonlart miistemlekati ile himaye veya hiikiimleri
altindaki memleketlerden ayri ayrt memaliki dkide ad ve itibar edilecektir.”

% Hasan Tahsin FENDOGLU, Yabanci Sermaye ve Yabanciya Miilk Satisi, Ankara, Seckin
Yaymncilik, Nisan 2008, s5.67.

%0 Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.68.
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icin mukavele aynen gecerli kalacaktir. Tiirkiye’nin, Antlasma’nin 20. maddesine

dayanarak isbu Sézlesmeyi 1930 yilinda feshettigi belirtilmektedir.**

C. 1924 - 2012 Tarihleri Arasinda Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal

Edinimi

Cumhuriyetin 29 Ekim 1923’te ilanindan 2012 yilina kadarki siirecte
yabancilarin gayrimenkul edinimlerine iligkin ¢esitli kanunlar ile bircok diizenleme
yapilmistir. Yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul edinmelerine iliskin 6nemli bir

diizenleme de 18.03.1924 kabul tarihli 442 sayili K6y Kanunu’dur.*?

Koy Kanunu’nda yabancilarin kdylerde tasinmaz edinimlerine iligskin sinirlama
getirilmistir. Kanun’un 87. maddesinde: “Tiirkive Cumhuriyeti tabiiyetinde
bulunmiyan gerek sahislar, gerek sahis hiikmiinde olan cemiyet ve sirketlerin (egshasi
hususiye ve hiikmiye) koylerde arazi ve emlak almalari memnudur” hikmi
diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore yabanci ger¢ek ve tiizel kisilerin koy
siirlarinda gayrimenkul edinimleri yasaklanmistir. Koy Kanunu madde 87°deki
diizenleme, Lozan Baris Antlasmasi’nin eki olan “fkamet ve Saldhiveti Adliye
Hakkinda Mukavelename” ile Britanya Imparatorlugu, Fransa, italya, Japonya,
Yunanistan, Romanya, Sirp - Hirvat — Sloven Devleti vatandaslarina verilen
yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz elde etme hakkina bir kisitlama getirmistir.
Antlasmaya aykirilik olusturan bu kisitlama nedeniyle Ingiltere, Fransa ve Italya
Devletlerince, Tiirkiye’ye ortak bir nota verilmistir.** 26 Eyliil 1926 tarihinde
cikarilan bir kararname** ile s6z konusu devlet vatandaglarmin kanun kapsaminin

disinda kaldig1 karara baglanmustir.*®

1934 yilinda yiiriirliige giren 2644 sayili Tapu Kanunu’nun®®, 35 ve 36’nci

maddelerinde yabancilarin tasinmaz edinimlerine iligskin diizenlemeler mevcuttur.

41 Tanrivermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.81.

42442 s.k. RGT: 07.04.1924, RGS: 68.

4 Aydogmus, 2016, 5.126.

4 T.C. Cumhurbaskanligi Devlet Arsivleri Baskanligi, Kurum: 30-18-1-1 / Kararlar Daire Baskanlig1
(1920-1928), Yer Bilgisi: 21-62-7, Dosya Ek: 248-35, Belge Tarihi: 26.09.1926, “Ingiliz, Fransiz ve
Italyan uyruklulara Lozan Antlasmast geregince Tiirkiye'de oturma ve miilk edinme izni verildiginden
Koy Kanunu'nun tadili i¢in kanun tasarisi hazirlanmasi.”

4 Nuray EKSI Yabancilarin T iirkiye’deki Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklari, Istanbul 2006,
s.302.

4 RGT: 29.12.1934, RGS: 2892 (29 Kanunuevvel 1334 Cumartesi) KT: 22.12.1934 2644 s.k.
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Koy Kanunu’nun 2003 yilinda ilga edilmesinden dnceki siiregte, Koy Kanunu madde
87’nin uygulama alan1 diginda kalan alanlar bakimindan Tapu Kanunu’nun ilgili
maddeleri uygulama alan1 bulmaktaydi. Buna goére Tapu Kanunu madde 35’e gore,
kanunlarda yer alan simirlayici hiikiimlere uygun ve karsilikli olmak kosuluyla
yabancilarm  Tiirkiye’de tasinmaz edinimlerine izin verilmekteydi.*” Tapu
Kanunu’nun 36. maddesinde bir kdye baglanmamis miistakil ¢iftlikler ve kdyiin
smirlarinin disinda kalmakta olan arazilerin kazanim sekline iliskin diizenleme

yapilmustir.*

1984 yilinda, Tiirkiye’de yasanan doviz sikintisini agmak amaciyla donemin
hiikiimeti, “miitekabiliyet” sart1 olmaksizin yabancilarin taginmaz edinimini miimkiin
kilan bir kanun tasaris1 hazirlamistir.*®* Daha sonra ise konuyla ilgili olarak 3029

sayili Kanun yiiriirliige girmistir.*

3029 sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesine: “Ancak
hangi iilkelere yukaridaki fikradaki miitekabiliyet sartinin uygulanmiyacagini, alim
ve satimlarda % 25'i ge¢miyecek sekilde Toplu Konut Fonuna alinacak fon nisbetini

ve uygulamaya ait esaslari tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir. ” fikras1 eklenmistir.

3029 sayili Kanun ile Koy Kanunu’nun 87°nci maddesine; “Hangi bdlge ve
illerde bu maddedeki kisitlamalardan hangi iilkelere istisna taninacagi, alim
satimlarda Toplu Konut Fonuna en ¢ok % 25'i gegmeyecek tutarda alinacak fon
nispetini ve uygulamaya ait esaslari tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir. Ancak bu
fikra hiikmii tarimsal tiretim maksaduyla iktisap edilmek istenen araziler igin gecerli

degildir.” fikras1 eklenmistir.

Goriildigi  iizere, 3029 sayilh Kanun ile Tapu Kanunu’nun 35’inci

maddesindeki karsiliklilik sartindan bazi {ilkelere istisna taninacagi ve bu iilkeleri

472644 s.k. Madde 35: “Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak
sartile yabanci hakiki sahislar Tiirkiyede gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler.”

4 2644 s.k. madde 36: “Yabanci hakiki sahislar bir koye bagl olmiyan miistakil ciftliklere ve kéy
simwrlart disinda kalan arazinin otuz hektardan ¢oguna ancak Hiikiimetin iznile sahib olabilirler.
Kanuni miras bu hiikiimden disaridir. Adr gegen ciftliklere ve arazinin otuz hektardan ziyadesine
vasiyet suretile veya mensub miras¢t sifatile yabanct hakiki sahislarin sahib olabilmesi de Hiikiimetin
iznine bagh olup izin verilmezse ¢iftlik ve bu fazla miktar tasfiye suretile bedele ¢cevrilir.”

49 Eksi, 2006, 5.303.

% RGT: 28.06.1984, 3029 sayih 22.11.1934 Tarihli ve 2644 Sayii “Tapu Kanunu’'nun 35’inCi
Maddesi ile 18.03.1924 Tarih ve 442 Sayili Koy Kanunu'nun 87 'nci Maddesine Birer Fikra Eklenmesi
Hakkinda Kanun”
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belirleme yetkisinin de Bakanlar Kurulu'na ait olacagi belirtilmistir. Lozan Baris
Antlagsmasi’nda verilen miicadele ile getirilen karsiliklilik ilkesi, o miicadeleyi adeta

rafa kaldirircasina bazi iilkeler bakimindan aranmamuistir.

Bakanlar Kurulu tarafindan, 28.06.1984 yilinda yiiriirlige giren 3029 sayili
Kanun’a istinaden “Yabanct Hakiki Sahislarin Miitekabiliyet Sarti Aranmaksizin
Tiirkiye'de Gayrimenkul Edinmeleri Hakkinda Esaslar” ¢ikarilmistir.>® Bakanlar
Kurulu Karari’nin birinci maddesine gore; Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap
Emirlikleri, Oman Sultanligi, Bahreyn ve Katar uyruklu gercek kisiler, karsiliklilik
kosulu aranmaksizin iilkemizde tasinmaz edinebileceklerdi.®® Bahse konu kararda,

satin alinacak gayrimenkullerin belediye hudutlarinda olmasi sart1 getirilmistir.

Bakanlar Kurulu Karari’nin 3. maddesine gore; 2644 sayili Tapu Kanunu
madde 35 ile 442 sayili Koy Kanunu madde 87’ye gore gayrimenkul alinirken, alici
kisi alim bedelinin % 5'ine tekabiil eden bedelin Toplu Konut Fonuna yatirilacagi
belirtilmisti. Karara gore, bahse konu gayrimenkullerin, yalniz Tiirk vatandaslari ile
ticiincli maddede zikredilen kanunlara gore gayrimenkul edinme hakkina sahip olan
yabanci ilkelerin gercek sahislarina satilabilecegi ongoriilmekteydi. Bu suretle
tiglincii kisilere yapilan satimlarda saticinin, satis bedelinin % 15'1 oranindaki miktart
Toplu Konut Fonu'na yatiracag: diizenleme altina alinmigti. Ayrica iiglincii maddede
belirtilen yasalara gore doviz getirmek suretiyle tasinmaz mal edinenlerin bu
tasinmazlari, dérdiincii maddeye gore satmalari halinde satis bedellerinin bankalarca

serbestge transfer edilebilecekleri belirtilmekteydi.

3029 sayili Kanun ile yapilan bu degisiklikler, 1985 yilinda Anayasa
Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.>® Anayasa’nin dzellikle baslangi¢ hiikiimlerine
aykir1 goriilen Kanun’un iptali oycoklugu ile gerceklesmistir. Iptal kararindan sonra,
Tapu Kanunu ve K&y Kanunu’nda yeni bir diizenleme yoluna gidilmistir. 06.05.1986

Resmi Gazete ilan tarihli, 3278 sayili, “2644 Sayili Tapu Kanunu'nun 35°inCi

51 RGT:21.08.1984 RGS:18496.

52 Giiven, 2011, s5.213.

% Anayasa Mahkemesi, 24.08.1985 tarih, 1985/7 sayili karar ile 3029 sayili Kanun’un 1. ve 2.
maddelerinin Anayasa'ya aykir1 olduguna ve iptaline karar vermistir. “2644 Sayili Tapu Kanununun
35 inci Maddesi ile 442 Sayili Koy Kanununun 87 inci Maddesini Degistiren 3029 Sayili Kanunun 1
ve 2 nci Maddelerinin Iptaline Dair Karar” RGT: 24.08.1985, RGS: 18852
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Maddesi ile 442 Sayili Koy Kanunu'nun 87 'nci Maddesine Ikiser Fikra Eklenmesine

Dair Kanun” ¢ikarilmigtir.

3278 sayili Kanun ile 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesine: (1)
“Ancak, milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali goriildiigii hallerde,
Bakanlar Kurulu; hangi iilkelerin ve/veya hangi iilkeler uyrugundaki gercek kisilerin
miitekabiliyet sartindan istisna edilecegine karar verebilir. Bu hususlarla ilgili usul
ve esaslar Bakanlar Kurulunca tespit edilir. (2) Ayrica, bu alim - satimlarda satis
bedelinin % 25'ini ge¢meyecek miktarda Toplu Konut Fonuna alinacak fon nispetini

ve uygulamaya ait esaslart tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.” fikras1 eklenmistir.

3278 sayili Kanun ile Koy Kanunu madde 87’ye: “(1)Ancak, milli menfaatlere
ve/veya milli ekonomiye faydali goriildiigii hallerde, Bakanlar Kurulu, hangi
tilkelerin ve/veya hangi iilkeler uyrugundaki gercek kisilerin bu maddedeki
kisitlamalardan istisna edilecegine karar verebilir. Bu hususlarla ilgili usul ve
esaslar Bakanlar Kurulunca tespit edilir. Bu fikra hiikmii, tarum arazileri ile tarima
veya hayvanciliga yonelik iiretim maksadiyla iktisap edilmek istenen araziler
hakkinda uygulanmaz. (2) Ayrica, bu alim - satimlarda satis bedelinin % 25'ini
gecmeyecek miktarda Toplu Konut Fonuna alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait

esaslart tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.” fikras1 eklenmistir.

3275 sayili Kanunda ise, yine karsiliklilik ilkesinden baz iilke vatandaslarinin
istisna tutulacagi ve bu iilkeleri belirlemeye Bakanlar Kurulu’nun yetkili oldugu
belirtilmistir. Bakanlar Kurulu’na milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali

goriildiigii hallerde belirleme yapma yetkisi verilmistir.

1985 yilinda Anayasa Mahkemesi’nce iptal edilen 3029 sayili Kanun ile biiyiik
benzerlik tasiyan 3278 sayili Kanuna iligkin anilan bu hiikiimler 1987 yilinda

Anayasa Mahkemesi karartyla iptal edilmistir.>

3029 ve 3278 sayili Kanunlar iptal edilmis olsa da yiiriirliik tarihlerinden iptal
tarihlerine kadarki siiregte Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap Emirlikleri, Oman

Sultanlig1, Bahreyn ve Katar vatandasi olan sahislara gayrimenkul satig1 yapilmigstir.

%% Anayasa Mahkemesi, 09.10.1986 tarih, 1986/18 Esas, 1986/24 Karar, RGT:31.01.1987.
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Yiiriitmeyi durdurma yetkisi bulunmayan® Anayasa Mahkemesi’nin kararlar1 da
geriye yiriimemektedir (2709 sayili Anayasa, m.153/5). Bu sekilde hazinenin déviz
sikintisin1 asmak isteyen Tiirkiye’de, 1984-1987 yillar1 arasinda belirtilen devletlerin
vatandaglarina  Tapu Kanunu'nda zorunlu kiliman miitekabiliyet sarti
gerceklesmemesine ragmen gayrimenkul satis1 gergeklesmistir.®® Bu satiglardan en
dikkat cekici olanlarindan biri ise 3029 sayili kanunla yapilan degisikligin hemen
ardindan Istanbul Bogazi’ndaki Sevda Tepesi adiyla bilinen arazinin Suudi Prensi

Abdullah Bin Adiilaziz’e satilmasidir.>’

1934 yilinda yiiriirlige girmis olan 2644 sayili Tapu Kanunu madde 35’e
gore;*® yabanci gercek sahislar, kanunda simirlama getiren hiikiimlere uygun olmak
ve karsilikli olma sart1 ile Tiirkiye’de tasinmaz mal ve miras edinebileceklerdi.
Kanun’un 36. maddesine gore; yabanci gergek kisilerin, bir koye baglanmamis
mustakil ¢iftlikleri ve 30 hektardan fazla olan kdy smnirlart disindaki arazileri
edinilebilmeleri hiikiimetin®® iznine tabi tutulmustur. Kanuni mirascilar, bu
sinirlamanin disinda tutulmustur. Ayni sekilde bahsedilen ciftlik ve 30 hektardan
fazla olan arazinin vasiyet veya ilgili miras¢1 sifati ile yabanci gercek kisiler

tarafindan edinilebilmesi, hiikiimetin iznine baglh tutulmustur. Iznin verilmemesi

% Bkz. Ahmet AKYALCIN, "Anayasa Mahkemesinde Yiiriirliigin Durdurulmasi", Tiirki
Cumhuriyetler, Komsular ve Anayasal Sorunlar Degerlendirme Oturumu, Anayasa Yargist Dergisi,
2006, cilt 23 s.45-49; Yiirirliigin durdurulmas: iligkin bir diizenleme, 1961 Anayasasi’nda
bulunmamaktaydi. Anayasa’nin ve 2949 sayili Kanun’un igeriginde, yapilmakta olan bir Anayasaya
uygunluk denetimi esnasinda Anayasa Mahkemesi’nin, ilgili kanunun yiirtrligini durdurma
konusunda bir yetkiye sahip olup olmadigi hususunda herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Tiirk
anayasa yargisinda da yiiriirliigiin durdurulmasi konusu tartigmalarin oldugu bir konudur. Ogretide
yapilan yirirligi durdurma yetkisinin gerekli olup olmadigi tartismasi sonucunda yiirlirliigiin
durdurulmasinin gerekli oldugu yoniindeki goriisler agirlik kazanmistir. Anayasa Mahkemesi,
21.10.1993 tarih ve 1993/33 E. sayili karan ile ilk kez yiirlrligin durdurulmasma iligskin karar
vererek bir igtihat olusturmustur. Boylelikle iptal yoluyla agilmis olan davalarda yiirlirliigiin
durdurulmasi karari verme yolu acilmis ve yiirlirliigiin durdurulmasinin miimkiin olup olmadig:
konusu bir sorun olmaktan ¢ikarilmigtir. Anayasa Mahkemesi, s6z konusu igtihattan dnceki redde dair
kararlarinda gerek Anayasa ve gerekse 2949 sayili Kanunda, Anayasa Mahkemesi’nin bir yetkisinin
bulunmadigimi belirtiyordu. Anayasa Mahkemesi, 21.10.1993 tarih ve 1993/33 E. sayili igtihat
niteligindeki karariyla, Anayasa Mahkemesi tarafindan KHK, Kanun ya da TBMM I¢tiiziigii’niin
yirtirliiklerini durdurulmasinin miimkiin oldugunu belirtmistir. Sonug¢ olarak, Anayasa’nin amag ve
Oziine uygun olacak sekilde, kararlarin etkinligini ve hukukun ustiinliigiini korumak zorunlulugu
bulunan Anayasa Mahkemesi’'ne verilen bu yetki Anayasa Mahkemesi’nin dogal bir gorevi olarak
kabul edilmelidir. Bu igtihat ile anayasa yargisinda yiiriirligiin durdurulmast kurumu yerlesmistir.

% Eksi, 2006, 5.304.

5" Eksi, 2006, s.304; Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, Yabancilara Toprak Satisi: Neo-
Liberalizmin Kiskacinda Tiirkiye Topraklari, Ankara, Eyliil 2006, s.19

%8 2644 s.k. Madde 35: “Tahdidi mutazammn kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak
sartile yabanct hakiki sahislar Tiirkiyede gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler.”

%9 Bakanlar Kurulu izni hakkinda, bkz. Eksi, 2006, 5.302.
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halinde ise ¢iftlik ve fazla miktarda kalan arazinin tasfiye suretiyle bedele ¢evrilecegi

hiikiim altina alinmistir.

Tapu Kanunu’nun yabancilara iliskin hiikiimleri, 2012 yilina kadar gegen
stirecte defalarca degisiklige ugramis ve Anayasa Mahkemesi’nce verilen iptal
kararlarinin konusunu olusturmustur. Tapu Kanunu’nda, 2003 yilindan itibaren

onemli degisiklikler yapilmustir.

4916 sayili 3 Temmuz 2003 kabul tarihli, “Cesitli Kanunlarda ve Maliye
Bakanlhigimin Tegskilat ve Gorevieri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapimas: Hakkinda Kanun’® madde 19°da yer alan diizenleme ile Tapu
Kanunu madde 35 degistirilmistir. Yine 4916 sayili Kanun’un 38’inci maddesinde
getirilen diizenleme ile Tapu Kanunu madde 36 ve Koy Kanunu madde 87

yiirtrlikten kaldirilmistir.

4916 sayil1 Kanun ile degisiklige ugrayan Tapu Kanunu madde 35 sdyledir:

(1) “Karsilikli olmak ve kanuni simirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, Tiirkive Cumhuriyeti simirlart iginde taginmaz
edinebilirler. Karsiliklilhik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz
ediniminde kendi vatandaglarina veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tamidigr haklarin, Tiirkiye

’

Cumhuriyeti vatandagslarina veya ticaret sirketlerine de taninmas esastir.’

(2) “Tiirkive Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet
vatandaslarimin  kanuni  miras yoluyla edindikleri tasinmazlar ile kanuni
kisitlamalara tabi alanlardaki tasinmazlar, intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir

’

ve bedele ¢evrilir.’

(3) “Yabanct wuyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan

fazla tasinmaz edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Kanuni miras

80 RGT: 19.07.2003 RGS: 25173.
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voluyla intikal eden tasinmazlar icin bu hiikiim uygulanmaz. Yabanct uyruklu gercek
kisilerin, kanuni miras disinda 6liime bagl tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla
tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun iznine baghdir. Izin verilmez ise, fazla

’

miktar tasfiye edilerek bedele ¢cevrilir.’

(4) “Yabanct wuyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret gsirketleri lehine, tasinmaz

’

tizerinde simirly ayni hak tesis edilmesi halinde karsilikliik sarti aranmaz.’

(5) “Kamu yarart ve iilke giivenligi bakimindan, bu maddenin

uygulanmayacagt yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.”

4916 sayili degisiklik sonucunda, Tapu Kanunu kapsaminda ilk kez yabanci
tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinden bahsedilmis ve bunlarin karsilikli olmak ve kanuni siirlamalara

uyulmak kaydiyla tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinimlerine miisaade edilmistir.

4916 sayili Kanun ile yapilmis olan bu degisiklik Anayasa Mahkemesi’nce
2005 yilinda iptal edilmistir.5! Iptal kararmin gerekgesi olarak, ilgili maddelerde;
Bakanlar Kurulu'na genis bir takdir yetkisi verilmis olmasi ve bunun yasama
yetkisini devretme sonucuna sebep olacagi ve sonug olarak Anayasa’nin 2., 7. ve 16.

maddelerine aykir1 olmas1 gosterilmistir.®2

61 2003/70 E. 2005/14 Karar, RGT: 26.04.2005, RGS: 25797.

62 Anayasa Mahkemesi’nin 2003/70 Esas numarali iptal davasina konu 35. maddenin birinci
fikrasindaki; yabanci ger¢ek ve tiizel kisilerin Tiirkiye'de gayrimenkul mal edinebilmeleri, kanuni
smirlamalara uymak ve karsiliklihik sartlarina bagh tutulmustur. Fakat yasa metninde tasinmaz
ediniminde uygulanacak usul ve esaslara deginilmemistir. Hukuk devletinin bir geregi olarak yasalar,
acik, anlasilir ve belirli simirlara sahip olan kurallart icermelidir. Bu hususlar, hukuk giivenliginin
gerceklesebilmesi bakimindan da én sart olarak kabul edilmektedir. Yasama gegirilmek istenen hukuk
devletine ait islevler bakimindan, iilke giivenligi ve biitiinliigii, iilkenin stratejik konumu, cografik
ozellikleri ve oncelikleri gozetilmelidir. Ayrica, yabancilarin Tiirkiye'de almak istedigi tasinmazin
yeri, arsa, arazi ya da bina olmasina gore soz konusu olacak farkliliklar ile yabancimin Tiirkiye 'de
tasinmaz edinim amaci, tasinmaz ediniminin kogullart ve tasinmazin devrinde uygulanacak esas ve
usullerin sinirlart belirli, acik ve anlasilir bir sekilde yasada diizenlenmesi gerekmektedir. Bu sekilde
bir yasal diizenlemenin olmamasi ise iilkenin biitiinliigiiyle ve egemenligiyle direkt olarak ilgilidir. Bu
derece miihim bir hususta kanuni bir diizenlemenin bulunmamasi, yabancilarin Tiirkiye'de
gayrimenkul edinmeleri konusunda, yetki devrine neden olacak ve hukuk devleti ilkesi ile de
bagdasmayacaktir. Iptal davasina konu madde 35/son fikrada: “kamu yarari ve iilke giivenligi
bakimindan bu maddenin uygulanmayacagi yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir”
denilmektedir. Bu durumda, “Ulke giivenligi” ve “kamu yarart” kavramlarina deginmek
gerekmektedir. Madde bahsi gecen bu kavramlar, sinrlart belirsiz olan kavramlardir. Bu sinwrlar
belirsiz  kavramlara dayanarak 35’inci maddedeki smrlamalarin  disinda  kalacak yerlerin
belirlenmesi hususunda Bakanlar Kurulu’'na verilmig olan yetkinin genis bir takdir yetkisi oldugu acik
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22.12.1934 tarihli Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin Anayasa Mahkemesi
tarafindan 2005 yilinda iptal edilmesinin ardindan 5444 sayili Kanun®® ¢ikarilmustir.
Bu Kanun ile madde 35 yeniden diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeler ile Tapu

Kanunu madde 35°te 6nemli yenilikler s6z konusu olmustur.

5444 sayili Kanun ile degistirilen 2644 sayili Tapu Kanunu madde 35 soyledir:

(1) “Yabanci uyrukiu gergek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak tizere, uygulama
imar plant veya mevzii imar plant ig¢inde bu amaglarla ayrilip tescil edilen
tasinmazlar: edinebilirler. Stnirli ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir.
Yabanct uyruklu bir gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile
bagimsiz ve stirekli nitelikte sumirli ayni haklarin toplam yiizél¢timii iki bucuk hektar
gecemez. Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizélgiimii miktarini otuz hektara kadar

artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir. ”

(2) “Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri, ancak ozel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz

miilkiyeti ve tasinmazlar tizerinde sumirl ayni hak edinebilirler.”

(3) “Yabancit uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de
tasinmaz rehni tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve simirlamalar

aranmaz.”

olup bu durumun da yasama yetkisinin devrine yol actigi séylenmelidir. Anayasa’min 16 nci
maddesinde yabancilarin durumu o6zel olarak diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gére yabancilar
balkimindan temel haklarin ve ozgiirliiklerin simirlanmaswin ancak uluslararasi hukuka uygun
bicimde ve yasalarla miimkiin olacag belirtilmistir. Davaya konu 35 inci maddenin son fikrast ile
Bakanlar Kurulu’na verilmis olan yetkinin kullamimi halinde yabancilar bakimindan bir sinirlama
olusacagt agiktir. Anayasa’da yasa ile yapimast gerekliligi ongériilen bir summirlamanin yasa ile
yapumamast ve ayrica swmirlart ve ilkeleri belirli olmayan bir yetkilendirmenin mevcudiyeti
Anayasa’min 16’'nct maddesine aykirilik teskil etmektedir. Aciklanan nedenlerle 2644 sayili Tapu
Kanunu madde 35’in bir ve iki numarali fikralarimin; iigiincii fikrasimin bir, iki ve iiciincii
tiimcelerinin, ayrica dordiincii ve besinci fikralarimin Anayasa’ya aykiri olmalart nedeniyle iptal
edilmelerine karar verilmistir.

83 “Tapu Kanununda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun” Kabul Tarihi:29.12.2005, RGT:07.01.2006
RGS:26046.
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(4) “Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de

’

tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirlt ayni hak tesis edilemez.’

(5) “Tiirkive Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilitk olan devlet vatandaglarinin
kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlar: i¢in birinci fikrada belirtilen kayit ve
simirlamalar uygulanmaz. Oliime bagh tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen
kayit ve simirlamalar uygulamir. Tiirkive Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik
olmayan devlet vatandagslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirl

ayni haklarin intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir.”

(6) “Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alvuir. Bu ilkenin
kisilere toprak miilkiyeti hakkinin tamnmadigi, iilke uyruklarina wygulanmasinda,
yabanct devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina tamidigi haklarin,

Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina da taninmasi esastir.”

(7) “Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci 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 alanlar ile flora ve fauna ozelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas
alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar: ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz
ve sinirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin
tescile esas koordinath harita ve planlari iceren teklifi iizerine belirlemeye ve
vabanct uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il
yiizol¢timiine gore binde besi gecmemek iizere oramini tespite Bakanlar Kurulu
vetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanlik biinyesinde
ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca
Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde ¢alismalar yapiimak suretiyle kamu
kurum ve kuruluslarmmin bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek

Bakanlar Kuruluna sunulur .

(8) “Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra belirlenecek askeri yasak
bolgeler, askeri ve ozel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik

kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanliginca
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geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanliga

verilir.”

(9) “Yukaridaki fikralarda belirtilen bolgeler icerisinde kalmast nedeniyle
kamulastiriimas: gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan

parsellere iliskin bildirimler ilgili idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine yapilir.”

(10) “Bu madde hiikiimlerine aykiri edinilen veya kanuni zorunluluk disinda
edinim amacina aykurt kullamildigi tespit edilen tasinmazlar ile sinirli ayni haklar,
Maliye Bakanliginca verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi

takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine ddenir.”

S6z konusu diizenleme ile ilk defa, tasinmaz mallarin kullanim amaci, miktari
ve bulunduklar1 alana iliskin sinirlamalar getirilmistir. Karsiliklilik ilkesi ve kanuni
sinirlamalara uyma kaydi ise aynen korunmustur. Yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz miilkiyeti
ve tasinmazlar tlizerinde sinirli ayni hak edinebilmelerine, ancak 6zel kanun
hiikiimleri cercevesinde miisaade edilmistir. Bir baska ifadeyle, gercek kisiler ile
yabanci llkelerde bu {ilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin taginmaz miilkiyeti ve tasmmmazlar iizerinde sinirli ayni hak
edinebilmeleri bakimindan ayrima gidilmistir. Bahsi gegen ticaret sirketleri
bakimindan, 6nceden sadece karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydi
aranirken yeni diizenleme ile bu kisilerin taginmaz mal ve smirli ayni hak

edinimlerine ancak ézel kanun hiikiimleri ger¢evesinde miisaade edilmistir

5444 sayili yasa ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesine iliskin
diizenlemenin bazi maddeleri Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir.%

Birinci maddesinin dordiincii fikra ciimlesi® ile yedinci fikrada gegen “... ve yabanci

64 2006/35 E., 2007/48 Karar nolu, RGT: 06.01.2008 RGS: 26758.

5 “Anayasa m. 7’ye gore yasama yetkisi, Tiirk Milleti adina TBMM tarafindan kullaniimaktadir. Bu
cercevede yasal diizenlemelerin yapilmasi siwrasinda yasa koyucunun belirli sartlara uymasi
gerekmektedir. Ozellikle yasalarin diizenlenmesi esnasinda yiiriitmeye yetki verilmesinin soz konusu
oldugu hallerde bu yetkinin temel ilkeleri konulmali ve ¢ercevesi net bir sekilde cizilmelidir. Ancak
bundan sonra yiiriitmeye yetki verilmelidir. Tapu Kanunu’nda iptale konu maddede yasal bir ¢ergeve
olsa da bu ¢ercevenin sumirlari ve kapsami tartismaya sebep olacak derecede genistir. Buna gére
Bakanlar Kurulu, yasal smirlara gére 2,5 hektar olarak belirlenen bir kazanumin on iki kat daha
arttirtlmast yoniinde karar verme yetkisine sahiptir. Bu haliyle yasada yetkinin sinirlary ¢izilmigtir
ancak bu haliyle suurlarin islevselligini kaybettirecek sekilde olgiisiiz bir diizenleme soz konusu
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uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmaziarin, illere ve il
yiizélgiimiine gore binde besi gecmemek iizere oranini tespite..." kism1®® Anayasa’nin

ikinci ve yedinci maddelerine aykirilik nedeniyle iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesi’nin, Tapu Kanunu 35. maddesinin bazi fikralarini iptal
ettigi 2008 tarihli kararindan sonra 2008 yilinda, 5782 sayili Kanun®’ ile 2007/48
nolu Anayasa Mahkemesi karar1 dogrultusunda Tapu Kanunu 35. maddesinin yedinci
ve sekizinci fikralart degistirilmistir. Kanun’un 36’nct  maddesi yeniden

diizenlenmistir. Ayrica Kanuna gegici ligiincii madde eklenmistir.

5782 sayili Kanun ile degistirilen 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35’inci

maddesi soyledir:

(7) “Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci 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 ozelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas
alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar: ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz
ve sumirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin
tescile esas koordinatl harita ve planlari iceren teklifi iizerine belirlemeye Bakanlar
Kurulu yetkilidir. Yabanci uyruklu gergek kisiler merkez ilce ve ilgeler bazinda,
uygulama imar plant ve mevzi imar plan sinirlart icerisinde kalan toplam alanlarin

viizol¢timiiniin yiizde onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte

olmustur. Bu denli olgiisiiz bir yetki ise agikca yasama yetkisinin yiiriitmeye devrolmasina sebebiyet
verecektir. Boyle bir sonucun kabul edilmesi ise miimkiin degildir. A¢iklanan gerekgelerle Tapu
Kanunu madde 35/1’in dordiincii tiimcesi Anayasaya aykirt bulunmus olup iptaline oybirligi ile karar
verilmistir.” 2006/35 E., 2007/48 Karar nolu, RGT: 06.01.2008 RGS: 26758.

8 “Yasa koyucu; swnirsiz, genel, genis veya belirsiz bir alami yiiriitmenin diizenleme yetkisine
birakmamalidir. Davaya konu Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin yedinci fikrasinda, yabanct uyruklu
gercek sahislarmn, il bazinda yiiz 6l¢iimlere gore gayrimenkul edinim simirlart diizenlenmigtir.
Bakanlar Kurulu, il bazinda il yiizélgiimiinitin binde besini gecmeyecek sekilde bir oran tespit etmek
hususunda yetkilendirilmistir. Her ilin cografik yapisi ve stratejik ozellikleri farkhihiklar tagimaktadir.
Illerde yerlesim olan alanlar ve bu alanlarin konumu da farkliliklar arz etmektedir. Yani kimi illerin
yerlesim alanlarmmin biiyiik bir kismi, biiyiik bir il¢esinin tamami veya ilin tamami yasada belirtilen
binde beslik sinirlamanin da altindadwr. Il sinirlarina, yerlesimin soz konusu olmadigi dag, mera ve
ormanlarin da girdigi unutulmamahdir. Iller bakimindan gecerliligi olan kosullarn, ilce ya da
beldeler bakimindan gecerli olmadigi ise soylenememektedir. Aciklanan gerekgelerle Bakanlar
Kurulu’na verilmis olan yetkinin, yasal bir ¢er¢evenin iginde kalmadigi ve simirlart belirlenemeyen bir
yetki devrine sebep oldugu ortadadwr. Anayasa Mahkemesi bu nedenlerle Tapu Kanunu madde
35/7 nin ilgili tiimcesi Anayasa’ya aykirr bulunmus olup iptaline oycoklugu ile karar verilmistir.”
2006/35 E., 2007/48 Karar nolu, RGT: 06.01.2008 RGS: 26758.

67 5287 Sayil “Tapu Kanununda Degisiklik Yapumasina Dair Kanun”, K.T.:03.07.2008; RGT:
15/07/2008 RGS: 26937 Kabul Tarihi:03/07/2008.
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stmrlt ayni hak edinebilirler. Bakanlar Kurulu, merkez ilce ve ilgelerin altyapi,
ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir, tarim ve giivenlik agisindan énemlerini dikkate alarak,
bu orandan fazla olmamak kaydila farkli oran belirlemeye yetkilidir. Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanlik biinyesinde, ilgili idare
temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kuruluna
verilen yetkiler ddhilinde ¢alismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve
kuruluslarmin  bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar
Kuruluna sunulur. Valiliklerce, merkez ilce ve ilgelerin uygulama imar plani ve
mevzi imar plan sumirlart icerisinde kalan toplam alanlarin yiizol¢iimiinde meydana

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

(8) “Askert yasak bolgeler, askeri giivenlik bélgeleri ile stratejik bolgelere ve
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanliginca,
ozel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise
Icisleri Bakanhginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin

bagli oldugu Bakanliga verilir."”

5782 sayili Kanun ile degistirilen 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36’nci

maddesi soyledir:

(1) “Yabanct yatirimcilarin Tiirkiye'de kurduklar: veya istirak ettikleri tiizel
kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularin yiiriitmek
tizere tasinmaz miilkiyeti veya simirlt ayni hak edinebilir ve kullanabilirler. Bu
sekilde edinilen tasinmazlarin Tiirkiye’de kurulu bulunan bir baska yabanci
sermayeli sirkete devrinde ve tasinmaz maliki yerli sermayeli bir sirketin hisse devri
voluyla yabanci sermayeli hale gelmesi durumunda da aymi esas gecerlidir.
Tiirkiye'de kurulu yabanci sermayeli sirketlerin tasfiyesi halinde girketin sahip
oldugu tasinmazin sirket ortagi yabanci gergek kisiler veya yurt disinda kurulu
yvabanci ticaret sirketleri tarafindan edinilmek istenmesi halinde 35 inci madde

hiikiimleri uygulanmr.”

(2) “18.12.1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Boélgeleri Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak

bolgeler, giivenlik bolgeleri ve aym Kanunun 28 inci maddesi ¢ercevesinde
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belirlenen stratejik bolgelerdeki tasinmaz edinimleri, Genel Kurmay Baskanliginin
va da yetkilendirecegi komutanliklarin, ozel giivenlik bolgelerindeki tasinmaz
edinimleri ise taginmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabidir. Valilik iznine
tabi hususlar, ilgili idare temsilcilerinin katilimiyla olusan komisyonda, tagsinmaz
ediniminin, tilke giivenligi ve faaliyet konusuna uygunlugu degerlendirilerek karara

baglanir.”

(3) “Bu madde hiikiimlerine aykiri sekilde edinildigi veya kullamildigi tespit
edilen tasinmazlar ve simirli ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire
icerisinde maliki tarafindan tasfive edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele

cevrilir ve bedeli hak sahibine odenir.”

(4) “Bu maddenin uygulanmasina iliskin esas ve usuller, ilgili bakanliklarin
goriislerinin alinmasim miiteakip Hazine Miistesarligi, Icisleri Bakanligi, Bayindirlik
ve Iskdn Bakanhgi ve Milli Savunma Bakanhg tarafindan ¢ikarilacak yonetmelikle

diizenlenir."”

Bu haliyle Tapu Kanunu madde 36 ile yabanci yatirnmcilarin Tirkiye’de
kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, ana sézlesmelerinde
belirtilen faaliyet konularini yliriitmek {izere Tiirkiye topraklarinda taginmaz

miilkiyeti ve smirlt ayni hak edinebilmelerine imkéan taninmustir.

5782 s.k. ile degisik 2644 sayil1 Tapu Kanunu gegici 3. maddesi soyledir:

(1) “Ilgili kurum ve kuruluslar, bu Kanunun 35 inci maddesinin yedinci fikrasi
uyarmnca, yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kigilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve sinirli
ayni hak edinemeyecekleri alanlarin yiizolgiimlerini ve valilikler bu fikrada belirtilen
ilgelerin uygulama imar plani ve mevzi imar plan simirlari igerisinde kalan toplam
alanlarin yiizolgiimlerini bu maddenin yiiriirliik tarihinden itibaren en geg¢ ii¢ ay

i¢inde komisyona bildirir.”

(2) “Yabanct wuyruklu gercek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda

edinebilecekleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin miktart
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tespit edilinceye kadar gegecek siire icinde, yabanct uyruklu gergek kisiler bu
Kanunun 35 inci maddesi hiikiimlerine gére tasinmaz ve sumirlt ayni haklar

edinebilirler.”

5782 sayili yasa ile yapilan degisiklik sonucunda mevcut diizenlemenin yani
Tapu Kanunu madde 35, 36 ve gegici 3. maddelerinin iptali istenmistir. Anayasa
Mahkemesi’nce, sadece gegici madde 3’iin ikinci fikrasi, Anayasa’nin 2. maddesine

aykirlik teskil etmesi nedeniyle iptal edilmistir. %

D. Tapu Kanunu’nda 03.05.2012 Tarih 6302 Sayih Yasa ile Yapilmis Olan
Degisiklik Sonras1 Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimi

3 Mayis 2012 kabul tarihli 6302 sayili Kanun® ile Tapu Kanunu 35 ve 36.
maddelerinde degisiklik yapilmistir. Kanunda yapilan bu degisiklik ile Lozan Baris
Antlasmasi’ndan bu yana kanunda agikga belirtilen “miitekabiliyet” ilkesi madde
metninden ¢ikarilmistir. 6302 sayili Kanun ile yapilan degisiklik sonrasi Tapu
Kanunu’na iliskin esas ve sartlar, ¢alismamizin ikinci bolimiinde ayrintili olarak

aciklanacaktir.”

88 “Yabanci gercek kisilerin, gegici iiiincii maddenin ikinci fikrasina dayanarak kanunda 6ngoriilen
geciys stirecinde tasinmaz edinebilmeleri miimkiindiir. Kanunun bu hiikmiinden yararlanilarak elde
edilen iktisaplar yoluyla Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde ongériilen sinmirlamanin asilmasi soz
konusu olacaktir. Buna ragmen séz konusu gegis siireci sonunda yabancilar tarafindan ilgeler
bazinda edinilebilecek toplam alanlarin tespiti yapilacaktir. Bu tespitin ardindan, yabanci gercgek
kisilerce, kanunun izin verdiginden daha fazla tasinmazin iktisap edilmis oldugu hallerde ¢ikacak
problemlerin asilmasina iligkin bir diizenleme mevcut degildir. Yani ilce bazinda yabancilar
tarafindan edinilebilecek tasinmaz kazamimlarimin mevcudiyeti durumunda nasil hareket edilecegi ve
eger kanunda belirtilen surlart agmakta olan miktarlardaki tasinmazlarin tasfiyesi soz konusu
olacaksa isbu tasfiye siirecindeki esas ve usullerinin neler olacagi hususunda hi¢chbir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu durumda soz konusu kuralin uygulanmasiyla ilgili olarak belirsizliklerin oldugu
acgiktir. Anayasamizin 2. maddesinde, Tiirkive Cumhuriyeti’nin bir hukuk Devleti oldugunu acik¢a
belirtilmektedir. Bu kapsamda islem ve eylemlerin insan haklarmma dayanmast ve hukuka uygun
olmasi gerekmektedir. Hak ve ozgiirliiklerin korunmasi ve giiclendirilmesi hukuk devletinin bir
geregidir. Adaletin her alanda saglandigi bir hukuk diizeninin kurulmast ve bunun gelistirilerek
strdiiriilmesi, Anayasa’ya aykirilik teskil edecek tutum ve davraniglardan kaginilmasi, hukukun,
devletin biitiin organlart i¢in egemen kilinmasi, Anayasa’nin ve hukuk diizeninin iistiin kurallarina
bagh kalinmasi, eylem ve islemlerin yargisal denetimine agik olmast hukuk devletinin olmazsa
olmazlaridir. Gegici iiciincii maddenin ikinci fikrasi ile getirilen kuralda séz konusu olan diizenleme
nedeniyle hem kanunda éngoriilen sinwrlama islevsiz hale gelmekte hem de yabancilar tarafindan
sinwrt agan iktisaplarin akibetinin ne olacagi konusunda aciklik icermemektedir. Bu nedenlerle soz
konusu diizenleme belirsizliklere yol a¢tigr gibi yasada ongoriilmiis olan gegis siireci bakimindan
yabanci gergek kisilere sinirsiz bir bicimde simirlt ayni hak ve tasinmaz miilkiyeti edinebilme imkani
tammaktadir. Aciklanan nedenlerle gegici iigiincii maddenin ikinci fikrasi, Anayasa’ya aykiri
bulunmus olup iptaline karar verilmistir.” 2008/79E., 2011/74 K., RGT: 23.07.2011 RGS: 28003.

8 6302 sayill “Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapimasina Iliskin Kanun” Kabul
Tarihi: 03.05.2012, RGT: 18.05.2012 RGS: 28296.

70 Bkz. Ikinci Béliim -1.
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1. Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinde Uygulanan Sistemler

A. Tasinmaz Ediniminde Esitlik Ilkesini Benimseyen Sistemler

Bazi iilkelerde, vatandaslarin ve yabanci kisilerin taginmaz ediniminde bir
farklilik bulunmamakta ve bu kisiler esit kabul edilmektedir. Esitlik ilkesini kabul
eden iilkelerin topraklarinda tasinmaz edinimi bakimindan vatandas ve yabanci esit
haklara sahip olup esit sartlarda tasinmaz edinimleri mimkin kilinmistir.
Yabancilara taginmaz edinimi bakimindan vatandas gibi hak taninmasi Tebaaya

temsil olarak da adlandirilmaktadir.”

Ancak, esitlik sisteminin uygulamasinda
mutlak esitlik ve istisnai esitlik ayrimi1 s6z konusu olmaktadir. Bu ayrimda, mutlak
esitlik uygulayan tilkede higbir istisna olmaksizin taginmaz ediniminde vatandas ve
yabanci esit haklara sahip iken istisnai esitlik sisteminde yabancinin belirli
bolgelerde tasinmaz edinimine kisitlama getirilebilmektedir.”> Ornegin Osmanl
Devleti, Safer Kanunu ile hicaz arazileri hari¢ olmak iizere tasinmaz edinimi
bakimindan yabancilara esit haklar tanmimstir. Ingiltere’nin de Avrupa Birligi iiyeligi
doneminde Birlige iiye olup olmamasina bakilmaksizin yabancilara taginmaz mal
ediniminde serbestlik tanimisti. Brexit olarak isimlendirilen Avrupa Birligi
tiyeliginden ¢ikis siirecinden sonra Ingiltere’nin bu sisteme yaklagiminda bir degisim
olup olmayacagn goriilecektir. Ayrica Italya’nin da bir ayrim olmaksizin,
vatandaslarla esit haklarla yabancilarin da tasinmaz edinimlerine miisaade edildigi
bilinmektedir.”® Bunu gibi Belcika, Hollanda, Liiksemburg, Portekiz, Fransa gibi

tilkelerde de esitlik sisteminin uygulanmakta oldugu belirtilmektedir.

B. Tasinmaz Ediniminde Kisitlama ilkesini Benimseyen Sistemler

Bazi iilkeler, i¢ hukuklarinda diizenleme yapmak yolu ile yabancilarin iilke
topraklarinda tasinmaz edinimlerine smirlamalar ve yasaklar getirebilmektedir.’
Tirkiye Cumhuriyeti i¢ hukuk diizenlemeleri ile kisitlama uygulanan sistemlere dahil
bir iilkedir. Ozellikle 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nun 35. ve 36. maddelerinde yabanci

gercek ve tiizel kisiler ve yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz edinimi ile ilgili

™ Seref ERTAS / Giilseren Y. OZTURK, Yabancilarin Tasinmaz Edinmesindeki Gelismeler ve
Tiirkiye’deki Son Durum, MUHF Hukuk Arastirmalari Dergisi, Prof. Dr. Biilent TAHIROGLU na
Armagan, Cilt 23, Say1 3, 2017, 5.460.

2 Aydogmus, 2016, s.21.

8 Mutlu, 2005, s.269.

" Aydogmus, 2016, s.24.
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sinirlamalar diizenlenmistir. Yine Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu™ kapsaminda bazi bolgelerde yabancilarin tasinmaz mal edinimi agik¢a

yasaklanmustir.

1. Bazi Ulke Vatandaslarinin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimi

A. Almanya

1927 tarihinde “Tiirkiye Cumhuriyeti ile Almanya Devleti Arasinda Miinakit

7% imzalanmistir. Bu Antlasma’nin 3. maddesine gore;

Tkamet Mukavelenamesi’
sozlesme tarafi devletlerin birinin iilkesinde, diger iilke vatandaslari, 0 tilkedeKi
kanun ve yonetmelikler kapsaminda her nevi menkul ve gayrimenkul mali kazanma,
bunlar iizerinde tasarrufta bulunma ve bunlar1 devretme hakkina sahip olacaklardir.
Bahsi gegen iilke vatandaslari, bu mallari, bilhassa satma, degistirme, bagislama,
vesayet ya da baskaca sekillerde diledikleri gibi tasarruflarda bulunabileceklerdir.
Ayrica kanuni veraset yoluyla veya bagis suretiyle dahi bunlarin maliki olabilmeleri

miimkiin kilinmistir.

Antlasma’nin 5. maddesinde ise; s6zlesme tarafi devletlerin birinin tlkesinde,
usuliine uygun olarak kurulmus olan ticari, sinai veya mali sirketler (nakliyat ve
sigorta sirketleri dahil) diger tarafin memleketinde taninacaklardir. Bahsedilen
sirketler; kuruluslarina, ehliyetlerine, dava agmaya ve davaya karsi savunma
haklarina bagl tiim konularda milli kanunlar1 uyarinca islem goreceklerdir. Bahse
konu sirketlerin, sozlesmeye taraf olan diger iilkede sanat veya ticaretlerini icra
etmeleri hususunun kabulii, s6z konusu iilkede yiiriirlikte olan veya yiiriirliige
girecek olan kanun hiikiimlerinin tabiiyetlerine baghdir. Isbu sirketler kanuni
mevzuati dairesinde ve mevzuatin resmi sekil kayitlar1 altinda olmak tiizere her tiirlii
menkul mali ve keza sirketin islemesine gerekli gayrimenkul mali

kazanabileceklerdir.

52565 sayil “Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu”, RGT: 22.12.1981 RGS: 17552
Kabul Tarihi: 18.12.1981.

1048 sayili, “Tiirkive Devleti Ile Alman Rayh Hiikiimeti Arasinda Miin akid Ikdmet
Mukdvelenamesinin Tasdikine Dair Kaniin”, RGT: 08.06.1927 RGS: 605.
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B. Irak

Tirkiye Cumhuriyeti ve Irak Cumhuriyeti hiikiimetleri arasinda 1984 tarihli
“Tiirkive Cumhuriyeti ile Irak Cumhuriyeti Arasinda Emlak ve Emldk Haklarina

7 Isbu Sozlesme; sozlesmeye taraf iilke

Dair Sozlesme” imzalanmstir.’
vatandaslarinin, soézlesme tarafi diger iilkenin smirlarinda gayrimenkule iliskin
haklariyla ilgili sorunlarin ¢oziimii bakimindan iki iilke arasinda kurulmus olan
dostluk ve iyi komsuluk baglarindan hareket ederek imzalanmistir. Sozlesme
kapsaminda genel olarak her iki iilke vatandaslarinin sozlesme tarafi diger tilkede

mevcut tasinmazlarinin tasfiyesine iliskin usul ve esaslar ile tazmine iliskin usul ve

esaslar karsilikli iyi niyet ilkeleri ¢cer¢evesinde hiikiim altina alinmastir.

C. Kazakistan

Tiirkiye Cumhuriyeti ile Kazakistan arasinda bir takim uluslararasi antlasmalar
cercevesinde tasinmaz edinimi ve bazi tasinmazlarin kullandirilmasima iliskin

antlagmalar yapilmstir.

2006 tarihli “Tiirkive Cumhuriyeti Hiikiimeti ile Kazakistan Cumhuriyeti
Hiikiimeti Arasinda Diplomatik Temsilcilik Binalarimin Insasi I¢in Karsilikli Arsa
Tahsisine Iliskin Anlasma” kapsaminda belirli haklar tanmmistir.”® Anlasmanin
birinci maddesinin birinci fikrasina gore Tirkiye tarafindan, Kazakistan
Biiyiikel¢iligi’ne Ankara’da bulunan bir site i¢inde, birinci fikrada detayli olarak
sayllan sayr ve yiiz Ol¢iimlii parselleri bedelsiz olarak 49 yil siire ile tahsis
edilecektir. 49 yillik siirenin sonunda sézlesmenin ayni siireyle uzatilmasi miimkiin
olup bu kosulun saglanmasi halinde s6z konusu parsellerin yeniden tahsisi de
miimkiin kilmmustir. Ikinci fikra kapsaminda Ankara’da bulunan arsalarin,
tizerindeki yapilar arindirilmis olarak Kazak tarafina verilecegi belirtilmis ve tigiincii
fikrada, Kazak tarafina, s6zlesme ile tahsis edilen arsalarin iizerinde Biiyiikelciligin
gorevlerini icra edebilmesi bakimindan liizumlu goriilen binalarin insa edilebilmesi

bakimindan imkén taninmistir.

7°84/8746 sayili, RGT:17.12.1984 RGS: 18608.

82006/11119 sayih, “Tiirkive Cumhuriyeti Hiikiimeti ile Kazakistan Cumhuriyeti Hiikiimeti Arasinda
Imzalanan, Diplomatik Temsilcilik Binalarimn Insast I¢in Karsilikli Arsa Tahsisine Iliskin
Anlasmanin Onaylanmasi: Hakkinda Karar”, RGT: 05.11.2006 RGS: 26337.
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Birinci maddenin dordiincii fikrasinda ise Kazak tarafina, Biiyiikelgilik
binasinin insaatin1 tamamlayincaya kadar Tiirk tarafinca dordiincii fikrada agik adres
ve bilgileri belirtilen villanin bedelsiz olarak tahsis edilecegi belirtilmistir. Tiirk
tarafinin, Kazakistan'in Istanbul Baskonsoloslugu’na uygun bir bina tahsis etmesi
hususunda da yardimci olmaya ¢alisacagi, birinci maddenin yedinci fikrasi ile
teminat altina almmustir. Ayrica sozlesmenin 4. maddesi uyarinca, taraflarin
Antlasma kapsaminda tahsis etti§i tasinmazlari, tahsis eden {ilkenin yazili izni

olmaksizin tigiincii sahislara devretmesi de acikg¢a yasaklanmustir.

2012 tarihinde “Tiirkive Cumhuriyeti ile Kazakistan Cumhuriyeti Arasinda
Antalya  Ilinin  Kemer Ilcesindeki Tasinmazin  Kazakistan —Cumhuriyetine

Kullandirilmasina Iliskin Protokol iin Onaylanmasi Hakkinda Karar” ¢ikarilmustir.”

Bu Protokol ile Antalya ili Kemer ilgesinin Beldibi koyiiniin smirlarinda
mevcut ve yilizolgimii 44.370 m2 olan orman arazisinin, Kazakistan Cumhuriyeti’nin
kullanimina verilmesine iliskin hiikiimler diizenleme altina alimmistir (m.1).
Kazakistan Cumbhuriyeti’ne verilmesi planlanan igbu arazinin miinhasiran, saglik ve
dinlenme amaglariyla kullanimina izin verilmistir (m.2/1). S6z konusu taginmazin,
49 yilligina bedelsiz olarak Kazakistan Cumhuriyeti’nin kullanimina verilmistir.
Belirlenen siirenin sonunda, Kazakistan Cumhuriyeti’nin s6z konusu taginmazi
tizerindeki tim tesis ve yapilarla birlikte, Tiirkiye Cumhuriyeti’ne bedelsiz olarak

iade edecegi protokol kapsaminda diizenleme altina alinmistir (m.3/1,3).

D. Romanya

Romanya’da millilestirme tedbiri uygulanmis ve bu kapsamda kanuni
diizenleme yapilmasi yoluna gidilmistir. Millilestirme; 6zel sektoriin elinde bulunan
sermayenin ya da yabancilarin elinde bulunan gayrimenkullerin ve toprak gibi dogal
kaynaklarin aidiyeti ve yoOnetiminin, ekonomik, siyasi, toplumsal ya da benzeri
nedenlerle devlet eline alinmasi ve toplumun hizmetine sunulmasi siireci olarak

nitelendirilebilir. Romanya’da yasanan bu siire¢ kapsaminda, 1976 yilinda ¢ikarilan

7.9 2012/2940 sayili, “Tiirkivye Cumhuriyeti ile Kazakistan Cumhuriyeti Arasinda Antalya Ilinin Kemer
lilcesindeki Tasinmazin Kazakistan Cumhuriyetine Kullandwrilmasmna Iliskin Protokol’iin Onaylanmasi

Hakkinda Karar”, RGT: 14.04.2012 RGS: 28264.



29

kanunda®® s6z konusu millilestirmenin esaslar1 diizenlenmistir. Bu kapsamda
Romanya’nin millilestirme siirecinde alacagi tedbirler ile yasal diizenlemelerinden
kaynakl1 zarar gorenler bakimindan da bazi diizenlemeler yapilmistir. Romanya ile
yapilan Antlasma®' geregince, Romen Hiikiimeti bir tazminat 6deyecek ve bu
tazminat zarar goren hak sahiplerine 6denecektir. Tazminattan yararlanabilmek icin
Tiirk vatandasi olan gergek veya tiizel kisi olmak sart1 aranmistir. Bir bagka sart da;

hak sahibi olan Tiirk uyruklu kisi ve mirasgilarinin;

(1) Romanya’nin millilestirme tedbiri ile bu husustaki yasal ve idari
tedbirlerinin alinmig oldugu anda Tiirk vatandasi olmak,

(2) Tazminat Odenmeyi diizenleyen anlasmanin imza tarihi olan
22.06.1965°te de Tiirk vatandasligin1 hala muhafaza ediyor olmak ve

(3) Disisleri Bakanligi’na 05.07.1963 tarihine kadar bagvuruda bulunmusg
olmak sartlarinin birlikte gergeklesmesi halinde tazminat alinabilmenin miimkiin

olacagi belirtilmistir (m.1,2,8).

E. Suriye

Suriye ile Tiirkiye arasinda yapilan uluslararasi antlagmalar1 uygulama disi
birakacak bir kisim mukabele-i bilmisil tedbirleri giindeme gelmistir. Bu kapsamda
Suriye ile ilgili olarak dort farkli kararname ¢ikarilmistir. Suriyelilerin Tirkiye'de
bulunan tasinmaz mallar1 hakkinda Bakanlar Kurulu’nun 13.01.1939, 14.02.1942,
18.11.1957 giin ve swrastyla 2/10250, 2/17317, 4/9697 sayili kararlar ile takyitler
konulmustur. Son olarak 01.10.1966 giin ve 6/7104 sayili kararname®? ile tedbir

uygulanmigtir.

6/7104 sayili Kararname ile gergek kisi ve tiizel kisi ayirmaksizin biitiin Suriye
uyruklu kisilerin Tiirkiye’de mevcut taginirlari, tasinmazlari ile hak ve menfaatlerine,

Hazine tarafindan el konulmustur. 28.05.1927 giin ve 1062 sayil1 Kanun hiikiimleri

8 1987 sayili “Romanya'da Millilestirme Tedbirleri veya Buna Benzer Kanuni ve Idari Diger
Tedbirlerden Zarar Gérmiis Tiirk Mal, Hak ve Menfaatlerinin Tasfivesi Hakkinda Kanun”
RGT:08.05.1976, RGS: 15581.

8101.12.1966 tarihli ve 789 sayili yasa ile onaylanmis Antlagma.

82 6/7104 sayih “Suriye Uyruklularin Mallarinin Tespiti ve Bu Mallara El Konulmasi Hakkinda
Yonetmelik”, 17.10.1966, 12428; Dusisleri Bakanhginca hazirlanan “Suriye Uyruklularin Mallarinin
Tesbiti ve Bu Mallara el Konulmasi Hakkinda Yénetmelik” in yiiriirliige konulmasi; adi gegen
Bakanlhigin 08.09.1966 tarihli ve 440.946/DV. 2/395 sayili yazisi iizerine, Bakanlar Kurulunca
01.10.1966 tarihinde kararlastirilmistir.
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kapsaminda gergeklestirilen bu el koyma islemlerinde, tasmirlara el konulurken
kisisel mallar ve ev esyalart bu el koyma kapsaminin disinda tutulmustur (m.1). Bu
kapsamda el konulan hak ve menfaatler ile mallarin ne sekilde idare edilecegi, tahsis
ve tasfiye hususlari ile Suriye tarafindan alinan tedbirlerden dolay1 zarar goren Tiirk
vatandaglarinin tespit edilmesi ve zararlarinin ne sekilde karsilanacagi konularinin

ilgili Bakanliklar tarafindan mistereken ayrica tespit olunmasi karari alinmigtir
(m.15).

1966 yilinda “Duigsisleri Bakanlhigina Ait Tiirkiye’'de Hak ve Menfaatleri
Bulunan Suriye Uyruklular Hakkinda Teblig” ile Tirkiye'de, hak ve menfaati
bulunan Suriye uyruklulari ile Suriye'de mal, hak ve menfaatleri bulunan Tiirk

vatandaslarnin el konulan tasinmazlara iliskin beyanname vermeleri istenmistir.%

1967 yilinda “Suriyve Uyruklu Sahislar Hakkinda Kararname "® cikarilmstir.
Bu kararnameye gore; Suriye uyruklu kisiler aleyhine dogan birtakim borglarin ne
sekilde tahsil edilecegi diizenlenmistir. Bu kapsamda; bu kisiler aleyhine verilen ve
verilecek olan ilamlarin i¢erdigi nafaka borglar ile tahakkuk eden ve edecek olan her
tiirlii resim, harg ve vergiler ile bunlara ait ceza ve zamlar; 6demeye konu borglarin
konusunu olusturmaktadir. Bu borglar ise; Suriye vatandaglarinin (gercek ve tiizel
kisiler), iilkemizdeki tasinmaz ve tasimnir mallarinin baskalarina devrini 6nlemek

amactyla diizenlenen kararnameler® uyarinca;

= Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nda Hazine adina (Suriye - Liibnan)
hesap rumuzu altinda bloke edilmis gayrimenkul gelirlerinden elde edilen (istimlak

bedelleri ve satig harig) bloke paralarla ve

= 6/7104 sayili kararname® kapsaminda Hazine emanetine alman paralardan

Odenecegi hiikiim altina alinmstir.

8 6/7275 sayih “Dusisleri Bakanhgina Ait Tiirkiye 'de Hak ve Menfaatleri Bulunan Suriye Uyruklular
Hakkinda Teblig” RGT: 23.11.1966, RGS: 12459.

8 6/8328 sayil “Suriye Uyruklu Sahislar Hakkinda Kararname”, RGT: 22.09.1967 RGS: 12706.
8513.01.1939, 14.2.1942, 18.11.1957 tarihli ve 2/10250, 2/17317, 4/9697 sayili kararnameler.

% 01.10.1966 tarihli ve 6/7104 sayil kararname ile yiiriirliige konulan “Suriye Uyruklularin
Mallarimin Tespiti ve Bu Mallara El konulmasi hakkinda Yonetmelik ™.
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Ayrica, Suriye vatandaslarinin el konulan mallarma ait zorunlu igletme
masraflarinin, bu mallarin gelirlerinden elde edilen bloke edilmis paralardan

0denmesi de diizenleme altina alinmstir.

Daha sonra 1967 tarihinde 6/8890 sayili “Surive Uyruklu Ozel ve Tiizel
Kisilerin Hazinece Elkonulan Mallarimin  Idaresi Hakkinda — Yonetmelik”
cikarilmistir.?”  Yonetmelik kapsaminda; Suriye uyrugundaki gergek ve tiizel
kisilerin sahibi oldugu ancak 1062 sayili Kanun kapsaminda Bakanlar Kurulu
karar1yla® el konulmus olan menkul ve gayrimenkul mallar ve bunlara bagli menfaat
ve haklarin idaresine iliskin sartlar1 belirlenmistir (m.1). Gimriik Yo6netmeligi’nin
1018 ve 1031’inci maddelerinde kisisel esyalar ve ev esyalar1 sayilmistir. Sayilan bu
esyalarin disinda kalan ve Suriyeli 6zel ve tiizel kisilere ait olan tiim hak, mal ve

menfaatler, el koymanin kapsamina dahil edilmistir (m.2).

Kanunda el koyma islemlerinin kapsami disinda kalacak hususlar detayli
olarak sayilmistir. Bu kapsamda ornek vermek gerekirse; Suriye Devleti’nin
Tiirkiye’deki Konsolosluk ve Elgilik bina ve arsalari el koyma islemlerine tabi
tutulmayacaklardir. Bundan bagska, Tiirkiye’de bulunan konsolosluk ve Suriye Biiyiik
Elgiligine mensup olanlara ve bu kisilerin aile fertlerine ait paralar, mallar vs.

kiymetler de el koyma islemlerinin kapsami disinda kalacaktir (m.3).

S6z konusu Yonetmelik’e gore; Bakanlar Kurulu tarafindan verilen 13.01.1939
tarih ve 2/10250 karar; 14.02.1942 tarih ve 2/17317 karar, 18.11.1957 tarih ve
4/9697 sayil1 kararlar1 kapsaminda Suriye uyruklularin Tiirkiye'deki tasinmaz mallari
hakkinda konulmus takyitlerin devam edecegi belirtilmistir (m.4). Yonetmeligin 5.
maddesinde; idare ve el koyma hususunda 17.10.1966 tarihinde bihakkin kazanilmis
olan uyruklugun esas alinacagi belirtilmistir. Dordiincii maddede sayilan
kararnamelere gore takyidat konulan tasinmaz mallarin Suriye vatandasi olan
malikleri, 13.01.1939 tarihinden sonra baska bir devletin vatandasi olsalar bile,
tasinmaz mallar1 bakimindan Suriye uyruklu olarak kabul edilecekleri hiikiim altina
alimmustir. EI konulmus olan tasinmaz ve tasinir mallarin tasfiye edilecekleri tarihe

kadar iyi bir halde muhafaza edilmeleri esastir (m.15,20). Tiirkiye'de oturan Suriye

8 Aysel CELIKEL / Giinseli (OZTEKIN) GELGEL, Yabancilar Hukuku, 24.bas:, Beta Yaywnlari,
Istanbul, Aralik 2018, s.335.
8 Bakanlar Kurulu’nun 01.10.1966 giin 6/7104 sayili karari.
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uyruklularla bunlarin es ve ¢ocuklar; kendilerine, esine ve ¢ocuklarina ya da anne ve
babalarina ait olan ancak Hazine tarafindan el konulmus olan tasinmazlar i¢in kira

odemeyecekleri belirtilmistir (m.45).

F.  Yugoslavya

Yugoslav Federatif Halk Cumhuriyeti tarafindan 05.12.1946 ve 28.04.1948
tarihinde yapilmis olan millilestirme ve sair tedbirler dolayisiyla mal, hak ve
menfaatlerine el konulmas: sonucu hak ve menfaatleri zedelenecek olan Tiirk
vatandaglarinin  haklarin1 teminat altina almak amaciyla tazminat sozlesmesi
imzalannmustir.  Oncelikle 1950 yilinda cikarilan yasa®® ile Yugoslavya’nin
uluslararasi anlamda verdigi teminat giivence altina alinmistir. Yugoslavya Federatif
Halk Cumhuriyeti Hiikiimeti, istimlak, millilestirme yahut diger sinirlayicit durumlara
bagli olan muhtelif Yugoslav kanunlar1 ve tedbirlerinin Tiirk emlak ve menfaatlerine
tatbikinden dogan meseleyi siiratle halletmeye amade oldugunu beyan etmistir.
Tazminatlarin, Karma Komisyon tarafindan mallar, haklar ve menfaatlerin hakiki
kiymetlerine gore tespit edilecegi ve tespit olunan tazminatlarin, Karma Komisyonca
kararlastirilacak sartlara gore Yugoslav Hiikiimeti tarafindan 6denecegi belirtilmistir.
1957 yilinda 7050 sayili Kanun® ile Yugoslavya'daki Tiirk mal ve menfaatlerinin
tazminine miiteallik 5 Ocak 1950 tarihli Protokoliin tatbikati ile ilgili olarak Tiirkiye
Cumhuriyeti Hiikiimeti ile Yugoslavya Federatif Halk Cumhuriyeti Hiikiimeti,
Yugoslavya'da millilestirme tedbirleri ve diger simnirlayict tedbirlerden zarar gdren
Tiirk mal, hak ve menfaatlerinin gotiiri olarak tazmini sartlarinin tespiti hususunda
anlagsma kosullarin1 belirlemistir. Yugoslavya'daki millilestirme ve diger sinirlayici
tedbirlerden zarar goren Tiirk mal, hak ve menfaatlerinin toptan ve gotiirii olarak
tazmini zimninda, Yugoslav Hiikiimeti Tiirk Hiikiimetine 3.750.000 (ti¢ milyon yedi

yiiz elli bin) A.B.D. dolar1 6deyecegi hususunda anlagsma saglanmistir.

Yugoslavya’nin dagilmasmin ardindan bazi uluslararasi antlagmalar gecersiz
hale gelirken bazi antlagsmalarin ise halefiyet yolu ile devamina iliskin protokoller

imzalanmistir. Bu kapsamda 2014 tarihinde Karadag Hiikiimeti ile halefiyet yolu ile

89 5597 sayili Tiirkiye ile Yugoslavya Arasinda Imzalanan “Yugoslavya'daki Tiirk Emlak ve
Menfaatlerinin  Tazminine Miiteallik Protokol ve Eklerinin Onanmasi Hakkinda Kanun”,
RGT:18.03.1950 RGS: 7460.

07050 sayili “Yugoslavya'da Devletlestirilen Tiirk Mal, Hak ve Menfaatlerinin Tazminine Miitaallik
Anlagmanin Tasdiki Hakkinda Kanun” RGT: 13.09.1957, RGS: 9705.
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siirdiiriilecek bazi antlasmalar belirlenmistir.®? Anlasma’nin 1. maddesinde; Tiirkiye
Cumhuriyeti ile Yugoslavya Federal Sosyalist Cumhuriyeti ve Sirbistan Karadag
arasinda yapilmis ve maddede sayilan ikili antlagmalar, Tiirkiye Cumhuriyeti ve

Karadag arasinda yiiriirliikte kalacak ve uygulanmaya devam edecektir.

V. Yabanci Kisi Kavramm

A. Vatandas

Vatandaslik, “bir sahsin belirli bir deviete aidiyetini ifade eden bir kavram”
olarak tanimlanabilir.®? Aidiyet ile ortaya ¢ikaran vatandaslik, kisiye o devlette
birtakim hak ve yiikiimliiliikler getirmektedir.”® 5901 sayilh Tiirk Vatandash@
Kanunu’nun® {i¢iincii maddesinin birinci fikrasmin (¢) bendinde vatandas kavrami
tanimlanmustir. Buna gore; “Tiirkive Cumhuriyeti Devietine vatandaslik bagiyla bagh
olan sahis, Tiirk vatandasi kabul edilmektedir.” I¢ mevzuatimiza gore Tiirk
vatandasi olan kisilerin ayn1 anda baska iilke vatandasi olabilmeleri de miimkiindiir.
Ayni1 esnada birden fazla vatandasliga sahip olunmasina ¢ok vatandaglik denilecegi

ifade edilmistir (m.3/1/b)

Anayasamizin 66. maddesine®® gore ise;
e Tiirk Devletine vatandaglik bagiyla bagli olan herkes,
o Tiirk olan anamin ya da Tiirk olan babamin ¢ocugu, Tiirk olarak kabul

edilmistir.
B. Yabanca Kavramm
Yabanci kavrami bakimindan Tiirk hukukunda ve uluslararasi hukukta gesitli

tanimlamalar mevcuttur. 2709 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nda yabanci

tanimi olmamakla birlikte temel haklar bakimindan yabancilara taninan haklardan

N “Tiirkive Cumhuriyeti Hiikiimeti ile Karadag Hiikiimeti Arasinda Tiirkive Cumhuriyeti ile

Yugoslavya Sosyalist Federal Cumhuriveti ve Swbistan ve Karadag Arasinda Akdedilen Ikili
Anlasmalarin Halefiyeti Hakkinda Protokoliin Onaylanmasi Hakkinda Karar” 2014/6827 say1, RGT:
10.10.2014 RGS: 29141.

%2 Ergin NOMER, Tiirk Vatandasik Hukuku, 25.basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, Eylil, 2018, s.3.

93 Sibel SAFI, Miilteci Hukuku, Istanbul, Legal Yaywmncilik, Eyliil, 2018, s.1.

%5901 sayili Tiirk Vatandashik Kanunu, RGT: 12.06.2009 RGS: 27256.

%2709 sayili “Tiirkive Cumhuriyeti Anayasast”, RGT: 09.11.1982 RGS:17863 (Miikerrer).



34

bahsedilmistir. Temel hak ve hiirriyetlerin diizenlendigi 12. maddede 6zetle herkesin
temel hak ve oOzgiirliiklere sahip oldugu belirtilmistir. Maddede gegcen “herkes”
ibaresinin yabancilari da kapsadigi hususunda siiphe bulunmamaktadir. Yine
Anayasa madde 16’da; yabancilar i¢in temel hiirriyet ve haklarin ancak uluslararasi
hukuk kurallarina uygun bigcimde ve kanuni diizenlemelerle sinirlandirilabilecegi
belirtilmistir. Yine Anayasa’nin cesitli maddelerinde yabancilara iligkin 6zel

diizenlemeler mevcuttur.

5901 sayili Tiirk Vatandaghigi Kanunu madde 3/1/d’de yabanci kavrami
tanimlanmustir. Buna gore; Tiirkiye Cumhuriyeti Devletiyle arasinda vatandaslik bagi

olmayan kisilerin yabanci olduklari kabul edilmistir.

6735 sayili Uluslararas1 Isgiicii Kanunu®® madde 3/1/1’da ve 6458 sayili
Yabancilar ve Uluslararas1 Koruma Kanunu® madde 3/1/ii’de; yabanci kavramu,
Tiirk Vatandagligi Kanunu’nda mevcut tanimla aynidir. Farkli kanunlarda aym

sekilde yer alan bu tanimlama Tiirk Hukukunda genel kabul géren tanimdir.

Vatandas - yabanci ayriminda “vatandaglik” unsuru esas kabul edilmistir.
Osmanli Devleti’nde ise bu ayrimdan farkli olarak Miislimanlar — Misliiman
olmayanlar ayrimi yapilmaktaydi.®® Hollanda hukuk sisteminde; etnik azinliklar,
yabanci isgiler, ikinci kusak gog¢menler gibi ayrimlar goriiliirken, Alman hukuk
sisteminde; yabancilar, misafir isciler gibi kavramlar goriilmekteydi.*®

Devletler Hukuku Enstitiisii’niin!®, 1892 tarihli Cenevre toplantisinda,

“Yabancilarin Kabulii ve Siiriilmesine Iliskin Uluslararasi Kurallar”a*® iliskin
Yonetmeligin 1. maddesinde yabanci tanimi yapilmistir. Buna gore: “Herhangi bir

aywrim yapilmaksizin, devlette vatandashgi olmayip da, sadece gegis yapan veya

% 6735 sayili “Uluslararast Isgiicii Kanunu”, Kabul Tarihi:28.07.2016, RGT: 13.08.2016 RGS:29800
976458 s. YUKK RGT: 11.04.2013 RGS:28615.

% Dogan, 2018, s.5.

9 Biilent CICEKLI, Yabancuar Hukuku, 4.bas1, Ankara, Seckin Yayincilik, Agustos 2013, s.25

10 Uluslararas1 Hukuk Enstitiisii, (Institut de Droit International), 8 Eyliil 1873’te Belgika’da
kurulmustur.

101 http:/fwww.idi-iil.org/app/uploads/2017/06/1892_gen_01_fr.pdf, erisim tarihi:16/11/2017.
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verlesen veya miilteci olan ya da tamamen kendi iradesiyle gelenler, bu yonetmelik

kapsaminda yabancidir.” seklinde tanimlama yapilmistir.1%2

Hukuki anlamda yabanci kavraminin Devletler Hukuku Enstitiisii tarafindan
yapilan tanimlamasi, gerek karsilastirmali hukukta gerek Tiirk Hukuku’nda genel
kabul gérmektedir. Buna gore yabanci, “bir devletin iilke topraklarinda bulunan
fakat o devletin vatandashgini iddia edebilme hakki heniiz olmayan kimse "% olarak

tanimlanmustir.

Belirtilen tanimlamaya yonelik bazi elestiriler mevcuttur. “Vatandashig
iddiaya hakki olmayan” ve “iilkede bulunma” ibareleri tanimda elestiri alan
ifadelerdir. Buna gore bir devlet ile vatandaglik iligkisinin mevcudiyeti, “iddia”
etmekten bagimsiz olarak var olan bir husustur. Ayrica bir lilkede bulunmamakla
birlikte o tlkedeki bir kisim haklara sahip olabilme imkan1 da mevcut
olabilmektedir.2®* Ornegin; bir yabanci, yabanci oldugu iilkeye girmeden o iilkede
mevcut miras hakki icin dava agabilir ya da yine vekili araciligiyla tanima ve tenfiz
davalarin1 agabilir. Bu durumda “lilkede bulunma” kosulu gerceklesmemesine

ragmen, ilgili sahis bakimindan “yabancilik unsuru’ mevcut olacaktir.

Tiirk vatandagliginin yam1 sira ayni anda bagka iilke vatandasi olanlarin
durumuna iliskin MOHUK ’ta diizenleme mevcuttur. Buna gére 5718 sayilh MOHUK
m.4/b’ye gore; “birden fazla devletin vatandashgina sahip olan kisiler hakkinda, bu
kisilerin aym zamanda Tiirk vatandasi da olmalari durumunda Tiirk hukukunun
uygulanacagi” belirtilmektedir. Bu durumda birden fazla vatandasgligi olan ve bu
vatandagliklardan biri Tirkiye Cumhuriyeti vatandasligi olan kimselerin, Tirkiye
Cumhuriyeti sinirlarinda Tiirk vatandasi olduklar1 kabul edilmekte olup yabanci

sayllmayacaklar1 belirtilmektedir.'%

102 Madde 1 Fransizca orijinal metni: “Sont étrangers, dans le sens du présent Réglement, tous ceux
qui n'ont pas un droit actuel de nationalité dans I'Etat, sans distinguer ni s'ils sont simplement de
passage ou s'ils sont résidants ou domiciliés, ni s'ils sont des réfugiés ou s'ils sont entrés dans le pays
de leur plein gre.” seklindedir. (Ceviri; Prof. Dr. Mehmet ERDEM).; Ayrica tanim igin bkz. Siiheyla
BALKAR BOZKURT, Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu Uyarinca Ongoriilen
Uluslararasi1 Koruma Tiirleri, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Mart - Nisan 2015,
Cilt: 10, Say1:127 - 128, 5.45.

103 Dogan, 2018, s.5; Celikel / Gelgel, 2018, s.17; Cicekli, 2013, 5.26; Biilent CICEKLI, Yabancilar
ve Miilteciler Hukuku, 6.basi, Ankara, Seckin Yayincilik, Nisan 2016, s.24.

104 Cigekli, 2013, 5.26.

105 Bksi, 2018, 5.38,39.
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Yabanci kavrami, sadece bir veya birden fazla {ilke vatandasi olan kimseyi
ifade etmez. Yabanci kavraminin i¢ine ¢ok daha farkl: statiileri ifade eden miilteciler,
vatansizlar, gé¢cmenler, siginmacilar, NATO mensuplari, uluslararasi kuruluslarda

calisanlar ve 6zel statiilii yabancilar da girmektedir.%®

1. Yabana Gerg¢ek Kisiler

4721 sayilh TMK’nin sekizinci maddesinin birinci fikrasinda her insanin hak
ehliyetine sahip oldugu belirtilmis ve ikinci fikrada, hukuk diizeni sinirlart igerisinde
biitiin insanlarin hak ve bor¢lara ehil olmak bakimindan esit olduklar1 hiikiim altina

alinmustir.

4721 sayih Kanun’un 28. maddesinde kisiligin baslangici ve sonu
aciklanmistir. Buna gore; sag ve tamamen dogma aninda ¢ocugun kisi olarak kabul
edildigi belirtilmistir. Kazanilan bu kisiligin ise Oliimle birlikte sona erecegi
belirtilmistir. Hak ehliyetinin kazanilmasi ise siire¢ bakimindan daha genis bir
zamani kapsamaktadir. Buna gore; bir ¢ocuk, sag dogmak kosuluyla, ana rahmine
diismiis oldugu andan baslamak {izere hak ehliyetini elde edecektir. Kanundaki
bilgiler 15181nda; kisiyi, “haklara ve bor¢lara sahip olabilen ve kisilik hakkini sag ve
tamamiyla dogdugu anda kazanan” seklinde tanimlamayabiliriz.1®” Hukuk
diizeninde, insanlar kisi olarak kabul edilmekte ve bunu ifade edebilmek igin “gercek

kisiler” terimi kullanilmaktadir.2%®

Gergek kisinin, yabanci gergek kisi olup olmadigi hususunun belirlenmesinde
vatandaslik unsuru belirleyici olacaktir. Bu kapsamda; “Tiirkive Cumhuriyeti
Devletiyle vatandaslik bagi olmayan, sag ve tamamiyla dogdugu anda haklara ve
bor¢lara sahip olabilen Kisiyi yabanci gergek kisi” olarak tanimlamak miimkiindiir.
Yabanci gergek kisiler, vatandaglar1 olduklar1 {ilke ya da vatandaglik durumlarina

gore ayrima tabi tutulmaktadirlar. Bu ayrim kapsaminda; yabanci iilke vatandaglari,

106 Eksi, 2018, 5.39; Cigekli, 2013, 5.26.; Giiven, 2011, 5.206.

07 Aydin ZEVKLILER / Ayse HAVUTCU, Medeni Hukuk Temel Bilgiler, Ankara, 2005, 5.97,98

108 AKIPEK, Jale / AKINTURK, Turgut / ATES, Derya, Tiirk Medeni Hukuku Baslangic
Hiikiimleri Kisiler Hukuku Cilt 1, Istanbul, Ekim 2018, s.237-241; Ahmet M. KILICOGLU, Medeni
Hukuk Temel Bilgiler, 6.basi, Ankara, Ekim, 2017, s.131.
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gdcmenler, vatansizlar, miilteciler (siginmacilar) ve 6zel statiilii yabancilarin hukuki

durumuna ayr1 olarak deginilecektir. 1%°

a. Vatansizlar

Bir kimsenin, herhangi bir devletin vatandashigi1 kazanabilme sartlarinin
higbirine uymadig durumlarda vatansizlik statiisii ortaya ¢ikmaktadir.!'® 28 Eyliil
1954 tarihli Vatansizlarin Statiisii Hakkindaki Soézlesme’nin*'! 1. maddesinde
vatansiz kisi tanimlamasi yapilmistir. Buna gore; “kendi yasalarinin isleyisi icinde
hi¢bir Devlet tarafindan vatandas olarak sayilmayan bir sahis” vatansiz kisi olarak
tanimlanmustir.?*? ILO 118 Nolu S6zlesme’nin'*® 1. maddesinde de, vatansiz terimi
ile ilgili olarak, bu sdzlesmenin birinci maddesine atif yapilmaktadir. Vatansiz
Kisilerin Statiisiine iliskin S6zlesme’nin'* 1. maddesinde de yapilan tanim birebir

aynidir.

Tiirkiye ile farkl iilkeler arasinda imzalanan geri kabule iliskin antlagmalarda

da farkli tanimlamalar yapilmistir. Bu tanimlardan bazilarina gore vatansiz kisi:

“herhangi bir iilke vatandashgi tasimayan herhangi bir kisi”**®; “Tiirkiye

Cumhuriyeti veya Belarus Cumhuriyeti uyruklu olmayan ve iigiincii bir iilkenin
vatandashgina dair herhangi bir karine tasimayan kisi **®; “herhangi bir uyruklugu

olmayan herhangi bir sahis "' seklindedir.

199 Dogan, 2018, s.7; Celikel / Gelgel, 2018, .17 vd.

110 Nomer, 2018, 5.42.

111 2014/6866 sayili “Vatansiz Kigsilerin Statiisiine Iliskin Sozlesmeye Katilmamiz Hakkinda Karar”
RGT: 25.10.2014, RGS: 29156

112 5afi, 2018, s.38.

3 “Vatandaslarla Vatandas Olmayan Kimselere Sosyal Giivenlik Konusunda Esit Muamele
Yapilmas: Hakkinda Sézlesme” RGT: 09.06.1973 RGS: 14559.

Y14 Yiir. Tar.: 24.06.2015.

S “Tiirkive Cumhuriyeti Ile Avrupa Birligi Arasinda Izinsiz Tkamet Eden Kisilerin Geri Kabuliine
Tliskin Anlasma” m.1/f (Yiir. Tar.: 01.10.2014); “Tiirkive Cumhuriyeti Hiikiimeti Ile Moldova
Cumhuriyeti Hiikiimeti Arasinda Geri Kabul Anlasmasi” (Yur. Tar.: 01.06.2014) m.1/d; “Tiirkiye
Cumhuriyeti Hiikiimeti Ile Karadag Hiikiimeti Arasinda Geri Kabul Anlasmasi” m.1/d; “Tiirkiye
Cumbhuriyeti Hiikiimeti Ile Bosna-Hersek Bakanlar Kurulu Arasinda Geri Kabul Anlagmasi” m.1/d;

W6 “Tiirkive Cumhuriyeti Hiikiimeti Ile Belarus Cumbhuriveti Hiikiimeti Arasinda Geri Kabul
Anlagmasi” Yr. Tar.: 01.06.2014) m.1/f.

W “Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti Ile Pakistan Islam Cumhuriyeti Hiikiimeti Arasinda Izinsiz [kamet
Eden Sahislarin Geri Kabuliine Dair Anlagsma” (Yiir. Tar.: 12.08.2016) m.1/d.
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Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu’na''® gore vatansiz kisi; “hi¢bir
tilkeye vatandaglhk bagi ile baglhh olmayan ve de yabanc: sayilan sahsi” ifade
etmektedir. Vatansiz kisi, bir devletin vatandasi olmadigindan sahsina veya
malvarligina kars1 ger¢eklesen ve milletlerarasi hukuka aykirilik teskil eden fiillerden

dolay1 hicbir devletin diplomatik korumasindan yararlanamamaktadir.®

Vatansizlarin hukuki durumlarin1 diizenleyebilmek ve daha da Onemlisi
vatansizhig1 6nlemek amaciyla “Vatansiz Kigsilerin Statiisiine Iliskin Sozlesme %0 ve
Avrupa Konseyi Kisi Halleri Komisyonu tarafindan “Vatansizlik Hallerinin

Azaltilmasina Dair Sozlesme "' kabul edilmistir.

b.  Miilteciler ve Sarth Miilteciler

6548 sayili YUKK madde 3/r’de uluslararasi koruma statiisiindekiler
sayllmiglardir. Buna gore uluslararasi koruma; ikincil koruma statiisiindekileri,
miiltecileri veya sartli miiltecileri ifade etmektedir. Miilteciler ve sartli miilteciler,

YUKK’a gore uluslararas1 korumadan yararlanan yabanci gergek kisilerdendir.

Tiirk hukukuna gore, Avrupa ilkelerinde meydana gelen olaylardan dolayzi;
belli bir toplumsal gruba mensup olmasi, 1rki, siyasi diigiinceleri, dini ve
tabiiyetinden dolayr hakli sebeplerle zulme ugrayacagindan korkmasi nedeniyle
vatandasi oldugu iilkenin disinda olan ve vatandasi oldugu iilkenin korumasindan
yararlanamayan ya da bahse konu hakli korkudan dolay1 bu korumadan yararlanmak
istemeyen yabanciya veya belirtilen olaylar sonucunda onceden yasadigi ikamet
tilkesi diginda olan, iilkeye donemeyen veya bahsedilen hakli korku nedeniyle
donmek istemeyen vatansiz kisiye statii belirleme islemlerinin ardindan miilteci

statiisii verilmektedir.””122

118 6458 s.k. m.3/s, Yiir. Tar.: 11.04.2014.

119 Celikel / Gelgel, 2018, 5.18,19.

120 01.07.2014 tarih ve 6549 s.k.

121 Kabul Tarihi: 04.12.1954; imza yeri ve tarihi: Bern, 13.09.1973; Tiirkiye i¢in yiiriirliik tarihi:
31.07.1977; Sézlesmeyi imzalayan Ulkeler: Almanya, Belgika, Yunanistan, Liiksemburg, Hollanda,
Isvigre, Tiirkiye; Sézlesmeyi Onaylayan Ulkeler: Almanya, Yunanistan, Liiksemburg, Hollanda,
Isvigre, Tiirkiye; Karar Say1s1:7/10095.

122 6458 sayih “Yabancilar ve Uluslararast Koruma Kanunu” m.61 RGT: 11.04.2013 RGS: 28615
Kabul Tarihi: 01.04.2013 Yiir. Tar.: 11.04.2014.
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1994 tarih 6169 sayili Yonetmelik’te;'?® 1951 tarihli Miiltecilerin Hukuki
Durumuna Dair Cenevre Sozlesmesi ve Miiltecilerin Hukuki Statiisiine iligkin 31
Ocak 1967 tarihli Protokol ile diger kanun, tiiziik ve yonetmeliklerdeki tanimlar sakli

tutularak benzer bir tanim yapilmustir.

2510 sayili Miilga Iskan Kanunu’nun'?* 3. maddesinde; Tiirkiye’de yerlesmek
amaci olmayip bir zorunluluk ilcasile gegici olarak oturmak tizere siginanlar miilteci

olarak tanimlanmuistir.

Cenevre'de 28 Temmuz 1951 tarihinde imzalanan "Miiltecilerin Hukuki
Durumuna Iliskin Sézlesme” 1961 yilinda Tiirkiye tarafindan kabul edilip

onaylanmugtr.1?°

Birlesmis Milletler nezdinde kabul edilen Cenevre Sozlesmesi; temel hak ve
hiirriyetleri diizenleyen Insan Haklari Evrensel Beyannamesi karsisinda tiim
insanlarin bu haklardan ayrim yapilmaksizin faydalanmasini amaglamaktadir.
Miiltecilerin temel hak ve hiirriyetlerden herkes gibi faydalanabilmeleri, miiltecilere
iligkin antlagsmalarin tekrardan gozden gegirilmesi ve bir araya getirilmesi,
miiltecilere sigmma hakki taninmasi halinde bazi {ilkelerin agir yiik ytliklenmis
olmast ve miiltecilerle ilgili olarak uluslararasi isbirligi yapilmasi gereklilikleri
sonucunda yapilmistir. 1951 tarihli Cenevre S6zlesmesi’nde miilteci sayilacak kisiler
tanimlanmistir. Miilteciler, 6548 sayili YUKK madde 3/r ve 1994 tarih 6169 sayil
Yonetmelik’te yapilan ve yukarida belirtilen tanimla benzer olarak tanimlanmistir.
Avrupa’daki olaylar ifadesinden farkli olarak Cenevre So6zlesmesi’nde “I Ocak
1951°den once meydana gelen olaylar” ifade edilmistir. Miiltecilerin Hukuki
Statiisiine Iliskin 1967 Protokolii ile "I Ocak 1951'den énce meydana gelen olaylar

sonucunda ve ..." ve "séz konusu olaylar sonucunda" ifadeleri metinden ¢ikarilmstir.

1951 tarihli “Miiltecilerin Hukuki Statiisiine [liskin Sozlesme’nin 17.

maddesinde, taraf devletlerin, yasal olarak {ilkelerinde ikamet eden miiltecilere, ayni

123 Karar Sayist: 94/6169, Tiirkiye've Iltica Eden veya Baska Bir Ulkeye Iitica Etmek Uzere
Tiirkiye'den Ikamet Izni Talep Eden Miinferit Yabancilar ile Topluca Siginma Amaciyla Sinirlarimiza
Gelen Yabancilara ve Olabilecek Niifus Hareketlerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik, m.3, RGT: 30.11.1994 RGS: 22127

124 RGT: 21.06.1934, RGS: 2733

125 RGT:05.09.1961 RGS:10898
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sartlarda yabanci bir {ilkenin vatandasmma uygulamakta olduklari en miisait
muameleyi uygulayacaklar: hiikkiim altina alinmigtir. Bu sekilde; s6zlesmedeki daha
miisait hitkiimler sakli kalmak kaydiyla miiltecilerle yabancilarin esit olduklar1 kabul

edilmistir.

YUKK madde 62°de ayrica “sartli miilteci” kavramindan bahsedilmistir. Buna
gore; “Avrupa iilkeleri disinda meydana gelen olaylardan dolay,; belli bir toplumsal
gruba mensup olmasi, ki, siyasi diisiinceleri, dini ve tabiiyetinden dolayr hakl
sebeplerle zulme ugrayacagindan korkmasi nedeniyle vatandasi oldugu iilkenin
disinda olan ve vatandasi oldugu iilkenin korumasindan yararlanamayan ya da
bahse konu hakli korkudan dolayr bu korumadan yararlanmak istemeyen yabancrya
veya belirtilen olaylar sonucunda onceden yasadigr ikamet iilkesi disinda olan,
tilkeye donemeyen veya bahsedilen hakli korku nedeniyle donmek istemeyen vatansiz
kisiye statii belirleme islemlerinin ardindan gsartli miilteci statiisii verilmektedir.
Sartl miiltecilerin, iictincii bir iilkeye yerlestirilinceye kadar Tiirkiye'de kalmalarina

izin verilmektedir.”

Belirtmek gerekir ki; YUKK madde 62°de belirtilen sartli miilteci tanimi, 1994
tarih ve 6169 sayill miilga Yonetmelik’in'?® 3. maddesinde bahsedilen siginmact
tanimi ile aynidir.'?” Bu nedenle YUKK ’tan dnce mevcut olan sigimmaci ile miilteci
ayrimi konusunda kavramsal bir degisiklik s6z konusu olmustur. 128 Bozkurt’a (2015)
gore, statiisiiniin ne oldugundan bagimsiz bir bigimde, yabacilarin fiili durumlarinin
aslinda bir ‘siZinma’ hali teskil etmesi sebebiyle kavram karmasasi taratacak
‘siginmact’ teriminin yerine ‘sartli miilteci’ teriminin kullanilmasi isabetli olmustur.
Ancak yine de ‘sartli miilteci’ ifadesinin bu statiiyli agiklamada kavramsal olarak
yetersiz oldugunu belirtmektedir. Zira bu tanimi dogru anlayabilmek i¢in sarth

miilteci ile miilteci arasindaki farkli iyi belirlemek gerekecektir.'?°

126 Karar Sayist: 94/6169, “Tiirkiye've Iltica Eden veya Baska Bir Ulkeye Iitica Etmek Uzere
Tiirkiye'den Ikamet Izni Talep Eden Miinferit Yabancilar ile Topluca Siginma Amaciyla Simirlarimiza
Gelen Yabancilara ve Olabilecek Niifus Hareketlerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik”, m.3, RGT: 30.11.1994 RGS: 22127.

127 Tiirkiye’ye yerlesebilmek amaci tastyarak disaridan, toplu olarak veya yalniz basina gelmeyi arzu
eden Tiirk soylu yerlesik ya da gocebe asiretler ve fertler ve Tiirk kiiltiiriine bagh olan meskun
kimseler muhacir olarak kabul edilmekteydi.

128 Celikel/Gelgel, 2018, s.23,24; Eksi, 2018, 5.48.

129 B, Bozkurt, 2015, s.60.; Aydogan ASAR, Yabancilar Hukuku, 4.baski, Ankara, Seckin Yayinlart,
Agustos 2018, 5.189-190.
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Bu durumda sarthh miilteci kavramini, miilteci kavramindan ayiran unsur
olaylarin Avrupa iilkeleri iginde veya disinda meydana gelmesi ile ilgilidir. Avrupa
iilkeleri icinde meydana gelen olaylarda miilteci olarak anilanlar, Avrupa iilkeleri

disinda meydana gelen olaylarda sartli miilteci olarak anilacaklardir.

Bir diger fark ise sartli miiltecilere, giivenilir tiglincii iilkeye yerlestirilinceye
kadar Tiirkiye’de kalmalar i¢in kendilerine verilen Uluslararasi Koruma Statiisii
Sahibi Kimlik Belgesi’dir.”*® Miilteciler igin ikamet izni ve calisma izni (YUKK
m.89/4/b) yerine gegen bu belge, sarthh miiltecilere c¢alisma izni yetkisi

vermemektedir.

C. Ikincil Koruma Statiisiindeki Kisiler

6548 sayili YUKK madde 3/r’de uluslararasi koruma statiisiindekiler
sayllmiglardir. Buna gore uluslararas1 koruma; ikincil koruma statiisii, miilteci veya
sartli miiltecileri ifade etmektedir. ikincil koruma statiisiindekiler, YUKK’a gore
uluslararas1 korumadan yararlanan yabanci gergek kisilerdendir. Bu koruma tiirt,
tamamlayict koruma olarak da adlandirilmaktadir. Zira daha sonra agiklanacak olan
<gegici koruma> statiisiinden farkli olarak bu koruma Kitlesel akin durumlarinda
saglanan bir acil koruma degildir. Tamamlayici koruma olarak da ifade edilebilen
ikincil koruma, acil ya da gecici olarak tesis edilen bir koruma tiirii degildir.!3! Asar,
miilteci ve sarthh miilteci statiilerinden sonra gelen bu statiiniin bir nevi art¢1 giivence
oldugunu ifade etmektedir.’*?> Bozkurt’a (2015) gére ise, uluslararasi koruma tiirleri
irdelenmeden Once tist kavram olan uluslararasi korumanin ne ifade ettigi ve hangi
koruma tiirlerinin bu korumanin kapsamima gireceginin dogru bir bigimde
belirlenmesi gerekmektedir. Zira iilkeden iilkeye degisen kavramsal farkliliklar
nedeniyle ayni statiiler farkli isimler alabilmekte ve bu da kavram karmasasina yol
acabilmektedir. Bozkurt (2015) 6rnek olarak “muilteci, siginmaci, gégmen, gogebe,
muhacir, miibadil, soydas, gurbet¢i, go¢men is¢i ve benzeri terimlerin” esasinda hep
bir “gé¢” ve “siginma” hali olmalarina isaret etmis ve tiim bu kavramlarin aslinda

uluslararasi koruma konusunun kapsamina girdigini belirtmistir. 1*3

130 Celikel/Gelgel, 2018, s.23,24.; B. Bozkurt, 2015, s.61.
181 Eksi, 2018, s.51.

132 Asar, 2018, 5.192.

133 B, Bozkurt, 2015, s.47.
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YUKK madde 63’te kimlere ikincil koruma statiisii verileceginin sartlari
belirlenmistir. Buna gore; sarthh miilteci ya da miilteci olarak nitelendirilemeyen ve
ikamet ya da mense iilkesine iadesi halinde kanunda sayilan sorunlara maruz kalacak
olan yabanci ya da vatansiz kisilere, statii belirleme islemlerinin ardindan ikincil
koruma statiisii verilmektedir. Kanun kapsaminda, bu kisilerin ikamet ya da mense

ilkelerine iadeleri halinde maruz kalacaklar1 problemler ii¢ bent halinde sayilmastir.

S6z konusu problemler;

1) Onur kirict ya da insanlik dis1 muamele veya cezaya ya da iskenceye
maruz kalacak olmak

(2) Ulke genelinde olan veya uluslararas: silahli ¢atisma durumunda,
ayrim gozetilmeksizin uygulanan siddet hareketleri sebebiyle bizzat sahsina
yonelmis olan ciddi bir tehditle karsilasacak olmasi sebebiyle ikamet ya da mense
ilkesinin korumasindan yararlanamamasi ya da s6z konusu tehdit sebebiyle bu
korumadan yararlanmak istememesi

(3) Oliim cezasmin infaz edilecek olmasi ya da 6liim cezasina mahkiim

edilecek olmasidir.

Agciklandig1 {lizere, uluslararast korumadan yararlanan ikincil koruma
statiisiindeki kisiler, miilteciler ya da sarth miilteci olmamakla birlikte YUKK madde
63’te sayilan sebepler nedeniyle mense veya ikamet {ilkesini korumasindan
yararlanamayan veya belirli nedenlerle yararlanmak istemeyen yabanci ya da

vatansiz kisilerdir.*3

Ikincil koruma statiisiiniin, miilteci statiisiiniin ve sartli miilteci statiisiiniin
verilmesinde dikkat edilmesi gereken hususlardan biri, kitlesel olarak iilkeye giris
hallerinde bu statiilerin verilmesinin miimkiin olmamasidir. Ikincil koruma
statiisliniin, miilteci statiislinlin ve sartli miilteci statiisiiniin verilebilmesi i¢in iilkeye

bireysel bir girisin s6z konusu olmasi gerekmektedir.'®

134 Dogan, 2018, s.146.; Eksi, 2018, 5.53.; Celikel/Gelgel, 2018, 5.25, 159.
135 Dogan, 2018, s.146.



43

d. Gecici Korumadan Yararlanan Kisiler

Gegici Koruma, YUKK madde 91°de diizenleme alani bulmustur. Gegici ve
acil koruma bulmak amaciyla kitlesel olarak sinirlarimizi gegen ya da sinirlarimiza
gelen, ayrildig iilkeye geri donemeyen, iilkesinden ayrilmaya zorlanmis yabancilara

gecici koruma saglanabilecegi diizenlenmistir. %

YUKK madde 91’¢ gore 2014 tarihinde bir yonetmelik cikariimistir.*®” Bu
Yonetmelikte gecici korumaya iligkin tanimlar ve uygulanacak usul ve esaslardan
bahsedilmistir. Yonetmelikte gecici korumaya iligkin tanimlama yapilmistir. Buna
gore gecici koruma, ‘“llkesinden ayrilmaya zorlanmis, ayrildigi iilkeye geri
donemeyen, acil ve gecici koruma bulmak amaciyla kitlesel olarak veya bu kitlesel
akin doneminde bireysel olarak simirlarimiza gelen veya sinirlarimizi gegen ve
uluslararasi koruma talebi bireysel olarak degerlendirmeye alinamayan yabancilara

saglanan korumay:” ifade etmektedir.

Kanun ve Yonetmelikte yapilan tanimlarda da goriildigi tizere, gecici koruma,
ikincil korumadan farklidir. Gegici koruma, kitlesel akin hallerinde siire sinirlamasi
yapilarak saglanan acil koruma halidir. ikincil koruma acil ya da gegici bir uygulama
degildir.*®®

€.  Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu Kapsaminda Bulunmayan

Yabancilar

i. Gocmenler

GoOgmen kavramiyla ilgili olarak énemli terminoloji sorunlar1 mevcuttur. Bazi
sosyolojik sebeplerden dolay1 ya da zorunlu tutulmalar1 dolayisiyla yasadiklari iilkeyi
terk edip baska iilkeye yerlesmek maksadiyla gelen kisiler, aslinda go¢ etmektedirler.
Bu durumda, yer degistirmek anlamina gelen gé¢ kavramindan yola ¢ikilacak olursa,

farkli statiiye sahip olan miilteci, muhacir, miibadil ya da soydas olarak adlandirilan

136 Fksi, 2018, 5.53.;
1872014/683 sayil “Gegici Koruma Yénetmeligi” RGT: 22.10.2014, RGS: 29153.
138 Dogan, 2018, 5.146.; Celikel / Gelgel, 2018, 5.26,27.
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kisilerin de go¢ ettikleri soOylenebilecektir. Bu ortak eylem ise terminoloji
bakimindan &nemli sorunlara sebebiyet vermektedir. 1*°

2510 sayili Miilga Iskan Kanunu’nun 3. maddesinde!*°

muhacir, “Tiirkiye'de
yerlesmek amaciyla disaridan miinferiden gelmeyi isteyen Tiirk soyundan meskiin
veya gicebe olan fertler Sthhat ve Ictimai Muavenet Vekilliginden miitalaa alinmak
kosuluyla ve Ddhiliye Vekilligi tarafindan verilen emir ile ve miictemian gelmek
isteyen Tiirk soyundan meskiin veya gocebe asiretler ve fertler ve Tiirk kiiltiiriine
bagh olan meskin kimseler” olarak tanimlanmislardi. Kanun kapsaminda icra
Vekilleri Heyeti’ne, Tiirk kiiltiiriine bagli sayilacak kisi ve memleket halkini
belirleme yetkisi verilmisti. Kanun’un 4. maddesinde; anarsistler, gogebe ¢ingeneler,
casuslar, Tirk kiiltiiriine bagli olmayanlar ve memleket disina cikarilmis olan
kisilerin muhacir sifatiyla Tiirkiye’ye alinmayacagi yonetmelik ile diizenlenmisti.
Yasal diizenlemeye gore bulasici hastaligi olanlar ise dogrudan dogruya Hiikiimet
hastanelerine gonderilecek ve parasiz olarak tedavi olunacaklardi. Miilga Kanuna
gore; Tiirkiye’ye yerlesme amaci tasimadan bir zaruret sebebi ile kalici olmaksizin
oturabilmek amaciyla siginmis olanlar yani miilteciler, Tirkiye’ye yerlesmek
isterlerse, 2510 sayili Kanun’un 4. maddesinde belirtilen durumlarin olmamasi
kosuluyla bu taleplerini yazili olarak bulunduklari yerin en biiyiik idare amirine
bildirmeleri halinde Sihhat ve Igtimai Muavenet Vekilligi tarafindan haklarinda
muhacir muamelesi yapilmaktaydi.

1994 tarihli ve 6883 sayili yonetmelikte muhacir tammi yapilmigtr. '
Yonetmeligin 3. maddesinde: “Siginmaci, belirli bir toplumsal gruba iiyeligi, ki,
siyasal diistinceleri veya dini inanci nedeniyle takibata ugrayacagi hususunda hakl
bir korku duymasi nedeniyle vatandasi oldugu iilke disinda bulunan ve vatandast
oldugu iilkenin himayesinden yararlanamayan ya da duydugu korkudan dolay

yararlanmak istemeyen ya da uyrugu yoksa ve daha once ikamet ettigi iilkenin

139 Sitheylai BALKAR BOZKURT, Go¢menlerin Tiirk Vatandashgn Kazanmasi, Bahcesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Mart - Nisan 2018, Cilt: 13, Say1:163 — 164, 5.79-80.

140 {skan Kanunu (Miilga Kanun No: 5543/48) Kanun No: 2510, Kabul Tarihi: 14.06.1934 RGT:
21.06.1934 RGS: 2733.

1 Karar Sayisi: 94/6169, “Tiirkive'yve litica Eden veya Baska Bir Ulkeye Iltica Etmek Uzere
Tiirkiye'den Ikamet Izni Talep Eden Miinferit Yabancilar ile Topluca Siginma Amaciyla Simrlarimiza
Gelen Yabancilara ve Olabilecek Niifus Hareketlerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik”, m.3, RGT: 30.11.1994 RGS: 22127.
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disinda bulunuyorsa oraya donmeyen veya duydugu Korkudan dolayr donmek
istemeyen yabancryr” ifade eder denilmekteydi.

Yiiriirlikte olan 5543 sayili Iskdn Kanunu’nda*? gégmen tanimlamasi
yapilmistir. Buna gore, “Tiirk kiiltiiriine bagh ve Tiirk soyundan olup toplu halde
veya tek basina yerlesmek amaciyla Tiirkiye'yve gelen ve 5543 sayili Kanun geregince
kabul olunan kisi” gé¢men olarak kabul edilmektedir (m.3/d). Kanun, Tirk
kiiltiirtine bagli ve Tiirk soyundan olmayan yabancilar ile Tiirk kiiltiiriine baglh ve
Tiirk soyundan olup da giivenlik bakimindan Tiirkiye'ye gelmeleri uygun
goriilmeyen ve sinir dis1 edilenlerin gogmen olarak kabul edilmeyecegini belirtmistir.
Miilga Iskdn Kanunu’ndan farkli olarak anarsistler, casuslar ve gdcebe cingenelerin
muhacir sayilmayacagina iligskin diizenleme degistirilmistir. Tiirk soylu olmayan ve
Tiirk kiiltiirtine bagliligi olmayan yabanci sahislar ile Tiirk soylu olan ve de Tiirk
kiiltiirtine baglilig1 olan ancak siir dis1 edilmis olan kisiler ve gilivenlik acisindan
iilkemize gelmeleri miinasip bulunmayan kisilerin gé¢men sifatiyla kabullerinin

miimkiin olmadig belirtilmistir.

Gogmen sifatiyla kabul edilebilme hususunda, Tirk soylu olmak ve Tiirk
kiiltiiriine baglhlig1 bulunmanin tespit ve tayin edilmesi, Cumhurbaskani karari**? ile

yapilmaktadir. 44

Iskan Kanunu'nun 3. maddesinde 4 ¢esit gocmenden bahsedilmektedir. Bunlar;

serbest gd¢men, iskanl gdgmen, miinferit gdgmen, toplu gdgmenlerdir.14°

Serbest gogmen: Tiirk kiiltiiriine baglh ve Tiirk soyundan olup Tiirkiye'ye toplu
halde veya tek basma yerlesmek amaciyla gelen ve Devletin imkanlari ile iskan

edilmeleri yoniinde bir talepleri olmamak kosuluyla yurdumuza kabul edilenlerdir.

Iskanl gdg¢men: Tiirk kiiltiiriine bagl ve Tiirk soyundan olup, 6zel kanunlar
kapsaminda iilke digindan getirilmis olan ve bu yasa hiikiimlerince tasinmaz mal

verilmek suretiyle iskanlari saglananlardir.

142 5543 say1l1 iskan Kanunu, Kabul Tarihi: 19.9.2006, RGT: 26.09.2006 RGN: 26301.

143 02/07/2018 tarihli ve 700 sayih KHK’nin 174’{incii maddesi ile; bu fikrada yer alan “, ilgili
bakanliklarin goriisii alinarak Disisleri Bakanliginin teklifi {izerine Bakanlar Kurulu” ibaresi
“Cumhurbaskani” olarak degistirilmistir.

144 5543 sayili Kanun m.7.

145 5543 say1li Kanun m.3/e, f, g, &.
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Miinferit gogmen: Tirk kiiltiiriine bagl ve Tiirk soyundan olup bir aile olarak
yurdumuza yerlesmek iizere gelenlerdir. Iskdn Kanunu’nun 17°nci maddesinde aile
olarak kabul edilenler ayr1 ayr1 sayilmislardir. Ilk olarak kar1 koca olanlar aile olarak
kabul edilmislerdir. Ana ve baba ya da sadece sag olan biriyle beraber evlenmemis
cocuklar da ailedir. Bundan baska; evli ¢ocuklar, evli torunlar ile gocuksuz erkek ve
kadin dullar basl basina ailedir. Son olarak, babasiz ve anasiz kardes ¢ocuklar da

birlikte ve esit hisselerle, aile olarak kabul edilmislerdir.

Kanunda ayrica toplu gé¢men tanimlamasi yapilmistir. Buna gore; Tiirk
kiiltiirine baglilig1 olan ve Tiirk soylu olan ve de iki iilkenin karsilikli olarak
aralarinda yaptig1 anlasma kapsaminda toplu olarak yurdumuza yerlesmek amaciyla

gelen ailelerdir.

Kanun’da gog¢menler dort kategoriye ayrilmistir. Bu ayrima iliskin tanimlar
incelendiginde ise iskanli gé¢men haricinde diger tiim gocmen tiirlerinde %ilkeye
verlesmek amacinin mevcudiyeti’ sartt aranmistir. Bu durumda, iskanli gé¢cmenler
bakimindan bdyle bir sartin Kanun metninde aranmamasi, ‘lilkeye yerlesmek amact’
olmayan kisilerin iskanli gé¢men olabilecekleri sonucunu dogurmamaktadir. Zira

iskanli gdgmen olabilmenin tabiatinda ‘ilkeye yerlesmek amact’ mevcuttur.24®

Gogmenlerle ilgili olarak ozellikle belirtilmesi gereken bir husus ise, bu
kimselerin Tiirk vatandash@gini kazanmalar1 bakimindan getirilen diizenlemedir.*’
Buna gore, gdcmen olarak kabul edilenler, gerekli islemlerin ilgili kuruluglarca
tamamlanmasindan sonra Cumhurbaskan1 karariyla vatandashiga alinmaktadirlar.
Kiigiikler ise vatandasliga alinirken; baba ve analarina, baba veya analar1 yoksa kan
ve kaym hisimlaria bagli tutulmaktadirlar. Yurda gelen gogmen kiigiiklerin kimsesiz
olmalar1 halinde ise bunlarin yaslarina bakilmaksizin vatandashiga alinacaklar

hiikiim altina alinmustir.

146 B, Bozkurt, 2018, s.89.
147 B, Bozkurt, 2018, s.97.
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Mavi Kart Sahibi Olanlar

5901 sayili TVK’ya'®® gore Tiirk vatandashginin kaybedilmesi durumunda, bu
kisiler kaybetme tarihi itibariyle yabanci muamelesi gérmektedirler. Yurt disinda
hayatlarin1 idame ettiren baz1 Tiirk vatandaslarinin, yasadiklar iilkenin i¢ mevzuati
nedeniyle Tiirk vatandaghigi ile yasadiklari iilke vatandashigi arasinda tercihte
bulunma zorunluluklar1 dogmustur. Ozellikle Almanya, cifte vatandashig1 kaldirmis
ve tek vatandaslik segme sart1 getirmistir. Sosyal, ekonomik vs. kaygilarla zorunlu
olarak Tirk vatandasligindan ¢ikmayr segmek durumunda kalan kisilerin korunmasi
icin Ozel diizenleme yapma zorunlulugu ortaya cikmistir. Tiirk vatandasi olan ve
yetkili makamlarin izniyle vatandashiktan ayrilmis olan kisiler i¢in TVK’da 2012
yilinda yapilan bir degisiklik**® ile 6zel bir diizenleme yapilmistir. S6z konusu
diizenlemede; dogum ile Tiirk vatandasi olan ancak izin ile Tiirk vatandasligindan
ayrilanlara mavi kart verildiginden bu kisiler mavi kartlilar olarak anilmistir.?*® TVK
madde 28’e¢ gore; Tirk vatandasligini dogumla kazanip ¢ikma izni ile kaybeden
kisiler ve bunlarin iigiincii dereceye kadar olan altsoylari, kamu diizeni ve milli
giivenlige iliskin hiikiimler sakli kalmak iizere ve TVK madde 28’de sayilan
istisnalar haricinde Tiirk vatandaslarinin yararlandigi haklardan aynen yararlanma
hakkina sahiptirler (5901 s.k. m.28/1). Maddede altsoya iligkin smirin igiincii

dereceye kadar olacag: belirtilmisse de Cumhurbaskani’nin®®

gerekli gormesi
halinde, TVK’nin 28’inci maddesinde taninan haklardan ii¢iincii dereceden itibaren

kacinci dereceye kadar olan altsoylarin yararlanabilecegini belirleme yetkisi vardir.

CAN / TUNA’ya (2018) gore, mavi kart sahibi olanlarin karma statiiye
(yabanci-vatandas) sahip olduklar1 sOylenebilir. Bu statliinlin amaci, ¢ifte
vatandashiga izin vermeyen iilkelerde bulunan Tiirk vatandaslarmin Tiirkiye'deki
haklarin1 korumak ve iilke ile baglarin1 koparmamak olarak ifade edilebilecektir.
Dolayisiyla bu statii, bir gecici ara ¢ézliim olarak ifade edilmistir. Bu gorlise gore,

“Mmavi kart statiisii, bir bakima vatandaslik statiisiinii andirmakta ve statiiniin maddi

148 5901 sayih “Tiirk Vatandashgi Kanunu” Kabul Tarihi: 29.05.2009, RGT: 12.06.2009 RGS: 27256.
149 Degisik madde RG Tarihi: 18.05.2012 RG NO: 28296 Kanun No: 6304/14.

150 Eksi, 2018, s.61; Dogan, 2018, s.16vd.; Celikel / Gelgel, 2018, 5.30-32.; Hact CAN / Ekin TUNA,
Mavi Kartl Yabancilar, Ankara, Adalet Yayinevi, Aralik, 2018, $.18,19.

11 02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK’nin 188'inci maddesinde, bu fikradaki “Bakanlar Kurulu”
ifadesi “Cumhurbagkani” olarak degistirilmistir.
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anlamda  ikincil vatandashk veya swmrli vatandashk statiisii  olarak da

anlagilabilecegini séylemenin ¢ok da yanlis olmayacag:” belirtilmektedir. 1>

TVK’nin 28’inci maddesi kapsamina giren kisilerin, yani Tiirk vatandasligini
dogumla kazanip ¢ikma izni ile kaybeden kisilerin ve bunlarin {iglincii dereceye
kadar olan altsoylarinin, talep etmeleri halinde kendilerine, TVK’nin 28’inci
maddesinde sayillan haklardan yararlanabildiklerini gosteren Mavi Kart
diizenlenecektir. Mavi Kart, “Degerli Kagitlar Kanunu ** kapsamina girmektedir
(5901 s.k. m.28/4,6). Mavi kart sahibi olanlar, Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirlt ayni
hak edinimleri bakimindan 6zel diizenlemeye tabi tutulmuslardir. Bu 6zellik arz eden

durumlar, ¢alismamizin ikinci kisminda ayrintili olarak izah edilecektir.t>*

i, KKTC Vatandasi Olanlar

YUKK madde 2/2’ye gore, YUKK hiikkiimleri uygulanirken, Tirkiye
Cumbhuriyeti'nin taraf oldugu milletlerarasi anlasmalar ile 6zel kanun hiikiimleri sakli
tutulmustur. Tirkiye ile KKTC arasinda imzalanmis olan ikili bir s6zlesmenin varligi
nedeniyle = KKTC  vatandaglarina  YUKK  hiikiimleri  bliylik  olglide

® imzalanmustir.

uygulanmamaktadir.’®® Taraflar arasinda uluslararas: bir antlasma®®
Antlasma kapsaminda, Tiirkiye'de tasinmaz mal edinmek isteyen KKTC
vatandaslarinin satin almaya iliskin islemlerinin kolaylastirilacagi diizenleme altina

alinmistir (m.4).

v. Tiirkiye’de Bulunan Yabanci Askeri Personel

YUKK madde 2/2’de 6zel kanunlardaki hiikiimler ile Tiirkiye'nin taraf oldugu
milletleraras1 anlagmalar sakli tutuldugundan Tiirkiye’de bulunan yabanci askeri
personele “T.C. Adalet Bakanhg: Uluslararasi Hukuk ve Dis Iliskiler Genel
Miidiirliigii 'niin NATO-SOFA uygulamasina iligkin 01.01.2006 Tarihli ve 73 sayili

Genelgesi ” uygulanacaktir.

152 Can / Tuna, 2018, 5.35.

158 21.02.1963 tarihli ve 210 sayil “Degerli Kagitlar Kanunu”.

154 Bkz. ikinci Boliim V-A-2.

1%5 Eksi, 2018, 5.62.

156 99/13783 sayili “Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti ile Tiirkiye Arasinda Iki Ulke Vatandaslarina
Ilave Kolayliklar Tamnmasina Iliskin Anlasmanin Onaylanmasi Hakkinda Karar” RGT:06.01.2000
RGS: 23928; 4465 sayili uygun bulma Kanunu, KT:03.11.1999 RGT:11.11.1999 RGS: 23873.
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Elcilikler ve Konsolosluklar

YUKK madde 2/2’de 6zel kanunlardaki hiikiimler ile Tiirkiye'nin taraf oldugu
milletleraras1 anlagmalar sakli tutuldugundan Tirkiye’de bulunan elgilik ve
konsolosluklara, taraf oldugumuz “Konsolosluk Iliskileri Hakkinda Viyana

Sozlesmesi”¥, “Birlesmis Milletlerin Ayricalik ve Muafiyetlerine dair Sézlesme "+

ve “Diplomatik Iliskiler Hakkinda Viyana Sozlesmesi”™™® uygulanacaktir. Adalet
Bakanhigi'nin “Ulkemizde Gérevli Diplomatik Misyon Mensuplarimin Bagisiklik ve
Ayricaliklarina  Iliskin -~ Genelgesi™'®°, konsolosluk ve elgilikler bakimindan

uygulanacak esaslar1 diizenlemektedir.

2.  Yabana Tiizel Kisiler

Hukuk diizeni tarafindan kendilerine hak ve borg sahibi olma imkan ve iktidar
verilmis, bir hakkin siijesi olabilme (kisi olabilme) imkanina sahip topluluklara tiizel
kisi denir.’®! Belli bir amaca 6zgiilenen bagimsiz mal topluluklari ve bash basima bir
varlig1 olmak tizere orgiitlenen kisi topluluklari, amaglart hukuka veya ahlaka aykiri
olmadik¢a kendileri ile 1ilgili olan 06zel hiikkiimlere gore tiizel kisilik
kazanmaktadirlar.'®? Tiizel kisilerin hukuk siijesi olmasina hukuk diizeninde iki farkli
neden gosterilebilmektedir. Bunlarin ilki; tiizel kisiligin dmriiniin sinirlt olmayisidir.
Gergek kisilerden farkli olarak tiizel kisiler insanin Omriinii asan siirelerde,
biinyesindeki insanlarin degismesi suretiyle yasamaya devam edebilirler. ikinci
neden ise; bazi amac¢ ve hedefler i¢in insanlarin tek baslarna giiclerinin yetmedigi
durumlarda tiizel kisilik bilinyesinde birden fazla kisinin giiclerini birlestirebilme

imkanidir.162

187 7/10222 Karar Sayih “Konsolosluk Iliskileri Hakkinda Viyana Sézlesmesine Katilmamiz Hakkinda
Kararname” RGT: 27.09.1975, RGS: 15369.

18 5598 sayil1 “Birlesmis Milletler Genel Kurulunca Kabul Edilen «Birlesmis Milletlerin Ayricalik ve
Muafiyetlerine Dair Sézlesmey ye Tiirkive Cumhuriyeti Hiikiimetinin Katilmasi Hakkinda Kanun”
RGT: 21.03.1950 RGS: 7462.

159 4/8724 karar sayili “Diplomatik iliskiler Hakkinda Viyana Sozlesmesi'ne Katilmamiza Dair Karar”
RGT: 24.12.1984, RGS: 18815.

160 72/1 say1 01.03.2008 tarihli “Ulkemizde Gorevli Diplomatik Misyon Mensuplarimin Bagisiklik ve
Ayricaliklart”, Say1: B.03.0.UIG.0.00.00.06/010.06.02/10-1.

161 Benzer tanimlar icin bkz.; Akipek, Akintiirk, 2018, 5.499; Halil CAN / Semih GUNER, Hukukun
Temel Kavramlari, Ankara, Arikan Yaymlari, Ekim, 2006, s.222; Mustafa DURAL / Tufan OGUZ,
Tiirk Ozel Hukuku Cilt:2 (Kisiler Hukuku), Istanbul, EKim 2018, 5.213 vd.; Kilicoglu, 2007, s.132.
162 4721 sayilh TMK m.47.

163 Dural /Ogiiz, 2018, 5.213 vd.
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Tiizel kisiler, hak ehliyetine yani; hisimlik, cins, yas, gibi yaradilis geregi
insana ozgii niteliklere bagli olanlar disinda kalan tiim hak ve de tiim borglara ehil
olarak kabul edilmektedirler (TMK m.48). Tiizel kisiler, kanuna ve Kkurulus
belgelerine gore gerekli organlara sahip olmakla, fiil ehliyetini kazanmaktadirlar

(TMK m.49).

Her devlet, tiizel kisilerin milliyetinin olup olmayacagi, olacak ise milliyetin
tespiti kistaslarinin ne olacagmin belirlenmesi hakkina sahiptir. Tiizel kisiligin
milliyetinin belirlenmesinde; tiizel kisiligin merkezi olan yerin vatandaglhigi,
ortaklarin vatandagligi, denetim yetkisini elinde bulunduran devlet vatandasligi,
sermayenin toplandig: iilke vatandasligi, kurulus yeri vatandasligi olmak iizere bes
farkli kistastan bahsedilebilmektedir.'®* Tiizel kisiler; sirketler, dernekler ve vakiflar

olmak iizere 3 ana baslikta inceleme alan1 bulmaktadir.1®®

a. Yabanal Ticari Ortakhiklar

Daha once belirttigimiz gibi, yabanci kavraminin tespitinde vatandaslik esasi
kabul edilmektedir. Tirkiye Cumbhuriyeti, tiizel kisilige sahip bir sirketin,
vatandasliginin tespitinde kurulus yeri ve merkez yeri sistemlerini kabul etmektedir.
Bu durumda, iilkemizde kurulmus olan, ayrica merkezi iilkemizde bulunan tiizel
kisilerin milliyetinin Tiirk; Tirk milliyetinde sayilmayan yani kurulus islemleri
iilkemizde yapilmayan ayrica merkezleri iilkemizde olmayan tiizel kisilerin de

yabanci tiizel kisi olduklar1 sdylenebilecektir. 1%

b.  Yabanci Dernek ve Vakiflar

Gergek veya tiizel olmak lizere asgari yedi kisi tarafindan, kazan¢ paylasma
disinda belirli ve ortak bir amaci gerceklestirmek lizere, calismalarin ve bilgilerin
siirekli olarak birlestirilmesi suretiyle olusturulan tiizel kisilige sahip kisi
topluluklari, dernek olarak adlandirilmaktadir. Derneklerin  tiizel  kisilik

kazanabilmeleri i¢in kurulus bildirimi basta olmak iizere dernek tliziigli ve gerekli

184 Dogan, 2018, s.21vd.; Celikel/Gelgel, 2018, s.35.
165 4721 sayilh TMK m.47-117 hiikiimleri; Dogan, 2018, s.22.
186 Dogan, 2018, s.21vd.
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evraki, yerlesim yerindeki en biiylik miilki amire vermeleri gerekmektedir.

Dernekler, bu belgelerin verildigi anda tiizel kisilik kazanmaktadirlar.®”

Gergek veya tiizel kisilerce, belirli mal ve haklarin belirli ve de siirekli bir
amaca ozgiilenmesi ile olusan ve tiizel kisilige sahip mal topluluklari, vakif olarak
adlandirilmaktadir. Tesciline karar verilen vakif, Vakiflar Genel Miidiirliiglinde
tutulan merkezi sicile kaydedilmeden oOnce vakfin yerlesim yerinde bulunan
mahkeme huzurunda tutulmakta olan sicile tescil edilmektedir. Yerlesim yeri
mahkemesi disinda bir mahkemenin tescil karar1 vermis olmasi halinde, bu kararin,
tescil icin ilgili belgelerle birlikte vakfin yerlesim yeri mahkemesine gonderilmesi

gerekmektedir. 168

Dernekler Yénetmeligi’nin®®® 4. maddesine gore; dernekler ve vakiflar
haricindeki kar amaci tasimayan kuruluslar ile merkezleri {ilke disinda olan
dernekler, yabanci dernek olarak adlandirilmaktadirlar. Ayn1 maddede, merkezleri

yurt disinda bulunan vakaflar, yabanci vakif olarak adlandirilmaktadir.

V.  Ayni Hak Kavram ve Tiirleri

Yabancilarin Tirkiye’de gayrimenkul edinimine iliskin kurallar1 diizenleyen
2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi, yabancilarin gayrimenkul ve sinirlt ayni
hak edinimlerinden bahsetmektedir. Bu nedenle “ayni hak ve simwrlt ayni hak”

kavramlar1 kisaca agiklanacaktir.

A. Miilkiyet Hakki

fhlal edilmesi halinde, hak sahibince herkese karsi ileri siiriilebilen haklar,
mutlak hak olarak ifade edilmektedir. Esya lizerinde mevcut olan mutlak haklar ise
ayni hak goriiniimiinde ortaya c¢ikmaktadirlar.!’® Ayni haklar hak sahibine esya

tizerinde sagladiklar1 yetkiye gore ayrima tabi tutulmaktadirlar. Bu ayrima gore; hak

1674721 sayih TMK m.56, 59/1.

168 4721 sayili TMK m.101/1, 104/1, 2.

189 “Dernekler Yonetmeligi”, RGT:31.03.2005 RGS: 25772.

170 A1 Kemal OGUZMAN / Nami BARLAS, Medeni Hukuk, 24. Bask, Eyliil 2018, 5.158,159.



52

sahiplerine, o sey lizerinde en genis ve tam bir yetki saglayan hak, tam ayni haktir.
Tam ayni haktan kasit, miilkiyet hakkidir™ Ayni haklar, esya iizerinde sahibine
dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri siiriilebilen mutlak bir

haktir.172

Hak sahibine, esya iizerinde en genis yetkiyi saglayan ayni hak; miilkiyet
hakkidir. TMK m.683, miilkiyet hakkinin iceriginden bahsederken; bir seye malik
olan kimsenin, hukuk diizeninin sinirlar1 iginde, o sey iizerinde diledigi gibi

kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahip oldugunu belirtmektedir.

TMK’ya gore malik, hukuk diizeni sinirlart igerisinde kalmak kosuluyla esya
tizerinde diledigi tasarrufta bulunma hakkina sahiptir. Malik esyayr kullanma,
tiriinlerinden yararlanma, tiilketme, baskalarina iicretli veya iicretsiz kullandirma
haklarina sahiptir. Esyanin iriinlerinin sahibi yine malik olacak ve bu iiriinler

lizerinde malik olmaktan kaynaklanan tiim yetkileri kullanabilecektir.!’®

Anayasamizin'’* 35. maddesinde herkesin, miras hakkina ve miilkiyet hakkina
sahip oldugu belirtilmektedir. Miilkiyet ve miras hakki ise, ancak kamu yarar1 amaci
tasimak sartiyla ve ancak, kanunla simirlanabilecektir. Miilkiyet hakkinin
kullantminin toplum yararina aykiri olmasi ise kanuna gore kesinlikle miimkiin
degildir. Anayasa’nin 13. maddesine gore ise, temel hak ve hiirriyetlerin belirli
kosullarda sinirlandirilabilmesi miimkiindiir. Buna gore; Oncelikle o6zlerine
dokunulmadan ve yalnizca Anayasa’da konu ile ilgili diizenlenen maddelerde
belirtilen nedenlere bagli olarak ve sadece kanunla sinirlandirilabilmeleri
miimkiindiir. Bu sinirlamalarin, Anayasa’nin sézii ve ruhuna, laik Cumbhuriyetin
gereklerine, Olgiliiliik ilkesine ve demokratik toplum diizeninin gereklerine aykir

olmas1 miimkiin degildir.

11 Mehmet AYAN, Esya Hukuku — III (Stmirli Ayni Haklar), 8. Baski, Seckin Yaywncilik, Ocak, 2017
5.23vd.; Kemal OGUZMAN / Ozer SELICI / Saibe OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, Eyliil 2017,
s.2vd.

172 Mustafa DURAL / Suat SARI, Tiirk Ozel Hukuk Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun
Baslangi¢ Hiikiimleri, Istanbul Eyliil 2018, $.153 vd.

173 Dural / Sar1, 2018, 5.153 vd.

1142709 sayili “Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasast”, RGT: 09.11.1982 RGS:17863 (Miikerrer).
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B.  Simirh Ayni Hak Kavrami

Miilkiyet haricinde kalan ayni haklar sinirli ayni hak ifadesiyle TMK’nin Esya
Hukuku baslikli 4. kitap 2. kisminda diizenlenmistir. Sitnirlt ayni haklar; miilkiyet
hakkinin dogasinda olan kullanma, yararlanma ve tiiketme yetkilerinden yani
miilkiyet hakkinin tammmis oldugu yetkilerden bir ya da ikisini'”® hak sahibine
tantyan, bu nedenle de miilkiyet hakkina nazaran daha dar kapsamli olan ayni
haklardir.}’® Simirli ayni haklar, irtifak hakki, tasinmaz yiikii  (gayrimenkul

miikellefiyeti) ve rehin hakk: olmak tizere ii¢ baslikta incelenmektedir.

1.  lirtifak Hakki

Irtifak haklar1, miilkiyet hakkinin icerigi olan tiikketme ve tasarrufta bulunma
yetkisi disinda kalan yetkileri yani yararlanma yetkisini kismen veya tamamen hak
sahibine veren bir ayni haktir.}”” Irtifak haklar1 sahibine verdigi yetkiye ve
yararlanma sekline gore ayrima tabi tutulabilirler. Bu haklar; intifa hakki, oturma
(stikna) hakki, st hakki (insaat hakki), kaynak irtifaki, gecit hakki, manzara
kapatmama irtifaki, belirli yiikseklikte bina inga etmeme irtifaki, giiriiltii veya cevre

kirliligi yaratan faaliyetlerde bulunmama irtifaklar1 olarak sayilabilirler.

Tasinmaz lehine irtifak hakki, bir taginmaz {izerinde diger bir tasinmaz lehine
konulmus olan bir yiik olarak nitelendirilebilir. Tasinmaz lehine irtifak hakkinin
mevcut olmast halinde, yiiklii tasinmaz maliki, miilkiyet hakki kapsaminda saglanmis
olan birtakim yetkileri kullanmaktan kaginmak durumundadir. Benzer sekilde yiikli
tasinmazin maliki, tasinmazi lehine irtifak hakkindan yararlanmakta olan tasinmazin
malikinin, s6z konusu yiikli tasinmazi Dbelirlenmis olan sekilde kullanmasina
katlanmak zorundadir. Yapma borglarinin basli basina irtifaka konu olmalar1 s6z
konusu olamamaktadir. Yapma borglar, irtifaka ancak yan edim olarak

baglanabilmektedirler.!’®

75 Dyral / Sar1, 2018, 5.153 vd.

176 Ayan, 2017, s.23vd.; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 2017, s.23vd.; Semra Karabacak
FURUNCI, Sinirlt Ayni Haklar Arasinda Sira ili;kisi, IUHFM C. LXXIV, S. 2, 2016, s.774.

177 Dural / Sar1, 2018, 5.153 vd.

178 4721 sayili TMK m.779.
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Intifa hakkimin, menkuller, gayrimenkuller, malvarliklar1 ya da haklarm
tizerlerinde kurulabilmesi miimkiindiir. Aksi kararlastirilmadik¢a hakkin sahibi
hakkin konusu seyden tam yararlanma hak ve yetkisine sahiptir.!”® Intifa hakki,
sahibine esyay1 kullanma ve esyanin iiriinlerinden faydalanma yetkisi vermektedir.
Malik, intifa hakki sahibinin bu yetkileri kullanmasina katlanmakla ylikiimlidiir.
Intifa hakkinin varlig1 halinde malikin tasinmaz iizerinde tasarrufta bulunma yetkisi
devam eder. Uzerinde intifa hakki kurulmus olan miilkiyet hakki, kuru (ciplak)

miilkiyet olarak adlandirilir.!8°

Oturma hakk:, sahibine bir binadan ya da binanin bir kismindan konut olarak
faydalanma yetkisi veren bir irtifak hakkidir. Oturma hakkinin, baskasina
devredilmesi miimkiin olmadigi gibi miras¢ilara ge¢mesi de s6z konusu degildir.
Intifa hakkina iliskin diizenlenmis olan hiikiimlerin, kanunda aksine diizenleme

bulunmadik¢a oturma hakkina da uygulanacag diizenleme altina alinmistir. 8!

Ust hakk, bir gayrimenkul malikinin, iigiincii sahis yararina arazisinin alt ya da
ist kisminda yap1 yapabilme ya da halihazirda bulunan bir yapiy1 muhafaza edebilme
yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilmesidir. Aksine bir anlasma bulunmadik¢a bu
hakkin devredilmesi ve mirasgilara ge¢mesi miimkiindiir. Bagimsiz ve siirekli
nitelikte olan st haklari, sahiplerinin talebi halinde tapu kiitigiine tasinmaz olarak
kaydedilebilir. Ust hakkinin siirekli nitelikte olarak kabul edilebilmesi i¢in en az otuz

yil icin kurulmus olmasi gerekmektedir.?

Kaynak hakki, baskasinin arazisinde mevcut olan kaynak iizerinde, arazinin
malikini suyun alinmasi ve akitilmasi durumlarina katlanmaya yiikiimli kilindig: bir
irtifak hakkidir. Aksi kararlastirilmadikga, bu hakkin ti¢iincii birine devredilmesi ya
da mirasgilara gegmesi miimkiindiir. Kaynak hakkinin, bagimsiz nitelikte olmasi ve
ayrica asgari 30 yilligina kurulmus olmasi kosuluyla tasinmaz olarak tapu siciline

kaydedilmesi miimkiindiir.'®3

1794721 sayili TMK m.794.
180 Dyral / Sar1, 2018, 5.153 vd.
181 4721 sayili TMK m.823.
182 4721 sayili TMK m.826.
183 4721 sayili TMK m.837.
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TMK, diger irtifak haklar1 baghig: altinda, kurulma imkani1 olan irtifak haklarini
belirtmistir. Irtifak hakkinin bir ya da birden fazla kisi lehine kurulmas1 miimkiindiir.
Irtifak hakkinin yararlanma amaci tasimasi hedeflenmektedir. Buna gore ornek
vermek gerekirse; malik, s6z konusu kisi ya da topluluk lehine spor veya atis egitimi
amactyla alan tahsisi ya da gecit olarak kullanimi amaglariyla irtifak haklar
kurabilir. Ancak aksi kararlastirilmig olmadik¢a, bu hakkin baskasina devredilmesi
ve mirasciya gegmesi miimkiin degildir.}® Kanun, esya iizerinde taninacak irtifak

haklarmin belirlenmesi hususunda kisilere irade serbestisi tanimistir.*®

2.  Tasinmaz Yiikii (Gayrimenkul Miikellefiyeti)

Bir tasinmazin malikinin, yalniz ilgili tasinmazla sorumlu olacak sekilde diger
bir sahs1 bir sey yapmak veya bir sey vermekle yiikiimlii kilmasi, tasinmaz yiikii
olarak ifade edilmektedir. Baska bir tasinmaz malikinin de hak sahibi olarak
gosterilmesi miimkiindiir. Tasinmaz yiikli, konusu bakimindan sinirlamaya tabi
tutulmustur. Buna gore tasinmaza iliskin ekonomik nitelik ya da ekonomik ihtiyaclar
onem tagimaktadir. Bir baska anlatimla, ylikiin konusu ya ekonomik bakimdan
tasinmazin ihtiyaglarim1 karsilamali ya da ekonomik bakimdan nitelikli olan
tasinmazin bu niteliginden dogan bir ifa olabilmektedir. Irat senetleri ile kamu

hukukuyla ilgili tasinmaz yiikleri, bu siirlamanin disinda tutulmustur.'8®

Tasinmaz yikiiniin, “bir sey vermek ve bir sey yapmak” seklinde iki unsuru
mevcuttur. Mesela, zeytin bahgesinde yetisen zeytinleri belirli bir zeytinyagi
fabrikasina verme borcu altina girip bu borcun yerine getirilmesinin giivencesi olarak
da tasinmazin teminat olarak gosterilmesi durumunda tasinmaz yiikii s6z konusu
olacaktir. Tasinmaz ylikiine iliskin bor¢ yerine getirilmez ise, tasinmaz yiiki
sahibinin, yiikli tasinmazi cebri icra yoluyla paraya ¢evirme ve alacagini elde etme

hakki mevcuttur.®’

184 4721 sayili TMK m.838.
185 Duyral / Sar1, 2018, s.155 vd.
186 4721 sayili TMK m.839.
187 Dyral / Sar1, 2018, s.155 vd.
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3. Rehin Hakki

Rehin hakki, rehin ile giivence altina alinmis bir alacagin yerine getirilmemesi
halinde hak sahibine, rehin konusu esyay1 veya hakki paraya c¢evirmek suretiyle
alacagini tahsil etme yetkisi veren bir irtifak hakkidir. Rehin hakkinin konusu, bir
hak, tasinir veya taginmaz bir esya olabilir. Taginir rehni TMK m.850’de; tasinmaz

rehni ise TMK m.939’da diizenlenmistir.

Tasinmaz rehninin kurulmasi ii¢ sekilde miimkiindiir. Bunlardan ilki; “irat
senedidir. Ikinci olarak; ipotekli bor¢ senedi gelmektedir. Son olarak ise ipotek
seklinde rehin kurulabilmektedir (TMK m.850) Tasinmaz rehni ile bir alacak hakki
teminat altina alintyor ise bu durumda ipotek (TMK m.881/1) s6z konusu olacaktir.
Kiymetli evraka baglanan borg¢larda ise malikin tasinmaz disinda diger malvarligi ile
sorumlu olup olmamasina gore de “irat senedi ve ipotekli bor¢ senedi” s6z konusu
olacaktir. Ipotekli borg senedinin sart icermesi ve de karsi edime iliskin bir kayit

icermesi miimkiin degildir. Bu yasak, irat senetleri i¢in de gegerlidir.

Rehnin ipotekli bor¢ senedi yoluyla kurulmasinin istenmesi halinde tapu
idaresi tarafindan ipotege konu tasinmaza resmen deger bicilmesi gerekmektedir.
Tapu idaresince belirlenen bedeli asan miktarlar bakimindan ipotekli borg¢ senetleri

vasitasiyla rehin kurulmasi miimkiin degildir.

Irat senedi, bir tasinmazin iizerine taginmaz yiikii biciminde kurulmus olan bir
alacak hakki meydana getiren rehin hakk: ¢esididir. Sadece konutlar, tarim arazisi ve
tizerinde bina yapilabilecek arsalar irat senedinin giivencesini olusturabilmektedir.

Irat senetleri, borcun sebebini gdstermedikleri gibi kisisel bor¢ da dogurmazlar.

[rat senetlerindeki alacak miktar1 belirli bir sinirlamaya tabi tutulmustur. Buna
gore; tarim arazileri bakimindan arazi gelir degerinin beste li¢linii agmas1 miimkiin
degildir. Tarim arazisi diginda kalan tasinmazlarda ise arsa ve bina degerleri ile
tasinmazin gelir degeri ortalamas1 alinmaktadir. Irat senetlerindeki alacak miktarinn,
bulunan bu ortalamanin beste li¢linii agmast miimkiin degildir. Tapu idaresi, s6z

konusu degerlendirmeleri resmen yapmakla gorevlidir. Devlet, tapu idaresince deger



57

bigilirken gereken Ozenin gosterilmemesinden dolayr sorumlu tutulmakta olup

kusuru olan memurlara, devletin riicu etmesi de miimkiindur.

Tasinmazi iizerinde irat senedi yiikli olan malik, yapilan s6zlesmede bildirim
stiresi daha uzun bir siire olarak belirlenmis olsa bile, bedelini 6demek ve kanunda
belirlenen siireler icinde bildirimde bulunmak kosuluyla, tasinmazinin yiikten
kurtarilmasini isteyebilme hakkina sahiptir. Yikli tasinmazin maliki, irat senedinin
bor¢lusudur. Bir bagkasinin yiiklii tasinmazi1 edinmesi halinde, o kimse irat senedinin
borglusu olur. Yiiklii tasinmazin baskasi tarafindan edinilmesi halinde, taginmazin
eski maliki, bagskaca bir islem tesis edilmesine liizum olmaksizin borcundan
kurtulacaktir. Faiz borglarinin, malikin kisisel borcu haline gelmesi i¢in, taginmazla
giivenceye bagli olmaktan ¢ikmasi gerekmektedir. Cikma tarihinden itibaren artik bu

bor¢ malikin kisisel borcu olacaktir. 88

Tasinir rehni, kural olarak rehne konu esyanin dolaysiz zilyetliginin (fiili
hakimiyetin) alacakli kisiye devri ile kurulmaktadir. Bu rehne, “teslime bagl rehin”
denilmektedir. Dolaysiz zilyetligin devredilmedigi durumlarda kurulan tasinir

rehnine ise “teslimsiz (sicilli) tasimir rehni”’ denilmektedir. 8

188 4721 sayili TMK m.903-907.
189 Dural / Sar1, 2018, s.155 vd.
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IKINCi BOLUM

YABANCILARIN SINIRLI AYNI HAK VEYA TASINMAZ MULKIYETI
EDINIMININ SARTLARI

I.  Yabana Ger¢ek Kisilerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Simirh Ayni Hak
Edinimleri

2644 sayili Tapu Kanunu kapsaminda yabancilarin 6zellikle taginmaz mal
edinimlerine iliskin bazi smirlamalar mevcuttur. Taginir mallar bakimindan genel

anlamda bir smirlama olmamakla birlikte 1062 sayili*%

yasada 6zel bir diizenleme
mevcuttur.®® Mukabele-i Bilmisil Kanunu olarak adlandirilan yasanin birinci
maddesine gore; karsi islem tedbiri olarak kismen ya da tamamen yabancilarin
miilkiyet haklar1 kisitlanabilecegi gibi menkul ve gayrimenkullerine el konulmasi da
miimkiin olabilecektir. Yabancilarin taginmaz ve siirl ayni hak edinimlerine iliskin
Oonemli diizenlemeler mevcuttur. Calismamizin bu kisminda, 6zellikle yabanci ger¢cek

kigiler bakimindan mevcut yasal diizenlemeler incelenerek konuya somutluk

kazandirilmaya ¢alisilmistir.
A. Karsihkhlik ilkesinin Madde Metninden Cikarilmasi
6302 sayili Kanun ile degistirilen 2644 sayili Tapu Kanunu’nda 3 Mayis 2012

tarthinden onceki donemlerde mevcut durumdan, birinci boliimiin tarihce kisminda

bahsetmistik. 2012 tarihli degisiklikten once Tapu Kanunu madde 35 kapsaminda

101062 sayih “Hudutlari Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Tiirkiye Deki
Tebaalar: Emlakine Karsi Mukabelei Bilmisil Tedabiri Ittihazi Hakkinda Kanun” RGT: 15.06.1927
RGS: 608 Kabul Tarihi: 28.05.1927.

11 Cigekli, 2013, 5.169.
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yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul edinimlerinde iki O6nemli kosul mevcuttu.
Bunlar; (1) karsiliklilik ilkesi ve (2) kanuni sinirlamalara uymak kosullariydi. 2012
tarihinde Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklik ile Lozan Baris Antlasmasi’ndan bu
yana yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz mal edinimlerinde énemli bir kosul olarak
belirtilen “miitekabiliyet” kavrami madde metninden c¢ikarilmistir. Yiirirliikteki
Tapu Kanunu’nda aranan bir sart olmaktan ¢ikarilmis olsa da, 1923 tarihli Lozan
Barig Antlagmasi’ndan bu yana hukuk sistemimizde var olmasi nedeniyle karsiliklilik

“miitekabiliyet” kavramindan kisaca bahsedilmesi yararli olacaktir.

Lozan Baris Antlasmasi’ndan sonra, Safer Kanunu (7 Safer 1284) ile getirilen
“esitlik” ilkesinin yerini, Tiirk hukukunda uzun siire uygulanacak olan “karsiliklilik”
ilkesi almistir. Karsiliklilik ilkesi ilk defa, 341 sayili kanun ile onaylanan “Zkamet ve
Saldhiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename’nin birinci maddesinde diizenlenmistir.
Lozan Baris Antlasmasi’nda “ahdi miitekabiliyet” ilkesi kabul edilmistir. Lozan
Baris Antlagmasiyla, sozlesmeye taraf olan devletlerle tam esitligin gostergesi olarak

kabul edilen ahdi miitekabiliyet esasinin benimsendigi sdylenebilecektir.!%?

Karsiliklilik ilkesi, 1934 tarihinde Tapu Kanunu madde 35°te diizenleme altina
alinmis ve 2012 tarihli 6302 s.k. ile degisiklige ugrayan Tapu Kanunu madde 35°te
yapilan degisiklige kadar yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesinde temel

sartlardan biri olmustur.

Yabancilar hukukunun temel esaslarindan biri olarak kabul edilen karsilikli
muamele esasi, en az iki devlet arasinda uygulanan ve iilkelerinde digerinin
vatandaslarina aymi nitelikteki haklari tamimalarin ifade eden bir prensip olarak

ifade edilmistir.%®

Karsiliklilik; ahdi, kanuni veya fiili olabilir.2 Ahdi miitekabiliyet, antlasmaya
dayanan karsilikliliktir. Bir baska anlatimla, devletler arasinda bir antlagmanin
yapilmis oldugu hallerde, “sozlesmeye dayanan bir ahdi karsilikliliktan™ s6z

edilebilecektir.'® Kanuni miitekabiliyet, yasal diizenlemeler ile sdz konusu

192 Ozel, 2012, 5.37.

193 Celikel / Gelgel, 2018, s.66.; Dogan, 2018, 5.255.; Cigekli, 2013, s.46.; Mutlu, 2005, s.280.

194 Celikel / Gelgel, 2018, 5.66,67.; Eksi, 2012, s.55.; Sakmar, 2006, s.35-36.; Cicekli, 2013, 5.47.
195 Fksi, 2012, s.55.; Sakmar, 2006, s.35.
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olmaktadir. Bunun igin, ilgili yabanci devletin yasal diizenlemelerinde, Tirk
vatandaslarinin o llkede gayrimenkul edinebilmelerine miisaade ediliyor olmasi
gerekmektedir. Ancak bu kosulun ger¢eklesmesi sartiyla, o devletin vatandasi olan
yabanci uyruklu kisiler iilkemizde tasinmaz edinebileceklerdir.'®® Fiili miitekabiliyet
ise Tiirkiye Cumbhuriyeti Devleti’nin yabanci uyruklu kisilere tanidigi haklarin, bahse
konu yabanci devlet tarafindan da ayni sekilde Tirk uyrugundaki kisilere de

taninmasi olarak agiklanabilecektir.

2003 tarihine kadar, karsiliklilik ilkesinin ne anlama geldigine iligkin
kanunlarda bir tanim bulunmamaktaydi. 2644 sayili Tapu Kanunu, 2003 yilinda 4916
sayili Kanun ile degisiklige ugramistir. Buna goére, Tapu Kanunu madde 35’in birinci
fikrasinda; “‘karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanct devletin tasinmaz
ediniminde kendi vatandaglarina veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret gsirketlerine tamdigi haklarin, Tiirkiye
Cumhuriyeti vatandaglarina veya ticaret sirketlerine de taninmast esastir” denilmek

suretiyle ilk kez karsiliklilik ilkesinin uygulanmasindaki esaslardan bahsedilmistir.

Karsiliklilik ilkesinin tespiti hususunda doktrin ve uygulamada tartismalar
mevcut olmustur.'® Tartismalarm giderilmesi amaciyla 2005 tarihli 5444 sk.
kapsaminda Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesinin 6’nc1 fikrasinda degisiklik ile
konuya aciklik getirilmistir. Bu degisiklige gore; “karsilikiiiik tespit edilirken hukuki
durum ile fiili durum birlikte esas alinacaktir. Karsilhiklilik ilkesi, sahislara toprak
tizerinde miilkiyet hakki tamimayan iilkelerin vatandaglarina uygulanirken; soz
konusu yabanci iilkenin, kendi iilkesinin vatandaslarina tasinmaz ediniminde
tamimakta oldugu haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da taniniyor olmasi

esas alinacaktir.” denilmek suretiyle uygulamadaki tartismalara son verilmistir.

Kanun metninde gegen ‘hukuki’ karsiliklilik; Tiirkiye ve diger iilkeler arasinda
mevcut uluslararast antlagma veya i¢ hukukta yapilan diizenleme ile saglanan
tasinmaz edinebilme iznidir. ‘Fiili’ karsiliklilik ise; hukuki karsilikliigin fiilen
uygulaniyor olmasidir. Buradan ¢ikan sonug ise, 5444 sayili Kanun ile ahdi, kanuni

ve fiili durumun birlikte degerlendirilmesi gereginin kastedildigidir.’%® Bazi ikamet

1% Sakmar, 2006, s.36.
197 Tartismalar konusunda bkz. Eksi, 2012, $.55-62.
198 Cigekli, 2013, 5.172.; Ozel, 2012, 5.38.
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sOzlesmeleri incelendiginde, so6zlesme taraflarinin karsiliklilik uygulamasinda “tam
bir karsiliklilik” uygulanmasi ilkesini kabul etmislerdir. Celikel/Gelgel, “tam bir
karsiliklilik” ifadesinden anlasilmasi gerekenin, “fiili, ger¢ek ve hukuki bir durumun
aranmas1” oldugunu ifade etmektedir. Diger bir ifadeyle, sozlesme tarafi iilke
vatandaslarinin gergekten s6z konusu haklardan yararlanmalarina imkan tanintyorsa
karsilikliligin da var oldugu sonucuna varilabilecektir.'®

’

Kanunda belirtilen “kisilere toprak miilkiyeti hakkinin tanminmadigi” tlkeler
bakimindan ilgili iilke kendi vatandasina ne hak taniyor ise Tiirk vatandaslarina da o
hakki aynen tanmiyacaktir. Tiirkiye Cumhuriyeti de Tiirkiye Cumhuriyeti
topraklarinda, ilgili iilke vatandasina, kendi iilkelerinde Tiirk vatandasina verilen hak
smirlarinda hak taniyacaktir. Ornegin ilgili devlet, iilkesinde kendi vatandaslar1 ve
Tiirk vatandasglarina sadece bina miilkiyet hakki tanimakta ancak arsa miilkiyeti
vermemekte ise, Tiirkiye Cumhuriyeti de o iilkenin vatandasina sadece bina
miilkiyeti edinebilme hakki verecek ancak arsa miilkiyeti edinebilme hakki

vermeyecektir.2%

Karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi nedeniyle Anayasa Mahkemesi’ne?®! iptal
davas1 acilmustir.?%2 Anayasa Mahkemesi, gesitli gerekgelerle iptal isteminin reddine
karar vermistir. Buna gore; devletin yasama organi, yasal diizenlemeler yaparken
yabancilarla ilgili konularda miitekabiliyet sartina bagl kalarak diizenleme yapmak
zorunda degildir. Anayasa’da acikg¢a yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerinin
kisitlanmasinin kanunla yapilacaginin diizenlendigi ve diizenlemede yine karsiliklilik

gibi bir sartin bulunmadig: belirtilmistir. Ayrica, Anayasa’da karsiliklilik ilkesinin

19 Celikel / Gelgel, 2018, s.67-68.

200 Cigekli, 2013, s.173; Eksi, 2006, s.40.

21 RGT: 25.07.2014, RGS:29071, Anayasa Mahkemesi 10.07.2013 Tarih, 2012/75E, 2013/88K.

202 Anayasa Mahkemesi’nin 10.07.2013 tarihli ve 2012/75 Esas, 2013/88 Karar sayil1 kararina iliskin
dava dilekgesinde; 2644 sayili Kanun’un 35. maddesinin birinci fikrasinda "karsiliklihk" sartimin
aranmadig1 belirtilmistir. Dilekgede, diger hak kategorilerine kiyasen "karsiliklilik" sartinin farklilig:
vurgulanmistir.  Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmek istemeleri halinde hangi {ilke
vatandaglarina bu hakkin verilecegine iliskin yetki Bakanlar Kurulu’na verilmistir. Bu yetkinin ise;
“yasama yetkisinin devredilmezligi” ilkesine aykir1 oldugu dilek¢cede savunulmustur. Ayrica
maddenin igerisinde belirtilmis olan "uluslararast ikili iligkiler” ve ‘“lilke menfaatleri” ve de "kanuni
smirlamalar” ifadelerinin de sinirlar belirsiz ve ¢ok genis bir yetki devri oldugu belirtilmistir. Zira bu
ifadeler belirsizlige ve ongodriilemezlige neden oldugu sdylenmistir. Miilkiyet hakkinin kisitlanmasinin
ancak kanun ile olabilecegi yoniindeki Anayasa ilkesi 1518inda ve belirtilen nedenlerle Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinin, Anayasa’nin baglangi¢ hiikiimleri ile madde 2, 5, 7 ve 35 hiikiimleri
karsisinda Anayasa’ya aykiri oldugu iddia edilmistir.
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acikca veya zimni olarak anayasal bir ol¢ii norm olduguna dair herhangi bir

diizenleme bulunmadig1 gerekgeleriyle iptal isteminin reddine dair karar vermistir.?%

Belirtildigi gibi 2012 tarihinde Tapu Kanunu madde 35’te yapilmis olan
degisiklik sonucunda karsiliklilik ilkesi, yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul
edinmesinde bir sart olmaktan ¢ikarilmistir. Karsiliklilik ilkesinin  yerini
“uluslararast ikili iliskiler yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde

Cumhurbaskani®®* tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olma” kosulu almustir.

B. Tapu Kanunu’nda Yapilan 2012 Tarihli Degisiklik Sonras1 Yabanci
Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimi

Anayasa’nin 16.maddesine gore, temel hak ve hiirriyetler, yabancilar igin,
milletleraras1 hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabilecektir. Miilkiyet hakki
Anayasal kapsamda giivence altina alinmis bir hak olup herkes miilkiyet ve miras
hakkina sahiptir. Yabancilarin iilkemizde tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimlerine,
Anayasal giivenceler 1s1ginda getirilecek kanuni diizenlemelerle somutluk

kazandirmak mimkiindiir.

203 Anayasa Mahkemesi’nin 10.7.2013 tarihli ve 2012/75E, 2013/88K sayili kararinda, iptal talebinin
reddi yoniinde karar verilmistir. Anayasa Mahkemesi ayrmtili olarak red nedenlerini agiklamistir. ilk
olarak karsiliklilik ilkesinin, devletlerarasi miinasebetlerin bir geregi olarak kullanilmakta oldugu
belirtmistir. Anayasa'nin baslangi¢ boliimiine gore Tiirkiye Cumhuriyeti, "Diinya milletleri ailesinin
esit haklara sahip olan serefli bir iiyesi"dir. Bu ifade ile Tirkiye Cumhuriyeti'nin bagimsizliginin
vurgulanmakta oldugu belirtilmistir. Bu ifadeden yola ¢ikarak, yabancilar ile ilgili diizenlemelerin
yapilmasi sirasinda karsiliklilik kosuluna yer verilmesi gibi bir zorunlulugun oldugu gibi bir sonuca
ulagilamayacagi vurgulanmigtir. Ayrica, Anayasamiza gore; yabancilar bakimindan temel haklar ve
hiirriyetler ancak milletlerarasi hukuk kurallarina uygun bi¢cimde ve kanuni diizenlemelerle
smirlandirilabilecektir. Ustelik kanun metninde s6z konusu sinirlandirma bakimindan miitekabiliyetin
dikkate alinmasina iligkin herhangi bir hilkim ya da diizenleme bulunmamaktadir. Bunun gibi,
Anayasamizin 35. maddesinde miras ve miilkiyet hakkina iligkin diizenleme yapilmistir. Miilkiyet
hakkinin ve miras hakkinin ancak ve ancak kamu yarar1 amaciyla ve yasalarla simirlanabilecegi
belirtilmistir. Yabancilarin miilkiyet ve miras haklarindan istifade edebilmeleri igin karsiliklilik
ilkesinin aranacagina dair bir gart 6ngériillmemistir. Bu baglamda, kargiliklilik ilkesinin, bir anayasal
ol¢ii norm oldugunu gosteren ne agik ne de Ortiilil olarak herhangi bir anayasal diizenlemenin mevcut
olmadig1 soylenebilecektir. Ayrica insan haklarinin diizenlendigi hukuk kurallar1 kapsaminda da
miitekabiliyet kogsulunun mutlaka ve her durumda uygulanacagina iligskin bir zorunluluk oldugunun
soylenmesi de miimkiin degildir. Anayasa'ya gore kanunla diizenlenmesi gerektigi belirtilen
konularda, yiiriitme organina smurlart belirli olmayan ve genel nitelikli diizenleme yetkisi vermek
miimkiin degildir. Ayrica, yiiriitmeye diizenleme yetkisi verecek olan yasal diizenlemede genel
cerceve ¢izilmelidir. Yiiriitme organinin belirsiz, sinirsiz, genis bir alan1 diizenlenmesine sebebiyet
yiiriitmenin icrai bir organi olan Bakanlar Kurulu yetkilendirilmistir. Bakanlar Kurulu da
devletleraras: iliskilerde goriilen dinamik niteligini ve degisen kosullar1 dikkate alarak bunlara uygun
degerlendirmeler yapacaktir. Bu nedenlerle davaya konu kural, Anayasaya aykir1 gériilmemistir. Bu
sebeple de iptal isteminin reddine dair karar tesis edilmistir.

204 698 sayili ve 02.07.2018 tarihli KHK’nin 9’uncu maddesine gore bu fikrada yer alan “Bakanlar
Kurulu” ifadeleri “Cumhurbagkani” seklinde degistirilmistir.
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6302 sayili Kanun ile degistirilen 2644 sayili Tapu Kanunu’nda 3 Mayis 2012
tarihinden 6nceki dénemlerde mevcut durumdan, birinci béliimiin tarih¢e kisminda
bahsetmistik. 2012 tarihli degisiklikten once Tapu Kanunu madde 35 kapsaminda
yabancilarin Tirkiye’de gayrimenkul edinimlerinde iki 6nemli kosul mevcuttu.
Bunlar; (1) karsiliklilik ilkesi ve (2) kanuni sinirlamalara uymak kosullariydi. 2012
tarihinde Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklik ile Lozan Baris Antlagsmasi’ndan bu
yana yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz mal edinimlerinde 6nemli bir kosul olarak
belirtilen “miitekabiliyet” kavrami madde metninden ¢ikarilmistir. Tapu Kanunu
madde 35’te yapilan degisiklikler nedeniyle acilan iptal davasinin sonucunda,
Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen kararin, Anayasa’ya ve milletlerarast hukuk

kurallarina uygunlugu hususuna ayrica deginilecektir.?%®

6302 sayili1 Kanun ile degisik Tapu Kanunu madde 35 soyledir:

(1) “Kanuni swurlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi ikili iliskiler
yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Cumhurbaskam®® tarafindan
belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanct uyruklu gercek kisiler Tiirkiye’'de
tasinmaz ve sumrlt ayni hak edinebilirler. Yabanci uyruklu gergek kisilerin
edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve stirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam
alani, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz olgtimiiniin yiizde onunu ve kisi basina iilke
genelinde otuz hektar1 gecemez. Cumhurbaskam®’ kisi basina iilke genelinde

edinilebilecek miktar iki katina kadar artirmaya yetkilidir. ”

(2) “Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri ancak ozel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz ve
Stmirlt ayni hak edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve
lehlerine sumirli ayni hak tesis edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanct uyruklu
gercek kisiler lehine tasinmaz rehni tesisinde bu maddede yer alan simirlamalar

uygulanmaz.”

205 Bkz. ikinci Boliim - | - B -1.

206 698 sayili ve 02.07.2018 tarihli KHK’nin 9’uncu maddesine gore bu fikrada yer alan “Bakanlar
Kurulu” ibareleri “Cumhurbagkani” seklinde degistirilmistir.

207 698 sayili ve 02.07.2018 tarihli KHK’nin 9’uncu maddesine gore bu fikrada yer alan “Bakanlar
Kurulu” ibareleri “Cumhurbagkani” seklinde degistirilmistir.
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(3) “Cumhurbaskani®®, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanct uyruklu
gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve sinirlt ayni hak edinimlerini, iilke, kisi,
cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiizél¢tim ve miktar olarak belirleyebilir,

’

stmirlandrabiliv, kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.’

(4) “Yabanci uyruklu gercek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar: yapisiz
tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil icinde ilgili Bakanligin onayina sunmak
zorundadir. Ilgili Bakanlik¢a baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan
proje tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu
tapu miidiirliigiine gonderilir. Onaylanan projenin siiresi iginde gerceklestirilip

)

gergeklestirilmedigi ilgili Bakanlikca takip edilir.’

(5) “Askeri yasak bélgeler, askeri giivenlik bélgeleri ile stratejik bolgelere ait
harita ve koordinat degerleri bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren en geg bir yil
icinde ve bu yerlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri
degisikliklerin yapildig: tarihten itibaren bir ay i¢inde Milli Savunma Bakanliginca,
ozel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise
Icisleri Bakanhiginca aym siirede Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh
oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren bir yil sonra bu

fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere gore tapu islemleri yiirtitiiliir. ”

(6) “Bu madde hiikiimlerine aykiri olarak edinilen, edinim amacina aykiri
kullanmildig ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, stiresi iginde ilgili Bakanliga
basvurulmayan veya siiresi i¢inde projeleri gerceklestirilmeyenler ile bu maddenin
birinci fikrasi kapsanmindaki simirlamalar disinda miras yoluyla edinilen tasinmazlar
ve sinirlt ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek bir yili gecmeyen siire i¢inde
maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli

hak sahibine odenir.” denilmektedir.

2018 tarihinde 698 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile 2644 sayili Tapu

Kanunu’nun 35. maddesinin birinci ve tg¢ilincii fikralarinda Bakanlar Kurulu’na

208 698 sayili ve 02.07.2018 tarihli KHK nin 9’uncu maddesine gore bu fikrada yer alan “Bakanlar
Kurulu” ibaresi “Cumhurbagkani” seklinde degistirilmistir.
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verilen belirleme yetkilerinin Cumhurbagkani’na ait olacagr yoniinde degisiklik
yapilmistir. Ayrica, yillardir siiregelen bir uygulama olan karsiliklilik ilkesi kanun

metninden ¢ikarilmistir.

1. Uluslararas1 Ikili Iliskiler, Ulke Menfaatleri ve Cumhurbaskanr’nin

Yetkisi

2644 sayili Tapu Kanununda 2012 tarihinde yapilmis olan degisiklik
sonucunda karsiliklilik ilkesinin, yabancilarin tilkemizde gayrimenkul edinmesinde
bir sart olmaktan ¢ikarildigini belirtmistik. 2012 tarihli degisikligin ardindan Tapu
Kanunu madde 35’in ilk fikrasinda; “wluslararasi ikili iliskiler yoniinden ve iilke
menfaatlerinin -~ gerektirdigi hallerde Cumhurbaskan®®  tarafindan  belirlenen
tilkelerin vatandas: olan yabanci uyruklu gercek sahislarin Tiirkiye'de sinirlt ayni

hak ve tasinmaz edinebilecekleri ” diizenlenmistir.

Belirtildigi tizere 2018 tarihinde 698 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile
Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin birinci ve tigiincii fikralarinda Bakanlar Kurulu’na
verilen yetkilerinin Cumhurbaskani’na ait olacagi yoniinde degisiklik yapilmistir.
2018 yilina kadar Bakanlar Kurulu'na ait olan bu yetki ise bir¢ok tartigmayi
beraberinde getirmis ve Anayasa Mahkemesi’nde agilan iptal davalarinin konusu
olmustur. Bu sebeple, “karsilikliiik ilkesinin kanun metninden ¢ikarilmast” ve
“uluslararasi ikili iliskiler yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde
Bakanlar Kurulu'na (2018 yili itibariyle Cumhurbagkani’na) yetki verilmesi”

hususunda mevcut tartigmalara deginilecektir.

2012 tarihinde Tapu Kanunu madde 35’te yapilmis olan degisiklige gore,
Lozan Baris Antlagmasi’ndan baglayarak 2012 yilina kadar olan siiregte yabancilarin
gayrimenkul ediniminde aranan bir sart olan karsiliklilik ilkesi kanun metninden
cikarilmistir. Ayrica, Bakanlar Kurulu tarafindan (2018 yil1 itibariyle Cumhurbagkani
tarafindan) Yyapilacak belirleme sonucunda ilgili iilke vatandasi olan gergek kisiler
Tirkiye’de gayrimenkul edinebileceklerdir. Bakanlar Kurulu'nca yapilacak bu
belirlemede ise wuluslararas: ikili iligkilerin ve {iilke menfaatlerinin gerektirdigi

hallerin nazara alinmas1 gerektigi sarti mevcuttur.

209 698 sayili ve 02.07.2018 tarihli KHK’nin 9’uncu maddesine gore bu fikrada yer alan “Bakanlar
Kurulu” ifadeleri “Cumhurbagkani” seklinde degistirilmistir.
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Bakanlar Kurulu, (2018 yili itibariyle Cumhurbaskani), Tirkiye’de taginmaz
mal edinmek isteyen yabancilara miisaade edilip edilmeyecegine, lilke menfaatlerini
gozeterek ve uluslararasi ikili iligskilerin gerektigi durumlar 1s18inda soyut anlamda

bir karar verecektir.?1°

Tapu Kanunu’nda 2012 yilina kadar olan siiregte bir sart olan karsiliklilik
ilkesinin kaldirilmasi ve Bakanlar Kurulu’na (2018 yil1 itibariyle Cumhurbaskani’na)
verilen yetkinin kapsami hususunda Anayasa’ya ve uluslararasi hukuk kurallarina

aykirilik iddias1 ile Anayasa Mahkemesi’nde iptal dava agilmistir.?!!

Anayasa Mahkemesi, oncelikle karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi hususundaki
itiraz1 degerlendirmistir. Buna gore Ozetle, gerek Anayasa’da gerekse uluslararasi
hukuk kurallar1 kapsaminda, iilkelerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimleri ve

.9

diger haklarin kullanimi bakimindan “karsilikliligin bir sart olmadig1” belirtilmistir.
Anayasa’nin 176’nc1 maddesine gore, Anayasa’nin dayanagini olusturan temel goriis
ve ilkelerin belirtildigi baslangic kisminin, Anayasa metnine dahil oldugu ifade
edilmistir. Bu goriis ve ilkelerin soyut olmalar1 dolayisiyla Anayasa’nin
maddelerinde yer alan hiikiimleri yorumlamada kullanilmalar1 gerektigi belirtilmistir.
Bu kapsamda, baslangic bolimiinde yer alan, Tirkiye Cumbhuriyeti’nin, diinya
milletleri ailesinin esit haklara sahip serefli bir iiyesi oldugu ifadesinde karsiliklilik
sartint Oongoren bir anlam olmadigi ve bu ifadenin Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin
bagimsizligina vurgu yaptigi belirtilmistir. Temel yasal diizenlemeler olarak kabul
goren uluslararasi hukuk kurallar1 ve Anayasa’da, karsilikliligin bir sart olduguna
iligkin bir bulunmadigina vurgu yapilmig ve Tapu Kanunu’nun 35. maddesinden
c¢ikarilan karsililik ilkesini bakimindan bu temel yasalara aykirilik teskil edecek bir

durumun olmadigini belirtmistir.?*2

Ne var ki, Tapu Kanunu'nun 35’inci maddesi ile Koy Kanunu’nun 87’nci
maddesinde, 1984 yilinda 3029 sayili Kanunla ve 1986 yilinda 3278 sayili Kanunla
yapilan degisiklikler neticesinde bazi ilkeler bakimindan “miitekabiliyet sartinin
aranmayacagina iliskin” diizenlemeler yapilmistir. Anayasa Mahkemesi bu

donemlerde benzer gerekgelerle, “karsiliklilik ilkesinin aranmamasinin” Anayasa’ya

210 Dogan, 2018, 5.261.
211 2012/75E, 2013/88K, 10.07.2013 Tarih, RGT: 25.07.2014, RGS: 29071.
212 2012/75E, 2013/88K, 10.07.2013 Tarih, RGT: 25.07.2014, RGS: 29071.
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aykir1 oldugunu belirtmistir. ?* Buna gore, Anayasa Mahkemesi 1985 ve 1987 tarihli
kararlarinda, benzer gerekgelerle, miitekabiliyet ilkesini madde metninden ¢ikaran
yasal diizenlemeleri Anayasa’ya aykir1 bulmus ve iptallerine karar vermistir.
Anayasa Mahkemesi Ozetle; “yabancilarin temel hak ve hiirriyetleri vatandas gibi
kullanabilmelerinin, tiim hukuk sistemlerinde kabul goren genel bir ilke gibi kabul
edilebilecegini belirtmistir. Fakat farkli kamusal ¢ikarlart korumak amaciyla
vatandaslar bakimindan sumirlandirilabilen bu haklarin yabancilar bakimindan da
kisitlanmast hususunun demokratik esaslara aykirilik teskil etmedigi vurgulanmistir.
Insan Haklar: Evrensel Beyannamesinde?* de, topraklarinda yabanci barindiran
iilkelerin, bu imkdna sahip olduklar: acikca belirtilmistir. Ulke topragi ile ilgili
hususlarda insan haklarina saygul, él¢iilii ve adil bir sumirlamanin Devlet i¢in adeta
bir nefsi miidafaa niteliginde oldugu ve béyle bir tedbirden vazgecgebilmenin ¢ogu
kez olast olamadig1 belirtilmistir. Anayasa Mahkemesi, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin
diinya milletler ailesine bagimsiz bir devlet olarak kabuliiniin belgesi olan Lozan
Baris Antlasmasi’na da kararinda yollama yapmuistir. Lozan Baris Antlagmasi’na
ekli Ikamet ve Saldhiyeti Adliye Hakkinda Mukavele ile Yabancilarin iilkemizde
gayrimenkul edinimlerine miitekabiliyet sartinin getirildigini, bu yolla miitekabiliyet
esasmn hem antlasmalar hukuku hem de mevzuu hukuk olarak Tiirk Yabancilar
Hukuku’nun genel ilkelerinden biri haline déniistiigiinii belirtmistir. Karsiliklilik
ilkesinden vazgecilmesinin bir i¢c hukuk sorunu olacagini vurgulayan Anayasa
Mahkemesi, Tiirk vatandaslarinin iilkelerinde miilk edinmesine katlanamayan bir
devletin, uyrugundakilerden de ayni sekilde Tiirkiye topraklarinda miilk edinebilme
hakkinin esirgenmesinin gerekecegini ve aksine bir durumun yabanciya taninan bir
imtiyaz sayiacagu belirtilmistir. Anayasa Mahkemesi, karsilikli muamele esasinin
uluslararas: iligkilerde bir denge aract oldugunu belirtmistir. Son olarak; “degisik
iktisadi politikalar ve kendi olanaklarimizla ger¢eklestirebilecegimiz ~ konut
sorununda onemsiz bir kaynak yaratmak amaciyla iilke topraklarimin yabanci
unsurlar eline ge¢mesine imkdn taniyan hiikiim, Anayasa ' nin 2.maddesi karsisinda

Baslangicin 4. ve 7. paragraflarinda yer alan Anayasa’min yorumu ve

213 Anayasa Mahkemesince verilmis olan kararlar; “13.06.1985tarihli 1984/14E, 1985/7Karar.
09.10.1986 tarihli 1986/18E. 1986/24Karar. 14.03.2005tarihli 2003/70E. 2005/14Karar.
11.04.2007tarihli 2006/35E. 2007/48Karar.”

214 119 sayil “Birlesmis Milletler Genel Kurulunun 10.12.1918 Tarihli ve 217 (111) Sayili Karariyle
Kabul Edilen Ilisik «Insan Haklari Evrensel Beyannamesinin Resmi Gazete Ile Yaymnlanmast

Hakkinda Karar” RGT: 27.05.1949, RGS: 7217.
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uygulanmasinda siyasal kadrolarin o6znel degerlendirilmelerini etkisiz birakmak

amaciyla getirildigi kuskusuz bulunan temel ilkelere”” aykirt bulunmustur.”

Iptale konu 3029 ve 3278 sayilh Yyaslarda, bazi iilkeler bakimindan
miitekabiliyet sartt aranmamasiin gerekgesi olarak, iilke ekonomisine kaynak
yaratilmasinin hedeflendigi belirtilmistir. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde 2012
tarihli degisiklik ile karsiliklilik sartt madde metninden ¢ikarilmis ve bu ilkenin
yerine “llke menfaatleri” ile “uluslararasi ikili iliskilerin gerektirdigi durumlar”
ifadeleri eklenmistir. 1984 ve 1986 yillarinda s6z konusu olan uygulamalar gibi,
Bakanlar Kurulu’nun (2018 yili itibariyle Cumhurbaskani’nin) “uluslararasi ikili
iliskilere” ve “lilke menfaatlerinin gerektirdigi durumlara” gore karar vermesi
beklenirken salt ekonomik kaygilarla bir yasa metni olusturma ihtimali s6z konusu
olabilecektir. Bu durum ise kanun ile getirilen bir diizenlemenin Anayasa’ya Ve
uluslararast1 hukuk kurallarina ne kadar uygun oldugu sorusunu ve tartigsmalari

beraberinde getirecektir.

Doktrinde de karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasinin Anayasa’ya aykir1 olacagi
yoniinde goriis bildirilmistir. Bu gorlise gore, karsiliklilik ilkesi, yabancilar
hukukunun genel prensiplerinden biridir. Bu ilke, devletlerarasi iliskilerde tilkenin
egemenligi ile dogrudan ilgilidir. Bagka konularda karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi
s6z konusu olsa da miilkiyet edinimlerinde bu ilkeden tek tarafli olarak feragat
edilmesi, esitlik ilkesine aykirilik teskil edecektir. Zira Tiirk vatandasinin miilkiyet
edinemedigi bir lilkenin vatandasina, iilkemizde bu hakki tanimak, yabanciya verilen
bir imtiyaz anlamina gelecektir. Bu nedenle karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasinin
Anayasa’nin  baslangic hiikiimlerine ve 2’nci maddesine aykir1 olacagi

belirtilmigtir.?*

Doktrinde belirtilen farkli bir goriise gore ise, miitekabiliyet ilkesi 19. yiizyila
ait olan bir uluslararas1 hukuk ilkesidir. Temel hak ve 6zgiirliiklerin oldukca gelismis
oldugu giiniimiizde, birgok hak bakimindan karsiliklilik sartinin uygulanmasi
miimkiin olmayacaktir. Ornegin diisiince 06zgiirliigii olamayan bir iilkenin
vatandaslarina, medeni ve gelismis bir iilkenin karsiliklilik uygulayarak diisiince

hakki tanimamas1 s6z konusu olmayacaktir. Yabancilarin miilkiyet hakkina sahip

25 Ozel, 2012, 5.44-45.
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olmasit “olmazsa olmaz” bir hak olarak nitelendirilmeyecektir. Ayrica, yabancilarin
tilkemizde gayrimenkul edinimlerini iilke i¢in tehlike arz etmeyecektir. Zira 6zel
miilkiyet ile devletin egemenligi farkli kavramlardir. Ulke topraklarinda ozel
miilkiyete konu tasinmaz sahibi ister Tiirk vatandasi ister yabanci olsun devletin her
tirlii egemenlik hakkina sahip olacaktir. Bu goriise gore, devletin gayet tabi kanuni
diizenlemelerle ve birtakim kisitlamalarla ve kamulagtirma yapmak suretiyle {ilke
topraklarina sahip ¢ikabilecegi belirtilmistir. Bu nedenle karsiliklilik ilkesinin
kaldirilmasinda Anayasa’ya aykirilik teskil edecek bir husus olmadigi

belirtilmisgtir.?®

Bakanlar Kurulu’na (2018 yili itibariyle Cumhurbaskani’na) verilen
tasinmaz edinebilecek yabanct iilke vatandaslarini belirleme yetkisinin”, kapsaminin
tespit edilebilmesi i¢in birinci fikra ile tglincii fikranin birlikte degerlendirilmesi
gerekmektedir. Bakanlar Kurulu, hangi iilke vatandaslarinin Tiirkiye’de gayrimenkul
edinebilecegi hususunda soyut ve genel anlamda bir belirleme yapacak ise de zaman
icerisinde iilke menfaatlerinin ve ikili iliskilerin gerektirdigi sartlara gore bir takim
siirlamalar getirebilecektir. Bu sinirlamalar; “iilke, kisi, cografi bélge, siire, sayi,
oran, tiir, nitelik, yiizél¢iim ve miktar olarak belirlenebilmesi, simirlandrabilmesi,

tamamen veya kismen durdurabilmesi veya yasaklayabilmesi” seklindedir.?!’

Bakanlar Kurulu’'na (2018 yili itibariyle Cumhurbaskani’na) verilen
tasinmaz edinebilecek yabanci iilke vatandaglarin belirleme yetkisinin”, yetki devri
niteliginde ve belirsiz olmasi gerekgeleriyle maddenin iptali hususunda Anayasa

Mahkemesi’nde dava agilmistir.?*®

Davanin sonucunda 6zetle; edinilebilecek tasinmaz miktariin iki katina kadar
arttirilabilecegi yoniindeki Bakanlar Kurulu’nun sahip oldugu yetki, kanunla
belirlenen smirlar etkisiz hale getirecek derecede ve 6lglide goriilmemistir. Yiiriitme
organina verilmis olan bu yetkinin; genel ya da smrsiz bir yetki olmadig

vurgulanmistir. Anayasa Mahkemesi’nce esaslar1 belirli olan ve gergevesi ¢izilebilen

216 Sakmar, 2006, s.35-309.
217 Dogan, 2018, s.266.
218 2012/75E, 2013/88K, 10.07.2013 Tarih, RGT: 25.07.2014, RGS: 29071.
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bir diizenleme yetkisinden bahsedilebilecegi, aksi yonde genis kapsamli bir yetki
verilmediginin gorildigi belirtilmistir. Ayrica agikligi ve anlasilirh@i olan bir
kuraldan bahisle yasama yetkisinin devri sonucuna sebebiyet olunacaginin

sOylenemeyecegi yoniinde karar verilmistir.

Anayasa Mahkemesi’'nin bu Kkararina karsi bazi Anayasa Mahkemesi
iiyelerince, ylriitmeye verilmis olan yetkinin smirlarinin ¢ok genis oldugu ve
yetkinin belirsiz oldugu belirtilerek bunun yetki devrine neden oldugu belirtilmis ve
Tapu Kanunu 35. maddede yapilan degisikliklere iliskin 6nceki Anayasa Mahkemesi
iptal kararlar1 gosterilerek karsi oy yoniinde goriis bildirilmistir. Buna gore, “Tapu
Kanunu'nun 35. maddesinin birinci fikrasinda, miitekabiliyet sartina yer verilmemis
olmasi, “kanuni simirlamalar” ifadesinin belirsiz olmasi ve biiyiik onem arz eden
yvabancilarin gayrimenkul edinimi konusunun ayri bir kanun ile diizenlenmesi
gerekirken Tapu Kanunu'nun bir maddesinde diizenlenmis olmasi nedenleriyle soz
konusu diizenlemenin Anayasa’ya aykirt oldugu belirtilmistir. Tapu Kanunu'nun 35.
maddesinin {iglincii fikrasinda, tiilke menfaatlerinin gerektigi hallerde, bazi
degerlendirme unsurlar1 sayilmak suretiyle, yabanci uyruklu gercek kisiler ile
yabanci llkelerde kendi iilkelerinin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerin tasinmaz ve smirli ayni hak edinebilmeleri hususunda Bakanlar
Kurulu'na yetki verilmistir. Yine karsi oyla ortaya konulan gériise gore; soz konusu
vetkinin, miitekabiliyet sarti ongoriilmeksizin kimi degerlendirmeler sayimak
suretiyle verilmesinin 1985 ve 1986 tarihli Anayasa Mahkemesi kararlarinda

belirtilen aym gerekcelerle Anayasa’ya aykir oldugu belirtilmistir.?*®

Yabancilarin  Tiirkiye’de  gayrimenkul edinmelerinde; iilkenin cografi
ozellikleri, stratejik konumu, iilke biitiinliigi, tilke glivenligi gibi 6zellikler oncelikle
gozetilmelidir. Ayrica yabancilarin Tirkiye’de gayrimenkul edinimlerinde s6z
konusu taginmazin bulundugu yer, arsa, bina ya da arazi olmasinin yaratacagi
farkliliklar irdelenmelidir. Yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul edinimlerine iligkin
yasal diizenleme yapilirken; yabancilarin edinebilecekleri tasinmazlarin oransal iist
sinir1 ve sayisi, tasinmazi satin almadaki amag ve satin alma kosullar1 ile tasinmazin
devri halinde uygulanacak esas ve usuller dikkate alinmalidir. Bakanlar Kurulu'na

verilen yetki ise somut ve belirlenebilir olmalidir. Yetkinin ne kadar siire ile verildigi

21913.06.1985 tarihli 1984/14 Esas 1985/7 Karar sayili ve 09.10.1986 tarihli 1986/18 Esas 1986/24
Karar sayilt Anayasa Mahkemesi kararlari.
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somut olarak belirtilmelidir. Yasama organ1 tarafindan yapilacak yasal
diizenlemenin; objektif, siirece yayilan ve sogukkanli bir degerlendirme olmasi
gerekmektedir. Yasal diizenlemeler ile belirtilmis olan esaslarin tespiti hususunda
yiiriitme organina yani Bakanlar Kurulu’na bir yetki verilmesi halinde, bu yetkinin;
siirlart belirlenebilir, agik ve net bir yetki olmasi gereklidir. Ayrica yasal
diizenlemelerde, esasa iliskin bir diizenleme yapilmamasi yetki devrine sebep olan

sonuglar dogurabilecektir.

Hiikiimet, uluslararasi iligkileri ilgilendirecek islemler yaparken -elbette
olabilecek en kapsamli bigimde iilke cikarlarm degerlendirecektir. isin dogasi da
bunu gerektirmektedir. Fakat bu durumda da Bakanlar Kurulu’na verilen yetkinin
siyasi fikir farkliliklar1 nedeniyle her hiikiimet degistiginde farkli uygulamalara
sebebiyet verecek nitelikte soyut ve belirsiz olmamasi gerekmektedir. Yasada gecen
kavramlarmn; siirlart belirlenebilen, somut, her yana ¢ekilmesi miimkiin olmayan,
siyasal iktidara, kisiye ya da zamana gore degisemeyen kavramlar olmalari
gerekmektedir. Siyasi iktidar1 elinde bulunduranlarin s6z konusu yetkiyi degisik
amaclarla veya duruma gore kullanmalarinin, yasal diizenlemeler ile Oniine

gecilmelidir. Bu giivence, hukuk devleti olmanin bir geregidir.?%°

Kanimizca, Bakanlar Kurulu’na verilen yetki ile ilgili olarak 6zellikle;

e Uluslararas1 ikili iligkiler yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi
durumlar,

o Kisi basina iilke genelinde edinilebilecek miktari iki kat kadar artirma yetkisi,

o Kisi, tilke, say1, siire, cografi bolge, oran, nitelik, tiir, miktar ve yiiz 6l¢giim
olarak belirlenebilmesi, simirlandirabilmesi, tamamen veya kismen yasaklayabilmesi

veya durdurabilmesi

yetkileri yoniinden getirilen elestirilerin hakli yonleri mevcuttur. Bu kapsamda
Bakanlar Kurulu’na (698 sayili KHK ile Cumhurbagkani’na) genis ve belirsiz yetki
verildigi sdylenebilir.??! Yiiriitme organina yasal diizenleme yapma yetkisi verilecek

ise bu yetkinin somut, belirlenebilir ve keyfilige sebep verilmeyecek sekilde olmasi

20 Bkz. Bu yonde goriis igin: Anayasa Mahkemesince verilmis olan kararlar; “13.06.1985tarihli
1984/14E, 1985/7Karar. 09.10.1986 tarihli 1986/18E. 1986/24Karar. 14.03.2005tarihli 2003/70E.
2005/14Karar. 11.04.2007tarihli 2006/35E. 2007/48Karar.”

21 Dogan, 2018, 5.265-266.; Ozel, 2012, 5.46-47.
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gerekmektedir. Kanun ile 6nceden usul ve esaslari diizenlenmis, objektif nitelige
sahip ve yargt yolu agik olan diizenlemeler, kanunlarin keyfiyetten uzak olmalari
bakimindan ©Onemli unsurlardir. Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesinin birinci
fikrasinda, karsiliklilik ilkesi kaldirilarak getirilen “‘uluslararasi ikili iliskiler
yoniinden” ifadesiyle “iilke menfaatlerinin gerektirdigi durumlar” ifadesi ¢ok
soyuttur. 2018 yili itibariyle Cumhurbaskani tarafindan kullanilacak bu yetkinin
kapsaminin neye goére belirlenecegi hususunda somutluk bulunmamaktadir. Daha
onceki donemlerde Bakanlar Kurulu’nun ekonomik kaygilarla belirleme yaparak
tilke topraklarini karsiliklilik sarti aranmaksizin yabancilara satan bir diizenleme
yapmak yoluna gittigini belirtmistir. Bu durumda nelerin iilke menfaati oldugu
sorusu dahi kisiden kisiye degisebilecek bir cevaba sahiptir. Anayasa’nin 35.maddesi
ile giivence altina alinan miilkiyet hakki ancak Anayasa’nin 16.maddesinde belirtilen
sekilde smirlandirilabilecektir. Hal boyle iken, soyut ve belirsiz kavramlara istinaden
kanuni sinirlart ve somut igerikleri belirlenmeyen Tapu Kanunu madde 35’in birinci
ve lUclincli fikralari, kanimizca Anayasa’ya ve uluslararasi hukuka uygun degildir.
Hukuksal giivenlik ve belirginlik, hukuk devletinin gereklerindendir. Bu nedenle
yasama yetkisinin devrine sebep olacak soyut ve belirsiz ifadelerle yiiriitme organina
yetki vermekten kaginilmasi yine hukuk devleti i¢in zaruridir. Agiklanan sebeplerle
de Bakanlar Kurulunun sahip oldugu bu yetkilerin Anayasa’nin yedinci
maddesindeki yasama yetkisinin devredilemeyecegi kurali ile 16’nct maddedeki
yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerinin ancak kanun ile ve uluslararast hukuka

uygun olarak sinirlandirilabilecegi kurallarina aykiri oldugu sdylenebilecektir.

2018 tarihinde 698 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile 2644 sayili Tapu
kanunu madde 35’in birinci ve tgiincii fikrasi ile Bakanlar Kurulu’na verilen
belirleme yetkilerinin Cumhurbaskani’na ait olacagi yoniinde degisiklik yapildig:
belirtilmisti. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde daha 6nce Bakanlar Kurulu'na
verilmig olan yetkiler, Cumhurbaskani’na devredilmis olsa da madde metnindeki
yasal diizenlemelerin soyut ve belirsiz olmalari nedeniyle verilen yetkiye iligkin

tartisma ve elestirilerin devam edecegi kanisindayiz.
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2. Kanuni sinirlamalar

Yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkul edinmeleri konusundaki ilk kanuni
kisitlama 18.03.1924 kabul tarihli 442 sayili Koy Kanunu ile yapilmistir.??2 Bu
madde ile yabanci gergek ve tiizel kisilerin koy siirlarinda gayrimenkul edinimleri

yasaklanmustir.

1934 yilinda yiiriirliige giren 2644 sayili Tapu Kanunu’nun??®, 35’inci maddesi
ile yabancilarin gayrimenkul edinimlerinde “karsiliklilik” ilkesinden bagka,
“kanunlarda yer alan simwrlayici  hiikiimlere uymak” ilkesi getirilmistir.??
“Kanunlarda yer alan smirlayici hiikiimlere uymak” ilkesi 2012 tarihli 6302 sayili
degisiklikte de aynen muhafaza edilmis ve yabancilarin Tirkiye’de gayrimenkul

edinmeleri bir takim kanuni sinirlamalara tabi tutulmustur.

Tapu Kanunu ile getirilen sinirlamalardan baska Askeri Yasak Bolgeler ve

226

Giivenlik Bélgeleri Kanunu®®, Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu??® ve Mukabele-i

Bilmisil Kanunu??’ ile nemli smirlamalar getirilmistir.

a.  Tapu Kanunu Uyarinca Ongériilen Simirlamalar

i. Genel Olarak

Tapu Kanunu’'nda yapilan sinirlamalarin gesitli  kategorilere ayrilarak
incelenmesi miimkiindiir. Asagida bir kisim smirlama tiirlerinden bahsedilmistir.
Kanuni sinirlamalar, Anayasa Mahkemesi iptal kararlar1 ve kanun degisiklikleri ile
farkli diizenlemelere tabi olmuslar ve 2644 sayili Tapu Kanunu'nda 6302 sayili
Kanun ile 2012 tarihinde yapilan degisiklik sonucunda son seklini almislardir.

Sinirlama sekillerine asagida bazi 6rnekler verilmistir.

222 Bkz. Kanun metni hakkinda; Birinci Boliim - | —C.

223 RGT: 29.12.1934, RGS: 2892 (29 Kanunuevvel 1334 Cumartesi) Kabul tarihi: 22.12.1934 2644
sayil1 Kanun.

224 2644 s.k. Madde 35: “Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak
sartile yabanci hakiki sahislar Tiirkiyede gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler.”

225 2565 sayili “Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu”, Kabul tarihi: 18.12.1981,
RGT: 22.12.1981 RGS: 17552.

226 5580 say1li “Ozel Og’retim Kurumlar: Kanunu”, K.T: 08/02/2007, RGT: 14.02.2007 RGS: 26434
2211062 sayih “Hudidlar: Déhilinde Teb’amizin Emldkina Vaz’-1 Yed Eden Devletlerin Tiirkiye deki
Teb’alart Emidkina Karsi Mukédbele Bi’l-Misl Tedabiri Ittihdz Hakkinda Kdénin”, Kabul tarihi:
28/05/1927, RGT: 15.06.1927 RGS: 608.
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Nitelik bakimindan simirlama; yabancilarin Tiirkiye’de ‘igyeri’ ya da ‘mesken’
olarak edinebilecekleri tasinmazlar bakimindan yapilan bir ayrimdir.??® Bu ayrimin,
kullanim amaci  bakimindan  getirilen suurlamalar olarak belirtilmesi de

miimkiindiir.?%°

Alan  bakimindan simirlama; yabancilarin  Tiirkiye’de  edinebilecekleri
tasinmazlarin uygulama ya da mevzii imar pldnlar: igerisinde ve bu amaglar igin
ayrilarak tescil edilmis olmalar1 bakimimdan yapilmis bir ayrimdir.?° Bu ayrimin da
kullantim amact bakimindan getirilen sinmirlamalar olarak belirtilmesi s6z konusu

olmustur.?!

Miktar bakimindan simirlama; yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinimlerinde
hesaplanan toplam yiizél¢iimiiniin yiizdesinin veya edinilebilecek toplam hektarin

belirtildigi bir ayrimdir.?*?

Hassas alan, stratejik yer, kamu yarari ile iilke giivenligi agisindan getirilen
stmirlamaya ornek olarak; enerji, sulama, maden, tarim, inang¢ ve kiiltiirel 6zellikleri
nedeniyle korunmasi gereken alanlar, sit, 6zel koruma alanlar ile fauna ve flora
0zelligi nedeniyle korunmas1 gereken hassas alanlar, stratejik yerler kamu yarar1 ve
tilke giivenligi gozetilerek yabancilarin tasinmaz ve sumrly ayni hak edinimlerinin

miimkiin olmadig1 alanlar®*?® bakimindan getirilen sinirlama gosterilebilir.%*

ii. 1934-2012 Tarihleri Arasinda Yiiriirlikte Olan Tapu Kanunu ve Koy

Kanunu’nda Yer Alan Simirlamalar

1934 tarihli Tapu Kanunu’nda ilk kez miktar bakimindan bir sinirlama
yapilmistir. Kanun’un 36. maddesine gore; yabanci gergek kisilerin, bir kdye

baglanmamig miistakil ¢iftlikleri ve 30 hektardan fazla olan kdy smirlar1 disindaki

228 Eksi, 2012, 5.63; Cigekli, 2013, s.173; Cigekli, 2016, s.157.

229 Dogan, 2018, 5.275.

230 Eksi, 2012, s.64; (edinilecek tasinmazin bulunmasi gereken alamin hukuki niteligi itibariyle
simwrlama) Cigekli, 2013, s.174; Cigekli, 2016, s.158.

231 Dogan, 2018, 5.275-276.

232 EBksi, 2012, s.63; Cigekli, 2013, s.174-175; Cigekli, 2016, s.157-158; Farkli bir ayrim daha
mevcuttur. Bu ayrim, ylizdelik belirtilen kisitlamalar i¢in “oransal sinirlama”; hektar bakimindan
yapilan sinirlama igin “miktar olarak getirilen sinirlama” seklinde yapilmistir. Bkz. farkli ayrim igin
Dogan, 2018, 5.268-275.

2332005 tarihli 5444 sayili “Tapu Kanunu 'nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”.

234 Bksi, 2012, 5.64.
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arazileri edinilebilmeleri hiikkiimetin iznine tabi tutulmustur. Kanuni mirasa iliskin
hiikklimler bu kuralin kapsami disinda birakilmistir. Yabanci gergek kisilerin,

vasiyetname veya mansup mirasgt sifat1?®

ile belirtilen ¢iftlik ve arazilerin otuz
hektardan fazlasina sahip olabilmeleri i¢in ise Bakanlar Kurulu tarafindan izin
verilme sart1 getirilmistir. Bu iznin verilmemesi durumunda ise otuz hektari asan

miktarin tasfiye edilmesinin ardindan bedele ¢evrilecegi diizenlenmistir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesi®® ile 442 sayih Kéy Kanunu’nun 87.
maddesine?®’ 1984’te yapilan bir degisiklik ile birer adet fikra eklenmistir. 3029
sayili Kanunla eklenen bu fikralarda ozetle; alim ve satimlar esnasinda Toplu
Konutlarin fonuna, azami %25 oranimni gegmeyecek tutardan alinacak fon nispeti ile
uygulama hususundaki esaslarin tespiti hususunda Bakanlar Kurulu’na yetki
verilmistir. Bakanlar Kurulu ise “Yabanci Hakiki Sahislarin Miitekabiliyet Sarti
Aranmaksizin Tiirkiye 'de Gayrimenkul Edinmeleri Hakkinda Esaslari®® diizenlemis
ve bu diizenlemenin birinci maddesine gore; karsiliklilik sarti aranmayan bazi
yabanci iilke vatandaslarmin,?*® Tiirkiye’de alacaklari gayrimenkullerin “belediye
smirlarinda olmast” sart1 getirilmistir. 3029 sayil1 Kanun ile yapilan bu degisiklikler,

1985 yilinda Anayasa Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.24°

25 “Mirasin kendisine kanunen gectigi miras¢iya kanuni miras¢i denmekte iken; mirasin 6liime baglh

tasarrufla kendisine intikal ettigi mirasgiya da mansup miras¢i denmektedir.” bkz. Sakir BERKI,
Tiirk Miras Hukukunun Esaslar, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt: 11 Sayi: 3
Yaym Tarihi: 1954, s.174.

2% Maddeye eklenen fikraya gore; “Tapu Kanunu'nun 35’inci maddesinde aranan karsiliklilik
kosulunun hangi iilkelere uygulanmayacaginin; alim ve satimlarda yiizde yirmi besi gegcmemek tizere
Toplu Konut Fonuna alinacak fon nisbetini ve uygulamanin esaslarini tespit hususunda Bakanlar
Kurulu yetkili kilinmistir.”

237 Maddeye eklenen fikraya gore; “hangi il ve bolgelerde Koy Kanunu'nun 87’nci maddesinde
mevcut kisitlamalar bakimindan, istisna taninacak iilkelerin tespiti; alimlarda ve satislarda yiizde
yirmi besi gegmemek tizere alinacak fon nispeti ile uygulamanin esaslarim tespit hususunda Bakanlar
Kuruluna yetki verilmistir. Ayrica, tarimsal iiretim amaglanarak edinilmek istenen araziler, bu fikrada
mevcut istisnanin disinda tutulmugtur.”

238 RGT:21.08.1984 RGS:18496, “Ekli «Yabanci Hakiki Sahislarin Miitekabiliyet Sarti Aranmaksizin
Tiirkiye'de Gayrimenkul Edinmeleri Hakkinda Esaslarin yiiriirliige konulmasi, 21.06.1984 tarihli ve
3029 sayili Kanun ve 20.02.1930 tarihli ve 1567 sayili Kanun hiikiimlerine gorve. Bakanlar Kurulunca
31.07.1984 tarihinde kararlastirilmistir.”

239 Bahreyn, Birlesik Arap Emirlikleri, Katar, Kuveyt, Oman Sultanhigi ve Suudi Arabistan
uyrugundaki gercek kisiler.

240 Anayasa Mahkemesi, 24.08.1985 tarih, 1985/7 sayih “2644 Sayili Tapu Kanunu’'nun 35 inci
Maddesi ile 442 Sayily K6y Kanunu’'nun 87 inci Maddesini Degistiren 3029 Sayili Kanunun Birinci ve
Ikinci Maddelerinin Iptaline Dair Karar” ile “21.06.1984 tarihli 3029s.k.’un birinci ve ikinci
maddesinin Anayasaya aykir1 olduguna ve iptaline, oygokluguyla 13.06.1985 giiniinde karar vermistir.



76

4916 sayili Kanun®* ile degisik 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde
yine miktar bakimindan kanuni simirlamalar yapilmistir. Buna gore; 35’inci
maddenin tg¢iincii fikrasinda belirtilen yabancilarin otuz hektar: asan miktarlarda
tasinmaz edinebilmeleri, Bakanlar Kurulu tarafindan izin verilmesine bagh

tutulmustur.

1934 tarihli (degisiklik yapilmamis) Tapu Kanunu’nda oldugu gibi kanuni
miras yolu ile edinilen taginmazlar i¢in bu smirlamanin uygulanmayacagi
belirtilmistir. Yasal miras haricinde yapilan bir 6lime bagh tasarrufla otuz hektar
asan miktarda tasinmaz edinilebilmesi yine Bakanlar Kurulu tarafindan izin
verilmesine bagl tutulmustur. iznin alinamamas: halinde ise fazla miktarm tasfiye
edilerek bedele g¢evrilecegi belirtilmistir. Kamu yarar1 ve {ilke gilivenligi acisindan,
Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesinin uygulanmayacag yerleri belirlemeye Bakanlar
Kurulu yetkili kilmmistir (4916 s.k. ile degisik Tapu Kanunu m.35/5). 4916 sayili
yasa ile yapilan bu degisiklik Anayasa Mahkemesi’nce 2005 tarihinde iptal

edilmistir.?*?

5444 sayil?®® yasayla beraber 2005 yilinda Tapu Kanunu madde 35’te énemli
yenilikler yapilmistir. Bu degisiklik ile maddenin ilk fikrasinda “niteliksel kanuni
stmrlamalar” yapilmistir. Bu kapsamda yabanci uyruklu gercek kisilerin, Tiirkiye'de
isyeri veya mesken olarak kullanmak {lizere tasinmaz edinimlerine imkan taninmistir.
Aynm fikrada “alan bakimindan kanuni simirlama” yapilarak; bahse konu
yabancilarin uygulama ya da mevzii imar planlar icerisinde ve bu amagclar igin
ayrilarak tescil edilmis olan tasinmaz mallar1 edinmelerinin miimkiin oldugu
diizenlenmistir. Ayrica Yyabanct uyruklu gercek Kkisilerin, {ilkenin genelinde
edinebilecekleri tasinmaz mallar ile bagimsiz ve siirekli nitelige sahip sinirlt ayni
haklar toplamindaki yiizolgimi miktarinin 2,5 hektardan fazla olamayacagi
diizenlenmistir. Ayrica Bakanlar Kurulu dilerse bu miktar1 30 hektar1 asmamak iizere

arttirabilme hususunda yetkili kilinmigtir.

5444 sayili yasada mevcut bir diger smirlayici hiikiim ise 35. maddenin 7.

fikrasinda diizenlenen “hassas alan, stratejik yer, kamu yarar: ve iilke giivenligi

241 RGT: 19.07.2003 RGS: 25173, Diistur: Tertip: 5 Cilt: 42.
242 2003/70E 2005/14K. RGT:26.4.2005 RGS:25797.
243 Kabul Tarihi: 29.12.2005, RGT:07.01.2006 RGS:26046.
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bakimindan sinirlama “dir. Buna gore: enerji, sulama, maden, tarim, inang nedeniyle
korunan yerler, kiiltiirel 6zelliklerinden kaynakli korunmasi gereken yerler, sit, 6zel
koruma alani olan yerler, fauna ve flora 6zellikleri sebebiyle muhafazalar1 gerekli
olan hassas alanlar, kamu yarar1 ve iilke giivenliginin gozetilmesi gereken stratejik
Oonemi olan yerlerde sinirli ayni hak ve taginmaz edinmelerinin miimkiin olmadig1
alanlarin oranin belirlemek hususunda Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir. Bu yetki
ise belirli bir sarta baglanmistir. Bu kapsamda s6z konusu alanlarin orani; illere ve de

illerin yiiz 6l¢timlerine gére azami binde bes oranini1 gegemeyecektir.

5444 sayih Kanun’da yapilan diizenleme ile ilk defa, tasinmaz mallarin
kullanim amaci, miktar1 ve bulunduklar1 alana iliskin smirlamalar getirilmistir.
Ayrica karsiliklilik ilkesi ve kanuni sinirlamalara uyma kaydi aynen korunmustur. Bu
Kanunla yapilan degisiklige iliskin 35. maddenin dordiincii ve yedinci fikrasindaki

baz1 tiimcelerin Anayasa Mahkemesi’nce iptallerine karar verilmistir.*

Anayasa Mahkemesi’nin karar1 dogrultusunda 2008 yilinda 5782 sayili Kanun
ile?*® Tapu Kanunu 35’inci maddesinin yedinci ve sekizinci fikralarinda degisiklik
yapilmistir. Bundan baska, Kanun’un 36’nci maddesinde yeniden diizenleme
yapilmasi yoluna gidilmistir. Ayrica, Kanun'a gecici ii¢lincii madde eklenmistir. 5782
sayili Kanunla degisik 2644 sayili Tapu Kanunu 35. maddesinin 7. fikrasinda gegen
“hassas alan, stratejik yer, kamu yarar: ve iilke giivenligi bakimindan sinirlama”
5444 sayili kanunda diizenlendigi sekilde muhafaza edilmistir. Buna gore: enerji,
sulama, maden, tarim, inan¢ nedeniyle korunan yerler, kiiltiirel 6zelliklerinden
kaynakli korunmasi gereken yerler, sit, 6zel koruma alani olan yerler, fauna ve flora
ozellikleri sebebiyle muhafazalar1 gerekli olan hassas alan, kamu yarar1 ve {lilke
giivenliginin gozetilmesi gereken stratejik onemi olan yerlerde sinirli ayni hak ve
tasinmaz edinmelerinin miimkiin olmadig: alanlarin oranini belirlemek hususunda
Bakanlar Kurulu yetkili kilimmistir. Ayn1 maddede; sinirli ayni hak ve tasinmaz mal
edinimi hususunda, yabanci gercek sahislara, merkez ilgeler ile ilgeler esas alinarak
uygulama ve mevzi imar planlarinin i¢ginde kalan toplam alanlar bakimindan azami
yiizde onluk bir edinim smir1 belirlenmistir. Bu smirlama ise “alan ve miktar
bakimindan getirilen kanuni sinirlama” olarak karsimiza ¢ikmaktadir. 5782 sayili

kanunla getirilen degisiklerin yani Tapu Kanunu madde 35, 36 ve gecici 3.

244 E N0:2006/35, 2007/48 Karar, RGT: 06.01.2008 RGS: 26758; Bkz. Dipnot 65,66.
245 5287 s.k., RGT: 15/07/2008 RGS: 26937 Kabul Tarihi:03/07/2008.
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maddelerinin iptali istenmis ancak Anayasa Mahkemesi’nce, sadece gegici 3.
maddenin ikinci fikrasi, Anayasa’min 2. maddesine aykiriligi nedeniyle iptal

edilmistir.?4®

6302 sayili ve 2012 tarihli Kanun ile yeniden diizenlenen Tapu Kanunu 35.
maddesinde ilk defa “karsiliklilik ilkesi” tasinmaz ediniminde bir sart, bir sinirlama
olmaktan ¢ikarilmistir. Karsiliklilik ilkesi yerine Bakanlar Kurulu tarafindan
metnine girmistir. Maddenin ilk fikrasinda miktar bakimindan kanuni sinirlama
yoluna gidilmistir. Buna gore yabanci ger¢ek Kkisilerin, ilgede ©6zel miilkiyetin
konusunu olusturan yiiz 6l¢limiiniin azami ylizde onu kadar ve iilke genelinde kisi
basina otuz hektardan fazla olmamak kaydiyla sinirli ayni haklar ve tasinmaz mallar
edinebilmeleri miimkiindiir. Bakanlar Kurulunun, iilke genelinde edinilebilen miktari
2 katina kadar artirmak hususunda yetkili oldugu diizenlenmistir. Tapu Kanunu
madde 35 kapsaminda Bakanlar Kuruluna verilmis olan isbu yetkiler, 698 sayili ve
02.07.2018 tarihli KHK’nin 9'uncu maddesi uyarinca artik Cumhurbaskani’na

verilmigtir.

6302 sayili degisiklik sonrasinda, edinilen taginmazin hukuki niteligini ifade
eden ve ilge bazinda edinilecek tasinmazlar bakimindan uygulanan “fasinmazin
uygulama imar plani veya mevzi imar plan: simwrlart icerisinde olmast kosulu”
madde metninden ¢ikarilmistir. Daha 6nce Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesinin
yedinci fikrasinda yapilan “hassas alan, stratejik yer, kamu yarar: ve iilke giivenligi
bakimindan simirlamalar,” 2012 yilinda degisiklige ugramistir. Bu degisiklik ile
Bakanlar Kurulu’na (698 sayili 2018 tarihli KHK uyarinca Cumhurbagkani 'na) ¢ok
daha genis yetki verilmistir. S6z konusu degisiklik ile Bakanlar Kurulu’na (698 sayili
2018 tarihli KHK uyarinca Cumhurbaskani’na), ilke ¢ikarlarmin gerektigi
durumlarda, yabanci uyruklu gergek sahislar ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
yasalar1 kapsaminda Kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz mal ve
siirli ayni hak edinebilmeleri; ilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik,
yiiz olgiim ve miktar olarak belirleyebilme, sinirlandirabilme, kismi olarak veya

tamamen durdurabilme veya yasaklayabilme yetkisi verilmistir.

246 2008/79E. 2011/74K. RGT: 23.07.2011 Say1: 28003.
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Tapu Kanunu'nun 35. maddesinde, tasinmaz ve sumirli ayni hak edinimi
bakimindan getirilen sinirlayici hiikiimlere karsilik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin
2. fikrasinda, tasinmaz rehni tesisi (ipotek tesisi) bakimindan istisnai bir hiikiim
getirilmistir. Buna gore; yabanci bir iilkede o iilkedeki yasalar kapsaminda kurulmus
olan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin smirli ayni hak ve tasinmaz
edinebilmeleri ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde miimkiindiir. Bu ticaret
sirketleri haricindekilerin kendi lehlerine taginmaz mallar edinmeleri ya da sinirh

ayni haklar tesis etmeleri miimkiin degildir.

Yabanci uyruklu ger¢ek sahislar ile bu ticaret sirketleri lehine tesis edilen
taginmaz rehinlerinde ise madde metninde belirtilen sinirlamalar uygulanmayacaktir.
Kanun metninde belirtilen ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gercek Kkisilerin,
Tiirkiye’de tasinmaz rehni tesis etmeleri bakimindan herhangi bir smirlama
getirilmemistir. Bu diizenleme ile de yurt disindan kredi temin etme hususunda

kanuni bir imkan saglanmustir.24’

iii.  Tarmmsal Niteligi Olan Tasinmazlar

Tarimsal niteligi olan taginmazlar bakimindan 6zel diizenlemeler mevcuttur.
Yabanct gergek kisilerin Tiirkiye’de tarim arazisi niteliginde tasinmaz edinebilmeleri
Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi'min izniyle gerceklesmektedir. S6z konusu
izin, Tapu Kanunu’nun 35. maddesi®*® geregi alman Bakanlar Kurulu Karari®*° ve
2013/15(1752) sayili Genelge®® uyarinca verilmektedir. Uygulamada meydana gikan
tereddiitleri giderebilmek amaciyla ve Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi
tarafindan kanuni degisiklikler yapilmistir. Bunun sonucunda Tarim Reformu Genel

51

Miidiirliigii'niin ilgili yazilari®! yazilmak suretiyle uygulamaya 1sik tutulmasi

hedeflenmistir.

247 Cigekli, 2016, 5.160.; Eksi, 2012, 5.160,161.; Dogan, 2018, 5.292.; Giiven, 2011, 5.252.

248 6302 s.k. ile degisik 2644 s. Tapu Kanunu.

249 25.06.2012 tarihli 2012/3504 sayili BKK.

20 Cevre ve Sehircilik Bakanligi TKGM Yabanci Isler Dairesi Baskanligi 27.11.2013 tarih 2013/15
(1752) say1l1 Genelge.

21 Gida Tarnim ve Hayvancilik Bakanligi Tarim Reformu Genel Miidiirliigii niin; (1) 07.02.2014 tarih
94854856-230.99-823 sayili, (2) 17/02/2014 tarih 94854856-230.99/1013 say1ly, (3) 29/04/2014 tarihli
92036835/3634 sayili, (4) 29/05/2014 tarih 94854856-230.99-4372 sayil yazilart.
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2013/15 (1752) sayili genelgeye gore; tarim arazisi niteligindeki tasinmazlarin
yabanci gergek kisilerce ediniminin talep edilmesi halinde, Gida Tarim ve
Hayvancilik Bakanligi'nin tasra teskilatina bu talebin iletilecegi ve verilecek cevaba
gore islemlerin yiirttiilecegi belirtilmistir. Bakanligin 94854856-230.99-4372 sayili
yazisina gore; yabanci gercek kisilerin tarim arazisi edinmek istemeleri halinde
Toprak Koruma Kanunu’na ve Arazi Kullanimi1 Kanunu’na eklenen (1) sayili listede
verilen verilerin esas alinmasi gerektigi vurgulanmistir. Yazida bahsi gecen (1) sayili
listede, alt sinir miktar1 olarak, “il ve ilce bazinda verilen yeter gelirli tarimsal arazi

biiyiikliiklerinin” esas alinmas1 gerekmektedir.

3083 say1l1?®? Kanun kapsaminda tarim reformu uygulama alan: olarak ilan
edilmis olan yerlerde ise alt simir miktar1 olarak, Bakanlar Kurulu?? karari ile kuru,
sulu, zeytinlik ve benzeri norm olarak belirlenen biiyiikliiklerin esas alinacagi
diizenlenmistir. Tarim reformu uygulama alan1 olan yerlerde, Cumhurbaskani
tarafindan bir biyliklik belirlenmemis olmasi halinde ise 5403 sayili Kanun’a

eklenmis olan (1) sayili listedeki miktarin esas alinacagi diizenlenmistir.

Yabanci gercek kisilerin tarim arazisi edinim taleplerinin, belirtilen miktarlarin
altinda olmasi halinde, bu kisilerin tarim arazisi edinim taleplerinin degerlendirmeye
alinmayacag belirtilmistir. Fakat Tapu ve Kadastro Miidiirliigii’nlin isbu talimati
oncesinde belirli sartlarin mevcudiyeti halinde yabanci gergek kisilerin tarim arazisi
edinim taleplerinin, belirtilen miktarlarin altinda olmasi halinde dahi bu talebin
degerlendirmeye alinacagi belirtilmistir. Buna gore; yabancinin igbu talimattan 6nce
tarim arazisi edinme hususunda izin alarak adina kayitli tasinmaz olmasi, taginmazin
ekonomik biitiinliik i¢inde olmasi ve yeter gelirli tarimsal arazi biiyilikliigline ulasmak
lizere bagka bir tasmmmazi edinmek istemesi sartlarinin birlikte gergeklesmesi

gerekmektedir.

Aciklamalar 1518inda, yabanci gergek kisilerin tarimsal arazi edinimlerinin
oniinde bir engel olmadig1 goriilmektedir. Yabanci gercek kisilerin tarimsal arazi

edinmek istemeleri halinde;

22 “Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu”.

253 3083 say1li Kanun, 698 sayili ve 02.07.2018 tarihli Kanun Hiikmiinde Kararname ile degisiklige
ugramis olup uygulama alani veya bolgesinin Cumhurbaskaninca smirlart belirtilmis alanlar oldugu
diizenleme altina alinmstir (3083 s.k. m.1/k).
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(1) 2644 sayili Tapu Kanunu 35. madde sartlarini haiz olmasi,
(2) Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu’nun yeter gelirli tarimsal arazi
biiyiikliigii hususunda belirttigi sartlar1 tagimasi,

gerekmektedir.

Bu halde yabanci kisilerin edinecegi tasinmaz yeter gelirli tarimsal arazi
biiyiikliigiinden az ve Tapu Kanunu 35. madde geregi 30 hektardan fazla
olamayacaktir. Ancak bilindigi tizere Cumhurbagkani’nin 30 hektarlik alan1 2 katina

kadar arttirma yetkisi mevcuttur.?>*

iv.  Sit Alam Niteligindeki Tasinmazlar

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi dogrultusunda alinmis olan
Bakanlar Kurulu Karar®® cercevesinde yayimlanan 2012/12(1734) sayili Genelge®®
geregi, yabancit gergek Kkisilerin sinirli ayni hak ve tasmmmaz mal edinimi
basvurularinda 6zel diizenleme mevcuttur. ilgili genelgeye gore; yabanci gercek
kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz ve smnirli ayni hak edinmek iizere yaptiklari
bagvurularda, edinim sartlarinin oncelikle ilgili uyruk agisindan incelenecegi
belirtilmistir. Daha sonra basvurunun sit alanlarina iliskin olmas1 durumunda, sit
alanmin ozelligine gore Cevre ve Sehircilik Bakanligi veya Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1 tagra teskilati birimlerinden bu talebin mevzuatlarina uygun olup olmadigi

hususunun sorulacag: belirtilmistir.

Genelgeye gore, edinim tarithine bakilmaksizin Tiirk vatandaslarinin
miilkiyetinde olan veya 06.08.2012 tarihinden &nce®’ yabanci uyruklu gercek
kisilerin edinmis olduklar1 tasinmazlarin, yabanci uyruklu gercek kisilere intikalinin
mevzu bahis olmasi halinde, intikal talebi, 2012/12 (1734) sayili genelgeye gore
isleme tabi tutulacaktir. Intikal sonrasinda tasfiye yoluna gidilmeyecek durumlarda,
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi’niin, ilgili Bakanliklarla yazisma yapmasi

gerekmektedir. Fakat yabanci uyruklu gergek kisilere yapilan intikal sonrasinda,

24 Mehmet KOKSAL, Yabancularin Tasinmazlarda Miilkiyet ve Simrli Ayni Hak Edinmeleri,
Ankara, Adalet Yaymevi, Aralik 2015, 5.57-58.

25 25.06.2012 tarih ve 2012/3504 sayili Bakanlar Kurulu Karari.

2% Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin 06.08.2012 tarih 2012/12(1734) sayili Genelgesi.

27 25.06.2012 tarih ve 2012/3504 sayili Bakanlar Kurulu Kararinin, 06.08.2012 tarihinden sonra
uygulanmasina baglanilmistir.
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tasinmazin tasfiye edilmesi gereken durumlarin varligi halinde ise izin siirecine

yonelik herhangi bir yazismanin yapilmamasi geregi de genelgede belirtilmistir.

Sit alanlarinin edinimin degerlendirilmesinde 2644 sayili Tapu Kanunu madde
35’in dordiincii fikrasi incelenmelidir. Buna gore; yabanci gergek kisilerin ve yabanci
iilkelerde yine o iilkelerce uygulanan yasal kurallara gore kurulmus olan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin, Tirkiye’de yapisiz tasinmaz satin almalari
miimkiindiir. Ancak satin alinan yapisiz tasinmazla ilgili gelistirilecek bir proje, iKi
yil igerisinde ilgili Bakanlik onayina sunulmak zorundadir. Madde metnine gore
tizerinde yapilagma yapilmasi yasak olan sit alaninda proje yapilip yapilamayacagi,
yabancinin yapisiz taginmaz olan sit alanin1 edinme nedeni incelenerek

aciklanabilecektir.

Bu durumda iizerinde tasinmaz insasinin hukuki imkansizlig1 bastan beri agik
olan sit alanlarinin, yapisiz tasinmazlarin edinimini diizenleyen Tapu Kanunu madde
35/4 kapsaminda satin alinmasinin 6niinde bir engel bulunmamaktadir. Ancak satin
alan kisinin, Bakanligin onayina sunabilecegi bir projesinin bulunmasi
gerekmektedir. Projenin sunulamamasi halinde tasinmazin tasfiye siireci baslatilacak
ve Maliye Bakanhiginca ilgiliye 1 yillik tasfiye siiresi verilecektir. Bu siire i¢inde
tasfiye edilmeyen sit alan1, Bakanlik¢a tasfiye edilip bedele ¢evrilecek ve bedel ilgili
yabanciya 6denecektir. Ancak sit alanini satin alan yabanci, Sit alaninin da elverisli
olmasi1 halinde, 6rnegin sit alani iizerinde uygun sartlar1 tasiyan bir tarimsal arazi
projesi sunmasi ve gerceklestirmesi durumunda, sit alaninin miilkiyeti yabanci kisi

iizerinde kalmaya devam edebilecektir.?®

b. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu ile Getirilen

Siirlayic1 Hiikiimler

Tiirkiye’de gayrimenkul edinimine iligkin yabancilara cesitli sinirlamalar
getirildigi goriilmektedir. Yabancilarin Tirkiye topraklarinda tasinmaz edinimlerine
getirilen kisitlamalarin birgok amaci vardir. Ulke topraklarmin korunmasi ve
muhafazasi ise onemli bir kisitlama nedeni olarak kabul edilebilir. Sinirlarimiz

dahilinde bazi alanlar, énemli olgiide korunmasi gereken alanlardandir. Ulke

258 K oksal, 2015, 5.58-59.



83

givenligi bakimindan 6nem arz eden alanlarda, vatandaslarin gayrimenkul
edinmeleri bir yana dursun bolgeden gegmeleri bile yasaklanmigken yabancilarin s6z
konusu bolgede gayrimenkul edinmeleri veyahut bolgeden geg¢meleri miimkiin
olmayacaktir. Kanun koyucu, stratejik a¢idan 6nem arz eden bu nitelikteki araziler
bakimindan 6zel diizenleme yapma ihtiyact duymustur. Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinde diger kanunlara yapilan atif ile tilke i¢in 6zel onem arz eden askeri yasak
bolgeleri, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelerde ve ozel giivenlik
bolgelerinde uygulanacak yontemler hakkinda 1981 tarihli 2565 sayili Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu ¢ikarilmistir.?®® Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun 33. maddesi geregince Bakanlar Kurulu tarafindan
“Askeri Yasak Bélgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yénetmeligi” ¢ikarilmistir.®
Kanunun esas ve usullerinin uygulanmasina iliskin ¢ikarilacak yonetmeligi yiirtirliige

koyma yetkisi, 700 sayili ve 02.07.2017 tarihli KHK ile Cumhurbagkani’na

verilmistir.?%!

Tapu Kanunu madde 35’in besinci fikrasinda askeri yasak bolgeler, askeri
giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgeler ve 6zel giivenlik bolgeleri hakkinda 6zel
diizenleme mevcuttur. Diizenlemeye gore, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik
bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve koordinat degerlerinin bu Kanun’un
yiiriirliik tarthinden itibaren en geg bir y1l icinde Milli Savunma Bakanlig1 tarafindan;
ozel giivenlik bolgeleri icin ise aym siirede Igisleri Bakanlig: tarafindan Tapu ve
Kadastro Genel Midirligi’niin  baglh  bulundugu Bakanliga verilecegi
diizenlenmistir. Bu bolgelere ait degisiklik kararlarina ait koordinatlarin degerleri ve
haritalar, degisiklik yapilma tarihinden baslamak iizere bir aylik siire iginde ilgili
Bakanlik tarafindan (Milli Savunma Bakanlig1 / I¢isleri Bakanligi) Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigii’niin bagli bulundugu Bakanliga verilecektir. Tapu Kanunu’nun

yiuriirliik tarihinden itibaren birinci yilin sonunda Kanun’un 35. maddesinin 5’inci

292565 sayili “Askeri Yasak Bélgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu”, RGT: 22.12.1981 RGS: 17552
Kabul Tarihi: 18.12.1981.

260 83/5949 sayili “Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi” Yiiriirliik Karar, RGT:
30.04.1983, RGS: 18033.

%1 (Degisik ikinci fikra: 15.08.2017 tarihli 694 sayih KHK’nin 47’nci maddesi; Aynen kabul:
01.02.2018-7078/44 tincli maddesi) Bu Yonetmelik Cumhurbaskaninca yiiriirlige konulur. 02.07.2018
tarihli ve 700 sayili KHK’nin 67°’nci maddesine gore, bu fikradaki; “;Genelkurmay Baskanligi ve
ilgili bakanliklarin goriisleri de alinmak suretiyle Igisleri Bakanligi ve Milli Savunma Bakanliginca
miistereken hazirlanarak Bakanlar Kurulu karari ile” ifadesi “Cumhurbaskaninca” olarak
degistirilmistir.
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fikrasina gore gonderilmis olan bilgi ve belgelere gore tapudaki islemlerinin

yiirtitiilecegi belirtilmistir.

Bu durumda 2644 sayili Tapu Kanunu’na gére yabanci kisilerce, gayrimenkul
edinilmek istenildiginde; askeri yasak bolgeler, askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri ile
stratejik bolgelere ait olan bilgiler Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi’ne
gonderilecek ve bu bilgiler 1s1g8inda taginmaz ediniminin uygun goriilmesi halinde

tapu islemleri gergeklestirilecektir.

i.  Askeri Yasak Bolgeler

2565 sayili Kanun’da askeri yasak bolgeler ii¢c baslikta degerlendirilmistir.
Bunlardan ilki kara, ikincisi deniz ve tgiinciisii de hava askeri yasak bolgeleridir.
Ayrica her bir askeri yasak bolge “birinci derece askeri yasak bolge” ve “ikinci

derece askeri yasak bolge” olmak iizere 2 baglikta derecelendirilmistir.

2565 sayilt Kanun, yurdumuzun savunulmasi agisindan hayati 6nem arz eden
askeri bolgeler ve tesisler ile smirlarin gizlilik ve giivenligini saglamak amaciyla
bunlarin ¢evrelerinde, havalarinda ve kiyilarinda; kara, hava ve deniz askeri yasak
béolgelerinin kurulmasi, gereken hallerde genisletilmesi ve kaldirilmasina iliskin

yontem ve esaslarin diizenlenmesi amacini tasimaktadir (2565 s.k. m.1/a).

2565 sayili Kanun ayni zamanda, yurt ekonomisi veya yurt savunmasina
onemli derecede katkida bulunan veya kismen bile olsa tahrip olmalar1 veya devamli
bir sekilde ya da gecici bir zaman dilimi i¢in olsa bile faaliyetten alikonulmalar
durumunda toplum hayati ve milli giivenlik bakimindan olumsuz sonuglarin
dogmasina neden olabilecek, diger askeri bolge ve tesisler ile 6zel kuruluslara veya
kamu kuruluslarina ait olan her tiirlii tesis ve yer etrafinda “giivenlik bolgelerinin”
kurulmasi, gereken hallerde genisletilmesi ve kaldirilmasina iligkin yontem ve

esaslarin diizenlenmesi amacini tagimaktadir (2565 s.k. m.1/b).

Askeri yasak bolgeleri, derecelendirerek bir ayrima tutmak miimkiindiir.
Kanunda, birinci ve ikinci derece askeri yasak bolgeler seklinde ikili bir ayrim

mevcuttur. Birbiriyle alakali ve yakin mesafede olan askeri tesisler ve bolgeler i¢in
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bir biitlin ve miisterek olacak sekilde askeri yasak bolge tesis edilmesi miimkiindiir.
Ayni sekilde, birlestirilmis olan askeri tesisler ve bolgelerin ayrilmast da miimkiin

kilinmistir (2565 s.k. m.2).

Ozel giivenlik bolgelerine ve askeri yasak bolgelere ait simirlar, bu bolgelerin
kurulmalariyla ilgili Cumhurbaskam®®® karar1 ve askeri giivenlik bolgelerin
kurulmalariyla ilgili Genelkurmay Baskanligi kararina eklenen uygun olgekli harita

ve koordinat listelerinde belirtilmek suretiyle belirlenmektedir (2565 s.k. m.4).

Birinci derece “kara askeri yasak bélgeleri”; yurt savunmasinda hayati dnemi
olan askeri bolge ve tesislerin, ¢evre duvari, tel 6rgii ve benzeri engel veya isaretlerle
belirlenmis olan dis sinirlarinin en az 100 metre ve en fazla 400 metre uzagindan
aliman noktalarin birlestirilmesiyle meydana gelen alanlarda tesis edilmektedir.
Ayrica, kara sinir hatt1 boyunca ve gerekli goriilen kiyilarda 30 metre ila 600 metre
derinlikteki sahalarda da, birinci derece kara askeri yasak bolgelerinin tesis edilmesi

mumkindiir.

Savunma ihtiyact asgari 100 metre, azami 400 metre uzagindan alinan
noktalarin birlestirilmeleri yoluyla meydana gelen alanlarin diginda kalan bazi kara
parcalarinin da birinci derece kara askeri yasak bolgesi kapsamina alinmasi
gerekebilir. Bu yerlerin de birinci derece kara askeri yasak bolgelerine dahil edilmesi
veya arazi kosullarina uyulmasi, kamusal hizmetler, halkin yararlanmasi ve gecis
imkanlarinin g6z 6niinde bulundurulmasi gibi hallerde bu bélgelerin 100 metre olan
asgari haddinin daha asagiya indirilmesine karar verilebilecektir. Bu Kkarar,

26

belirtilecek ihtiyaca gére Cumhurbagkaninca®®® verilecektir. Ancak, kara smir hatti

boyunca tesis edilen birinci derece kara askeri yasak bdlgeleri bu istisnanin disinda

tutulmustur. 2005 yilinda getirilen ek fikra?®*

ile kara hudut hatt1 boyunca tesis edilen
askeri yasak bolgelerinin hudutlart i¢in 6zel bir diizenleme yapilmistir. Diizenlemeye
gore; kara sinir hatti boyunca tesis edilen askeri yasak bdolgelerin hudutlari, kamu

yarar1 bulunmasi sartiyla kiiltiir, milli egitim, spor ve turizm amaci tasiyan faaliyetler

262 02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK’nin 67°nci maddesine gore; bu maddede yer alan “Bakanlar
Kurulu” ifadesi “Cumhurbagkani” olarak degistirilmistir.

263 02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK nin 67 nci maddesine gore; bu maddenin ikinci ve ligiincii
fikralarinda yer alan “Genelkurmay Bagkanliginin teklifi ilizerine Bakanlar Kurulunca” ibareleri
“Cumhurbaskaninca” olarak degistirilmistir.

264 Ek fikra: 20.10.2005-5412/1 md.
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5

icin Cumhurbagkaninca®®® daraltilabilecek veya bazi bolgelerde tamamen

kaldirilabilecektir (2565 s.k. m.5).

Birinci derece kara askeri yasak bolgeleri iginde kalan gayrimenkul mallarin
kamulastirilacagi ve bolgeye, bolgede bulunan gorevlilerle, yetkili komutanlik
tarafindan izin verilen Tiirk vatandagi olan diger gorevlilerden bagkasinin

giremeyecegi ve oturamayacagi diizenlenmistir.

Birinci derece kara askeri yasak bdolgelerine girme izni bulunan gorevlilerin
aile bireylerinin bolgeye girebilmeleri ve oturabilmeleri, Tiirk vatandaslarinin
bolgede bulunan su kaynaklarindan faydalanabilmeleri, bolgenin icerisinde tespit
edilecek yollardan gecis yapilabilmesi, yetkili komutanlik¢a izin verilmesi suretiyle
miimkiin  kilinmistir.  iznin  esaslarinin  yonetmelikle belirlenmesi  gerektigi
belirtilmistir. Ancak yabanci kisilerin gecici de olsa bolgeye giris yapmalart ve
bolgede oturmalari ancak Genelkurmay Baskanligi tarafindan verilecek izin ile

miimkiin kilinmistir (2565 s.k. m.7/1/a,b,c).

Milli kuruluslar ya da bu kuruluslarin denetimindeki Tiirk ya da yabanci
uyruklular tarafindan bolgedeki dogal kaynak ve eski eserlerin aragtirilmast ya da
isletilmesi Genelkurmay Bagkanlig1 tarafindan verilecek olumlu miitalaanin alinmasi

sarttyla ilgili kanuni diizenlemeler uyarinca yiritiilecektir (2565 s.k. m.7/1/d).

Birinci derece kara askeri yasak bolgelerinin ¢evresinde ya da yurdun
savunulmas: bakimindan gerekli goriilen diger bolgelerde tesis edilen bolgeler;
“ikinci derece kara askeri yasak bolgeleridir.” Ikinci derece kara askeri yasak
bolgelerinin sinirlar1, “birinci derece kara askeri yasak béolgeleri” gevresinde tesis
edilebilmektedir. Buna gore; “birinci derece kara askeri yasak bolgelerinin”
hudutlarindan baslayarak bes kilometrelik bir mesafeden se¢ilmis olan noktalardan
gecirilen bir hatla belirtilen bolgeler ikinci derece kara askeri yasak bolgelerinin
sinirlarini olusturacaktir. Bolgenin 6zellikleri ve savunma ihtiyacinin zorunlu kildigi
durumlarda bes kilometrelik mesafenin on kilometrelik bir mesafeye kadar

uzatilabilmesi miumkiindir. Yurdumuzun savunulmasi bakimindan liizumlu

28502.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK nin 67 nci maddesine gore; bu maddenin ikinci ve ligiincii
fikralarinda yer alan “Genelkurmay Bagkanliginin teklifi ilizerine Bakanlar Kurulunca” ibareleri
“Cumhurbaskaninca” olarak degistirilmistir.
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goriilecek bagkaca bolgelerde tesis edilecek ikinci derece kara askeri yasak

bolgelerinin sinirlar1 ise Cumhurbaskan1?®® kararinda belirtilecektir (2565 s.k. m.8).

“Ikinci derece kara askeri yasak bolgelerinin” smirlarinda Tiirk uyruklularm
seyahat etmeleri, oturmalari, sanat ve mesleklerini, zirai faaliyetlerini icra etmeleri
serbest birakilmistir. Ancak, milli giivenligin tesis edilebilmesi i¢in lizumlu goriilen
ikinci derece kara askeri yasak bolgelerinde; bolgede oturmakta olanlar haricindeki
Tirk vatandaslarinin bolgede oturmalarinin, meslek ve sanatlarini, zirai faaliyetleri
icra etmelerinin Cumhurbaskan1?®’ karariyla sinirlandirilabilecegi kanun metninde
belirtilmistir (2565 s.k. m.9).

Yabanci gercek ve tiizel kisilerin, ikinci derece kara askeri yasak bolgelerde
taginmaz mal edinmeleri agik¢a yasaklanmistir. Bolgede bulunan ve yabancilara ait
gayrimenkul mallarin tasfiye edilmesine karar verilmesi, tasfiye stirecindeki sekil ve
sartlarin tespit edilmesi hususlarinda Cumhurbaskan1?®® yetkili kilinmistir. Gegici
olsa dahi yabancilarin izin almadan bolgeye girmeleri, bolgede oturmalari,
caligmalar1 ve tasinmaz mal kiralamalar1 agikga yasaklanmistir. Gorevli olan yabanci
tilke vatandashigindaki sivil sahislara verilecek izinlerin ise garnizon
komutanlhigindan alinacak goriisiin  ardindan valilikler tarafindan verilmesi
gerekmektedir. Gorevli olan yabanci uyruklu kisilerin asker olmasi halinde ise
gerekli izinleri verme hususunda Genelkurmay Baskanligi yetkili kilinmistir. Bu
yetkinin yonetmelik kapsaminda belirtilecek komutanliklara devredilebilmesi
miimkiin olup verilmis olan izinler hakkinda ilgili valiliklere de bilgi verilmesi
gerekmektedir ( 2565 s.k. m.9/b,c).

2527 sayih 1981 tarihli “Tiirk Soylu Yabancilarin Tiirkiye'de Meslek ve
Sanatlarini Serbestce Yapabilmelerine, Kamu, Ozel Kurulus veya Isyerlerinde
Calistirilabilmelerine Iliskin  Kanun” hiikiimlerinden yararlanan Tiirk soylu
yabancilar bakimidan 2565 sayili Kanun’un 9. maddesi hiikiimleri ¢ikarilacak bir

yonetmelikte gosterilecek sekilde uygulanacaktir.

266 (02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK’nin 67’nci maddesine goére; bu bentte gegen “Bakanlar
Kurulu” ifadesi “Cumhurbagkani” olarak degistirilmistir.
27 (02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK’nin 67’nci maddesine goére; bu bentte gegen “Bakanlar
Kurulu” ifadesi “Cumhurbaskani” olarak degistirilmistir.
28 (02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK’nin 67°’nci maddesine goére; bu bentte gegen “Bakanlar
Kurulu” ifadesi “Cumhurbagkani” olarak degistirilmistir.
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ii.  Giivenlik Bolgeleri

Giivenlik bolgeleri; “ozel giivenlik bélgeleri” ve “askeri giivenlik bélgeleri”
olmak {tizere ikili bir ayrima tabi tutulmustur (2565 s.k. m.19/1). Askeri giivenlik
bolgeleri Genelkurmay Bagkanligi tarafindan; kamu ve 6zel kuruluslarin etrafinda
bulunan 6zel giivenlik bolgeleri ise Cumhurbaskaninca®®® kurulabilecek veya
kaldirilabilecektir (2565 s.k. m.3).

Ozel ve askeri giivenlik bolgelerinin, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu hiikiimlerine gore kamu veya 6zel kuruluslara ait stratejik degere
sahip her tiirlii yer ve tesislerin ¢evresinde kurulmasi miimkiin kilinmistir ( 2565 s.k.

m.20/a).

“Daimi Askeri Giivenlik Bolgeleri” 2565 sayili Kanun’un 20’nci maddesinin
(b) fikrasinda agiklanmistir. Buna gore; birinci derece kara ve deniz askeri yasak
bolgesi olarak ilan edilmemis Silahli Kuvvetlerin sahip oldugu kisla, ordugah,
karargah, kita, tesis ve kurumlar ile suiistii ve sualti tesislerinin, her tiirlii yanici,
patlayici, akaryakit ve gizlilik dereceli maddelerin konulmasi i¢in tahsis edilen
seyyar ve sabit depo ve cephaneliklerle, bunlar gibi maddeleri bosaltan, dolduran
tesisler ve atig poligonlarinin gevresinde; azami 400 metreye kadar gecen noktalarin
birlestirilmesi ile tespit edilen alanlardir.?’® Askeri Yasak Bélgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu m.20/b hiikkmiine gore; askeri giivenlik bolgeleri, “daimi askeri
giivenlik bolgeleri” olarak tespit edilen yerlerde tesis edilebileceklerdir. Ancak bu
yerlerin; dis smirlarindan baglayarak azami 400 metreye kadar gecen noktalarin
birlestirilerek tespit edilmesi, tesis isleminin Genelkurmay Bagkanligi tarafindan
yapilmasi ve boélgenin birinci derece kara ve deniz askeri yasak bolgesi olarak ilan

edilmemis olmas1 gerekmektedir (2565 s.k. m.20/b).

Belirli Siireler Icin (Gecici) Kurulan Askeri Giivenlik Bélgeleri ise; can ve mal
giivenligi agisindan girilmesinin sakincali goriildiigii tatbikat bolgeleri ile atis alanlari

icinde atis ve tatbikatin devam ettigi siirece kara, hava ve deniz askeri giivenlik

269 02.07.2018 tarihli ve 700 sayih KHK’nin 67’nci maddesine gore, bentte gegen “Genelkurmay
Baskanhigimin liizum géstermesi veya Milli Giivenlik Kurulu Genel Sekreterliginin veya Igisleri
Bakanlhiginin gosterecegi liizum iizerine Genelkurmay Baskanliginin uygun gérmesi kaydiyla Bakanlar
Kurulunca” ibaresi “Cumhurbagkaninca” olarak degistirilmistir.

210 83/5949 sayili AYBGBY, m.3/7/B/a.
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bolgesi olarak kapsam ve simirlari ilgili makamlar tarafindan uygun araglar ile ilan

edilmis olan alanlardir. 271

Giivenlik bolgelerinde, giivenligin tesis edilmesine, bolgeye girislere,
kamulastirma yapilmamis taginmazlardan yararlanilmasina iliskin esaslarinin
yonetmelikle gosterilmesi gerekmektedir. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu madde 21/d hiikmii, 2495 sayili Kanun?’? hiikiimlerini sakli

tutmustur.

c. Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu

Yabancilarin egitim 6gretim kurumu a¢gma hakki ve tarihsel siire¢ boyunca
tartismalarin ve 6zel uygulamalarin s6z konusu oldugu bir alandir. Osmanli Devleti,
Istanbul’un fethinden sonra yabanci okullarm Osmanli topraklarinda kurulmasina
izin vermistir. Osmanli Devleti’nde tiizel kisilerin taginmaz mal edinimi miimkiin
olmadigindan yabanci okullar1 agma hakki gergek kisilere taninmistir. Bu izinlerin
onemli bir bolimii kisiye 6zel fermanlarla verilmistir.?”® 1286 tarihinde yabanci
okullarin gergek kisiler tarafindan agilmasina iliskin Maarifi Umumiye Nizamnamesi
kabul edilmistir. Osmanli Devleti tarafindan, 1887 tarihinde Tiirk okullarinda
yabanci ¢ocuklarin ortadgrenimlerini yapmast yasaklanmistir. Osmanli Devleti bu
karar1 bir siire sonra yiiriirliikten kaldirmistir.2”* Osmanli Devleti 1914 yilinda tiim
kapitiilasyonlar1 tek tarafli olarak kaldirmis daha sonra 1915 (1330) yilinda
“Tiirkiye’'de Bulunan Yabancilarin Hak ve Vazifeleri Hakkinda Kanun’u ¢ikarmistir.
Bu Kanun’un gecici maddesi ile Osmanli Devleti’nde daha 6nce agilmis olan yabanci
okullarin “kazanilmig haklarimin” Osmanli kanun ve nizamlarina uygun olmalari

kosuluyla korunacag: kabul edilmistir.?”®

Lozan Baris Antlasmasi’nin 40 ve 41’inci maddelerinde azinlik okullarina
deginilmistir. Yabanci okullarin taninmasi ise, Lozan Baris Antlasmasi'nin akabinde,

delegelerin karsilikli olarak yollamis olduklar1 mektuplarla saglanmistir. Bu konuda

211 83/5949 sayili AYBGBY, m.3/7/B/b.

2122495 sayili “Bazi Kurum ve Kuruluslarin Korunmasi ve Giivenliklerinin Saglanmasi Hakkinda
Kanun”, RGT: 24.07.1981, RGS:17410.

213 Celikel / Gelgel, 2018, s.308; Cigekli, 2013, 5.158.

274 Celikel / Gelgel, 2018, 5.307.

215 A.g.e. 5.288,289.
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karsilikli olarak yazilmis olan toplam {i¢ mektup mevcuttur. Bahse konu mektuplar
Lozan Baris Antlasma siirecinde Ismet Pasa tarafindan Ingiliz, italyan ve Fransiz
temsilcilere yazilmis olan ve onlarin da cevaben yazmis olduklari mektuplardir.
Tiirkiye, bahsi gecen mektuplara istinaden yalnizca Ingiltere, italya ve Fransa 'ya ait
olan ve 30.10.1914 o6ncesinde varligi taninmis olan saglik, din, gretim ve yardim
kurumlarmi tanmmistir. Belirtmek gerekir ki; Lozan Baris Antlasmasi'nda isimleri
gecmeyen ancak 1914'ten once acilan diger llkelere ait okullara da Tiirkiye’de
faaliyetlerini siirdiirebilmeleri hakki taninmistir. Lozan Baris Antlasmasi’na bagh
olarak imza altina alinan “fkamet ve Saldhiyeti Adliye Hakkinda Mukavelenamenin”
20. maddesi kapsaminda s6z konusu mektuplar yedi yil siire gegerli kabul edilmistir.
Bu hikkme gore mektuplarin yedi yil olarak kabul edilen gegerlilik siireleri 13
Agustos 1931 tarihi itibariyle dolmus olup Mukavelenamenin baglayici hiikiimleri de
ortadan kalkmistir.?’® Giiniimiizde bu okullarin miiktesep haklar1 sakli tutulmaya

devam edilmektedir.2’’

Lozan Barig Antlagsmasi madde 40 kapsaminda; gayrimiislim azinliga mensup
Tiirk uyruklular hukuki ve fiili bakimdan diger Tiirk uyruklulara uygulanmakta olan
ayni muamele ve ayni teminattan yararlanacaklardir. Ozellikle, masraflarin kendileri
tarafindan karsilanmasi kaydiyla her tiirlii hayir miiessesesi, dini miiessese veya
ictimaiyeyi, her tiirlii okul ve sair miiesseseyi talim ve terbiyeyi tesis, idare ve teftis
etmeye ve buralarda kendi dillerini serbestce kullanma ve ayini dinilerini serbestce
icra etmek hususlarinda esit bir hakka sahip olacaklardir. Antlasma’nin 40.
maddesine gore; “genel dgretim hususunda, Tiirkiye hiikiimeti gayrimiislim tebaanin
onemli Olgiide ikamet ettikleri il ve ilgelerde bu Tiirk tebaasinin g¢ocuklariin
ilkdgretim seviyesindeki okullarda kendi dillerinde tahsil etmelerini temin hususunda
uygun olan kolayligi saglayacaktir. . Bu hiikiim Tiirkiye hiikiimetinin bahsedilen
okullarda Tiirk dilinde egitimi mecburi kilmasimna engel olmayacaktir.”

denilmektedir.

Anayasa’da egitim ve 6gretim haklar1 diizenlenmistir. Yasanin 42. maddesinde
bu haklar, vatandas ve yabanci ayrimi yapmaksizin devletin basta gelen 6devlerinden

biri olarak kabul edilmistir. Kanuna gore 6grenim hakkinin kapsaminin belirlenmesi

218 Anayasa Mahkemesinin 2007/38E, 2010/76K, KT: 03.06.2010, Anayasa Mahkemesi’nde agilan
iptal davasina ait dava dilekgesinin gerekge kismu.
217 Celikel/Gelgel, 2018, s.311.
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ve diizenlenmesi ancak yasalarla miimkiindiir. 42. maddede milletlerarasi

antlagmalara iliskin hiikiimler sakli tutulmustur.

1965 tarihinde yabanci okullarla ilgili hususlar1 diizenlemek {izere 625 sayili
Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu?’® ¢ikarilmistir. Kanunun ilk haline gore, yabanci
iilke vatandasi olan gercek ve tiizel kisilerin kendi adlarina ya da Tirkiye
Cumhuriyeti uyrugunda olan tiizel ya da ger¢ek sahislar adina higbir suretle
ilkemizde yeniden 6zel Ogretim kurumu ag¢malarinin  miimkiin  olmadigi
diizenlenmisti. 1985 yilinda madde metninde degisiklik yapilmistir.?”® Yeni
diizenlemeye gore; yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisiler tarafindan dogrudan ya da
Tirk vatandagslar1 ile ortak olmak suretiyle sadece yabanci iilke vatandasi olan
Ogrencilerin devam edebilecegi uluslararasi 6gretim kurumu acgilabilecektir. Bu
kisilerce yiiksekdgretim kurumu agilmasi miimkiin degildir. Izin verilen dgretim
kurumlarmin agilabilmesi ise 6224 sayili YSTK ¢er¢evesinde ve Bakanlar Kurulu
tarafindan verilecek izin ile mimkiindir. Tiirk vatandaslarinin ve tiizel kisilerin de
kendi namlarina ayn1 amagla milletlerarasi mahiyette 6gretim kurumu acgabilmeleri
miimkiin kilinmistir. Agilacak bu kurumlarin yapacaklar1 egitimlerde uymalari
gereken zorunluluklar vardir. En O6nemlisi de bu kurumlarim, Tirk devletinin
giivenlik ve menfaatlerine aykirilik teskil edecek ve Tirk milletinin ve milli

degerlerin aleyhinde egitim ve dgretim yapilmasi yasaklanmigtir (625 s.k. m.5).

625 sayili Kanunda, yabancilar tarafindan agilmis 6zel 6gretim kurumlarinin
tasinmaz mallarinin devri konusunda kisitlama mevcuttu. Buna gore; tasinmaz
mallar, kurucularmin ya da yetkililerinin tavsiyesi ile sadece Milli Egitim
Bakanligina devredilebilecekti. Ayrica bu kurumlar kapatilsalar bile t¢iincii sahislar
tarafindan miilk edinilmeleri miimkiin degildi (625 s.k. m.6, 2843/5 sayili Kanun ile
degisik).

625 sayili Kanun’un yiiriirlige girmis oldugu tarihten 6nce yabanci uyruklu
kisilerce agilmis olan 6zel 6gretim kurumlarinin, Bakanligin izni ve de tizerinde
kurulduklar1 arazileri genisletilmemek sartiyla halihazirdaki arazinin {stiindeki
binalar, 6grenci ve techizat kapasitelerinin en fazla bir katin1 gegmeyecek sekilde

tizere artirilabilmeleri ya da yenilenebilmeleri miimkiin kilmmisti. Bu kurumlarin

278 625 sayili OOKK, RGT: 18.06.1965 RGS: 12026, KT: 08.06.1965.
21 Degisik Madde RGT: 09.11.1985 RGN: 18923 Kanun No: 3236/1.
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kapasitelerini en ¢ok bes kata kadar artirabilmeleri ve yeni arazi edinmeleri Bakanlar
Kurulu’nun kararina bagh tutulmustu. Bunun disinda; binalarin genisletilmesi veya
¢ogaltilmasi, subeler agilmasi, halihazirdaki binalarin yerine kaim olacak sekilde
yeniden bina insa edilmesi, herhangi bir yolla miilk edinilmesi veya kiralanmasi
yasaklanmusti. Thtiya¢ halinde mevcut binalarda yapilacak tadilat ve tamiratlar ise

Bakanligin iznine bagl tutulmustu (625 s.k. m.20).

5580 sayil1 Kanun’un?? 14, maddesi ile 08.06.1965 tarihli ve 625 sayil1 “Ozel

Osretim Kurumlar: Kanunu” yiiriirliikten kaldirilmstir.

5580 sayili Kanun, mevcut uygulamanin esas ve usullerini belirlemektedir.

Kanuna gore, yabancilarin agabilecekleri okullar: milletlerarasi 6zel oOgretim

282 283

kurumlar?®!, yabanci okullar?®, azinlik okullari?® olmak iizere iige ayrilmistir.
“Milletlerarast dzel ogretim  kurumlarina” iligkin esaslar hakkinda ozel
diizenleme mevcuttur. Buna goére, sadece yabanci iilke vatandasi olan 6grencilerin
devam edebilecegi ve yiiksekogretim haricindeki milletlerarast ozel ogretim
kurumlari; yabanci uyruklu tiizel veya gercek kisilerce veya Tiirk vatandasi olan
kisilerle ortak olma yoluyla 4875 sayili DYYK cercevesinde Cumhurbaskaninin?®*
iznini almak sartiyla agilabilirler. Tiirkiye Cumhuriyeti uyruklu 6zel hukuk tiizel
kisileri tarafindan, gercek kisiler tarafindan ya da o©zel hukuktaki hiikiimler
cercevesinde yonetilmekte olan tiizel kisiler tarafindan da kendi namlarina aymi

maksatla uluslararasi nitelikte 6zel 6gretim kurumlarinin agilabilmesi miimkiindiir.

Yabanci okullarin yeni arazi edinebilmeleri Cumhurbaskanmin®® iznine
tabidir. Bu okullar, kapasitelerini en ¢ok bes katina kadar artirabilirler. Bakanligin
izni ve lizerinde kurulduklari araziler genisletilmemek sartiyla halihazirdaki arazileri

istlinde bulunan binalari, 6grencileri ve donanim kapasitelerini azami bir katini

280 5580 sayili “Ozel Ogretim Kurumlar: Kanunu”, KT: 08.02.2007, RGT: 14.02.2007 RG NO: 26434
8L “Milletlerarasi 6zel 6gretim kurumlart”; yalmz yabanci iilke vatandasi olan &grencilerin devam
edebilecegi 6zel 6gretim kurumlaridir.

282 “Yabanc okullar”’; yabanci sahislar tarafindan acilmis olan dzel okullaridir.

83 “Azinhk okullari; Rum, Ermeni ve Musevi azinliklar tarafindan kurulmus, Lozan Antlagmasi ile
giivence altina alinmis ve kendi azinligina mensup Tiirkive Cumhuriyeti uyruklu ogrencilerin devam
ettigi okul dncesi egitim, ilkogretim ve ortaégretim ozel okullarini” ifade etmektedir.

284 02.07.2018 tarih ve 700 s. KHK madde 177 ile 5580 s.k. madde 5/1/a/1’de, madde 5/1/b/1 ve
5°teki “Bakanlar Kurulunun” ibaresi “Cumhurbaskaninin” olarak degistirilmistir.

285 02.07.2018 tarih ve 700 s. KHK madde 177 ile 5580 s.k. madde 5/1/a/1°de, madde 5/1/b/1 ve
5°teki “Bakanlar Kurulunun” ibaresi “Cumhurbaskaninin” olarak degistirilmistir.
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gecmemek iizere artirabilmeleri veya yenileyebilmeleri miimkiindiir. Thtiya¢ halinde
mevcut binalarinda tadilat yapabilirler ancak bu tadilatin yapilabilmesi valiligin
iznine tabi tutulmustur. Belirtilen durumlar disinda, yabanci okullarin; binalarinin
genisletilmesi, subeler agilmasi, halihazirdaki binalarin yerine kaim olacak sekilde
yeniden bina insa edilmesi agik¢a yasaklanmistir. BOyle bir amaglarla miilk
edinilmesi ya da kiralanmasi1 yasaklanmisti. Yabanci okullara ait olan tasinmaz
mallar, yetkililerinin veya kurucularimin tavsiyesiyle MEB’e ya da egitim vermek
286

amaciyla TMK hiikiimlerine gore kurulmus olan vakiflara, Cumhurbaskaninin“°® izni

ile devredilebilirler (5580 s.k. m.5/b).

Azinlitk  okullarma iligkin esaslar 5580 sayili Kanun’un 5. maddesiyle
diizenleme alan1 bulmustur. Bu kapsamda; Lozan Baris Antlasmas1 ekinin?®’ 40 ve
41. maddeleri ile ilgili olan okullar bakimindan 6zellik gostermesi gereken hususlarin
yonetmelik ile belirlenecegi hiikiim altina alinmistir. Bahse konu yonetmelik
hazirlanirken, ilgili iilkelerin isbu hususlardaki karsilikli mevzuat ve uygulamalarinin
dikkate alinacagi hiikiim altina alinmistir. Yonetmelikte belirtilmeyen hususlarda ise
resmi okullar mevzuatina iligkin hiikiimlerin uygulanacagi kabul edilmektedir.
Azinlik okullarinda, yalmzca kendi azinliklarina mensup Tiirk vatandaslarinin

cocuklarinin okutulabilecegi hiikiim altina alinmistir (5580 s.k. m.5/c).

08.02.2007 tarihli ve 5580 sayili OOKK madde 5/b’nin birinci ve besinci
bentleri hakkinda Anayasa’ya aykirilik iddiasi ile iptal davasi ag¢ilmis ve bahsi gecen

bentlerin yiiriirliiklerinin durdurulmasi ve iptalleri istenmistir.2®8

Dava dilekgesinde mevcut iptal isteminin gerekgesi dzetle sdyledir: “...Iptali
istenen Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu 5/b/1 ve 5/b/5 maddesinde mevcut
diizenlemeye gore; Bakanlar Kurulu tarafindan verilecek olan izin ile yabanci
okullarin, yeni araziler edinmelerine ve kapasitelerini bes kata kadar
attirabilmelerine imkan tamnmistir. Bakanlar Kurulunun izni olmasi kaydiyla ve

sozii edilen okullarin kurucularimin veya yetkililerinin onerisiyle, bu okullara ait

286 02.07.2018 tarih ve 700 s. KHK madde 177 ile 5580 s.k. madde 5/1/a/1°de, madde 5/1/b/1 ve
5°teki “Bakanlar Kurulunun” ibaresi “Cumhurbaskaninin” olarak degistirilmistir.

87«23 Temmuz 1923 tarihinde imzalanip 340 sayili Lozan Sulh Muahedenamesinin Kabuliine Dair
Kanunlar ile onaylanarak 23 Agustos 1923 tarihinde yiiriirliige giren Lozan Sulh Muahedenamesi
(Lozan Antlasmast)”.

28 Anayasa Mahkemesi’nin E: 2007/38 (5580 sayili kanun ile ilgili), K: 2010/76 sayili karari,
2007/38E, 2010/76K, KT: 03.06.2010, RGT: 30.10.2010, RGN: 27744.
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tasinmaz mallar, kanunda belirtilen kigilere devredilebilecektir.” Bu kisiler;
Bakanlik ya da egitim vermek amaciyla TMK hiikiimlerine gore kurulmus olan
vakiflardir. Ulkemizde farkli okullar mevcuttur. Bunlar; yabanci okullar ve azinlik
okullari olarak karsimiza c¢ikmaktadir. "Yabanct okullar” ifadesinden anlasilmasi
gereken; yabanci kisilere ait olan, Tiirk vatandasi yahut Tiirk kurulusu olmayan
okullardir. "Azinlik okullart” ise; Tiirk vatandasi olan ve Lozan Baris Antlagsmasi ile
"azinlik statiisii" ile garanti altinda olan ve iilkemizde mevcut cemaatlerin sahip
oldugu okullardir. Azinlik okullar;, Osmanli Imparatorlugu déneminde yasanmis
olan siyasal ve sosyolojik degisimlerin bir sonucudur. Bu okullara ilk kez Lozan
Baris Antlagsmasi’nin 40 ve 41. maddelerinde deginilmistir. Yabanci okullarin
taninmasi ise, Lozan Baris Antlagsmasi'nin akabinde, delegelerin karsilikli olarak
yollamis olduklari mektuplarla saglanmistir. Tiirkiye hiikiimetince, 30 Ekim 1914
tarihinden Once taninmis olan yabanci saglik kurumlari, din kurumlari, 6gretim
kurumlart ve yardim kurumlart taninmistir. Lozan Baris Antlagsmasi'nda adi
geemeyen ancak 1914'ten Once acilan diger lilkelere ait okullara da Tiirkiye’de
faaliyetlerini siirdiirebilmeleri hakki taninmistir. Mektuplarin yedi yil olarak kabul
edilen gecerlilik siireleri 13 Agustos 1931 tarihi itibariyle dolmus olup
Mukavelenamenin baglayict hiikiimleri de ortadan kalkmistir. Giiniimiizde bu
okullarin miiktesep haklar1 sakli tutulmaya devam edilmektedir. Lozan Barig
Antlagmasi kapsaminda gegerliliklerinin yedi yil oldugu kabul edilen isbu mektuplar
s0z konusu silirenin dolmus olmasi nedeniyle gecerliliklerini yitirmislerdir. Bu
nedenle 6zellikle s6z konusu mektuplarinin muhatabi olan iilkelerin sahip olduklari
okullar bakimidan mektuplar1 gerekge gostererek ayricalik taninmasini gerektirecek
bir durum s6z konusu degildir. Bir anligina isbu mektuplarin taninmasi gerektigi
diigiiniilse dahi bu mektuplardan ancak ve ancak Lozan Mektuplarina muhatap olan
tilkeler faydalanabilecektir. Diger yandan, Lozan Barig Antlagsmasi ile ve bu
antlasmadan sonra yapilan antlagsmalar ve yiiriirliige giren bir¢ok yasal diizenlemede,
yabancilarin {ilkemizde sinirli ayni haklar ve taginmaz mallar edinebilmeleri
hususunda miitekabiliyet sartt ongoriilmiistiir. Bu haliyle istisnasiz tiim yabanci
uyruklu okullara, karsiliklilik sarti aranmaksizin, Bakanlar Kurulu’ndan izin almak
suretiyle yeni arazi edinebilme, bes kata kadar kapasite arttirabilme gibi imkanlar
taninmus olmaktadir. Ozetle, iptale konu kurallar, Anayasa’nin Baslangic kismina
aykirt bir durumun ortaya cikmasina sebep olmustur. Agiklanan nedenlerle,

08.02.2007 tarihli ve 5580 sayili Ozel Egitim Kurumlari Kanunu’nun 5/b/1 ve 5/b/5
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bentlerinin, Anayasanin Baslangic kismina, 2’nci ve 11’inci maddelerine aykiri

oldugu iddiasiyla iptalleri istenmistir.

Anayasa Mahkemesi tarafindan esasa iliskin olarak yapilan inceleme
sonucunda s6z konusu hiikiimlerin Anayasa'ya aykiri olmadigi ve iptal isteminin

reddi gerektigi yoniinde 03.06.2010 tarihinde oybirligiyle karar verilmistir.

d. Mukabele-i Bilmisil Uygulanan Devlet Vatandaslari

1927 yilinda Tirkiye’de onemli bir Kanun yiirlirliige girmistir. 1062 sayili
“Hudidlar1 Ddhilinde Teb’amizin Emldkina Vaz’-i Yed Eden Devletlerin
Tiirkiye'deki Teb’alari Emldkina Karsi Mukdbele Bi’l-Misl Tedabiri Ittihdz
Hakkinda Kaniin"*®a gore; iilkelerinde Tiirk vatandaslarinin miilkiyet hakkini

kismen veya tamamen sinirlayan devletlere yaptirim uygulanmasi amaglanmustir.

Kanun’un birinci maddesinde; idari kararlar ya da olaganiistii veya istisnai
kanunlarla Tirkiye uyruklularin miilkiyet haklarin1 kismi olarak ya da tamamen
sinirlayan  tilkelerin  Tirkiye'de bulunan vatandaslarinin  miilkiyet haklar
Cumhurbaskani®®® karariyla hiikiimet tarafindan ayni sekilde karsilik vermek iizere
kismi olarak ya da tamamen smirlanabilir. S6z konusu sinirlama, menkuller ve
gayrimenkullerine uygulanabilir. S6z konusu sinirlamanin yapildigi mallarin gelirleri
ve gerektiginde tasfiyelerinden dogan hasilati, zarar goren Tiirk vatandaslarina,

belgelere istinaden ispatlayacaklar1 zarar nispetinde, dagitilir.

Kanuna gore, Cumhurbaskaninca®® bir yonetmelik ile zarar goren
vatandaslarin dayanacaklar1 belgelere iligkin detaylar belirlenecektir. Cikarilan bu

yonetmelikle belgelerin sekil ve suret ve merci tanzimi tayin ve tespit olunacaktir.

Goriildigl tizere, Kanun, Tiirk vatandaslarma yabanci iilkelerde uygulanan
bazi yaptirimlara ve kisitlamalara kars1 misilleme uygulama amacini tagimaktadir.

Yabanci devletin, Tiirk vatandaslarina uyguladigi kisitlama ve yaptirimlardan

289 1062 s.k. Kabul tarihi:28.05.1927, RGT: 15.06.1927 RGS: 608.

29 02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK nin 4'{incii maddesinde, bu fikradaki “icra Vekilleri Heyeti”
ibaresi “Cumhurbagkani” olarak degistirilmistir.

21 (02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK nin 4'{incii maddesinde, bu fikradaki “icra Vekilleri Heyeti”
ibaresi “Cumhurbagkani” olarak degistirilmistir.
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donmesi halinde Tiirkiye Cumbhuriyeti de ilgili kisitlama veya yasaklamayi
kaldiracaktir. Tedbir amaciyla el konulan tasinmazlarin gelirlerinin veya tasfiyeleri
halinde tasfiye bedellerinin, s6z konusu yabanci devletlerin hukuksuz uygulamasi
nedeniyle zarar goren Tirk vatandaslarina, Cumhurbaskaninin belirleyecegi esaslar

dogrultusunda 6denecegi diizenlenmistir.

Mukabele-i  bilmisil ~ uygulamalari,  Devletin  siyasi nitelikteki
uygulamalaridir.’®?> Bu uygulamalarla ilgili olarak, Danistay, Hiikiimetin almis
oldugu kararlar bakimindan denetleme yapmayi gorev noktasindan reddetmistir.
Uygulamada da Danistay, “Mukabele-i Bilmisil Kanunu” kapsaminda mukabele-i
bilmisil tedbiri uygulanmak suretiyle mallarina el konulan yabancilarin agmis

olduklar1 davalar1 gérev yoniinden reddetmistir. 2%

Danigtay, 1934°te yiiriirliige
konulan, “Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkindaki 11 Numaral Kararname %
uyarinca bir sirkete doviz izni verilmemesi seklindeki mukabele-i bilmisil tedbiri

uygulanmasi nedeniyle ac1lan davayi da gorev yoniinden reddetmistir.?%

Danistay Dava Daireleri Kurulu ise, 1062 sayili Kanun’unu Anayasa’ya aykiri
olmadig1 ve davalarin yargi denetimi disinda tutulmamasi gerektigi yoniinde karar
vermistir.’®® Damstay Dava Daireleri Kurulu’nun 1968 karar tarihli bir davada
ozetle: “Suriye’de gayrimenkulleri olan Tiirk vatandaglaryla ilgili olarak Suriye
Zirai Reform Kanunu nun uygulanmis olmasinin neticesinde Suriye uyruklu kisilerin
de Tiirkiye’de bulunan mallarina 1062 sayili kanun kapsaminda ¢ikarilan yonetmelik

hiikiimlerince el konulmasinda kanuna aykirilik teskil eden bir husus goriilmemistir.

292 Eksi, 2012,5.140; Cemil KAYA, “Damstay Ictihatlarinda Hiikiimet Tasarrufu Teorisinden
Devletin Hiikiimranhk / Egemenlik Hakkr Teorisine”, Dergi Park, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi,
Say1 7, 2016, s.639.

293 SQurayr Devlet 1. Daavi Dairesi, 29/2504, KT. 14.10.1931, T.C. Suray1 Devlet, Kararlar
Mecmuasi, Say1:6, Birinci Kanun 1938 Istisari Kararlar, Ankara, 1938, s. 122. Danistay séz konusu
kararda; “...Sona eren Carlik uyruklu ve beyaz Rus oldugunu belirten talep sahibinin mali hakkinda
gergeklestigini iddia ettigi durumun 1062 sayil kanun kapsaminda mukabele-i bilmisil nedeniyle
yapildigi anlasilmis ve soz konusu islemin, Devletin icraati siyasiyesinden olup idari islem sinwrlart
disinda bulunmasi nedeniyle Surayr devletce incelenemeyeceginden, istidanin (dilekgenin) reddine...”
yonelik karar verilmistir.

242/1163 sayilt  “Tiirk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 11 Numarali Kararname”,
RGT:03.09.1934 RGS:2793.

2% Surayr Devlet 1. Daavi Dairesi, E. 1936/474, K. 1936/2077, KT. 24.09.1936, Kararlar Mecmuast,
s. 126.; “...Damstay, 1936 tarihli karara konu olan bir davada: “Deviet¢ce yabanct devlietler
aleyhinde mukabele-i bilmisil tedbirlerini almak ve bunlarin uygulanma sekillerinin tayin edilmesi
nedeniyle hiikiimetle bireyler arasinda ¢ikan uyusmazhiklar yukarida yazili tedbirler ve bunlarin
uygulanma tarzlart Devletin yiiksek siyasetine istinat etmekte olmasi nedeniyle idari kaza mercilerince
murakabe (denetim) mevzuu tegkil edemezler. Ac¢iklanan nedenlerle verilmis olan dilekgenin
incelenme imkdni bulunmadigindan reddine” yonelik karar vermistir.

296 Eksi, 2012,5.140.



97

Davact tarafindan, 1062 sayili Kanun'un Anayasa’ya aykirilik tegkil ettigi iddia
edilmistir. Bu iddia ise; devletler hukukunun genel prensiplerinin mukabele-i bilmisil
uygulamasina yer vermesi ve Anayasa’min 13’iincii maddesinde belirtilen: “Bu
kistmda gosterilen hak ve hiirriyetler, yabancilar igin, milletlerarast kanuna wygun
olarak kanunla simirlanabilir.” hiikmii karsisinda esasen varid degildir.” seklinde
karar vermistir.2%’

1062 sayili Kanun’un kabuliinden sonra Suriye, Arnavutluk®®®, Bulgaristan®®®
ve Yunanistan’a karsi 1062 sayili kanuna istinaden mukabele-i bilmisil tedbiri
uygulanmistir. Suriye ile ilgili olarak 4 farkli Kararname ¢ikarilmistir. Bu
kararnameler ile Suriye uyruklu kisilerin iilkemizde bulunan mallarina takyitler

300

konulmustur. Son olarak 01.10.1966 giin ve 6/7104 sayili kararname®" ile Suriye

uyruklu kisilerin mallar1 hakkinda tedbir uygulanmustir.3%

Suriye uyruklular, 1939 tarihinden bu yana Tiirkiye topraklarinda tasinmaz mal
edinememektedirler. Suriye uyruklular, ancak Mahkemeden karar almak suretiyle

miras intikal islemlerini yapabilmektedirler. 1967 tarihinde 6/8890 sayili3%? *

Suriye
Uyruklu Ozel ve Tiizel Kisilerin Hazinece Elkonulon Mallarinin Idaresi Hakkinda
Yénetmelik” ¢ikarilmigtir. Bu yonetmelige gore; Suriyelilere ait olan ve bu nedenle el
konulan menkuller ve tasinmaz mallar ile her tiirlii hak ve menfaatlerin idaresinden
meydana gelen tutar ve Maliye Bakanligi tarafindan mal sandiklarina devrine liizum
gosterilen paralar, mal sandiklarina kaydedilmektedirler. Kayit esnasinda s6z konusu
mallarl, “Suriye uyruklu ozel ve tiizel kigilere ait mallar” oldugu belirtilerek adi
emanetler defterinde agilan kisma kaydedilmektedir (m.35). 1996 yilindan bu yana
Suriyelilerin adlarina kayitli olan taginmazlarin gelir ve yoOnetimi, Maliye

Bakanligi’na verilmistir.3%

297 Danistay Dava Daireleri Kurul, 1967/52E. 1968/379K. KT: 03.05.1968.

2% 28.04.1961 tarih ve 5-1142 sayili kararname.

29910.06.1954 tarih ve 4-3133 sayili kararname.

300 6/7104 sayili “Suriye Uyruklularmm Mallarimin Tespiti ve Bu Mallara El Konulmas: Hakkinda
Yonetmelik”’; 17.10.1966, 12428; Disisleri Bakanliginca hazirlanan “Suriye Uyruklularin Mallarinin
Tesbiti ve Bu Mallara el Konulmasi Hakkinda Yonetmelik” in yiiriirliige konulmasi; adi gegen
Bakanhigin 08.09.1966 tarihli ve 440.946/DV. 2/395 sayili yazist idizerine, Bakanlar Kurulunca
1.10.1966 tarihinde kararlastirilmistir.

301 Bkz. simirlamalar, tedbirler ve kararnameler hakkinda detayl bilgi igin Birinci Béliim —111-E.

302 6/8890 sayili “Surive Uyruklu Ozel ve Tiizel Kisilerin Hazinece EI Konulan Mallarinin Idaresi
Hakkinda Yonetmeligin Yiiriirliige Konulmas: Hakkinda Kararname”, RGT:06.11.1967, RGS: 12743.
303 Bksi, 2018, 5.284vd.; Fendoglu, 2008, s.112.
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Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii, 2012 tarihinde, 6302 sayili Kanun
degisikligi nedeniyle bir talimat yaymlamistir.3** Bu talimata gore; Bakanlar Kurulu,
hangi iilkelerin vatandaslarmin iilkemizde tasinmaz mallar ile sinirli ayni haklar
edinebilecegine iliskin listeyi ilan edene kadar yabancilara gayrimenkul satis1 askiya
almmistir. Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli, bu talimatin hemen akabinde istisnai
hiikkiimlerin mevcut oldugu bir talimat daha yayinlamistir. Bu talimatta KKTC
vatandaslarina, mavi/pembe kart sahiplerine, yabanci sermayeli sirketlere, Tiirk
vatandaslarina yapilan devir islemleri ve miras intikalleri gibi konular1 kapsayan bir
istisna mevcuttur.3® Talimata gore; her ne kadar Bakanlar Kurulu Karari ¢ikincaya
kadar yabanci iilke vatandasi olan gercek kisilerin tilkemizde sinirli ayni haklar ve
tasinmaz mallar edinmelerine iliskin taleplerinin bekletilmesi bildirilmisse de bu
kuralin disinda tutulacak ve Bakanlar Kurulu Kararmin ¢ikmasi beklenmeksizin

islemleri devam ettirilecek kisiler mevcuttur. Bunlar;

(1) KKTC vatandas1 gergek kisiler

(2) 5901 s. TVK madde 28 geregi Bakanlar Kurulu Karariyla®® Tiirk
vatandasligindan ¢ikan ve kendilerine mavi (pembe) kart verilmis olanlar

(3) yabanci sermayeli sirketlerle ilgili talepler

(4) Tiirk vatandaslarina yapilan devir islemleri’dir.

Bu durumlarin mevcudiyeti halinde eski uygulamada yapildig:i gibi BKK’y1
beklemeye gerek olmaksizin taleplerin  karsilanmasmma devam edilmesi
gerekmektedir. Ayrica mirasin intikali islemleri de karsilanacak fakat intikal eden

miras hisselerin bagkasina devredilmedigi durumlarda ve yukarida sayilan (4) istisna

304 Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Daire Baskanligi'nin 350/638 sayili ve 21.05.2012
tarihli Yabanct Gergek Kisilerin Taginmaz Edinimi konulu talimati mevcuttur. Buna gore: Tapu
Kanunu’nda 2012 yilinda degisiklik yapildigi vurgulanmistir. Bu degisiklige gore; “kanuni
smirlamalara uyulmak kaydiyla, Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenecek iilke uyrugundaki yabanci
gercek kisilerin tilkemizde simwrli ayni haklar ya da tasinmaz mallar edinebilmelerine imkan
tamnmustir. Madde metninde belirtildigi iizere bu hususta Bakanlar Kurulu Karari ¢ikina kadarki
stiregte yabanci uyruklu gercek kisilerin tilkemizde simirl ayni haklar ya da tasinmaz mallar edinmek
istemeleri halinde bu taleplerine iliskin basvurularin alinacagi belirtilmistir. Gerek isbu yeni
basvurular ve gerekse daha once bagvurusu alinmis olan fakat heniiz sonu¢landirilmamis olan
basvurulara iligkin herhangi bir islem yapimayarak igslemlerin bekletilmesi gerektigi ifade edilmistir.
Bakanlar Kurulu kararmmin ¢ikmasi ile séz konusu karar dogrultusunda taleplerin yeniden
degerlendirilecegi” yoniinde talimat verilmistir.

395 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin daha sonra yayimladigi 350-353/676 sayili talimat igin
bkz. Eksi, 2012, s. 142,143.

306 “Talimatta her ne kadar “Bakanlar Kurulu Karari” denilmigse de vatandashiktan ¢ikma karari
Icisleri Bakanliginca verildiginden talimatta gegen Bakanlar Kurulu ifadesi, “I¢isleri Bakanhgi”
olarak kabul edilmelidir.” Bkz. Eksi, 2012, s.143.
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disinda, bu konuda ¢ikacak Bakanlar Kurulu Kararina gore tapu kiitiigi beyanlar
hanesine yeniden degerlendirme yapilacagi hususunda belirtme yapilacaktir.
Bakanlar Kurulunca verilen karar sonucunda miras yolu ile intikal eden hissenin
ilgili iilke vatandas: tarafindan edinimine izin verilmemesi halinde ise intikal eden
payin tasfiyesi i¢in Mal Midiirliigii’ne bildirimde bulunulacaktir. Pay sahibinin iilke
uyrugunun edinim listesinde yer almasi halinde ise yapilan belirtmenin terkin

edilecegi diizenleme altina almmistir.>%’

Talimata gore;

u KKTC vatandas: gergek kisiler

= 5901 s. TVK madde 28 geregi Icisleri Bakanligi'ndan alman izin akabinde
Tiirk vatandasligindan c¢ikan ve 5203 s.k. kapsaminda taninan haklar

kullanabilmeleri i¢in kendilerine belge (mavi/pembe kart) verilenler

Tiirk vatandaslar1 ile esit muamele goren kisiler olarak kabul edildiklerinden
ilgili talimata gore bu kisilerin devir islemleri Bakanlar Kurulu Karar

beklenmeksizin yapilacaktir.

= Yabanci sermayeli sirketlere iligkin talepler
Yabanci sermayeyle Tiirkiye’de kurulacak sirketlerin gayrimenkul edinimleri
ile ilgili olarak 6302 sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu madde 36 ve bu maddeye

iliskin yonetmelik ile belirleme yapilacaktir.

. Tiirk vatandaslarina yapilan devir islemleri
Bakanlar Kurulu Karar1 beklenmeksizin yapilacak olan iglemler arasinda

sayllmstir.

. Mirasin intikali islemleri

Bakanlar Kurulu Karar1 beklenmeksizin yapilacak islemlerdendir. Talimata
gore miras yolu ile intikal eden hisselerin devir islemi yapilacak ancak tapuya
“veniden degerlendirme yapilacag1” serhi islenecektir. Ancak bu islemlerin devam
eden stirecinde ikili bir ayrim yapilmistir. Bu ayrima gore; Bakanlar Kurulu Karari

ile diizenlenen listede ilgili lilke vatandaslarina intikal izni verilmemis olmas1 halinde

307 Eksi, 2012, 5.142,143.
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Mal Midirligi’ne bildirimde bulunulacaktir. Keza Tapu Kanunu 35/son
maddesinde; 35. maddenin birinci fikrasindaki sinirlamalar disinda kalan miras
intikalleri bakimindan Maliye Bakanliginca tasfiye hususunda malike 1 yillik siire
verilecegi, bu siirede tasinmazin tasfiye edilmemesi halinde Maliye Bakanligi’nin
resen tasfiye islemlerinin yapilarak tasfiye sonucu elde edilen bedelin hak sahibine
verecegi diizenlenmistir. Diger durumda ise Bakanlar Kurulu Karar1 ile diizenlenen
listede ilgili lilke vatandaslarina intikal izni verilmis olmasi halinde tapuya kaydi

konulan serh terkin edilecektir.

2012 yilinda c¢ikarilan bu talimatta her ne kadar Bakanlar Kurulu'na yetki
verildigini yazilmis olsa da 2018 tarihinde 698 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname
ile Tapu Kanunu madde 35/1 ve 3’lincii fikralarinda Bakanlar Kurulu’na verilen

belirleme yetkilerinin Cumhurbaskanina ait olacagi yoniinde degisiklik yapilmstir.

3. Yabancilarin Miras Yoluyla Tasinmaz Mal Edinmeleri

a. Yabancilarin Miras Edinimlerinde Tarihsel Siire¢

Osmanli Hukuku’na gore, miistemenlerin (yabancilarin) Osmanl topraklarinda
satin alma, rehin veyahut miras intikali yoluyla gayrimenkul edinmeleri miimkiin
degildi. Osmanli Devleti’'nde yabancilarin gayrimenkul edinebilmeleri, 7 Safer
Kararnamesi ile s6z konusu olmustur. Fakat Osmanli Devleti vatandasi olup da
vatandashiktan ayrilan kisilerin Osmanli topraklarinda gayrimenkul edinmeleri

yasaklanmaigt.

Osmanli Devleti’nde dini farkiiliklar miras engeli olarak kabul edilmekteydi.>°
Miistemen birinin mirasinin bir Miisliimana kalmas1 miimkiin degildi. Ayn1 sekilde
Miisliiman birinin mirasinin da bir miistemene kalmasi s6z konusu olamazdi. Bunun
gibi vatandaslik hususundaki farkliliklar da miras engeli olarak kabul ediliyordu. Bu
nedenle miistemen birinin mirasinin, Miisliiman ya da zimmi birine kalmasi da

miimkiin degildi.3*

308 Dogan, 2018 5.241.
39 Tanrrvermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.39.
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Arazi Kanunnamesinin 110. maddesine gore, Osmanli vatandasi olan birinin
vefati halinde mirasinin yabanci uyruklu ¢ocuklarina ya da yabanci uyruklu iist
soyuna gecmesi miimkiin degildi. Ayrica yeni ¢ikan bir kararnamenin ge¢cmise
ylirimeme prensibi nedeniyle oncesindeki islemleri kapsamayacagi da kesin bir
kuraldi. Bu baglamda Safer Kanunnamesi ile yabancilarin gayrimenkul
edinebileceklerine iligkin madde, kararnameyi imzalayan devletin imzaladig1 tarihten
itibaren gegerli olacakti. Sonug olarak vefat eden kadin (es), kocasimin tabi oldugu
devletin kararnameyi imzalamis oldugu tarihten 6nce vefat etmis ise kadinin yabanci

iilke vatandas1 mirasc¢ilar1 bu mirasa hak kazanamayacaklardi.3°

1924 tarihli Koy Kanunu®! ile 6nemli bir diizenleme yapilmistir. Kanunun 87.
maddesinde yabanci gercek ve tiizel kisilerin kdylerde gayrimenkul edinmeleri
yasaklanmistir. Lozan Baris Antlagsmasi kapsaminda c¢ikarilan bir kararname ile
antlagsmaya taraf olan tilkeler bu yasak kapsami disinda birakilmiglardir. Koy Kanunu
ile koylerde gayrimenkul edinimleri yasaklanan yabanci gergek ve tiizel kisilere
miras kalmasi durumunda ne olacagi hususunun aydinlatilmasi amaciyla Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii'nce bazi tamimler yaymlanmis ve bu hallerde mirasin
ilgilisine intikal ettirilecegi akabinde ise tasfiye siirecinin baslatilacagi

belirtilmistir.3*2

1934 tarihli Tapu Kanunu madde 35’e gore®!® yabanci gercek kisiler, kanuni
sinirlama getiren hiikiimlere uygun olmak ve miitekabiliyet kosuluyla Tiirkiye’de
tasinmaz mal ve miras edinebileceklerdi. Kanun’un 36. maddesine gore; yabanci
gergek kisilerin, herhangi bir kdye bagli olmayan miistakil ciftlikleri ve koy
sinirlarinin disinda kalmakta olan arazilerin otuz hektardan fazlasini edinebilmeleri
hiikiimetin®'* iznine tabi tutulmustur. Kanuni mirascilar ise, bu siirlamanin disinda
tutulmustur. Aynmi1 sekilde bahsedilen ¢iftlik ve 30 hektardan fazla olan arazinin
vasiyet veya ilgili mirasci sifat1 ile yabanci gergek kisiler tarafindan edinilebilmesi,

hiikiimetin iznine bagh tutulmustur. Iznin verilmemesi halinde ise ciftlik ve fazla

miktarda kalan arazinin tasfiye suretiyle bedele ¢evrilecegi diizenlenmistir.

310 Tanrrvermis / Dogan / Akipek Ocal ve digerleri, 2013, s.15.

311 18.3.1924 kabul tarihli 442 sayili Koy Kanunu.

312 Celikel / Gelgel, 2018, s.349.

313 2644 s.k. Madde 35: “Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak
sartile yabanct hakiki sahislar Tiirkiyede gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler.”

314 Bakanlar Kurulu izni, bkz. Eksi, 2006, s.302.
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4916 sayil1 3 Temmuz 2003 kabul tarihli, Kanun’un®® 38. maddesi ile Tapu
Kanunu’'nun 36. maddesi ile Koy Kanunu’'nun 87. maddesi yiiriirliikten
kaldirilmistir. Bu nedenle yabanci kisilerin koylerde tasmmmaz mal edinimleri
bakimindan 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde sayilan sartlar aranacaktir.
Miras yoluyla kazanim bakimindan da 35. madde sartlarin1 saglayan yabancilar
tasinmaza malik olabilecekken sartlar1 saglamayan yabancilara, tasinmazin intikal

ettirilmesinin hemen ardindan tasfiye stireci baslatilacaktir.

5444 sayili Kanun ile degisiklige ugrayan Tapu Kanunu madde 35’in besinci
fikrasinda kanuni miras yolu ile intikale iliskin 6zel bir diizenleme s6z konusu
olmustur. Diizenleme kapsaminda; yabanci uyruklu kisilerin tabiiyetinde olduklar
devlet ile Tiirkiye Cumhuriyeti arasinda karsiliklilik ilkesinin gecerli olmasi halinde
kanuni miras¢ilara intikal eden tasinmazlar bakimindan maddenin birinci

fikrasindaki kayit ve sinirlamalarin®!®

uygulanmayacag diizenlenme altina alinmistir.
Fakat intikal isleminin, 6liime bagli tasarruf yoluyla yapilmis oldugu hallerde 35’inci
maddedeki kayit ve smirlamalarin ise uygulanacagi belirtilmistir. Oliime bagh
tasarruf (iradi mirascilik) yoluyla yapilmasi amaglanan intikaller bakimindan 35.
maddenin birinci fikrasinda sayilan tiim sartlarin saglanmasi beklenmistir. Ayrica
kanuni miras bakimindan, Tiirkiye ile aralarinda miitekabiliyet uygulamas1 olmayan
ilkelerin vatandaslaria kalan kanuni miraslari, 6nce bu iilke vatandaslarina intikal

ettirilecek daha sonra ise bu mallarla ilgili olarak Kanunda belirtilmis olan usulde

tasfiye siireci baglatilacaktir.

Tapu Kanunu’nda yapilan 2644 sayili ve 2012 tarihli degisiklikten sonra

yillarca uygulanmis olan karsiliklilik ilkesi kanun metninden ¢ikarilmistir.

315 RGT: 19/7/2003 RGS: 25173, Diistur : Tertip : 5 Cilt : 42.

316 Birinci fikradaki kayit ve simirlamalar; “(1) Yabanct uyruklu gergek kisi olmak, (2) karsiliklilik, (3)
kanuni simirlamalara uymak, (4) Tiirkiye 'de mesken ya da igyeri olarak kullanmak, (5) mevzii ya da
uygulama imar planlarinda bu amaclarla ayrilmig ve tescil edilmis taginmaz olmasi,(6) iilke
genelinde, kisi basi, yiizél¢iimii toplami olarak iki bucuk hektarr gegmemektir.”
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b. Tapu Kanunu’nda yapilan 2012 Tarihli Degisiklik Sonras1 Yabancilarin
Miras Edinimleri

2012 tarihli 6302 sayili kanunla yapilan degisiklik sonrasi 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde mevcut miras hakkina iligskin diizenleme, tiim yabanci

gercek kisilere ayrim yapmaksizin miras hakkini tanimaktadir.

Anayasamizda istisna gosterilmeksizin herkesin miras ve miilkiyet hakkina
sahip oldugu belirtilmistir. Ayrica bu haklara iligkin bir sinirlandirma yapilmak
istenirse bunun ancak kanunla ve kamusal bir yarar amaci tasimasi sartiyla miimkiin
olacag diizenleme altina almmustir.3!” Anayasa’nin 16’nc1 maddesine gore, temel
hak ve ozgiirliikler, yabancilar i¢in ancak uluslararasi hukuka uygun olmak kaydiyla
kanun ile sinirlandirilabilirler. Bu sinirlamalar, keyfiyete doniigiir nitelikte ya da
devletten devlete degisir bir dngoriilemezlik seklinde olmamalidir.®'® Sonug olarak;
Anayasa’nin 35. maddesiyle, yabancilarin miilkiyet haklarinin yani sira miras haklari

da giivence altina almistir.

Anayasa’nin sagladigi glivencenin kapsami disinda birakilan kanuni
diizenlemeler de mevcuttur. Buna gore askeri yasak bolgeler ile gilivenlik
bolgelerinde yabancilarin gayrimenkul edinmeleri yasaklanmistir. Dolayisiyla miras
intikal iglemleri yapildiktan hemen sonra bu gayrimenkullerin tasfiye edilmeleri s6z
konusu olmaktadir. Aynmi sekilde Mukabele-i Bilmisil Kanunu kapsaminda
cikarilacak yasal diizenlemelerle de yabancilarin gayrimenkul edinme haklarinin
kisitlanmast ya da yasaklanmasi miimkiindiir. Bu kapsamda iilkemizde ¢ikarilan
Mukabele-i Bilmisil Kanunlari kapsaminda bugiine kadar; Suriye, Yunanistan,
Yugoslavya, Misir gibi bazi devletlerin vatandaslarina yasak ve sinirlamalar

getirilmistir.31°

Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanunla yeniden diizenlenen 35. maddesinin son
fikrasina gore; 35. maddenin ilk fikrasindaki sinirlamalar haricinde miras yoluyla

edinilmis olan smirli ayni haklar ve tasinmazlarla ilgili olarak Maliye Bakanligi

317 Anayasa madde 16, 35, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’ne Ek-1 nolu Protokol madde 1 ve insan
Haklar1 Evrensel Bildirgesi madde 29.

318 Sakmar, 2006, s.33.

319 Celikel / Gelgel, 2018, 5.350.
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tarafindan tasfiye amaciyla malike bir yili gegmeyecek sekilde siire verilecektir. Bu
stire icerisinde malik tarafindan tasfiye edilmeyen taginmaz ve sinirli ayni haklar
tasfiye edilecek ve bedele ¢evrilecektir. Sonrasinda bu bedel hak sahibi olan kisilere
Odenecektir (m.35/6).

Goriildiigii lizere, yabancilara intikal edecek tasinmaz ve sinirli haklar
bakimindan Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesinin birinci fikrasinda bir sinirlama
mevcuttur. Buna gore yabancilarin miras yolu ile smirli ayni haklar1 ve taginmaz

mallar iktisap edebilmeleri i¢in baz1 sartlarin ger¢eklesmesi gerekmektedir. Bunlar;

. Kanunlardaki sinirlamalara uymak

. “Uluslararas1 ikili iliskiler yoéniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi
hallerde ” Cumhurbaskaninca®? belirlenen iilkelerin vatandasi olmak

. Yabanci uyruklu ger¢ek Kkisilerin edinmis olduklar1 tasinmaz mallar ile
bagimsiz ve siirekli nitelikte olan sinirli ayni haklarin toplam alani, ilge yiiz
Olclimiiniin esas miilkiyete konu olan alaninin yiizde onunu ve iilke genelinde

kisi bas1 azami otuz hektar1 gegmemek

sartlarinin gerceklesmesidir. Bu sartlara gore; kanuni sinirlamalara uymayan,
ornegin birinci derece askeri yasak bolge igerisinde bulunan bir taginmazin malikine,
taginmazi tasfiye etmek iizere Maliye Bakanliginca bir yillik siire verilecek; bu siire
igerisinde tasinmaz mallarin tasfiye edilmemesi durumunda, tasinmaz mallar Maliye
Bakanliginca resen tasfiye edilecek ve bedele gevrilecektir. Sonrasinda bu bedel hak

sahibi olan kisilere 6denecektir.

Keza, bir bagka ornekte; tasinmaz devralmak isteyen yabancinin edinecegi
tasinmaz mallar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte olan sinirli ayni hak toplam
alanlarinin, tilkenin genelinde kisi bast 30 hektarlik miktar1 gecmesi halinde yine
Maliye Bakanliginca hak sahibine bir yillik siire verilecektir. Bu bir yillik siire
icerisinde taginmazin tasfiye edilmemesi halinde ise tasinmaz Maliye Bakanliginca
resen tasfiye edilecek ve bedele cevrilecektir. Sonrasinda bu bedel hak sahibi olan

kisilere 6denecektir.

320 02.07.2018 tarihli ve 698 s. KHK madde 9’a gore; ilgili fikradaki “Bakanlar Kurulu” ifadeleri
“Cumhurbaskani” olarak degistirilmistir.
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Bu bakimdan yabanci uyruklularin smirli ayni haklar ve tasinmaz mallar
edinmelerinde miras ile satin alma islemi arasinda bir fark bulunmamaktadir. Kanun,
miras yolu ile kazanim konusunda kanuni mirasgilik veya oliime bagli tasarrufa

dayanan (iradi) mirasgilik arasinda da bir ayrim yapmamustir.

6302 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu 35. maddenin 6. fikrasinda: “...bu
maddenin birinci fikrasinda sayilan simirlamalar disinda miras yolu ile edinilen
sinwrlt ayni haklar ve tasinmazlar, Maliye Bakanligi tarafindan verilecek bir yuli
gecmeyen stirede malik olan kisi tarafindan tasfiye edilmemesi halinde tasfiye
edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine 6denir”” denilmekle, tasfiye siirecinden
bahsedilmis olmasina karsin intikal isleminden bahsedilmemistir. Diger bir ifade ile
tasinmazin Once mirasciya intikal ettirilecegi daha sonra 35. maddenin birinci
fikrasindaki sinirlamalarin disinda kalan bir durum var ise tasfiye edilecegine iliskin
acik bir hikkim bulunmamaktadir. Bu hususta Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii’niin 06.08.2012 tarihli genelgesi,®?! acik bir sekilde 35. maddenin birinci
fikrasindaki sartlar1 tagimayan miras yoluyla intikallerde, dncelikle intikal isleminin
gerceklestirilecegi ve daha sonra tasfiye siirecinin isletilecegi belirtilmigtir.32
Yargitay®?, konuya uygulanabilecek sekilde bir karar tesis etmistir. Buna gore:
“...miras birakamin oliimii ile miras¢i olarak atanan kigiler tereke iizerinde
kendiliginden ve dogrudan bir ayni hak kazanmaktadirlar. Bu nedenle, atanmig
miras¢iya, miras birakan tarafindan intikal eden ayni haklarin tapuya tescil edilmesi
icin bir mahkeme hiikmiine ya da vasiyetnamenin yerine getirilmesi davasi
acilmasina ihtiyag bulunmamaktadir. Atanmis miras¢iya TMK m.598/2 kapsaminda
verilecek olan “mirasc¢ilik belgesi” yeterli kabul edilmektedir. Ayrica bir resmi senet
diizenlenmesine gerek olmaksizin, sadece bu nitelikte olan bir belgeyle ayni haklarin
atanmis miras¢t adina tapuda tescil edilmesi miimkiindiir (Tapu Sicili Tiiziigii
m.21/a). Yargitay, aciklanan bu nedenlerle davacimin Sulh Hukuk Mahkemesi nden

TMK m.598/2 kapsaminda veraset ilami alarak aym sonuca ulasabilecegini...’

hikkiim altina almigtir. Tapu Kanunu 35. maddesinin altinci fikrasinda intikal

321 2012/12 say1 1734 nolu Genelge, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Baskanlig, “Yabanci Uyruklu Gercek Kisilerin Taginmaz ve Sinirli
Ayni Hak Edinimi” konulu 06.08.2012 tarih ve B.09.1.TKG.0.16.00.01.350-353/846 sayili yazist.

322 “Bakanlar Kurulu tarafindan Tiirkiye'de tasinmaz mal edinmeleri hususunda izin verilmis olan
tilke vatandagslar: haricindeki ger¢ek sahislarin kanuni miras yolu ile edinilecek taginmaz mallara
iliskin intikaller yapilacaktir. Intikal isleminin ardindan tasinmaz mallarin devrinin yapumadigi
hallerde bu payin tasfiyesi amaciyla ilgili Defterdarlik/Mal Miidiirliigiine bildirimde bulunulacaktir”
yoniinde genelge.

323 T.C Yargitay 3.HD. 2010/ 12478E. 2010 / 19947K. KT: 06.12.2010.
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isleminin gercgeklestirilmesinden sonra tasfiye siirecinin baglatilacaginin acikga
belirtilmesi gerekirdi. Mahkemelerin, Tapu Kanunu’nun birinci fikrasinin s6z konusu
oldugu hallerde mevcut kanun hiikmii karsisinda nasil veraset ilami verecekleri

uygulamada sorunlar yasanmasina neden olabilecek bir eksikliktir.3%

Miras yolu ile kazanimin diizenlendigi altinci fikrada, Tapu Kanunu 35/1°e atif
yapilmis iken madde 35/3’e atif yapilmamistir. Bu durumda “Cumhurbagkani, tilke
menfaatlerinin gerektirdigi durumlarda yabanci uyruklu gergek Kkisiler ile tiizel
kisilige sahip yabanci ticari sirketlerin (kendi iilke yasalarina gére o iilkede kurulan
sirketlerin) smirli ayni haklar ve tasinmaz mallar edinebilmelerine sinirlama
getirebilecektir. Bu siirlamalar; “kisi, iilke, sayi, siire, cografi bélge, oran, nitelik,
tiir, miktar ve yiiz olgiimii olarak belirlenebilmesi, simirlandirabilmesi, tamamen veya
kismen yasaklayabilmesi yahut durdurabilmesi” hikmii miras yoluyla intikaller
bakimindan uygulama alan1 bulmayacaktir. Cumhurbaskaninin, kisi, iilke, say1, siire,
cografi bolge, oran, nitelik, tlir, miktar ve yiiz 6l¢iimii olarak yaptig1 bir sinirlama
nedeniyle yabanci kisiler ilgili tasinmazi satin alma islemi yapmaktan yasakli iken bu
taginmazin miras yolu ile kazanimi miimkiin olabilecektir. Cumhurbaskaninca, s6z
konusu yasal diizenleme nedeniyle, miras yoluyla intikaller bakimindan sinirlama,

kismen ya da tamamen durdurma veya yasaklama getirilemeyecektir. 3%

1062 sayili  Mukabele-i Bilmisil Kanunu’nun birinci maddesi ile
Cumhurbagskanina®?® kars1 tedbir olmak iizere, yabanci uyruklularm miilkiyet hakkim
kismen veya tamamen sinirlama yetkisi vermistir. Bu kapsamda Tiirk vatandaglarinin
miras hakkini kisitlayan veya engelleyen iilke vatandaglarinin da Karsi islem
uygulanmak suretiyle Tiirkiye’de miras haklarmin kismen veya tamamen
siirlanmast miimkiindiir. Bu durumda Cumhurbagkani, 2644 sayili kanunun 35/3
fikras1 geregince kullanamadig: sinirlama, durdurma veya yasaklama yetkisini; 1062

sayili kanunun uygulama alani buldugu hallerde kullanabilecektir.

Eksi (2012), Tapu Kanunu 35. maddesinin 6. fikrasinda sadece maddenin

birinci fikrasindaki sinirlamalara atif yapilirken maddenin tglincii fikrasindaki

324 Eksi, 2012, 5.144,145.

325 Eksi, 2012, 5.144,145.

326 02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK nin 4'{iincii maddesinde, bu fikradaki “icra Vekilleri Heyeti”
ibaresi “Cumhurbagkani” olarak degistirilmistir.
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sinirlamalara atif yapilmamasiin isabetli olmadig1 goriisiindedir. Bu goriise gore
birinci fikranin yani sira TUgiincii fikraya da atif yapilmasi gerekmektedir.
Cumhurbagkani, 1062 sayili Kanun uyarinca uygulanacak bir tedbir olmasa dahi,
Tapu Kanunu madde 35/3 kapsaminda da belirli bir miktar ve sayiy1 asan yaylalar,
meralar ve tarim arazilerine iligkin miras intikal taleplerinde satin alma durumlarinda
uygulanan sinirlamalart  getirebilmelidir. Bu goriise gore tgiincii  fikradaki
kisitlamalarin mevcudiyeti halinde, intikale konu tasinmaz mallar ve sinirli ayni
haklar, Maliye Bakanligi’nin verecegi bir yili gegmeyecek bir siire i¢inde malik olan
kisilerce tasfiye edilmez ise tasfiye edilerek bedele g¢evrilmelidir. Sonrasinda elde
edilen bedelin hak sahiplerine O6denmesi gereckmektedir. Biz de bu goriise
katilmaktayiz. Zira Cumhurbagkaninca, yabancilarin sinirli ayni haklar1 ve tasinmaz
mallar1 edinmeleri; kisi, lilke, sayi, siire, cografi bolgeye gore, oran, nitelik, tiir,
miktar ve yiiz 6l¢iimii olarak belirlenebilir, sinirlandirilabilir, kismen veya tamamen
veya kismen yasaklanabilir veya durdurulabilir. Cumhurbagkani elbette bu sinirlayici
islemleri yaparken {iilke menfaatlerini gozetecektir. Tapu Kanunu’nda miras
intikalleri bakimindan sayilan bu sinirlayict hitkkme iliskin bir atif bulunmamasini,
kanunda bir bosluk bir agiklik olarak yorumlamaktayiz. Ulke menfaatleri de
gozetilerek getirilen bu siirlama ve yasaklar ise kanunda konuya iliskin agiklik
bulunmast nedeniyle dolanilmaya miisait hale gelmektedir. Bu halde ise,
Cumbhurbagkaninin tasinmaz iktisabini sakincali gorerek taginmaz ve sinirli ayni hak
iktisabin1  siurladigi ya da yasakladigi bir durumda bu yasak asilarak iilke
menfaatlerinin zedelendigi durumlarin ortaya c¢ikmasi s6z konusu olabilecektir.
Aciklanan nedenlerle 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin altinci fikrasina,
birinci fikradaki sinirlamalarin yani sira {glincli fikradaki sinirlamalar da dahil

edilmelidir.
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1. Yabanc1 Tiizel Kisilerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Smrh Ayni Hak

Edinimleri

A. Genel Olarak

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin uygulanmasinda, “yabanci tiizel kisilige
sahip sirketler” ile “yabanci sermaye ile Tiirkiye’de kurulan sirketler” arasinda bir
ayrim soz konusudur.®?’ Madde 35 kapsaminda “yabanci tiizel kisilige sahip
sirketlerden” bahsedilmektedir. “Yabanci sermaye ile Tiirkiye'de kurulan sirketler”

bakimindan Tapu Kanunu’nun 36. maddesinde 6zel diizenleme mevcuttur.

Yabanci1 tiizel kisilerin, {ilkemizde tasinmaz mal ve sinirli ayni hak
edinmelerine ilk defa 2003 tarihli 4916 sayili Kanun ile degisik 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35. maddesi ile imkan taninmistir. Bu degisiklikle; yabanci iilkelerde bu
tilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, “karsiliklilik”

iz

esasina ve ‘“kanuni simirlamalara” uygun olmak sartiyla {ilkemizde gayrimenkul
edinebileceklerdir. Madde metninde, karsiliklilik ilkesi somutlastirilmaya
calisilmistir. Buna gore; Tiirkiye’de tasinmaz edinmek isteyen yabanci tiizel ya da
gercek kisinin uyrugunda bulundugu devlet, Tirk uyruklu gergek ve tiizel kisilere o
ilkede hangi haklar1 tanimaktaysa bu kisilere de ayn1 haklar taninacaktir. 4916 sayil
yasa ile 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nda yapilan bu degisiklik Anayasa Mahkemesi’nce

2005 yilinda iptal edilmistir.32®

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesi, 5444 sayili “Tapu Kanununda
Degisiklik Yapimasina Dair Kanun” ile yeniden diizenlenmistir.3?® Buna gore; tiizel
kisilige sahip yabanci uyruklu ticaret sirketlerinin®° Tiirkiye topraklarinda smirh
ayni hak ve tasinmaz edinebilmeleri, “ancak ozel kanunlarda bu hususta diizenleme

’

yapimas:” sartiyla miimkiin kilinmistir. Bahsedilen tiizel kisiler lehine Tiirkiye'de
tasinmaz rehni tesisinde ise Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin birinci ve ikinci
fikralarinda yer alan kayit ve smirlamalarin aranmayacagi diizenlenmistir. 5444

sayil1 yasa ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesine iliskin diizenlemenin bazi

327 Cigekli, 2016, 5.161.

328 2003/70 E. 2005/14 Karar, RGT: 26.04.2005, RGS: 25797.

329 Kabul Tarihi: 29.12.2005, RGT:07.01.2006 RGS:26046.

330 Tapu Kanunu’nun bahsettigi yabanci uyruklu ticaret sirketleri; yabanci iilkenin kanunlarina gore o
yabanci lilkede kurulmus olan ve tiizel kisilige sahip olan ticaret sirketleridir.
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maddeleri, “iilke biitiinliigii ve egemenligi ile dogrudan ilgili oldugunda duraksama
bulunmayan yabancilarin taginmaz edinimi konusunda, yasalarin agik, anlasilabilir
ve sumirlart belirli kurallar icermesi gerektigi, iptali istenen kuralin ise yeterli aciklik
ve belirlilikten uzak olmasi” gerekgeleriyle, Anayasa'nin 2. ve 7. maddelerine aykiri

bulunarak Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir.33

2008 yilinda, 5782 sayili Kanun®*? ile Tapu Kanunu madde 35’in yedi ve
sekizinci fikralar1 degistirilmistir. Ayrica, Kanun’un 36. maddesi Yyeniden
diizenlenmis ve Kanun’a gegcici {igiincii madde eklenmistir. S6z konusu degisiklige
konu Tapu Kanunu madde 36 ile yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya
istirak ettikleri tlizel kisilige sahip sirketlerin, ana s6zlesmelerinde belirtilen faaliyet
konularmi yiirlitmek iizere Tiirkiye’de tasinmaz miilkiyeti veya smirli ayni hak

edinebilmeleri miimkiin hale getirilmistir.

5782 sayili Kanunla degisik 2644 sayili Tapu Kanunu’nun Gegici 3.
maddesinin  birinci  fikrasinda tasinmaz edinimine iliskin bazi usullerden
bahsedilmistir. Buna gore; ilgili kurum ve kuruluslarin, yabanci iilkede o iilkenin
yasal kurallar1 ¢er¢evesinde kurulmus olan tiizel kisilige sahip ticari sirketlerin sinirh
ayni haklar ve taginmaz mallar edinmelerinin miimkiin olmadig1 alanlarin
yliz6lgtimlerini ve valiliklerin bu fikrada belirtilen ilgelerin uygulama imar plani ve
mevzi imar plan smirlari igerisinde kalan toplam alanlarin ytizolgtimlerini komisyona
bildirecekleri diizenlenmistir. 5782 sayili yasa ile yapilan degisikliklerin iptali
istenmis ancak Anayasa Mahkemesi sadece Gegici 3. maddenin ikinci fikrasini,

Anayasa’nim 2. maddesine aykirilik nedeniyle iptal etmistir.3%

6302 sayili Kanun®* ile Tapu Kanunu madde 35 ve 36’da degisiklik yapilmus
olsa da karsiliklilik ilkesi haricinde kanunun tiizel kisilere ait hiikiimlerin genel
olarak muhafaza edildigi sdylenebilir. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin ikinci
fikrasina gore; tiizel kisilige sahip yabanci uyruklu ticaret sirketlerinin®*® iilkemizde

smnirli ayni hak ve tasinmaz edinebilmeleri, “ancak 6zel kanunlarda bu hususta

%31 E.N0:2006/35, 2007/48 Karar, RGT: 06.01.2008 RGS: 26758.

332 5287 sayil “Tapu Kanununda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun”, RGT:15.07.2008 RGS:26937.
333 2008/79E., 2011/74 K., RGT: 23.07.2011 Say1: 28003.

3% 6302 sayil “Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapumasina Iliskin Kanun”,
KT:03.05.2012, RG 18 Mayis 2012 RGS: 28296.

335 Tapu Kanunu’nun bahsettigi yabanci uyruklu ticaret sirketleri; yabanci iilkenin kanunlarina gore o
yabanci lilkede kurulmus olan ve tiizel kisilige sahip olan ticaret sirketleridir.
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diizenleme yapilmasi” sartiyla mimkiin kilmmistir. Maddede belirtilen ticaret
sirketleri disindakilerin lehlerine smirli ayni hak tesis etmeleri ve tasinmaz
edinmeleri miimkiin degildir. Bu yabanci uyruklu sirketler lehine tasinmaz rehni

tesisinde 35’inci maddede sayilan sinirlamalar uygulanmayacaktir. Bu durumda;

» Yabanci iilkede o iilke kanunlar: cercevesinde kurulmus olma,
= Tiizel kisilige sahip olma,

= Ticaret sirketi olma

sartlarinin tasinmasi halinde ancak ozel yasa hiikiimleri gergevesinde sinirl
ayni haklar ve tasinmaz mallar edinme hakki tanmmistir. Kanun metninden
anlasildig1 iizere bu kisilere dogrudan taginmaz edinme imkani taninmamustir. Sinirlz
ayni haklar ve tasinmaz mallar edinilebilme imkéani 6zel kanunlarda diizenleme
bulunmasi sartina baglanmistir. Bu kapsamda i¢ hukukumuzda; Bankacilik Kanunu,
Dogrudan Yabanct Sermaye Yatirimlari Kanunu, Endiistri Bolgeleri Kanunu, Maden
Kanunu, Petrol Kanunu, Petrol Piyasas1 Kanunu, Turizmi Tesvik Kanunu gibi 6zel
kanuni diizenlemelerde yabancilarin tasinmaz edinimine iligkin hiikiimler

bulunmaktadir.33®

Diger sinirli ayni hak edinimlerinden farkli olarak tasinmaz rehni kurulmasi
bakimimndan Tapu Kanunu madde 35°teki sinirlamalarin  uygulanmayacagi
belirtilmistir. Bu durumda, ipotek tesis edilmesi bakimindan bir Tirk sirketi ile
yabanci sirket arasinda herhangi bir ayrim bulunmamaktadir. Ipotek tesis edecek
kisinin; gergek veya tiizel kisi, Tiirk veya yabanci olup olmadigina bakilmaksizin
ipotek tesis edilebilecektir. Ipotek tesis edilecek tasinmazin borgluya veyahut iigiincii
bir sahsa ait olmasinin bir 6nemi olmadigi gibi taginmazin bir vatandasa yahut
yabanciya ait olmasinin da bir énemi bulunmamaktadir. Kisacasi1 tasinmaz rehni
bakimindan kanunda bir istisna mevcut olup herhangi bir sinirlama olmaksizin
herkesin Tiirkiye’de bulunan tasinmazlar {izerinde tasinmaz rehni kurmasi

miimkiindiir.®%’

36 Eksi, 2018, 5.286,287.
37 Eksi, 2018, 5.287.
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Tiizel kisilige sahip yabanci uyruklu ticaret sirketlerinin®3®

smirlt ayni hak ve
tasinmaz mal edinmelerinin, Cumhurbaskani tarafindan; “iilke, kisi, cografi bolge,
siire, sayi, oran, tir, nitelik, yiizolciim ve miktar olarak belirlenebilmesi,
simirlandirilabilmesi, tamamen veya  kismen durdurulabilmesi  veya

yasaklanabilmesi” miimkiindiir (m.35/3).

6302 sayili Kanun ile yapilmis olan degisiklik sonucunda ilk defa yapisiz
tasinmazlara 6zel bir diizenleme yapilmistir.®*® Bu diizenlemeye gore; yabanci
iilkede o tlkenin kanunlarina goére kurulmus olan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin yapisiz taginmaz edinmeleri de bazi sartlar altinda miimkiin kilinmustir.
Buna gore satin alinmis olan yapisiz tasinmazlarda bir proje gelistirilmeli ve bu
proje, iki sene igerisinde ilgili Bakanliga onay alinmak iizere sunulmalidir. Yapisiz
tasinmaz ediniminde bdyle bir zorunluluk getirilmistir. Projenin baglama ve bitis
stireleri ilgili Bakanlik¢a onaylanacaktir. Onaylanan proje, tasinmazin bulundugu yer
tapu miidirligiinde mevcut tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde kayit altina alinir.
Projenin siiresi i¢erisinde gerceklestirilmesi ile ilgili takip ve denetimi yapmak ilgili

Bakanligin yiikimliligiidiir (m.35/4).

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde, belirli durumlarda edinilen sinirli ayni hak

ve tasinmazlarin tasfiye edilecegi belirtilmistir. Bunlar;

¢ Belirlenen hiikiimlere aykir1 bicimde edinilmis olan,

e Edinilme amacina aykir1 olacak sekilde kullanilan,

e Idare ya da ilgili Bakanlk tarafindan belirlenen siire igerisinde ilgili
Bakanliga bagvurulmayan ya da verilen siire icerisinde projesi gerceklestirilmeyen,

e Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin birinci fikrasinda sayilan sinirlamalar

haricinde miras yoluyla edinilmis olan

sinirl1 ayni haklar ve tasinmaz mallardir. Sayilan bu smnirli ayni hak ve
tasinmazlarla ilgili olarak Maliye Bakanligi tarafindan tasfiye amaciyla malike bir

yili gegmeyecek sekilde siire verilecektir. Bu siire icerisinde malik tarafindan tasfiye

338 Yabanci iilkenin kanunlaria gore o yabanci iilkede kurulmus olan ve tiizel kisilige sahip olan
ticaret sirketleri.
339 Eksi, 2018, 5.288.
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edilmeyen tasinmaz ve sinirli ayni haklar tasfiye edilecek ve bedele g¢evrilecektir.

Sonrasinda bu bedel hak sahibi olan kisilere 6denecektir (m.35/6).

B. Yabanci Derneklerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Simirhi Ayni Hak Edinimleri

TMK’ya gore, tlizel kisilerin yerlesim yeri, muamelelerin yapildigi yer olarak
kabul edilmektedir (TMK m.51). Ikamet yerinin tespiti hususunda TMK, idare
merkezinin bulundugu yeri 6lgiit olarak kabul etmektedir. Bu yaklasim, Tiirkiye’de
kurulmus olan dernekler ve vakiflar igin de gegerli kabul edilmektedir.>*° Dernekler
Yonetmeligi’nin®! 4. maddesine gore; merkezleri yurt disinda olan dernekler ile
vakif ve dernek digsindaki kar amaci giitmeyen kuruluslar, yabanct dernek olarak

tanimlanmaktadir.

Dernekler Kanunu’nun 5. maddesi kapsaminda yabanci derneklerin Tirkiye’de
temsilcilik veya sube ag¢malari miimkiin kilinmistir. Buna ragmen Dernekler
Kanunu’nda, yabanci derneklerin Tiirkiye’de gayrimenkul ve simirli ayni hak
edinimlerine imkan saglayan agik bir hiikiim bulunmamaktadir. Tapu Kanunu’nda
ise acikca yabanci bir ililkede o iilkenin yasal mevzuatina uygun bigimde kurulmus
olan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerin 6zel yasa hiikiimlerince tasinmaz mallar
ve sinirl ayni haklar1 edinebilecekleri diizenlenmistir (m.35/2). Fikranin devaminda
ise; s6z konusu ticari sirketlerin disinda kalan kisilerin tasinmaz edinmeleri ya da
lehlerine smirli ayni hak tesis etmelerinin miimkiin olmadig belirtilmekle,
derneklerin smirli ayni haklar ve taginmaz mallar edinebilmelerinin miimkiin

olmadig1 sonucuna ulagilmaktadir.

C. Yabana Vakiflarin Tasinmaz Miilkiyeti ve Stmirh Ayni Hak Edinimleri

Dernekler Yonetmeligi'nin 4. maddesine gore; merkezleri yurt disinda olan

vakiflar; yabanci vakif olarak tanimlanmaktadir.

Yabanci iilkede o iilkenin yasal kurallar1 ¢ercevesinde kurulmus olan tiizel

kisilige sahip ticari sirketler sadece 6zel kanuni diizenlemelerle sinirli ayni hak ve

340 Celikel/Gelgel, 2018, s.37.
331 “Dernekler Yonetmeligi”, RGT:31.03.2005 RGS: 25772.
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tasinmaz mal edinebileceklerdir. Bu ticari sirketler disindakilerin gayrimenkul
edinmesi ya da kendi lehlerine sinirli ayni haklar tesis etmeleri miimkiin degildir
(2644 s.k. m.35/2). Bu diizenlemeye gore; tipki yabanci derneklerde oldugu gibi
yabanci vakiflarin da Tapu Kanunu madde 35/2 hiikmii karsisinda sinirli ayni haklar
ve tasinmaz mallar edinebilmelerinin miimkiin olmadig1 sonucuna ulasilmaktadir.

6

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii 2012 tarihli bir genelgesinde “...yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri ile yabanci uyruklu gergek kisiler disindaki biitiin tiizel kisiliklerin (tiizel
kisiligi olan ya da olmayan dernek, vakif, cemiyet, kooperatif, cemaat, topluluk vb.)
Tiirkiye'de lehlerine simirli ayni hak tesis edilmesi ve tasinmaz edinmesi miimkiin
olmadigindan, konuya iliskin taleplerin, Genel Miidiirliik ile herhangi bir yazisma
yapumaksizin Tapu Miidiirliiklerince direkt olarak reddedilmesi” gerektigi yoniinde
goriis bildirmigtir.34?

Vurgulanmasi gereken bir husus; “yabanct uyruklu vakiflar” ile “yabancilar
tarafindan  Tiirkive’de  kurulmus olan  vakiflarin”  kanistirilmamasidir.  Ig
hukukumuzda mevcut yasal diizenlemeler i1s18inda yabancit uyruklu vakiflarin

tasinmaz edinimleri miimkiin degildir. Fakat yabanci uyruklu vakiflarin Tirkiye’de

tasinmaz edinimi disinda bazi haklar1 mevcuttur.

Dernekler Yonetmeligi’nin 22. maddesi kapsaminda, yabanci vakiflarin
Tiirkiye’de temsilcilik kurabilmeleri, dogrudan faaliyette bulunabilmeleri, sube
acabilmeleri, st kurulus kurabilmeleri ve kurulmus olan st kuruluslara
katilabilmeleri ve kurulmus olan vakiflarla isbirligi yapabilmeleri belirli sartlar

altinda miimkiin kilinmistir. Bu kapsamda;

(1) Uluslararasi alanda isbirligi yapilmas1 hususunda fayda goriilmesi,
2 Karsiliklilik,
(3) Disisleri Bakanligmimn goriisii ve Icisleri Bakanligi’nin izninin

alinmasi sartlarinin gergeklesmesi gerekmektedir.

342 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig, 06 /08/2012 tarihli, 1734-2012/12 Genelgesi.
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5737 sayil®® Vakiflar Kanunu’nun 12. maddesinin son fikrasinda; tasinmaz
mal edinmek isteyen bir vakfin kurucularinin ¢ogunlugunun yabanci iilke vatandasi
olmalar1 halinde; Tapu Kanunu’nun 35’inci madde hiikiimlerine tabi olacaklar
belirtilmistir. Vakiflar Kanunu’nun 26°’nc1 maddesinde, vakiflarin sirket ve iktisadi
isletme kurmasina iligkin diizenlemelere yer verilmistir. Kanunu’nun 26’nci
maddesine gore; vakiflarin belirli sartlar altinda sirket ve iktisadi isletme kurmasi ve

kurulmus sirketlere ortak olmasi miimkiindiir.

Bu sartlar;
1) Amacimi gergeklestirmeye yardimer olmay1 amaglamak
(2) Gelir temin etmeyi amaglamak

(3) Vakiflar Genel Miidiirligii’ne bilgi vermektir.

Sirketler ve iktisadi isletmelerden elde edilecek olan gelirler ancak vakfin
amacina uygun olarak kullanilmalidir. S6z konusu gelirlerin, vakfin amaci disinda

bir amaca tahsis edilmesi agik¢a yasaklanmustir (5737 s.k. m.26/1).

Yabanct uyruklu vakiflarin ¢ogunlugu ile kurulan veya yabanci uyruklu
vakiflarin yaridan fazla paya sahip oldugu sirketlerin mal edinimlerinde, ilgili
yabanci uyruklu vakiflarin mal edinimlerini diizenleyen hiikiimler uygulanacaktir.
Diger bir anlatimla, yabanci uyruklu vakif hangi sartlar kapsaminda taginmaz
edinebilecek ise vakfin kurdugu ya da pay sahibi oldugu sirket de ayni sartlara gore

mal edinebilecektir.

Vakiflar Kanunu’nun 5. maddesinin ilk fikrasina gore yeni bir vakif Tiirk
Medeni Kanunu hiikiimlerince kurulacak ve faaliyet gosterecektir. Vakiflar
Kanunu’na gore yabancilarin Tirkiye’de vakif kurmalart miimkiindiir. Yabancilarin
vakif kurabilmeleri i¢in ise, fiili ve hukuki miitekabiliyet esasina gore hareket
edilecegi hiikkme baglanmistir. Bu hiikiimler karsisinda, Tiirkiye’de kurulan yeni
vakiflar, “kurulus yeri” esasina gore Tiirk tabiiyetli vakiflardir. Vakiflar Kanunu’nun
12. maddesinde mevcut kural ise; kurucularinin ¢ogunlugu yabanci uyruklu olan
vakiflarin, tasinmaz mal edinmeleri hakkinda, Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesi

uygulanacagi seklindedir. Tapu Kanunu’nda yabanci gercek ve tiizel kisilerin

343 5737 sayili “Vakiflar Kanunu”, KT:20.02.2008; RGT: 27.2.2008 Say1:26800.



115

Tiirkiye’de smirli ayni haklar ve tasinmaz mallar edinebilmelerine iliskin sartlar
diizenlenmistir. Maddenin ilk fikrasi yabancit gercek kisilere iligkin sartlari
diizenlerken ikinci fikrasina gore yabanci iilkede o iilkenin yasal kurallar
cercevesinde kurulmus olan tiizel kisilige sahip ticari sirketler sadece 6zel kanuni
diizenlemelerle sinirli ayni haklar ve tasinmaz mallar edinebileceklerdir. Bu ticari
sirketler disindakilerin gayrimenkul edinmesi ya da kendi lehlerine sinirli ayni haklar
tesis etmeleri miimkiin degildir. Bu haliyle, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin ikinci
fikrasi, Tiirkiye’de ¢cogunlugu yabancilar tarafindan kurulan vakiflar1 kapsayan agik
bir hiikkiim igermemektedir. Bu durumda; 2644 sayili Kanunu’nun 35/2 maddesinin,
Tiirkiye’de cogunlugu yabancilar tarafindan kurulan vakiflar1 kapsayip kapsamadigi
hususunda agik bir diizenleme yapilmasi gerektigi yoniindeki goriise biz de

katilmaktayiz.344

1. Yabanc1 Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Simirhh Ayni Hak

Edinimleri

Tapu Kanunu’nun 36. maddesinde, yabanci sermaye ile lilkemizde kurulmus
olan tiizel kisilige sahip sirketlerin sinirli ayni haklar1 ve tasinmaz miilkiyetlerini
kazanabilmelerine iliskin sartlar diizenlenmistir. Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin
18.08.2012 tarihinde yiirilirliige girecegi belirtilmistir. Kanunun ylirtirliikten
kaldirilan onceki 36. maddesine nazaran onemli degisiklikler yapilmistir. Miilga olan
metinde sinirlama olmaksizin “yabanci yatirimcilarin Tiirkiye'de kurduklar: veya
istirak ettikleri tiizel kisiliSe sahip sirketlerden” bahsedilmekteydi.®*® 2012
degisikligi ile uluslararasi sermayeli sirketlerin tanimi yapilarak 36. madde
kapsaminda taginmaz ve sinirl ayni hak edinim sartlar1 sayilmistir. Buna goére 36’nc1
maddenin birinci fikrasinda ilk olarak 36. madde kapsamina girecek kisiler sayilmis

ve bu kisilerin tasinmaz edinimlerinde aranan sartlar belirtilmistir.

Bu kapsamda 36. maddenin birinci fikrasi kapsamina giren ve belirli

sinirlamalara tabi tutulan kisiler;

(1) 5901 sayili TVK madde 28’de sayilan kisiler haricindeki yabanci ger¢ek
kigiler,

34 Elsi, 2018, 3.289.
345 Bkz. Miilga 5782 s.k 36. madde birinci fikra igin s.20.
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(2) Yabanci iilkedeki mevcut kanunlara gore kurulmus olan yabanct tiizel
kisiler,

(3) Uluslararast kuruluglar dir.

Sayilan bu kisilerce Tiirkiye’de tiizel kisilige sahip sirketler kurulmasi halinde
bu sirketlerin tasinmaz edinim sartlar1 ortaya konulmaktadir. Tapu Kanunu’'nun
36’nc1 maddesinin birinci fikrasinda ayrica; yukarida sayilan bu kisilerin, kanunda
belirtilen ¢er¢eve kapsaminda Tiirkiye’de kurduklar tiizel kisilige sahip sirketlerinin
taginmaz ediniminde Uygulanacak sartlar belirtilmistir. Buna gore yukarida sayilan

kisilerin Tiirkiye’de kurmus olduklari tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin;

(1) %50 veya daha fazla oranda hissenin sahibi olmak ya da

(2) Yonetim hakkina sahip olan kisilerin ¢ogunlugunu gorevden alabilme veya
goreve atayabilme yetkisine sahip olmalar halinde;

(3) Ana sozlesmede belirtilmis faaliyet konularinin yiiriitilmesi amacini

tasimak

Tiirkiye’de gayrimenkul miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinmeleri ve bunlar

kullanabilmeleri miimkiin olacaktir.

Bu diizenlemeyle; Tapu Kanunu madde 35°te ile belirli sinirlamalara tabi
tutulan yabancilarin, Tiirkiye’de tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri kurmak suretiyle
35. madde hiikiimlerini dolanmalarinin engellenmis oldugunu sdylemek miimkiindiir.
Fakat Kanun’un dolanilmasini engellemeyi hedeflerken Tirkiye’de yatirim
yapilmasini zorlagtirmamak adina hassas bir diizenleme yapildig kanaatindeyiz. Zira
Kanun’un gerekgesinde de; sadece yabanci yatirimcilarin sirketin kararlarina ve
yonetimine etki edebilme imkanlar1 olan sirketlerin maddede mevcut degerlendirme
veya izin silirecine tabi olmasinin amaclandig: belirtilmistir. Bu durumda Tiirkiye’de
kurulmus olan bir limited sirketin hissesinin tamaminin yabanci bir gergek kisiye ait
olmast halinde, bu sirketin taginmaz mal ve smirli ayni hak edinmesi, ana
sozlesmesinde belirtmis oldugu faaliyet konusunu yiiriitmek sartityla miimkiindiir. Bu
sinirlamanin disinda kalan yabanci sermayeli sirketler ise, yerli sermayeli sirketlerin
tabi oldugu diizenlemeler kapsaminda smrli ayni hak ve tagmmmaz miilkiyeti

edinebilecek ve kullanabileceklerdir.
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Kanun hiikmiine gore, “29.5.2009 tarihli ve 5901 sayili Tiirk Vatandaslhig
Kanunu’'nun 28’inci maddesi kapsamindaki kisiler,” maddede mevcut kisitlamalarin
disinda tutulmuslardir. 5901 sayili Kanunun 28. maddesi kapsaminda Tirk
vatandasligin1 dogumla kazanan ve bu vatandaslig1 ¢ikma izni alarak kaybedenler ve
bu sahislarin kendileriyle birlikte islem goren iiciincii dereceye kadar altsoylari,
gayrimenkul edinme bakimindan Tiirk vatandaslarina taninmis olan haklardan aynen
yararlanabilmektedirler. Bu kapsamda, bu kisiler Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmek
istediklerinde yabanci uyruklu ger¢ek kisi olarak degerlendirilmemektedirler.
Yabanci uyruklu olmalarina ragmen Tiirk vatandaslariyla esit haklara sahip
tutulmaktadirlar. 5901 sayili Kanun’un 28. maddesinde; “¢cikma izni almak suretiyle
Tiirk vatandashigini kaybeden kisilere taninan haklar” diizenlenmistir. Bu kisilerin

Tiirkiye’de tasinmaz ve smirli ayni hak edinimleri ayrica incelenecektir.34

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin ikinci fikrasi lafzinin biraz
karmasik oldugu diisiiniilmektedir.®*’ Hiikiim aciklanirken maddenin gerekcesi ve
doktrindeki ~ yorumlamalardan  yararlanilarak konuya agiklik  getirilmeye

calisilacaktir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin ikinci fikrasinda iki farkl
durumdan bahsedilmektedir. Ilk olarak; maddenin birinci fikrasinda sayilan yabanci
sermayeli sirketlerin, Tiirkiye’de kurulmus olan bir bagka sirkete dolayli olarak veya
dogrudan ortak olmasi durumunda; yabanci yatirimeinin ortak olunan sirketteki nihai
ortaklik oranmin yiizde elli veya yiizde elliden daha fazla olmasi halinde, 36’nc1
maddenin birinci fikrasindaki esaslarin gegerli olacagi sdylenmektedir. Kanunun
gerekgesinde; yabanci sermayeli sirketlerin ortak olacagi sirketlerin de Tapu
Kanunu’nun 36’nc1 maddesinde mevcut kanuni sinirlamalara tabi olup olmayacag:

konusundaki tereddiitlerin ortadan kaldirilmasinin hedeflendigi belirtilmektedir.

Doktrinde,3* s6z konusu devrin, Tiirkiye’de kurulmus olan yabanci sermayeli
sirket tarafindan yine Tirkiye’de kurulmus olan diger bir yabanci sermayeli sirkete

devri oldugu belirtilmektedir. Kanun’un lafzina bakildiginda ise; “yabanci sermayeli

36 Ayrintili bilgi igin bkz. Tkinci Boliim-V-A-2.
347 Koksal, 2015, 5.82.
8 Eki, 2012, 5.177.
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sirketlerin, Tiirkiye’'de kurulmus olan bir baska sirkete devrinden” bahsedilmektedir.
Kanun metninde devredilecek sirketin yabanci sermayeli olup olmadigi hususunda
acik bir ayrim bulunmamaktadir. Kanunun gerekg¢esinde de; “bu sirketlerin

Tiirkiye 'de kurulu bir baska sirkete” ifadesi kullanilmistir.

Kanimizca, Kanun maddesi ile hedeflenen, Tiirkiye’de kurulmus olan
sirketlerin ortaklik kurmalar1 halinde, nihai ortaklik oranmnin yiizde elli ve yiizde
elliden fazlasinin olusup olugsmadigini denetim altina almaktir. Bu sebeple
birlesmeye konu sirketlerin biri maddenin birinci fikrasinda sayili niteliklere sahip
yabanci sermayeli Tirkiye’de kurulu sirket olmasi gerekirken digerinde aranan tek
kosul birlesmenin ardindan olusan nihai ortaklik oraninin yiizde elli ve yiizde elliden

fazla olmasidir. Bu durumda 6rnegin;

- A ve B firmalarinin esit sermayeye sahip olduklarini kabul ederek; %100
yabanci sermayeli bir Tiirk sirketi olan A ile %100 yerli sermayeli B sirketinin (B
sirketi bu haliyle madde 36/1 kapsaminda degildir) birlesmesi halinde %50 yabanci
ve %50 Tiirk sermayeli Tiirkiye’de kurulu bir sirket s6z konusu olacaktir. Gortuldiigi
tizere A firmast madde 36/1 kapsaminda yabanci sermayeli Tiirkiye’de kurulmus
olan bir girket iken B firmasi bu kapsama giren bir sirket degildir. Bu durumda bu
yeni ortaklifin tasinmaz ve sinirli ayni hak ediniminde, Tapu Kanunu’nun 36’nc1

maddesinin birinci fikras: hiikiimlerinin uygulanmasi gerekecektir.

- A ve B firmalarinin esit sermayeye sahip olduklarimi kabul ederek; %50
yabanci ve %50 Tiirk sermayeli A sirketi ile %70 yabanci ve %30 Tiirk sermayeli B
sirketin (B sirketi bu haliyle madde 36/1 kapsamindadir.) sirketin birlesmesi halinde
%60 yabanci ve %40 Tirk sermayeli bir sirket s6z konusu olacaktir. Gorildigi
tizere hem A hem de B firmasi madde 36/1 kapsaminda yabanci sermayeli
Tiirkiye’de kurulmus olan sirketlerdir. Bu durumda da tasinmaz ve sinirli ayni hak
ediniminde, Tapu Kanunu’nun 36’nct maddesinin birinci fikrasi hiikiimlerinin

uygulanmas1 gerekecektir.

2644 sayili Kanunu’nun 36. maddesinin ikinci fikrasinda iki farkli durumdan

bahsedildigini belirtmistik. Bu kapsamda ikinci olarak bahsedilen durum ise;
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(1) Bir tasinmaza malik olan yerli sermayeli sirket hisselerinin yiizde elli ya
da yiizde elliden fazlasini yabanci yatirnmcilarin dolayli olarak veya dogrudan
edinmesi ve

(2) Tasinmaza malik olan mevcut yabanci sermayeli sirketlerde, yabanci
yatirimciya ait olan ortaklik oraminin hisse devri sonucunda yiizde elli ya da yiizde

elliden fazlasina ulasmasi halidir.

Bu durumda da 36’nc1 maddenin birinci fikrasinda belirtilen esaslar aynen

uygulanacaktir.

2644 sayili Kanun’un 36. maddesinin tigiincii fikrasinda Askeri Yasak Bolgeler
ve Giivenlik Bolgeleri’nin uluslararasi sermayeli sirketler tarafindan edinimlerine
iliskin sartlar diizenlenmistir. Kanun’un 36’nc1 maddesinin birinci fikrasinda sayilan
yabanci sermayeli sirketlerin; (1) “askeri giivenlik bolgeleri” (2) ‘“askeri yasak
bolgeler” ve (3) “askeri yasak bolgelere yakin olmasi veya baskaca stratejik
sebeplerle tespit edilen bolgelerde” tasinmaz edinimleri Genel Kurmay
Bagkanligi’ndan ya da yetkilendirilen komutanliklardan izin almak kaydiyla
miimkiindiir. Ozel giivenlik bdlgelerinde ise bu izni vermeye tasinmazin bulundugu
yerdeki valilik yetkili kilinmistir. Bununla beraber 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler
ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’na iligkin hiikiimler sakli tutulmustur. Ayrica
yapilacak degerlendirmelerde, tasinmaz ediniminin iilke giivenligine uygun olmasi

sartimin esas alinmasi gerektigi vurgulanmistir.

Bu 6zel bolgelerin yabanci sermayeli sirketlerce edinimlerine iliskin maddede
yapilan diizenleme, esasen Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu’nda mevcut izne tabi olma kuralina riayet etmekte ve bu izin esasini

muhafaza etmektedir.

Tapu Kanunu’nun 36’nc1 maddesinin dordiincii fikrasinda; maddenin ilk ¢
fikrasinda sayilanlarin haricinde kalmakta olan yabanci sermayeli sirketlerin,
tasinmaz miilkiyeti ve sinirlt ayni hak edinebilme ve kullanabilme hususlarinda yerli
sermayeli sirketlerin tabi oldugu hiikiimlere tabi olacaklar belirtilmistir. Bu durumda

2644 sayili Kanun’un 36. maddesinin 1. ve 2. fikrasinda sayilanlar haricinde
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kalanlarin taginmaz mal edinimi ve smirli ayni hak tesis etmeleri bakimindan yerli

sermayeli sirketlerin tabi oldugu kanuni diizenlemeler uygulanacaktir.

Maddenin besinci fikrasinda, 36’nc1 madde hiikiimlerinin uygulanamayacagi

istisnalar sayilmistir. Bu istisnalar;

(1) Tasinmaz rehni tesis edilmesi,

(2) Tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi kapsaminda olan miilkiyet edinimleri,

(3) Sirket béliinmelerinden ve birlesmelerinden dogan simirli ayni hak ve
tasinmaz miilkiyeti nakli,

(4) Endiistri bélgeleri, teknoloji gelistirme bélgeleri, organize sanayi bélgeleri
ve serbest bolgeler gibi 6zel yatiruim bolgelerindeki sinirli ayni hak ve tasinmaz
miilkiyeti edinimleri,

(5) Bankalarin, 5411 sayili Bankacilik Kanunu kapsaminda alacaklarini tahsil
amaciyla ve yahut kredi olarak sayilan islemler nedeniyle edindikleri tasinmazlar
(ilgili yasal diizenlemeye gore belirli siirelerde elden ¢ikarmaya iliskin zorunlulugun

devam etmesi kaydiyla)

Sayilan bu bes istisnanin varligi halinde Tapu Kanunu’nun 36’nc1 madde

hiikiimleri uygulama alan1 bulmayacaktir.

2644 sayili Kanun’un 35. maddesinin ikinci fikrasinda da, yabanci iilkede o
ilkenin yasal kurallar1 ¢ercevesinde kurulmus olan tiizel kisilige sahip ticari sirketler
ile yabanci iilke vatandasi olan gergek sahislar lehine yapilacak tasinmaz rehni
tesisinde hicbir smirlama uygulanmayacagi belirtilmigti. Yabanci  sirketler
bakimindan tasinmaz rehni edinimine sinirlama koymayan kanun koyucunun,
Tiirkiye’de yabanci sermaye ile kurulu sirketlere de sinirlama koymamasinin dogal

oldugunu sdylememiz miimkiindiir.34°

Tasinmaz rehni, alacakliya alacagini elde edebilmesi icin bir giivence, bir
teminat saglamak amaciyla kurulan bir haktir. Borcun ifa edilememesi durumunda,
bu hakkin varligindan bahisle, alacaklinin rehinli tasinmazin miilkiyetini dogrudan

elde etme imkani bulunmadig1 gibi bu sekilde bir edinim yolu hukuk sistemimizde

349 Eksi, 2018, 5.289vd.
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yasaklanmistir. Taginmaz rehnine iliskin hak, alacakliya, rehinli tasinmaz iizerinde
dogrudan miilkiyet hakki tamimaz. Bu kural, hukuk sistemimizde kabul goren lex
commissoria yasagmin®® bir geregidir. Bu kuralmn aksine yapilan anlasmalar
gegersizdir. Alacakli, borcun ifa edilmemesi durumunda, rehin hakkina istinaden
rehin konusu seyi icra kanaliyla paraya ¢evirtme ve satilan seyin satim bedelinden
alacagimi tahsil edebilme imkan ve yetkisine sahiptir. Tasinmaz rehni tesisi, 2644
sayil1 Kanun’un 36. maddesinde sayilan kayit ve sinirlamalarin disinda tutulmustur.
Yani tasinmaz rehni tesisi bakimindan higbir simirlama mevcut degildir. Bu
kapsamda 6rnek vermek gerekirse; Yabanci bir banka, verecegi bir kredi karsiliginda
s0z konusu banka kendi lehine ve herhangi bir sumirlamaya tabi olmaksizin rehin
hakki tesis edebilecektir. 2644 sayili Kanun’un 36. maddesinin gerekgesinde,
uluslararasi sermayeli gsirketler lehine rehin hakki tesisinde de benzer bir

diizenlemeye yer verilmesinin gerekli goriildiigii belirtilmektedir.

Uygulamada, yiirtttiikleri faaliyetler gergevesinde alacaklarini teminat altina
almak isteyen bankalarin ve diger ticaret sirketlerinin ipotek tesis etmelerine sikg¢a
rastlanmaktadir. Ipotege konu borcun ifa edilmemesi halinde ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla icra takibi siireci baglatilmaktadir. Bu siirecin sonunda ise ipotekli
tasinmazin  icra  marifetiyle alacaga mahsuben edinilmesi durumlarina
rastlanmaktadir. Maddenin gerekgesinde, bu durumlarda gerceklesen edinimlerin
2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36’nct maddesi uyarinca yeni bir siirece dahil
edilmesinin, uygulamada zorluga ve hak kayiplarina neden olacagi belirtilmektedir.
Bu sebeple, rehnin paraya ¢evrilmesi suretiyle yapilan icra takibi kapsaminda, ipotek
lehtarinin elde ettigi tasinmazlarin, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinde
sayilan sinirlamalarin diginda birakildig: belirtilmistir. Ancak bankalara, kredi olarak
sayilan islemler sebebiyle veya alacaklarimi tahsil amaciyla edinmis olduklar
tasinmazlari, ilgili mevzuat gergevesinde belirli siirede elden ¢ikarma zorunlulugu

getirilmistir.

Doktrinde, muvazaali islemlerin Oniline gecilmesi adina, diger yabanci

sermayeli sirketlere de, bankalara uygulanan “belirli siirede elden ¢ikarma sartinin”

1

kiyasen uygulanmasi gerektigi goriisii mevcuttur.®! Biz de bu goriise kismen

30 TMK m.94; ilhan HELVACI, Tiirk Medeni Kanununa Gore Lex Commissoria (Miirtehinin
Merhununu Temelliik) Yasag, Istanbul, Alfa, 1997, 5.65.
351 Eksi, 2018, 5.291vd.
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katilmaktayiz. Zira Tapu Kanunu'nun 36’nci maddesinde sayilan smirlamalar
nedeniyle ana sdzlesmesine dahil olmayan bir tasinmazi elde etmeyi amaglayan
yabanc1 sermayeli bir sirketin gergekte “satim sozlesmesi” olan hukuki iliskiyi “borg
tahsili” olarak gostermek suretiyle diledigi tasinmazi almasinin miimkiin olabilecegi
bir kanuni agiklik s6z konusudur. Kanunun bu sekilde dolanilmasinin 6niine gegmek
adina oncelikle kanun metninin diger yabanci sermayeli sirketleri kapsayacak sekilde
degistirilmesi gerektigi kanisindayiz. Doktrinde belirtilen goriis dahilinde ise
onerdigimiz degisiklik yapilana kadar kiyasen uygulama gerekliligi vurgulanabilir.
Ancak kanun koyucunun, sadece bankalar1 kapsayan agik diizenlemesi karsisinda,
yoruma ve kiyasa dayali olarak yapilacak uygulamalar neticesinde farkli kisiler
bakimindan farkli sonuglar dogmasi muhtemel olup bu bakimdan kisilerin hukuk
giivenligi hakkinin zedelenmesi ve esitlik ilkesinin ihlal edilmesi gibi istenmeyen
sonuglar giindeme gelebilecektir. Bu nedenle kiyas yolu yerine madde metninde

degisiklik yapilarak konuya agiklik getirilmesinin daha uygun olacagi kanisindayiz.

Ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla yapilan icra takipleri neticesinde ipotege
konu tasinmazin alacaga mahsuben alinmasi durumunda, s6z konusu tasinmazin,
2644 sayili Kanun’un 36. maddenin birinci fikrasi uyarinca sirketin ana
sOzlesmesinde mevcut konuyla ilgili kullanim sarti aranmayacaktir. Bundan bagka,
2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu hiikiimleri sakl
kalmak tizere, bu taginmazlarin ediniminin iilke giivenligi bakimindan 6nem arz edip

etmedigi konusunda yapilacak olan arastirma bertaraf edilmis olacaktir.3%?

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin besinci fikrasinda gecen
“tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi kapsamindaki miilkiyet edinimlerinde”
tiimcesi farkli edinim hallerine isaret etmektedir. Bu kapsamda; ilk olarak, maddede
bahsedilen sirket tarafindan kendi lehine tesis etmis oldugu ipotek hakki kapsaminda
baslatacag1 ipotegin paraya ¢evrilmesi yoluyla icra takibi neticesinde s6z konusu
tasinmazi alacagina mahsuben almasi s6z konusu olabilir. Ikinci olarak ise, maddede
bahsedilen sirketin, bizzat ipotek koymadigi baskaca bir tasinmaz hakkinda
baslatilan ipotegin paraya c¢evrilmesi yoluyla icra takibine 3. kisi olarak dahil olup
tasinmazi edinmesi de soz konusu olabilecektir. Kanun metninin, her iki duruma da

uygulanabilecek bir lafza sahip oldugu gorlisii ileri siirlilebilse de, kanunun

32 Eksi, 2018, 5.290vd.
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uygulanmasinda amagsal yorum yapilmasi gerektigi diisiincesindeyiz. Zira yabanci
iilke vatandasi olan gergek sahislar ile yabanci iilkede o iilkenin yasalarina gore
kurulmus olan tiizel kisilerin kendi lehlerine tesis etmedikleri bir tasinmazi kanunun
lafzindan ¢ikarilacak bir yoruma gore edinmeleri, madde metninin ruhuna aykir1 olan

ve amacini agan genis bir yorum seklinde kabul edilmelidir.3%®

Sirket birlesmeleri neticesinde, devir alinan sirketlerin yerine, yeni kurulan ya
da devir alan sirket gegmektedir. Devre konu sirketin malvarligi ise bu devralanlara
kiilli halefiyet yoluyla kendiliginden intikal etmektedir. Ayni sekilde boliinme
durumunda da, boliinmeye konu sirketin malvarligiyla ilgili ¢ikartilacak envanterde
mevcut tim pasif ve aktifler, tescil islemi ile birlikte devralan sirkete gegecektir.
Sonug olarak; 36. maddede, sirketlerin birlesme ya da béliinmeleri sonucunda ortaya
¢ikan sinirl ayni haklarin ve tasinmaz miilkiyetlerinin nakli de Tapu Kanunu’nun 36.

maddesinde sayilan siirlamalarin disinda tutulmustur.

2644 sayili Kanun’un 36. maddesine gore edinilmis olan gayrimenkullerin ne
sekilde kullanildiklari, tapu kayitlar1 dikkate alinarak belirli araliklarla valiliklerce
izlenmektedir. Kanunun 36. maddesine aykir1 bir bigimde edinilmis oldugu ya da
aykirt bir bicimde kullanildig1 belirlenen sinirli ayni haklarin ve taginmaz mallarin,
maliki tarafindan tasfiye edilmesi gerekmektedir. Maliye Bakanliinca verilen siire
igerisinde tasfiye edilmeyen tasinmaz ve smirli ayni haklar, tasfiye edilecek ve

bedele ¢evrilecektir. Sonrasinda bu bedel hak sahibi olan kisilere 6denecektir.

Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin uygulanmasinda s6z konusu olacak esas ve
usuller, ilgili kurumlardan ya da kuruluglardan goriis alinmasinin ardindan Ekonomi
Bakanliginca ¢ikarilacak yonetmelik hiikiimlerine gore diizenlenecektir (m.36/8). Bu

kapsamda 16803 sayil1 Yénetmelik®®* ¢ikariimistir.

Y onetmelikte, yurt diginda ikamet eden Tiirk vatandaslart ile Tiirk Vatandasligi
Kanunu madde 28’de sayilanlar yani mavi kart sahibi olan kisiler bakimindan 6zel

bir diizenleme mevcuttur. Mavi Kkart sahibi olan bu kisilerin, iilkemizde ortagi

353 Eksi, 2018, 5.290vd.

3.54 16503 sayili, “2644 Sayii Tapu Kanunu'nun 36'nci Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin ve
Istiraklerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Simirli Ayni Hak Edinimine Iliskin Yonetmelik” RGT:16.08.2012
RGS:28386.
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olduklar1 sirket ya da istiraklerdeki hisselerinin, sirketin yabanci yatirimci ortak
oraninin tespitinde dikkate alinmayacagi belirtilmistir. Mavi kart sahibi olan kisilerin
ortak oldugu sirket veya istiraklerde yabanci ortak bulunmamasi durumunda ise
bahse konu sirketler, sinirli ayni hak ve taginmaz miilkiyeti edinebilme ve bunlar
kullanabilme bakimindan Tiirk vatandaslarina uygulanmakta olan hiikiimlere tabi

olacaklardir (m.1/2).

Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin kapsami disinda kalan yabanci sermayeli
sirketler ile besinci fikrasinda sayilan kisilerin sinirli ayni hak ve taginmaz edinimleri
bakimindan 16803 sayili Yonetmelik hiikiimlerinin uygulanmayacagi belirtilmistir

(m.1/3).

Yonetmelikte genel olarak Tiirkiye'de tasinmaz mal satin almak isteyen
sirketlerin, basvuru usul ve siireleri diizenlenmistir. Ayrica, tasinmaz malin
bulundugu bélgenin belirlenmesi, askeri yasak bolge ve 6zel giivenlik bdlgesinde
tasinmaz miilkiyeti edinimi, gayrimenkul miilkiyeti ve smirh ayni haklarin edinim
usulii, hisse devri yoluyla ortaklik yapisinin degisim durumu, edinilen taginmazin

kullanimi ve tasfiyesi hususlar1 diizenlenmistir.

V. Diger Uluslararas1 Kuruluslarin Tasinmaz Miilkiyeti ve Smirh Ayni Hak

Edinmeleri

Tiirkiye Cumhuriyeti’nde, yabanci kuruluslarin sinirlt ayni hak ya da tasinmaz
edinmeleri hususunda uluslararasi antlagmalar ile getirilen hiikiimler 1s1§inda hareket
etmek gerekmektedir. Zira Anayasamizin 90’inc1 maddesine gore; usuliine uygun
bicimde yiiriirliige konulan milletleraras1 antlagsmalar, i¢ hukukumuz bakimindan
kanun hiikmiinde kabul edilmektedir. Tirkiye tarafindan onaylanan ve antlasma
iceriginde tasinmaz edinimi hususunda diizenleme bulunan uluslararasi bir
antlagsmanin varlig1 halinde sdzlesme tarafi olan bu kuruluglar Tiirkiye topraklarinda
gayrimenkul mallar ve de smirli ayni haklar edinebileceklerdir. Ayrica bu
kuruluslarin tiizel kisilige sahip olmast gerekliligi s6z konusudur. Tiirkiye nin taraf
oldugu veya onayladig1 antlagsmalarda, ilgili kuruluslarin tasinmaz ve sinirl ayni hak

edinimleri konusunda 6zel diizenlemeler oldugu goriilebilmektedir.
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Tiirkiye, 1945 yilindan bu yana Birlesmis Milletler kurucu iiyelerindendir.
“Birlesmis Milletler Sozlesmesi”, 1945 yilinda onaylanmistir.®° Sozlesmenin 104.
maddesine gore; Birlesmis Milletler Teskilati’nin, amaglarina erisebilmesi ve
gorevlerini yerine getirebilmesi icin gerekli olan hukuki ehliyete ayr1 ayri her iiye
devletin iilkesinde sahiptir.

Keza “Birlesmis Milletlerin Ayricalik ve Muafiyetlerine Dair Sozlesme 'nin’>®
birinci maddesinde, Birlesmis Milletler Kurulu’nun, tiizel kisilige sahip oldugu;
menkul ve tasinmaz mallar1 almaya, bunlar1 satmaya, antlasmalar yapmaya ve dava

acmaya ehliyeti oldugu belirtilmistir.

Tirkiye’de bulunan 14 kurulus, BM sistemine baglh olarak faaliyette
bulunmaktadir. Bu kuruluslar; “Birlesmis Milletler Cocuklara Yardim Fonu”
(UNICEF), “Birlesmis Milletler Enformasyon Merkezi” (UNIC), “BM Goniilliileri”
(UNV), “Birlesmis Milletler Giivenlik Birimi” (UNDSS), “Birlesmis Milletler Insani
Yardim Koordinasyon Ofisi” (OCHA), “BM Kadin Birimi” (UN Women),
“Birlesmis Milletler Kalkinma Programi” (UNDP), “Birlesmis Milletler Niifus
Fonu” (UNFPA), “Birlesmis Milletler Miilteciler Yiiksek Komiserligi” (UNHCR),
“Birlesmis Milletler Sanayi Kalkinma Orgiitii” (UNIDO), “Diinya Gida Programi”
(WFP), “Diinya Saghk Orgiitii” (WHO), “Gida ve Tarum Orgiitii” (FAO),
“Uluslararas1 Calisma Orgiitii 'nden” (ILO) olusmaktadir.

Tirkiye’de yerlesik olmamakla birlikte iilke siirlarimiz  igerisindeki
calismalara aktif olarak katilan kuruluslar da mevcuttur. Bunlar; BM Siyasi Isler
Dairesi ve (OHCHR) Insan Haklar1 Yiiksek Komiserligi’dir. Birlesmis Milletlerin
Ulke EXibi biinyesinde (IOM) Uluslararas1 Go¢ Orgiitii de yer almaktadir.’

Gida ve Tarmm Orgiitii ile ilgili yapilan uluslararas1 s6zlesme3>® mevcuttur. Bu
sozlesmeye gore GTO'niin tiizel kisiligi, hiikiimet tarafindan taninacaktir. Ayrica
GTO; tasmir ve tasinmaz mallar edinebilecek ve bunlari elden cikarabilecek, yasal

islemler yapma yetkisi olacak ve sdzlesme yapabilecektir (2009/14625 sayili karar,

3% 4801s.k. RGT:24.08.1945 RGS:6092.

3% 55098s.k. RGT:21.03.1950 RGS:7462.

37 Bkz. http://www.un.org.tr/bm-ulke-ekibi/ Erisim Tarihi:08.02.2018.
358 2009/14625 sayili Karar, RGT: 16.02.2009 RGS: 27143.
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m.2). Birlesmis Milletler Niifus Fonu (UNFPA veya BMNF) ile ilgili yapilan
antlasmanin®*® 4. maddesinde Birlesmis Milletlerin BMNF araciligiyla hareket ettigi
belirtilmistir. Ayrica hukuki ehliyete sahip olan BMNF, tasinir ve tasinmaz mallarin
miilkiyetlerini edinebilecek ve bunlar1 elden ¢ikarabilecek, hukuki islemler yapma
yetkisi olacak ve sozlesmeler yapabilecektir.

%0 jle ilgili yapilan antlasmada ise;

Karadeniz Ekonomik Isbirligi Orgiit
KEI’nin hukuki kisilige sahip olacag belirtilmistir. Ayrica, bu kisiligin; tasinir ve
tasinmaz mallarin miilkiyetlerini edinebilme ve bunlar1 elden c¢ikarabilme, dava
acabilme ve sozlesmeler yapabilme konularinda hukuki yetkileri oldugu hiikiim

altina alinmistir (m.27).

1919 tarihinde kabul edilen /LO Anayasas: orijinal metninin 39. maddesinde
ILO’nun hukuki statiisii diizenlenmistir. Buna gore ILO’nun tiizel kisilige sahip
oldugu belirtilmistir. ILO’nun tasinir ve tasinmaz miilkiyeti edinebilme, dava

acabilme ve sdzlesmeler yapabilme hususlarinda yetkili oldugu belirtilmistir. 36!

V.  Yabana Kisilerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Simirh Ayni Hak Edinmelerine

Mliskin Ozel Durumlar
A. Tiirk Vatandaslar ile Esit islem Goren Yabancilar
1. KKTC Vatandaslan
YUKK madde 2/2 kapsaminda isbu Kanun wuygulanirken, Tiirkiye
Cumbhuriyeti'nin taraf sifatt olan uluslararasi antlasmalarin ya da 6zel kanunlarda

mevcut hiikiimlerin sakli tutuldugu vurgulanmastir.

Tiirkiye ile KKTC arasinda imzalanmig olan ikili bir sézlesmenin varligi

nedeniyle =~ KKTC  vatandaglarma ~ YUKK  hiikiimleri  biliylik  6l¢iide

392010/1125 sayili Anlasma, RGT: 10.12.2010 RGS: 27781.

30 99/13159 sayili Karar, RGT:15.08.1999 RGS: 23787.

%1 T.C. Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanlig1 Yayin No: 08 Tiirkiye Tarafindan Onaylanan ILO
Sozlesmeleri, Editér Dr. Fazil AYDIN Yayina Hazirlayan Nurettin ALBAYRAK YIH Uzman
Yardimeisi, s.319.
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3 tasinmaz mal ediniminde Tiirk

uygulanmamaktadir.®? KKTC vatandaslari®
vatandaslar1 ile esit muamele gormektedirler.  Tiirkiye ile KKTC arasinda
imzalanmis olan 99/13783 sayili uluslararasi1 Antlasma®** kapsamida KKTC
uyruklu kisilerin, Tiirkiye'de gayrimenkul edinimlerine iliskin islemlerinin

kolaylastirtlacagi hiikiim altina alinmistir (m.4).

Konuyla ilgili olarak Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler
Dairesi Baskanlig1 2012/12 numaral1 bir genelge®® yayinlamistir. Genelgede KKTC
ile yapilmis olan 99/13783 sayili uluslararast Antlasma ile 20.12.2000 tarihli BKK
dayanak alimmustir. Bu genelgeye gore; KKTC uyruklu kisilerin, Tirkiye'de satin
alma, miras ya da miilkiyetin naklini gerektiren bir sézlesme yapmak suretiyle
tasinmaz mal edinmek istemeleri halinde Tiirk vatandaslarina tanmman haklardan
aynen yararlandirilacaklart belirtilmistir. KKTC uyruklu kisilerin Tirkiye’de
gayrimenkul edinimine iligskin talepleri de kanuni sinirlamalara iligkin hiikiimlerden
muaf tutulacak ve bu talepler dogrudan Tapu Miidiirliikleri tarafindan

sonuclandirilacaktir.

2.  Dogumla Tiirk Vatandashgn Kazanan ve Cikma 1Izni ile Tirk
Vatandashgindan Cikanlar (Mavi Kart Sahibi Olanlar)

5901 sayili Tiirk Vatandashg Kanunu’na®%®

gore Tirk vatandasliginin
kaybedilmesi durumunda, bu kisiler kayip tarihi itibariyle yabanct muamelesine tabi
tutulmaktadirlar. Bu kisilerin, Tapu Kanunu’nun 35. maddesindeki sartlar1 haiz
olduklar1 takdirde {ilkemizde smirli ayni haklar ve tasinmaz mallar edinmeleri
miimkiindiir. Ancak, hayatlarini yurt diginda idame ettiren bazi Tiirk vatandaglarinin,
yasadiklar iilkenin i¢ mevzuati nedeniyle Tiirk vatandashigi ile yasadiklarn iilke
vatandaslig1 arasinda tercihte bulunma zorunluluklari dogmustur. Ozellikle Almanya,

cifte vatandashigi kaldirmis ve tek vatandasligi segme sarti getirmistir. Sosyal,

ekonomik vs. kaygilarin olusturdugu zorunluluklar nedeniyle Tiirk vatandashigindan

362 Eksi, 2018, 5.62.

363 KKTC vatandas1 hakkinda agiklamalar igin bkz. Birinci boliim IV-B-1-e-iii.

%4 99/13783 sayilt “Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti ile Tiirkive Arasinda Iki Ulke Vatandaslarina
Tlave Kolayliklar Taninmasina Tliskin Anlasmann Onaylanmas: Hakkinda Karar”, RGT:06.01.2000,
RGS: 23928; 4465 sayili uygun bulma Kanunu, KT:03.11.1999 RGT:11.11.1999 RGS: 23873.

365 TKGM 2012/12 nolu 06 /08/2012 tarihli Genelge.

36 5901 say1li TVK, KT:29.05.2009, RGT: 12.06.2009 RGS: 27256.
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¢ikmay1 segmek durumunda kalan kisilerin korunmasi i¢in Tiirkiye tarafindan 6zel

diizenleme yapma zorunlulugu ortaya ¢ikmustir.

Tirk vatandasi olup da yetkili makamlarin izni ile Tirk vatandashigindan
ayrilmis olan kisileri korumak amaciyla ilk olarak, 403 nolu miilga TVK’nin 29.
maddesinde 1995 yilinda degisiklik yapilmistir.3®” Degisiklige gore; Tiirk
vatandaslhigin1 dogumla kazanip ¢ikma izni ile kaybeden kisiler ve bunlarin yasal
mirasgilari, menkul ve gayrimenkul mallarin kazanilmasi ile feragat ve miras gibi
haklar bakimindan kamusal diizen ve ulusal giivenlikle ilgili hiikiimler sakli kalmak

kaydiyla Tiirk vatandaslar1 gibi koruma altina alinmiglardir.

2004 yilinda madde 29°da baska bir degisiklik yapilarak®®® bahsedilen kisilerin
haklarinin kapsami yeniden diizenlenmis ve sayilan istisnalar disinda yine Tiirk
vatandaslarina taninmakta olan haklardan aynen yararlanabilecekleri hiikiim altina
alinmistir. 403 sayilh TVK, 2009 yilinda yiiriirliige giren 5901 sayili*®® TVK ile
yiirtirliikten kaldirilmistir. 403 sayili Kanunda mevcut 29. madde, 5901 sayili

Kanun’un 28. maddesinde de aynen muhafaza edilmistir.

2012 yilinda yapilan bir degisiklik®® ile dzel bir diizenleme yapilmistir. Bu
diizenlemeye gore dogumla birlikte Tiirk vatandasi olan ancak ¢ikma izni ile Tirk
vatandaslhigindan ayrilanlara mavi kart verildiginden bu kisiler mavi kartlilar olarak

antlmustir. 3"

TVK madde 28’e gore; Tiirk vatandashigini dogumla kazanip ¢ikma izni ile
kaybeden sahislar ve bunlarin {iglincii dereceye kadarki altsoylari, kamusal diizen ve
milli giivenlik konularma iligkin diizenlemeler sakli kalmak tizere ve TVK madde
28’de sayilan istisnalar haricinde Tiirk vatandaglarinin yararlandigi haklardan aynen

yararlanma hakkina sahiptirler (5901 s.k. m.28/1). Maddede altsoya iligkin sinirin

874112 sayill, “Tiirk Vatandashgr Kanununda —Degisiklik  Yapimasmma — Iliskin -~ Kanun”
RGT:12.06.1995 RGS:22311, KT:07.06.1995.

%8 5203 sayih “Tiirk Vatandashgr Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun” RGT:
06.07.2004, RGS: 25514, KT:29.6.2004.

3695901 sayili, TVK, RGT:12.06.2009, RGS: 27256, Kabul Tarihi: 29.05.2009.

3706304 sayili, “Secimlerin Temel Hiikiimleri ve Se¢men Kiitiikleri Hakkinda Kanun ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” RGT: 18.05.2012 RGS: 28296.

371 Eksi, 2018, s.61vd; Celikel / Gelgel, 2018, 5.30-32.
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liciincii dereceye kadar olacag: belirtilmisse de Cumhurbaskani®’? gerekli gérmesi
halinde, TVK’nin 28’inci maddesinde taninan haklardan iigiincii dereceden itibaren

kaginci dereceye kadar olan altsoylarin yararlanabilecegini belirleme yetkisi vardir.

TVK’nin 28’inci maddesi kapsamina giren kisilerin, yani Tiirk vatandasligini
dogumla kazanip ¢ikma izni ile kaybeden kisilerin ve bunlarin {iglincii dereceye
kadar olan altsoylarinin, talep etmeleri halinde kendilerine, TVK’nin 28’inci
maddesinde sayillan haklardan yararlanabildiklerini gosteren Mavi Kart
diizenlenecektir. Mavi Kart, Degerli Kagitlar Kanunu®”? kapsamina girmektedir

(5901 s.k. m.28/4,6).

1995 yilindan bu yana dogum ile Tiirk vatandasi olmus ancak ¢ikma izni alarak
Tiirk vatandashigindan ayrilmis kisilere 6nceki ad1 ile “pembe kart” ve mevcut adiyla
“mavi kart” verilmektedir. Bu kart sahipleri, tasinmaz mal ve sinirli ayni hak
edinimlerinde Tiirk vatandas1 gibi kabul edilmekte ve bu kisilere Tapu Kanunu’nun

35. madde hiikiimleri uygulanmamaktadir.

Tirk Vatandash@ Kanunu’nun 46’nct maddesine dayanilarak Tiirk
Vatandashigt Kanununun Uygulanmasina Iliskin  Yonetmelik®*  cikarilmustir.
Yonetmelik’in 52’inci maddesinde, “dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni
almak suretiyle Tiirk vatandashigini kaybedenlerin ve kendileri ile birlikte igslem
goren ¢ocuklarimin; milli giivenlige ve kamu diizenine iliskin hiikiimler sakli kalmak
kaydiyla Tiirk vatandaslarima tamnan haklardan aynen yararlanmaya devam
edecekleri” belirtilmistir. Yonetmelik’e gore, “bu kisilerin Turkiye’deki ikamet,
seyahat, ¢alisma, yatirim, ticari faaliyet, miras, taginir ve tasinmaz iktisabi ile feragi
gibi konulara yonelik islemlerinin, ilgili kurum ve kuruluslarca Tiirk vatandaglarina

uygulanmakta olan mevzuat ¢ergevesinde yiirlitiilecegi” diizenleme altina alinmistir.

Sonug olarak, dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk

vatandaslhigin1 kaybeden kisiler, kaybetme an1 itibariyle yabanci gercek kisiler sifatini

872 02.07.2018 tarihli ve 700 sayili KHK nin 188'inci maddesinde, bu fikradaki “Bakanlar Kurulu”
ifadesi “Cumhurbagkani” olarak degistirilmistir.

373 21.02.1963 tarihli ve 210 sayili “Degerli Kagitlar Kanunu”.

34 2010/139 sayih  “Tiirk Vatandashgr Kanununun Uygulanmasina Iliskin ~ Yonetmelik”,
RGT:06.04.2010, RGS:27544.
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alsalar da, bu kisiler 6zellikle miras, tasinir ve tasinmaz iktisabi ile feragi gibi

konularda, Tiirk vatandaslar ile esit islem gormeye devam edeceklerdir.

B. Ozellik Arz Eden Yabancilar

1. Miilteciler

6548 sayil1 YUKK madde 3/r’de uluslararast koruma statiisiindeki kisilerin
sayllmis oldugunu belirtmistir. Buna gore uluslararasi korumanin; ikincil koruma
statiisii, miilteci veya sartli miiltecileri ifade ettigi belirtilmisti. Miilteciler ve sarth
miilteciler, YUKK’a gore uluslararasi korumadan yararlan yabanci gergek kisiler
olarak kabul edilmektedirler. Calismamizin birinci boliimiinde, miiltecilere iliskin

detaylar ve tanimlamalar mevcuttur.

Uluslararas1 sozlesmelerde yapilan tanimlara paralel olarak Tiirk hukukuna
gbre miilteci statiisii verilecek kisiler bakimindan belirli sartlar aranmistir. Buna gore

Avrupa tilkelerinde meydana gelen olaylardan dolayi;

e Belirli bir toplumsal grubun mensubu olmasi, irki, siyasal fikirleri, dini ve
tabiiyetinden dolay1 hakli sebeplerle zulme ugrayacagindan korkmasi,

e Yabanci bir kisinin; bu korku nedeniyle vatandaslik bagi olan iilkenin disinda
olmas1 ve vatandasi oldugu iilkenin korumasindan yararlanamamasi veya bahse konu
hakli korkudan dolay1 bu korumadan yararlanmak istememesi,

e Vatansiz bir kisinin; belirtilen olaylar sonucunda 6nceden yasadigi ikamet
tilkesi disinda olmasi, iilkeye donememesi ya da bahsedilen hakli korkular sebebiyle

donmek istememesi,

durumlarinda 1ilgili kisilere statii belirleme islemleri yapilmasinin akabinde

miilteci statiisii verilmektedir.3"

1951 tarihli “Miiltecilerin Hukuki Statiisiine Iliskin Sozlesme’nin” 17.
maddesinde miilteciler ve yabancilar bakimindan esitlik saglanmasina yonelik bir

diizenleme mevcuttur. Buna gore; taraf devletler, yasal bir sekilde tilkelerinde ikamet

375 6458 say1li YUKK m.61 RGT: 11.04.2013 RGS: 28615 KT: 01.04.2013 Yiir. Tar.: 11.04.2014.
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etmekte olan miiltecilere, ayn1 sartlarda yabanci bir iilkenin vatandasina uygulamakta
olduklari en miisait muameleyi uygulayacaklardir. Bu sekilde; sozlesmedeki daha
miisait hiikkiimler sakli kalmak kaydiyla miiltecilerle yabancilarin esit olduklar1 kabul

edilmistir.

Miiltecilerin yabancilarla esit muamele gérmesine istisna olarak, S6zlesme’nin
7. maddesi hiikmiinii degerlendirmek gerekmektedir. Buna gore; sozlesme tarafi
devletlerin genel anlamda yabancilara tanidigi rejimi bahsedecekleri belirtilmistir.
Daha sonra sozlesme tarafi devletlerin iilkesinde ii¢ y1l ikamet eden tiim miiltecilerin,
bu siirenin sonunda kanuni karsiliklilik kosulundan muaf olacaklart hiikiim altina
alinmigtir. Hilkimden anlasilacagi iizere miiltecilerin, iilkede ii¢ sene ikamet
etmelerinden sonra miilteciler karsiliklilik sartindan muaf tutulacaklardir. 2012
yilinda 6302 sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yabancilar
bakimindan aranan miitekabiliyet sarti kaldirilmigtir. Bu bakimdan, Tapu
Kanunu'nda yapilan 2012 tarihli degisiklik sonrasinda, miilteciler bakimindan
Cenevre sozlesmesinde taninan istisna, Tapu Kanunu’nun 35. maddesi bakimindan

bir 6zellik arz etmemektedir.

YUKK madde 62’de ayrica “sarthh miilteci” kavramindan bahsedilmistir.
Calismamizda daha once sarthh miiltecilere iligkin detaylar ve tanimlamalar
yapilmisti. Miilteci ile sartli miilteci arasindaki fark, olaylarin Avrupa iilkelerinin
icinde veya Avrupa iilkelerinin disinda meydana gelmesi ile ilgilidir. Avrupa tlkeleri
icinde meydana gelen olaylarda miilteci olarak anilanlar, Avrupa iilkeleri disinda
meydana gelen olaylarda sartli miilteci olarak anilmaktadirlar. Miilteciler ve sartl
miilteciler, ikamet izninden muaf tutulan yabancilar arasinda sayilmistir (YUKK
m.20). Ayrica, giivenilir {iglincli bir {ilkeye yerlestirilinceye kadar gececek siirede
Tirkiye’de kalabilmeleri icin sarth miiltecilere, uluslararast koruma statiisii sahibi

kimlik belgesi verilmesi de bir diger farktir.3'

Miilteciler, i¢ hukuk bakimindan yabanci statiisiinde sayilmaktadirlar. Bu
bakimdan bir miiltecinin {ilkemizde simirli ayni hak ve tasinmaz mal edinmeyi talep

etmesi halinde talep sahibi miilteciye, Tapu Kanunu’nun 35. madde hiikiimleri

376 Celikel/Gelgel, 2018, s.23; Eksi, 2018, 5.49
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uygulanacaktir. Bu sartlarin saglanmasi halinde miiltecinin tilkemizde sinirlt ayni hak

ve tasinmaz mal edinmesi miimkiin olacaktir.

2. Gocmenler®”’

5543 sayili Iskan Kanunu’nda gdemen ifadesi agiklanmustir. Tiirk kiiltiiriine
bagh ve Tiirk soyundan olup toplu halde veya tek kisi olarak yerlesmek amacuyla
Tiirkiye'ye gelen ve 5543 sayili Kanun geregince kabul olunan kisi gogmen olarak

kabul edilmektedir.3”® Kanun;

o Tiirk kiiltiirtine baglilig1 olmayan ve Tiirk soylu olmayan yabanci sahislar ile
o Tiirk soylu olan ve de Tiirk kiiltiirline baghlig1 olan ancak sinir dist edilmis
olan kisiler ve

¢ Giivenlik agisindan iilkemize gelmeleri miinasip bulunmayan kisilerin

Gogmen sifatiyla kabullerinin miimkiin olmadig1 belirtilmistir

Miilga Iskan Kanunundan®® farkli olarak anarsistler, casuslar, gocebe
cingenelerin muhacir sayilmayacagma iligkin diizenleme degistirilmis; Tiirk
kiiltiiriine bagh ve Tiirk soyundan olmanin tayin ve tespiti, Cumhurbaskani®® karari

ile yapilmaktadir.38!

Gogiin uluslararas1 antlagsmalara konu olabilmesine karsin esasen gog bir i¢
hukuk miiessesesidir. Go¢ eden kisilerin tabi olacaklari hak ve yiikiimliliikler, ilgili
tilkenin i¢ hukukunda diizenlenen kurallara gére belirlenecektir. Hukuk sistemimizde
goclin tiirleri 3 bashkta ele alinmistir: (1) ice gog, (2) disa gog, (3) transit gog.
5543sayili iskin Kanunu’nun 3. maddesinde yapilan tamim, ige gocii ifade

etmektedir. Disa go¢ hakkinda doktrinde kabul géren tek uygulama, TVK madde 25

377 Bkz. Birinci Boliim - IV-B-1-g-i.

378 5543 say1l1 iskan Kanunu, Kabul Tarihi: 19.9.2006, RGT: 26.09.2006 RGN: 26301.

379 2510s.k. m.4.

380 02.07.2018 tarihli ve 700 sayih KHK madde 174 ile bu fikrada yer alan “ ilgili bakanliklarin
goriisti alinarak Disigleri Bakanhigimin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu” ibaresi “Cumhurbaskant”
olarak degistirilmistir.

381 5543 sayili kanun m.7.
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kapsaminda vatandasliktan ¢ikma izni alarak go¢ eden kisilere iligkindir. Transit go¢

hakkinda ise diizenleme bulunmamaktadir.38?

Gogmenlerin Tiirk vatandashigmni kazanmalar1 bakimindan Iskan Kanunu’nda
ozel bir diizenleme yapilmustir.*® Diizenlemeye gore, goemen olarak kabul edilenler,
gerekli islemlerin ilgili kuruluslarca tamamlanmasindan sonra Cumhurbagkani
karariyla vatandasliga alinacaklari belirtilmistir. Kiigiikler vatandasliga alinirken;
baba ve analarina, baba veya analari yoksa kan ve kayin hisimlarina bagh
tutulmaktadirlar. Yurda gelen go¢men kiiciiklerin kimsesiz olmalar1 halinde ise

bunlarin yaslarina bakilmaksizin vatandasliga alinacaklari hiikiim altina alinmastir.

5543 sayili Iskdn Kanununun 9. maddesine gore; gogebe, gdgmen, milli
givenlik nedeniyle yerlerinin degistirilmesine karar verilenler ve yerleri
kamulastirilanlarin iskan1 Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’nca hazirlanacak proje ve
plana uygun olarak bor¢landirma yoluyla yapilir. Bu kapsamda muhacirlere; koy,
kasaba ve schirlerde; Oncelikle arsa ve konut, tiiccar, sanatkar ve esnaf olanlara arsasi
ile birlikte isyeri ve isletme kredisi, tarimsal proje kapsaminda cgiftcilere arazi
verilecegi diizenlenmistir. Bu kisiler, hazirlanacak nakil projesi kapsaminda yeni

iskan alanina nakilleri Devlet tarafindan karsiliksiz olarak saglanmaktadir.

Kaymakam ve valiler, kanun kapsaminda verilen tasinmaz mallarin temliki
hususunda yetkili kilinmiglardir. Kaymakam ve valiler tarafindan dagitim defter veya
kararlarinin onanmasi1 halinde temlik gerceklesmis olmaktadir. Verilmis olan
taginmaz mallar, temlik tarihinde yagamakta olan aile fertlerinin adlarina olmak iizere

esit hisselerle temlik ve tapuya tescil ettirilmektedir (5543 s.k. m.19).

Iskdn Kanunu’nun 21. maddesinde; Iskdn Kanunu kapsaminda verilen
tasinmaz mallarin satilmasi, rehin edilmesi, bagislanmasi, haczolunmasi ve tapu
kiitiigline satis vaadi serhi konulmasi temlik tarihinden baslayarak on yil siire ile
higbir suretle miimkiin degildi. S6z konusu tasinmazlara ait olan tapulara bu
yasaklara iliskin kayit diisiilmekteydi. IskAn Kanunu’nun 21. maddesi, 11.05.2018
tarinli ve 7143 sayili Kanun’un 25. maddesi ile degisiklige ugramistir. Buna gore

verilen  tasinmazlarin  satilmasinin,  rehin  edilmesinin,  bagislanmasinin,

382 Dogan, 2018,s.12 vd.
383 B, Bozkurt, 2018, s.97.
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haczolunmasinin ve tapu kiitiigiine satig vaadi serhi konulmasinin, temlik tarihinden
baslamak {izere borcun tamami 6denmeden Once hicbir suretle miimkiin olmadigi
seklinde diizenleme yapilmistir. Buradan anlasilacagi tlizere, s6z konusu degisiklik
ile on yillik siire kosulunun yerini 6deme yapma kosulu almistir. S6z konusu
yasaklar, tasinmazlarin tapu kiitiiklerine ait beyanlar hanesinde belirtilmektedir. Bu
belirtmenin belirli sartlarin gerceklesmesi halinde kaldirilmasi miimkiindiir. Bunun
icin temlik edilme tarihinden itibaren bes yilin gegmesi gerekmektedir. Ayrica, bes
yilin bitiminden itibaren bor¢landirma bedelinin tamaminin 6denmesi tapu

kayitlarinda mevcut belirtme kaldirilabilecektir.

3.  Vatansizlar®®*

Vatansiz Kisilerin Statiisiine iliskin S6zlesme’nin®%®

ilk maddesi kapsaminda
vatansiz kisi, yasal diizenlemelerinin isleyisi kapsaminda higbir devletin vatandas
olarak saymadigi kisiyi ifade etmektedir. Yabancilar ve Uluslararasi Koruma

386

Kanunu’na®*® gore vatansiz kisi ise; hicbir devletle arasinda vatandaslik bagi

bulunmayan ve devletler nezdinde yabanci olarak sayilan kisiyi ifade etmektedir.

Bir devletin vatandasi olmayan vatansiz kisi, sahsina veya malvarligina karsi
gerceklesen ve milletlerarast hukuka aykirilik teskil eden fiillerden dolay1 higbir
devletin diplomatik korumasindan yararlanamamaktadir.®®’ Vatansizlarin hukuki
durumlarin1 diizenleyebilmek ve daha da Onemlisi vatansizligi onlemek amaciyla

388

Vatansiz Kigilerin Statiisiine Iliskin Sézlesme®® ve Avrupa Konseyi Kisi Halleri

Komisyonu tarafindan “Vatansizk Hallerinin Azaltilmasina Dair Sozlesme

kabul edilmistir.

Vatansiz Kisilerin Statiisiine iliskin Sozlesme’nin 7. maddesine gére;
sOzlesmenin tarafi olan devletler, genel itibariyle yabancilara yapilan uygulamanin
aynisini vatansizlara da gostereceklerdir ancak sézlesmedeki daha elverisli hiikiimler

sakli tutulmuslardir. Ug yillik ikamet siiresinin ardindan ise vatansiz kisiler,

%84 Bkz. Birinci Bolim-1V-B-1-a.

385 Yiir. Tar.: 24.06.2015.

386 6458 s.k. m.3/s, Yiir. Tar.: 11.04.2014.

387 Celikel / Gelgel, 2018, s.17.

388 01.07.2014 tarihli 6549s.k.

%89 Kabul Tarihi: 04.12.1954 Sézlesmeyi Onaylayan Ulkeler: Almanya, Yunanistan, Liiksemburg,
Hollanda, Isvigre, Tiirkiye; Karar Say1s1:7/10095.
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sOzlesmeye taraf Devletlerin iilkesinde aranan yasal karsiliklilik sartindan muaf
tutulacaklardir. S6zlesmede genel olarak yabancilara taninan haklarin uygun distigii
Olclide vatansizlara da uygulanmasi goriisii hakimdir. Bu kapsamda sézlesmenin 13.
maddesinde menkul ve gayrimenkul miilkiyetine iliskin olarak; miilkiyet edinimi ile
bununla iliskili haklar, kira ve diger sozlesmeler bakimindan vatansizlara,
“yabancilara genel olarak taminanlardan daha az elverigli olmayan” ve mimkiin

oldugu kadar elverisli bir muamele uygulanacag belirtilmistir.

Vatansizlar bakimindan, karsiliklilik sarti aranmaksizin simirlayicit kanuni
hiikkiimlere uygun olmak kosuluyla tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinme imkani
taninmistir. 2012 yilinda 6302 sayili yasayla yapilan degisikligin ardindan Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde diizenlenen karsilikliik ilkesi kaldirilmistir. Bu
durumda 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi hiikiimleri ve Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu gibi 6zel kanunlarla getirilen sinirlamalar,
vatansizlara da uygulanacak ve bu sinirlamalara uygun olmak kaydiyla iilkemizde

sinirli ayni haklar ve tasinmaz mallar edinebilmelerine miisaade edilecektir.

4. Osmanh Hanedan Soyundan Olanlar

Osmanli Imparatorlugu’nda, devlete ait tasinmaz mallar, emldki sahane olarak
ifade edilmekteydi. Emlaki sahanelere, kamu hukukuna iliskin hiikiimler
uygulanmaktaydi. Emlaki sahanelerin miras yoluyla intikal etmesi miimkiin degildi.
Ayrica, Osmanli Imparatorlugu’nca edinilen mallarin emlaki sahane olarak kabulii
asildi. Osmanli Devleti’ne ait olan hizmet esyalari, saraylar ve kasirlar emlaki sahane

saytlan menkul ve gayrimenkullere drnek olarak sayilabilir.3%

Padisahin sahsma ait olarak kabul edilen mallar ise emldki hususiye olarak
ifade edilmekteydi. Emlaki hususiye ise 6zel hukuk hiikiimlerine tabi tutulmaktaydi.

Bu mallarin, padisahin mirasgilarina intikal etmesi miimkiindii.

Cumhuriyet donemi ile birlikte giiniimiize kadar Osmanli hanedan1 ve hanedan

soyu ile ilgili olarak ii¢ asamali bir donemden bahsetmek gerekmektedir. Bu

39 Eksi, 2018,5.298-300.
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donemler; mutlak yasak donemi, kismi yasak donemi ve 1974 tarihli af dénemi
olarak adlandirilabilir.

Mutlak yasak donemi, 1924 tarihinde ¢ikarilan 431 sayili Kanun®®! ile
baslamstir. “Hildfetin Ilgd ve Haneddan-1 Osmaniyye’'nin Tiirkive Cumhiiriyyeti
Memdliki Haricine Cikarimasina Dair Kanun” ile halife hal’ edilmis yani tahttan
indirilmis, hilafet makami miilga edilmistir. Tahttan indirilen halife ve ortadan
kalkan Osmanli saltanati hanedaninin erkek, kadin tiim {iyeleri ve damatlar ve bu
hanedana mensup kadinlardan olan kimseler, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin topraklarinda
ikamet edebilme hakkindan ebediyen yasaklanmiglardir. Bu kisilerin Tiirk

vatandaglig1 sifatt ve hukuku ortadan kaldirilmis ve 431 sayili kanunun ilanindan

itibaren 10 giin i¢inde tilkeyi terk etmeleri mecbur edilmistir.

Osmanli saltanati hanedaninin erkek, kadin tiim {iyeleri ve damatlar ve bu
hanedana mensup kadinlardan olan kimselerin, Tiirkiye Cumhuriyeti topraklarinda
gayrimenkul mal tasarruf edemeyecekleri belirtilmistir. ilisiklerinin kesilmesi icin bir
sene siireyle vekaleten mahkemeye miiracaat edebilme taninan bu kisilerin, bir yillik
sirenin sona ermesinden sonra highir mahkemeye miiracaat haklarinin olmadigi

hiikiim altina alinmistir (431 sayili Kanun madde 5).

Osmanli saltanati hanedaninin erkek, kadin tiim tiyeleri ve damatlar ve bu
hanedana mensup kadinlardan olan kimseler, Tiirkiye Cumhuriyeti topraklarinda
mevcut biitiin gayrimenkul mallarin1 bir sene iginde Hiikiimetin bilgi ve izniyle
tasfiye etmeye mecbur tutulmuslardir. S6z konusu gayrimenkullerin tasfiye
edilmemesi halinde bunlarin Hiikiimet marifetiyle tasfiye olunarak bedellerinin bu

kisilere verilecegi diizenlenmistir (431 sayili Kanun madde 7).

Osmanli Imparatorlugu’nun padisahligin1 yapmis olan kisilerin Tiirkiye
Cumbhuriyeti topraklarinda tapuya kayitli gayrimenkulleri millete intikal ettirilmistir.
Kaldirilan padisahliga ait saraylar, kasirlar ve sair mekanlar dahilindeki mefrusat,
takim, tablo, giizel sanat yapitlar1 ve sair tim menkuller millete intikal ettirilmistir
(431 sayili Kanun madde 8-9).

31 431 sayih, “Hildfetin liga ve Haneddan-1 Osmaniyye nin Tiirkive Cumhiiriyyeti Memaliki Haricine
Cikarilmasina Dair Kanun” RGT: 06.03.1924 RGS: 63.



137

Padisah miilkii adi altinda olup daha 6nce millete devredilen miilkler ile
beraber, kaldirilan padisahliga ait tim milk ve Onceki hazine mevcutlari,
igindekilerle beraber saray ve kasirlar ve diger binalar ve arazi millete intikal
ettirilmistir. Millete intikal eden menkul ve gayrimenkul mallarin tespit ve
muhafazasi icin bir yonetmelik diizenlenecegi hiikiim altina alinmistir (431 sayili
Kanun madde 10-11).

Osmanli hanedan1 bakimidan ikinci dénem olan kismi yasak déneminde,>®?
5958 sayili Kanun ile 431 sayili Kanunda bazi degisiklikler yapilmistir. Buna goére
431 sayilh Kanun’un ikinci maddesi degisiklige ugramistir. Buna gore; “kaldirilan
hilafet ve Osmanl Saltani hanedanmimin padisahlar soyundan olan erkekler ve
bunlarin erkek fiiruunun Tiirkiye've gelmesi ve Tiirkiye'den transit olarak ge¢meleri
vasaktwr.  Tiirkiye’ye, bunlarin disinda kalanlar gelebilirler.” seklinde diizenleme
yapilmustir (5958 s.k. m.2). Bu halde, padisahlar soyundan olan erkekler ve bunlarin
erkek firuunun disinda kalanlar Tirkiye'ye gelebilmeleri ve Tirkiye'den transit

olarak gecebilmeleri miimkiin kilinmustir.

Tiurkiye'ye gelebilen bu kisilerin miiracaat etmeleri halinde, Tirk
vatandasligina alinmalart miimkiindiir. Bu kisilerin vatandagliga alinmalar1 icin
Tiirkiye'de ikamet etmek ve Tiirkiye'ye gelmek sartlarini tasimalarina gerek
bulunmamaktadir. Bu kisilerin vatandashga alinmalara, Bakanlar Kurulu karar
verebilecektir (5958 s.k. Ek madde 1).

Padisahlar soyundan olan erkekler ve bunlarin erkek fiiruunun disinda kalan
kisilerin, 5958 sayili Kanun’un yiiriirliige girmesiyle birlikte genel hiikiimler
cercevesinde mal edinmeleri miimkiindiir. Bu sekilde mal edinen kimselerin vefat
etmeleri halinde ne olacagi hususu da ag¢ikliga kavusturulmustur. Eger ki bu kisilerin
mirasgilari, padisahlar soyundan olan erkekler ve bunlarin erkek fiiruunun disinda
kalanlardan degil ise yani mirasgilar, padisahlar soyundan olan erkekler ve bunlarin
erkek flirular1 ise varislere ait hisseler tasfiye edileceklerdir. Sulh Mahkemeleri bu
hisseleri bir sene igerisinde tasfiye etmek ve bedeli wvarislere ©Odemekle

gorevlendirilmistir (Ek madde 2).

925958 sayili, “Hildfetin Ilgasina ve Hanedani Osmaninin Tiirkive Cumhuriyeti Memaliki Haricine
Cikarilmasina Dair Olan 431 Sayili Kanunun 2’nci Maddesinin Degistirilmesi ve Ayni Kanuna Bazi
Maddeler Eklenmesi Hakkinda Kanun” RGT: 23.06.1952, RGS: 8142.
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431 sayilh Kanun, “Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi’nin 245 sayu tefsir karar1”
ve “27 Agustos 1324 ve 20 Nisan 1325 tarihli iradeler” sonucunda bu
diizenlemelerde belirlenen menkul ve gayrimenkuller millete intikal ettirilmistir.
Kismi yasak donemi diye adlandirdigimiz ikinci donemde Tiirkiye Cumhuriyeti’ne
gelebilme hakki taninan kisilerin, millete intikal ettirilen bu menkul ve gayrimenkul
mallarin iizerinde miras ya da bundan bagka her hangi bir sebeple hak iddia etmeleri
acikca yasaklanmistir. Yani padisahlar soyundan olan erkekler ve bunlarin erkek
firuunun disinda kalanlar, sayilan yasal diizenlemeler neticesinde millete intikal
ettirilen mallarin iadesini saglamak amaciyla higbir hak iddia edemeyeceklerdir (EK

madde 3).

1974 tarihli af donemi olarak adlandirdigimiz ti¢iincii donemde ise, 1803 sayili
“Cumhuriyetin 50°nci Yili Nedeniyle Bazi Su¢ ve Cezalarin Affi Hakkinda Kanun”
¢ikarilmistir. Bu Kanun’un sekizinci maddesi ile 431 sayili Kanun’un bazi maddeleri
yiirtirlikten kaldirilmiglardir. 431 sayili Kanun’un; halife ve Osmanli hanedaninin
siir dis1 edilmesi ve iilkenin terk sartlarinin diizenlendigi 2’nci ve 3’lincii madde, bu
kisilerin Tiirk vatandashigina iligkin sifat ve haklarini ortadan kaldiran 4.’lincii madde
ve bu kisilerin Tiirkiye’de gayrimenkul edinimlerini yasaklayan ve tasfiye siiresi

veren 5’inci madde yiiriirliikten kaldiriimistir. 33

1803 sayil1 Kanun, ayn1 zamanda kismi yasak donemi olarak adlandirdigimiz
ikinci doneme iliskin 5958 sayil1 Kanun’a da atif yapmustir. Bilindigi tizere 431 sayili
Kanun’a iliskin ilk degisiklik 5958 sayili Kanun ile yapilmistir. 1803 sayili
Kanun’un sekizinci maddesine gore; 431 sayili Kanun’un yiiriirliikten kaldirilan
hiikiimleri nedeniyle ortaya ¢ikacak haklardan yararlanmak isteyen erkek
mensuplara, 5958 sayili Kanun déneminde kadin mensuplara taninmis olan haklarin

aynen uygulanacagi hiikiim altina alinmigtir.

Sonug olarak af dénemi olarak adlandirdigimiz iigiincii donemde, Osmanl
hanedan1 mensuplar1 bakimindan kadin — erkek ayrimi yapilmaksizin kanunda izin

verilen haklar taniacaktir. Bu haklar kapsaminda bu kisiler Tiirk vatandasi

393 1803 sayil, “Cumhuriyetin 50 nci Yili Nedeniyle Bazi Sug ve Cezalarin Affi Hakkinda Kanun”
RGT: 18.05.1974, RGS: 1489.
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olabilecek, iilkeye geri gelebilecek, menkul ve gayrimenkul edinme ve miras
haklarina sahip olabileceklerdir.

1995 yilinda ¢ikarilan 4071 sayili Kanun3%

ile kanun kapsamina giren hak
sahiplerine, bir yillik siire igerisinde belirtilen sartlarda basvuru yapmak ve kanun
kapsaminda edinimine izin verilen mallar1 bedelini 6demek kaydiyla talep

edebilmeleri imkan1 tanimmustir. 4707 sayili Kanun®®®

ile bu kisilere ayrica ek olarak
iki yillik siire taninmustir. Ayrica Bakanlar Kuruluna iki senelik bu siireyi bir defaya
mahsus olmak kaydiyla bir yil daha uzatma yetkisi verilmistir. Bu siirenin
gegmesiyle birlikte, her tirlii talep hakkiin diisecegi ve s6z konusu tasinmaz

mallarin genel hiikiimlere gore satilacagi hiikiim altina alinmistir.

C. Belirli Haklar1 Kullamirken Tiirk Vatandaslar ile Esit islem Géren

Yabancilar

1.  Turkuaz Kart Sahipleri

Turkuaz kart sahipleri i¢ hukuk kurallar1 geregince 6zel statii verilen yabancilar
arasinda sayilmaktadirlar.3®® Turkuaz Kart; bir yabanciya, Tiirkiye’de siiresiz olarak
calisma hakki veren belgeyi ifade etmektedir. Bu kart ayrica mevzuat hiikiimlerine
gore yabancinin bakmakla yiikiimlii oldugu ¢ocuklarina ve esine Tiirkiye’de ikamet
hakk1 veren belge bir belgedir.®®

2016 yilinda ¢ikarilan 6735 sayili yasa geregince belirlenen kistaslara sahip
yabancilara Turkuaz Kart verilecegi diizenlenmistir. Buna gore; uluslararasi isgiicii
politikas1 dogrultusunda; bilim ve teknolojiye katkisi, mesleki deneyimi, egitim
diizeyi, Tirkiye’deki yatiriminin veya faaliyetinin istihdama ve iilke ekonomisine
etkisi kosullar1 incelenmektedir. Bu inceleme sonucunda, Uluslararas1 Isgiicii

Politikast Danigma Kurulu'nun oOnerileri ve Calisma ve Sosyal Giivenlik

3944071 sayili, “3 Mart 1340 (1924) Tarihli ve 431 Sayili Kanunla Hazineye Kalan Tasinmaz
Mallardan Bazilarimin Zilyedlerine Devri Hakkinda Kanun” RGT: 19.02.1995, RGS: 22207.

395 4707 sayili, “Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satist Hakkinda Kanun, 431 Sayili Kanunla
Hazineye Kalan Tasinmaz Mallardan Bazilarumn Zilyedlerine Devri Hakkinda Kanun ile Miilga 2613
ve 766 Sayili Kanunlarla Hazine Adina Tescil Edilen Miktar Fazlaliklarimn Iigililerine Devri
Hakkinda Kanunda Degisiklik Yapimasina Dair Kanun”, RGT:13.07.2001, RGS: 24461.

3% Dogan, 2018, 5.16 vd.

376735 saytl “Uluslararast Isgiicii Kanunu”, KT:28.7.2016, RGT:13.08.2016 RGS: 29800, m.3/1/g.
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Bakanligi’nca belirlenen esas ve usuller kapsaminda bagvurusu uygun goriilen
yabancilara Turkuaz Kart verilmektedir (m.11/1). Mevzuat hiikiimlerinCe yabancinin
bakmakla ytlikiimlii oldugu ¢ocuklarina ve esine de Turkuaz Kart sahibi olan yabanci
kisinin yakinit oldugunu gdsteren ve Tiirkiye’de ikamet izni yerine gecen belge

verilecegi hiikiim altina alinmistir (m.11/3).

Turkuaz Kart adi verilen bu kart, ilgilisine, ilk ii¢ yilin gecis siiresi olmasi
sartiyla verilmektedir. Bu siire igerisinde iptal sartlar1 olusmayan kartlarda bulunan
geciy stiresi kaydi, yabancinin bagvurusu halinde kaldirilmakta ve yabanciya, siiresiz
Turkuaz Kart verilmektedir. 6735 sayili Kanunda diizenlenen siiresiz ¢alisma izninin
sagladig haklardan Turkuaz Kart sahibi yabancilarin da aynen yararlanacagi hiikiim
altina alinmigtir. 6735 say1li isbu Kanun’un 11. madde hiikiimlerinin, gegici koruma

saglanan yabancilara uygulanamayacagi diizenleme altina alinmistir (m.11/2, 4, 6).

Turkuaz Kart uygulamasinda bazi yabancilar, nitelikli yabanci olarak
degerlendirilmektedirler. Buna gore; teknoloji, bilim ve sanayide iilkemiz
bakimindan stratejik kabul edilen bir alanda 6ne ¢ikmig olanlar ile akademik alanda
uluslararasi kabul gérmiis ¢aligmalar1 bulunanlar ya da istthdam, ihracat veya yatirim
kapasitesi olarak ulusal ekonomiye Onemli katki saglayan ya da saglamasi

ongoriilenler bu kapsamda nitelikli yabanci olarak degerlendirilmektedirler (m.11/5).

6735 sayili Kanun’a iliskin olarak Turkuaz Kart Yonetmeligi®® ¢ikarilmistir,
Yonetmeligin 19. maddesinde 6nemli diizenlemeler mevcuttur. Buna gore; siiresiz
calisma izninin saglamakta oldugu haklardan turkuaz kart sahibi yabancilar da
yararlanacaklardir. Turkuaz karta sahip olan yabancilarin Tirkiye’de gayrimenkul
edinebilmelerinin yolu da verilen bu haklar ile acilmistir. Yonetmeligin 19.
maddesinin (¢) bendinde turkuaz karta sahip olan yabancilarin, Tiirkiye’deki yatirim,
seyahat, ikamet, ticari faaliyet, ¢alisma, miras, menkul ve gayrimenkul edinmesi ve
ferag1 gibi konulara yonelik islemlerinin, ilgili kurum ve kuruluslar tarafindan Tiirk
vatandaglarina uygulanmakta olan mevzuata gore yiiriitiilecegi hiikiim altina
alinmistir. Bu hak ve yiikiimliiliiklerin kullanilmas1 hususunda 6zel kanunlarin Tiirk
vatandasi olma kosulu aramakta oldugu hallerde ise artik turkuaz kart sahibi olan

kisilerin bu haklardan yararlanmay1 talep etmelerinin imkan: bulunmamaktadir.

398 23413 sayili “Turkuaz Kart Yonetmeligi” Kabul Tarihi: 14.03.2017 RGT: 14.03.2017 RGS: 30007.
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5901 sayili ve 25.09.2009 tarihli TVK madde 12’nin ilk fikrasinin (b) bendine
gore turkuaz kart sahibi olan yabancinin ve yakiminin, belirli sartlarin saglanmasi
halinde Tiirk vatandaghigini kazanabilecegi diizenleme altina alinmistir. Buna gore;
turkuaz kart sahibi olan yabancinin ve yakininin, gegis siiresi kaydinin kaldirilmasi
ve kamusal diizen ve ulusal giivenlik yoniinden engel teskil eden bir hali
bulunmamasi kosuluyla Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanliginca teklif edilmesi

halinde bu kisiler, Tiirk vatandashigin1 kazanabileceklerdir.

Yonetmeligin  19. maddesinin (¢) bendinde Turkuaz karta sahip olan
yabancilarin, “Tiirkiye’deki miras, tasimir ve tasinmaz iktisabt ile feragi gibi
konulara yénelik islemlerinin, ilgili kurum ve kuruluslarca Tiirk vatandaglarina

uygulanan mevzuat hiikiimlerince yiiriitiilecegi” belirtilmistir.

Madde metninde agik¢a izah edildigi {izere, Turkuaz Kart sahipleri, tasinmaz
edinimleri ve miras haklar1 bakimindan yabanci olarak degil; Tiirk vatandasi gibi
islem gorecek ve 6zel kanunlarda acik¢a Tiirk vatandasi olma kosulu aranmadik¢a

bu haklardan yararlanmaya devam edebileceklerdir.®%°

2. Uzun Dénem ikamet izni Sahipleri

Uzun donem ikamet izni sahipleri, i¢ hukuk kurallar1 geregince Ozel statii
verilen yabancilar arasinda sayilmaktadirlar.*® YUKK*! madde 42’de uzun dénem
ikamet iznine iliskin diizenleme mevcuttur. Buna gore; kesintiye ugramaksizin en az
sekiz yil siireyle Tiirkiye’de ikamet izni alarak kalmis olan kisiler veya Gog
Politikalar1 Kurulu’nun belirlemis oldugu sartlara uygun olan yabancilara siiresiz
ikamet izni verilmektedir. Bu izin, Igisleri Bakanligi’nin onayiyla valilikler
tarafindan verilmektedir. Uzun donem ikamet izni alamayacak kisilere de kanun
metninde yer verilmistir. Bu kapsamda; gegici koruma saglananlara ve insani ikamet
izni sahipleri ile ikincil koruma statiisii sahiplerine ve sartli miilteci, miiltecilere,

“uzun donem ikamet iznine geg¢is hakki” taninmamaktadir.

3% Dogan, 2018, s.211.
400 Dogan, 2018, 5.16 vd.
401 6458 sayilh YUKK, RGT: 11.04.2013 RGS: 28615.
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YUKKY*? madde 41/1 de; kanunda acik¢a sayilan esas ve usullere gore, Tiirk
vatandaslarina taninan bazi haklardan, uzun dénem ikamet izni bulunan yabancilarin
da faydalanabilecegi belirtilmistir. Maddenin (¢) bendinde ise bu kimselerin tasinmaz
iktisap haklar1 hususunda 6zel bir diizenleme yapilmistir. Buna gore; tanman bu
haklar kapsaminda uzun dénem ikamet izni olan yabancilarin, Tiirkiye’deki yatirim,
seyahat, ikamet, ticari faaliyet, ¢alisma, miras, menkul ve gayrimenkul edinme ve
feragr gibi konulara iliskin islemlerinin, ilgili kurum ve kuruluslarca Tiirk
vatandaglarina uygulanan mevzuat hiikiimlerince yiiriitiilecegi hiikiim altina
almmistir (YUKKY m.41/1). Kanunda 6zel olarak sayilan séz konusu hak ve
yiikiimliiliiklerin kullanilmas1 bakimindan bazi 6zel kanunlarda “Tiirk vatandasi
olma kosulu” getirilmis olabilir. Bu durumlarda, uzun donem ikamet iznine sahip
olan kisiler, YUKKY madde 41’in birinci fikrasinda sayilan haklardan yararlanmay1
talep edemeyeceklerdir. Uzun donem ikamet izni bulunan yabancilara taninan bu
0zel haklar smirsiz olmayip s6z konusu haklarin Bakanligin teklifi {izerine veya
resen Bakanlar Kurulu karariyla kismen veya tamamen kisitlanabilmesi miimkiin

kilinmustir.

YUKK madde 44’te uzun donem ikamet izni sahibi yabancilara taninan haklar
bakimindan 6nemli bir diizenleme yapilmistir. Buna gore, maddenin son fikrasinda
sayilan istisnalar haricinde, “Tiirk vatandaslarina taninan haklardan ayni sartlarda
yararlanabilecekleri” belirtilmistir. Yine Cumhurbagkani’nin bu haklarin kullanima
kismen veya tamamen kisitlamalar getirmeye yetkili oldugu belirtilmistir.*%3
YUKKY uyarinca, bu kisilerin, Tiirkiye’deki yatirim, seyahat, ikamet, ticari faaliyet,
caligma, miras, menkul ve gayrimenkul edinme ve feragi gibi konulara iliskin

islemlerinin, ilgili kurum ve kuruluglarca Tirk vatandaslarima uygulanan mevzuat

hiikiimlerince yiiriitiilecegi hiikiim altina alinmistir.

llgili ydnetmelik metninde agikca izah edildigi iizere, uzun dénem ikamet izni
sahipleri, tasinmaz edinimleri ve miras haklar1 bakimmdan yabanci olarak degil;
Tiirk vatandasi gibi islem gorecek ve 6zel kanunlarda agik¢a Tiirk vatandasi olma

kosulu aranmadik¢a bu haklardan yararlanmaya devam edebileceklerdir.%

402 YUKKY, RGT:17.03.2016 RGS: 29656.
403 Dogan. 2018, s.98vd.
404 Dogan, 2018, 5.99vd.
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3.  Siiresiz Calisma Izni Sahipleri

Siiresiz ¢alisma izni sahipleri i¢ hukuk kurallar1 geregince 6zel statii verilen
yabancilar arasinda sayilmaktadirlar.’®® Bir ¢alisma izni, yabanciya Tiirkiye’de

stiresiz olarak ¢alisma hakki tanimakta ise o ¢alisma izni, siiresiz ¢alisma izni olarak

ifade edilmektedir.*%

2016 yilinda ¢ikarilan 6735 sayili yasa geregince; siiresiz calisma iznine,
Tiirkiye’de (1) asgari 8 sene yasal ¢alisma izni olan yabancilar veya (2) uzun dénem
ikamet izni olan yabancilar bagvurabilmektedirler. Basvuru kosullarina sahip
olmanin, yabanciya mutlak hak saglayacagini soylemek ise miimkiin degildir (6735

s.k. m.10/3).

Uzun donem ikamet izninin yabancilara sagladigi biitiin haklardan, siiresiz
calisma izni olan yabancilar da faydalanabilmektedirler. Ayrica siiresiz ¢aligma izni
olan yabancilar, belirli sartlar altinda Tiirk vatandaslarina taninan haklardan
yararlanabilmektedirler. Buna gore; 6zel kanuni diizenlemeler hari¢, sosyal
giivenlige iliskin miiktesep haklar1 sakli kalmak ve bu haklarin kullaniminda ilgili

yasal diizenlemelerdeki hiikiimlere tabi olmak sartlar1 mevcuttur.

Uzun donem ikamet izninin yabancilara sagladigi biitiin haklardan, siiresiz
calisma izni olan yabancilar da faydalanabilecekleri agikca belirtilmisti.*®” Buradan
yola ¢ikarak, uzun donem ikamet izni bulunan yabancilara taninan haklarin
diizenlendigi YUKKY’nin 41’inci maddesini incelemek suretiyle soz konusu
haklarin kapsamini somutlastirmamiz miimkiin olacaktir. YUKKY madde 41’de;
uzun donem ikamet izni olan yabancilarin, Tiirkiye’deki yatirimlari, seyahatleri,
ikametleri, ticari faaliyetleri, ¢calismalari, miras, menkul ve gayrimenkul edinme ve
feragi gibi konulara iliskin islemlerinin, ilgili kurum ve kuruluglarca Tiirk
vatandaslarina uygulanan mevzuat hiikiimlerince yiiriitiilecegi hiikiim altina

alinmastir.

405 Dogan, 2018, s.16vd.
4% 6735 sayili Uluslararast Isgiicii Kanunu, K.T: 28.7.2016, RGT: 13.08.2016 RGS: 29800, m.3/1/g.
407 Dogan, 2018, 5.206,207.
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Yapilan atif sonucunda ulagilan ilgili yonetmelik metninde acik¢a izah edildigi
lizere, siiresiz c¢alisma izni sahipleri, tasinmaz edinimleri ve miras haklart
bakimindan yabanci olarak degil; Tiirk vatandasi gibi islem gorecek ve oOzel
kanunlarda acikca Tiirk vatandasi olma kosulu aranmadik¢a bu haklardan

yararlanmaya devam edebileceklerdir.

VI. Yabanci Devletlerin Tiirkiye Topraklarinda Tasinmaz ve Simirh Ayni Hak

Edinmeleri

A. Tiirkiye Topraklarindaki Yabanci Askeri Usler

Tiirkiye Cumhuriyeti ile baz1 yabanci devletler veya uluslararasi orgiitlerle
yapilan uluslararasi antlagmalara istinaden Tiirkiye’de bulunan gayrimenkul mallar

iizerinde bu kisiler lehine smirli ayni hak tesisi miimkiindiir.*%®

Devletler iilke topraklarini, kendi rizalar ile ve yapacaklar1 bir uluslararasi
antlasma ile baska devletlerin askeri iislerine acabilmektedirler. Uslerin hukuki
statiisii, yabanci devletlerin s6z konusu fisler {izerindeki yetkisi imzalanan

antlasmalarla belirlenmektedir.*®

Ulkemizde bazi devlet ve uluslararasi orgiitlere ait askeri iisler mevcuttur.
Ornegin Amerika Birlesik Devletleri ile Tiirkiye Cumhuriyeti arasinda yapilan bir
takim antlasmalar neticesinde Tiirkiye’de; hava harekat ve destek amaciyla Incirlik
Ussii, elektromanyetik izleme amaciyla Sinop Ussii, radar uyar1 uzay izleme
amaciyla Piringlik Ussii, muhabere amaciyla izmir —Yamanlar Ussii, Ankara -
Elmadag Ussii, Gemlik - Sahintepe Ussii, Adana - Karatas Ussii, Samsun -
Mahmurdag Ussii, Istanbul - Alemdag Ussii, Malatya - Kiirecik Ussii, sismik bilgi

toplama amaciyla Belbasi Ussii, radyo seyriisefer amaciyla Kargaburun Ussii

408 Dogan, 2018, 5.317.
409 Eksi, 2018, 5.303.
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kurulmustur.**® Ayrica uluslararasi bir érgiit olan NATO*!! ile yapilan uluslararasi

antlasma neticesinde Izmir Hava Usleri faaliyete baslamistir.*2

B. Yabanci Devletlere Ait Kiiltiirel Merkezler

Uluslararas1 antlagsmalar yapmak suretiyle yabanci devletlere, Tiirkiye’de
kiltir merkezi kurmalar1 hususunda izin verilmesi miimkiindiir. Bu kapsamda
Tiirkiye bazi {ilkelerle uluslararasi antlasmalar imzalamis ve bu antlasmalara
istinaden Tiirkiye’de bazi kiiltiir merkezleri agilmistir. 2017 yilinda Tirkiye ile

413 Pakistan Islam Cumhuriyeti** ve Kore Cumhuriyeti*®®

Tunus Cumhuriyeti
hiikiimetleri ile uluslararasi sézlesmeler imzalanmistir. Bu antlasma kapsaminda
Tiirkiye ile belirtilen iilkeler karsilikli olarak antlagma tarafi devletin iilkesinde kiiltiir

merkezi agilmasini kabul etmistir.

Tunus Cumbhuriyeti ile Tiirkiye arasinda 2017/10386 sayili uluslararasi
antlasma imzalanmigtir. Antlasmanin dordiincti maddesine gore; kabul eden tarafin
yonetmelik ve kanunlar1 kapsaminda kiiltiir merkezlerinin ehliyete ve tiizel kisilige
sahip olacaklar1 kabul edilmistir. Kabul eden tarafin mevzuatina uygun olmak
kosuluyla Kiiltiir merkezlerinin dava agma, taginmaz ve taginir mal alma, sahip olma

ve sdzlesme yapma ehliyetine sahip olduklari kabul edilmistir.

Baskaca ornekler vermek gerekirse; Tiirkiye Cumhuriyeti’nin ayr1 ayri olmak
tizere; Makedonya Cumhuriyeti, Macaristan, Romanya, Kosova Cumhuriyeti, Rusya
Federasyonu, Bulgaristan Cumhuriyeti, Suriye Arap Cumhuriyeti, Cin Halk

Cumbhuriyeti, Italya Cumhuriyeti hiikiimetleri ile Ispanya Kralligi ve Bosna-Hersek

4108/1951 sayili, “Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti ile ABD Hiikiimetleri Arasinda Yapilan Anlasmaya
Dair Karar” RGT: 01.02.1981 RGS: 17238; “Tiirkive Cumhuriyeti ve Amerika Birlesik Devletleri
Hiikiimetleri Arvasinda Tesisler Konusunda 3 Numarali Tamamlayici Anlagma” m.1.

1 “Kuzey Atlantik Antlasmasi Orgiitii” (North Atlantic Treaty Organization).

425886 sayili, “Kuzey Atlantik Antlasmasina Tiirkive Cumhuriyetinin Katilmasina Dair Kanun”
RGT: 19.02.1952 RGS: 8038.

413 2017/10386 sayily, “Tiirkive Cumhuriyeti Hiikiimeti ile Tunus Cumhuriyeti Hiikiimeti Arasinda
Kiiltiir Merkezlerinin Kurulusu, Isleyisi ve Faaliyetleri Hakkinda Anlasma ile Anlasmada Degigiklik
Yapimasina Dair “Notalar "in Onaylanmas1 Hakkinda Karar” RGT:23.6.2017 RGS: Miikerrer 30105
414 2017/10280 sayil, “Tiirkive Cumhuriyeti Hiikiimeti ile Pakistan Islam Cumhuriyeti Hiikiimeti
Arasinda Kiiltiir Merkezlerinin Kurulusu, Isleyisi ve Faalivetleri Hakkinda Anlasmanin Onaylanmast
Hakkinda Karar” RGT: 07.06.2017 RGS: Miikerrer 30089.

415 2016/9734 sayih, “Tiirkive Cumhuriyeti Hiikiimeti ile Kore Cumhuriyeti Hiikiimeti Arasinda Kiiltiir
Anlasmasinmin Onaylanmas: Hakkinda Karar” RGT: 24.01.2017, RGS: 29958.
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Bakanlar Kurulu ile yaptigi uluslararasi antlagmalar mevcut olup bu devletlerle

karsilikl1 olarak kiiltiir merkezi agma hakki taninmustir.

C. Diplomatik Temsilcilikler ve Konsolosluklar

Devletler, sadece temsilcileri ve gorevlileri yoluyla ve araciligi ile hareket
edebildiklerinden, devletleri adina hareket etmek tizere 6zel olarak gorevlendirilen
kisilere diplomatik temsilciler denilmektedir. Biiyiikel¢i ve papalik temsilcileri,
devlet baskani nezdine atanmis olan elgiler ve oOteki temsilciler, Disisleri Bakani
nezdine atanan maslahatgiizarlar (isgiiderler), Viyana kongresi Son Senedinde

mevcut yonetmelikte belirtilen diplomasi temsilcileridir.*1

Konsolosluk ise, yabanci devlet iilkesinde bulunan vatandaslarinin ve kendi
devletinin ¢ikarlarini, bulundugu devlet nezdinde koruyan, vatandaslarina yardimci
olan ve vatandaslarinin ihtiya¢ duyabilecegi bir kisim yonetsel ve yargisal gorevleri
yerine getiren bir resmi organ olarak ifade edilebilir. Bu kapsamda, diplomatik
temsilcilerin, devletlerini diger devlet nezdinde genel anlamda temsil ettikleri
sOylenebilecekken konsoloslarin daha cok kisileri ilgilendiren faaliyetleri iistlenen
resmi makamlar olduklar1 sdylenebilecektir.*'’ Disisleri Bakanligi’'nin Kurulus ve
Gorevleri Hakkinda Kanun’un®® 9. maddesinde gorev dagilimina iliskin ayrintili bir
diizenleme mevcuttu. S6z konusu 6004 sayili Kanunun adi, 703 sayili ve 02.07.2018
tarthli “Anayasada Yapilan Degisikliklere Uyum Saglanmasi Amaciyla Bazi Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin” 6’nc1 maddesiyle “Dusisleri Bakanligi Personeline Iliskin Bazi
Diizenlemeler Hakkinda Kanun” olarak degistirilmistir. Bu degisiklik ile diplomatik
temsilciler ve konsolosluklarin goérevlerine iliskin diizenlemeleri igeren 9. madde

lagvedilmistir.

Diplomatik  temsilcilikler ve Konsolosluklarin, Tiirkiye’de tasmmaz
iktisaplarin1 incelerken i¢ mevzuattan bagka cok tarafli ve iki tarafli uluslararasi

antlasmalarla getirilen diizenlemelerden bahsetmek gerekecektir.

418 Prof. Dr. Hiiseyin Pazarci, Uluslarars1 hukuk dersleri I11.Kitap 3.bask1.1999, s.74.
47 Prof. Dr. Hiiseyin Pazarci, Uluslarars1 hukuk dersleri I11.Kitap 3.bask1.1999, s.127.
418 Kanun No: 6004 Kabul Tarihi: 07.07.2010 RGT: 13.07.2010 RGS: 27640.
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1.  Cok Tarafli Uluslararasi Antlasmalar Uyarinca Yabanci Devletlere Ait
Diplomatik Temsilcilikler ve Konsolosluklarin Taginmaz iktisab1
Tiirkiye, “Diplomatik Iliskiler Hakkinda Viyana Konvansiyonu™*° ve

“Konsolosluk Iligkileri Hakkinda Viyana Konvansiyonu’'na’*?° taraftir. Bahse konu

cok tarafli sozlesmelere uygun olarak uluslararasi ikili antlasmalar ve i¢ mevzuatta

diizenlemeler yapilmaktadir.

Diplomatik iligskiler Hakkinda Viyana Konvansiyonunun 2. maddesinde
devletler arasinda daimi diplomatik misyonlar ve diplomatik iligkiler kurulmasinin
karsilikli riza ile miimkiin olacagi vurgulanmistir. Sozlesmeye goére kabul eden
devletin kendi iilkesinde ve kanunlarina uygun olacak sekilde, gonderen devletin
misyonu ic¢in gerekli olan binalarin edinilmesinde kolaylik saglamakla ya da
gonderen devletin baska suretle bir yer bulmasi konusunda gonderen devlere yardim
etmekle ylikiimliidiir. Kabul eden devletin, gerekmesi halinde, iiyelerine uygun bir
yer bulmalar1 hususunda misyonlara yardim etme yiikiimliiliigii mevcuttur (DIHVK
m.21). Sozlesmeden anlasilacagi lizere, sdzlesme tarafi olan devletler, diplomatik
iligkilerin stirdiirtilmesi sirasinda ihtiyag duyulan misyon binalarini birbirlerine temin
etmekle yiikiimliidiirler. Misyon binalar1 ise, miilkiyete bakilmaksizin, misyonun
amaglari i¢in kullanilan, misyon sefinin ikametgahinin da dahil edildigi bina boliimii,

bina ve bunlarla irtibatli araziler olarak tanimlanmastir.

Goriildiigt tizere, sozlesme kapsaminda, taraf devletlerin (1) kabul eden
devletin kendi kanunlarina uygun olmak ve (2) gonderen devietin misyonu igin
gerekli olan binalar: edinmeyi istemek sartlarinin saglanmasi halinde taginmaz

iktisab1 hususunda kolaylik saglanacagi hiikiim altina alinmastir.

Konsolosluk Tliskileri Hakkinda Viyana Konvansiyonu’nda, malikinin kim
olduguna bakilmaksizin kullanimi miinhasiran konsolosluk amacina 06zgiilenmis

binalar ya da binalarin kisimlar1 ile bunlarin miistemilat1 ve iizerinde bulunduklari

arsalar konsolosluk binalar: olarak kabul edilmektedir (KIHVK m.1/)).

419 4/8724 say\li, “Diplomatik iliskiler Hakkinda Viyana Sézlesmesi'ne Katilmamiza Dair Karar”
RGT: 24.12.1984 RGS: 18615.

420 7/10222 sayih, "Konsolosluk Iliskileri Hakkinda Viyana Sézlesmesine Katilmamiz Hakkinda
Kararname” RGT:27.09.1975 RGS: 15369.
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Sozlesmede, Devletler arasinda kurulacak konsolosluk iliskilerinde karsiliki
muvafakatin gerektigi hususuna vurgu yapilmustir. Iki devlet arasinda diplomatik
iliskilerin kurulmasi da karsilikli muvafakat ile olmaktadir. Taraflarca aksinin
belirtilmemis olmasi1 halinde, diplomatik iliskilerin kurulmasina yoénelik verilen
muvafakat, ayn1 zamanda konsolosluk iligkilerinin kurulmasi hususunda da
muvafakat verildigi anlamina gelmektedir. Fakat buradan yola ¢ikarak diplomatik
iliskilerin kesilmesi halinde konsolosluk iligkilerinin de kesildigi sonucuna
ulagilamayacaktir. Zira diplomatik iligkilerin kesilmesi, konsolosluk iliskilerinin

muhakkak surette kesilmesini gerektirmemektedir (KIHVK m.2).

Sozlesmeye taraf olan devletlerin itilkesinde konsolosluk kurulabilmesi igin
kabul eden devletin buna muvafakat etmesi zorunludur. Gonderen devlet ise
konsoloslugun yerini, smifin1 ve konsolosluk gorev ¢evresini tespit edecek ve bunu

kabul eden devletin onayina sunacaktir (KIHVK m.4/1,2).

Konvansiyon’un 30. maddesine gore; kabul eden devlet, iilkesinde icra
edilecek konsolosluk faaliyetleri i¢in gerekli olan binalari edinebilmeleri hususunda,
gonderen devlete kolaylik saglamakla ya da binalarin temini hususunda bagka bir
sekilde yardimda bulunmakla yiikiimliidiir. Kabul eden devlet bu esnada kendi kanun
ve diizenlemeleri ¢ercevesinde hareket edecektir. Ayni1 zamanda, kabul eden
devletin, gerekmesi halinde, konsolosluk mensuplarina uygun bir mesken temininde

konsolosluga yardim etme yiikiimliiliigi mevcuttur.

Goriildigt tzere, sozlesme kapsaminda, taraf devletlerin (1) kabul eden
devletin kendi kanun ve diizenlemelerine uygun olmak ve (2) gonderen devietin
konsolosluguna gerekli olan binalar: edinmeyi istemek sartlarinin saglanmasi halinde
kabul eden devletin tasinmaz iktisabi hususunda gonderen devlete kolaylik

saglanacag hiikiim altina alinmustir.
2. I¢ Hukukumuzda Mevcut Diizenlemeler
I¢ hukukumuzda belirli dénemlerde yabanci devletlerin diplomatik temsilcilik

ve konsolosluklarinin tasginmaz iktisaplar1 hakkinda yasal diizenlemeler yapilmistir.

Bu kapsamda, 6593 sayili “Ecnebi Devletlere Ankara'da Sefarethane ve
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Konsoloshane Insa Etmek Uzere Meccanen Arsa Tahsisi Hakkinda Kanun "*?; 2960

422, 4706 sayili “Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin

sayili  “Bogazi¢i Kanunu”
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi

Halklanda Kanun** gibi kanunlarla bir takim yasal diizenlemeler getirilmistir.

1955 tarihli 6593 sayili “Ecnebi Devletlere Ankara'da Sefarethane ve
Konsoloshane Insa Etmek Uzere Meccanen Arsa Tahsisi Hakkinda Kanun”, yabanci
devletlerin Tiirkiye’de tasinmaz iktisaplarina iliskin diizenlemeler icermektedir. 6593
sayili Kanun kapsaminda, Ankara’da sefarcthane ve konsoloshane insa etmesi
amaciyla, hazine tarafindan yabanci devletlere bedelsiz olarak arsa temlik ve tahsis
edilmesi miimkiin kilmmistir. Bu temlik ve tahsisin bedelsiz olmasi ancak
karsiliklilik ilkesinin taraflar arasinda mevcudiyeti halinde miimkiindiir. S6z konusu
temlik ve tahsisler tapuya tescil edilmektedirler. Temlik ve tescil edilen arsa ve bu
arsa iizerinde insa edilecek sefarethane ve konsoloshanelerin tescilleri har¢ ve
resimlerden muaf tutulmuglardir. Bu muafiyetin uygulanmasi1 bakimindan da
karsiliklilik esastir. Zira 6593 sayili Kanun’un 4. maddesinde agikca, bahsedilen
bedelsiz arsa temlik ve tahsisi ve vergi muafiyetlerin gecerliligi, ancak bu haklardan
faydalanacak yabanci devletlerin bu haklar1 “karsiliklilik” esasina gore aynen

Tiirkiye Cumhuriyeti’ne tanimasina bagl tutulmustur.

1983 tarihli 2960 sayili Bogazi¢i Kanunu’nda yesil alan sayilan yerlere iliskin
0zel diizenleme mevcuttur. Bu diizenlemede, Bogazi¢i alaninda bulunan ve yabanci

tilke temsilciliklerine ait olan korularin bu niteliklerinin korunacag: belirtilmistir.

2001 tarihli 4706 sayil1 “Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve
Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un”
dordiincii maddesinin (a) fikrasinda belirli sartlarin varlig1 halinde hazineye tasinmaz
mallarin yabanci devletlere dogrudan satilabilmeleri izni verilmistir. Buna gore; (1)
karsilikli olmak, (2) diplomatik amaglarla kullanilmak ve (3) Disisleri Bakanligi’nin
olumlu goriisii alinmak kosullarinin gerceklestirilmesi sartiyla hazineye ait olan

tasinmaz mallar yabanci devletlere dogrudan satilabileceklerdir. Satis islemi

421 6593 sayili, “Ecnebi Devletlere Ankara'da Sefarethane ve Konsoloshane Insa Etmek Uzere
Meccanen Arsa Tahsisi Hakkinda Kanun” RGT: 27.05.1955, RGS: 9013.

4222960 say1li, Bogazici Kanunu, RGT: 22.11.1983, RGS: 18229.

423 4706 sayili, “Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapimasi1 Hakkinda Kanun” RGT: 18.07.2001, RGS: 24466.
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yapilirken, 4706 sayili Kanun hiikiimleri ¢ergevesinde bir rayi¢ bedel belirlenecektir.

S6z konusu satig da bu bedel {izerinden dogrudan yapilacaktir.

3. Iki Tarafli Uluslararas1 Antlasmalar Uyarinca Yabanci Devletlere Ait

Diplomatik Temsilcilikler ve Konsolosluklarin Tasinmaz Iktisabi

Tirkiye Cumhuriyeti, ikili antlagsmalar yapmak suretiyle yabanci iilkelerde
kurulacak olan diplomatik temsilcilikler ve konsolosluklarin tasinmaz iktisab1 ve
ihtiya¢ duyulan diger hususlarin saglanmasi1 konusunda karsilikli  kolaylik
saglayabilmektedir. Bu kapsamda Tiirkiye Cumbhuriyeti ile bir¢ok iilke arasinda

imzalanan ikili antlagsmalar mevcuttur.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile Bosna-Hersek** —Almanya*?®, Ozbekistan*?®,
Tiirkmenistan*?’,  Hirvatistan®?8, Misir  Arap Cumhuriyeti*?®, Cin Halk
Cumbhuriyeti®, italya*! Azerbaycan*?, Cekoslovakya Sosyalist Cumhuriyeti®®,
Slovenya Cumhuriyeti***, Karadag Cumbhuriyeti**®, Bulgaristan®®, Tunus**’,
Suriye*®®, Polonya Halk Cumhuriyeti*®®, Cezayir Demokratik Halk Cumhuriyeti**,
Arnavutluk Cumhuriyeti*¥!, Kirgiz Cumhuriyeti®*?, Ukrayna*?®, Libya** gibi bazi

tilkelerle imza altina aldig1 uluslararasi ikili antlasmalar mevcuttur.

Uluslararasi ikili antlagsmalar bakimindan 6rnek olarak bahsetmek gerekirse,

Azerbaycan ve Tiirkmenistan ile yapilan sézlesmelerin 13. maddesi ayni sekilde

4242003/5966 sayili Karar, RGT: 12.08.2003, RGS: 25197.
4251634 s.k. RGT: 08.06.1930, RGS: 1514.

426 97/9724 sayili Karar, RGT: 14.08.1997, RGS: 23080.
427.97/10149 sayih Karar, RGT: 12.11.1997, RGS: 23168.

428 97/9773 sayili Karar, RGT: 02.09.1997, RGS: 23098.

429 89/13718 sayili Karar, RGT: 05.03.1989, RGS: 20099.
43091/1638 sayili Karar, RGT: 15.04.1991 RGS: 20846.

431 1788 sayili Kanun, RGT: 07.04.1931 RGS: 1768.

432 3902 sayili Kanun, RGT: 21.04.1993, RGS: 21559.

433 7/16843 sayil Sozlesme, RGT: 15.01.1979 RGS: 16520.
4342001/2575 sayil Karar, RGT:1.7.2001 RGS: 24449.

435 2014/6827 sayili Karar, RGT: 10.10.2014 RGT: 29141.
436 7/6697 sayil Kararname, RGT: 16.07.1973, RGS: 14596.
437 83/5917 sayili Onay Karari, RGT:02.03.1983 RGS:17975.
438 86/11243 sayili Sozlesme, RGT: 18.01.1987 RGS: 19345.
439 88/13148 sayil Sézlesme, RGT: 24.12.1988 RGS: 20029.
440 90/786 sayil1 Sozlesme, RGT: 07.10.1990 RGS: 20658.
441 95/7197 sayili Karar, RGT: 17.09.1995 RGS: 22407.
442.97/9716 sayili Karar, RGT: 22.08.1997 RGS: 23088.

443 99/13535 sayih Karar, RGT: 30.11.1999 RGS: 23892.
4442003/6013 sayili Karar, RGT: 09.09.2003 RGS: 25224.
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diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore; kabul eden Devlet, kendi diizenlemeleri ve
mevzuatina gore (1) gonderen Devletin Konsolosluga gerekli binalar: veya bina
kistmlarimi kiralamasina ya da iktisap etmesine (2) bu amacgla iktisap etmis oldugu
arsalarda mevcut binalar: diizenlemesine veya insaat yapmasina (3) bunlarin
miilkiyetlerini devretmesine yardimci olmasi gerekmektedir. Ayrica, konsolosluk
mensuplarina uygun mesken temini konusunda, kabul eden Devletin, konsolosluga
yardimda bulunmasi gerekmektedir. Gonderen Devlet tarafindan yapilacak mevcut
bina diizenlemelerinde veya ingaatta, gonderen Devletin sehircilik mevzuati ve
uygulanmakta olan diger kisitlamalara uyma yiikiimliligi devam etmektedir.

Gonderen Devlet bu kisitlamalara uymak ylikiimliliigiinden muaf tutulmamaigtir.

Goriildigi  tizere, wuluslararasi ikili antlagsmalar 1s18inda  diplomatik
temsilciliklerin ve konsolosluklarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmeleri miimkiindiir.
Hatta diplomatik temsilciliklerin ve konsolosluklarin Tiirkiye’de taginmaz

edinmelerinin, yapilacak ikili antlagsmalar ile kolaylastirildig1 soylenebilecektir.

VII. Ozel Kanunlarla Gayrimenkul Edinimine iliskin Yapilan Diizenlemeler

A. 4046 Sayih Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun®*%®

Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun’un 14. maddesinde yabancilara
gayrimenkul satist ile ilgili 6zel bir diizenleme yapilmustir. Ozellestirme
Uygulamalar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerince yapilacak olan 06zellestirme
uygulamalar1 c¢ergevesinde, Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmek isteyen yabanci
uyruklu tiizel ve gergek kisilere gayrimenkul satis1 ve gayrimenkul devri miimkiin
kilinmistir. Ancak Kanun, bu satis ve devirlerin “karsiliklilik” esaslar1 gz oniinde
tutulmak kosuluyla ve yiiriirliikkteki mevzuat hiikiimlerine goére olacagini hiikiim
altina almistir. Madde metninde yiiriirliikteki kanunlara atif yapildigindan bagsta 2644
sayili Tapu Kanunu, 442 sayili Koy Kanunu gibi ilgili tiim yasal diizenlemelere
iligkin  yurtrlilkteki hiikiimlerinin g6z Onilinde tutulmaya devam edilecegi
belirtilmistir. Bu durumda, 6rnegin, sinirlayict hiikiimleri olan 2565 sayili Askeri

Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu hiikiimleri de dikkate alinacaktir.

45 4046 sayil, “Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine ve Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapimasina Dair Kanun” (01.12.1994 Tarih ve 22128 Sayili Resmi
Gazetede diizeltmesi vardir) RGT: 27.11.1994 RGS: 22124,
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4046 sayili Kanun’un 14. maddesinde aranan “karsiliklilik” esasinin 2012
tarithinden sonra farkli bir 6zellik arz ettigini belirtmek gerekmektedir. 6302 sayili
Kanun ile yapilan degisiklik sonrasinda 2644 sayili Tapu Kanunu’nda, yabancilarin
gayrimenkul ediniminde aranan ve onemli bir kosul sayilan “karsiliklilik sart1”
madde metninden kaldirilmistir. Yabancilarin  Tiirkiye’de tasinmaz edinmek
istemeleri halinde, Tiirk hukukunda genel uygulamanin gercevesini ¢izen Tapu
Kanunu, “karsiliklilik” sartinin ger¢eklesmesini aramazken 4046 sayili Kanun’un 14.
maddesinde aranan “miitekabiliyet esas1” sarti, bu kanun kapsaminda edinilecek
taginmazlar bakimindan ayrica aranan bir kosul olarak karsimiza cikacaktir. 4046
saylli Kanun’un 14’{incii maddesinde aranan karsiliklilik sartinin, 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35’inci maddesi karsisinda nasil yorumlanacagi ve uygulanacagi hususu

tartismalidir.

Eksi (2012), oOzellestirmeler yapmak suretiyle iilkeye yabanci sermaye
girmesinin iyi bir sey olmasma karsin, lilke topraklarinin milliginde azalma
yaganmasini bir miilkiyet sorunundan 6te bagimsizlik ve egemenlik sorunu olarak
ifade eden Anayasa Mahkemesi’nin lizerinde durdugu miitekabiliyet esasinin, 4046

say1li Kanunla muhafaza edilmek istendigini belirtmistir.*4°

Dogan (2016) ise, konuyu iki farkli ihtimali goz oOniinde bulundurarak
yorumlamistir. Bu goriise gore Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesine gore,
Cumbhurbagkani tarafindan belirlenen {ilkelerin vatandasi olan yabanci kisilerin iilke
genelinde 30 hektara kadar tasinmaz ve sinirli ayni hak edinmeleri miimkiindiir. Bu
durumda, 6zellestirme kapsaminda gayrimenkul edinmek istediginde, tasinmazin 30
hektardan az oldugu durumlarda yine karsiliklilik sartinin aranip aranmayacagi
sorusu giindeme gelmektedir. Dogan’a (2016) gore, edinilmek istenen tasinmazin 30
hektardan az oldugu durumlarda, karsiliklilik sarti aranmaksizin gayrimenkul
edinimine miisaade edilmelidir. Zira, Cumhurbagkani tarafindan belirlenen yabanci
ilke vatandaslarmin, 6zel kanun hiikmiine gerek olmaksizin, baska bir ifadeyle
Ozellestirme kapsami disinda kalan tasinmazlarin karsiliklilik sartt aranmaksizin

edinilebilmeleri miimkiindiir. Diger ihtimal ise edinilmek istenen tasinmazin 30

46 Eksi, 2012, 5.209.; Aydogmus, 2016, 5.201.
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hektardan fazla olmasi halidir. Bu durumda Dogan (2016), bu tasinmazlar

bakimindan karsiliklilik sartinin aranmasi gerektigini belirtmistir.*’

Kanimizca, ozellestirmeler yapmak suretiyle iilke ekonomisi ve bazi diger
cikarlar bakimindan olumlu girisimlere kapi acilmasi s6z konusu olsa da hukuk
devleti ilkesi geregince kanun yorumlamalarinin genis ve kisiden kisiye farkli
yorumlara sebebiyet verecek sekilde yapilmamasi gerekmektedir. Diger bir ifade ile
kanun koyucunun abesle istigal etmeyecegini, 2012 yilinda Tapu Kanunu’nda
karsiliklilik sartin1 kaldiran kanun koyucunun dileseydi bunu 4046 sayili Kanun i¢in
de yapabilecegini diisiinmekteyiz. Kaldi ki 4046 sayili Kanun’un 14’{incii
maddesinin, yirirliikteki kanun hiikiimlerine gore uygulanacagi hiikiim altina
alimmstir. Yine 2644 sayili Tapu Kanunu madde 35°te, kanuni sinirlamalara uymak
sarti muhafaza edilmistir. Yani, 4046 sayili Kanun kapsamina giren bir yerle ilgili
s0z konusu olan edinim talebine, karsiliklilik sartinin uygulanmamasi igin, 2644
sayitli Tapu Kanunu’na iligkin genel hiikiimlerine siginan yabancinin karsisina
karsiliklilik sarti ¢ikmayacak ancak kanuni sinirlamalara uymak sarti gikacaktir.
Karsiliklilik ilkesinden, genel hiikiimleri dayanak gostererek kurtulmak isteyen
yabanci, bu sefer “kanuni sinirlamalara uyulmak” sarti ile karsilasacak ve
Ozellestirme kapsaminda olan tasinmaz dolayisiyla, 4046 sayili Kanunda mevcut
kanuni smirlamalara tabi olacak sonug¢ olarak, “karsiliklilik ilkesi” ile yine karsi

karsiya kalacaktir.

4046 sayili Kanun’un 14’lincii maddesi ile Tapu Kanunu’nun 35’inci madde
hiikiimlerinin beraber uygulanmasinda ortaya ¢ikabilecek bir sorun daha mevcuttur.
Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesine gore, “Yabanc: iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri ancak ozel kanun
hiikiimleri ¢er¢evesinde tasinmaz ve simirlt ayni hak edinebilirler.” denilmektedir.
Ozetle, bu sirketlerin ¢zel kanun hiikiimlerince tasinmaz ve smurli ayni hak
edinebilecekleri ifade edilmektedir. 4046 sayili Kanun’un 14’ilincii maddesinde ise
yabanci gergek ve tiizel kisilerin gayrimenkul mal edinimleri yiirirliikteki mevzuat
hiikiimlerine tabi tutulmustur. Dogan (2018), 2644 sayili Kanun ile 4046 sayili
Kanun’un, yabancilarin gayrimenkul edinimlerinde genel kanun olduklarimi ifade

etmistir. Her iki genel kanunun da, 6zel kanunlara yollama yapmis oldugunu ancak

7 Vahit DOGAN, Tiirk Yabancilar Hukuku, Ankara, Savas Yaymevi, Ekim 2016, 5.242.
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konu ile ilgili 6zel kanunlarda bir diizenleme olmadigini ve kanun koyucunun abesle
istigal etmeyeceginden hareketle, anilan yabanci tiizel kisilerin, ozellestirme
kapsamindaki yerleri satin almalarinin istenmedigi sonucuna varilmasi gerektigini
ifade etmistir. Dogan (2018), kanun koyucunun iradesinin, 0&zellestirme
kapsamindaki tesekkiillerin, Tiirk ticaret sirketleri tarafindan alinmasi yoniindeki
arzusu oldugu sonucuna varilabilecegini ifade etmistir.**® Ulkemizde, dzellestirme
kapsamindaki tesekkiillerin sahip oldugu tasinmaz ve sinirli ayni haklarin, yabanci
iilkelerde kendi {ilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri tarafindan edinilmesinin, bu konuda 6zel diizenleme bulunmamasi

dolayistyla miimkiin olmadig1 yoniindeki goriise biz de katilmaktay1z.

B. Kiiltiir ve Turizm Alaninda Yapilan Diizenlemeler

1. 2873 Sayih Milli Parklar Kanunu*4®

2873 sayilh Kanun’un amaci, yurdumuzda bulunan milli ve milletlerarasi
diizeyde degerleri olan tabiat aniti, milli park, tabiat parki ve tabiati koruma
alanlarmin  secilip belirlenmesine, karakter ve 6zelliklerinin  bozulmadan

korunmasina, yonetilmesine ve gelistirilmesine iliskin esaslar1 diizenlemektir.

Kanun’un 8. maddesinde ise gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine verilecek
izinler diizenlenmistir. Izinlerin gegerli oldugu alanlar; turizm bolgeleri, alanlar ve
merkezleri disinda kalan tabiat parklar1 ve milli parklardir. Bu alanlarda kamu yarar1
olmast Kosuluyla ve plan kapsaminda, turistik amag tasiyan binalarin ve tesislerin
yapilmast amaciyla gercek ve ozel hukuk tiizel kisileri lehine izin verilebilecegi
diizenlenmistir. Bu izin, Maliye Bakanligi’nin goriisii alinmak suretiyle Orman ve Su
Isleri Bakanlig1 tarafindan verilir. S6z konusu izin iizerine gercek ve 6zel hukuk tiizel
kisileri lehine en fazla 49 yilligina intifa hakki tesis edilebilir. Bu siire sonunda biitiin
tesislerin eksiksiz olarak hazineye devredilmesi gerekir. Ancak, Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi’nca isletmesinin basarili oldugunun belgelenmesi halinde, hak sahibi
olanlarin intifa hakki, Orman ve Su Isleri Bakanlhig: tarafindan tesisin belirlenecek

rayi¢ bedeli tizerinden 99 seneye kadar uzatilabilecektir. Bu durumda Hazineye devir

448 Dogan, 2016, 5.242,243.
449 2873 sayili Milli Parklar Kanunu, RGT:11.08.1983 RGS: 18132.
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islemi bu uzatma sonunda yapilir. Gelisme planlar1 kesinlesmemis olan milli park ve

tabiat parklarina, Kanun’da bahsi gegen izin verilemez.

Tabiati koruma alanlar1 ve tabiat anitlarinda irtifak hakki tesis edilmesi
mimkiin degildir. Ayni sekilde bu alanlarda kullanma izni verilmesi de miimkiin
degildir ancak 10. maddeye gore, 2863 sayil1 “Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma

Kanunu’nda” mevcut ilgili hiikkiimler sakli tutulmustur.

2. 2634 Sayih Turizmi Tesvik Kanunu*®

2634 sayili kanuna gore turizm isletmeleri; yabanci ya da Tirk uyruklu olan
gercek veya tlizel kisiler tarafindan ayr1 ayr1 ya da birlikte gerceklestirilen ve

faaliyetlerini turizm sektoriinde gosteren ticari isletmeleri ifade etmektedir.

Turizme ayrilmis yerlerde olan ve kamu kuruluslarina ait olan tasinmazlarin
talep halinde tapuda Hazine adina tescil edecegi hiikkme baglanmistir. Hazine adina
tescil edilen bu yerler, Kiiltir ve Turizm Bakanligina tahsis edilmektedirler (2634
s.k. m.8/A).

Turizme ayrilmig yerlerde olan ve diger tlizel veya gercek kisilere ya da
vakiflara ait olan taginmazlarin turizm isletme belgelerinin olmamasi halinde, bu
tasinmazlar Kiiltiir ve Turizm Bakanlhiginca kamulastirilacaklardir. Kamulastirilan
taginmazlar ise tapuda Hazine adina tescil edilecek ve yasal siireler i¢inde Kiiltiir ve

Turizm Bakanligina tahsis edileceklerdir (2634 s.k. m.8/A).

Kiiltiir ve Turizm Bakanligina, 2634 sayili Kanun’un 8. maddesinin (A) fikrasi
kapsaminda tahsis edilmis olan tasinmaz mallar nedeniyle Hazine tarafindan Kiiltiir
ve Turizm Bakanligindan ddeme talep edilebilme i¢in tagmmmazlarin yatirimecilara

intikal ettirilmesi gerekmektedir (2634 s.k. m.8/B).

Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin tasarrufuna ge¢mis olan gayrimenkul mallarin
yatirimcilara kiralanmasi, tahsis edilmesi ve taginmazlarin tizerlerinde irtifak hakki

kurulmasiyla ilgili bazi hususlar Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Cevre ve Orman

402634 sayili, Turizmi Tesvik Kanunu, RGT: 16.03.1982 RGS: 17635.



156

Bakanlig1 ve Maliye Bakanlig: tarafindan miistereken tespit edilmektedir. Buna gore
s0z konusu kiralama, tahsis ya da irtifak hakkinin kurulmasinin esaslar1 ve siireleri,
hakkin sona ermesi, bedeli ve diger sartlar tespit edilmektedir. Bu tespitler; kamu
kaynaklarinin verimli ve etkin kullanimi, saydamlik, esit muamele ve giivenilirlik
ilkeleri dogrultusunda yapilmaktadir. Ayrica s6z konusu tespitlerin yapilmasinda
6831 sayili Orman Kanunu hiikiimleri ile 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu

hiikiimlerine bagli olunmayacagi hiikiim altina alinmistir (2634 s.k. m.8/C).

Tiirk uyruklu ya da yabanci uyruklu olan tiizel ve ger¢ek kisilere Kiiltiir ve
Turizm Bakanliginin tasarrufuna ge¢mis olan tasinmazlarin tahsisi hususunda Kiiltiir
ve Turizm Bakanligi yetkili kilinmistir. Yani Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, kendi
tasarrufunda olan tasinmazlar ilgili kisilere tahsise bizzat yetkilidir. Bunun i¢in 2634
sayill Kanun’un sekizinci maddesinin (C) fikrasi kapsaminda tespit edilmis olan
sartlarin gerceklesmis olmasi gerekmektedir. S6z konusu gayrimenkullerin dstiinde
bagimsiz ve siirekli nitelige sahip tist haklar1 da kapsayacak sekilde irtifak hakki tesis
edilmesi miimkiin kilinmistir (2634 s.k. m.8/D).

2634 sayili Kanunda, yabancilarin Tirkiye’de gayrimenkul edinimleri
hususunda 6nemli bir diizenleme mevcuttur. Bu kapsamda turizm merkezlerinde ve
Kiiltir ve turizm koruma ve gelisim bolgelerinde bulunan taginmaz mallar bu
istisnanin konusunu olusturmaktadir. Buna gore; bu yerlerdeki tasinmaz mallarin
edinimlerinde 2644 sayili Tapu Kanunu ve 442 sayili Koy Kanunu’nda yabanci
uyruklu kisiler ile ilgili olarak yer alan sinirlamalardan Cumhurbaskani®*! karar1 ile

istisna edilebilecegi diizenleme altina alinmistir (2634s.k. m.8/E).

2634 sayili Kanun ile Tiirk veya yabanci uyruklu, gercek veya tiizel kisilere
turizm isletmeleri agabilmeleri hususunda kolaylik saglanmasi adina 6zel diizenleme
yapilmak suretiyle Tapu Kanunu ve Koy Kanunu ile getirilen smirlamalarin
Cumhurbagkan1 karar1 olmak kaydiyla uygulanmayabilecegi diizenlenmistir. Bu
yolla yerli ve yabanci isletmeciler arasinda esitlik saglanmis**? ve yabanci yatirrmin

onii acilmistir.

41 02.07.2018 tarihli ve 700 sayih KHK’nin 68’inci maddesinde; bu fikrada yer alan “Bakanlar
Kurulu” ibaresi “Cumhurbaskani” olarak degistirilmistir.
452 Eksi, 2012, 5.214.
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3. 5225 Sayih Kiiltiir Yatirimlar: ve Girisimlerini Tesvik Kanunu*®?

5225 sayili Kanunun amaci; 6zellikle isbu Kanun’un amacina hizmet eden
faaliyetlerde bulunmak amaciyla kurulmus olan gerek yerli ve gerekse yabanci tiizel
kisilerin girisimlerini ve yatirimlarini tesvik etmek, denetlemek ve belgelendirmek

hususlarindaki islemlerin usul ve esaslarinin diizenlenmesidir (5225s.k. m.2).

Bu Kanun kapsamindaki kiiltiir yatirnmi ve girisimleri i¢in bir kisim tesviklerin
uygulanmasi i¢in unsurlar belirlenmistir. Kanun’un 5. maddesinde sayilan tesvik
unsurlarina gore; tasinmaz mal tahsisi, gelir vergisi stopaji indirimi ve diger baskaca

hususlar diizenlenmistir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, 5225 sayili Kanun kapsaminda kiiltiir yatirrmlar
ve girisimi i¢in gayrimenkul mal tahsis etmek hususunda yetkilendirilmistir. Bu
gayrimenkul mallarin tahsis edilmesi, kiralanmalar1 ve bunlarin tizerlerinde siirekli
ve bagimsiz nitelikte iist hakki tesis edilmesine iliskin esaslar ve siireler, tasinmaz
mallarin bulundugu yere gore belirlenecek bedeller, haklarin sona ermesine iliskin
hususlar ve diger sartlar, Maliye Bakanligi ve Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca 2886

sayill “Devlet Ihale Kanunu’'na” bagli olmaksizin miistereken tespit edilmektedir.

Bu Kanuna gore tahsis edilmis olup da tahsisi iptal edilmis olan veya tahsis
sliresi sona ermis olan tasinmaz mallarin Gizerlerindeki miistemilat, tesis ve yapilarin
bedelsiz olarak Hazineye intikal edecegi hiikiim altma almmustir. Ilgililerin ise,
bunlar i¢in herhangi bir bedel veyahut hak talep etmeleri ise miimkiin degildir
(5225s.k. m.5/a).

453 5225 sayil, “Kiiltiir Yatirimlar: ve Girisimlerini Tesvik Kanunu” RGT: 21.07.2004 RGS: 25529.
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C. Enerji Kaynaklarina iliskin Diizenlemeler

1. 6491 Sayih Tiirk Petrol Kanunu®*

07.03.1954 tarihli ve 6326 sayil1 Petrol Kanunu, 2013 tarihli ve 6491 sayili
Tiirk Petrol Kanunu ile yiirtrlikten kaldirilmigtir. Diger mevzuatta 6326 sayili
Kanuna yapilmis olan atiflarin 6491 sayili Kanuna yapilmis sayilacagi hiikiim altina

alinmustir.

Yirirlikten kaldirilan 6326 sayili Petrol Kanunu’nun 6. maddesinde petrol ile
ilgili; arama ruhsatnamesi, miisaade ve isletme ruhsatnamesi alma hakkinin Devlet
adma Tiirkiye petrolleri Anonim Ortakligia ait oldugu belirtilmekteydi. Tirkiye
petrolleri Anonim Ortakligi’nin bu hakki devretme imkani da taninmisti. Buna gore
ortaklik s6z konusu hakk1 bizzat veya sermayesine ve idaresine hakim oldugu uzman
kuruluslar araciligr ile kullanabilecek ya da 6326 sayili Petrol Kanunu hiikiimleri
dahilinde bu kuruluslara devredebilecekti. Ayrica 6326 sayili Petrol Kanunundaki
esaslara uygun olmak kosuluyla, “sermayelerinde kamu payr bulunanlar da dahil,
sermaye gsirketlerine veya yabanci devletler mevzuatina goére sermaye sirketi
niteliginde bulunan ozel hukuk tiizelkisilerine arama ruhsatnamesi, miisaade, igletme
ruhsatnamesi” verilebilecekti. Burada sayilan tiizelkisilere, Kurulus amacina uygun
olmak kosuluyla ve iilke ekonomisine de faydali olmasi durumunda, Bakanlar
Kurulunca belge verilebilmekteydi. Fakat yiiriirliikteki mevzuat kapsaminda yapilmig
olan 6zellestirme uygulamalari sonucu, 6zellestirilen kurulusun devredilme tarihinde
bahse konu belge, kurulusu devralan 6zel hukuk tiizelkisilerine devredilmis
sayllmakta ve belgenin tescili ile bu husustaki diger islemler Petrol Isleri Genel

Miidiirliigiince yapilmaktaydi.

2013 tarihinde yiiriirlige giren 6491 sayili Tiirk Petrol Kanunu’nun 22.
maddesinde bazi yasaklar ve 6zel hiikiimler diizenlenmistir. Buna gore; isletme
ruhsati, arama ruhsati ve arastirma izni alinmadan higbir petrol isleminin yapilmasi
miimkiin olmayacaktir. Ayrica, bagka bir kanun kapsaminda alinmig olan herhangi

bir hak, bu hakkin sahibine kesinlikle bir petrol islemi yapma hakkini vermeyecektir.

446491 sayiln “Tiirk Petrol Kanunu” RGT: 11.06.2013 RGS: 28674.
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Petrol hakki sahibinin, petrol islemi sona ermis bulunan araziyi eski haline getirme

yiikkiimliiliigli mevcuttur.

Yabanci devletler mevzuati uyarinca sermaye sirketi niteliginde bulunan 6zel
hukuk tiizel kisilerine veya sermaye sirketlerine 6491 sayili Kanundaki esaslara
uygun olmak sartiyla isletme ruhsati, arama ruhsati ve arastirma izni verilmesi

miimkiin kilinmastir.

Petrol hakki sahibi olacak 6zel hukuk tiizel kisileri, 6102 sayil1 Tiirk Ticaret
Kanunu hiikiimlerine tabi tutulmuslardir. Tiirkiye’de petrol hakki sahibi olacak ve
yabanci devletler mevzuati kapsaminda sermaye sirketi niteligine sahip olan 6zel
hukuk tlizel kisilerinin, Tirk parasinin kiymetini koruma hakkindaki mevzuat
kapsaminda Tirkiye’deki faaliyetleri agisindan Tiirkiye’de yerlesik sayilacaklari
diizenleme altina alinmistir (6491s.k. m.22/10).

6491 sayili Kanunla; askeri yasak bolgelerde, hudutlarda, tarihi yerlerde ve
yerlesim yerlerine ne kadarlik mesafede petrol islemi yapilabilecegi hususunun ise

yonetmelikle belirlenecegi hiikiim altina alinmistir (6491s.k. m.22/11).

2. 5015 Sayih Petrol Piyasas1 Kanunu

5015 sayili Kanun’un 3. maddesinde lisans alma zorunlulugu ve muafiyet
sartlar1 ve bazi esas ve usuller diizenlenmistir. Petrol ile ilgili; depolama, rafinaj,
iletim, isleme, serbest kullanici, madeni yag iiretimi ve ihrakiye*> faaliyetlerinin
yapilmasi ve bu gayeyle tesis kurulmasi ya da tesisin isletilmesiyle akaryakit
tagimasi, dagitimi ve bayilik faaliyetlerinin yapilabilmesi igin lisans alinmasi zorunlu
tutulmustur. Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu, gelistirecegi ilkeler ve olgiitlere
gore, isleme ve iletim faaliyetlerinde lisans alma zorunluluguna muafiyet

getirebilmektedir (5015s.k. m.3/1/a,b).

5015 sayili Kanun’un 11. maddesinde; miilkiyet, kamulastirma ve 0zel

tedbirlere iliskin diizenlemeler mevcuttur. Bu kapsamda; (a) bina, arazi ve arsalara

5 Liman ve havaalanlarindaki tasitlara iicret karsihgr saglanan akaryakit, bkz. TDK
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&kelime=IHRAKIYE, Erisim Tarihi: 11.02.2018.
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iliskin hak veya miilkiyet edinimleri, (b) miilkiyetin gayri ayni haklar ve kiralama

olmak {izere ikili bir ayrima gore diizenleme yapilmistir.

5015 sayili Kanun kapsaminda olan tesisler bakimindan gerekli arsalar, araziler
ve de binalarla ilgili hak ya da miilkiyet edinimlerinin yapilmasinda Oncelikle
anlasma yolu esas olmalidir. 5015 sayili Kanunda 6ngoriilmiis olan faaliyetlerin
gerektirmesi halinde;

1) “Rafineri ve lisansl depolama tesislerine,”

2) “lletim hatlarinin mecralarina isabet eden arsa ve arazilerde irtifak hakki
tesis edilmesine ve bu hatlarin ayrilmaz par¢asi durumundaKi diger binalar ve
civarina isabet etmekte olan tasinmaziara,”

3) “Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu tarafindan belirlenecek olan Isleme

tesislerine”

iliskin edinimlerin kamulastirma yoluyla da yapilabilmesi miimkiindiir. S6z konusu
kamulagtirma iglemi, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda belirtilen esaslar

dahilinde yapilmalidir.

Kamulastirilan tasinmazin kullanma hakki, kamulastirmaya iliskin bedeli
O0deyen lisans sahibine aittir. Diger yandan s6z konusu taginmazin miilkiyeti de
Hazineye ait olmaktadir. Kullanma hakki, lisans sahibi adina lisans miiddetince
devam etmek tizere tapu siciline kaydedilmektedir. Lisans sahiplerince 6denmis olan
kamulagtirma bedelleri, lisansin iptali ya da sona ermesi durumlarinda iade

edilmeyecektir.

Ener;ji Piyasast Diizenleme Kurulu’nca uygun goriilenler de dahil olmak iizere
rafinaj ve iletim lisans sahiplerine ait tesislerin tapu sicil kayitlarina, herhangi bir
tasarrufun  Enerji  Piyasast1 Diizenleme Kurumu’nun izni bulunmadikca

kaydolunamayacagi serhinin de verilecegi diizenleme altina alinmistir.

5015 sayili Kanun’un 11. maddesinde, miilkiyetin gayri ayni haklar ve
kiralama hususu diizenlenmistir. Buna gore: tiizel kisiler, bedeli ilgili tiizel kisi

tarafindan 6denmesi kosuluyla kamuya ait araziler iizerinde ve bahse konu tilizel
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kisilerin faaliyetleri ile ilgili olarak bu arazilerin kiralanmasini ve miilkiyetin gayri
aynl hak tesisini talep edebileceklerdir. Bu talep, Enerji Piyasasi Diizenleme
Kurulu’nca degerlendirilecektir. Talebin uygun olduguna karar verilmesi halinde ise
Enerji Piyasasi1 Diizenleme Kurumu ihtiyaca gore ve ilgili kanunlara gore iist hakki,
irtifak, intifa veya uzun siireli kiralama yoluna gidecektir. Devralan tiizel kisi, elde
etmis oldugu hakka iliskin olarak Enerji Piyasas1 Diizenleme Kurulu tarafindan tespit
edilen bedeli 6demekle yiikiimlii tutulmustur. Ilgili lisans veya sozlesmenin bir ciizii
niteliginde olan kullanim haklarmin gecerliligi, bunlarin gegerlilik siiresi ile sinirl
tutulmustur.

3. 4586 Sayili Petroliin Boru Hatlari ile Transit Gegisine Dair Kanun*°®

4586 sayili Kanun’un amaci, ayri ayri her “transit petrol boru hatti projesiyle”
ilgili  tlkemizin taraf oldugu milletlerarasi antlagmalara iligkin hiikiimlerin
uygulanmasini1 saglamak ve petroliin boru hatlar1 ile Tiirkiye’den transit gecisine

iliskin esas ve usulleri belirlemektir.

4586 sayil1 isbu Kanuna gore; gayrimenkul statiisiine tdbi miilkiyetin gayri ayni
hakki, miistakil ve daimi hak olarak ifade edilmektedir (4586s.k. m.3/k). Transit
gecis ise; “baska bir iilkeden veya bu iilke yoluyla gelen petroliin baska bir iilkeye
tevcihen®’, Tiirkiye Cumhuriyeti simirlarinda boru hatti araciligiyla transit olarak
tasinmasun” ifade etmektedir. Transit gegise konu petroliin, Tiirkiye pazarina,
sisteme yapilmis olan herhangi bir baglanti ile girmesi, sistemin transit 6zelligini
kaldirmamaktadir (4586s.k. m.3/e). Bir “transit petrol boru hatti projesi” (proje) ile
alakali olarak milletleraras1 antlagma hari¢ diger proje anlasmalarina taraf olan tiizel
ve gercek kisiler ve ortakliklar ile bunlarin devralanlar1 veya kanuni halefleri de

yatirimct olarak ifade edilmistir (4586s.k. m.3/g).

Boru hattinin giizergahi ve diger tesisler bakimindan araziyle ilgili yapilmasi

gereken izinler, etiitler, kamulastirmalar ve diger islemlerinde yiiriitiilmesi amaciyla

458

Cumhurbagkani’nin bir kamu kurumunu veya kurulusunu gorevlendirmesi

456 4586 sayil1 “Petroliin Boru Hatlar ile Transit Gegisine Dair Kanun” RGT:29.6.2000, RGS:24094
457 “yonelerek”, bkz. http://www.tdk.gov.tr.

48 700 sayili ve 02.07.2018 tarihli KHK’min 130’uncu maddesi kapsaminda; bu bentte yer alan
“Bakanlar Kurulu” ibaresi “Cumhurbagkani” olarak degistirilmistir.
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miimkiindiir. Kamulastirma islemi ile ilgili olarak gorevlendirilmis olan kamu kurum
veya kurulusu, bu gorevi oncelikle ve en kisa zamanda yerine getirmek zorunda
tutulmustur. Gorevlendirilen kamu kurum veya kurulusunun, séz konusu
kamulastirma kapsaminda s6z konusu olabilecek biitiin islemler ve eylemlerle ilgili
olarak ¢ikmasit muhtemel tiim hukuki ihtilaflarin da muhatab1 oldugu hiikiim altina

almmistir (4586s.k. m.8/a,b).

Kamulastirma islemi ve diger iktisaplar, gorevlendirilen kamu kurum veya
kurulusunca, tasinmazin iistiinde daimi ve miistakil haklar dahil irtifak hakki tesis
edilmesi veya miilkiyet edinme yollariyla yapilabilmektedir. “Transit petrol boru
hatti projesine” ait olan boru hatt1 giizergahi igerisinde olan kadastro veya tapulama
esnasinda tespit ya da tescil dist birakilan alanlar ve tahdit gérmemis ormanlar ile
Devletin hiikiim ve tasarrufunda olan yerlerin “Hazine adina tapu siciline tescil
edilecegi” diizenlenmistir. Kanunda sayilan sartlar1 saglayan alanlar bakimindan
kamulastirma ile gérevlendirilmis olan kamu kurulusunun lehine miistakil ve daimi
hak tesis edilmesine imkan tanmmustir. Tesis edilmis olan miistakil ve daimi
haklarn, proje ¢er¢evesinde petrol hakki sahibi olanlara devir ve tahsis edilebilmesi
miimkiindiir (4586s.k. m.8/h).

Kanun’un 12. maddesinde, 4586 sayili Kanun’a uygulanmayacak hiikiimler
diizenlenmistir. Buna gore, bu kanun kapsaminda belirtilen konularla ilgili olarak
milletlerarasi antlagmalarda yer alan konularda; “2644 sayiuli Tapu Kanunu”, “6326
sayili Petrol Kanunu*®®, “6831 sayili Orman Kanunu”, “6224 sayii Yabanct
Sermayeyi Tesvik Kanunu” ve “2872 sayili Cevre Kanunu” ile diger kanunlarin

tahdidi ve takyidi hiikiim getiren ilgili maddeleri uygulanmayacaktir.

4. 3213 Sayih Maden Kanunu?6°

Maden Kanunu'nun 4. maddesi uyarinca madenler, devletin hiikiim ve

tasarrufu altinda olup, icinde bulunduklar1 arzin®**! miilkiyetine tabi degildirler.

49 6491 Tiirk Petrol Kanunu, Madde 27 — (2) “7.3.1954 tarihli ve 6326 sayili Petrol Kanunu
yiiriirliikten kaldirilmistir. Diger mevzuatta 6326 sayili Kanuna yapilmis olan atiflar bu Kanuna
yapilmig sayilir.”

4603213 sayili, “Maden Kanunu” RGT: 15.06.1985 RGS: 18785.

461 Yeryiizii pargasi, diinya.
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Maden haklari, belirli kisilere verilebilmektedir. Bu kisilerin, madencilik
yapabilecekleri statiilerinde yazilmig olmalidir. Ayrica bu haklar; “Tiirkiye
Cumhuriyeti yasalarina gore kurulmus tiizel kisilige sahip olan sirketlere”, “medeni
haklart kullanmaya ehil olan T.C. vatandaslarma”, “bu hususta yetkisi bulunan
kamu iktisadi tesebbiisleri ile bagli ortakliklari, miiesseseleri ve istirakleri” ile
“diger kamu kurum, kurulus ve idarelerine” verilebilmektedir. Maden haklarinin,

gercek veya tiizel tek kisi adina verilebilmesi miimkiindiir (3213s.k. m.6).

5. 6446 Sayih Elektrik Piyasas1 Kanunu*®?

6446 sayili Kanun’un 30. maddesi ile 4628 sayili Kanunda degisiklik meydana
gelmistir. Oncelikle Kanunun ad1, “Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumunun Teskilat

»1463 464

ve Gorevleri Hakkinda Kanun olarak degistirilmistir. 4628 sayili Kanun’un

Ozellestirme basligimmi tasiyan yabanci gercek ve tiizel kisilerin hisse oranlarina

465

siirlama getiren 14. maddesi*® ile kamulastirmaya iliskin hiikiimler iceren 15.

maddesi ilga edilmisgtir.4%

6446 sayil1 Kanun’da 6zellestirmeye iliskin 6zel olarak diizenleme yapilmistir.
Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi'nin; EUAS, TEDAS ve bunlarin bagl ortaklik,
istirak, miessese, isletme ve isletme birimleri ile varliklarmin 6zellestirilmesine
yonelik goriis ve Onerilerini  Ozellestirme Idaresi Baskanligi’na bildirecegi
diizenlenmistir. Ozellestirme Idaresi Baskanhg, 4046 sayili Ozellestirme
Uygulamalar1 Hakkinda Kanun hiikiimleri ¢ercevesinde ozellestirme islemlerini
yurtitmektedir. Miilkiyeti sakli kalmak kaydiyla, TEDAS’1in dagitim faaliyeti i¢in

gerekli olan ve faaliyet alaninda yer alan isletmeler ve varliklar {izerinde isletme

462 6446 sayil, “Elektrik Piyasas: Kanunu” RGT: 30.03.2013 RGS: 28603.

463 4628 say1l1, Elektrik Piyasasi Kanunu, RGT: 03.03.2001 RGS: Miikerrer 24335.

44 «(1) Bu Kanunun adi “Elektrik Piyasas: Kanunu” iken, 14.3.2013 tarihli ve 6446 sayili Kanunun
30’ uncu maddesiyle metne islendigi sekilde degistirilmistir.”

(2) “14.3.2013 tarihli ve 6446 sayili Kanunun 31’inci maddesiyle, diger mevzuatta, 4628 sayili
Kanunun 6446 sayui Kanunla yiiriirliikten kaldirilan maddelerine yapilan atiflarin mezkur Kanunun
ilgili hiikiimlerine yapilmis sayilacag hiikiim altina alinmistir”.

45 Miilga m.14/3: “Bu ozellestirme uygulamalar: cercevesinde, bu Kanunda belirtilen piyasa
faaliyetlerinde yer alan gercek ve tiizel kisilerden, yabanci gercek ve tiizel kisiler elektrik tiretim,
iletim ve dagitim sektorlerinde, sektorel bazda kontrol olusturacak sekilde pay sahibi olamazlar.”

466 14/3/2013 tarihli 6446 sayili “Elektrik Piyasasi Kanunu”,. m.30/5: “4628 sayili Kanunun 2’nci,
3tincii, 11inci, 13 ’iincii, 14 tincii, 15 inci, ek 3 iincii, gegici 1’inci, gegici 2 'nci, gegici 3 tincii, gegici
4’iincii, gegici 5’inci, gegici 6’nci, gegici 7’nci, gegici 8’inci, gegici 9 'uncu, gecici 10’uncu, gegici
11"inci, gegici 12'nci, gegici 13 lincii, gegici 14 tincii, gegici 15 inci, gegici 16°nci, gegici 17 nci ve
gecici 18’inci maddeleri yiiriirliikten kaldirilmigtir.”
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devir sozlesmesi yapilmasi miimkiindiir. Ancak TEDAS, bu devir s6zlesmesini
sadece, faaliyetlerini, belirli dagitim bolgelerinde gostermek tizere kurulmus olan
elektrik dagitim sirketleri ile yapabilecektir. Elektrik Piyasasi1 Kanunu uyarinca
yapilacak hisse devri, satis ve ozellestirmelerle ilgili islemler asamasinda, Hazine
Miistesarliginin  garantdr veya taraf oldugu ic ve dis ikraz*®’ anlasmalar
cercevesinde, ilgili elektrik {iretim ve iletim tesislerinin finansmani amaciyla
gerceklestirilen yatirimlardan dogan mali yiikiimliiliikler, s6z konusu tesisleri
devralan ilgili tiizel kisinin yiikiimliiliikleri arasinda yer almak iizere TEIAS, EUAS,
Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 ve Hazine Miistesarli1 arasinda yapilacak protokol

ile tespit edilecektir (6446s.k. m.18/1,2,4)

6446 sayili Kanun kapsaminda yapilacak kamulastirma isleminin sartlari ile
usul ve esaslar1 diizenlenmistir. Kamulastirma yolu ile miilkiyet, irtifak hakki,
kullanma izni ve kiralama yapmak suretiyle lisans ve o6nlisans sahiplerine hak tesisi
s0z konusu olmaktadir. “Elektrik piyasasinda iiretim veya dagitim faaliyetlerinde
bulunan” 6n lisans veya lisans sahiplerine iiretim veya dagitim faaliyetleri igin
gerekli goriilen 6zel miilkiyete konu tasinmazlart kamulastirma hakki taninmistir. Bu
hak ikili bir ayrima tabi tutulacak olursa; 6zel hukuk tiizel kisilerine kamulagtirmay1
talep etme hakki taninmaktayken kamu tiizel kisiligini haiz kisiler ise kamulagtirmay1

bizzat yapabilmektedirler (6446s.k. m.19/1,5).

“Elektrik piyasasinda iiretim veya dagitim faaliyetlerinde bulunan on lisans
veya lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisilerinin” belirli sartlar halinde 6zel miilkiyete
konu taginmazlarin kamulastirilmasini isteme haklar1 mevcuttur. Kamulastirilmasi
istenen 6zel miilkiyete konu taginmazlarin, lisans ve 6n lisansa konu faaliyetler icin
gerekli olan taginmazlardan olmasi gerekmektedir. “Elektrik piyasasinda iiretim veya
dagitim faaliyetlerinde bulunan onlisans veya lisans sahibi o6zel hukuk tiizel
kisilerinin, bu kamulastirma talepleri, Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu
tarafindan degerlendirilir ve talebin wuygun goriilmesi halinde Enerji Piyasasi
Diizenleme Kurulu tarafindan kamu yarari karari verilir. Soz konusu kamu yarari
karart c¢ergevesinde gerekli kamulastirma islemleri 2942 sayili Kamulastirma
Kanununda belirtilen esaslar dahilinde yapilir. Kamulastirma iglemleri, iiretim

faaliyetlerinde bulunan on lisans veya lisans sahibi ozel hukuk tiizel kisileri icin

47 “Borg veya ddiing verme” bkz. www.tdk.gov.tr.
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Maliye Bakanlhiginca yapilirken, dagitim faaliyetlerinde bulunan lisans sahipleri icin
TEDAS tarafindan yapuwr.” Yapilan kamulastirmaya iligkin gerekli olan diger
giderler ise kamulastirmay1 talep eden lisans veya on lisans sahibi olan tiizel kisiler

tarafindan 6denir (6446s.k. m.19/1).

Kamulagtirilmaya konu taginmazlarin miilkiyetleri ve/veya tizerlerindeki sinirl
ayni haklar, dagitim veya iiretim tesislerinin miilkiyetine sahip olan ilgili kamu
kurum veya kurulusuna aittir. Bu kurum veya kuruluslarin bulunmamasi halinde
bahsi gecgen haklar, Hazineye ait olmaktadir. Tapuda Hazine adina tescil edilmis olan
ya da niteligi geregi tapudan terkin edilen taginmazlarin kamulastirma bedelleri, 6n
lisans ya da lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisisi tarafindan 6denmektedir. Tescil veya
terkin islemine konu bu taginmazlar iistiinde, kamulastirma bedelini 6deyen 6n lisans
ya da lisans sahibi olan 6zel hukuk tiizel kisileri lehine Maliye Bakanligi’nca
bedelsiz olarak irtifak hakki tesis edilmekte ve/veya kullanma izni verilmektedir.
Tesis edilen irtifak hakkinin ve/veya verilen kullanma izninin siiresi lisans ya da 6n

lisansin gegerlilik siiresiyle sinirli tutulmaktadir (6446s.k. m.19/2).

Daha once de belirtildigi gibi “kamu tiizel kisiligini haiz lisans veya én lisans
sahibi tiizel kisiler tarafindan yiiriitiilen iletim, tretim veya dagitim faaliyetleri igin
gerekli olan tasinmazlarla ilgili kamulastirma iglemleri, bu kamu tiizel kisiler
tarafindan yapilmaktadir. Kamulastirilan tasinmazlarin tiretim, iletim veya dagitim
tesislerinin miilkiyetine sahip olan ilgili kamu tiizel kisileri adina tescil edilecegi”

diizenleme altina alinmistir (6446s.k. m.19/5).

Uretim veya dagitim faaliyetlerinde gereken ve Hazinenin sahip oldugu
gayrimenkuller haricindeki kamu kurum veya kuruluslarinin sahip oldugu
gayrimenkuller bakimindan 6zel diizenleme mevcuttur. Bu diizenlemeye gore 6zel
hukuk tiizel kisileri tarafindan yapilacak tretim ve/veya dagitim faaliyetlerinin
icrasinda gereken bu tasinmazlarin kamulagtirilma karar1 Enerji Piyasas1 Diizenleme
Kurulu tarafindan verilir. Kamu kurum veya kuruluslarina ait tasinmazlarin, “tiretim
faaliyetlerinde bulunan én lisans ya da lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisileri i¢in
Maliye Bakanliginca, dagitim faaliyetlerinde bulunan lisans sahipleri i¢in TEDAS
tarafindan temin edilecegi” diizenleme altina alinmistir. Maliye Bakanligi’nca veya

TEDAS tarafindan temin edilecek tasinmazlar bakimindan, “2942 sayili
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’

Kamulastirma Kanunu’nun, bir idareye ait tasinmaz malin diger idareye devri’
konusunu diizenleyen 30. maddesinin uygulanacagi belirtilmistir. Bu halde,
“kamulastirma talebinde bulunan é6zel hukuk tiizel kisisi tarafindan, kamulastirma
bedelleri ile kamulastirma islemlerinin gerektirdigi diger giderler” 6denecektir.
“Kamulastirilan tasinmazlarin  miilkiyeti ise, iiretim veya dagitim tesislerinin
miilkiyetine sahip olan ilgili kamu kurum veya kurulusuna ait olacaktir.” Bu kurum

veya kuruluslarin bulunmamasi halinde ise miilkiyet Hazineye ait olacaktir (6446s.K.
m.19/7).

“Irtifak hakk:”, “kullanma izni” ve “kiralamaya” iliskin olarak ise 6446 sayili
Kanun’un 19. maddesinin (8) numarali bendi uyarinca, s6z konusu haklar1 kullanmak
isteyenlerin dzel hukuk tiizel kisisi veya kamu tiizel kisiligini haiz tiizel kisi olmasi

bakimindan ikili bir ayrim yoluna gidilmistir.

“Piyasada iiretim veya dagitim faaliyetinde bulunan lisans veya on lisans
sahibi 6zel hukuk tiizel kigileri,” 19. maddesinin 8’inci bendinin (a) numarali alt
bendinde diizenlenmistir. “Bu dzel hukuk tiizel kisilerinin, faaliyetleri ile ilgili olarak
Hazinenin miilkiyetindeki veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmaziar
tizerinde irtifak hakki tesisi, kullanma izni verilmesi veya kiralama yapilabilmesi”
icin Enerji Piyasas1 Diizenleme Kurumu’ndan talepte bulunmalari sartt aranmistir.
Bu talebin Enerji Piyasas1 Diizenleme Kurulu’nca uygun goriilmesi halinde, 6n lisans
veya lisans siiresi ile sinirl olmak tizere, “Maliye Bakanlig: ile on lisans veya lisans
sahibi ozel hukuk tiizel kisileri arasinda irtifak hakki tesisi, kullanma izni veya
kiralama sozlesmesi diizenlenecegi diizenlenmistir. Sozlesmenin gegerliliginin on
lisans veya lisansin gecerlilik siiresi ile simirli olacag:” hikkmiiniin sézlesmelere
yazilmasi gerekmektedir. Ayrica, 6n lisans ya da lisans sahibi 6zel hukuk tiizel
kisisinin irtifak hakki, kullanma izni veya kiralama bedelini 6deme yilikiimliligi

mevcuttur.

6446 sayili Kanun’un 19. maddesinin 8’inci bendinin (b) numarali alt bendinde
ise piyasada liretim, dagitim veya iletim faaliyetinde bulunan “kamu tiizel kisiligini
haiz lisans veya on lisans sahibi tiizel kisilere” iligkin diizenleme mevcuttur. Bu
kisilerin “iiretim, dagitim veya iletim faaliyetleri igin gerekli olan ve Hazinenin ozel

miilkiyetindeki veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmazlar iizerinde
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irtifak hakki tesisi veya kullanma izni verilmesi” igin talepte bulunmasi
gerekmektedir. Talep halinde, Maliye Bakanliginca “ilgili kamu tiizel kigileri lehine
lisans siiresince ve bedelsiz olarak irtifak hakki tesis edilecegi veya kullanma izni

verilecegi” diizenleme altina alinmustir.

D. Endiistri Alanina ve Bankalara iliskin Diizenlemeler

1. 4875 Sayih Dogrudan Yabanc1 Yatirnmlar Kanunu?6846°

“Dogrudan Yabanci Yatrrimlar Kanunu” ile “dogrudan yabanci yatirimlarin
ozendirilmesi, yabanci yatirimcilarin haklarimin korunmasi ile yatirim ve yatirimci
tammlarinda uluslararas: standartlara wuyulmasi” hedeflenmistir. 4875 sayili
Kanun’un amaglar arasinda “dogrudan yabanct yatirimlarin gerceklestirilmesinde
izin ve onay sisteminin bilgilendirme sistemine doniistiiriilmesi ve tespit edilen
politikalar yoluyla dogrudan yabanct yaturimlarin artirilmasi” mevcuttur (4875s.k.
m.1).

4875 sayih  Kanun’da, agik¢a  “dogrudan  yabanct  yaturimdan”
bahsedilmektedir. “Dolayli yabanci sermaye yatirimlari” bakimmdan 4875 sayili
Kanun’un uygulama alani bulunmamaktadir. Dogrudan yabanci yatirimi izah

etmeden Once yabanci yatirimcr kavramini agiklamakta fayda vardir.

Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’na gore yabanct yatirimci; Tiirkiye'de
dogrudan yabanci yatirim yapan (1) Yabanci iilke vatandashgina sahip olan gercek
kisiler, (2) yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaglari, (3) Yyabanci iilkelerin
yasalarimma gore kurulmus tiizel kisileri, (4) Uluslararast kuruluglari, ifade

etmektedir.

“Dogrudan yabanci yatirim” ise; yabanci yatirnmcilar tarafindan, (1) “yurt

disindan getirilmis olan” ve (2) “yurt i¢inden saglanan” yatirimlardir.

468 4875 sayil “Dogrudan Yabanct Yatirimlar Kanunu™” RGT: 17.06.2003 RGS: 25141.

469 4875 sayih Kanun m.5/c: “18.1.1954 tarihli ve 6224 sayili Yabanct Sermayeyi Tegvik Kanunu
yiiriirliikten  kaldirimistir.  Mevzuatta, 6224 sayili Kanuna yapilan atiflar bu Kanunun ilgili
hiikiimlerine yapilmis sayur.”
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Dogrudan yatirnm ile dolayli yatirnm sekilleri agisindan biiyiik farklar
mevcuttur. Dolayli yatirimlar, portfdy yatirimlart olarak ortaya ¢ikmakta ve dolayl
yatirimdan farkli olarak risk aninda portféye derhal miidahale ederek yeni bir yatirim
yapabilmekte veya yatirimini geri ¢ekebilmektedir. Portfoy yatirimcisinin iilkemizde
fiilen bulunmasi sart1 yoktur. Dogrudan yatirimda ise sayilanlarin aksine, risk aninda,
kolaylikla tasfiye veyahut yatirimi geri ¢ekme gibi bir olanak s6z konusu degildir.
Dogrudan yatirimcinin, yatirim siiresinde iilkede bulunma gerekliligi ve personel ve

ekipman korumasi ihtiyacit mevcuttur.*’

Ozel kanun hiikiimleri ve uluslararas1 antlasmalarda aksi kararlastirilmadikga,
milli muamele ve yatirim serbestisi hususlarinda; yabanci yatirimcilar tarafindan
Tiirkiye'de dogrudan yabanci yatirim yapilmasi serbest kilinmistir. Dogrudan
Yabanci Yatirimlar Kanunu kapsaminda, yerli ve yabanci yatirnmcilar esit

muameleye tabi tutulmuslardir (4875s.k. m.3/a).

Dogrudan yabanci yatirimlarin, karsiliklar1 6denmedigi silirece ve kamu yarari
gerektirmedik¢e kamulastirilmalart ya da devletlestirilmeleri miimkiin degildir. Bu
hiikiim, 2709 sayili T.C. Anayasast’nin 46. maddesinin tekrar1 niteligindedir. Buna
gore; kamulastirmanin kamusal bir yarar olan hallerde ve karsiliklarinin gercek
bedelleriyle 6denmesi kosuluyla yapilmasi anayasal teminat altindadir (4875s.k.
m.3/b). Devletlestirme islemlerinin, 1k, din, belirli kisiler gibi ayrimciligi tabi
tutularak yapilmasi uluslararas: hukuk kurallar1 kapsaminda yasaktir. i¢ hukukumuz
bakimindan da Anayasa’nin 47°nci maddesinde, “kamu hizmeti niteligi tastyan ozel
tesebbiislerin, kamu yararimin zorunlu kildig1 hallerde devletlestirilebilecegi” Ve

devletlestirmenin gergek karsilik {izerinden yapilacagi hikkme baglanmigtir.*

Hazine Miistesarligi, yabanci iilke kanunlarmma gore kurulmus sirketlere,
Tiirkiye'de ticari faaliyette bulunmamak sartiyla irtibat biirosu agmalari hususunda

izin vermeye yetkili kilimmistir (4875s.k. m.3/h).

470 Eksi, 2018, 5.324.
47 Eksi, 2018, 5.326vd.
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2. 3996 Sayih Baz Yatinm Hizmetlerinin Yap-islet-Devret Modeli

Cercevesinde Yaptirlmas1 Hakkinda Kanun®*"?

“Yap-islet-Devret Modeli ”, 6zel bir finansman modelidir. Buna gore projelerin
gerceklestirilmesinde yiiksek maddi kaynak veya ileri teknoloji kullanilmasina
ihtiyact duyulan durumlarda yap-islet-devret modelinden faydalanilmaktadir. Yap-
islet-devret modelinde; “elde edilecek kar ddhil olmak tizere yatirum bedelinin
yabanct sirkete veya sermaye sirketine, sirketin isletme siiresi icerisinde tirettigi mal
veya hizmetin, hizmetten yararlananlar veya idare tarafindan satin alinmasi yoluyla

odenmesi” sO0z konusudur.

Ayrica, Tiirkiye'de faaliyette bulunmasina, 6224 sayili “Yabanci Sermayeyi
Tesvik Kanunu” kapsaminda izin verilen kuruluslar, yabanci sirket olarak

tanimlanmiglardir.

3996 sayili Kanun’un kapsaminda, 2. maddede sayilan*’® hizmet ve
yatinmlarin  yap-islet-devret modeli ¢ercevesinde yaptirilmasi, isletilmesi ve
devredilmesi s6z konusu olup bu konuda yabanci sirketlerin veya Sermaye

sirketlerinin gorevlendirilmelerine iliskin esas ve usuller diizenlenmistir.

3996 sayili Kanun’un ikinci maddesinin birinci fikrasinda yap-islet-devret
modelinin gergeklestirilecegi yatirrm ve hizmetlerin neler olacagi sayilmistir. S6z
konusu yatirim ve hizmetlerin, kamu iktisadi tesebbiisleri dahil, ilgili kamu kurum ve
kuruglar1 tarafindan yerine getirilmesi esas olandir. Fakat 3996 sayili Kanun
kapsaminda bu yatirim ve hizmetlerin yabanc sirketler veya sermeye sirketleri eliyle

gerceklestirilmesi, Kanuni bir istisna olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Yani yabanci

4723996 sayili, “Bazi Yatirum ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cercevesinde Yaptiriimasi
Hakkinda Kanun”, RGT: 13.06.1994 RGS: 21959.

473« Kanal Istanbul ve benzeri su yolu projeleri, tema parklar, icme ve kullanma suyu, baraj,
Jjeotermal ve atik 1siya dayali tesisler ve 1sitma sistemleri, koprii, yeralti ve yeriistii otoparki ve sivil
kullamima yonelik deniz ve hava alanlar: ve limanlar, tiinel, silo ve depo tesisleri, aritma tesisi,
sulama, kanalizasyon, demiryolu ve rayli sistemler, lojistik merkezi, haberlesme, gar kompleksi ve
istasyonlar, ticari bina ve tesisler, kongre merkezi, ¢cevre kirliligini onleyici yatirimlar, yaban hayati
koruma ve gelistirme sahalarinda ve tabiati koruma alami planlarda éngoriilen yapi ve tesisleri,
kiiltiir ve turizm yatirimlari, teleferik ve telesiyej tesisleri, spor tesisleri, yiik ve/veya yolcu ve yat
limanlart ile kompleksleri, toptanct halleri, otoyol, balik¢i barinaklari, milli park (6zel kanunu olan
harig), yurtlar, dagitim ve ticareti maden ve igletmeleri, sinir kapilart ve giimriik tesisleri, elektrik
tiretim, iletim, fabrika ve benzeri tesisler, tabiat parki, trafigi yogun karayolu ve benzeri yatirim ve
hizmetler...”
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sirketler veya sermeye sirketlerine 3966 sayili Kanunla taninan bu hak, yatirim ve
hizmetlerin, ilgili kamu ve kuruluslar1 tarafindan goriilmesine iliskin olan mevcut

kanunlarin istisnasini tegkil etmektedir (3996 sayili Kanun m.2/2).

Yap-islet-devret modeli sozlesmeler, Yiiksek Planlama Kurulu’nca belirlenen
idareyle sermaye sirketi arasinda yapilmaktadir. Bu sozlesmeler, 6zel hukuk
hiikiimlerine tabidirler. Yapilan sozlesmelerin siliresinin 49 yildan fazla olmasi
miimkiin degildir. Bu kosula uygun olmak kaydiyla yatirim ve hizmetin siiresinin
belirlenecektir. Belirleme yapilirken, elde edilecek kar dahil olmak iizere yatirim
bedelinin ve yatirim nedeniyle saglanmis olan kredilerin geri 6deme siiresi ile

projenin mabhiyeti, isletme esaslar1 ve sermayenin miktar1 dikkate alinmaktadir

(39965.k. m.6,7).

3996 sayili Kanun’da 6ngoriilen yatirim ve hizmetler igin gerekli goriilmesi
halinde idarece kamulastirilma islemi yapilmasi miimkiindiir. S6z konusu
kamulagtirma islemi, 2942 sayili “Kamulastirma Kanunu” hiikiimlerine gore
yapilacaktir. Kamulastirilan gayrimenkuliin miilkiyeti, idareye ait olacaktir. Idareyle
sermaye sirketi ya da yabanci sirket arasinda yapilan sdézlesmeye, kamulastirma
bedeninin tamamen veya kismen bu sirketlerce 6denmesine iligkin bir hiikiim

konulmasi da miimkiindiir (3996s.k. m.10).

3996 sayili Kanun’a gore gerceklestirilecek hizmet ve yatirimla ilgili olmak
tizere belirtilen yerler hakkinda gecerli olmak kaydiyla; gérevli sirketin kullanimina
birakilacak olan ve kanunda agik¢a sayilan yerler i¢in kullanim bedeli ve hasilat pay1

alinmayacag hiikkiim altina alinmistir (3996s.k. Ek Madde 1).

3. 4737 Sayih Endiistri Bolgeleri Kanunu*’

“Endiistri Bélgeleri Kanunu’nun” amaci, endiistri bolgelerinin kurulmasi,
isletilmesi ve yonetimine iligkin esaslarin diizenlemesini saglamaktir (4737s.k. m.1).
Uretim ve istihdamin artirilmasi, iilke ekonomisinin uluslararasi arenada rekabet
edebilir bir yapiya kavusturulmasi, yabanci sermayenin iilkeye giriginin

hizlandirilmasi, teknoloji transferlerinin saglanmasi ve 6zellikle de iretim maliyetleri

414 4737 sayih, “Endiistri Bélgeleri Kanunu” “(Endiistri Bolgeleri Kanunu ve Organize Sanayi
Bolgeleri Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun)” RGT: 19.01.2002 RGS: 24645
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bakimindan biiyiik 6l¢ekli yatirimlar i¢in uygun sanayi alanlarinin olusturulmasini
saglamak amaciyla Endistri Bolgeleri Kanunu wuyarinca {retim bolgeleri
kurulmaktadir. Kurulan bu boélgeler, Endiistri bolgesi olarak ifade edilmektedir
(4737s.k. m.1/AlDb).

4737 sayili Kanun’a uygun olarak ve anonim sirket olarak kurulmus olan ve
bolgenin yonetiminden ve isletilmesinden sorumlu olarak kabul edilen sirketler,

yonetici sirket olarak ifade edilmektedir (4737s.k. m.1/A/g).

Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nin, resen yer se¢imi yaparak ya da
yonetici sirketin veya kurum ve kuruluslarin bagvurusuna istinaden endiistri
bolgelerinin kurulmasi Onerisinde bulunabilmesi miimkiindiir. Bilim, Sanayi ve
Teknoloji Bakanligi’nin Onerisinin ardindan Endiistri Bolgeleri Koordinasyon
Kurulu’nca belirlenen yerlerde, Cumhurbagkani’nin izni ile endiistri bolgelerinin
kurulmasi miimkiindiir. Endiistri Bolgeleri Koordinasyon Kurulu kararinin
Cumbhurbagkani’na sunulmasindan 6nce yonetici sirketin kurulmus olmasi zorunlu
tutulmustur. Resmi  Gazetede, endiistri bdlgelerinin ~ kurulmasmna iligkin
Cumbhurbagskani kararlarinin yayimlanmasi gerekmektedir. Bir alanin endiistri bolgesi
olarak belirlenmis olmasi durumunda, o alanlarin baska amaclarla kullanilmalari
hicbir sekilde miimkiin degildir. Alanin, endiistri bolgesi olarak belirlendigi

hususunda tapu kiitiigiine serh islemi yapilmaktadir (4737s.k. m.3/1)*7.

Endiistri bolgesi olarak ilan edilen alanlardaki araziler kamulastiriimaktadirlar.
Kamulastirilan araziler ise Hazine adina tescil edilmektedirler. Bu arazilerin, endiistri
bolgesi olarak kullanilmak iizere, Maliye Bakanligi tarafindan Bilim, Sanayi ve
Teknoloji Bakanligi’na tahsisi yapilmaktadir. Bilim, Sanayi ve Teknoloji
Bakanligi’nin, Hazine arazilerinin tescili ve Hazine arazileri tizerinde irtifak hakki
tesis islemlerine iliskin belgelere ait liste ve listeyle ilgili agiklamalar1 alti aylik

donemler halinde Sayistay’a gondermesi gerekmektedir (4737s.k. m.3/2,5).

415 703 sayili ve 02.07.2018 tarihli Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 198’inci maddesi uyarinca
4737 sayihh Kanun'un 3. maddesinin 1. fikrasinda yer alan “Bakanlar Kurulunca” ibaresi
“Cumhurbaskaninca” olarak; “Bakanlar Kuruluna” ibaresi “Cumhurbaskanina” seklinde olarak ve
“Bakanlar Kurulu” ibaresi “Cumhurbaskant” olarak degistirilmigtir.”
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Yerli ve yabanci gercek ve tiizel kisilerin Endiistri bolgelerinde yatirim yapmak
istemeleri halinde Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’na basvuruda bulunmalari
gerekmektedir. Yapilan basvuru tizerine, bu kisilere 6n yer tahsisi yapilacagi
diizenlenmistir. Ancak yonetici sirketin, altyapi ile ilgili giderleri karsiladigi endiistri
bolgelerinde 6n yer tahsisi yapilmasini isteyen yatirimcilarin yonetici sirkete
basvurmasi gerekmektedir. Yonetici sirket tarafindan YoOnetmelik’te diizenlenen
esaslar ¢ercevesinde belirlenen yatirimcilara, Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlig

tarafindan on yer tahsisi yapilmaktadir (4737s.k. m.3/A/1).

Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Raporlari, 2872 sayili Cevre Kanunu’na
gore hazirlanmasi gerekli olan raporlardir (m.1/A/e) CED mevzuatina tabi faaliyetler
bakimindan gerekli olan onay, izin ve ruhsatlarin verilmesinden 6nce bazi sartlarin
yerine getirilmesi gerekmektedir. Buna gore oncelikle faaliyetlerden “CED Olumlu”
veya “CED Gerekli Degildir” kararinin alinmasi gerekmektedir. Bu karari alan

a*’® belirlenen ve yatirnminda

basvuru sahibi yatirimcinin, Cumhurbaskani’nc
kullanacagi sabit yatirim tutarinin binde besini ge¢meyen bir oran dahilinde
hesaplanacak bedeli Bakanlik Merkez Saymanlik Miidiirligii’ne ait hesaba yatirmasi
zorunlu tutulmustur. Bakanlik Merkez Saymanligi tarafindan yatirnmcidan tahsil
edilen bu tutar ise biitceye gelir olarak kaydedilmektedir. Ozel endiistri
bolgelerindeki yatirimcilardan, biitgeye gelir olarak kaydedilen bu tutarin alinmasi
miimkiin degildir (4737s.k. m.3/A/2). Ozel endiistri bolgelerindeki yatirrmeinin 4737
say1ll1 Kanun’un (3/A) maddesinde diizenlenen yiikiimliiliiklerini yerine getirmesinin
ardindan Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanliginin uygun goriisii alinmaktadir.

Yatirimer lehine kullanim izni vermek ya da irtifak hakki tesis edilebilmek icin

Bakanligin uygun goriisii vermesi gerekmektedir (4737s.k. m.3/A/4).

4737 sayili Kanun’un 4/C maddesinde miinferit yatirimlara iliskin diizenleme
yapilmistir. Buna gore; yerli ve/veya yabanci gergek veya tiizel kisilerin, miinferit bir
sanayi yatirimi yapmak istemeleri halinde yapacaklari bagvuru sonucunda Bilim,
Sanayi ve Teknoloji Bakanliginca uygun goriilen alanlar, Endiistri Bolgeleri

Koordinasyon = Kurulu tarafindan  degerlendirilecektir.  Kurul tarafindan

476 703 sayili ve 02.07.2018 tarihli Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 198’inci maddesi uyarinca
kanun metninde gecen “Bakanlar Kurulunca” ibaresi “Cumhurbaskaninca” olarak degistirilmistir.”
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gerceklestirilen bu degerlendirmenin ardindan Cumhurbaskaninca®’’ 4737 sayili
kanuna goére miinferit yatirnm yeri olarak tashihine karar verilmesi miimkiindiir
(4737s.k. m.4/C/1). Bu sekilde tahsis edilebilecek alanlarda belirli kosullarin
saglanmas1 gerekmektedir. Buna gore; bu alanlarda, yatirima konu faaliyet icin ileri
teknoloji kullanilmasi, yatirim miktarinin en az yetmigbestrilyon Tiirk Liras1 olmasi
ve en az ylizellibin metre kare biiyiikliiglinde alana kurulmasi sartlarinin saglanmasi

gerekmektedir (4737s.k. m.4/C/2).

Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligina bagvuruda bulunan yerli veya yabanci
gercek veya tiizel kisilerin yatirnm yapacag alanla ilgili olarak Bakanlik tarafindan
yer incelemesi yapilmaktadir. Yer incelemesi yapilan alana iliskin olarak bir
degerlendirilme raporu olusturulmakta ve bu rapora istinaden Endiistri Bolgeleri
Koordinasyon Kurulu’'nca s6z konusu alanin uygun olup olmadigi karara
baglanmaktadir. Kurul tarafindan, alanin yatirim i¢in uygun bulunmasi halinde, CED
mevzuatt kapsaminda, “CED olumiu” ya da “CED gerekli degildir” Kkarar
alinmaktadir. Bu karardan sonra ise yatirima konu alanin, Cumhurbagkan1*’® karari
ile acele kamulastirma yapilabilecegi kaydi konulmak sartiyla yatirim yeri olarak
tahsis edilmesine karar verilmektedir. Acele kamulastirma islemi, “2942 sayuli
Kamulastirma Kanunu’nun” 27°nci maddesi uyarinca yapilmaktadir. Ayrica, Bilim,
Sanayi ve Teknoloji Bakanligi tarafindan uygun goriilmesi ve bedelinin ilgili
yatinmel tarafindan karsilanmasi sartiyla miinferit yatirim yeri olarak ilan edilen
arazilerin kamulastirilabilmesi miimkiindiir. Bu sekilde kamulastirma yapilan
hallerde, islemlerin 4737 sayili Kanunun 4’tincii maddesinin ikinci fikrasina gore
islemler yapilacagi diizenleme altina alinmustir (4737s.K. m.4/C/3). Buna gore,
yatirim faaliyetine tahsis amaciyla, 6zel miilkiyete konu arazi ve arsalarin acele
kamulastirma islemine tabi tutulmast miimkiin olup bu yolla kamulastirilmis olan
gayrimenkul mallar, Hazine adina tapuda tescil edileceklerdir. Kamulastirilan bu
taginmazlarin kamulagtirma bedellerinin Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 biitcesinden
karsilanmis olmasi1 halinde, yatirimci tarafindan bedeli karsilanmak sartiyla sozlesme
siiresi kadar tasinmaz mallar {izerinde yatirimci lehine irtifak hakki tesis edilecektir.

Kamulagtirma bedelinin yatirimci1 tarafindan karsilanmis oldugu hallerde ise

4777703 sayili ve 02.07.2018 tarihli Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 198’inci maddesi uyarinca kanun
metninde gecen “Bakanlar Kurulunca” ibaresi “Cumhurbagkaninca” olarak degistirilmistir.

478 703 sayili ve 02.07.2018 tarihli Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 198’inci maddesi uyarinca kanun
metninde gegen “Bakanlar Kurulu” ibaresi “Cumhurbaskani” olarak degistirilmistir.
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yatirimel lehine bedelsiz olarak irtifak hakki tesis edilecektir (4737s.k. m.4/2).
Yatirimci tarafindan 6denecek olan bedel, sabit yatirnm tutarinin binde besini
gecmemek sartryla Cumhurbaskaninca*’® belirlenecektir. Belirlenen bedelin Bakanlik
Merkez Saymanhk Miidirliigli hesabina yatirilmasinin  ardindan 4737 sayili
Kanun’un ¢ ve dordiincii maddeleri de dikkate alinarak Maliye Bakanlifinca,
yatirimei lehine bedelli veya bedelsiz olarak irtifak hakki tesis edilecektir (4737s.k.
m.4/C/4).

Cumbhurbagkaninca 6zel endiistri bolgesi olarak ilan edilebilecek 2 gesit hal
vardir. Bunlardan birincisi; “arazi alanmi yiiz elli bin metrekareden biiyiik olan ve
tizerinde kurulu sanayi tesisi bulunan” ve ayrica “kuruldugu donemde gegerli olan
imar planlar: kapsaminda gereken izinleri almak suretiyle faaliyete gecen ve de yeni
vapilacak yatirim yeri icin de en az elli bin metrekare tevsi imkani saglayan”
alanlardir. ikincisi ise; iki yiiz bin metrekareden biiyiik ve iizerinde kurulu sanayi
tesisi bulunmayan alanlardir. Bu alanlar, gercek veya tiizel kisilerin basvurusu
iizerine Cumhurbaskaninca*®® 6zel endiistri bolgesi olarak ilan edilebilmektedirler

(4737s.k. m.4/C/1).

Ozel endiistri bolgesi olarak ilan edilen alanlarda, bagvuru sahibi yatirimcimnin
miilkiyetinde olan araziler diginda 6zel miilkiyete konu arazilerin de bulunmasi
thtimali nedeniyle 6zel bir diizenleme yapilmistir. Buna gore; 6zel endiistri bolgesi
olarak ilan edilen alanlarda, bahse konu arazilerin, 6zel miilkiyete konu olmalart
halinde, soz konusu araziler, Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi tarafindan
kamulastirilacaklardir. Kamulagtirilan araziler ise tapuda Hazine adina tescil
edileceklerdir. 4737 sayili Kanun’un ii¢ ve dordiincii maddeleri de dikkate alinarak
Maliye Bakanliginca, yatirimet lehine bedelli ya da bedelsiz olarak irtifak hakki tesis
edilecek ya da kullanma izni verilecektir. Ozel endiistri bdlgesi olarak ilan edilmeden
once yatirnmer yararina irtifak hakki tesis edilen haller i¢in 6zel bir diizenleme
mevcuttur. Bu hallerde, Hazinenin sahip oldugu ya da devletin hiikiim veya tasarrufu

altinda olan gayrimenkuller istiindeki irtifak haklarinin korunmasi ve irtifak hakki

479703 sayili ve 02.07.2018 tarihli Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 198’inci maddesi uyarinca kanun
metninde gecen “Bakanlar Kurulunca” ibaresi “Cumhurbagkaninca” olarak degistirilmistir.

480703 sayili ve 02.07.2018 tarihli Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 198’inci maddesi uyarinca kanun
metninde gecen “Kurulun uygun goriisii ve Bakanhgin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca” ibaresi
“Cumhurbaskaninca” olarak degistirilmistir.
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bedellerinin endiistri bolgelerine saglanan tegvikler kapsaminda yatirimci yararina

revize edilmesi gerektigi belirtilmektedir (4737s.k. m.4/C/5).

Basvuru sahibinin miilkiyetinde olan ve smirlar1 6zel endiistri bolgesi olarak
ilan edilen alanlarin igerisinde kalan arazilerin parseller halinde veya iizerlerine
isletme binalar1 da yapilarak kiraya verilebilmesi veya satilabilmesi miimkiindiir

(4737s.k. m.4/C/7).

Maliye Bakanligi’nin alt kiralama ve devre yonelik diizenlemeleri
gergevesinde, kullanim izni verilmis olan ya da irtifak hakki tesis edilmis olan
arazilerin, bagvuru sahibi tarafindan diger yatirnmcilara kiralanabilmesi ya da
devredilebilmesi miimkiindiir. Bu hallerde her tiirlii sorumlulugun, devir veya
kiralama islemi yapan bagvuru sahibine ait olacagi kabul edilmistir (4737s.k.

m.4/C/8).

Verilen kullanma izni ve tesis edilen irtifak hakkinin, bagvuru sahibinin talebi
ve Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’nin uygun goriisii dogrultusunda, kullanma
iznine veya irtifak hakki tesisine konu yatirimin devam etmesi sartiyla Maliye
Bakanligi tarafindan belirlenecek sartlarla yenilenebilmesi miimkiindiir (4737s.k.
m.4/C/9).

4. 5411 Sayih Bankacilik Kanunu’na Gore Yabanci Bankalarin Tiirkiye’deki

Subeleri*®!

5411 sayih Kanunda Ongoriilen sartlarin yerine getirilmesi sartiyla,
“Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun en az bes tiyesinin ayni yondeki
oyuyla alinacak kararla Tiirkiye'de bir bankamin kurulmasi veya yurt disinda
kurulmus bir bankanmin Tiirkiye'deki ilk subesinin agilmas:” mimkiindiir (5411s.k.
m.6/1). Yurt disinda kurulu bankalarin, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunca belirlenecek esaslara gore faaliyet gostermek ve mevduat ya da katilim
fonu kabul etmemek sartiyla, Kurulun izniyle Tirkiye'de temsilcilik acabilmeleri
miimkiindiir (5411s.k. m.6/1,4).

4815411 sayih Bankacilik Kanunu RGT: 01.11.2005 RGS: Miikerrer 25983.
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5411 sayili Kanun kapsaminda gayrimenkul ve emtia iizerine islemler
hakkinda 6zel bir diizenleme yapilmistir. Buna gore; Bankalarin taginmazlarinin net
defter degerleri toplamimnin 6z kaynaklarinin yiizde ellisi agmasimnin miimkiin
olmadigi belirtilmistir (5411s.k. m.57/1). Bankalarin, ticari amaglarla tasinmaz ve
emtianin alim ya da satim isleriyle ugrasmalari acik¢a yasaklanmistir. Bu yasagin
istisnas1 ise “2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu kapsaminda gayrimenkul ve
emtiayr esas alan sozlesmeler ile Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunca
uygun goriilecek kiymetli madenlerin alim ve satimidwr.” Aym sekilde, ana faaliyet
konusu gayrimenkul ticareti olan ortakliklara da, bankalarin katilmalari agikca
yasaklanmistir. Bu yasagin istisnasi ise “ipotekli konut finansmani kurulusu ve
gayrimenkul yatirim ortakliklaridir” (5411s.K. m.57/2). Katilim bankalar1 tarafindan
birtakim faaliyetler sebebiyle iistlenilmis olan yiikiimliiliiklerden 6tiirii tasinmaz ve
emtia iizerine yapilan islemlerin, 5411 sayili Kanun’un 57. maddesi ile sinirlanan ve
yasaklanan faaliyetler kapsaminda degerlendirilmeyecegi diizenlenmistir. Bunlar;
“gayrimenkul, ekipman veya emtia temini veya finansal kiralama, kdir ve zarar
ortakligi, ortak yatirnmlar yoluyla finansman saglanmasi ve benzer faaliyetler

nedeniyle tistlenilen yiikiimliiliikler nedeniyle yapilan islemlerdir” (5411s.k. m.57/3).

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu, alacaklar nedeniyle edinilmek

durumunda kalinan emtia ve tasinmazlarin elden ¢ikarilmalar1 hususundaki esas ve

usulleri belirlemektedir (5411s.k. m.57/4).
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’

“Yabancilarin Tiirkiye’'de tasinmaz ve swmirli ayni hak edinimlerinin’
incelendigi calismamizda i¢ mevzuat, uluslararasi antlagmalar ve uygulamaya esas
olan uygulamalar 15181inda yabancilik unsuru tasiyan kisi ve kuruluslarin iilkemizde

tasinmaz ediniminin usul ve esaslarinin ortaya konulmasi hedeflenmistir.

Hedeflenen sonuca ulagsmak amaciyla konuya iliskin yazilmis giincel temel
eserlerden faydalanilmis, gegmisten bu giine tarihsel gelisime 151k tutacak kaynaklar
kullanilmig, mevzuatla ilgili ayrintili arastirmalar yapilmis ve konuya iligkin
uygulamalarin tespiti hususunda, Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi’ne ait i¢

mevzuat ve verilerden faydalanilmistir.

Calismamiz, asamali olarak ilerlemesi amaciyla iki béliime ayrilmustir. Ilk
boliimde okuyucunun tarihsel siire¢ hakkinda bilgilendirilmesi amaglanmistir. Bu
amacla Osmanli Devleti’nde s6z konusu olan uygulamalar anlatilmis ve Osmanl
Devleti’nde yabanci gergek kisilere ilk defa taginmaz edinme hakki taniyan yasal
diizenlemeler agiklanmistir. Cumhuriyetin ilant ve bu siirecte Tiirkiye Cumbhuriyeti
topraklarinda yabanci kisilerin tasinmaz ediniminin mimkiin olup olmayacagi
konularmin acikliga kavusturulmasi adina, 1923 tarihli Lozan Baris Antlagsmasi ve
Ekleri’nden bahsedilmistir. Bu antlagmalarla birlikte, antlasmaya taraf devlet
vatandaslarinin Tiirkiye’de tam karsiliklilik sarti ile tasinmaz mal edinmelerinin

miimkiin oldugu goriilmiistiir.

2644 sayili Tapu Kanunu ile karsilikli olmak kaydi ile yabanci gercek
sahislarin tilkemizde sinirli ayni hak ve tasinmaz mal edinimlerine miisaade eden
35’inci maddede yer alan diizenlemeler ile kdylerde tasinmaz edinimini yasaklayan
442 sayilh Koy Kanunu madde 87 hiikiimleri; 2012 yilina kadar uzanan siirecte

defalarca Anayasa Mahkemesi’nde agilan iptal davalarina konu olmustur.
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Caligmamizda Anayasa Mahkemesi iptal kararlarina, gerekgeleriyle birlikte
deginilmistir. 442 Sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesi ilga edilmis olup 6302 sayili
Kanun ile 2012 yilinda yapilan degisiklik sonrast mevcut 2644 sayili Tapu Kanunu
madde 35 ve 36 hiikiimleri yabanci gergek ve tiizel kisilerin taginmaz edinimlerini,
yapisiz tasinmazlarda proje gelistirme haklarini ve miras haklarini, yabanci sermaye
ile Tirkiye’de kurulan sirketlerin tasinmaz edinimlerine getirilen sartlari

diizenlemektedir.

Calisgmamizda, yabancilarin taginmaz ediniminde uygulanan sistemlerden
bahsedilmis ve esitlik sistemi ile kisitlama sistemi agiklanmistir. Birinci bdliimde
ayrica, calismanin genelinde acikliga kavusturulacak olan ve yabancilarin Tiirkiye’de
tasinmaz ediniminde uluslararas1 anlamda mevcut uygulamalara yonelik bazi
ornekler verilmek istenmistir. Bu kapsamda Almanya’nin uluslararasi ikili antlasma
yoluyla tasinmaz ediniminde kolayliga sahip oldugu; Kazakistan ile yapilan
uluslararasi ikili antlasma yoluyla karsilikli olarak diplomatik temsilcilik kuruldugu
ve hatta Kazakistan’a Antalya’nin Kemer ilgesinde mevcut bir tasinmaz iizerinde 49
yilligina saglik hizmetleri amaciyla bedelsiz kullanim hakki verildigi; Irak ile yapilan
uluslararas1 ikili antlasma yoluyla karsilikli olarak iilke vatandaslarinin
tasinmazlarint tasfiye edeceklerinin kararlastirildigt ve ilgili kisilere tazminat
O0denmesi sartlarinin  belirlendigi; Romanya’nin millilestirme siirecine girmesi
nedeniyle karsilikli olarak ilgili kisilerin tasfiye edilme ve tazminat alma haklarinin
diizenlendigi; Suriye’ye Mukabele-i Bilmisil Kanunu cercevesinde yasaklamalar
getirildigi; Yugoslavya’nin millilestirme siireci ile ilgili imzaladigi antlasmalar ve
tilkenin i¢ savas neticesinde dagilmasinin ardindan yerine gecen {ilkeler ile halefiyete
iliskin uluslararas1 antlagsmalara iliskin agiklamalar yapilmis ve boylelikle konuya

iliskin somut 6rnekler verilmistir.

Calismamizin birinci boliimiinde, c¢alismamiza temel teskil edecek Onemli
kavramlar genel olarak agiklanmistir. Kavram kargasasina sebebiyet vermemek adina
ve okuyucunun konuya hakim olmasini saglamanin hedeflendigi bu bdoliimde;
vatansiz, miilteci ve sartli miilteci, ikincil koruma statiisiindeki kisiler, gegici
korumadan yararlanan kisi kavramlari, gogmenler, mavi kart sahibi olanlar, KKTC
vatandaslar1 olanlar, Tiirkiye’de bulunan yabanci askeri personeller, elgilikler ve

konsolosluklara iligskin tanimlamalar yapilmistir. Daha sonra yabanci tiizel kisiler,
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yabanci ticari ortakliklar, yabanci dernek ve vakiflar gibi kavramlar agiklanmistir.
Son olarak da, ayni ve sinirl ayni hak kavramlar1 kisaca agiklanmistir. Bu kapsamda
miilkiyet hakki agiklanmis ve siirli ayni haklardan olan; irtifak hakki, gayrimenkul

miikellefiyeti, rehin hakki konularindan bahsedilmistir.

Calismamizin 2. boliimii, yabancilarin tasinmaz ediniminde uygulanan
kurallarin detayli olarak incelendigi boliimdiir. Bu boéliimde okuyucunun aklina
gelebilecek tiim sorularin cevaplanmasi hedeflenmis ve detaylara ulagsmaya
calistimustir. Oncelikle temel diizenleme gibi kabul edilen 2644 sayili Tapu Kanunu
madde 35 kapsaminda yabanci ger¢ek sahislarin iilkemizde smirli ayni hak ve
tasinmaz mal edinimleri incelenmis ve maddede belirtilen sartlarda bu sahislarin
tilkemizde smirli ayni hak ve taginmaz mal edinebilecekleri sonucuna varilmistir.
Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile karsiliklilik ilkesinin yerini {ilke menfaatleri
kavraminin aldigr goriilmiistiir. Buna gore; yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de
ve “iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde” Cumhurbagkan tarafindan belirlenen
tilkelerin vatandasi olmak sart1 getirilmistir. Ayrica 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinde, yabancilara uygulanacak ¢esitli sinirlayict hiikiimler mevcuttur.
Sinirlayict hiikiimlere 6rnek vermek gerekirse; kanuni sinirlamalara uymak, o6zel
miilkiyete konu olan il¢e ylizol¢limiiniin yiizde onundan fazla olamamasi ya da iilke
genelinde kisi basina edinilecek taginmazlarin otuz hektar1 gegcememesi hiikmii

yabanci gercek kisilere uygulanan diger sinirlayici hiikiimlere 6rnektir.

Calismamizda sayilan siirlayict hiikiimlerin neler oldugu tek tek aciklanmis
ve bu konuda okuyucu bilgilendirilmistir. Bu kapsamda 6nem arz eden; “Askeri
Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu”, “Ozel Ogretim Kurumlar: Kanunu”,
“Mukabele-i Bilmisil Kanunu” ve bu Kanun’a goére kisitlama uygulanan devlet

vatandaslarindan bahsedilmis ve konuya somutluk kazandirilmistir.

Calismamizda yabanc tiizel kisilerin iilkemizde sinirli ayni hak ya da tasinmaz
miilkiyeti edinmeleri konusunda 6zellik arz eden durumlara da deginilmistir. Kanuna
gore tiizel kisilerin simirli ayni hak ya da taginmaz edinimlerinde aranan bir 6n sart
mevcuttur. Buna gore tiizel sahsin; yabanci iilkede o iilkedeki kanunlar kapsaminda

kurulmus olan tiizel kisilige sahip ticari sirketlerinden olmasi gerekmektedir. Bu
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ticari sirketlerin sinirl ayni hak ve tasinmaz edinebilmelerinin ancak 6zel kanunlarda
yapilacak diizenlemeler ile miimkiin oldugu sonucuna varimistir. Ayni sekilde,
gerek yabanci gergek kisiler ve gerekse de yabanci iilkede o iilkedeki kanunlar
kapsaminda kurulmus olan tiizel kisilige sahip ticari sirketlerin belirli sinirlamalara
tabi tutulabilecegi aciklanmistir. Buna goére; bu kisiler bakimindan {ilke
menfaatlerinin gerektigi hallerin esas alinmasi bir sarttir. Bu hallerde bu kisilerin
sinirl1 ayni hak ya da tasinmaz edinim talepleri Cumhurbaskani karar1 ile
smirlandirilabilecektir. Ayrica Cumhurbaskani’nin bu haklar1 kismen ya da tamamen
durdurabilmesi miimkiin oldugu gibi s6z konusu haklari yasaklanmasi da
mimkiindiir. Tiim bu sinirlamalar bakimindan; cografi bolge ve siire bakimindan,
oransal ve niteliksel olarak, kisi ve say1 gozetilerek, miktar, tiir ve nitelik, iilke
bakimindan ayrica yliz  Ol¢limiine  gére  degerlendirmeler  yapilarak

Cumhurbaskaninca karar verilmektedir.

Yabanci tiizel kisilerin agiklanmasinin ardindan yabanci dernek ve yabanci
vakiflarin  Tiirkiye’de tasinmaz mal edinip edinemeyeceklerine iliskin
degerlendirmeler yapilmistir. Bu degerlendirmeler yapilirken 5737 sayili Vakiflar
Kanunu ve 2006 yirirlik tarthli Dernekler Yonetmeligi'nin konuya iligkin
hiikiimleri tespit edilerek agiklanmis ve yabanci tabiiyetli dernek ve vakiflarin

Tiirkiye’de tasinmaz edinimlerinin miimkiin olmadig1 sonucuna varilmigtir.

Tapu Kanunu madde 35 kapsaminda yabanci gergek sahislar ile yabanci tilkede
o iilkedeki kanunlar kapsaminda kurulmus olan tiizel kisilige sahip ticari sirketlerin
edindikleri yapisiz gayrimenkuller bakimindan proje gelistirebilecekleri belirtilmistir.
Kanunda yapilan diizenlemeler 1g18inda, projelerin onaylanma ve bitirilme siireleriyle
ilgili sartlara iliskin agiklamalar yapilmustir. Siiresi igerisinde bitirilmeyen projeler,
Tapu Kanunu madde 35°te diizenlenen sartlara aykir1 olarak edinilmis olan veya
edinilme amacina aykirt bir bigimde bir kullanimin saptandigi simirli ayni hak ve
tasinmazlarin tasfiye siirecine girecegi belirtilmistir. Bu kisimda tasfiye igin verilen
bir yili gegmeyecek sekilde siire verilecegi ve bu siirede tasfiyenin yapilmamasi
halinde re’sen tasfiye yapilarak elde edilecek bedelin hak sahibine verilecegi

anlasilmistir.
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2644 sayili Tapu Kanunu madde 35’e gore sinirli ayni hak ya da tasinmaz
edinimlerine miisaade edilen kisilerin miras¢ilarinin durumlarinin ne olacagi hususu
incelenmistir. Daha sonrasinda yine 35. madde kapsaminda sinirli ayni hak ya da
tasinmaz edinmelerine miisaade edilmeyen kisilere kalan mirasin akibetine iliskin
incelemeler yapilmistir. Bu kapsamda gerek kanun hiikiimleri, gerek uluslararasi ikili
antlagmalar ve gerekse mukabele-i bilmisil uygulamalarindan bahsedilmistir. Mirasa
iliskin hak sahibi olamayacak kisilerin sahip olduklar1 tasinmazin once ilgilisine
intikal ettirilecegi akabinde de derhal tasfiye siirecinin baslatilacagi sonucuna

varilmstir.

2644 sayilh Tapu Kanunu madde 36’da diizenleme alani bulan yabanci
sermayeli tiizel kisilerin sinirli ayni hak ya da tasinmaz edinmeleri konusu
incelenmistir. Kanun koyucu, yabanci kisilerin tiizel kisilik perdesi arkasinda kanunu
dolanmak yolu ile tasinmaz mal edinimlerin engellemek adina 6zel diizenlemeler
yapmistir. Buna gore, “29.5.2009 tarihli ve 5901 sayiui Tiirk Vatandashg:
Kanunu'nun 28’inci maddesi kapsamindaki kisiler hari¢ olmak iizere yabanci
uyruklu gergek kisilerin, yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmusy tiizel kisilerin
ve uluslararast kuruluslarin yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip
olduklar: veya yonetim hakkini haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya gorevden
alabilme yetkisine sahip olduklar: Tiirkiye'de kurulu tiizel kisilige sahip sirketler,
ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularim yiiriitmek iizere taginmaz miilkiyeti

veya sinirlt ayni hak edinebilecekleri ve kullanabilecekleri” sonucuna varilmistir.

Diger uluslararasi kuruluslarin smirli ayni hak ya da tasinmaz edinmeleri
basliginda, uluslararasi ikili veya cok tarafli antlagsmalar ile kendilerine tiizel kisilik
tanimnan bazi uluslararas1 kuruluslarin, Tiirkiye’de sinirli ayni hak ya da tasinmaz
edinimlerinin miimkiin olup olmadig:1 degerlendirilmistir. Bu kapsamda uluslararasi
antlasmaya taraf olup olunmadigina gore ayrima gidilmistir. Daha sonra, taraf olunan
uluslararas1 antlasmalar neticesinde tiizel kisilik hakki tanman uluslararasi
kuruluglarin Tiirkiye’de smirli ayni hak ya da tasinmaz edinmelerinin miimkiin

oldugu belirtilmis ve bu hususta uluslararas1 antlagmalarin varligina deginilmistir.

Diger yabanci kisilerin taginmaz ve sinirli ayni hak edinmeleri baslig: altinda

ise Tiirk vatandaslar ile esit islem goren ve durumlar1 6zellik arz eden bazi sahislarin
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tilke smirlarimizda taginmaz ve sinirli ayni hak edinmeleri halinde uygulanacak
esaslar arastirilmis ve agiklanmistir. Daha sonra, belirli haklar1 kullanma bakimindan
Tirk vatandaslar1 ile esit islem goren sahislardan bahsedilmistir. Bu kapsamda
KKTC vatandaglar1 ile dogumla Tiirk vatandasligi kazanan ve izin almak suretiyle
vatandasliktan ¢ikmis olanlar, diger bir ifade ile mavi kart sahibi olanlar hakkinda
aciklamalar yapilmistir. Bu kisiler, Tiirk vatandaslar ile esit islem goren yabancilar
olarak kabul edilmis ve iilkemizde siirli ayni hak ya da tasinmaz edinmelerinde

uygulanan simirlamalarla bagli olmadiklar1 agiklanmustir.

Durumlar1 6zellik arz eden yabancilar agiklanirken; miilteciler, go¢menler,
vatansizlar ve Osmanli hanedan soyundan olanlara iliskin yasal diizenlemeler
incelenmis ve bu sahislarin {ilke smirlarimizda tasinmaz ve siirli ayni hak
edinmeleri halinde uygulanacak mevcut durum agiklanmistir. Ayrica, turkuaz kart
sahiplerinin, uzun donem ikamet iznine sahip kisilerin ve siiresiz c¢alisma iznine

sahip olan kisilerin 6zellik arz eden durumlarina deginilmistir.

Uluslararas1 korumadan faydalanan kisilerin Tiirkiye’de taginmaz mal
edinimlerinin kolaylastirilmas1 amaciyla kabul edilen uluslararast antlagmalar
agtklanmigtir. Osmanli hanedanmmin ise mutlak yasak, kismi yasak ve serbesti
donemlerinden gecerek giinlimiizde taginmaz edinimlerine izin verildigi sonucuna

varilmistir.

Yabanci devletlerin Tiirkiye topraklarinda tasinmaz ve simirli ayni hak
edinmeleri konusunun incelendigi boliimde, uluslararas: ikili iligkiler bakimindan
onem arz eden ayni hak edinimleri incelenmistir. Tiirkiye topraklarinda yabanci
askeri islerin agilmasmin {iilke izni ile miimkiin oldugu belirtilmis ve tllkemizde
mevcut bazi yabanci askeri {isler hakkinda agiklamalar yapilmistir. Uluslararasi
giivenlige iliskin isbirligi olarak kabul edilen yabanci askeri iislerden bagka,
uluslararasi ikili antlagsmalar yolu ile kiiltiir alaninda da isbirligi antlagmalari
yapilmigtir. Uluslararast ikili antlagmalar yolu ile taraf devletler karsilikli olarak
diger devletin topraklarinda devletlerine ait kiiltiir merkezleri agabilmelerinin
mimkiin oldugu goriilmiistiir. Yabanci devletlerin Tiirkiye’de Diplomatik

temsilcilikler ve konsolosluklar a¢gmalart hususunda yapilan ikili antlagsmalara
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ornekler verilmis ve iilkemizde Diplomatik temsilcilikler ve konsolosluklarin

taginmaz ve sinirli ayni hak edinmelerinin miimkiin olabildigi anlasilmistir.

Calismamizin ikinci boliimiinde, yabancilarin smirli ayni hak ve tasinmaz
edinim sartlar1 hususunda diizenleme igeren bazi 6zel kanunlardan bahsedilmistir. Bu
kapsamda bazi 6zel kanunlar ile yabancilarin siirli ayni hak ve tasinmaz edinimleri
tesvik edilerek kolaylastirilirken bazi1 6zel kanunlar ile yabancilarin siirli ayni hak
ve tasinmaz edinimlerine ek sartlar ve kismen zorluklar getirilmistir. Calismamizda
baz1 06zel kanunlar ayri ayr1 incelenerek ilgili hiikiimler tespit edilmis ve

aciklanmugtir.

Calismamizin son kisminda Calismamizin son kisminda Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii’nden alinmis olan bilgiler 1s13inda Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun
yayinladig1 baz istatistiklere yer verilmistir. Tablolar halinde ¢alismamiza eklenen
bilgiler kapsaminda yabancilarin tasinmaz edinimlerinin illere ve yillara gore

dagilimlar ile benzer verilere ulasilabilmektedir.

Calismamizda amaglanan hedefe wulasmak i¢in ¢esitli kaynaklardan
yararlanilmis ve konu basliklar1 birer soru olarak kabul edilerek cevaplanmaya
calisilmistir. Bu kapsamda okuyucuda, yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinimleri

ile ilgili olusabilecek tiim sorularinin cevaplanmis oldugunu timit etmekteyiz.
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EK-1- 2013 yilinda illere gore yabancilara yapilan konut satig sayilari

c N 7]
: x| 8| c| s| &e| €| 2| €| =] g| 8| £| §
L | B2 S| 2 5 5| E| B 2| 2| 3| E| s
o 2 2 £ 2| 2] = u ~ < F
Antalya | 448 | 357 | 495 | 445 | 476 | 358 505 387 482 433 622 540 5548
istanbul | 138 | 120 | 198 | 209 | 188 | 155 | 192 | 170 | 156 | 181 | 345 | 395 | 2447
Aydin 78 71 52 83 79 74 139 81 132 105 115 103 1112
Mugla 75 55 80 75 75 87 122 72 95 98 103 116 1053
Mersin 45 28 23 38 44 20 47 50 35 48 92 75 545
Bursa 23 | 16 | 19 | 31 | 16 | 14 | 33 22 28 44 73 56 375
Yalova 26 17 34 27 10 16 14 38 22 27 28 25 284
izmir 21 | 14 | 17 8 23 | 15 16 16 11 17 17 19 194
Ankara | 9 13 | 10 | 10 | 10 | 14 5 16 21 21 19 27 175
Sakarya | 2 2 6 9 3 10 9 6 9 7 14 26 103
]?:I%‘;r 23 | 23 | 28 | 12 | 14 | 20 | 32 | 32| 34 | 40 | 28 | 59 | 345
Toplam | 888 | 716 | 962 | 947 | 938 | 783 | 1114 | 890 | 1025 | 1021 | 1456 | 1441 | 12181
Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM), http://www.tuik.gov.tr
EK-2- 2014 yilinda illere gore yabancilara yapilan konut satis sayilar
X - ~ c 2 & > g = = = - £
” - N =
Antalya | 464 400 459 563 652 586 569 5901 590 612 549 507 6542
istanbul | 243 | 301 | 478 | 489 | 406 | 600 | 416 | 511 | 546 | 556 | 500 | 534 | 5580
Aydin 70 61 58 | 109 | 150 | 108 | 104 | 93 | 144 | 121 | 86 87 1191
Mugla | 75 61 64 | 86 90 | 104 | 75 | 133 | 112 | 103 | 69 79 1051
Bursa 62 57 65 89 64 88 66 96 87 78 86 116 954
Mersin | 70 | 49 59 50 60 40 75 70 96 72 45 97 783
Trabzon | 21 36 | 43 37 73 63 39 64 | 81 84 | 103 | 121 225
Yalova 119 17 10 33 38 18 12 29 25 37 80 94 765
Sakarya | 21 21 38 33 20 14 | 28 38 42 32 37 45 512
Ankara 9 12 8 16 14 13 17 28 29 20 23 36 369
'?Iilge? 53 56 80 | 49 43 69 72 | 121 | 105 | 91 | 109 | 139 987
Toplam | 1207 | 1071 | 1362 | 1554 | 1610 | 1703 | 1473 | 1774 | 1857 | 1806 | 1687 | 1855 | 18959

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM), http://www.tuik.gov.tr
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EK-3- 2015 yilinda illere gore yabancilara yapilan konut satig sayilari

x 5 £ S 2 8 5 g | =z = E = =
iL s| £| | 8| | 5| E| 2| 2| =| z| E| =
o & | 2 z = £l 2 S| o= L ¥ < S
istanbul | 377 | 466 | 548 | 584 | 636 | 718 | 541 | 602 | 561 | 780 | 703 | 977 | 7493
Antalya | 392 | 356 | 451 | 507 | 546 | 610 | 686 | 518 | 440 | 567 | 539 | 460 6072
Bursa | 81 | 106 | 103 | 133 | 128 | 125 | 112 | 177 | 112 | 136 | 149 | 139 | 1501
Yalova | 95 | 77 | 119 | 133 | 104 | 123 | 127 | 147 | 126 | 118 | 138 | 118 | 1425
Aydin 63 65 72 90 111 | 198 | 119 79 82 103 65 60 1107
Sakarya | 49 | 50 | 65 | 63 | 44 | 92 | 59 | 110 | 66 | 73 | 87 | 75 833
Mugla | 45 | 75 | 35 | 58 | 79 | 78 | 89 | 72 | 85 | 102 | 61 | 51 830
Trabzon | 11 12 45 40 90 78 72 108 | 105 84 69 64 778
Mersin | 38 | 53 | 60 | 76 | 73 | 76 | 67 | 52 | 43 | 58 | 47 | 74 717
Ankara 41 33 32 52 44 40 44 51 41 66 80 75 599
]?:I%‘;r 97 | 76 | 80 | 111 | 127 | 118 | 111 | 128 | 107 | 149 | 181 | 190 | 1475
Toplam | 1289 | 1369 | 1610 | 1847 | 1982 | 2256 | 2027 | 2044 | 1768 | 2236 | 2119 | 2283 | 22830
Kaynak: TKGM, http://www.tuik.gov.tr
EK-4- 2016 yilinda illere gore yabancilara yapilan konut satis sayilar
c N »
X = + c z2 © 2 S = £ = §
i | 8| 2| E| B x| 5| E| & BE| £| 2| §| %
@] 8 = z = £ & Z = w N < 2
istanbul | 498 | 555 | 583 [ 540 | 511 |507 | 300 [390 [323 |423 |59 |[585 | ggqq
Antalya | 315 | 328 [ 360 [360 [407 [381 [28L [ 370 |350 [467 [409 [315 | 435
Bursa | 129 [ 141 [115 [116 [118 [80 [60 [111 [82 [115 [111 [ 140 | 435
Aydm | 65 57 56 60 88 84 72 77 69 56 113 | 74 871
Yalova [84 [90 |66 |71 [53 [49 [37 [8 |67 |67 [8 [67 822
Trabzon [ 54 [41 [41 |67 |89 [51 [63 [108 |67 |87 [8l [61 810
Sakarya 51 93 48 66 35 39 41 59 57 47 48 73 657
Mugla | 31 38 73 51 45 58 39 60 64 74 55 44 632
Ankara | 68 |61 [5 [55 [54 [42 [35 |55 [39 [46 [49 |63 623
Mersin | 36 45 39 49 36 97 24 69 45 48 46 46 580
Diger 131 | 136 | 158 | 146 | 176 | 155 | 92 [ 127 | 104 | 136 | 180 | 172 | .o
iller
Toplam | 1462 | 1585 | 1595 | 1581 | 1612 | 1543 | 1044 | 1512 | 1276 | 1566 | 1773 | 1640 | 18189

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi (TKGM), http://www.tuik.gov.tr
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EK-5- 2017 yilinda illere gore yabancilara yapilan konut satig sayilari

c > ©n
. x 5| £ = 2 S e | = £ E| = E
iL s| £| s| | 5| 5| E~ 2| 2| | 2| F| 2
S| & 2|2 2| F|ET B & 8| &) 2 B
Istanbul | 441 | 458 | 579 | 571 | 530 | 903 | 528 | 524 | 797 | 1321 | 728 | 802 | 8182
Antalya | 264 | 279 | 313 | 385 | 442 | 408 | 386 | 376 | 520 | 465 | 491 | 378 | 4707
Bursa | 137 | 119 | 124 | 109 | 120 | 93 | 102 | 100 | 119 | 121 | 142 | 188 | 1474
Yalova 62 62 88 69 92 59 80 103 87 108 | 128 | 141 | 1079
Trabzon | 52 | 44 | 57 | 97 | 123 | 51 | 121 | 99 | 119 | 75 | 76 | 64 | 978
Aydm 46 29 30 59 50 77 100 | 101 | 119 93 63 59 826
Ankara 72 59 73 65 55 68 68 53 67 83 81 73 817
Sakarya | 70 | 41 | 80 | 42 | 67 | 37 | 68 | 8 | 64 | 55 | 94 | 71 | 770
Mugla 40 33 33 44 51 60 65 56 57 80 71 44 634
Mersin | 29 | 42 | 48 | 49 | 69 | 41 | 31 | 36 | 55 | 58 | 57 | 8 | 600
]?I‘Iiir 173 | 140 | 153 | 134 | 176 | 129 | 177 | 155 | 232 | 218 | 221 | 259 | 2167
Toplam | 1386 | 1306 | 1578 | 1624 | 1775 | 1926 | 1726 | 1684 | 2236 | 2677 | 2152 | 2164 | 22234
Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM), http://www.tuik.gov.tr
EK-6- 2018 yilinda illere gore yabancilara yapilan konut satis sayilari
X - t’ c 2 G > 8 = c = =
iL 8 < s 8 | = E 5 = = 2 'S | Toplam
) 7> = z = ke 2 'S = ol N <
fstanbul 545 | 604 | 556 | 676 | 854 | 764 | 956 | 1141 | 1799 | 2283 | 1922 12100
Antalya 427 | 415 | 446 | 475 | 595 | 525 | 641 | 675 | 1038 | 1160 | 797 7194
Bursa T6T | 134 | 109 | 150 | 141 | 117 | 176 | 307 | 424 | 448 | 301 2468
Ankara 71 |70 | 67 |45 | 9 | 83 | 89 | 305 | 386 | 392 | 278 1882
Yalova 90 | 84 | 89 | 113 | 108 | 74 | 167 | 263 | 333 | 321 | 229 1871
Trabzon 82 | 71 | 134 | 143 | 67 | 43 [ 108 | 159 | 227 | 149 | 74 1257
Sakarya 51 | 44 | 67 | 54 | 64 | 50 | 32 | 175 | 222 | 221 | 174 1254
Aydmn 31 | 42 | 3 |65 |8 |51 |98 | 120 | 156 | 188 | 123 992
Mersin 42 |37 | 49 [ 63 |84 |58 | 71 |93 | 174 | 126 | 110 907
Samsun 36 | 37 | 53 | 4L | 62 | 40 | 67 | 120 | 160 | 162 | 83 861
Diger iller | 206 | 191 | 224 | 18 | 259 | 255 | 53 | 508 | 696 | 826 | 561 4317
TOPLAM | 1742 | 1729 | 1827 | 2043 | 2415 | 2060 | 2858 | 3866 | 5615 | 6276 | 4672 35103

Kaynak: TKGM, http://www.tuik.gov.tr




EK-7- 2017 yilinda iilke uyruklarina gore yabancilara yapilan konut satis sayilari
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c N [72]
2] S o — -~
) % E| 5| gl 5| £/ E| £ 2| E| E| 2
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o < o o Lo © o~ Ty o < — -
— — © N ©
Kuveyt 1691 — — 2 — — 2 3 2 — ﬂ u‘—i.’ 3
) < ) © o e} T} o
Rusya 1331 2 = = X %) = — 9 5N N ™ I
Federasyonu — — — — — - - =
. ~ o~ o T} N
Afganistan | 1078 | S| & S | 3| R| R| R 8| 8| & | 9
©
Azerbaycan 942 S| B B| 8| 8| €| 8| < N K| ® >
. Ie)
. o r~ o o Lo ~ © © < 0 o
Ingiltere 794 < ™ ™ 0| © ® | ~ ~ S| o © o
i o [N < ) © N < o < o) - «
Iran 792 < < o ™ © © ~ < o @ © 4
™ o) ~ < < < — © ~ «Q © I52)
Almanya 772 < ™ ™ ~ O © < © ~ 9 o o
— —
Misir 587 | <9 S| 8| 8| 8| €| S | & R S
— — — —
Ukrayna 505 S| 8 S| e ] F| 8 & | 8| B b
Urdiin 483 8 S| 8 8] S S 3
fsveg 406 N R 8| @ 8| | S 2| & &
Birlesik
Arap 401 Q| o S| 8 5] 3 & 8 5| 8] I &
Emirlikleri
—
Yemen 390 9 | & | 8| & & B| & <
A — —
Filistin 337 &l & 2] 2| &| 5| & Q S| 2 8 P!
Kazakistan 334 S — Q| & S| 8| & 8| &| & 8
— — —
Katar 305 -l S| 3| 8| o| & @ 8 5| ¥ ™
© ~ Lo © © N~ o
Norveg 273 o o ~ N N J N ~ ™ N ~ Y
Belgika 219 S © J N 3 & % N 3 Q 3 3
Digr | g | 2| B | 8|5 8 818 2| &l g8
tilkeler N N N ™ N N N o~ ™ < ™ ™
2 3| 8|3 8|5/ 8|23 F=|=8
TOPLAM 22428 & ™ 1) © ~ > ~ © N © — —
— — — — — — — — N N o~ [a\]

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii (TKGM), http://www.tuik.gov.tr
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EK-8- 2018 yilinda iilke uyruklarina gore yabancilara yapilan konut satis sayilari
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Kaynak: TKGM, http://www.tuik.gov.tr
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EK-9- 2015-2017 yillar1 arasinda yabancilara yapilan konut satiglarinin aylara gore
dagilim1

3000 + Ocak
Subat
2500 - ® Mart
M Nisan
2000 -
m Mayis
1500 - M Haziran
B Temmuz
1000 - H Agustos
m Eylul
500 m Ekim
m Kasim
0- M Aralik

2015 2016 2017

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigti (TKGM), http://www.tuik.gov.tr

EK-10- 2015-2017 yillar1 arasinda Ocak aylarinda yabancilara yapilan konut
satiglarinin bir 6nceki yila gére dagilimi

2015-2018

2000
1800
1600
1400
1200 -
1000 -
800 -
600 -
400 -
200 -

W 2015-2018

2015 Ocak 2016 Ocak 2017 Ocak 2018 Ocak

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi (TKGM), http://www.tuik.gov.tr
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