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OZET

Yabancilara tasinmaz satist  eskiden beri tim toplumlarin  hukuksal
diizenlemelerinde yer alan bir konu olagelmistir. Eski Ortagag toplumlarindan giiniimiiz
modern toplumlarina kadar biitiin milletler, yabancilar ve onlarin miilkiyet hakki konusuna
onem vermislerdir. Bu c¢alismada da yabanct ve tasinmaz kavramlari agiklanmis,
yabancilara taninacak haklarin kapsamina iligkin ilkeler, Tiirk hukukunda yabancilarin
haklarina iliskin kabul edilen prensipler; bu prensipler kapsaminda esitlik esas1 ve karsilikli
muamele ilkeleri belirtilmis, yabancilara tasinmaz satiginin tarihsel gelisimi {izerinde
durulmus, bu konunun Tirkiye agisindan detayli incelemesi yapilmistir. Bu baglamda
konunun Tirkiye agisindan Cumbhuriyet 6ncesi durumu ve Cumhuriyet sonrast durumu
irdelenmistir. Konu kapsaminda Lozan Antlagsmasi Donemi, 1924 Tarihli Koy Kanunu
Diizenlemesi, 1934-1984 ve 1984-2003 Arast Donemi Kapsayan Tapu Kanunu, 2003
Tarihli 4916 Sayil1 Kanun, 2005 Yili 5444 Sayili Kanun, 2008 Y1ili 5782 Sayili Kanun ve
son olarak Tapu Kanunu 2012 degisikligi detayl1 bir sekilde incelenmistir. Ozellikle Tapu
Kanunu 2012 yili degisikligi ve bu degisiklik kapsaminda karsiliklilik ilkesinin
kaldirilmasi, bu diizenlemenin Tiirkiye i¢in olumlu ve olumsuz yonleri mercek altina
almmustir.  Karsiliklilik  esasinin - kaldirilmasinin - bir topluma fayda getirmeyecegi
yoniindeki elestiriler dikkate alinmig ve ¢alisma da neo-liberalizmin bu konudaki etkisine

dikkat ¢ekilmistir. Konu ile ilgili kanun ve yonetmeliklerden faydalanilmigtir.

Anahtar Sozciikler: Yabanci, tasinmaz, kanun, karsiliklilik, neo-liberalizm



ABSTRACT

Real estate sales to foreigners has long been a subject of legal regulation has always
been located in all societies. Old medieval society up to the present day modern society all
nations, foreigners and gave importance to the issue of their right to property. This study
describes the foreigner and real estate concepts, the principles relating to the scope of
rights granted to foreigners, accepted principles concerning the rights of foreigners in
Turkish law; basis of equality and mutual scope of these principles stated principles of
treatment, is focused on the historical development of real estate sales to foreigners in
Turkey in terms of a detailed examination of these issues is made. Pre-condition for
Turkey's republican issues in this context and the republic after the case was discussed.
The Treaty of Lausanne regarding this issue Period, 1924 Village Law Regulation, 1934-
1984 and 1984-2003 covering the period Land Registry Law, 2003 Dated 4916 Law No,
2005 of 5444 Law No, 2008 5782 Law No and finally Land Registry Law 2012 changes
were studied in detail. In particular, the Land Registry Law Year 2012 change and the
removal of reciprocity under this change, both positive and negative aspects of this
regulation for Turkey is scrutinized. Consider the abolition of the reciprocity criticism that
it would bring benefits to the society and the study has drawn attention to the impact of

neo-liberalism in this regard. Has benefited from the laws and regulations on the subject.

Key Words: Foreigner, real estate, law, reciprocity, neo-liberalism
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GIRIS

Vatandaslik, bir kisinin (sahsin) belirli bir devlete ait bulundugunu ifade eden bir
kavramdir. Vatandaslik kavrami teorik aciklamalar ile anlatilmaya c¢alisilmakla beraber,
daha ziyade pratik gecerliligi ve sonuclari ile belirlenebilmektedir. Buna gore vatandaslik
bir kisi ile belirli bir devlet (veya devleti teskil eden insan toplulugu) arasindaki hukuki bir
baglilik olarak ifade edilmekte ve aymi zamanda bir hukuki vasif veya hukuki statii

seklinde goriilmektedir.

En genis ve en genel anlamiyla yabanci, bir ya da birden fazla devlete diizgiin bir
uyrukluk bagiyla bagl olan kisidir. Bu kategoriye girenler, bir veya daha fazla uyrukluga
sahip bulunmakta ve uyrukluguna sahip bulunduklar1 devletten baska devletler agisindan

“yabanci1” sayilmaktadir.

Yabancilarin miilk edinimi orta c¢agdan gilinlimiize kadar tiim toplumlarin
ilgilendikleri ve diizenleme altina almaya calistiklar1 konulardan birisidir. Eski
zamanlardan giinlimiize tiim toplumlar, bu konuda ¢esitli hukuksal diizenlemeler yapmis
ve kendi vatan topraklarin1 yabancilara karsi bir cesit giivence altina almaya ¢aligmistir.
Hatta eski toplumlarda devletler kendi vatandagslarina bile dogru diizgiin taginmaz veya
toprak edinimi hakki vermemistir. Toprak genel olarak devlete ait olmustur. Bu konudaki

miras diizenlemeleri de oldukga kat1 ve detayli sekilde yapilmistir.

Toplumlar modernize olmaya basladik¢a yabancilarin tasinmaz edinimi konusu da
giincellenmeye baslamis ve genel olarak karsiliklilik ilkesi benimsenerek yabancilarin
toprak edinimi miimkiin kilinmaya baslamistir. Cogu devlet, kendi vatandaslarina toprak
ve miilk edinimi konusunda izin veren devletin vatandaslarina kendisi de bu kolaylig1

saglamistir. Karsiliklilik esasinin en genis tabiri budur.

1984 yilindan sonra tim diinyada liberalizm ve neo-liberal politikalar

benimsenmeye baslamistir. Bu politikalar bircok alanda etkisini gOstermis hatta



yabancilara tasinmaz satisint da konu edinmistir. Bu politikalarla birlikte devletler
yabancilara miilk satigini, eski zamanlara oranla biraz daha esnetmeye baslamis, tabi

karsiliklilik ilkesi de biiyiik oranda gozetilmeye devam etmistir.

Bu liberalizm politikas: Tiirkiye’de de etkisini gdstermeye baslamus, dzellikle Ozal
hiikiimeti donemi (1983-1989) ile birlikte bu politikalarin uygulanabilirligi daha belirgin
hale gelmeye baslamistir. Bu dénemde Istanbul’da ilk toprak satis1 bir Arap Prensine

yapilmustir.

Cumbhuriyet donemi sonrasinda yabancilara tasinmaz satisi ile ilgili birgok hukuksal
diizenleme yapilmistir. Koy Kanunu, Tapu Kanunu bu diizenlemeler arasindadir.
Glinlimiize kadar yapilan diizenlemeler bir¢ok kez giincellestirilmis, yeniden diizenlenmis,
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis veya donem hiikiimetleri tarafindan revize

edilerek yeniden yliriirliige konulmustur.

Bu diizenlemeler arasinda en ¢ok dikkat ¢ekeni ve tartigma yaratani siiphesiz 2012
yili Tapu Kanunu degisikligidir. Bu degisiklik ile birlikte yabancilara tasinmaz satigi
konusunda en oOnemli ilkelerden birisi olan karsiliklilik esas1 kaldirilmistir. Gilintimiiz
diinyasindaki devletlerin biiylik bir boliimiinde titizlikle korunan bu ilkenin Tiirkiye’de
gozetilmemeye baslamasi biiyiik yanki uyandirmistir. Gergekten de bir milletin en biiyiik
milli serveti olan topraklarinin, karsiliklilik esas1 gozetilmeden satisa ¢ikarilmasi oldukca
dikkat gekici bir diizenlemedir. Ozellikle de halen kendi iilke vatandaslarma bile toprak
konusunda kisitlamalar koyan devletlerin varligi diisiintiliirse, bu gelisme hayli siradisidir.
Ekonomik gerekgelerle yapilan bu degisikligin Tiirkiye acgisindan olumsuz sonuglar
doguracagi birgok kisi tarafindan dile getirilmistir. Ekonomisini taginmaz satist yoluyla
gelistirecegini belirten kamu otoritelerinin bu diizenlemesi, kuskusuz uzun vadede sorunlar

yaratacak bir girigimdir.

Bu c¢alismanin amaci Tiirkiye iizerinde etkili olmaya baslayan liberal politikalarin,

yabancilarin tasinmaz miilk edinimi konusundaki etkilerini incelemektir.

Calisma dort boliim halinde hazirlanmistir. Birinci boliimde; yabanci kavraminin

tanim1 ve agiklamasi yapilacaktir. Gogmenler, miilteciler, bir veya daha fazla devletin

2



uyrugunda olan yabancilar vb. incelenecektir. Bu gergek kisilerin agiklamasindan sonra,
yabanci tiizel kisiler kavrami1 kapsaminda sirketler, dernekler ve vakiflar agiklanacaktir.

Yine bu boliimde taginmaz mal kavraminin igerigi 6zetlenecektir.

Calismanin ikinci boliimiinde; yabancilara taninacak haklarin kapsamina iliskin
kabul edilen ilkeler agiklanacaktir. Milletlerarast hukukta kabul edilen geleneksel ilke ve
prensiplere yer verilecektir. Ardindan, Tiirk hukukunda yabancilarin haklarina iliskin temel

prensipler agiklanacaktir.

Calismanin tgilincii boliimiinde yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinin tarihsel
gelisimi irdelenecektir. Bu irdeleme, ortacag topluluklari, bat1 topluluklar1 ve de Tiirkiye
acisindan yapilacaktir. Irdeleme esnasinda bircok analiz ve tabloya yer verilecektir.
Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerinin gelisim siireci Cumhuriyet dncesi ve
Cumbhuriyet sonrasi olarak iki boliim halinde incelenecektir. Cumhuriyet sonrast donemde,
konuyla alakali olarak ¢ikarilan cesitli yasa ve kanun tekliflerine yer verilecektir. Iptal

edilen kimi kanunlar, gerekgeleriyle birlikte aciklanacaktir.

Calismanin dordiincii ve son boliimiinde, Tapu Kanunu 2012 degisikligiyle
yabancilarin tasinmaz mal edinmesi konusu agiklanacaktir. 6302 Sayili Kanuna yapilan
elestiriler, Anayasa Mahkemesine agilan iptal davalari, kanun tasarisinin alt komisyonda
goriigiilmesi sirasinda ugradigi bazi degisiklikler incelenecektir. Ardindan da bu kanun
degisikliginin irdelenmesi ve kanunun getirdigi bazi sakincalar ele alinacaktir. Tapu
kanunda 2012 yilinda yapilan degisiklik, karsiliklilik ilkesini kaldirmasi bakimindan

Onemlidir.



BIiRINCi BOLUM

1. YABANCI VE TASINMAZ KAVRAMLARININ BOYUTU VE
ACIKLANMASI

1.1. Yabanci Kavram ve Tiirleri

Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerini daha iyi anlayabilmek i¢in ilk
once kanuna anlam veren temel kavramlarin agiklanmasi gerekmektedir. Bunlardan ilki
olan “Yabanc1” kavraminin Tiirk¢e sozlik karsiligi “Baska bir milletten olan, baska devlet
uyrugunda olan (kimse), bigdne, ecnebi” anlamindadir(Tirk Dil Kurumu, 2011: 2496).
Bunun yaninda hukuki doktrinde en ¢ok kabul goren tanim ise Devletler Hukuku
Enstitiisii’ntiin 1892 Cenevre Toplantisi'nda yapilan tanimdir. Buna gore yabanci, "bir
devlet iilkesinde bulunup o devlet vatandasligini halen iddiaya hakki olmayan kimse"dir

(Levi, 2006: 17).

Yukarida yapilan tanimlardan da anlasilacag lizere yabanci, bulundugu iilkenin
vatandasi olmayan kisidir. O halde Tirkiye acisindan bu kavram Tirk Vatandas
olmayanlari ifade etmektedir. Yabanci kavrami, sadece yabanci devlet vatandaglari olanlar
kapsayan dar bir kavram degildir. Bu kavram, yabanci devlet vatandasi olanlarin yani sira
hicbir devlet vatandagligina sahip olmayan vatansizlar (stateless; heimatlos); muhacirleri;
miiltecileri (refugees) ve siginmacilart (asylum seekers); 6zel statiideki yabancilari
(Ornegin, NATO mensuplar1 ve diplomatik temsilciler dzel statiideki yabanci kisilerdir) ve
Tiirk vatandashigi hari¢ birden fazla vatandashiga sahip olanlar1 da kapsamaktadir (Eksi,
2007: 1).

Yabanci kavrami sadece gercek kisileri degil tiizel kisilikleri de ifade etmektedir.
Bu nedenle Yabanci kavrami yabanci gercek kisiler ile yabanci tiizel kisiler olarak

aciklanmaya calisilacaktir.



1.1.1. Yabana Gergek Kisiler

Tirk hukuku agisindan yabanci kavrami vatandaslik kistasi ile tanimlanmaktadir.
Bu nedenle her seyden oOnce vatandashik kavraminin tanimim1i yapmamiz gerekir.
Vatandaglik, bir kisinin (sahsin) belirli bir devlete ait bulundugunu ifade eden bir
kavramdir. Vatandaglik kavrami teorik agiklamalar ile anlatilmaya calisilmakla beraber,
daha ziyade pratik gecerliligi ve sonuclari ile belirlenebilmektedir. Buna gore vatandaslik
bir kisi ile belirli bir devlet (veya devleti teskil eden insan toplulugu) arasindaki hukuki bir
baglilik olarak ifade edilmekte ve ayni zamanda bir hukuki vasif (veya hukuki statii)
seklinde goriilmektedir. Vatandashigin tayininde dikkate alinacak hukuk, vatandasligi s6z
konusu olan devletin hukukudur. Bir kisinin belirli bir devletin vatandasi olup olmadigi, bu

devletin hukuk nizamina gore tespit edilir (Nomer, 2014: 3, 19).

Yapilan bu tanimlar ¢ergevesinde yabanci gergek kisileri;
- Bir veya daha fazla devletin uyrugu olan yabancilar,

- Vatansizlar,

- Miilteciler,

- Gogmenler,

- Ogzel statiideki yabancilar,

olmak iizere bes baslik altinda inceleyebiliriz.

1.1.1.1. Bir veya Daha Fazla Devletin Uyrugu Olan Yabancilar

Bu kapsama giren en genis ve en genel anlamiyla yabanci, bir ya da birden fazla
devlete diizgiin bir uyrukluk bagiyla bagh olan kisidir. Bu kategoriye girenler, bir veya
daha fazla uyrukluga sahip bulunmakta ve uyrukluguna sahip bulunduklar: devletten baska

devletler agisindan “yabanci” sayilmaktadir (Aybay, 2005: 18).

Kisaca, kisi birden fazla devlet vatandasligina sahip olsa dahi Tiirk vatandagligina

sahip degilse o kisi Tiirk hukuku a¢isindan yabanci sayilir.

Bununla birlikte bir kisi ne kadar ¢ok vatandasliga sahip olursa olsun, sahip oldugu

bu vatandasliklardan birisi Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasligi ise, bu durumda kisi diger
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vatandasliklarinin yaninda ayni zamanda Tirk vatandasi da olacagi igin, Tirkiye deki
haklardan bir Tiirk vatandas gibi yararlanabilir (Yesil, 2006: 6). Cifte vatandasliga sahip
olanlar, Tirkiye Cumhuriyeti vatandasligini korumak kaydi ile her Tirk vatandasi gibi

hi¢bir kisitlamaya tabi tutulmadan gayrimenkul edinebilirler. Nomer’e (2014: 39) gore de:

Tirk hukukunda yabanci vatandaslik, gergek vatandaslik olsa dahi, Tiirk vatandaslig

karsisinda tercih edilebilme imkanina sahip degildir. Devletler hukuku bu gibi se¢imlik

vatandagliklarin bulunmasi halinde ilgili devletlere herhangi bir sekilde etkili olabilme

hakkint tanmimamustir. Ayrica Tirk hukukunda, kanuni olarak yabanci vatandashik

kargisinda, Tiirk vatandasliginin devletler 6zel hukuku iligkilerinde dahi kesin olarak tercih

edilecegi hiikkme baglanmistir MOHUK m. 4/b). (...) Su halde gerek kamu hukuku gerekse

devletler 6zel hukuku alaninda sahip olduklari herhangi bir yabanci devlet vatandasligi

sebebiyle bir Tiirk vatandaglarindan farkli bir muameleye tabi tutulmasi miimkiin degildir.

Birden ¢ok vatandashiga sahip olmakla birlikte; bu vatandasliklardan higbiri Tiirk
vatandasligi degilse, bu sahis Tiirkiye’ye nazaran yabancidir ve yabancilarin tabi oldugu

sinirlamalara tabi olarak, ayni haklardan yararlanabilecektir.

1.1.1.2. Vatansizlar (Yurtsuzlar)

Vatansiz (heimatlos), hi¢bir devlete vatandaglik bagi ile bagli olmayan kimsedir
(Eksi, 2007: 2). BM’in onciiliiglinde 1954 yilinda yapilan “Yurtsuz Kisilerin Statiisiine
Iliskin Sézlesme” “Yurtsuz™’u “higbir devletin, yasalarma gdre kendi uyrugu saymadigi
kisi” olarak tanimlamistir. Bu kisiler, yurtsuz kavramimin tanimi geregi olarak, biitiin

devletlere “yabanci1” sayilirlar (Aybay, 2005: 19).

Vatansizlik ¢esitli hallerde karsimiza ¢ikabilmektedir. Bir vatansizdan dogan veya
vatandasliktan ¢ikarilma veya diger bir sebeple vatandasligin kaybi ortaya ¢iktigi gibi,
muhtelif devletlere ait vatandaslik kanunlarinin menfi ¢atismalari ile vatansizlik durumu
meydana gelmektedir. Ornegin; dogum yeri esasimi kabul eden bir devlet vatandasiin kan

esasini kabul eden bir devlette dogan ¢ocugu vatansiz olabilmektedir (Nomer, 2014: 42).

1.1.1.3. Miilteciler

Yabanci statiisiinde bulunan kisilerin bir béliimiinii de miilteciler olusturmaktadir.
Tiirk hukuk mevzuatina goére, Avrupa iilkelerinde meydana gelen olaylar nedeniyle; 1rki,

dini, tabiiyeti, belli bir toplumsal gruba mensubiyeti veya siyasi diisiincelerinden dolay1
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zulme ugrayacagindan hakli sebeplerle korktugu i¢in vatandasi oldugu iilkenin disinda
bulunan ve bu iilkenin korumasindan yararlanamayan ya da s6z konusu korku nedeniyle
yararlanmak istemeyen yabanciya veya bu tiir olaylar sonucu onceden yasadigi ikamet
tilkesinin diginda bulunan, oraya donemeyen veya s6z konusu korku nedeniyle dénmek
istemeyen vatansiz kisiye statii belirleme islemleri sonrasinda miilteci statiisii verilir.
Avrupa tilkeleri disinda meydana gelen olaylar sebebiyle; irki, dini, tabiiyeti, belli bir
toplumsal gruba mensubiyeti veya siyasi diisiincelerinden dolay1r zulme ugrayacagindan
hakli sebeplerle korktugu icin vatandasi oldugu iilkenin disinda bulunan ve bu iilkenin
korumasindan yararlanamayan, ya da s6z konusu korku nedeniyle yararlanmak istemeyen
yabanciya veya bu tiir olaylar sonucu 6nceden yasadigi ikamet iilkesinin diginda bulunan,
oraya déonemeyen veya s6z konusu korku nedeniyle donmek istemeyen vatansiz kisiye ise
statii belirleme islemleri sonrasinda sarth miilteci statiisii verilir. Ugiincii iilkeye
yerlestirilinceye kadar, sartli miiltecinin Tiirkiye’de kalmasina izin verilir (Yabancilar ve
Uluslararas1 Koruma Kanunu, 2013: madde 61,62). Goriilecegi tizere Tirk hukuk
mevzuatinda miilteci tanimina iliskin olarak miilteci ve sarthh miilteci olarak iki farkli

kavrama yer verilmistir.

Uluslararas1 diizeyde ortaya g¢ikan gelismeler ve Ozellikle biiyiik savaslar, yeni
durumlara uyacak daha ayrintili miilteci tamimlarini yapilmasii gerektirmistir. Ornegin
Tiirkiye’nin de taraf oldugu, BM’nin Onciiliglinde 1951°de imzalanan “Miiltecilerin
Hukuki Durumuna (Statiisiine) Iliskin Sézlesme” ye gére (Miiltecilerin Hukuki Durumuna
Dair Sozlesmenin Onaylanmasi Hakkindaki Kanun [MHDDSOHK], 1961: 1); miilteci, 1

Ocak 1951°den 6nce cereyan eden olaylar sonucunda;

“Irk1, dini, uyruklugu, belli bir sosyal gruba ait olusu veya siyasal inanglari yiliziinden
baskiya ugrayacagi yolunda hakli korkular1 olmasi nedeniyle; uyrugu oldugu iilkenin (veya
uyruklugu yoksa, mutad olarak oturdugu iilkenin) disinda bulunan ve; uyruklugu oldugu
iilkenin korumasindan yararlanamayan veya bu korkular1 yiiziinden yararlanmak istemeyen
veya uyruklugu yoksa, daha dnce mutad olarak oturdugu iilkeye dénemeyen veya donmek
istemeyen kisi”

olarak tanimlamistir.

Miilteciler de Tirk hukuku acisindan yabanci sayilmakta ve yabancilara

taninan haklar kapsaminda taginmaz edinebilmektedirler.



1.1.1.4. Go¢cmenler

Cesitli nedenlerle (ekonomik, siyasi, dini vb.) bagh bulundugu iilkeyi terk
ederek yerlesmek amaci ile baska bir iilkeye giden kisiye gogmen (muhacir) denir.
Muhacerette 6nemli olan ilgilinin o tilkede yerlesme niyetinin bulunmasidir. Gégmen
kabulii her iilkenin i¢ diizenlenmesine, siyasi ve sosyal politikasina baglidir (Celikel ve
Gelgel, 2015: 27).

Muhaceret Tiirk hukukunda 19.09.2006 tarih ve 5543 sayili iskan Kanunu ile
diizenlenmistir. Kanunun amaci; gé¢menlerin, gocebelerin, yerleri kamulastirilanlar ile
milli glivenlik nedeniyle yapilacak iskdn calismalarini, koylerde fiziksel yerlesimin
diizenlenmesine iliskin uygulamaya esas sartlar1 ve alinacak tedbirleri, iskan edilenlerin

hak ve ytikiimliiliiklerini diizenlemektir.

Yasaya gore (Iskan Kanunu [IK], 2006: madde 3) gécmen “Tiirk soyundan ve
Tirk kiltirine bagli olup yerlesmek amaciyla tek basina veya toplu halde Tiirkiye’ye

gelip bu kanun geregince kabul olunanlardir”.

Kanundaki bu tanima gére gé¢men sayilabilmek igin;
- Tiirkiye’ye yerlesmek amaciyla gelmek,
-Tiirk soyundan olmak,

- Turk kiltiiriine bagh olmak gereklidir.

Yasaya gore (IK, 2006: madde 4) gogmen kabul edilemeyecek Kisiler ise sunlardur;
- Tiirk soyundan olmayan ve Tiirk kiiltiiriine bagli olmayan yabancilar
- Tirk soyundan olmayan ve Tirk kiiltiiriine bagli olup da, sinir dis1 edilenler

ve giivenlik bakimindan Tiirkiye’ye gelmeleri uygun goriilmeyenler.

Gogmen olarak kabul edilenler bakimindan Tiirk soyundan olmanin ve Tiirk
kiiltiriine baghligin tayin ve tespiti, ilgili bakanliklarin gorisii alinarak Disisleri

Bakanliginin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu karari ile yapilir (iK, 2006: madde 7).



Bu durumda Tiirk soyundan olan fakat Tirk kiiltiiriine bagli olmayan bir kimse
gdcmen olarak kabul edilemeyecegi gibi, bir kimse Tiirk kiiltiiriine bagliligin1 kanitladig:
halde Tiirk soyundan oldugunu belgeleyemedigi takdirde yine go¢men olarak kabul
edilemez (Celikel ve Gelgel, 2015: 27,28).

Yasa oOzelliklerine gore go¢menleri 4 gruba ayirmistir.  Bunlar su sekilde
adlandiriimaktadir (IK, 2006: madde 3):

1.1.1.4.1. Serbest gogmen

Tirk soyundan ve Tiirk kiiltiirine bagh olup, yerlesmek niyetiyle tek yada toplu
olarak Tirkiye’ye gelip Devlet eliyle iskan edinme talebi olmadan yurda kabul

edilenlerdir.

1.1.1.4.2. Iskanh Gécmen

Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine baglt olup yerlesmek niyetiyle 6zel kanunlarla
yurt disindan getirilen ve bu kanun hiikiimlerine gore tasinmaz mal verilerek

iskanlar: saglanan gégmenlerdir.

1.1.1.4.3. Miinferit Go¢men

Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine baglh olup, yurdumuza yerlesmek amaci ile bir

aile olarak gelenlerdir.

1.1.1.4.4. Toplu Gé¢men

Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagh olup, iki tilke arasinda yapilan anlagsmaya
gore yurdumuza yerlesmek amaciyla toplu olarak gelen ailelerdir.

Gogmenler ile ilgili cevaplanmast gereken bir diger 6nemli konu ise gogmenlerin
hangi andan itibaren Tiirk vatandasi sayilacaklaridir. Gogmen olarak kabul edilenler,
gerekli islemlerin tamamlanmasindan sonra Bakanlar Kurulu tarafindan vatandasliga

alinabilirler. Gogmenler, vatandashiga alinmalarindan itibaren Tiirk vatandasi sayilir. Tiirk
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vatandasgligina kabul edilmeden o6nce yabanci statiisiinde degerlendirilir ve yabancilarm

tabi oldugu haklara gore Tiirkiye’de tagmmmaz edinebilirler.

Keza bu konuya agiklik getirmek amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Midirligi
Yabanci Isler Dairesi Bagkanhigi 2003 tarihinde yayinladigi genelge de gdgmenlerin
durumlar: su sekilde ifade edilmistir: “Tiirkiye’de gogmen olarak kabul edilen ve eski
2510 sayili iskan Kanununun 6/A maddesi geregince diizenlenerek verilen gecici dogum
kagidi yerine gegen muhacir (gogmen) kagidi sahibi kisilerin; Bakanlar Kurulu karari
ile vatandashigimiza alinincaya kadar gegecek siire iginde, bulunduklari vatandaslik
konumunda ve yabanci statiisiinde kabul edilmeleri, Bakanlar Kurulu karar ile Tirk
vatandasligina alindiktan sonra ise Tiirk vatandasi olarak islem gormeleri gerekecegi
belirtilmistir” (Kirmaci, 2007: 15).

Tiim bu tanimlardan ve aciklamalardan da anlasilacag lizere go¢menler heniiz Tiirk

vatandasi olmayan ancak diger yabancilara gore daha imtiyazl olan kisilerdir.

1.1.1.5. Ozel Statiideki Yabancilar

“Ozel Statii” de bulunan yabancilar da, ayr1 bir yabanc: kategorisi olustururlar.
Diplomatik ve konsiiler temsilciler, uluslararasi o6rgiit memurlari gibi "resmi™ sifath
Kisilerden olusan bu kiimeye giren yabancilara kendi durumlari i¢in 6zel olarak kabul
edilmis, uluslararas1 ve ulusal hukuk kurallar1 6ncelikle uygulanir (Aybay, 2005: 27).
Bu kisilere kendi statiileri i¢in uygulanacak hiikiim bulunmayan hallerde yabancilar

hukukunun genel prensipleri uygulanacaktir.

1.1.2. Yabana Tiizel Kisiler

Hukuk diizeninde, sosyal zorunluluklarin bir sonucu olarak hak sujesi olabilme
imkan1 gergek kisilerin/insanlarin yani sira bir takim kisi ya da mal topluluklarina da
taninmistir (Ardig, 2002: 225). Bu sosyal ve ekonomik bir zorunlulugun sonucudur.
Kendilerine hak sujesi olmak 6zelligi taninan bu topluluklar, kendilerini meydana getiren

gercek kisilerden tamamen bagimsiz varliklardir.
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Tiizel kisilere yabancilar hakkinda kabul edilen prensiplerin uygulanabilmesi ve
diplomatik korunma ag¢isindan da bu kisilerin vatandasliklarinin tayini gereklidir. Kanunlar
ihtilafi bakimindan yabanc tiizel kisilerle ilgili olan uyusmazliklarda milletleraras1 usul
hukukuna ait bazi sorunlarin ¢6ziimii ve uygulanacak hukuk agisindan tiizel kisinin hangi

devlete bagli oldugunun bilinmesi gerekir (Celikel ve Gelgel, 2015: 34).

Tiirk hukukunda da tiizel kisilerin vatandasligi konusunda, diger hukuklarda oldugu
gibi, bir vatandashik kanunu yoktur. Cesitli kanunlarda mevcut kurallardan vatandaglik
kriteri ¢ikarilmak istenirse Medeni Kanunun, Ticaret Kanununun, Dernekler Kanununun,
Vakiflar Kanununun tiizel kisilerin vatandasliklarinin tespitinde genel kanun niteliginde
oldugu kabul edilebilir. Fakat bunlarin higbirisi dogrudan dogruya vatandaslik hakkinda
kurala sahip degillerdir (Tekinalp, 1988: 53).

Tiizel kisilerin hangi devlete tabi olduklarinin tayininde cesitli kriterler ileri

stirilmiistiir. Bunlarin baslicalari sunlardir(Celikel ve Gelgel, 2015: 35):

- Tiizel kisinin merkezinin bulunma yeri,

- Ortaklarin vatandashg,

- Denetimi elinde tutan devletin vatandasligi,
- Sermayenin toplandigi iilke,

- Kurulus yeri.

Bu kriterlerin her biri, bir tiizel kisinin vatandasliginin tespitinde farkli sonuglar
verebilmektedir. Bu bakimdan farkli kriterleri kullanan hukuklar, ayni tiizel kisinin tabir
yerinde ise cifte vatandaslia sahip olmasina veya daha dogru bir soyleyisle farkli

devletlere ait olmasina sebep olabilmektedir (Nomer, 2014: 45).

Yabanci tiizel kisilerin yabancilik vasfinin tayininde ortakliklar ile dernek ve
vakiflart ayirmak dogru olur. Ortakliklar kar paylasmak amaciyla kurulmus tiizel kisiler
oldugu halde, dernek ve vakiflarda kar amaci s6z konusu degildir. Belirli bir amacin
gergeklestirilmesi i¢in kurulan derneklerle, belirli bir amag ¢ergevesinde mallarin idaresi
icin kurulan vakiflar farkli diizenlemelere tabi tutulmuslardir (Celikel ve Gelgel, 2015:
35,36).
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1.1.2.1. Yabana Sirketler

Faaliyetleri her ne kadar uluslararasi olsa bile, tlizel kisilerin bir uyruklugu
bulunmasi gerekmekte olup uluslararasi hukuk bu konudaki yetkinin devletlerin ig

hukukuna ait oldugunu kabul etmektedir (Pazarci, 2007: 27-28).

Tirk hukukunda bir ortakligin yabanci vasfi, Tiirk Ticaret Kanununun genel
hiikiimlerine gore tayin edilebilir. Ayrica ortakligin faaliyette bulundugu is koluna ait yasa
hikkiimleri de yol gosterebilir. 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunumuzun 40/4’ncii
maddesinde yabanci isletmelerin Tiirkiye’deki subelerinin tescil durumunu diizenlerken
merkezi Tirkiye disinda bulunan ticari isletmeler” ifadesini kullanmistir (Tiirk Ticaret

Kanunu [TTK], 2011: madde 40).

Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine gore, merkezi Tiirkiye disinda bulunan ortaklik

yabancidir. Bu ortaklik merkezin bulundugu devletin vatandagligini tasir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesindeki “yabanci sirketler” kavrami, yabanci tilkelerde
bu iilkelerin mevzuatlarina gore kurulan tiizelkisilige sahip sirketleri ifade etmektedir. O
halde Tapu Kanunu agisindan yabanci sirket kavraminin ne anlama geldigi bizzat 35°nci
madde de tanimlanmistir. Tapu Kanunu’nun 35’nci maddesine gore bir sirketin yabanci
sayilabilmesi igin ortaklarm vatandashigina veya sermayesine bakilmayacaktir. Onemli
olan sirketin yabanci bir iilkede, 0 iilkenin mevzuatinin aradig sartlara gore kurulmasi ve

tiizel kisilige sahip olmasidir (Eksi, 2012: 169).

1.1.2.2. Yabanci Denek ve Vakiflar

5253 sayili Dernekler Kanununa gore “dernek”; kazang paylasma disinda,
kanunlarla yasaklanmamis belirli ve ortak bir amaci gerceklestirmek iizere, en az yedi
gercek veya tiizel kisinin, bilgi ve calismalarini siirekli olarak birlestirmek suretiyle
olusturduklar: tiizel kisilige sahip kisi topluluklart olarak tanimlanmistir (Dernekler

Kanunu [DK], 2004: madde 2).
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Tiirkiye’de yerlesme hakkina sahip olan yabanci kisiler dernek kurabilirler ya da
kurulmus derneklere {iye olabilirler. Medeni kanunumuzun 93. maddesinde diizenlenmis
olan bu hiikiim, yabancilarin dernek kurma ya da kurulmus derneklere iiye olmalarina
iliskin onceleri iki sart getirmisken 04/11/2004 tarihli ve 5253 sayili Kanunun 38’nci
maddesiyle yapilan degisiklik sonucu 93’ncii madde de yer alan “karsilikli olmak kosulu”
cikarilmistir. Buna gore, bir yabanci iilke vatandasi Tiirkiye’de yerlesme hakkina sahip ise
Tirkiye’de dernek kurabilecek ya da kurulmus bir dernege iiye olabilecektir. Onursal

tiyelikler i¢in ise MK. 93’ncii maddesinin ikinci fikrasi geregi bu kosul aranmaz.

Derneklerin  yabancilik  vasfinin  tayinine ilisgkin hiikim ise Denekler
Yonetmeligi’nin 4’ncli maddesinde zuhur bulmustur. Maddeye gore yabanci dernek;
“Merkezleri yurt diginda bulunan dernekler ile dernek ve vakif disindaki kar amaci

giitmeyen kuruluslar1” ifade etmektedir (Dernekler Yonetmeligi [DY], 2005: madde 4).

Boylece derneklerin ve kar amaci giitmeyen diger uluslararasi kuruluslarinin
yabancilik vasfinin tayininde “merkezlerin bulundugu yer” esas alinmistir. Merkezleri yurt
disinda bulunan dernekler ve diger uluslararasi kuruluslar yabanci statiisiindedirler (Eksi,

2012: 163).

Yonetmeligin 26. maddesine gore de, yabanci iilkelerde kurulmus dernekler,
Disisleri Bakanhgi’nin goriisii  ahnmak  suretiyle, Icisleri Bakanhigr’mn izniyle
Tirkiye'de  dogrudan faaliyette veya isbirliginde bulunabilir, temsilcilik veya sube
acabilir, dernek veya tist kurulus Kkurabilir veya kurulmus dernek veya st
kuruluglara katilabilirler. Yabanci dernekler, Tirkiye'deki faaliyetlerinde derneklerin

tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine tabidir.

Dernekler kisi toplulugu tiiriindeki tiizel kisilerden olduklar1 halde, vakiflar mal
toplulugu niteligindeki tiizel kisilerdir. Medeni Kanun’un 101°nci maddesi vakfi “gercek
kisi veya tlizel kisilerin yeterli mal veya haklar1 belirli ve siirekli bir amaca
ozglilemeleriyle olusan tiizel kisilige sahip mal topluluklar” olarak tanimlamaktadir.
Vakiflarin yabancilik vasfinin tayinine iliskin hiikiim ise Denekler Yonetmeligi’nin 4’ncii

maddesinde zuhur bulmustur. Maddeye gore yabanci vakif “Merkezleri yurtdiginda
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bulunan vakiflar1” ifade etmektedir. Anlasilacagi lizere merkezleri yurt disinda bulunan

vakiflar, “yabanci” statiistindedir.

Yonetmeligin 22. maddesine gore, Yabanci vakiflar, uluslararas: alanda isbirligi
yapilmasinda yarar goriilen hallerde, karsilikli olmak kosulu ile Disisleri Bakanligi’nin
goriisii alinmak suretiyle, Icisleri Bakanhgi izniyle Tiirkiye'de dogrudan faaliyette
bulunabilir, temsilcilik kurabilir, sube agabilir, iist kuruluslar kurabilir, kurulmus {ist
kuruluslara Katilabilir veya kurulmus vakiflarla isbirligi yapabilirler. Bu vakiflar, Medeni
Kanun hiikiimlerine gore kurulan vakiflar hakkinda uygulanan mevzuata tabidir (DY,
2005: madde 22).

1.2. Tasinmaz Mal Kavram

Taginmaz (gayrimenkul) miilkiyeti, konusunu bir tasmmmazin olusturdugu
miilkiyettir. Tagsinmaz, yerinde sabit olan ve bir yerden baska bir yere tasinamayan
seylerdir. Taginmaz miilkiyetinin konusu olabilen seyler, Medeni Kanun mad. 704 ve mad.
998 de soyle belirtilmistir (Akintiirk, 2006: 426):

1-  Arazi,

2- Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar,

3- Kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler

Bir yapinin kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimleri, tasinmaz olarak kabul

edilmistir.

1.2.1. Arazi

Arazinin tanimi1 Medeni Kanunda yapilmamistir. Tapu Sicil Nizamnamesi’nin
3’ncii maddesi, araziyi sinirlar yeterli vasitalarla tayin ve tahdit edilmis yerylizii parcalar
olarak tanimlamaktadir. Arazi, yapay olarak tahdit edilince bir mal 6zelligine sahip olur.
Bu tahdit, kadastrosu yapilmis yerlerde kadastro planina dayanir ve siirlanmis toprak
parcast parsel adimi alir. Kadastrosu yapilmamis yerlerde, hakim karar1 ile kiitiige
gecirilmesi gereken tasinmazlarda, fen memurlar1 veya miihendisleri tarafindan yapilan

haritalar smirlar1 gosterir (Oztan, 2002: 655, 656).
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1.2.2. Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Yasa koyucu, nelerin tasinmaz sayilacagin1i kendisi belirlemistir. Bu arada
ekonomik ve sosyal ihtiyaclar1 da goz oniinde tutmustur. Bu sebepledir ki taginmazlarin
yaninda MK’ nun 704 ve 998’nci maddelerinde, bagimsiz ve siirekli haklarin da tasinmaz
sayllmasin1 kabul etmistir. Gayet tabidir ki haklarin, tapu kiitiigiine kaydedilmesiyle
niteligi degismemektedir. Bunlara sadece tasinmazlara iliskin hiikiimler uygulanmaktadir.

Bu haklar devir ve intikali miimkiin olan kisiye bagli irtifak haklaridir (Oztan, 2002: 656).

Tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve stirekli haklara 6rnek olarak “lst hakki” ile
“kaynak hakki “m gosterebiliriz. Onceki Medeni Kanuna gére madenler de bulunduklart
araziden bagimsiz olarak tasinmaz sayilmakta idi. Madenlerle ilgili hiikiimler 6zel bir
kanun olan 3213 sayili “Maden Kanunu”nda yer almistir. Bu kanunun ve yeni Medeni
Kanunun hiikiimleri karsisinda madenlerin artik bir tasinmaz sayilmasi ve tapu kiitiigline

taginmaz olarak yazilmasi s6z konusu olmayacaktir (Akintiirk, 2006: 426).

1.2.3. Kat Miilkiyetine Tabi Bagimsiz Boliimler

Tamamlanmis bir yapmin kat, daire, diikkan vs. gibi bdliimlerinden ayr1 ayri ve
baslt basina kullanmaya elverisli olanlarin tasinmaz niteligi kazanmalar1 6zel kanun
hiikiimlerine tabidir. Kat Miilkiyeti Kanunu yeni bir gayrimenkul tirti meydana
getirmistir. Buna gore; tamamlanmis bir binanin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza,
mahzen vs. gibi bolimlerinden ayri ayri ve basli basina kullanilmaga elverigli olanlar
tizerinde “bagimsiz milkiyet haklar’” Kkurulabilir. Kat milkiyetine konu olan ana
gayrimenkulun bagimsiz boliimleri tizerinde kurulan miilkiyet hakkina “Kat Miilkiyeti”
denir (Giirsoy ve digerleri, 1978: 190)

Ozel miilkiyete tibi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar,
bunlara iligkin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi s6z konusu olmadik¢a kiitiige
kaydolunmaz. Tapuya kayith bir tasinmaz, kayda tabi olmayan bir tasinmaza doniisiirse,

tapu sicilinden ¢ikarilir (Tiirk Medeni Kanunu [MK], 2001: madde 999).
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IKiNCi BOLUM

2. YABANCILARA TANINACAK HAKLARIN KAPSAMINA ILISKIN
KABUL EDILEN iLKELER

Eskilerden giiniimiize kadar tiim toplumlarda, yabancilarin hukuki durumlart ve
statiileriyle ilgili bircok diizenleme yapilmistir. Yabanci kavram sorunsalinin ulusal ve
uluslararas1 boyutta 6nemli hale gelmesi, yabancilara taninacak haklar konusunda hem
Uluslararas1 Hukukta hem de Tiirk Hukukunda genel kabul gormiis ilkeleri ve esaslari

onemli hale getirmistir.

Milletleraras1 hukuk cercevesinde bircok diizenleme ve ilke, ¢esitli devletlerin
hukuksal diizenlemeleri arasinda kendisine yer edinmistir. Insan haklar1 evrensel bildirgesi
dahil olmak iizere, bir¢ok bildiri ve ilke icerisinde yabancilarin sahip oldugu haklar da yer

almistir.

Tiirkiye tarihinde yabancilarin haklariyla ilgili anayasal diizeyde dogrudan dogruya
bir hilkme, ilk defa 1961 Anayasasi’nda yer verilmistir. Yine Tiirk hukukunda yabancilarin
tasinmaz mal edinimleri siirecinde yer alan 6nemli ilkelerden biri karsiliklilik da adi
verilen mukabele-i bilmisildir. Mukabele-i bilmisil veya kars1 islem veyahut misilleme, bir
devletin, yabanci bir devlet iilkesinde bulunan kendi vatandas1 gercek ve tiizel kisilerin
cesitli tiirdeki haklarini ihlal eden fiillerine karsi, ayn1 sekilde mukabele ederek gereken

kararlar1 almas1 ve buna gore hareket etmesidir.

Toplumlarin yabancilara verdigi haklar, gelismisglik diizeylerinin artmasiyla birlikte
gelisme gostermistir. Kiiresellesen diinya ve tilkenmek bilmeyen teknoloji gelisimi de
dikkate alinacak olursa, bu gelisimin durmadan devam edecegi kanisina varmak zor

olmayacaktir.



Yabancilarin, belirli bir hukuk sistemi i¢inde yararlanabilecekleri haklarin kapsama,
milletleraras1 hukuktan ve i¢ hukuktan kaynaklanan kurallarla belirlenmektedir. i¢
hukukun, yabancilarin haklar1 konusunu, milletleraras1 hukuka uygun bir smir iginde
diizenlemesi gerektigine; yani, ulusal hukuk kurallar1 yoluyla yabancilarin haklarina
getirilen kisitlamalarin, milletlerarasi hukukca kabul edilebilir nitelikte olmasi1 gerektigine

inanilmaktadir (Aybay, 2005: 41).

Yabanci kavrami sorunsalinin ulusal ve uluslararasi boyutta énemli hale gelmesi,
yabancilara taninacak haklar konusunda hem Uluslararast Hukukta hem de Tiirk

Hukukunda genel kabul gérmiis ilkelere ve esaslara deginilmesini kaginilmaz kilmaktadir.

2.1. Milletleraras1 Hukukta Kabul Edilen Geleneksel Ilke ve Prensipler

2.1.1. “Hukuk Siijesi” Olarak Yabanci

Uluslararast Hukukun, yabancilara temin ettigi ilk giivence onu “hukuk
stijesi”(hukuk 6znesi) olarak tanimlamasidir. Bdylece hukuk siijesi olarak yabanci; hak
sahibi olabilen, hukuki islemler yapabilen ve eylemlerde bulunabilen bir kisi olarak kabul
edilir (Aybay: 2005: 41). Bu ilke bir sézlesmeye veya mutabakatina varilan bir anlagmaya
gerek olmaksizin, uluslararas1 hukuka riayet eden her devletin kesintisiz yerine getirmek

zorunda oldugu, her kurumu baglayan yerlesmis bir ilke olarak kabul edilmektedir.

Nitekim; Uluslararas1 Adalet Divaninin Barcelona Traction Davasi’na iligkin

5.2.1970 tarihli kararinda bildirdigi gibi (Pazarci, 2007: 154):

“Bir devlet, iilkesinde gercek ya da tiizel kisilige sahip yabancilar ya da yabanci
yatirimcilart kabul ettigi anda onlar1 yasalarin glivencesi altina almak ve onlara karsi

davraniglar1 agisindan belli yilikiimliiliikler yliklenmek zorundadir”.

2.1.2. Uyrukla (Vatandasla) Yabancinin Esitligi Prensibi

Uyrukla (Vatandagla) yabancinin esitligi prensibine gore, yabanc ile vatandas ayni
kategoride degerlendirilmekte aralarinda herhangi bir fark gozetilmemektedir. Yabanci,
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vatandasin tabi oldugu hukuka tabidir ve ona da vatandasla ayni1 haklar taninir. Bu ilkeye
gore yabanciya vatandasa taninmis olandan daha kisitlayict bir statliniin uygulanmasi o

devletin sorumlulugunu doguracaktir (Celikel ve Gelgel, 2015: 37).

Her ne kadar saglam bir hukuki mantiktan hareket edilse de bu sistem, bazi 6zel
durumlarda yetersiz kalabilmektedir. Ornegin, siyasi rejim degisikligi nedeni ile bir
devletin hem kendi vatandaslarina, hem de yabancilara ait mallar1 millilestirmesi halinde,

esitlik prensibinin uygulanmis olmasi dahi haksizliklarin dogumuna engel olamamustir.

2.1.3. Uluslararasi Asgari Standart Prensibi

Vatandagla yabancinin esitligi prensibine karsi dogan bu teori, yabanciya sirf insan
(hukuk siijesi) olmasi itibariyle birtakim haklarin taninmasi gerektigini savunur. Bu haklar
o lilke vatandasina taninmis olandan daha genis kapsamli da olabilir. Diger bir deyisle,
devletin sorumlulugunun dogumunda yabanciya taninan haklarin vatandas ile esit olup

olmamasinin bir 6nemi yoktur (Celikel ve Gelgel, 2015: 38).

Bagka bir ifadeyle “Adaletin Uluslararas1 Standardi” prensibi uyruklara taninmis
haklar1 dikkate almaksizin devlete, yabancilara Uluslararas1 Hukukg¢a belirlenen haklari
tammak  yiikiimliiliigiinii getirmeyi amaglamaktadir. Ornegin, bir devlette yarg
organlarin, Onlerine davaci ya da samik sifatiyla gelmis olan yabancilara diizgiin bir

yargilama saglamamalar1 ya da savunman tutmasimin engellenmesi durumu séz konusu

olabilir (Aybay, 2005: 44,45).

Uluslararas1 asgari standartlarin hangi haklar1 kapsadig1 yazarlarca tartisma konusu
olmustur. Bu prensip Tiirkiye’nin de taraf oldugu Milletleraras1 Adalet Divaninin 38’nci
maddesinde yer alarak etkisini siirdiirmekte olup madde ““ uygar uluslarca kabul edilen
genel hukuk ilkelerini”n uyusmazliklarin ¢6ziimiinde Divan tarafindan nazara alinacagini
bildirmektedir (Sanfransisko’da 26 Haziran 1945 Tarihinde Yapilmis ve imzalanmis Olan
Birlesmis Milletler Antlasmasi ile Milletlerarasi Adalet Divani Statiisiinlin Onanmasi

Hakkinda Kanun, 1945: madde 38).
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2.1.4. ikinci Diinya Savasi Sonras1 Meydana Gelen Gelismeler

Ozellikle ikinci diinya savasmi izleyen donemde gelistirilmeye calisilan kavram
“Insan Haklar1” kavramidir. Bu kavram yabancilarin yararlanacaklar1 haklarm kapsamini

belirlemekte de kullanilabilecek niteliktedir.

Avrupa Insan Haklar1 Komisyonu’nun ¢agdas insan haklari anlayisini yansittig1 bir
kararinda, bu konuyla ilgili olarak su goriis belirtilmistir (Aybay, 2005: 46):

“Bir devlet, Sozlesmeye (AIHS) taraf olmakla (...) Sozlesmenin I. Béliimiinde tanimis

haklar1 ve 6zgiirliikkleri; uyrukluklari ve statiileri ne olursa olsun, yetki alani i¢inde bulunan

her kisiye saglamakla yiikiimliidiir. Kisacasi, bu haklar1 kendi uyruklarina ve teki Yiiksek

Sozlesen taraflarin uyruklarina degil, Sozlesmeye taraf olmayan devletlerin uyruklarina ve
yurtsuz kigilere de saglamakla yikiimliidiir”.

Yine; biitiin insanlarin 6zgiir, haysiyet ve haklar bakimindan esit oldugunu kabul
eden BM Genel Kurulu'nca 10 Aralik 1948 giinii kabul edilen “Insan Haklar1 Evrensel
Bildirisi”nde yabancilara iliskin su hiikiim mevcuttur (Kapani, 1991: 24).

“Herkes her nerede olursa olsun, hukuk oniinde bir kisi olarak kabul edilme

hakkina sahiptir”.

BM tarafindan kabul edilen bu hiikiimle herkesin uyrukluk kavramindan bagimsiz
olarak, sOzlesme yapmak, mahkemelere basvurmak gibi haklardan esit bicimde

yararlanabilmesi gerektigi vurgulanmstir.

2.2. Tiirk Hukukunda Yabancilarin Haklarmma Iliskin Kabul Edilen Temel

Prensipler

Tiirk hukukunda yabancilarin haklarina iliskin kabul edilen temel prensipleri,
Tiirkiye’nin imzaladigi iki ve cok tarafli s6zlesmelerde hakim olan bazi esaslar olmasi
sebebiyle anlagmalar hukuku ve mevzuu hukukta diizenlenis bi¢imi agisindan ele almak
gerekir. Anlasmalarla taninmis olan haklarin, ancak, taraf olan devletlerin yiiriirliikteki

kanun ve nizamlarina riayet sart1 ile taninacagi seklindedir (Celikel ve Gelgel, 2015: 63).
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2.2.1. Esitlik Esas1

Tiirkiye tarihinde yabancilarin haklariyla ilgili anayasal diizeyde dogrudan dogruya
bir hitkkme, ilk defa 1961 Anayasasi’nda yer verilmistir. 1961 yilina kadar, Tirk
mevzuatinda yabancilarin haklarina iliskin diizenlemeler ¢esitli kanunlarda daginik bir

durumdayda.

Esitlik esasi, 1982 Anayasasi’nin 10’ncu maddesinde “Herkes, dil, irk, cinsiyet,
siyasi diislince, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri sebeplerle ayrim gozetilmeksizin
kanun Oniinde esittir” ve 12’nci maddesinde “Herkes, kisiligine bagli, dokunulmaz,

devredilmez, vazge¢ilmez temel hak ve hiirriyetlere sahiptir” hiikiimleri ile yer bulmustur.

Esitlik esasina gore, bir devlette bulunan yabanci ile vatandasin yararlanabilecegi
haklar arasinda kural olarak bir fark yoktur. Bununla beraber, yabancilarin sahip oldugu

hak ve ozgiirliiklere i¢c hukukta sinirlamalar getirilebilmektedir (Aybay, 2005: 71).

Yiiriirliikte bulunan 1982 Anayasasi “Temel Hak ve Odevler” baslig1 altinda, temel
hak ve ozgiirlikklerden, yabancilarin da vatandaslar gibi yararlanacagini kabul etmistir.
Anayasal agidan yabancilar ile ilgili hiikiimlerin agiklanmasinda dikkat edilmesi gereken
ilk husus, temel hak ve 6zgiirliiklerin ilke olarak vatandas ile yabanci ayrimi yapilmaksizin
herkese taninmis olmasidir. Ancak temel ilke bu olsa da yabancilar i¢in bazi sinirlamalarin
getirilmesi  gerektigi de dikkate alinarak, 1982 Anayasasi’nin 16’nct maddesinde

yabancilarin durumu 6zel bir hiikiimle belirtilmistir.

Anayasanin 16’nc1 maddesi ile yabancilarin temel hak ve 6zgiirliiklerinin birtakim
kistaslar ile sinirlandirilabilecegi belirtilmistir. S6z konusu sinirlama kriterlerini soyle
siralayabiliriz:  “Smirlamanin  Milletlerarast Hukuka Uygun Olmasi” ve ‘“Kanunla

Sinirlama”.

2.2.1.1. Smirlamanin Milletleraras1 Hukuka Uygun Olmasi

1982 Anayasasi’nin 16’nc1 maddesine gore temel hak ve 6zgirliiklerin yabancilar

icin simirlanabilecegi kabul edilmistir. Ancak bu sinirlamalarin keyfi bir uygulamaya
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sebebiyet vermemesi i¢in smirlamanin “milletleraras: hukuka wygun olarak” yapilmasi

gerektigi hilkmii Anayasa’da yer almaktadir.

Bu hukuki giivence “Milletleraras1 Hukukun Esaslari”dir. Milletlerarasi hukuka
uygun olmak kaydr ile yabancilar i¢in bazi haklarin taninmasinda sartlar konulmasi, bazi
haklarin hi¢ tanmnmamas1 séz konusu olabilir. Ornegin, yabancilarin tasinmaz mal
edinmesi, belirli is kollarinda calismasi1 (sadece Tiirk vatandaslariin kamu hizmetine
girme hakkiin olmasi), Tirkiye’ye giris ve ikamet etme hakki gibi konularda bazi
sartlarin aranmasi1 miimkiindiir. Bu sartlarin aranmasi ise Milletleraras1 Hukuka aykirilik
teskil etmeyecektir. Milletlerarast Hukuka uygun smirlamalarda neyin esas alinacagi
hususuna gelince; milletlerarasi sdzlesmeler, milletleraras1 orf ve adet ile yardimer kaynak

olarak milletlerarast mahkeme kararlar1 g6z 6niine alinabilecektir (Celikel ve Gelgel, 2015:

69).

Yine Anayasa’nin 90’nc1 maddesinin son fikrasina eklenen (Tirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi’nin Bazi Maddelerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun, 2004: madde 7)
“Usuliine gore yiiriirliige konulmus temel hak ve ozgiirliiklere iliskin milletlerarasi
anlagmalarla kanunlarin aym konuda farkl hiikiimler icermesi nedeniyle ¢ikabilecek
uyusmazhiklarda milletlerarasi anlasma hiikiimlerinin esas alinacagi” na iligkin hiikiim ile,
Tiirkiye’nin taraf oldugu ve yabancilarin hak ve 6zgiirliikleriyle ilgili diizenlemeleri igeren
uluslararasi antlagmalara, Tiirk yasalar1 karsisinda oncelik verilmesinin gerektigi acikca

belirtilmistir.

2.2.1.2. Kanunla Simirlama

I¢ hukuk yoluyla yapilabilecek diizenlemelerin yabancilar agisindan bir diger
giivencesi de 1982 Anayasasi’nin 16’nc1 maddesi geregi, yabancilarin haklaria getirilecek
siirlamalarin ancak “kanun” yolu ile yapilabilmesidir. Buna gore; kararname, tiiziik,
yonetmelik, teblig veya genelge yolu ile yabancilarin haklarina iliskin simirlama

getirilemez.

Tirk Anayasa diizenine goére, bir metin ancak TBMM’ce kabul edilip,

Cumhurbaskaninca imzalandiktan sonra Resmi Gazete’de “kanun” bagligi altinda
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yayinlanmakla kanun olur. “Kanun Hiikmiinde Kararname” de kanun niteligindedir, ancak
Anayasa’ya gore (AY m.91) sikiyonetim ve olaganiistii haller diginda temel hak ve

ozgiirliklerin KHK ’lerle kisitlanmasina olanak yoktur (Aybay, 2005: 77)

2.2.2. Karsihkli Muamele Tlkesi

Karsilikli Muamele Esasi; yabanci kisinin bir ilkede, kendi devletinin yabancilara
tamdigindan fazla haklara sahip olmamasi (Tekinalp, 2003: 17) veya en az iki devlet
arasinda uygulanan ve iilkesinde digerinin vatandaslarina ayn1 mahiyetteki haklar

tanimalarini ifade eden bir prensiptir (Celikel ve Gelgel, 2015: 70).

Tirk hukukunda milletlerarasi s6zlesmelerle taninmis ve i¢ hukukta da kabul edilen
bu esasa gore, bir yabancinin Tiirkiye’de bir haktan yararlanabilmesi, Tiirk vatandaslarinin
da o yabancinin iilkesinde ayni tiir ve nitelikte olan haklardan yararlanabilmesine baglidir.
Diger taraftan bu ilke yabancilara taninan tiim hak ve 6zgiirliikler i¢cin genel kural niteligi
tasimaz. Mevzuatimizda yabancilara taninmis olan her hak karsilikli muamele esasina
dayanmamaktadir. Nitekim 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35°nci maddesinde yer alan
karsiliklilik sartt 2012 yilinda yapilan son diizenleme ile kaldirilmistir (Tapu Kanunu ve
Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun, 2012: madde 1).

2.2.2.1. Avrupa Insan Haklar1 Soézlesmesinin Karsihkh Muamele Ilkesi

Acisindan Degerlendirilmesi

Avrupa Konseyi biinyesinde gerceklestirilen Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi 4
Kasim 1950°de Roma’da imzalanmis ve 3 Eyliil 1953°de yiiriirliige girmistir. Tiirkiye 18
Mayis 1954°te sozlesmeyi onaylamig, 28 Ocak 1987’de de bireysel basvuru hakkini

tanimistir. Mahkemenin zorunlu yargi yetkisini ise 28 Ocak 1990’da kabul etmistir.

AIHS’ni diger uluslararasi sdzlesmelerden ayiran dzellik, sadece ona taraf olan
devletlerin kendi aralarinda karsilikli olarak yiikiimliliikler olusturun bir belge
olmamasidir. ATHS nin 1°nci maddesi, taraf devletlere Sézlesmeyle giivence altina alinmis
biitlin haklar1 ve ozgiirliikleri kendi yetki alanlar1 iginde bulunan herkese saglama
yiikiimliliigl getirmistir (Aybay, 2005: 51).
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Buna gore, Sozlesmeye liye her devlet yetki alani i¢inde bulunan kisilere, kendi
uyrugu olup olmamasina bakmaksizin hak ve Ozgiirliikleri saglamak durumundadir.
AiIHS’den, AIHS’ne taraf olan devletlerin uyruklarmm yam sira, Sozlesmeye taraf
olmayan devletlerin uyrukluklar1 da So6zlesmeye taraf bir devletin yetki alani iginde
bulunan haklardan ve ozgiirliikklerden yararlanabilecektir. Bu yararlanma da karsiliklilik

kosulu aranmamaktadir.

2.2.3. Mukabele-i Bilmisil (Kars1 Islem veya Misilleme Esasi)

Mukabele-i bilmisil veya karsi islem veyahut misilleme, bir devletin, yabanci bir
devlet iilkesinde bulunan kendi vatandas1 gercek ve tiizel kisilerin ¢esitli tiirdeki haklarin
ihlal eden fiillerine karsi, ayn1 sekilde mukabele ederek gereken kararlar1 almasi ve buna
gore hareket etmesidir (Celikel ve Gelgel, 2015: 70). Burada amag¢ devletin kendi

vatandasini olabilecek haksizliklara kars1 korumasi ve gereken tedbirleri almasidir.

Uluslararasi hukuk alaninda var olduklar1 kabul edilen birtakim Onlemler,
yabancilarin yararlanabildikleri haklarin kisitlanmasina, giderek bazi haklarin biitiiniiyle
ortadan kalkmasina yol agabilmektedir. Bir devletin yaptigi, uyguladigi islemlerden ve
uygulamalardan zarar goéren bir bagka devletin, buna karsilik birtakim 6nlemlere ve

zorlama yollaria bagvurabilmesi mesru karsilanabilmektedir (Aybay, 2005: 80).

Tirk Hukukunda karst islem bazi haklar ve faaliyetler i¢cin kabul edilmistir.
Ornegin, 1927 tarih ve 1062 sayilh “Hududlari Dahilinde Teb’amizin Emlakia Vaz’-1
Yed Eden Devletlerin Tirkiye’deki Teb’alar1 Emlakina Karsi Mukabele Bi’l-Misl
Tedabiri ittihaz Hakkinda Kanun™un 1. maddesi uyarinca, idari kararlar ve fevkalade
ve istisnai kanunlarla Tiirk vatandaslarinin  miilkiyet hakkin: kismen veya tamamen
tahditeden devletlerin Tiirkiye’'deki tab’asinin miilkiyet hakk:, Bakanlar Kurulu Karar:
ile misilleme olarak kismen veya tamamen tahdit, menkul ve gayri menkullerine vaziyet
olunabilir (Hududlart Dahilinde Teb’amizin Emlakina Vaz’-1 Yed Eden Devletlerin
Tiirkiye’deki Teb’alari Emlakina Karst Mukabele Bi’l-Misl Tedabiri Ittihaz Hakkinda
Kanun, 1927: 1). Bu kanun hiikmiine goére, Bakanlar Kurulunun yabancinin taginir,

tasinmaz mallarina el koyabilmesi i¢in o yabancinin vatandast oldugu devletin daha 6nce
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Tiirk vatandaglarinin o memleketteki mallarmin tamaminin veya bir kisminin iizerinde

miilkiyet hakkini sinirlayan tedbirler almasi veya el koymasi gerekir.

2.2.4. En Cok Gozetilen Ulus Kaydi (En Ziyade Miisaadeye Mazhar Millet
Sarti)

En ¢ok gozetilen ulus kaydini, bir antlasmaya taraf olan devletlerin, baska
antlagsmalarla baska devletlere tamidiklar1 ayricaliklari ve yararlar1 birbirlerine de
taniyacaklarmi ifade etmeleri olarak tanimlayabiliriz. Ornek verecek olursak; A ve B
devletleri arasinda yapilan ve igerisinde “en ¢ok gozetilen ulus” kaydi bulunan bir antlasma
sayesinde, A devleti bagka bir antlagma ile C devletine daha 6nemli bir yarar, bir ayricalik
tanmidiginda, bu ayricaliktan B devleti ve yurttaslar1 da yararlanacaktir; dolayisiyla bu
sayede A ile B arasinda yeniden bir antlagsma yapilmasina gerek kalmayacaktir (Pazarci,
1994: 176-177). Bu ilke ile o tilkedeki biitiin yabancilara belirli haklardan yararlanmada

esit muamele esas1 getirilmig olmaktadir.

2.2.5. Kazanilmus Haklara Saygi

Yabancilar agisindan kazanilmig haklar, bir yabancinin yiirlirliikkte olan hukuk
diizenine uygun olarak kazandigi haklarin o hukuk kurallarinin zaman i¢inde degigmesi
halinde korunmasi esasina dayanir. Kazanilmis hakka saygi ilkesi, yabancinin malimi
tazmin etmeden devletlestirmeyi 6nlemektedir (Tekinalp, 1988: 21) Kazanilmig haklara
saygl i¢ hukukta oldugu kadar milletleraras1 hukukta da kabul edilmistir. Yine de
sozlesmelere bagli olarak belirli sartlar altinda bu haklar kimi zaman kaldirilmigtir. Tiirk
Hukukunda da kazanilmis haklara saygi ilkesi gecerli olup kazanilmis haklarin

korunduguna dair diizenlemeler mevcuttur (Celikel ve Gelgel, 2015: 73).
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UCUNCU BOLUM

3. YABANCILARIN TASINMAZ MAL EDINMELERININ TARIHSEL
GELISiMi

Tarihin ilk devrelerinde yabancilar, hukuk dis1 olarak nitelendirilir ve igerisinde
yasadiklar1 toplumun kanun, 6rf ve adetleri onlar1 korumazdi. Hatta orta ¢ag oncesindeki
devletlerde, devlet vatandaslar1 arasinda kokensel bag, toplum igindeki pozisyon veya
maddi duruma gore bir ayrim mevcutken ve bu ayrim sebebiyle devlet vatandaslarinin bir
kismina bile taginmaz mal edinme hakki devlet tarafindan saglanmamisken, hukuk disi
olarak nitelendirilen yabancilarin tasinmaz mal edinme hakkinin oldugu diistiniilmesi bile

abes bir durumdu (Levi, 2006: 24-25; Altug, 1976: 13).

Bir iilkenin, lizerinde tasinmaz miilkiyeti s6z konusu olamayacak karasular1 ve hava
sahas1 bir kenara birakildiginda, o devletin sahip oldugu topraktan olugmasi, o devlette yer
alan ve ozelligi de topraga sabit sekilde bagli bulunmak olan taginmaz mallara ve bunlara
ilisgkin miilkiyet konusuna ayr1 bir 6nem ve hassasiyet kazandirmistir. Bu donemlerde
yabancilar genellikle devlete zararli faaliyetler olan casusluk ya da ajanlik gibi yaftalarla
yaftalanmiglardir. Bu yiizden de devletin en 6nemli unsuru olan topraklarda hak sahibi
olmalari, o devletin insanlar1 tarafindan her zaman kusku ve tedirginlikle karsilanmistir.
Netice olarak yabancilarin devlet iginde miilk sahibi olmalar1, miimkiin oldugu kadar sinirlt
tutulmus, hatta yok denecek kadar az bir seviyede olmasina dikkat edilmistir (Levi, 2006:
24).

Gilintimiizde kisilerin en temel hak ve 6zgiirliiklerinden sayilan ve genel olarak hak
sahibine, hakkin konusunu olusturan esya lizerinde, mutlak bir egemenlik saglayan en
genis kapsamli ayni hak olarak tanimlanabilen miilkiyet hakkinin ciddi ve tartismali
kismini olusturan “taginmaz mal miilkiyeti” tarih iginde, Ozellikle de yabancilar
bakimindan c¢ok biiylik ve zorlu gelismeler kaydedilerek buglinkii anlayis ve degere
ulasmistir (Aybay, 2005: 177).



Tasinmaz mal edinimi konusu tarihsel yonden ele alinip incelenecek olursa;
yabancilar yasadiklar1 devlet igerisinde zaten hukuk dis1 bir konumda kabul edilmislerdir.
Bu yiizden de hukuk kurallar1 ve geleneksel kurallar hi¢bir zaman onlar1 korumaya
yetmemistir. Yasadiklar1 toplumda gordiikleri deger, o devlet sinirlar1 igerisinde yasayan
hayvanlarla neredeyse bir tutulmustur. Mesela Milattan Once 1280-880 yillar1 aras1 Manu
Kanunlarina gore devletin kast sisteminde filler ve atlar gibi asil hayvanlarin hemen
iistiindeki dereceyi olustururlardi. Yabancilar da hukuk dis1 bir konumda olduklarindan,
devlet ve toplum i¢in hayli 6nem arz eden toprak ve miilkiyet konularinda herhangi bir hak
sahibi olmalar1 zaten miimkiin degildi. Zaten taginmaz miilkiyeti cemiyetin hukukundan

yararlanan bazi agagi tabakalara dahi taninmamisti (Altug, 1976: 13).

Yabancilar, i¢cinde yasadiklari devlet smirlari igerisinde, toprak ve miilkiyet
konularinda her zaman dislanmislardir. Genel olarak hukuki bir statiileri olmamistir. Cogu
toplumda yabancilar, hukuki agidan orada yasayan hayvanlarla bir tutulmus, insan olarak
bile goriilmemislerdir. Dolayisiyla tasinmaz miilkiyet edinim haklar1 oldukg¢a sinirli ve

hatta yok denecek kadar azdir. Cogu eski toplumlarda hi¢ yoktur.

Tasinmaz mal edinme hakki; eski Hint hukukunda sadece Brahmanlar, Kisatriyalar
ve Vaysiyalar smifina taninmisken, Irlanda koyliilerinin tasinmaz mal edinme gibi bir
haklar1 yoktu. Hint, Siimer, Babil, Asur, Ibrani; Eti ve Iran’da yabancilarin esir olarak
nitelendirildigi ve tasinmaz mal edinme haklarina iliskin hi¢bir kayita rastlaniimadigr géz
Oniine alindiginda, bu hukuk sistemlerinde de yabancilarin tasinmaz mal edinme haklarinin

olmadigini séylemek miimkiindiir (Altug, 1976: 13-14).

Fakat ilerleyen zamanlarda ticari hayatin gelismesiyle birlikte insanlarin
diisiinceleri de yavas yavas degismeye baslamistir. Ozellikle de gelisen ticari hayatta
yabancilarin aktif rol oynamaya baslamasi insanlarin diisiincelerinin degismesinde etkili
olmus, bu nedenle yabancilara bazi haklar verilmeye baslanmistir. Bu haklar zamanla
gelisme gostererek miilkiyet ve miras hakkini da kapsayacak bir boyut kazanmistir. 19.
Yiizyildan itibaren ise yabancilar, bulunduklari bir¢ok devlette genel kural olarak tasinmaz

mal miilkiyeti ve miras hakkina bugiinkii anlayis ¢cer¢evesinde sahip olmuslardir.
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3.1. Bati’da Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmelerinin Tarihsel Gelisimi

3.1.1. Eski Yunanhlar Déneminde Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinme

Haklari

Aile ve miilkiyet kavramlari, Eski Yunan doneminde birbirine siki sikiya bagl iki
kavram olarak dikkat cekmektedir. Bu donemde topraklar iaseye aittir, topragin
miilkiyetinin bir sahsa ait olmasi gibi bir durum s6z konusu degildir. Aile liyelerinin 6limii
halinde cenaze aileye ait tarlalardan birine gémiilmekte, bu nedenle artik o toprak pargasi
zamanagimi konusu da olmayan devredilemez bir nitelik kazanmaktadir. Bu donemde her
sey aile reislerinin elindedir. Aile reisleri vefat ettiginde ise toprak, ailenin en biiylik erkek
cocugunun olmaktadir. Bu doénemde kizlarin, evlendiklerinde gittikleri ailenin dinini
alacaklar1 bilindigi i¢in, terk ettigi ailesinin dinini devam ettiremeyecegi gerekcesiyle

miras hakki bulunmamaktadir (Aytug: 1969: 20-21).

Eski Yunan doneminde miilkiyet hakki dokunulmaz ve de kutsal kabul
edilmektedir. Fakat bircok durumda oldugu gibi o zamanlarda da din eski etkisini
kaybetmeye baslamistir. Dinin eski etkisinin azalmasi, aile baglar1 iizerinde de etkisini
gostermis ve bu aile baglar1 da bir yipranma siirecine girmistir. Bunun iizerine bir de ticari
hayatin gelismesi, toprak miilkiyetinin sahip oldugu kutsallig1 yitirmesine neden olmustur.
Yitirilen bu kutsallik el degistirmis ve artik ferdi miilkiyet kavrami 6nemli olmaya ve
kutsallagmaya baslamistir.. Hatta bir siire sonra bu konuda vasiyetname yapilmasinin da
gecerli, dolayisiyla s6z konusu miilkiin erkek ¢ocuktan baska birine birakilabilmesinin de

miimkiin oldugu goriisii kabul edilmistir (Aytug, 1969: 22-23; Levi, 2006: 26).

Goriilen bu gelisme donemi erkek ¢ocuklarin yani sira, kiz ¢ocuklarin da miilkiyet
hakkindan faydalanabilmesinin Oniinii agmustir. Artik ailenin en biiyiik erkek cocugu,

eskisi gibi gii¢lii bir konumda degildir.

Atina’da; siyasi ve medeni haklar1 mevcut olan vatandaslardan bagka, bir takim
medeni haklar1 olmakla birlikte, miilkiyet haklar1 devletce taninmayan ve Atina’da ikamet
etmeyen ve izoteller denen yabancilar, meclisin izni ile Atina’da ikamet eden ve medeni

haklar1 mevcut olan fakat tasinmaz mal edinme haklar1 olmayan Mefekler adi verilen

27



yabancilar ve de hi¢bir hakka sahip olamayan ve Barbarlar adi verilen esirler

bulunmaktadir (Altug, 1976: 14).

Bundan farkli olarak adina Miisavi denilen, siyasi ve medeni haklara sahip
kisilerden baska, medeni haklart mevcut olmakla birlikte siyasi haklari bulunmayan ve
Periyekler ad1 verilen insanlar Isparta’da yasamaktadir. Periyeklerin toprak sahibi olmak
haklar1 vardir. Bunun yani sira bu kisilerin sahip olduklar1 arazi lizerindeki tasarruf

hakkinin vatandaslara gore daha kapsamli oldugu incelenmektedir (Altug, 1976: 14, 15).

Gorildiigii lizere Eski Yunan doneminde birgok farkli topluluk ve kiiltiire

birbirinden farkli haklar taninmistir.

3.1.2. Romahlar Doneminde Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinme Haklar

Insanlar Roma Hukuku icerisinde incelendiginde; kisilerin dnceleri Romali olanlar
ve Romal1 olmayanlar seklinde bir ayrima tabi tutulduklar1 gériilmektedir. Romali olmayan
yabancilar On Iki Levha Kanununda “hostis”, yani diisman diye anilirken sonradan
“peregrinus” ismini almislardir. Tus Civile’den yalmizca Roma vatandaslar
yararlanabilmistir. Yine miilkiyet haklar1 da yalnizca onlara verilmistir. Boylece dnceleri
hicbir hukuk ve haklar1 bulunmayan yabancilar, daha sonralar1 c¢esitli haklardan
faydalanmaya baslamis, i¢inde yasadiklari toplumun hukuk kurallar1 onlar ig¢in de gegerli
olmustur. Bu ¢esitli topluluklara cesitli Yunan beldelerinin hukuklar1 6rnek olarak

gosterilebilir (Altug, 1976: 14).

Bununla birlikte zaman igerisinde Romali olanlar ve olmayanlar arasinda sosyal
siniflar olusmus ve bunun sonucunda medeni haklarin kazanimi ve kullanimi konusunda
bir takim farklar kabul edilmistir. Latinler; 6zel hukuk bakimindan vatandaslardan farksiz
olup, bunlarin da vatandaslar gibi tasinmaz mal edinme haklar1 bulunmaktadir. Peregrinler
ise ilk baglarda taginmaz mal edinme hakkina sahip degilken, imparatorlugun son
zamanlarina dogru bu haktan yararlanmaya baslamislardir. Barbarlar ise; hem taginmaz
mal edinme haklarindan hem de tiim siyasi ve medeni haklardan yoksun olarak

yasamuslardir (Altug, 1976: 15,16).
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Tiim bunlarla birlikte Roma’da da tipki Eski Yunan’da oldugu gibi ataerkil diizen
yavas yavag etkisini kaybetmeye baslamig, XII Levha Kanunu devrinde artik Roma daha
diizenli ve teskilatli bir toplum, bir sehir devleti yani bir “civitas” olmustur. Bununla
birlikte artik ferdi miilkiyet anlayis1 daha agik bir sekilde geliserek kendisine daha ¢ok yer
edinmeye baglamistir (Tahiroglu, 1981: 13).

Hem Yunan Hukuku i¢in hem Roma Hukuku i¢in sdylenebilecek ortak ¢ikarim;

tasinmaz mal ediniminde dinin 6nemli rol oynadig1 gercegidir.

3.1.3. islam Hukukunda Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinme Haklan

Islamiyet 6ncesinde, Arap topluluklarinda, gelisme diizeylerine gore degisen farkli
zamanlarda, kabile, aile gibi topluluk bilinglerinin zayiflamasiyla kolektif miilkiyetten
ferdi miilkiyete dogru olan bir sistemi benimsemeye basladiklar1 incelenmektedir.
Islamiyet’in kabuliiyle Miisliiman olan topluluklarda kisilerin genel olarak ferdi miilkiyet

hakk1 ve bunun sagladigi kisisel miilkleri bulunmaktadir (Levi, 2006: 28).

Islam hukukunda diinya cografyasi islam topraklari (Dariil Islam) ve harp topraklari
(Dariil Harp) olmak iizere ikiye ayrilmistir. Miisliimanlarin hakimiyeti altindaki topraklar
Islam topraklarini olusturmaktadir. Harp topraklari ise bunun tam tersi olarak
gayrimiislimlerin egemenligi altinda bulunan ve Miisliimanlarla baris halinde olmayan
topluluklarin egemen oldugu topraklar1 ifade etmektedir. Islam iilkelerinde yasayan
insanlar, Miisliimanlar ve gayrimiislimler seklinde bir siniflandirmaya tabi tutulmaktadir

(Levi, 2006: 28).

Vatandagla ayni haklara ve hukuki duruma sahip olmak i¢in bir kimsenin
Miisliiman olmasi, Orta Cag Islam devletleri i¢in yeterli bir durumdur. Ciinkii Islam
hukukunda kisilerin bir devlette hak ve dolayisiyla da tasinmaz mal edinme hakkina sahip
olabilmesi icin vatandaslik bagina degil, din bagina sahip olmasma dikkat edilmektedir.
Bu nedenden &tiirii, Islam devletlerinde yasayan Miisliimanlar yabanci muamelesi
gormemislerdir. Miisliimanlar tiim Islam topraklarinda esit haklara sahip olmuslardur.
Bunun sonucu olarak da, Miisliimanlar istedikleri Islam topraklarinda tasinmaz mal edinme

hakkina sahip olmuslardir( Levi, 2006: 28).
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Dar-iil Islam’da Miisliimanlar ve gayrimiislimler bir arada yasamaktadirlar. Soz
konusu gayrimiislimlere fetih sonrasinda Miisliiman olmalar1 ya da eski dinlerini
korumalar1 fakat bunun karsiliginda cizye adi verilen vergi vererek zimni olarak devam
etmeleri seklinde iki secenek sunulmaktadir. Bunun sonucunda din degistirerek Miisliiman
olan kisi, Dar-iil Islam smirlar1 icinde diger tiim Miisliimanlarla esit sayilmakta ve onlarmn
sahip olduklar1 her hakka sahip olabilmektedir. Zimmi sayilan kisiler ise cizye 6demek
sartryla Islam devletinde Miisliiman kisiler gibi korunduklarindan ve de ddedikleri Hara¢
Vergisi ile sahip olduklar1 miilk kendilerine birakildigindan arazi iktisab1 hakkina da sahip
olabilmektedirler(Altug, 1976: 17).

3.1.4. Orta Cagdan Giiniimiize Batida Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinme
Haklan

Orta ¢ag Avrupa’sinda en etkili olan kurum kilisedir. Her konuda oldugu gibi
tasinmaz miilkiyet edinme hakki konusunda da kilisenin sézli ge¢mektedir. Topragin
sadece Tanri’ya ait olabilecegi goriisii savunulmaktadir. Dolayisiyla ferdi miilkiyet
edinmeye izin verilmemekte ancak kolektif miilkiyete izin verilmektedir. Anlasilir ki
kilisenin kendi inanclarim1 paylasan insanlara karsi bile bdyle bir diisiincede olmasi,
yabancilarin miilkiyet haklarina asla saygi gosterilmediginin kanitidir. Bu durum 1200’1l
yillara kadar boyle devam etmistir. Sonrasinda Aquino’lu Thomas tarafindan ortaya atilan
bir fikir, yaygin olan bu diisiincenin yavas yavas etkisini kaybetmesine yol agmistir. O
donemde Thomas, yine Tanrmmin sayillan malin insanlar tarafindan daha da verimli
isletilmesi disiincesi ile ferdi miilkiyete izin verilmesi gerektigi fikrini savunmustur

(Aytug, 1969: 61).

Bu goriisiin ortaya atilmasiyla birlikte Orta ¢cagda belirgin olarak ferdi miilkiyet
goriilmeye baslanmistir. Fakat yine o zamanlar1 takiben biiyiik istilalarin yasanmasi,
insanlarin giiglii kimselere siginmalarini zorunlu kilmistir. Bu giiclii kisiler seigneur adimi
almuslardir. Insanlar varsa arazilerini bu siginma ve korunma talebi karsiliginda seigneur’a
vermislerdir. Fakat istenildigi takdirde miilkiyet yine o gii¢lii kiside olmak iizere topragin
isletim hakk1 topragin malikine verilebilmektedir. Bu karsilikli anlagma taraflarin 6miirleri

boyu stirecek sekilde yapilmaktadir ve taraflardan birinin 6limi halinde anlasma
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bozulmaktadir. Fakat daha sonralar1 bu iligki miras 6zelligi de kazanmistir (Altug, 1976:

19).

Toprak miilkiyetinin ve feodalitenin ortaya ¢ikmasiyla birlikte yabanci, serf
muamelesi gormeye baslamistir. Zamanla bu kisiler 6zgiirlikklerinden vazgecmek ve bir
senyOriin boyundurugu altina girmek zorunda kalmislardir. Bu kisilerin mirasgilart higbir
hak talebinde bulunamamislar, yabanci kisi 6ldiigiinde biitiin menkul ve gayrimenkulleri
senyoriin servetine eklenmistir (Altug, 1976: 19). Bu uygulamaya verilen isim aubaine
hakkidir. Uygulamay1 ilk kaldiran kisi ise Sicilya Krali II. Frederik olmus, atilan bu ilk
adimin ardindan diger toplumlarda da uygulama kaldirilmaya baslanmistir (Altug, 1976:
20; Levi, 2006: 30).

Biitiin bunlardan sonra ferdi miilkiyet kavraminin olduk¢a zorlu bir siiregten sonra
elde edildigi, yabancilar icin ise bu siirecin daha uzun ve daha zorlu gegtigini sdylemek

mumkuindiir.

3.2. Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmelerinin Tarihsel Gelisimi

3.2.1. Cumhuriyet Oncesi Durum

Tiirkiye’nin Osmanli Devleti’nin bir nevi devami olma 06zelligi mevcuttur. Bu
bakimdan Osmanli Devletinden giiniimiize kadar gecen uzun siire¢ icerisinde toprak
kanunlarinda ve rejimlerde yasanan degisiklikler incelemeye alinabilir (Ozdalga, 2007: 13,
14).

Kapitiilasyon kelimesi Fransizca’dan dilimize ge¢mis bir tabirdir ve tabirin ash
“Capitiilation” kelimesidir. Anlami ise gegici ve siirekli olarak bir memlekette yasayan
yabanci uyruklu kisilere tek tarafli olarak taninmis hak ve imtiyazlardir (Tiirkmen, 2012:
325). Bu ayricaliklarin verilmesinde hedeflenen durum, ilkenin iginde bulundugu

ekonomik durumun gelistirilmesidir.

Kapitiilasyonlardan ilki 1536 yilinda Fransa’ya verilmistir. Verilen bu ilk

imtiyazin ardindan, Osmanli Devletinden Avrupali Devletlere ardi ardina kapitiilasyonlar
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verilmeye baslanmistir (Tiirkmen, 2012: 331). Baslarda karsilikl: ticaret anlagmalar1 olarak

goriilen bu ayricaliklar, zamanla devlete zarar vermeye baslamistir.

Olumsuz giden bu siire¢ Osmanli Devletinde bazi fermanlar ile hafifletiimeye ve
diizeltilmeye calisilmigtir. Tiirkiye’nin Batililasma hareketlerinde en Onemli sirayi
Tanzimat Fermani almaktadir. Yalniz bu hareketin konudaki ilk adim olmadig: bilinen bir
gergektir. Islahat hareketleri 6zellikle Engelhard’in kitabinda II. Mahmut dénemine kadar
dayandirilmaktadir (Karal, 1999: 13). Yine 1856 yilinda c¢ikarilan Islahat Fermaninda
yabancilara iliskin birgok diizenleme yapilmistir. Bu fermanda yabancilarin tasinmaz

edinmelerine izin verilecegine dair bir ¢alisma yiiriitiilmiis fakat hayata gecirilmemistir.

Fermanlar doneminde yabancilara bircok hak taninmasina ragmen miilkiyet
hakkiyla ilgili bir imtiyaz verilmemistir. Bunun bir nedeni yabancilarin islam topraklarina
siirekli bir sekilde yerlesmesi durumunu kabul etmeyen islam Hukuku hiikiimleridir
(Altug, 1976: 56). Bu konudaki yasaga ragmen ara sira yabancilarin devletten habersiz
miilkiyet edinme yoluna gittigi goriilmiis, buna karsilik Osmanli Devleti 6nlemini ¢ikardig:
fermanlar aracilifiyla yabancilarin miilkiyetinde olan taginmazlarin Tirk tebaasina
satilmast emri seklinde almistir. BOylece yabancilarin Tiirk topraklarinda tasinmaz
edinimine kars1 koyulmus olan yasaga karsi olan girisimler durdurulmak istenmistir (Levi,

2006: 55; Altug, 1976: 55).

Yabancilara tasinmaz mal edinme hakkinin verilmemis olmasinin ardinda yatan bir
diger sebep, yabancilarin tabii olduklar1 devlet hukuklarinin da bu duruma izin
vermemesidir. O donemdeki Avrupa, derebeylik sistemi ile yonetilmekte ve insanlarin
sadece mevcut topraga baglanmalart istenmektedir. Bu sebeple de tabiiyetin baska
topraklarla ilgilenmesi istenen bir durum degildir. Oyle ki bu durum devlet nezdinde
oldukca 6nemsenerek, vatandaslarinin yabanci topraklarda ¢ok uzun siire kaldigini tespit
eden devletlerin bu vatandaslarin tabiiyetlerinin degistigini kabul ettigi bile goriilmiistiir
(Altug, 1976: 55).

Fakat zamanin gerekleri ve de uluslararasi iligkilerin gelismesi ile yabancilara diger
bazi haklarin yani sira, tasinmaz edinme hakkinin da taninmasi gerekliligi ortaya ¢ikmustir.

Bu sebeple, 28.02.1856 tarihinde kabul edilen Islahat Fermaninda yabancilara Osmanl
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Devletinde toprak sahibi olabilecekleri vaadinde bulunulmustur (Altug, 1976: 60; Levi,
2006: 56). Bu fermanda, yabancilarin Osmanli Kanun ve Nizamlarina tabi olmak ve de

vergi vermek sartiyla tasinmaz mal edinebilecekleri belirtilmistir (Sargin, 1997 : 42).

Fermanda: “.... kavanin-i Devlet-i Aliyeme ve nizamat1 zabitai belediyeye ittiba ve
imtinal eylemek ve asil yerli ahalinin verdikleri tekalif vermek tizere saltanat-1 seniyem ile
diivele ecnebiye beyninde yapilacak suve-i tanzimiyeden sonra ecnebiyeye ahi tasarrufu
emlak miisaadesinin ita olunmasi...” seklinde bir vaat yer almistir (Akinhay, 1996: 29).
Bu vaatle Osmanli kanun ve nizamlarina tabi olmak ve Osmanli vatandaglarinin verdigi
vergileri 0demek kosuluyla, Osmanli Hiikiimeti yabanci devletlerarasinda yapilacak
diizenlemelerden sonra yabancilara da emlak tasarruf izni verilecektir. Bu vaat ile Tiirk
Hukukuna yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri ile ilgili ilk adim atilmis fakat hayata

gecirilememistir.

Vaadin hayata gegcirilememesi bircok sonucu beraberinde getirmis, bu sonuglar da
kendi capinda yenilikler dogurmustur. Soyle ki; vaadin gerceklestirilememesi iizerine
Ingiltere, Avusturya, Fransa, Rusya ve Prusya temsilcilikleri, Osmanl iilkesinde daha
once tasinmaz mal sahibi olmus yabancilarin bu haklarina iligkin belirsizligin sebep oldugu
rahatsizlig1 bildiren ve de bu durumun ¢6ziimii i¢in hiikiimeti goriismeye c¢agiran ortak bir
nota vermislerdir. Buna karsilik olarak verilen cevapta ise Osmanli Devletinin de aslen
yabancilara arazi edinme hakkini tanimak istedigi; fakat bunun kapitiilasyonlarin yarattigi
bir takim rahatsizliklarin giderilmesi ile 1ilgili olarak diisiiniilen bazi kosullarin

gerceklesmesi halinde miimkiin olabilecegi belirtilmistir (Altug, 1976: 60, 61).

Yabancilarin kendilerinin yabanci olduklarini gizleyerek el altindan miilkiyet
edinmeleri ve yabanci devletlerin artan baskisi, bu konuda bir ¢éziimlemenin sart oldugunu
gbzler Oniine sermistir. Bu nedenle Osmanli devletinde 7 Safer 1284 Tarihli Teb’ay1

Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun’unu (Sefer Kanunu) kabul

edilmistir (Altug, 1976: 61-63; Levi, 2006: 56).

Sefer Kanunun Osmanli Devleti tarafindan kabul edilmesinde bu sebeplerin yani
sira; servetin artirilmasi, yabancilara izin verildigi takdirde talep de artacagindan emlak

fiyatlarinin artmasi, yabancilarin Osmanli Devletinde kazandigi gelirlerini yine Osmanl
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Devletinin simirlart igerisinde tutulmasi diigiincesi hakim olmustur (Altug, 1976: 62;

Ozkan, 1977: 676).

Safer kanunun birinci maddesinde; “Diiveli ecnebiye tebaasi memaliki sahanenin
arz-i Hicaziyeden maada her tarafindan teb’ayr devleti Aliye misiilli ve bagka birsart
tahtinda olmiyarak mevaddi atiyede mezkur oldugu vechile onlarin bu hususta tabi
olduklar1 nizamet ve vazife ittiba kaydiyle dahil ve hari¢ miidiin ve kasabatta tasarrufu
emlak hukukundan istifade etmeye kabul olunmuslardir. Filhasil tebaay1 hazreti sahaneden
olup ta sonradan tebdili tabiyet etmis olanlar bu kaideten miistesna olup onlar haklarinda
kanunu mahsusun ahkami cari olacaktir” seklindeki hiikkmiiyle, genel ilke olarak imzaci
yabanci devlet vatandaslarinin hicbir kosula bagli olmaksizin Osmanl iilkesinde arazi
sahibi olmaya haklar1 olduklarin1 ve bu konuda yabancilarla Osmanli vatandaglarinin esit
durumda bulunduklarini kabul etmistir. Ayn1 metin i¢inde, bu hakki kisi ve yer bakimindan
smirlayan iki istisnaya da yer verilmistir. Buna gére Islam dini bakimindan kutsal sayilan
Hicaz topragi iizerinde boyle bir miilkiyet hakkinin s6z konusu olamayacagi ve de
haklarinda bu konuda ayr1 bir kanun ¢ikarilmasi 6ngoriilen, hiikiimet izni olmaksizin
Osmanli vatandaghigindan bagka bir devlet vatandasligina genglerin tiim Osmanli iilkesi
lizerinde arazi iktisap edemeyecekleri kurallar1 getirilmistir (Sevig, 1970: 118; Ozkan,

1977: 676).

Bu kanunla ilgili olarak dikkat ¢ekici ve Ogreti ile yargi mercilerinde goriis
ayriliklarina neden olan bir diger nokta miras konusuna iliskindir. Safer Kanunu,
yabancilara tasinmaz mal edinme hakkini genel olarak tanirken bu konuya iliskin miras
hakkindan agik bir sekilde bahsetmemistir. Bu durum 6gretide iki zit goriis dogurmustur.
Birincisi, Kanunun ikinci maddesi uyarinca Osmanli vatandaglar1 ile yabanci
kisilerarasinda esitlik saglandigi ve bunun sonucu olarak da Arazi Kanunnamesinin 110.
maddesinde hiikme baglanan, yabancilarin Osmanli vatandaslarinin tasinmaz mallarina
miras¢1 olma yasagmin artik uygulanamayacagidir. Ikinci goriis ise Safer Kanunun
tasinmaz miilkiyeti hakkini yalnizca hayatta olan kisiler arasindaki iligkiler sonucunda
gerceklesecek tasarruflar bakimindan diizenledigi ve bu nedenle 6zellikle miras hakkindan
bahsetmedigi, boylece miras yoluyla yabanci kisilerin taginmaz mal sahibi olmalarinin
kabul edilmedigi seklindedir (Aytug, 1969: 254). Bunun yaninda ayni vatandasliktan

olanlarin birbirlerine miras¢1 olmalar1 kabul edilmisken ayri vatandasliktan olanlarin
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durumlan tartigmali olmakla birlikte, ictihatlarda kabul edilmis bir goriis olarak karsimiza

cikmaktadir (Ozkan, 1977: 678).

Bu kanunun 6ngérdiigi bir diger sart kanunun 2. maddesinde diizenlenmistir. S6z
konusu madde metninde Osmanli Devletinin sinirlar1 igerisinde tasinmaza sahip olan
yabancilarin, bu tasinmazlar iizerinde halen yirirliikte olan ve ileride de yiiriirliikte
olabilecek kanunlara gore tasarruf edebilecegini ve her iki taraf yabanci olsa bile,
tasinmazlar dolayisiyla ortaya c¢ikabilecek uyusmazliklarin Osmanli mahkemelerinde
¢oziimlenecegi diizenlenmistir (Fisek, 1950: 428; Yesil, 2006: 2). Osmanli Devleti s6z
konusu diizenleme ile sinirlari igerisinde tasinmaz mal edinmis yabancilarin taginmaz mal
davalarinda kapitiilasyonlar rejiminden faydalanmasini engellemeye ¢alismis ve
yabancilarin  Osmanli yargisina tabi olmasimi amaglamistir. Bu diizenleme ile
“tasginmazlarin bulunduklar1 yer hukukuna tabi olacaklar1 esasi”nin benimsendigini
sdylemek miimkiindiir (Ozkan, 1977: 677). Ancak bu esasmn uygulamada zaman zaman
delindigini ve konsolosluk mahkemelerinde agilan davalarda Safer Kanununa gore
yetkisizlik itirazinda bulunulmussa da konsolosluk mahkemelerinin Lex Fori’yi yani kendi
milli hukukunu uygulamaya yonelik kararlar verdigi goriilmektedir (Altug, 1976: 65;
Fisek, 1950: 429; Sargin, 1997: 44, 45).

S6z konusu Kanunun 5. maddesinde; ek protokole katilmamis olan devletlerin
vatandaslarinin Osmanli sinirlar igerisinde taginmaz mal edinme haklarinin olmadig

diizenleme altina alinmistir (Aytug, 1967: 252; Fisek, 1950: 429; Sargin, 1997: 44,45).

Safer Kanunu ile getirilen bir diger sinirlama ise, dogustan Osmanli olan ancak
sonradan vatandagliklarini degistirerek yabanci bir devletin vatandasligini alan kisilerin
durumu ile ilgilidir. Kanun ile bu kisiler hakkinda ayr1 bir kanun ¢ikarilmasi 6ngoriilmiis
olmakla birlikte, bu kisilerin Osmanli Devleti sinirlar igerisinde tasinmaz mal edinme
haklarinin mevcut olmadig kurali getirilmistir (Aytug, 1967: 248; Altug, 1976: 63). Bu
maddenin diizenlenmesindeki amag, sirf kapitiilasyonlarin  yabancilara tanidig
ayricaliklardan faydalanmak i¢in bagka bir devletin vatandashigina gecen eski Osmanli
Devleti vatandaslarinin Safer Kanununda yabancilara taninan tasinmaz mal edinme

haklarindan yararlanmasini 6nlemektir (Levi, 2006: 58).
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Safer Kanunu Tiirk Hukukunda yabancilara ilk kez Devlet smirlari igerisinde
tasinmaz mal edinme hakki tanimasi1 bakimindan 6nemli olmakla birlikte, bu kanundaki en
bliyiik eksiklik nelerin tasinmaz mal olarak nitelendirilebileceginin belirtilmemis olmasi ve
bunun sonucunda da nitelik ihtilaflarinin dogmasina neden olmasidir (Altug, 1976: 64,

Ozkan, 1977: 677).

1868 yilindaki protokolii sirasiyla, 9 Haziran 1868°de Fransa, 13 Haziran 1868’de
Isveg- Norveg, 28 Temmuz 1868°de Ingiltere, 5 Kasim 1868’de Avusturya- Macaristan, 7
Haziran 1869°da Prusya ve Kuzey Alman Konfederasyonu, 24 Subat 1873’te Yunanistan,
23 Mart 1873’te Rusya ve ltalya, 8 Agustos 1873’te Hollanda, 11 Agustos 1874 te Birlesik
Amerika, 24 Ocak 1873’te Portekiz ve 30 Haziran 1883’te Iran imzalamuslardir. Sirbistan
1896°da konsolosluk protokolii ile uyruklarinin taginmaz edinmelerine olanak saglamistir.
Roman ve Bulgar uyruklar1 bu haktan yoksundur. Tasinmaz almak isteyen Isvigreliler,
kendilerini Fransa ya da Almanya korumasinda gostermek zorundadirlar (Ebulula, 1947:

27).

Bu yasadan sonra yabancilar biiyilkk bir hizla tasinmaz mal edinme yoluna
girmislerdir. Ozellikle Ingilizler toprak satin alma konusunda diger iilkelerden bayag: bir
onde olmustur. Ingilizlerin toprak satin almalar1 1866 (1868) yasasindan sonra iyice hiz
kazanmustir. 1868 yilinda Izmir yakinlarinda tarima elverigli biitiin topraklarin en az
1/3’iiniin Ingilizlerin tapulu mali haline geldigi bildirilmistir. 1877 Rus Savasindan sonra
Ingilizlerin satin aldig1 topraklar o kadar genislemistir ki, 1878 yilinda Izmir yakilarindaki
tarima elverisli biitiin topraklarm Ingiliz tiiccarin eline ge¢mis oldugu bildirilmistir. Diger
iilkelerin tiiccarlart da toprak satin almaya baslamislardir. Ornegin, Isve¢ onursal
konsolosu ve bir Hollanda sirketinin sahibi olan Charles van Lennep, Aydin yakinlarinda
bliylik¢e bir ciftlik satin aldigi gibi, Fransiz tiiccarlar1 da “uygun nitelikte ¢iftlikler” satin
almak istediklerini gazeteler araciligiyla alenen duyurmak yoluna gitmislerdir ( Kurmus,

1982: 79).

Baz1 bireylerinin Fransiz, bazi bireylerinin de Ingiliz uyrugunda oldugu Giraud

ailesinin 1860’larda Karaosmanogullari’'ndan aldiklar1 genis topraklarin alaninin ya da
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degerinin hicbir resmi kayitta gériilmedigini belirten Kurmus, Ingilizlerin, Bat1 Anadolu’da

satin aldig1 topraklarla ilgili olarak bilgiler vermektedir' (Kurmus, 1982: 81):

Belgelerde belirtilen fakat ayrintilar1 verilmeyen topraklar da hesaba katilirsa,
Ingilizlerin Bati Anadolu’da satin aldig1 topraklarin alaninin 2.400.000 ile 2.800.000
doniim arasinda oldugu tahmin edilebilir. Buna Rum, Ermeni ve Yahudilerin eline gegen
topraklar da eklenecek olursa toplamin 5 ile 6 milyon donlim arasinda oldugu sanisina

varilabilir (Kurmus, 1982: 81).

Miilkiyet hakki ile ilgili 1876 Anayasasinda bir hiikiim yer almig, bu hiikim 1908
yilinda bir degisiklikle son seklini; “ Herkes usulen mutasarrif oldugu mal ve miilkten

emindir. Menafi umumiye i¢in liizumu sabit olmadik¢a ve kanunu mucibince deger parasi

1
A.O. Clarke, 72.000 doniim, Kusadas1

G. Meredith, 12.000 doniim, Aydin

J. H. Hutchinson, 1.556 déniim, Tire

W. G. Maltass, 122.592 dénim

F. Whittall, 18.868 doniim, Tire

G. Minardo, 8.800 doniim

R. Wilkin, 130.228 doniim

A. S. Perkins, 16.360 doniim, Bornova

D. Baltazzi, 247.000 doniim

M. Wolff, 16.000 doniim

A. Edwards, 80.000 doniim, Buca

H. Abbott, 75.472 dénim

Smyrna Vineyards and Brandy Distillery Co. Ltd., 25.200 doniim,
E. Purser, 20.000 doniim, Aziziye

Asia Minor Cotton Company, 36.800 doniim, Nazilli
J. B. Paterson, 47.480 doniim

A. Castor, 6.000 doniim

J.Ress, 30.000 dontim

J. Aldrich, 6.000 doniim, Aydin

C. Gregoriades, 5.160 doniim, Ayaslug

E. Lee, 3.040 doniim, {zmir

S. J. Hadkinson, 2.040 doniim

M. Baltazzi, 82.000 doniim, Bergama
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pesin verilmedik¢e kimsenin tasarrufunda olan miilk alinamaz” halini almistir. Boylece
herkesin kanunlara uygun olarak edindigi mallar {izerinde miilkiyet hakkinin oldugu, bu
hakkin ancak kamu yararinin gerektirdigi durumlarda ve kanunun Ongordiigi sekilde
bedeli pesin olarak 6denmek suretiyle sinirlandirilabilecegi hiikiim altina alinmistir (Levi,

2006 51).

Bu diizenlemeyle insanlarin miilkiyet hakkinin sinirsiz olmadigi ve bu hakka

gerekli kosullar olustugu takdirde devletin miidahalesinin gerceklesebilecegi agiklanmistir.

1868 yilindan 6nce yabanci sahislar Osmanlida arazi iktisap etmemislerdir. Yabanci
devlet, uyruklularinin Osmanlida arazi iktisap etmesine izin vermemistir. Derebeyligin
hiikiim siirdiigii Avrupa’da, insanlarin muayyen topraga baglanmasi gerekli goriilmiistiir.
Baska topraklarla ilgilenmeleri istenilmemistir. Derebeylik esasina gore yabanci toprakta
muayyen bir siireden fazla kalanlar uyruk degistirmis sayilmistir. Devletler bdyle bir
durumun olusmamasi i¢in vatandaslarinin yurt dis1 seyahat etmelerini sinirlandirmistir. Bu
nedenle Tiirkiye’ye gelmeleri sinirlandirilan yabancilarin Tiirkiye’de yerlesmeleri ve arazi

iktisap etmeleri sinirlandirtlmigtir (Tereci, 2010: 1-3).

Safer Kanunu ile tasinmaz edinme olanagi, yalnizca yabanci gercek kisilere
taninmustt. 3 Agustos 1325 (1911) giinlii “Cemiyetler Kanunu”nun ardindan, 13 Subat
1328 (1913) giinlii “Eshas1 Hiikmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarruflarina Dair
Kanun”la yabanc tiizel kisilere de tasinmaz edinme olanagi taninacaktir (Erdost, 2009:
111).

08.06.1868 tarihli “Uyruk-i Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda
Kanun” ile yabancilara tasinmaz edinme hakki taninmistir. Ancak bu durum Osmanli

Hiikiimeti tarafindan bazi sartlara baglanmistir. Bu sartlar;

- Yabancilarin gayrimenkullerine iligkin tiim konularda Osmanli Kanunlari
uygulanacaktir.

- Yabancilar Hicaz vilayetinde tasinmaz edinemeyeceklerdir.

- Dogustan Osmanli uyruklu olup, sonradan yabanci bir devletin uyruguna gegenler

bu yasadan yararlanamayacaklardir.
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- Kanun ekindeki protokole katilmamis olan devletlerin uyruklugunda olan

yabancilar gayrimenkul edinemeyeceklerdir (Tereci, 2010: 1-3).

Yabancilarin, bu kanuna gore edindikleri tasinmazlara iligkin haklari, Birinci
Diinya Savasina kadar devam etmistir. 1914 yilinda ¢ikarilan “Kavanin-i Mevcude de
Uhudu Atikaya Mistenit Ahkamin Lagv1” ile yabancilara 6nceden taninan tiim ayricaliklar

kaldirilmistir (Tereci, 2010: 1-3).

Imparatorlugu sonuna gotiirecek olan savastan hemen 6nce, 2 Tesrinisani 1330
(2 Kasim 1914) giinli yasayla, “biitiin kanun ve nizamlarda Uhudu Atikaya (eski
anlasmalara) miistenit bulunan hiikiimler feshedilmis”, 27 Eylil 1914’te de Avrupa
Devletler Hukukuna aykir1 olan yabancilara verilmis bulunan ayricaliklarin, dolayisiyla

kapitiilasyonlarin kaldirilmasina karar verilmistir (Erdost, 2009: 111).

Devlet Denetleme Kurulunun (2006/1 sayili ve 06.02.2006 giinlii) raporundaki
anlatimla, “Tebaa-i Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmas1 Hakkinda Gegici Yasa” ile,
yabancilarin edindikleri tasinmazlara iliskin haklari, Birinci Diinya Savasina kadar devam
etmis, 2.11.1914 giinlii “Kavanin-i Mevcudede Uhudu Atikaya Miistenit Atikanin Lagvi
Hakkinda” yasa ile yabancilara taninan akgali, yonetsel ve yargisal nitelikteki tim

ayricaliklar kaldirilmistir( Erdost, 2009: 111).

3.2.2. Cumhuriyet Sonrasi1 Durum

3.2.2.1. Lozan Antlasmasi1 Donemi

24 Temmuz 1923 tarihli Lozan Antlagmas1 Tiirkiye’de yabancilarin tasinmaz mal
edinmeleri konusunda bir doniim noktasi niteligindedir. Bu antlagsma ile Tiirkiye 1284
Safer Kanunu ile benimsemis oldugu “tebaaya temsil” sistemini terk ederek ‘karsiliklilik”
esasini kabul etmistir (Altug, 1976: 93).

Bu dénemde Lozan Antlagsmasina taraf olan iilkeler olan ingiltere, Fransa, Japonya,

Italya, Yunanistan, Romanya, Yugoslavya vatandaslar1 Tiirkiye’de tam bir karsiliklilik
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esasina gore tasinmaz mal edinebileceklerdir. Bugiinkii anlamda yasal diizenleme ise; 1934

tarih ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nda diizenlenmistir (Tereci, 2010: 1-3).

Safer Kanunu ile baslayan siireg, I. Dilinya Savasi’na kadar devam etmistir. Ancak
1914 yilinda ¢ikarilan Kavanin-i Mevcudede Uhudu Atikaya Miistenit Ahkamin Lagvi ile
diisman devletlerin vatandaslarina taninan mali, idari ve adli ayricaliklarin tamami
kaldirilmistir. 1914-1923 yillar1 arasinda yabancilarin tasinmaz mali iktisabina iliskin yasal
diizenleme bulunmamaktadir. Devam eden savas sebebiyle diisman devlet vatandaslarinin
tasinmaz mal iktisaplarinin yasaklanmasint da kapsayan bu kanun, 7 Ocak 1340 (1924)

tarihinde 106 sayili kararname ile yiiriirlikten kaldirilmistir (Eksi, 2012: 14).

Lozan Antlagsmasina (24 Temmuz 1923) ekli “Oturma ve Yarg:1 Yetkisi Konusunda
Sozlesme”nin 3. Maddesiyle “Tirkiye’de, oteki miittefik devletler uyruklarinin, yerel
(ulusal) yasalar ve yoOnetmeliklere uyarak, her ¢esit taginmaz mal edinme, bunlari
miilkiyetinde tutma ya da bagkalarina gecirme hakki” taninmistir. Ayn1 sdézlesmenin 1.
Maddesiyle, miittefik devletler uyruklarinin ve sirketlerinin Tirkiye’de tasinmaz mal
edinme hakki, bu devletlerin iilkelerinde Tiirk uyruklulara ve sirketlerine taginmaz mal

edinme hakkini tanimasi kosuluna baglanmistir (Erdost, 2009: 112).

Miittefik devletler, Ingiltere, Fransa, Italya, Japonya, Yunanistan, Romanya ve
Sirplar- Hirvatlar- Slovenler’den olugsmaktadir. S6zlesme, “yiiriirliige girisinden baglayarak
7 yillik bir siire i¢in” yapilmistir (Madde 20). Tiirkiye, sozlesmeyi uzatmamis, yedi yil
sonunda, 24 Temmuz 1930’da sozlesme kendiliginden sona ermistir (Erdost, 2009: 112).

Lozan Antlasmasina ek “Ikamet ve Selahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename’nin
tiglincli maddesi, yabancilara taninan miilkiyet hakkinin igerigini “Tiirkiye 'de diger diivel-i
akide teb’asinin kavanin ve nizamat-1 mahalliyeye tevfikan her tiirlii emval-i menkule ve
gayri menkuleyi ihraz tasarruf, devir ve feraga haklart olacaklardir.- Tebaa-y1 mezkure
bilhassa bey’, miibadele, hibe, vasiyet yahud diger her suretle emval-i mebhuseden
tasarruf edebilecekleri gibi bermucib-i kanun veraset tarikiyle veya hibe veyahud vasiyet
suretiyle emval-i mezkureye malik olabileceklerdir.” seklinde hiikiimle belirlemistir. Buna
gore sozlesmeye taraf olan devlet vatandaslarinin, hem tasinir hem de tasinmaz mallari,

miras da dahil olmak iizere yasal diizenlemelerin izin verdigi her tiirli yolla
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edinebilecekleri ve devredebilecekleri kabul edilmistir. Yine ayni sozlesmenin birinci
maddesinin ilk fikras1 da “ Isbu fasilda miinderi¢ ahkamdan her birinin Tiirkiye de diger
diivel-i akide tebaa ve sirketlerine tatbiki, diivel-i mezkure arazisinde Tiirk tebaa ve
sirketleri hakkinda tam bir muame-i miitekabile tatbiki sart-i sarihinde muallaktir”

seklinde bir kural getirmistir.

Yani bu mukavelename’nin 3. maddesinde anlatilmak istenen durum; Tiirkiye’de
diger akit devlet vatandaslarinin kanun ve nizamlara istinaden her tiirli menkul ve
gayrimenkul mallart iktisap, devir ve ferag haklarinin oldugudur. Bu madde miras yoluyla
tasinmaz iktisaplar1 da diizenlemistir. Mukavelename’nin 3. maddesine gore, diger akit
devlet vatandaslarinin, iilke kanunlarina uygun davranmak sartiyla, her ¢esit taginir ya da
tasinmaz mal edinmeye, bunlar1 miilkiyetlerinde tutmaya ya da bagkalarina devretmeye
haklar1 olacaktir. Ayrica diger akit devlet vatandaslar1 6zellikle, bu mallart satig, takas,
bagis, vasiyet ya da baska herhangi bir bigimde kullanabilecekleri gibi, bu mallar1 yasa
uyarinca miras, bagis ya da vasiyet yoluyla da edinebileceklerdir (Eksi, 2012: 15).

Bu s6zlesmeye taraf olan devletlerden Italya ve Fransa, i¢ hukuk diizenlemeleri ile
Tirk vatandaglarina kendi sinirlar1 igerisinde tasinmaz mal edinme hakkini mutlak surette
tanimis oldugundan bu iki devlet vatandaslarinin da Tiirk topraklarinda Lozan Antlagmasi
ile kabul edilen karsiliklilik esasina gore tasinmaz mal edinme haklar1 vardir. S6zlesmenin
tarafi olan Romanya’da Tiirk vatandaslarinin sadece sehir ve kasabalarda taginmaz mal
edinme hakki mevcut oldugundan, Romanya vatandaslar1 da Tiirkiye’de sadece sehir ve

kasabalarda mal edinebilmektedir (Sargin, 1997: 50).

Japonya da s6z konusu sézlesmeye taraf olmasina ragmen i¢ hukuk diizenlemeleri
yabancilarin tilke sinirlar1 igerisinde tasinmaz mal edinmesini yasaklamistir. Bu yasak Tiirk
vatandaslari i¢in de gecerli oldugundan Japon vatandaslarina karsiliklilik esas1 geregince

tasinmaz mal edinme hakki taninmamistir (Sargin, 1997: 50).

Bilyiik Britanya Imparatorluguna dahil iilkelerin vatandaslarina Tiirkiye’de
uygulanan islem o {lkelerin i¢ hukuk diizenlemelerine gore farklilik arz etmektedir.
Nitekim Hindistan’da Tiirk vatandaslarina madenler disinda tasinmaz mal edinme hakki

tanindigindan Hindistan vatandaslar1 da Tirkiye’de madenler haricindeki yerlerde
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tasinmaz mal edinebilmektedir. Karsiliklilik esast  geregince Biiyiikk Britanya
Imparatorluguna dahil iilkelerden Honduras ve Yeni Zelanda vatandaslar1 petrol, maden

arama ve isletme hari¢ olmak iizere Tiirkiye’de tasinmaz mal edinebilmektedir (Sargin,

1997: 50,51).

Lozan Antlasmasia ek Ikamet ve Selahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelenameye
taraf olmayan devletler vatandaslarinin Tiirk topraklarinda tasinmaz edinebilmelerine
yonelik olarak da bir diizenleme yapilmistir. 22 Temmuz 1931 tarih ve 1868 sayili 6zel
kanunla, vatandaslarina Tiirk topraklarinda tasinmaz edinme hakkinin taninabilmesi i¢in,
diger devlet ile Osmanli devleti arasinda, S6zlesmenin birinci maddesi geregince sart olan,
bu konuya iligskin bir sézlesme imzalanincaya kadar, Bakanlar Kuruluna, bu devletle “en
ziyade miisaadeye mazhar millet” uygulamasi uyarinca fakat iki seneyi agsmamak tiizere
gecici ikamet sdzlesmesi imzalama yetkisi verilmistir. Ayrica belirtilen bu iki senelik siire
iginde sbzlesme imzalanmamasi halinde buna gore elde edilen arazinin tasfiye edilmesi

geregi de hiikiimde yer almistir (Levi, 2006: 60).

Tirk hukukunda tasinmaz mal ediniminde 6zel diizenlemeye tabi tutulan sadece
yabancilar degildir. Yabancilarin yan1 sira aslinda Tiirk vatandasi olmakla beraber
azinliklar tarafindan kurulan cemaat vakiflarinin tasinmaz mal edinmesi de ozel
hiikiimlerle diizenlenmistir. Ayrica Tiirkiye’de bulunan Rum Ortodoks dininden olan Tiirk
vatandaslar1 ile Yunanistan’da bulunan Miisliiman dininden olan Yunan vatandaslarmin
zorunlu olarak miibadeleye tabi tutulmasi sebebiyle bunlarin tasinmaz mallarinin akibeti de

antlagmalarla diizenlenmistir (Eksi, 2012: 16).

Tiirkiye’nin baz1 devletlerle yaptig1 iki tarafli ikamet antlagsmalar ile ikamet ticaret
ve serbest dolasim antlagmalarinda da yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal iktisabina
iliskin hiikiimler yer almaktadir. Tiirkiye’nin ikamet antlagsmasi yaptig1 iilkeler sunlardir:
Almanya, Arnavutluk, ABD, Avusturya, Belcika, Bulgaristan, Cekoslavakya, Irak, Iran,
Isvigre, Macaristan, Misir, Polonya, Yugoslavya. Tiirkiye'nin ikamet, ticaret ve
seyriisefain antlagsmasi yaptigi iilkeler ise; Danimarka, Norveg, Romanya ve Yunanistan.
Iki tarafli antlasmalarda, genellikle, en ¢ok gozetilen ulus kayd: bulunmaktadir.
Kargiliklilik esasinin 6ngoriildiigii bu antlasmalarda, sirketlerin, sadece faaliyetleri igin

zorunlu 6l¢iide tasinmaz edinebilecekleri belirtilmistir (Eksi, 2012: 20).
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3.2.2.2. 1924 Y1l Kéy Kanunu Diizenlemesi

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin ilk yillarinda, bir¢ok kanuni diizenleme yapilmistir. Bu
diizenlemelerde yabancilara toprak satisi konusu da giindeme getirilmis ve konu ile ilgili

kisitlamalar ve haklar belirtilmistir (Celik, 2008: 45).

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk zamaninda, yabancilarin Tiirkiye’de toprak alimlarini
zorlastirmak ve gereken hassasiyeti gostermek dogrultusunda gesitli yasalar ¢ikartilmistir.
Ote yandan Atatiirk’{in zamaninda konuyla ilgili ortaya koydugu gériisler de yabancilarla
iligkilerde son derece dikkatli olan gen¢ Cumhuriyet’in kararliligin1 géstermektedir. Yine
Atatiirk’lin 6zellikle toprak satiglarinda “karsiliklilik” konusuna verdigi 6nem, onurlu bir
iilke olma kararliligin1 da fiiliyatta agikca ortaya koymaktadir. Atatiirk’iin “Yurt topragi!
Sana her sey feda olsun. Kutlu olan sensin. Hepimiz senin i¢in fedaiyiz” sdylemi de

konuya verdigi 6nemi géstermesi bakimindan olduk¢a 6nemlidir (Kiilebi, 2007: 25).

Cumbhuriyetin kurulmasindan sonra, yabancilarin taginmaz mal edinmesine iliskin
hiikiimlere, esas olarak iki kanunda yer verilmistir. Bunlardan birincisi 18.3.1924 tarih ve
442 sayili Koy Kanunu’dur. K6y Kanunu’nun kabul edildigi tarihte henliz Medeni Kanun
yiiriirliige girmemisti. Bu tarihte Mecelle ve Osmanli Arazi Kanunu yiiriirliikktedir. Koy
Kanunu'nun 87. Maddesinde, yabanci gercek ve tiizel kisilerin kdylerde arazi ve emlak
almalar1 yasaklanmistir. Senelerce araliksiz devam eden harpler sonucu, kdyler dagilmis ve

niifuslart azalmistir (Eksi, 2012: 20, 21).

Bilsel’e gore bu durum; “bunun ehemmiyeti meydandadir. Uzun harplerden sonra
fakir diisen ahali elinden ucuzca topraklarini almak {izere sirketler gelir, memleketin en
mithim yerlerini kolayca ele gecirmektedir. Koy Kanunu, yabanciya fert itibariyle de
koylerde emlak edinme selahiyetini vermemektedir. Ancak bu cihet Lozan zabitlarina

uymadigi cihetle tatbik edilmesi giicliik ¢ikarir” seklinde agiklanmistir (Bilsel, 1933: 132).
Aslinda bu kanun ile ilgili acikliga kavusturulmasi gereken iki husus vardir.
Bunlardan birisi Kanunun 1. maddesinin belirttigi koy tanimmi ile ne kastedilmek

istendigidir (Obut, 1956: 72).
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Ad1 gegcen Kanunun 1. maddesi kdyii sOyle tarif etmistir: “Niifusu 2000°den asagi
olan yerlere kOy denilmektedir.” Ancak ayni maddenin 2. fikrasina gore, “Niifusu
2000’den asag1 olsa bile belediye teskilat1 mevcut olan nahiye, kaza ve vilayet merkezleri
kasaba itibar oldugundan, bu yerlerde niifusu ne kadar olursa olsun yabancilar diger
kanunlarda vazedilen tahditler dairesinde taginmaz mal edinebilecek; fakat kdy sinirlari
icerisinde gayrimenkul edinemeyeceklerdir.” Kanunun 89. maddesine gore, “Is bu Koy

Kanunu kadin ve erkek niifusu 150°den yukari olan koyler i¢indir” (Biiyiikyarin, 2010: 25).

Bu iki madde birlikte yorumlandiginda her ne kadar 150 kisiden az niifuslu
mahallelerde kanunun 87. maddesinde belirtilen yasagin uygulanmasina imkan olmadigi
seklinde bir yorum yapilabilirse de sunu acikliga kavusturmak gerekmektedir; Tiirk Kanun
vaazi, 150 kisiden az niifuslu mahallelerde, yabancilarin tasinmaz mala sahip olabilecegini
sOylemek istememistir. Yabancinin tasinmaz mallara iliskin miilkiyetini sinirlayan bir
Kanunun daha asag niifuslu koyler icin baska bir diisiince tarzini benimsemesi
diisiiniilemez. Bu itibarla, niifusu 150 kisiden asagi olan mahallelerde, Koy Kanunun
yabancilara tasinmaz mal edinme hakkini tanidigin1 kabul etmek yanlis olur (Berki, 1967:
37).

Koy Kanunu m. 89 kanunun uygulama alanmi belirtmistir. Buna gore; Isbu Koy
Kanunu kadin ve erkek niifusu yiiz elliden yukar1 olan kdyler i¢indir. Niifusu yiiz elliden
asagl olan koyler bu kanuna gore kdy ahalisinden se¢im hakki olanlarin yarisindan
cogunun istemesiyle etrafindaki bir saat kadar uzakliktaki ve ondan asagi olan kdylerden
birine baglanirlar veyahut vali veya kaymakam bu kanunun hangi maddeleri yapilacagin
ayrica emreder. Bu kabil koyler hicbir kdye baglanmaz ve vali veya kaymakam da higbir

emri vermezse eski goreneklerine gore islerini yaparlar (Koy Kanunu, 1924: madde 89 ).

Ingiltere, Fransa ve Italya, ortak bir nota aracilifiyla bu yasay:1 protesto etmis,
bunun tizerine Hiikiimet, 26 Eyliil 1926 giinlii bir kararnameyle, s6z konusu devletler
uyruklarindan kdylerde oturmak ve tasinmaz edinmek isteyen kisilere engel olunmamasi

onerisinde bulunmustur (Erdost, 2009: 112).

Koy Kanunu’nun 87. maddesinde yer alan yasaga ragmen kdylerdeki tasinmaz
mallar yabancilara satis vaadi s6zlesmeleriyle tahsis edilmistir. Doktrinde Sungurbey, Koy

Kanunu’nun 87. maddesinde yasaklamasina ragmen yabanciya kdydeki bir taginmazin
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satigina iliskin vaad sézlesmesinin yapilamayacagini; aksi halde satis vaadi s6zlesmesinin,
hem hukuki imkansizlik hem de hukuka aykirilik nedeniyle batil olacagini ifade etmistir

(Eksi, 2012: 21).

Koy Kanunu’nun getirdigi bu yasaklama, 1934 yilinda ytirtirliige giren 2644 sayili
Tapu Kanunu ile yabancilarin taginmaz mal edinimini belirli sartlara baglama seklinde
devam etmistir. Ancak belirtmek gerekir ki Tapu Kanunu, koylerdeki tasinmazlarin
yabancilar tarafindan iktisabini yasaklayan 87. Maddeyi yiiriirliikten kaldirmamistir. Tapu
Kanunu, koOy arazisi disinda kalan yerlerde yabancilarin tasinmaz mal edinimini
diizenlemistir. Ancak 2003 yilinda Koy Kanunu’nun 87. Maddesi yiiriirliikten kaldirilinca
koylerdeki taginmazlar da Tapu Kanunu’nda yer alan ve yabancilarin tasinmaz mal

edinmesini diizenleyen hiikiimlerin uygulama alanina dahil olmustur ( Eksi, 2012: 21,22).

Yabancilarin taginmaz/toprak edinmelerinden nitelik bakimindan farkli olan, ama
iilke topragimmi Ozenle korumayi amacglayan bir baska yasa da “Mukabele-i Bilmisil”

yasastyd1 (Erdost, 2009: 113).

Cumbhuriyetin ilk yillarinda 27 Mayis 1927 giinlii ve 1062 sayili “Mukabele- i
Bilmisil” yasasiyla, “Tlrkiye tebaasinin (uyruklarinin) hukuki miilkiyetini kismen ya da
tamamen tahdit eden devletlerin Tiirkiye’deki tebaasinin hukuki miilkiyeti (...) mukabele

bilmisli olmak iizere kismen veya tamamen tahdit” edilmistir (Erdost, 2009: 114).

30 Mayis 1926 giinli Tiirkiye ve Suriye Dostluk Sozlesmesinin yliriirliige girdigi
tarinte, Tirkiye’de yerlesik ve Suriye vatandagligina ge¢mis olan Suriye asillilara ait, 13
Eylil 1331 (1915) ve 15 Nisan 1339 (1923) giinlii yasalar (Emvali Metruke Yasalari)
uyarinca el konulmus olan tasinmazlardan hiikiimetin elinde olanlarin geri verilmesi,
Bakanlar Kurulu tarafindan (4 Mayis 1927) kararlagtirilmistir. Suriye’nin, Suriye’de
yasayan Tiirklerin mallarina birtakim kisitlamalar getirmesi iizerine, Tiirkiye (17.04.1929
giin ve 787 sayil1 Bakanlar Kurulu karariyla), “Mukabele-i Bilmisil” yasasin1 uygulamis ve
Suriyelilerin Tiirkiye’deki tasinmazlarina el koymus, bu karar Tirkiye ile Fransa arasinda

yapilan bir anlagma ile kaldirilmistir (Erdost, 2009: 114).
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3.2.2.3. 1934 — 1984 Arasi Donem ve Tapu Kanunu

Lozan Antlagsmasinin ilgili maddesinin yiiriirliiliikk siiresi olan yedi yil dolunca, bu
siirenin doldugu 1930 yilinda Tiirk Hiikiimeti tarafindan antlasma tek yanli olarak

yiirtirliikkten kaldirilmistir (Fendoglu, 2008: 67).

2644 Sayil1 Tapu Kanunu bu gelismenin ardindan 1934 yilinda yiirtirliige girmistir.
Kanunun 35. Maddesi karsilikli olmak ve kanunlarla konulmus kisitlamalara uymak kosulu
ile yabanci gercek kisilere Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakki tanimistir. Buna gore, koy
arazisi disindaki arazilerde yabanci gergek kisilere tasinmaz edinme olanagi saglanmistir.
Lozan Antlagmasinda sozlesmeli karsiliklilik ilkesine yer verilirken, Tapu Kanununda
sozlesmeli karsiliklilik ilkesi yerine yasal karsiliklilik ilkesi getirilmistir. Buna gore, Tiirk
uyruklularin yabanci devlette tasinmaz edinme hakki olan tilkeler uyruklarina Tiirkiye’den
tasinmaz edinme hakki verilmistir (TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odast,
2012: 23).

Tapu Kanunu’nun 35 ve 36. maddelerinde yabancilarin Tiirkiye’de hangi sartlarla
tasinmaz mal edinebilecekleri diizenlenmistir. 2003 yilina kadar olan siirecte Tapu
Kanunu’nun 35 ve 36. maddeleri, Koy Kanunu’nun 87. maddesinin getirdigi yasaklama
disinda kalan alanlardaki taginmazlar bakimindan gegerlidir. 1934 yilinda yiiriirliige giren
2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35 ve 36. maddeleri asagidaki gibiydi (Tapu Kanunu, 1934:
madde 35, 36):

Madde 35 — Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak sart1
ile yabanc1 hakiki sahislar Tiirkiye’de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler.

Madde 36 — Yabanci hakiki sahislar bir kdye bagli olmayan miistakil ¢iftliklere ve koy
simirlart diginda kalan arazinin otuz hektardan ¢oguna ancak Hiikiimetin izni ile sahip
olabilirler. Kanuni miras bu hiikiimden disaridir. Adi gecen ciftliklere ve arazinin otuz
hektardan ziyadesine vasiyet sureti ile veya mensup miragg1 sifati1 ile yabanci hakiki
sahislarin sahip olabilmesi de Hiikiimetin iznine bagh olup izin verilmezse ¢iftlik ve bu
fazla miktar tasfiye sureti ile bedele gevrilir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde, yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinmelerine iliskin genel esaslar belirlenmis; 36. maddesinde ise, kanuni miras harig
yabancilarin otuz hektardan fazla arazi ile kdy sinirlari disinda kalan alanlarda miistakil

ciftlik edinmeleri Bakanlar Kurulu’nun iznine baglanmistir. Tapu Kanunu’'nun 35.
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maddesine gore, yabancilarin tasinmaz mal edinmesi, prensip olarak, iki sartin
gerceklesmesine baglidir. Bu sartlardan biri karsilikliligin gergeklesmesi; digeri ise talebin

kanunlarda yer alan siirlayici hikkiimlere uygun olmasidir (Eksi, 2012: 22,23).

Burada karsiliklilik kavramina bir kez daha goz atmakta yarar vardir. Karsilikli
islemin bir sdzlesme sonucu gerceklesmesi halinde siyasi (ahdi) karsiliklilik mevcuttur.
Taraf devletler imzaladiklar1 sézlesmeler ile ayni tiir ve ayni nitelikte olan hakk1
birbirlerine taniyacaklarini karsilikli olarak taahhiit etmislerdir. Sozlesme ile taahhiit
edilmis olan hak yabanciya taninmaz veya taahhiitten vazgegilirse s6zlesmeyi ihlal eden

devletin devletler hukuku bakimindan sorumlulugu da dogacaktir (Sargin, 1997: 65).

Taraflar aras1 imzalanan sozlesmelerde veya ilgili yabanci devletin kanununda,
Tiirk vatandaslarina ilgili hakkin tanindig1 konusunda bir aciklik yoksa ve fakat o devlet
tilkesinde Mahkeme kararlarina, idari karar ve islemlere dayanarak ilgili hak taninmissa,

bu durum fiili anlamda bir karsilikliligin oldugunu gostermektedir (Obut, 1956: 57).

Tiirkiye ile ilgili devletler arasinda karsilikliligin uygulanmasi konusunda c¢ikan
karigikliklar ve anlam karmasalari ¢oziime kavusturulamayinca, care yeni bir kararname ile
bulunmustur. Bakanlar Kurulu 20.05.1940 tarihli ve 2/13394 sayili bir kararname
cikartmustir.

Bakanlar Kurulu’nun 20.05.1940 tarihli ve 2/13394 sayili kararnamesine gore;
Yabancilara taginmaz mal edinme hakki taniyan ve Tiirk vatandaslarina karst ozel
siirlama ve sartlar koymayan yabanci devlet vatandaslarina, Tiirkiye’de tiim yabancilara
mahsus smirlama ve sartlara uymak kaydiyla ve ayrica herhangi bir sekilde bir sinirlamaya
tabi tutulmaksizin taginmaz mal edinme hakkinin taninmasi ve yabanci bir devlet iilkesinde
bulunan tebaamizin o lilkede almak istedigi tasinmaz mal hakkinda vaz’edilen sinirlama ve
sartlardan miitevellit bir miiracaat halinde, o devlet vatandaslar1 hakkinda ayn1 sinirlama ve

sartlarin konulmasi seklinde uygulanmasi gerektigi kabul olunmustur.

Boylece kararnamede hem hukuki hem de fiili karsilikliliktan bahsedildigi
goriilmektedir. Yalmz fiili karsilikliligin uygulanmasi i¢in yabanci iilkede sinirlamayla

karsilasan bir Tiirk vatandasinin miiracaat sartt aranmaktadir. Bu durumda esasen kanuni
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karsilikliligin, istisnaen de fiili karsilikliligin aranacagi sonucuna ulasilabilmektedir (Sevig,
1979: 788).

Tapu Kanunu md. 37, yabanci gercgek kisilerin intikal islemlerinin nasil yapilacagini
kaleme almistir. Bu maddeye gore; “Yabanci hakiki sahislarin intikal igleri Tiirkiye
Cumhuriyeti mahkemelerinden verilen veyahut kendi salahiyetli makamlarindan verilip de
Tirk kanunlarimin veraset wusulii hakkindaki hiikiimlerine uygun oldugu Tiirk
mahkemelerince tasdik edilen veraset senetlerine istinaden yapilir”. Yabanci makam ve
mahkemeler tarafindan Tiirk Medeni Kanunu’na uygun olarak tanzim edilen veraset
belgeleri Tiirk Mahkemelerince taninacaktir. Ancak maddede yabancit makamlarca verilen
veraset belgelerinin Tiirk Kanunlarina uygun olmasinin beklenmesi hatalidir. Zira Tiirk
yabancilar hukukunda yabancilarin mirascilik haklarin1 siirlayan kanuni diizenlemelerin
yabanct mahkemelerce dikkate alinmasi1 miimkiin degildir. Dolayisiyla Tapu Kanunu’nun
bu maddesinin uygulamada pratik bir degeri yoktur. Yabanci iilke makamlarinca tanzim

edilen bu belgelerin Tiirk Mahkemelerinde delil niteligini haiz oldugu diisiiniilebilecektir

(Sanli, 1990: 305).

Tapu Kanunu’nun 37. maddesinde 2015 yilina kadar herhangi bir degisiklik

yapilmamistir ve madde halen yiirtirliiktedir.

Tasinmaz mal edinmede yapilan bagvurunun nasil olacag: ise Tapu Kanunun 26.
maddesinde belirtilmistir. Tasinmaz mal edinmek isteyen veya miilkiyetten ayri ayni
haklardan yararlanmak isteyen yabancilar bagvurularini, edinecekleri tasinmaz malin
bulundugu yerdeki Tapu Sicil Miidiirliiklerine yapacaklardir. Gergek kisiler i¢in tasinmaz
mala ait tapu senedi, yoksa taginmaz malin ada ve parselini belirtir belge veya malikin
sOzlli beyaniyla birlikte uyrugunda bulundugu {iilkenin kimligi veya pasaportuyla, fotograf
gerekiyorken; tiizel kisiler icin ise Ticaret Sicil Memurluklarindan alinan yetki belgeleri
gerekmektedir. Yabanci iilkelerde kendi kanunlarina gore kurulan yabanci ticaret sirketleri
icin de kendi mevzuatlarinca ilgili makamlardan alinan belgelerin ibrazi1 gerekmektedir.
Vekil araciligr ile istemde bulunuluyorsa tabi ki yetkili kilinan kisiye iliskin vekaletname
de sunulacaktir. Tapu islemleri sirasinda 6denen har¢ ve vergiler bakimindan yabanci

uyruklu kisiler Tiirk vatandaslarinin tabi oldugu kurallara bagli olacaktir (Asar, 2006: 299).
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2644 sayili Tapu Kanunun 3. maddesi, Tiirkiye tarafindan varligi taninmis olan
yabanci, din, 6gretim, saglik ve hayir kurumlarinin fiilen tasarruf ettikleri tasinmaz mallari
kendi adlarina tapuya tescil ettirmeleri imkanimi saglamistir. Maddeye gore;
“Mevcudiyetleri Tiirkiye Cumhuriyeti hiikiimetince taninmis olan yabancilara ait dini,
ilmi, Hayri miiesseselerin fermanlara ve hiikiimet kararlarina miisteniden sahiplendikleri
gayrimenkuller bu belgelerin sinirlar1 digina ¢ikmamak ve hiikiimetin izni alinmak sarti ile
miiesseselerin hiikmi sahsiyetleri namina tescil olunabilir.” Buradan anlagilmaktadir ki
yabanci kurumlarin, fiilen tasarruf ettikleri tasinmaz mallar1 kendi tilizel kisilikleri adina
tescil ettirebilmeleri igin, Tiirkiye Cumhuriyeti hiikiimetince taninmig olmalar1 ve fiilen
tasarruf ettikleri tasinmaz mallari, ferman ve hiikiimet kararlarina dayanarak iktisap etmis
olmalar1 gerekmektedir. Bu sartlarin gerceklesmesi halinde de hiikiimetin izni ile ferman
sinirlar1 igerisinde tasinmaz mallar1 kurumlar1 adina tescil ettirebileceklerdir. Kurumlarin
hukuki dayanagini teskil eden ferman ve iradelerde, bunlarin genisletilemeyecegi, izinsiz
tamir edilemeyecegi belirtilmistir. Bu nedenle, s6z konusu kurumlarin hukuki yollarla
malvarliklarint arttirmalarina imkan verilmemistir. Zaten ilgili madde, yabanci tiizel
kisilerin tasinmaz mal edinmelerini degil, edinilmis tasinmaz mallar {izerinde miilkiyet

hakkini iktisap etmeyi diizenlemektedir (Sanli 1979: 873,874).

3.2.2.4.1984-2003 Arasi1 Donem

1980’lerden sonra diinyada kalkinma ve gelismenin artik piyasa ekonomisinin
devlet miidahalesinden arinmis kendi kendine dengeye gelebilecek yapisiyla
saglanabilecegi yaklasimi tiim diinyada ekonomik programlarin temelini olusturmaya
baslamistir. 1980°1i yillar tiim diinyada devletgilik modellerinin terk edilerek, ithal ikameci
sanayi politikalariin yerini disa agik, sinirlarin kaldirildigy, serbest piyasa ekonomisinin ve
simirli devleti savunan neo-liberal politikalarin hakim oldugu yillardir. Bu noe-liberal
politikalar IMF ve Diinya Bankasi’nin yapisal uyum kredileri ile az gelismis iilkelerde
uygulama alani bulmustur. Bu politikalar Tiirkiye’de 24 Ocak 1980 Kararlariyla glindeme
gelmis ve 12 Eylil askeri yoOnetimiyle uygulanacak yasal ve toplumsal zemin
hazirlanmistir. 24 Ocak Kararlari’nin alinmasinda ve uygulanmasinda karsimiza ¢ikan isim

Turgut Ozal olmustur (Estiirk, 2006: 1).
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1984 yilinda Ozal Hiikiimeti, kamuoyu ve ana muhalefet partisinin tepkilerine
ragmen Tapu Kanunu’nun 35. maddesini degistirmek i¢in harekete gecmistir. Hiikiimet,
doviz sikintistm1  asmak amaciyla bazi devletlerin vatandaglarinin - miitekabiliyet
aranmaksizin tasinmaz mal edinmesini saglamak i¢in bir kanun tasaris1 hazirlamistir.
22.11.1934 Tarihli ve 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile 18.3.1924 Tarih ve
442 Sayil1 Koy Kanunu’nun 87. maddesine Birer Fikra Eklenmesine dair 3029 Sayili
Kanun, 28 Haziran 1984 tarihinde yiirlirliige girmistir. 3029 sayili Kanun ile Tapu
Kanunu’na eklenen fikrada, hangi iilkelere miitekabiliyet sartinin uygulanmayacagini, alim
ve satimlarda %25°1 gegmeyecek sekilde Toplu Konut Fonuna alinacak fon nispetini ve
uygulamaya ait esaslar1 belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkili kilimmigtir. Ayni fikra Koy
Kanunu’nun 87. maddesine de eklenmistir. 3029 sayili Kanuna istinaden Bakanlar Kurulu
tarafindan Yabanci Hakiki Sahislarin  Miitekabiliyet Sarti Aranmaksizin - Tiirkiye 'de
Gayrimenkul Edinmeleri Hakkinda Esaslar g¢ikarilmis ve yiriirlige konulmustur. Bu
esaslara gore, Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap Emirlikleri, Umman Sultanligi,
Bahreyn ve Katar tebaali hakiki sahislar, miitekabiliyet sarti aranmaksizin Tirkiye’de
gayrimenkul satin alabileceklerdir. Ancak satin alinacak gayrimenkullerin belediye
hudutlar1 icinde olmasi sarttir. Gayrimenkul alimlarinda, alici, alig fiyatinin %25°1
oranindaki miktar1 Toplu Konut Fonu’na yatiracaktir. Bu gayrimenkuller, yalmz Tirk
vatandaglar1 ile gayrimenkul edinme hakkina sahip olan yabanci iilkelerin hakiki
sahislarina satilabilecektir. Doviz getirmek suretiyle gayrimenkul edinenlerin, bu
gayrimenkulleri satmalar1 halinde satig bedelleri bankalarca serbest bir sekilde transfer

edilebilecektir (Eksi, 2012: 23,24).

3029 sayil yasa ile;

(1) Tapu Yasasiin “karsilikli olmak kosuluyla, yabanci gergek kisilerin tasinmaz
edinebileceklerine iliskin 35. maddesine, “ancak hangi hallerde yukaridaki fikradaki
miitekabiliyet sartinin (karsiliklilik kosulunun) aranmayacagini (...) tespite Bakanlar

Kurulu yetkilidir” fikrasi ile,

(2) Koy Yasasinin “Yabanci gergek kisiler ile yabanci tiizel kisilerin kdylerde
tasinmaz mal edinmelerini” yasaklayan 87. maddesine, “Hangi bolge ve illerde bu

maddedeki kisitlamalardan hangi iilkelere istisna taninacaginin (...) tespitine Bakanlar
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Kurulu'nun yetkili olacagi fikrasi eklenmektedir. “Ancak bu fikra hiikmiiniin, tarimsal
tiretim maksadiyla iktisap edilmek (edinilmek) istenen araziler i¢in gegerli olmadig1” ayr1

bir fikra olarak yasada yer almaktadir (Erdost, 2009: 117,118).

Bir bagka deyisle Bakanlar Kurulunun belirledigi, ama Tirkiye ile karsiliklilik
anlagsmasi bulunmayan iilke uyruklari, Koy yasasinin 87. maddesine karsin, kdylerde ve

koy arazisinde taginmaz edinebilecekler, ama tarimsal iiretim yapamayacaklardir (Erdost,

2009: 118).

Yasalara eklenen fikralarin iptali i¢in, Halk Partisi Bagkan1 Necdet Calp tarafindan
dava agilarak, Anayasa Mahkemesi, Tapu Yasasinin 35. maddesine ve Koy Yasasinin 87.

maddesine eklenen fikralari, Anayasaya esas bakimindan ayriligi nedeniyle iptal etmistir

(Erdost, 2009: 118).

Anayasa Mahkemesi, 3029 sayili Kanun ile getirilen bu diizenlemeyi 1985 yilinda
iptal etmistir (AYM, 1985: S.18582).

Ozal doneminde uygulanmaya baslanan neo-liberal politikalara paralel olarak,
Tirkiye’nin dis diinyayla olan iliskileri de degismeye baslamistir. 1983-1993 donemi
Tiirkiye’nin siyasi tarihine damgasi vuran Turgut Ozal dis politikada geleneksel ¢izgiyi
yikmaya ve dis politikayr kendi dogrultusunda yénlendirmeye ¢alismigtir. Turgut Ozal’in
dis politikadaki temel felsefesi uluslararasi serbest ticaret sistemine inanmis olmasidir.
Ozal, demokrasinin oldugu yerde serbest pazar ekonomisinin oldugunu ve ikisinin birbirini

tamamladigi diisiincesini tagimistir (Celik, 2008: 53).

Iptal kararinin ardindan Tapu Kanunun 35. maddesi ile 442 Sayili Kéy Kanunun
87. maddesine Ikiser Fikra Eklenmesine Dair 3278 sayili Kanun ile yeniden bir diizenleme
getirilmistir. 3278 sayili Kanun ile eklenen birinci fikraya gore, “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”. Tkinci fikraya gore, “ayrica bu alim satimlarda satis bedelinin %25’ini gegmeyecek

miktarda Toplu Konut fonuna alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslar1 tespite
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Bakanlar Kurulu yetkilidir”. 3278 sayili Kanun ile, 3029 sayili Kanun ile getirilen ve
Anayasa  Mahkemesi tarafindan iptal edilen hiikkiimler neredeyse aynen
tekrarlanmistir(Eksi, 2012: 24).

Ancak 3278 sayili Kanun ile eklenen fikralar da Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilmistir (AYM, 1987: S.19358).

Anayasa Mahkemesi 3029 sayili Kanun ile getirilen diizenlemelere iliskin 1985
yilinda iptal edilen kararindaki degerlendirmeleri tekrarlamis ve 3278 sayili Kanun ile
eklenen fikralara yonelik iptal kararinda, Anayasanin “Millet iradesinin mutlak istiinligi,
egemenligin kayitsiz sartsiz Tiirk milletine ait oldugu ve bunu millet adina kullanmaya
yetkili kilinan higbir kisi ve kurulusun, Anayasada gosterilen hiirriyet¢i demokrasi ve
bunun icaplariyla belirlenmis hukuk diizeni disina ¢ikamayacag: iilkesiyle tim kurulus ve
kisilerin bu hukuk diizeni disina ¢ikmasimin engellendigi belirtilmistir (AYM, 1987:
S.19358).

Ozal Hiikiimeti’nin, 3029 ve 3278 sayili Kanun taslaklarin1 hazirlamasina etki eden
en onemli sebep, Hazinenin doviz sikintisindan kaynaklanan sorunlarimi ¢dézmektir.
Tiirkiye’nin ciddi dl¢iide ddviz sikintist vardi ve ozellikle Istanbul’da bogazda tasinmaz
mal almak isteyen bazi Arap ililkelerinin vatandaslari, bu iilkelerde Tiirkiye arasinda
miitekabiliyet olmadig1 i¢cin alim yapamamaktadirlar. S6z konusu iilke vatandaslarinin
tasinmaz mal edinmesinin Oniindeki engelleri kaldirmak i¢in gerekli zemin 3029 ve 3278

sayili kanunlarla olusturulmaya ¢alisilmistir (Eksi, 2012: 24,25).

Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararlarinin ardindan 28 Haziran 1984 tarihinden
onceki uygulamalara geri doniilmiistiir. Diger bir ifadeyle, Tapu Kanunu’nun 35-36.
maddeleri ile Koy Kanunu’nun 87. maddelerinin ilk halleriyle uygulanmasina devam

edilmistir. Bu uygulama da 2003 yilina kadar stirmiistiir (Eksi, 2012: 25).

Genel kural olarak kanunlarimizda yabanc tiizel kisilere gayrimenkul edinme hakki
verilmemistir. Ancak, genel kuralin istisnas1 olarak 6224 sayil1 Yabanci Sermayeyi Tesvik
Kanunu (bu kanun 2003 yilinda yiiriirlikten kaldirilarak yerine Dogrudan Yabanci
Yatirimlar Kanunu getirilmistir) 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 6326 sayili Petrol
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Kanunu ve Bankalar Kanunu uyarinca yabanci 6zel hukuk tiizel kisilerine kanunlarin
Oongordigi hiikiimlere uymak kaydiyla gayrimenkul edinme imkani taninmistir. Bu konuda

dikkat edilecek hususlar su sekildedir (Tereci, 2012: 2):

e Yabanci tlizel kisinin Tapu Kanunun 2. maddesine gore alinmis yetki belgesi
olmali. (Yabanci tiizel kisiler faaliyette bulunduklar iilkenin yetkili mercilerinden yetki
belgesi alabilirler.)

e Bu yetki belgesi o iilkedeki Tiirk Elgilik veya Konsoloslugunca tasdik edilmis
olmali. Eger belge lizerinde “Apostille (Convention La Hay edu Octobre 1961) ibaresi
varsa o yerdeki Tiirk El¢ilik veya Konsoloslugunun tasdikine gerek yoktur.

e Yetki belgesi noter tarafindan Tiirk¢eye terciime edilerek onanmis olmali.

e Talepte bulunan yabanci tiizel kisinin Tiirkiye’de gayrimenkul tasarruflari
yapabilecegine dair TKGM Yabanci Isler Dairesi Baskanliginin olumlu yazisi bulunmali.

e Gayrimenkul iktisab1 hallerinde, askeri yasak bolge ve giivenlik bdlgesinde
olmadigina dair yetkili komutanligin olumlu yazis1 olmals,

e Tiizel kisilerin temsilcileri bizzat gelemeyip de kendi iilkelerindeki yetkili
merciden vekaletname vermislerse bu vekaletname, o iilkedeki Tiirk Elgilik veya
Konsoloslugunca tasdik edilmis olmali; Noter tarafindan Tiirkceye cevrilerek aslina
uygunlugu onanmis olmal,

e Yetki belgesinden ve vekaletnameden azil olup olmadigi belirtilmeli,

e Tapu islemini yapacak olan temsilci veya vekil Tiirkge bilmiyorsa, yeminli

tercliman kullanmis olmasi.

3.2.2.5.2003 Y1l ve 4916 Sayilh Kanun

Yabancilarin miilk edinimi 2003 yilinda yeniden giindeme gelmis, Koy Kanunu ve
Tapu Kanununda tekrar degisiklige gidilmistir. Bu degisikliklerin gerekgesi bu kez 23
Haziran 2003 tarih ve 2003/5930 sayili Bakanlar Kurulu Karari’nda agik bir sekilde
goriilmektedir. “AB Miiktesebatinin Ustlenilmesine Dair Ulusal Program’da Sermayenin
Serbest Dolasimi baglikli 4. maddesinde “... Tiirkiye’deki biitlin sektorlerde AB menseli
yatirimlarin oniindeki biitiin kisitlamalarin kaldirilmasi...” hiikiimlerine bu kararda yer

verilmistir (HKMO, 2008: 1).
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2003 yilinda yabancilarin tasinmaz mal edinmesine iliskin sartlar yeniden
diizenlenmistir. 2003 degisikligiyle, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yer alan sistem, ana
hatlar1 ile korunmakla beraber daha serbest bir diizenleme getirilmis, ayrica uygulamada
tereddiit edilen hususlara aciklik getirilmeye calisilmistir. Cesitli Kanunlarda ve Maliye
Bakanlhigimin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik
Yapimas: Hakkinda 4916 Sayili Kanun ile kanuni miras disinda yabancilarin otuz
hektardan fazla taginmaz mal edinmesini Bakanlar Kurulu’nun iznine baglayan Tapu
Kanunu’nun 36. maddesiyle yabancilarin koylerde tasinmaz iktisabini1 yasaklayan Koy
Kanunu’nun 87. maddesi ytiriirliikkten kaldirilmig; Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde bazi

degisiklikler ve eklemeler yapilmistir (Eksi, 2012: 26).

Bu tigiincii diizenleme, Koy Kanunu’nun yabanci gercek kisilerin kdy arazilerinde
tasinmaz edinimini yasaklayan 87. maddesi iptal edilerek, kOy arazilerinde yabanci gergek
kisilerin tasinmaz edinimini serbest birakmistir. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan
degisiklikle, siirli ayni hak tesis edilmesinde karsiliklilik ilkesi kaldirilmig, otuz hektar
tizerindeki tasinmaz satislar1 Bakanlar Kurulu iznine tabi hale getirilmistir (HKMO, 2012:

26).

Tapu Kanunu’nun 3.7.2003 tarihli ve 4916 sayili Kanun’un 19. maddesi ile degisik
35. maddesine gore (Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun, 2003:
madde 19);

o Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu
gercek Kkisiler ile yabanci iilkelerde bu flilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri, Tiirkiye Cumhuriyeti smirlar i¢inde tasinmaz edinebilirler.
Kargiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi
vatandaslarina veya yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerine tanidig1 haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret
sirketlerine de taninmasi esastir.

e Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki

tasinmazlar, intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir ve bedele gevrilir.
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e Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla taginmaz
edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlar i¢in bu hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu ger¢ek kisilerin, kanuni miras
disinda oliime bagli tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de
Bakanlar Kurulunun iznine baghdir. izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele
cevrilir.

e Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz tizerinde sinirl ayni hak
tesis edilmesi halinde karsiliklilik sart1 aranmaz.

e Kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan, bu maddenin uygulanmayacagi
yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.

e Kanuni miras disinda, yabancilarin otuz hektardan fazla arazi ve koy siirlar
disinda kalan miistakil ¢iftlikleri edinmelerini Bakanlar Kurulunun iznine baglayan Tapu
Kanunun 36. Maddesi 3.7.2003 sayil1 ve 4916 sayili Kanunun 38. maddesi ile yiirtirliikkten
kaldirilmastir.

4916 Sayil1 Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra uygulamadaki durum, degisiklik
sonrast Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Bagkanlig: tarafindan,
Tapu ve Kadastro Bolge Midiirliiklerine yollanan genelgeye gore ¢oziimlenmistir. 2003/12
— 1569 sayili s6z konusu genelgede, karsiliklilik kosulunun varliginin saptanmasinda,
Disisleri Bakanligi’ndan alinan yaz1 ve ekinde gonderilen listelere gore hareket edilmesi
istenmistir. Buna gore birinci listede bulunan devletlerin uyruklar1 bakimindan karsiliklilik
kosulunun varligiin kabul edildigi ikinci listede yer alan devletlerin uyruklar1 bakimindan
ise kosulun gergeklesmeyip taleplerinin dogrudan reddedilmesi gerektigi bildirilmistir.
So6zii edilen birinci listede yer alan devletlerden bazilari; Almanya, Amerika Birlesik
Devletleri, Andora, Arjantin, Avustralya, Avusturya, Bahamalar, Banglades, Barbados,
Belgika, Belize, Benin, Bolivya, Bosna- Hersek, Brezilya, Danimarka, Dominik
Cumbhuriyeti, Ekvator, Estonya, Finlandiya, Fransa, Giiney Afrika Cumhuriyeti, Hollanda,
Ingiltere, Ispanya, Israil, Italya, Japonya, Norve¢ ve Yeni Zelanda’dir. lIkinci liste
devletlerinden bazilar ise; Afganistan, Bahreyn, Birlesik Arap Emirlikleri, Cezayir, Cek
Cumhuriyeti, Endonezya, Ermenistan, Irak, Katar, Kuveyt, Libya, Sudan, Suudi Arabistan

ve Yemen’dir. Her iki liste de yer almayan devletler bakimindan ise, Tapu ve Kadastro
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Genel Miidiirliigiinden ayrica sorularak belirlenmesi ve gelecek yanita gore hareket

edilmesi istenilmistir (Kuscu, 2010: 43,44).

3.2.2.5.1. Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinde 2003 Yilinda Yapilan Degisikligin

Anayasa mahkemesi Tarafindan Iptali

S6z konusu 4916 Sayili kanun ile Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin oldukg¢a genis
oldugu, karsiliklilik ilkesinin igeriginin bosaltildig1 ve kanunun anayasaya aykir1 oldugu

iddialar1 dillendirilmistir.

Soylemlerin daha fazla dile getirilmesi iizerine Ana muhalefet partisi s6z konusu
kanunun iptali i¢in Anayasa Mahkemesine basvurmustur. Verilen dava dilekcesinde
kanunun degisik 35. maddesinin 1. fikrasinin, Anayasanin 2, 3 ve 11 maddeleri ile
Baglangi¢ kismimin 1,2 ve 5. paragraflarina aykiri oldugu; 2. fikrasinin Anayasanin 2, 10
ve 11. maddelerine aykir1 oldugu; 3. Fikrasinin 1. Ciimlesinin Anayasanin 2, 3 ve 11.
Maddeleri ile Baslangi¢ kisminin 1, 2 ve 5. paragraflarina aykir1 oldugu; 3. Fikrasinin 2 ve
3. Ciimlelerinin Anayasanin 2, 10 ve 11. Maddeleri ile Baslangi¢ kisminin 2. Paragrafina
aykirt oldugu; 4. Fikrasinin Anayasanin 2, 3 ve 11. Maddeleri ile Baslangi¢c kisminin 1, 2
ve 5. Paragraflarina aykir1 oldugu; 5. Fikrasinin Anayasanin 2, 3 7, 11, 13 ve 35. Maddeleri
ile Baslangi¢c kisminin 1, 2, 4 ve 5. Paragraflarina aykir1 oldugu gerekgesi ile iptali talep

edilmisgtir (Antalya Barosu, 2005: www.antalyabarosu.org.tr/haber/chp_dilekce-4916 -

yasa- htm).

Anayasa Mahkemesi, 4916 sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde
yapilan degisikligi iptal etmistir. Bu yasayla karsiliklilik ilkesinin anlamimi yitirdigi

savunulmustur.

Anayasa Mahkemesinin Kanunu iptal gerekgesinde su ifadeler kullanilmigtir”
(AYM: 2005: S. 25797):

4916 sayili Kanunun 19. maddesinin degistirdigi 2644 sayili Tapu Kanunu 'nun 35.
Maddesinin birinci fikrasinin birinci tiimcesinde, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara

uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde bu iilkelerin
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kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin Tiirkive Cumhuriyeti
smrlart iginde tasinmaz mal edinebilecegi ilkesi getirilmistir. Birinci fikrasumin ikinci
tiimcesinde ise; “karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanct iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kigilige sahip ticaret sirketlerine tanidigr haklarin, Tiirkiye
Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret gsirketlerine de taminmasinin esas olacagi”
hiikmiine yer verilmistir. Soz konusu birinci tiimcede yer alan “yabanct iilkelerde bu

’

tilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri” ibaresine
bakildiginda, bu ibarede belirtilen sirket niteliklerinin, Tiirkive Cumhuriyeti
vatandaslarina veya ticaret sirketlerine iilkesinde taginmaz edinmek hakkini tanimayan bir
devletin vatandagslarimin, Tiirkive Cumhuriyeti vatandaslarina ve ticaret gsirketlerine
tasinmaz mal edinme hakkini taniyan bir devletin iilkesinde ve bu devlet kanunlarina tabi
bir ticaret sirketi kurmak suretiyle, bu sirket aracilig: ile Tiirkiye’'de miilk edinmelerine
imkan tanidigi anlasilmaktadr. Karsilikliik ilkesinin sozde kalmasina yol agabilecek boyle
bir diizenlemenin, Anayasamizin baslangi¢ kisminin ikinci paragrafi ile bagdasmayacagi
ortadadir. Anayasamizin baslangi¢ kisminin ikinci paragrafinda yer alan “diinya milletleri
ailesinin esit haklara sahip serefli bir iiyesi olarak” ibaresi, milletlerarast hukuk
iliskilerimizde karsiliklilik ilkesinin esas alinacagimi gostermektedir. Soz konusu 35.
Maddenin birinci fikrasimin birinci tiimcesindeki, yabanci ticaret gsirketleri ile ilgili
nitelikleri ortaya koyan ibarenin, Tiirk ticari sirketlerine iilkesinde tasinmaz mal edinmek
hakkini tanimayan bir devletin vatandaglarimin, Tiirk ticaret sirketlerine bu hakk: taniyan
bir iilkede ticaret sirketi kurarak Tiirkiye’'de tasinmaz mal edinmelerine imkan vermesi,
karsiliklilik ilkesinin zedelenmesine ve Anayasa’nin baslangi¢c kismunin ikinci paragrafina
aykwr1 bir goriiniimiin ortaya ¢ikmasina yol agmaktadir. Ayrica Avrupa Birligi iiyelerinin
hemen hemen tiimiinde, yabancilarin, tarim arazilerinde taginmaz mal edinmesine imkan
verilmezken; birinci tiimcedeki diizenleme ile iilke topraklarimin tiimiiniin yabancilarin
miilk edinmesine acik tutulmasi, birinci tiimcedeki karsilikliik kosulunun sadece sozde
kaldigimi ve iginin bosaltilmis oldugunu gostermektedir. Karsiliklilik ilkesi, miilkiyet
bakimindan, yalniz iilkelerin karsiliklt olarak birbirlerinin gergek ve tiizel kisilerine
tilkelerinde miilk edinmek hakkinin tanminmasi anlamina gelmemekte; fakat bu hakkin
ediniminde uyulacak simirlar bakimindan da iilkeler arasinda bir paralellik bulunmasini
gerektirmektedir. Ulkeler arasinda béylesi bir paralellik kurulmadan veya aranmadan,
vabancilara iilkede tasinmaz mal edinme hakkinin kural olarak iilkenin biitiinii iizerinde

taminmasi, karsiliklihk ilkesine aykirt olacagi gibi, iilkenin boliinmez biitiinliigiinii de
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tehlikeye atar; ¢iinkii bu sekilde iilke topraklari, yabancilar tarafindan kolayca satin alma
voluyla ele gecirilebilir. Tasinmaz mal edinmek hakkinin taninacag ticaret sirketinin ayni
zamanda bir kamu hukuku tiizel kigiligi tasimasi, bu tehlikenin boyutlarini daha da
genigsletecek bir durumdur. Kaldy ki ulusumuza ve tilkemize bir katki 6rnegin, belli 6l¢ekte
bir yatirim veya faaliyet alani bakimindan tasinmaz mal edinilmesinin gerekliligi gibi
kosullar s6z konusu olmadan yabanci ticaret sirketlerinin iilkede tasinmaz mal edinmesine
imkan tanmimamn, kamu yarart ile de ilgisi yoktur. Kamu yarart olmaksizin, stratejik
alanlar, tarim alanlar: gibi kisimlar dista tutulmadan ve miilk edinme hakkinin sinirlarinda
denklik aranmadan iilke topraklarimin yabanci gergek kisilerle yabanci ticaret sirketlerinin
tasinmaz mal edinmesine, sozde kalmaya mahkum bir karsiliklilik kosulu ¢ergevesinde
acilmasimin, Anayasa’min baglangi¢c kismmin birinci paragrafinda yer alan, iilkenin

boliinmez biitiinliigii ilkesiyle bagdasmasi da beklenemez.”

Anayasa Mahkemesi iptal kararinda, diger {ilkelerin yabancilarin miilk
edinmelerine bakis acisinin Tirkiye’den pek farkli olmadigini vurguladiktan sonra,
yabancilarin tasinmaz mal edinimi bir gereksinim haline gelmis olsa bile, yabancilara
boyle bir hakkin taninmasindan dogan bir takim karmasik sorunlarin, her devleti, kendi
ulusal cikarlarina uygun esas ve yontemleri dikkate alarak smirlamalar koymaya
yonelttigini ifade etmistir. Anayasa Mahkemesi, muhtelif ililke mevzuatlarinda yer alan
sinirlamalara deginmistir. Tiirk hukukunda yabancilarin tasinmaz mal edinmesine iliskin
sinirlama  getirilirken Anayasa’nin  16. maddesini dikkate almak gerekmektedir.
Anayasa’nin 16. maddesinde gozetilmesi zorunlu goriilen husus, temel hak ve 6zgiirliikkler
konusunda yabancilar yoniinden getirilecek smirlamalarin milletlerarast hukuka uygun

olmast ve bu sinirlamalarin ancak kanunla yapilmasidir (Eksi, 2012: 33).

Anayasa Mahkemesi s6z konusu iptal kararmin gerekgesinde Oncelikle yabanci
tiizel kisilerin durumuna deginmis ve 4916 sayili Kanun ile getirilen diizenlemede yabanci
tiizel kisilere tasinmaz mal edinme hakkinin serbest¢e tanindigina dikkat ¢cekmistir. Oysa
ki, s6z konusu kararda, yabanc1 tiizel kisilere bu hakkin taninmasina nicelik, nitelik ya da
siyasi bakimlardan bazi sinirlamalarin getirilmesinin daha uygun olacagi belirtilmistir

(Ustiindag, 2010: 109).
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Anayasa Mahkemesi’nin {izerinde durdugu bir diger husus, baz1 devletlerin, hangi
biiyiikliikte olursa olsun, yabancinin iilkede tasinmaz mal edinmesini ¢esitli diizeydeki
resmi otoritelerin iznine baglamasidir. Tapu Kanunu’nun, 4916 sayili Kanun ile degisik 35.
Maddesinde ise, Bakanlar Kurulu izninin 30 hektardan fazla taginmazlar i¢in 6ngdrilmiis
olmasi; Tiirkiye ile yabancinin iilkesinde her biiyiikliikte taginmaz mal satin alimini izne
baglayan devletlerarasinda, karsiliklilik ilkesini zedeleyen bir esitsizlik dogmasina neden
olabilecektir (Eksi, 2012: 35).

Anaysa Mahkemesi, 30 hektardan fazla arazinin kanuni miras yoluyla edinilmesi ile
oliime bagl tasarruf ve satin alma yoluyla edinilmesi arasinda ayrim yapilmasinin kanun

ontinde esitlik ilkesine aykirt oldugu sonucuna varmistir (Eksi, 2012: 35).

Anayasa Mahkemesine gore; eger yabanci gercek kisilerin 30 hektardan fazla
tasinmaz edinmeleri i¢in Bakanlar Kurulu izni gerekli goriiliiyorsa, bu izin bakimindan,
kanuni miras yoluyla gerceklesen 30 hektardan fazla edinimler ile satin alma yoluyla
gerceklesen 30 hektardan fazla edinimler birbirinden farkli kosullara tabi tutulmamalidir.
Ciinkii boyle bir ayrim, Anayasa’nin 10. maddesinde yer alan kanun 6niinde esitlik ilkesine
ve dolayisiyla Anayasa’nin 2. maddesindeki hukuk devleti ilkesi ile 11. maddesindeki
Anayasanin {istiinliigii ve baglayiciligi ilkelerine aykir1 diiser. Oliime bagli tasarruf yolu ve
kanuni miras, birbirinin benzeri tasinmaz edinimi yollaridir. Bunlardan birinde 30
hektardan fazla tasinmaz edinimini izne baglamak, digerinde ise baglamamak, yine kanun
Oniinde esitlik ilkesini zedeleyecek bir ayrim yapmak anlamina gelmektedir(AYM: 2005:
S. 25797).

Anayasa Mahkemesi, yabancilarin smirli ayni haklart edinilmesinde karsiliklilik

sartinin aranmamasini da asagidaki gerekce ile Anayasaya aykirt bulmustur (Eksi, 2012:
36).

Anayasamizin baglangi¢ kisminin ikinci paragrafinda yer alan “diinya milletleri
ailesinin esit haklara sahip serefli bir tiyesi olarak” ibaresi, yabanci gergek ve tiizel
kisilere simirlt ayni haklarin da, diger haklar gibi karsiliklilik ilkesi esas alinarak
taminmasint gerektirir. Aksi bir durum, Tiirkive Cumhuriyetinin, kendi gercek ve tiizel

kisilerine yabanci bir devletin tanmimadigr haklari, bu yabanct devletin gercgek kisilerine
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veya bu yabanct devletin iilkesinde bu iilkenin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerine tamimast anlamina gelir. Bu da, hak tamidigimiz iilke ile esit
olmayan bir konuma girmemize yol acar. Yabancilarin, karsiliklilik kosulu aranmaksizin
tilkemiz iizerinde simirli veya simirsiz ayni hak elde etmesi, iilkenin béliinmez biitiinliigti
ilkesi ile bagdasmayacak bir durumdur. Ciinkii karsiliklilik ilkesinin gerceklesmesinin

aranmamast tilkemizin topraklarinin kolayca yabancilarin eline veya kullanimina

gecmesini saglar” (AYM,2005: S.25797).

Anayasa Mahkemesi, kamu yarar1 ve {lilke giivenligi bakimindan Bakanlar
Kuruluna verilen yetkinin yasama yetkisinin devri niteligini tasidigini, degisik 35. madde
geregince hiikiimetin, kamu yarar1 ve illke giivenligi kistaslarina gore yabancilarin
tasinmaz mal edinebilecekleri ve/veya edinemeyecekleri yerleri belirlemede yetkili
kilindigii, oysaki miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasinin kanunla yapilacagina iliskin
ilkenin Anayasanin 35. maddesinde agik¢a diizenlendigini, ayrica miilkiyet hakkinin temel
hak ve 6devlerden biri oldugu goz 6niine alindiginda, Anayasanin 13. maddesindeki temel
hak ve hiirriyetlerin ancak kanunla sinirlandirilabilecegi ilkesine de aykirilik teskil ettigi

gerekgesi ile hakli olarak elestirmistir (Eksi, 2006: 21).

Anayasa Mahkemesinin iptal kararinda yer alan Ilgili kisminda;, “4916 sayili
Kanun'un 19. maddesinin degistirdigi 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin,
besinci  fikrasinda, kamu yarari ve iilke giivenligi bakimindan 35. maddenin
uygulanmayacag yerleri belirlemeye, Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir. Bu fikrada
Bakanlar Kurulu’na verilen yetkinin, hem kamu yarart ve iilke giivenligi bakimindan
yabanct gercek kisilerle 35. maddede nitelikleri belirtilen ticaret sirketlerinin, 35.
Maddedeki kosullarla bile tasinmaz mal ve smirli ayni hak edinemeyecekleri yerleri
belirlemeyi hem de kamu yarart veya iilke giivenligi bakimindan gerekli goriildiigiinde,
yvabanct gergek kisilerle, nitelikleri maddede belirtilmis olan tiizel kisilerin, 35. Maddedeki
kosullarin  hi¢hirisi séz konusu olmaksizin tasinmaz mal veya simrli ayni hak
edinebilecekleri yerleri belirlemeyi icerdigi goriilmektedir. Besinci fikrada Bakanlar
Kurulu'na verilen bu yetkinin, yasama yetkisinin Bakanlar Kurulu’na devri niteligini
tasidigint séylemek gerekmektedir. Ciinkii, miilkiyet hakkini sumirlayan esaslarin yasa ile
diizenlenmesi, Anayasa’nin 35. Maddesinin geregidir. Bu konuda Bakanlar Kurulu karart

ile yapilacak bir diizenleme, Anayasa 'nin 35. Maddesiyle bagdasamaz. Bu diizenleme ayni
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zamanda miilkiyet hakkinin sinirlanmast olacagi igin, Anayasa’min 13. Maddesine de
aykirt diisecektir; ¢iinkii anayasa’min 13. Maddesinde hak ve ozgiirliiklerin kanunla
sinirlanacagt ilkesi yer almaktadir. Soz konusu 35. Maddenin besinci fikrasinda Bakanlar
Kurulu’na verilen yetki, kanunun uygulama esaslarint belirlemeye yonelik bir diizenlemeye
iliskin olmaywp, asli bir diizenleme yetkisidir” seklinde agiklamalar yer almistir (AYM:
2005: S.25797).

Anayasa Mahkemesi iptal kararinda yasal bosluk olugmasinin 6niine gegebilmek
amaciyla iptal kararinin Resmi Gazete’de yayimlandigi 26.04.2005 tarihinden baslamak
lizere iic ay sonra ylriirlige girecegini belirterek, yasama organia bu siire zarfinda

yabancilarin tasinmaz mal edinme konusunda yeni bir diizenleme yapabilmesi i¢in gerekli

stireyi vermistir (AYM: 2005: S.25797).

Ancak yasama meclisi Anayasa Mahkemesinin iptal kararinda vermis oldugu siire
zarfinda tatile girmis, 13.07.2005 giinii Radyo Televizyon Ust Kurulunun iiyelerini segmek
icin toplanmigsa da ayni giin tekrar tatile girerek Anayasa Mahkemesinin yasal bosluk
dogmamasi i¢in kendisine tanidig1 3 aylik siire icerisinde yeni bir diizenleme yapmamistir

(Levi, 2006: 101).

Bu noktadan sonra atilan adim 2005 yilinda ¢ikarilan 5444 Sayili Kanundur. Fakat
bu kanunu ag¢iklamaya ge¢cmeden once, 1934-2005 tarihleri arasinda yabancilara tasinmaz

satiglari ile ilgili istatistiki bilgilere bakmakta yarar vardir.

Tablo 1: 1934-2005 (Nisan) Doneminde Tiirkiye’de Yabanci Uyruklu Gergek

Kisilerce Edinilen Tasinmazlar

Uyruk Taginmaz % Kisi sayis1 % Toplam %
Sayist alan m?
Toplam 49.567 100 52.818 100 272.511.493 100

Yunanistan | 12.508 25,23 14.340 27,10 4.264.137 1,56

Almanya 12.413 25,04 13.144 24,88 7.865.611 2,88

Ingiltere 7.666 15,46 10.171 19,25 4.057.407 1,48

Suriye 4.621 9,32 2.473 4,68 241.437.304 88,59
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Hollanda

1.911 3,85

2431

4,60 706.910

0,25

Diger

10.448

21,07

10.259

19,42

14.180.124

5,20

Kaynak: Kirmaci, 2007: 88.

Tablo 1°den de anlasilacagi iizere yabanci uyruklu gergek kisilerce edinilen toplam

tasinmaz sayis1 49.567°dir. Bu kisilerin sayis1 52.818dir. Tasinmazlarin m? bazinda toplam

alan1 272.511.493 m? olup, yabancilarda ilk siray1 Yunanistan almaktadir.

Tablo 2: 1934-2005 (Nisan) Doneminde Yabanci Gerg¢ek Kisilerce Arsa/Arazi

Olarak Edinilen Tasinmazlar

Uyruk Arsa/Arazi Sayisi % Yiizélgtimii (m°) %
Toplam 16.976 100 267.423.858 100
Suriye 4.162 24,51 241.194.257 90,19
Yunanistan 5.606 33,02 3.819.477 1,42
Almanya 3.212 18,92 6.451.658 2,41
Ingiltere 1.141 6,72 2.782.123 1,04
ABD 353 2,07 2.689.066 1,00
Diger 2.502 14,73 10.487.277 3,92

Kaynak: Kirmaci, 2007: 89.

Tablo 2’de de belirtildigi tlizere yabancilarin arsa ve/veya arazi olarak edindikleri

taginmazlarin sayis1 16.976 olup toplam alan 267.423.858 m? dir. Edinilen arsa ve/veya

arazinin yiizél¢limiine gore uyruk siralamasinda ilk sirayr Suriyeliler alirken, onu

Yunanistan, Almanya, Ingiltere ve ABD izlemektedir.

Tablo 3: 1934-2005 (Nisan) Doneminde Yabanci Gergek Kisilerce Meskenli

Arsa/Arazi Olarak Edinilen Tasinmazlar

Uyruk

Meskenli Arsa/Arazi Sayisi

%

Yiizélgtimii (m°)

%

Toplam

4.827

100

1.994.598

100
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Yunanistan 1.709 35,40 259.831 13,02
Almanya 766 15,86 468.365 23,48
Ingiltere 515 10,66 335.983 16,84
Suriye 443 9,17 241.071 12,08
Italya 245 5,07 70.528 3,53

Diger 1.149 23,80 618.820 31,02

Kaynak: Kirmaci, 2007: 91.

Tablo 3 incelendiginde 1934-2005 aras1 donemde yabanci gergek kisilerin edindigi
meskenli arsa/arazi sayisinin 4.827 oldugu goriilmektedir. Yabanci gercek kisilerin
edindigi meskenli arsa/arazi sayisi uyruk bazinda incelendiginde ilk sirayr Yunanistan
uyrugundaki insanlarin aldig1 goriilmektedir. Ikinci siray1 Almanya alirken {igiincii sirada

Ingiltere bulunmaktadir.

Tablo 4: 1934- 2005 (Nisan) Doneminde Yabanci Ger¢ek Kisilerce Bagimsiz

Boliim Olarak Edinilen Tasinmazlar

Uyruk Bagimsiz Bolim % Yiizélgtimii (m°) %
Sayist

Toplam 27.764 100 3.093.037 100
Almanya 8.435 30,38 927.588 29,98
Ingiltere 6.007 21,63 993.298 32.11
Yunanistan 5.193 18,70 184.829 5,97
Hollanda 1.609 5,79 233.362 7,54
Irlanda 961 3,46 195.337 6,31
Diger 5.559 20,02 558.623 18,06

Kaynak: Kirmaci, 2007: 92.

Tablo 4 incelendiginde bagimsiz boliim sayisinin 27.764 oldugu goriilmektedir.

Burada dikkat ¢eken nokta diger istatistiki verilerin aksine Suriye uyruklularin siralamaya
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girememis olmasidir. Bagimsiz boliim edinim sayisinda Avrupa uyruklular 6n siralarda yer

almakta, birincilik ipini ise Almanya gogiislemektedir.

Tablo 5: 2003 (Temmuz) — 2005 (Nisan) Doneminde Yabanci Uyruklu Gerg¢ek

Kisilerce Edinilen Tasinmazlar

Uyruk Tasinmaz % Kisi Sayisi % Toplam Alan %
Sayisi (m?)
Toplam 13.031 100 15.482 100 7.859.406 100
Ingiltere 5.329 40,89 7.257 46,87 2.068.056 26,31
Almanya 2.969 22,78 2.761 17,83 3.157.889 40,17
Irlanda 918 7,04 1.184 7,62 237.796 3,02
Hollanda 794 6,09 1.048 6,76 326.912 4,15
Danimarka 469 3,59 641 4,14 237.572 3,02
Diger 2.552 19,58 2.591 16,73 1.831.481 23,30

Kaynak: Kirmaci, 2007: 94.

Tablo 5 incelendiginde bu 2 yillik donemde en ¢ok tasinmaz edinen uyruklularin

Ingiltere uyruklular oldugu goriilmektedir. Toplam alan ise 7.859.406 m? gibi
kiigiimsenemeyecek bir alandir. Avrupa iilkelerinin 6zellikle de Ingiltere’nin 4916 sayili

yasadan oldukga fazla yararlandiklarini séylemek miimkiindiir.

Tablo 6: 2003 (Temmuz) — 2005 (Nisan) Doneminde Yabanci1 Gerg¢ek Kisilerce

Arsa/Arazi Olarak Edinilen Tasinmazlar

Uyruk Arsa/Arazi Sayisi % Yiizélgtimii (m°) %
Toplam 2.505 100 5.762.529 100
Almanya 1.077 42,99 2.755.468 47,81
Ingiltere 694 27,70 1.158.882 20,11
Yunanistan 129 5,14 212.640 3,69
Avustralya 112 4,47 173.406 3,00
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Hollanda

88

3,91

197.705

3,43

Diger

405

16,16

1.264.428

21,94

Kaynak: Kirmaci, 2007: 95.

Tablo 6’dan da anlasilacagi tizere 2003-2005 arasi yabancilarin Tiirkiye’de

arsa/arazi seklinde edindigi tasinmazlarin sayisi toplam 2.505 adettir. Bu listede de

birinciligi Almanya siirdiirmektedir.

Tablo 7: 2003 (Temmuz) — 2005 (Nisan) Doneminde Yabanci Gerg¢ek Kisilerce

Meskenli Arsa/Arazi Olarak Edinilen Tasinmazlar

Uyruk Meskenli Arsa/Arazi % Yiizélgtimii (m°) %
Sayisi

Toplam 671 100 621.263 100
Ingiltere 233 34,72 173.850 27,98
Almanya 177 26,37 167.163 26,90
Yunanistan 76 11,32 10.564 1,70
ABD 33 4,91 36.737 591
Fransa 23 3,42 12.310 1,98
Diger 129 19,22 220.639 35,51

Kaynak: Kirmaci, 2007: 95.

Meskenli arazinin uyruk bazinda dagilimma bakildiginda listede 6n siralarda

Avrupa iilkelerinin yer aldi1 goriilmektedir. Bu siralamada da birinciligi Ingiltere

gogiislemektedir. Toplam meskenli arsa/arazi sayist ise 671°dir.

Tablo 8: 2003 (Temmuz) — 2005 (Nisan) Doneminde Yabanci1 Gerg¢ek Kisilerce

Bagimsiz Boliim Olarak Edinilen Tasinmazlar

Uyruk

Bagimsiz Boliim Sayisi

%

Yiizélgtimii (m°)

%

Toplam

9.855

100

1.475.614

100
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Ingiltere 4,402 44,66 735.324 49,83
Almanya 1.713 17,38 235.258 15,94
[rlanda 845 8,57 184.948 12,53
Hollanda 683 6,93 119.281 8,08
Danimarka 419 4,25 32.770 2,22
Diger 1.793 18,19 168.033 11,38

Kaynak: Kirmaci, 2007: 96.

Bu veri de incelendiginde uyruk bazinda ilk sirayr yine Ingiltere’nin aldig
goriilmektedir. Bagimsiz bolim sayist ise toplam 9.855°dir. Yasanin yiiriirliikte kaldig
siire igerisinde Almanya’nin genellikle arsa/arazi Ozelligindeki tasinmazlari satin aldigi

goriiliirken, Ingiltere’nin tercihi mesken niteligindeki tasinmazlardan yana olmustur.

Tablo 9: 1934 — 2005 (Nisan) Doneminde Edinilen Toplam Tasinmazin

Arsa/Arazi, Meskenli Arsa/Arazi, Bagimsiz Boliim Olarak Miktar:

Tasinmaz Niteligi Tasinmaz Sayisi % Yiizol¢iimii (m?) %
Toplam 44.946 100 31.074.189 100
Arsa/Arazi 12.814 28,50 26.229.601 84,40
Meskenli Arsa/Arazi 4.384 9,75 1.753.527 5,64
Bagimsiz Bolim 27.748 61,73 3.089.085 9,94

Kaynak: Kirmaci, 2007: 97.

Tablo 9’da Suriye uyruklular hari¢ tutulmustur. 4916 sayili yasanin yiiriirliikte
kaldig1 dénem de dahil edildiginde 2005 Nisan ay1 itibariyle, Suriye uyruklular haric
tutuldugunda edinilen tasinmazin biiyiik alan olarak bir kismi arsa arazi vasifl taginmazdir.
Say1 olarak bagimsiz boliim vasifli tasinmazin yabanci gergek kisiler tarafindan fazla

edinildigi goziikmektedir (Kirmaci, 2007:9 7).
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Tablo 10: 2003 (Temmuz) — 2005 (Nisan) Doneminde Edinilen Toplam

Tasinmazin Arsa /Arazi, Meskenli Arsa/Arazi, Bagimsiz Boliim Olarak Miktar

Tasinmaz Niteligi Tasinmaz Sayis1 % Yiizolglimii (mz) %
Toplam 13.031 100 7.859.406 100
Arsa/Arazi 2.505 19,22 5.762.529 73,32
Meskenli Arsa/Arazi 671 514 621.263 7,90
Bagimsiz Bolim 9.855 75,62 1.475.614 18,77

Kaynak: Kirmaci, 2007:98-99.

Tablodan da anlasildigi tlizere 2003-2005 arasi donemin yabancilar tarafindan

alinan arsa/araz, meskenli arsa/arazi ve bagimsiz bolim niteligindeki tasinmazlarin toplam

sayist 13.031 olup kapladig1 alan m? bazinda 7.859.406’dur.

Sekil 1: 1934 — 2005 (Nisan) Doneminde Yabanci Gercek Kisilerce Edinilen

Toplam Tasinmaz Mahn Say1 ve Miktar (M?) Olarak Nitelik Durumu

a) Taginmaz Sayis1

B Arsa/Arazi
B Bagimsiz Bolim

= Meskenli Arsa/Arazi
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b) Tasinmaz Yiizolglimii

B Arsa/arazi
m Meskenli arsa/arazi

= Bagimsiz Bolim

Kaynak: Kirmaci, 2007: 98.

Sekil 2: 2003 (Temmuz)- 2005 (Nisan) Doneminde Yabanci Gergek Kisilerce
Edinilen Toplan Tasinmaz Mahn Say1 ve Miktar (M?) Olarak Nitelik Durumu

a) Tasinmaz Sayisi

m Arsa/Arazi
m Meskenli Arsa/Arazi

" Bagimsiz Boliim
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b) Tasinmaz Yiizolglimii

m Arsa/Arazi
m Meskenli Arsa/Arazi

® Bagimsiz Bolim

Kaynak: Kirmaci, 2007: 99.

Tablo 11: Yabancilara Satisin En Cok Yapildigi Illerde Alinan Miilklerin
Ozellikleri 1980-2004 Dénemi

Tablo 11°de yabancilarin en cok tasinmaz aldiklar1 iller ve bu tasinmazlarin

Ozelliklerini 1980-2004 aras1 donem incelenmistir.

il Tasinmaz Kisi Arsa/Arazi Meskenli Bagimsiz

arsa/arazi Boliim

Sayist | % Sayist | % Sayist | % Sayist | % Sayist | %

Istanbul | 6.819 | 20,51 | 6.475 | 18,26 | 1.226 | 11,65 | 568 21,13 | 5.025 | 25,07

Antalya |6.638 | 19,96 | 8.625 | 24,32 | 784 745 (145 | 539 |5.709 | 28,48

Bursa 4.037 | 12,14 |5.269 | 14,86 | 2.471 | 23,48 | 525 19,53 | 1.041 | 5,19

[zmir 3.378 | 10,16 | 3.233 | 9,12 | 1.170 | 11,12 | 447 16,63 | 1.761 | 8,79

Mugla |3.284 |9,88 |4.073 | 11,49 | 943 8,96 324 |12,05]|2.017 | 10,06
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Aydin 1.671 |5,02 |2.012 | 567 |210 2,00 |66 2,46 |1.395 | 6,96

Hatay 1.228 | 3,69 | 699 1,97 11030 | 9,79 |90 3,35 | 108 0,54

Mersin | 997 3,00 | 944 2,66 | 220 2,09 | 26 0,97 | 751 3,75

Balikesir | 779 2,34 | 715 2,02 | 246 2,34 |91 3,39 | 442 2,21

Toplam | 28.831 | 86,70 | 32045 | 90,37 | 8.300 | 78,88 | 2.282 | 84,90 | 18249 | 91,04

Tirkiye | 33254 | 100 | 35459 | 100 | 10522 | 100 |2.688 | 100 | 20044 | 100

Toplam

Kaynak: Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler

Dairesi Bagkanligi, www.tkgm.gov.tr.

3.2.2.6. 2005 Y1l 5444 Sayilh Kanun Diizenlemesi

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 2003 yili degisikligine iliskin iptal karari, 26 Nisan
2005 tarihinde Resmi Gazete’de yaymlanmistir. Iptal karari, yayim tarihinden itibaren ii¢
ay sonra ylriirlige gireceginden 26 Temmuz 2005 tarihine kadar olan siirecte yasal bosluk

olmamasi i¢in yeni bir diizenlemenin yapilmasi gerekmistir.

29.12.2005 tarihinde kabul edilen “Tapu Kanunda Degisiklik Yapimasina Dair
5444 Sayili Kanun” ile 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun, Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilen 35. maddesi yeniden diizenlenmis ve Tapu Kanunu’na bir gegici madde
eklenmistir. Fakat 5444 sayili Kanun, olduk¢a gecikmeli olarak Resmi Gazete’de
yayimlanmistir. 7 Ocak 2006 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanan 5444 sayili Kanunda,
Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen iptal kararinin yiirtirliige girdigi 26 Temmuz 2005
tarihinden itibaren ortaya ¢ikan yasal bosluk, 3. maddede yer alan diizenleme ile
doldurulmaya g¢alisilmistir. 5444 sayili Kanunun 3. maddesi uyarinca, 5444 sayili Kanun
26.7.2005 tarihinden itibaren gegerli olmak lizere yayimi tarihinde yiiriirliige girmistir

(Tapu Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, 2006: madde 1,2,3).

Bu diizenleme ile Tapu Kanunun 35. maddesinde, yabanci uyruklu gercek bir
kisinin {ilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirh
ayni haklarin toplam yiizolgiimii iki buguk hektar ile sinirlandirilmis, yiizélgtimii miktarini
otuz hektar kadar arttirmaya, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci uyruklu sirketlerin
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sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang ve kiiltiirel 6zellikleri nedeni ile korunmasi gereken
alanlar, 6zel koruma alanlari ile flora ve fauna 6zelligi ile korunmasi gereken alanlarda ve
stratejik yerlerde kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinemeyecekleri alanlar1 belirlemeye, yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda
edinebilecekleri taginmazlarin, illere ve il yiizolglimiine gore binde besi gegmemek iizere
oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir (Tapu Kanunda Degisiklik Yapilmasina

Dair Kanun, 2006: madde 1).

Yabanci iilkelerde kendi {iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticari sirketleri, ancak o©zel kanun hiikiimleri cergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve
taginmazlar tizerinde sinirlt ayni hak edinebilirler hiikmii getirilmistir. Bu 6zel kanunlar;
Dogrudan Yabanci Yatirimcir Kanunu, Turizmi Tesvik Kanunu, Petrol Kanunu, Maden
Kanunu, Endiistri Bolgeleri Kanunu’dur (TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odasi, 2012: 27).

5444 Sayili Kanunun yiiriirlige girmesinin ardindan Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiince yayimlanan genelgede, Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda tam karsiliklilik
bulunmayan devletler listesinde bulunan devlet uyruklarinin basvurularinin, tapu sicil
miidiirliiklerince hi¢bir yazisma yapilmadan reddedilmesi, tam karsiliklilik bulunan ve
bulunmayan devletlerin listelerinin hi¢ birinde bulunmayan devlet uyruklarinin
bagvurularmin ise Genel Miidiirliikkten sorularak, buradan gelecek talimata gore

sonuglandirilmasi istenmistir (Levi, 2006: 111).

Bir sirketin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmesi s6z konusu oldugunda, bu sirketin
yabanci olup olmadiginin belirlenmesinde “yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarina”
gore kurulmus olup olmamaya bakilacaktir. Eger Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmek
isteyen tiizel kisiligi haiz sirket baska bir {ilkede kurulmus ise o zaman yabanc1 sayilacak
ve tasinmaz mal edinmesi agisindan Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinin aradig sartlarin

gerceklesip gergeklesmedigi arastirilacaktir (Eksi, 2012: 38).

29.12.2005 tarihli ve 5444 sayili Kanunla yapilan degisiklik neticesinde;
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e Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu
gercek kisilerin, lilke genelinde edinebilecegi tasinmaz miktar1 30 hektardan 2,5 hektara
distirilmistiir.

e Yabanci uyruklu gergek kisiler sadece imar plani olan yerlerde konut ve isyeri

olarak ayrilan alanlarda tasinmaz edinebileceklerdir.

e Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri, ancak ©zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasmmmaz miilkiyeti ve

taginmazlar lizerinde sinirli ayni hak edinebilirler.

e Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci {ilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarima goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye’de

tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.

e Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu ilkenin kisilere
toprak miilkiyeti hakkinin taninmadig, iilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin
tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina tamidigi haklarin, Tirkiye Cumbhuriyeti

vatandaslarina da taninmasi esastir.

e Yabancit uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; kamu yarar1 ve iilke
giivenligi bakimindan, tasinmaz ve sinirl ayni hak edinemeyecekleri alanlar1 tespit etmeye

Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir.

e Bu madde hiikiimlerine aykir1 edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim
amacina aykirt kullanildig: tespit edilen tasinmazlar ile sinirli ayni haklar, Maliye
Bakanliginca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye

edilerek bedele gevrilir ve bedeli hak sahibine 6denir (Tereci, 2010 : 4).

Kanunla ortaya konan degisikliklerden biri eskiden siir olarak kabul edilen 30
hektarlik alanin yeni diizenlemeyle 2,5 hektara ¢ekilmesidir. Boylelikle eski diizenlemeye
gore bir yabancinin edinebilecegi tasinmaz miktarinda ciddi bir fiziksel sinirlama getirilmis

olmaktadir. Ancak bunun yaninda istisnai nitelikte bir imkan da saglanarak, sinirlamay1
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getiren climlenin hemen ardindan Bakanlar Kuruluna, s6z konusu 2,5 hektarlik alani
gerekli goriildiiginde 30 hektara kadar yiikseltebilecegi kabul edilmistir. Fakat Bakanlar
Kurulunun bu yetkiyi kullanmasin1 gerektirecek olgiitlerin neler oldugu konusunda ise
kanunda ya da kanunun gerekg¢esinde herhangi bir aciklik bulunmamaktadir (Levi, 2006:

107).

5444 sayili Kanun ile diizenlenen Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin dordiincii
fikrasina gore, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye’de
tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez Tapu Kanunda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun, 2006: madde 1). Bu durumda 5444 sayili kanun geregince
yabanci dernek veya vakiflarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri miimkiin

bulunmamaktadir.

Bu kanunda yabanci uyruklu gergcek kisilerin il bazinda edinebilecekleri
taginmazlarin, illere ve il yiizOl¢limiine gére binde besi gegcmemek iizere oranini tespit

etmesi i¢in Bakanlar Kuruluna yetki verilmistir (Eksi, 2006: 41).

Bu uygulama Tiirkiye’de yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda ilk kez
getirilen bir uygulamadir. Bu hitkme gore, bir il iginde, tasinmaz mal edinmek isteyen
yabancilarin tamaminin edinebilecekleri tasinmaz mallarin toplaminin yiiz 6l¢iimii o ilin
yiizol¢timiiniin binde besinden daha fazla olamayacaktir. Kanun burada Bakanlar Kuruluna
daha diisiik bir oran belirleme yetkisini vermekle birlikte binde besten daha fazla bir oran
belirleme iznini vermemistir. Ayrica yiiz dl¢limiine iliskin bu sinirlamanin uygulanacagi
kisilerden bahsederken madde yalnizca gercek kisileri belirtmistir. Bu durumda, kanunu
tasinmaz mal edinmelerine izin verdigi ticaret sirketleri i¢in bdyle bir smirlama

bulunmamaktadir (Levi, 2006: 113).

Tapu Kanunu’nun 5444 Sayili Kanun ile diizenlenen 35. maddesinin birinci fikrasi
uyarinca, Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarinin kanuni
miras yoluyla intikal eden tasinmazlar1 i¢in belirtilen kayit ve smirlamalar
uygulanmamaktadir. Oliime bagl tasarruflarda belirtilen kayit ve sinirlamalar

uygulanmaktadir (Eksi, 2012: 40).
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Kanunun birinci maddesinde; Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan
devlet vatandaglarinin kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlari i¢in birinci fikrada
belirtilen kayit ve smirlamalar uygulanmaz. Oliime bagl tasarruflarda yukaridaki
fikralarda belirtilen kayit ve sinirlamalar uygulanir. Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda
karsiliklilik olmayan devlet vatandaglarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve
smirli ayni haklarin intikal islemleri tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan
parsellere iligkin bildirimler 1ilgili idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine yapilir.”

denmektedir (Tapu Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, 2006: madde 1).

Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaglarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve smirli ayni haklarin intikal islemleri
yapilarak tasfiye edilecektir. Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet

vatandaslari, 6liime bagl tasarruflarla tasinmaz mal edinemeyeceklerdir (Eksi, 2012: 40).

Tapu Kanunu’nun 5444 sayili Kanun ile degisik 35. maddesinin yedinci fikrasinda
Bakanlar Kurulu’na iki konuda yetki taninmistir. Birincisi, kamu yarar1 ve lilke giivenligi
bakimindan yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci {ilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve smirli ayni
hak edinemeyecekleri alanlar1 belirlemek. Ikincisi, yabanci uyruklu gergek kisilerin il
bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiiz6l¢limiine gore binde besi gegmemek

tizere oranini tespit etmektir (Eksi, 2012: 41).

Kanunun getirdigi bir diger diizenleme ise Askeri Bolge ve Giivenlik Bolgelerine

iliskin diizenlemedir.

Bu diizenlemeyle, kanunun yiiriirlige girdigi tarihte mevcut olan askeri yasak
bolgeler, askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere iliskin kararlara ait harita
ve koordinat degerlerinin tamami, Milli Savunma Bakanlig1 tarafindan en ge¢ ii¢ ay
icerisinde Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin bagh oldugu Bakanliga gonderilecegi,
belirtilen bolgelere iliskin kararlara ait harita ve koordinat degerlerinin, Tapu ve Kadastro
Genel Miidirliigiine goénderilmesi ve sayisal ortama aktarilarak tasra birimlerine intikal

ettirilmesine kadar gececek siirede yetkili askeri makamlardan sorulmak suretiyle,
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belirtilen islemler tamamlandiktan sonra gonderilen belge ve bilgilere gore tapu

islemlerinin yiiriitillecegi diizenlenmistir (Kusgu, 2010: 72).

Yine 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 5444 sayili Kanun ile degisik 35. madde
hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim amacina aykiri
kullanildig: tespit edilen taginmazlar ile sinirl ayni haklar, Maliye Bakanliinca verilecek
siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele
cevrilecek ve bedeli hak sahibine 6denecektir (Tapu Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun, 2006: madde 1)

3.2.2.6.1. 5444 Sayih Kanun ile Yapilan Diizenlemenin Anayasa Mahkemesi

Tarafindan Kismen Iptali

Anayasa Mahkemesi 5444 sayili Kanun ile 2644 Sayili Tapu Kanunu’na getirilen
kanun degisikliklerinden bazilarinin Anayasa’ya aykiri oldugunu tespit ederek, acilan iptal

davasi lizerine kismen iptal etmistir.

Tapu Kanunu’nun 2003 yilinda 5444 sayili kanun ile yeniden diizenlenen 35.
maddesinin birinci fikrasinin dordiincii tiimcesinde, iki buguk hektarlik sinirin, 30 hektara

kadar artirilmasi1 konusunda Bakanlar Kuruluna yetki verilmistir.

Anayasa Mahkemesine gore, yasa koyucunun temel ilkeleri koymadan, gergeveyi
cizmeden yliriitmeye yetki vermemesi, sinirsiz, belirsiz bir alani, yonetimin diizenlemesine
birakmamas1 gerekir. Dava konusu kural ile Bakanlar Kurulu’na tanman yetkinin siniri,
esaslar1 ve cergevesi fikrada belirlenmis olmakla beraber, verilen yetki 2,5 hektarlik yasal
smnirt on iki katina kadar arttirabilmeyi olanakli kildigindan diizenleme, sinirlamanin
islevselligini etkisiz birakacak derecede ol¢iisiizdiir. Buna gore Bakanlar Kurulu’na taninan
on iki katina kadar arttirma yetkisinin 6l¢iisliz olmasi, yasama yetkisinin yliriitme organina

devri sonucunu doguracagindan kabul edilemez (Eksi, 2012: 43).

Yine Anayasa Mahkemesi, 5444 sayili Kanunun 35. maddesinin yedinci fikrasinda
gecen yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il

yiizOl¢limiine gore binde besi gegcmemek iizere oranini tespite ile agiklanan boliimiiniin,
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Anayasaya aykirilik teskil ettigi gerekgesiyle iptaline karar vermistir (AYM, 2008:
S.26758).

Anayasa Mahkemesine gore; “Anayasa Mahkemesi’'nin onceki kararlarinda
vurgulandigi iizere, Anayasa’da yasa ile diizenlenmesi ongériilen konularda yiiriitme
organmina genel ve simirlart belirsiz bir diizenleme yetkisinin verilmesi olanakli degildir.
Yiiriitmenin diizenleme yetkisi yasa ile simrlandirilmis, tamamlayici bir yetkidir. Bu
nedenle, Anayasa’da ongoriilen ayrik durumlar disinda, yiiriitme orgamina yasalarla
diizenlenmemis bir alanda genel nitelikte kural koyma yetkisi verilemez. Ayrica, yiiriitme
organina diizenleme yetkisi veren bir yasa kuralimin Anayasa’min 7. Maddesine uygun
olabilmesi icin temel ilkelerin konulmasi, cercevenin cizilmesi, diizenleme icin sinirsiz,
belirsiz, genis bir alanin birakilmamas: gerekir. Dava konusu kuralla yabanct uyruklu
Qergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin illere ve il yiizolciimiine gore
binde besi ge¢cmemek iizere oramni tespite Bakanlar Kurulu yetkili kilmmaktadir. Iller,
cografi ve stratejik oldugu kadar yerlesim alanlart ve konumlar itibariyle de birbirinden
farkhiliklar gostermektedir. Kimi illerin yerlesim alanlarmmin tamami veya birgok biiyiik
il¢esinin tamami binde beslik sinirin altinda kalabilmektedir. Buna karsilik il yiizél¢iimleri,
ilin ormanlar, daglari ve meralari gibi yerlesim alam disindaki kisimlarini da
kapsamaktadir. Iller icin gecerli kosullarin ilgeler ve beldeler icin de gecerli olmadigindan
soz edilemez. Bu durumda Bakanlar Kurulu’na birakilan diizenleme yetkisinin Anayasal
smrlar da gozetilerek cergevesinin belirlenmedigi agiktir.

Ulke biitinliigii ve egemenligi ile dogrudan ilgili oldugunda duraksama
bulunmayan yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda, yasalarin acik, anlasilabilir ve
simirlary belirli kurallar icermesi gerekir. Iptali istenilen kural ise yeterli aciklik ve
belirlilikten uzak oldugundan Anayasa’min 2. ve 7. maddelerine aykiridir. Iptali gerekir”
(AYM, 2008: 5.26758).

5444 sayili Yasa'min 1. maddesi ile yeniden diizenlenen Tapu Kanunu'nun 35.

"

maddesinin birinci fikrasinin dordiincii tiimcesi ile yedinci fikrasinin "... ve yabanci
uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il ylizol¢limiine
gore binde besi gegmemek lizere oranini tespite ..." boliimiiniin iptaline karar verilmesi ile
meydana gelen hukuksal bosluk kamu yararinin ihlal edici nitelikte goriildiigiinden, yeni

diizenleme yapilabilmesi i¢in yasama organina siire tanimak amaciyla iptal kararinin
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Resmi Gazete'de yayimlandigi 16.01.2008 tarihinden baslayarak ii¢ ay sonra yiiriirliige
girmesi Anayasa Mahkemesi tarafindan uygun bulunmustur (AYM, 2008: S.26758).

3.2.2.7. 03.07.2008 Tarihli 5782 Sayih Kanun Diizenlemesi

1980-2008 doneminde Tiirkiye’de yabanci gergek kisilere yapilan miilk satiglart 80
bini ge¢mistir. Toplam satiglarin  yarisindan fazlasit 2004-2008 yillar1  arasinda
gerceklesmistir. Satiglarin bu kisa siirede hizlanmasinin baslica nedeni yabancilara miilk
satigin1 diizenleyen mevzuattaki serbestlesmedir. 2003 yilinda ilk kez, kirsal alanlarda

yabanci1 uyruklularin miilk edinmesinin 6nii agilmistir (Gorer ve digerleri, 2010: 120).

Anayasa Mahkemesi’nin iptal karar1 16.4.2008 tarihinde yiiriirliige girmistir. iptal
kararinin yiiriirlige girdigi 16.4.2008 tarihinden itibaren yeni yasal diizenleme yapma
calismalar1 tamamlanincaya kadar olan siiregte, TKGM, biitiin tapu ve kadastro dairelerine
genelge gondererek yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci lilkelerde bu {ilkelerin
kanunlarina goére kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de tasinmaz
edinme ve intikal taleplerinin ikinci bir talimata kadar bekletilmesini bildirmistir. Daha
sonra Anayasa Mahkemesi karar1 dogrultusunda Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin yedinci
ve sekizinci fikralari, 2008 yilinda Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasma Dair 5782
Sayili Kanun ile yeniden diizenlenmistir. 5782 sayili Kanun, sadece Tapu Kanunu’nun
yedinci ve sekizinci fikralarin1 degistirmekle kalmamis, Tapu Kanunu’nun 2003 yilinda
yiiriirliikten kaldirilan 36. maddesini yeniden diizenlemis ve ayrica Tapu Kanunu’na gegici

3. maddeyi de eklemistir (Eksi, 2012: 44, 45).

Bu diizenleme ile yabanci uyruklu gercek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda,
uygulama imar plam1 ve mevzi imar plan smirlart igerisinde kalan toplam alanlarin
ylizél¢glimiiniin yiizde onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte
smirlt ayni hak edinebilecegi belirtilmistir(Tapu Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun, 2008: madde 1). Bir gercek kisinin tilke genelinde edinebilecegi tasinmaz miktari
ise 2,5 hektar olarak birakilmistir (Tereci, 2012: 5).

Yabancilarin Tiirkiye’de tiizel kisilige sahip sirketler “faaliyet konularini yiiriitmek

lizere” tasinmaz edinebilmesinin ve bagka bir yabanci sirkete tiim haklarini
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devredebilmesinin yolu agilmigtir (TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, 2012:
28).

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi {ilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit,
inang ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlari ile
flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde
kamu yarar ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirh
ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kurum ve kuruluglarinin tescile esas koordinatlt
harita ve planlart iceren teklifi lizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkili olacaktir

(TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, 2012: 28, 29).

Ayrica, yapilan yeni diizenleme ile yine daha dnce Anayasa Mahkemesince iptal
edilen 4875 sayil1 Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunun 3. Maddesinin (d) bendindeki; “
Yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye’de kurduklar veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip
sirketlerin, Tiirk vatandaslarinin edinimine agik bolgelerde tasinmaz miilkiyeti veya sinirl
ayni hak edinmeleri serbesttir” hiikkmii ile ilgili olan kisim da Tapu Kanunun 36. Maddesi
cercevesinde tasinmazin bulundugu Valilik¢e gerekli inceleme yapilmasi kaydiyla faaliyet

ve uygunluk denetimi sart1 getirilerek yeniden ihdas edilmistir (Tereci, 2010: 5).

Tapu Kanunu’nda yapilan bu degisikligin olumsuz yanlarindan biri, imar planlari
tizerinde yabanci sermayenin baskisini daha da arttirmaya yonelik olmustur. Bu yasayla
yabancilara toprak satisinda yerlesim alanlar1 disinda yeni imar planlariin hizlica
yapilabilmesi hedeflenmis, imar planlarinin olusturulmasinda kamu ve toplum yarar1 degil,
“kar” asil belirleyici haline getirilmistir (TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odast,
2012: 29).

Aslinda yapilan diizenleme dikkatle incelenecek olursa, diizenlemenin Anayasa
Mahkemesinin iptal kararlarimi dikkate alir gibi goriinmesine karsin, aslinda bu iptal

gerekceleri lizerinde hafif diizeltmeler igerdigi gézlerden kagmayacaktir.
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3.2.2.7.1. 5782 Sayii Kanunun Anayasa Mahkemesi Tarafindan Kismen Iptali

5782 sayili kanunla yapilan bu diizenleme Tapu Kanunu’nda bircok bosluk
yaratmistir. Ayrica adi anilan kanunla birlikte cesitli belirsizlikler olusmus, yine kanunun
35. maddesinde ongoriilen sinirlamalarin da asilmast miimkiin hale gelmistir. Bu ve bunun

gibi olumsuzluklar nedeniyle 5782 sayili kanunun;

a) 1. maddesiyle degistirilen 2644 sayili Tapu Kanunun 35. maddesinin yedinci
fikrasinin ikinci ve li¢lincii ciimlesi,

b) 2. maddesiyle yeniden diizenlenen 2644 sayili Tapu Kanunun 36. maddesinin
birinci fikrasinin birinci ve ikinci ciimlesi,

c) 3. maddesiyle 2644 sayili Tapu Kanununa eklenen Gegici 3. maddesinin ikinci

fikrasinin iptalleri talep edilmistir.

Bunun iizerine Anayasa Mahkemesi, 12.05.2011 tarih ve E:2008/79 K:2011/74
sayil1 karari ile 3.7.2008 giinlii, 5782 sayili Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun’un, 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin degistirilen yedinci fikrasinin
ikinci ve lgiincii climlelerinin Anayasa’ya aykirt olmadigina ve iptal isteminin reddine;
Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin birinci fikrasinin birinci ve ikinci ctimlelerinin
anayasa’ya aykirt olmadigina ve iptal isteminin reddine; Tapu Kanunu’na eklenen gecici 3.

maddenin ikinci fikrasinin Anayasa’ya aykiri olduguna ve iptaline oybirligiyle karar

vermistir (AYM, 2011: S. 28003).
Bu iptalden sonra yapilan islem Tapu Kanununda 2012 yili degisikligi olmustur.

2012 degisikliklerine gegmeden o6nce 2008 yilina kadar olan siiregte yabancilara yapilan

tasinmaz satigindaki istatistiki veriler asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo 12: Yabancilara Satisin En Cok Yapildigi illerde Alinan Miilklerin

Ozellikleri 2004-2008 Donemi

Ili Tasinmaz | % Kisi % Ana % Kat %

sayist sayi1s1 tasinmaz miilkiyeti

sayis1 tasinmaz
sayisi

Antalya 18.031 35,35 | 24.217 40,69 1.240 9,53 16.791 44,19
Mugla 8.978 17,60 | 12.846 21,58 1.476 11,35 7.502 19,74
Aydin 6.452 12,65 9.082 15,26 769 591 5.683 14,96
Istanbul 3.731 7,31 3.445 5,79 1.238 9,52 2.493 6,56
[zmir 1.725 3,38 1.740 2,92 778 5,98 947 2,49
Ankara 1.104 2,16 795 1,34 506 3,89 598 1,57
Mersin 898 1,76 1.016 1,71 182 1,40 716 1,88
Bursa 774 1,52 714 1,20 481 3,70 293 0,77
Hatay 746 1,46 509 0,86 517 3,97 229 0,60
Toplam 42.439 83,20 | 54.364 91,33 7.187 55,25 35.252 92,77
Tiirkiye 51.007 | 100,00 | 59.522 | 100,00 13.008 | 100,00 37.999 | 100,00
Toplam

Kaynak: Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi Yabanci

Isler Dairesi Bagkanligi, www.tkgm.gov.tr.

Tablodan da anlasildig1 iizere yabancilarin en ¢ok taginmaz edindikleri il

Antalya’dir. ikinci sirada ise Mugla yer almaktadir. Anlagilmaktadir ki yabancilar en gok

tatil bolgelerini tercih etmektedir.

Tablo 13: Yabana Gergek Kisilere En Cok Tasinmaz Mal Satisinin Oldugu

illerde Dénemler itibariyle Degisim

Mller 1980-2004 Donemi 2004-2008 Donemi 1980-2008 yillar arasindaki
toplam tasinmaz sayisi toplam taginmaz sayisi toplam taginmaz sayisi
Antalya 6.834 18.031 24.865
Mersin 1.004 898 1.902
Aydin 1.690 6.452 8.142
Mugla 3.360 8.978 12.338
Balikesir 781 374 1.155
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Adana 171 301 472
Hatay 1.266 **XT46 2.012
Istanbul 7.698 3.731 11.429
Bursa 2.835 774 3.609
[zmir 3.427 1.725 5.152
Kocaeli 446 339 758
Yalova 461 258 719
Samsun 119 220 339
Sakarya 145 296 441
Tekirdag 241 229 470
Edirne 117 89 206
Ankara 635 1.104 1.739
Gaziantep 172 107 279
Kilis 311 FHx] 312
Manisa 562 149 711
Mardin **84 441 525
Nevsehir 165 303 468
Kirsehir **6 418 487
Kayseri **19 553 572
Konya **60 390 450
Toplam 32.609 46.907 79.552
Tiirkiye 33.254 51.007 84.261

Kaynak: Cevre ve Sehircilik Bakanlig1, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler

Dairesi Bagkanligi, www.tkgm.gov.tr.

*100 satis ve iizerinin ger¢eklesmis oldugu iller

**]kinci ddnemde satis patlamasi yasayan iller

***Kilis ve Hatay’da il i¢in belirlenen binde bes smir1 asildigindan satislar bu illerde

durdurulmustur.

Kiyisi olan ve olmayan illerde yasanan yabancilarin miilk ediniminde ozellikle

1980 sonrasinda degisiklikler yasanmustir. Ozellikle kiy1 olan illerde yabancilar daha ¢ok

miilk edinmeye baslamistir.
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Tablo 14:

Kiyis1 Olan ve Olmayan Illere Gére Alinan Miilklerin Nitelikleri ve
Biiyiikliikleri 1980-2004 Donemi

Iller Toplam Arsa Arsa/arazi Alan Meskenli Meskenli | Alan Bagimsiz | Bagimsiz | Alan
tasinmaz | sayist | alani m? %’si arsa/arazi | arsafarazi | %’si boliim boliim %’si
say1st say1st alan1 m? sayl1s1 Alani m?
Kiyist Olan Iller
Antalya 6638 784 1025787 0,59 145 75595 6,75 5709 690229 33,36
Aydin 1671 210 351692 0,20 66 17354 1,55 1395 168805 8,16
Balikesir 779 246 448677 0,26 91 22699 2,03 442 56643 2,74
Bursa 4037 2471 1502753 0,86 525 70911 6,33 1041 35066 1,69
Hatay 1228 1030 49785835 28,42 90 105307 9,40 108 3655 0,18
Istanbul 6819 1226 736934 0,42 568 237515 21,20 5025 315748 15,26
Izmir 3378 1170 1611226 0,92 447 156359 13,96 1761 166325 8,04
Mersin 997 220 356216 0,20 26 35272 3,15 751 56724 2,74
Mugla 3284 943 1619333 0,92 324 270725 24,17 2017 435975 21,07
Kiyist Olmayan Iller

Ankara 635 230 250549 0,14 16 5951 0,53 389 44498 2,15
Gaziantep 172 142 5828431 3,33 22 7665 0,68 8 1855 0,09
Kilis 311 309 104205309 59,49 2 33 0,00 0 0 0,00
Manisa 562 372 752911 0,43 38 10185 0,91 152 6748 0,33
Mardin 84 60 4658477 2,66 24 5390 0,48 0 0 0,00
Nevsehir 165 26 20634 0,01 131 28666 2,56 8 862 0,04
Toplam 23941 9439 173154764| 98,85 2515 1049627 93,70 18806 1983133 95,84
Tiirkiye 33254 | 10522 175176075| 100,00 2688 1120195 | 100,00 20044 2069157 | 100,00
Toplam1

Kaynak: Cevre ve Sehircilik Bakanlig1, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler

Dairesi Bagkanligi, www.tkgm.gov.tr.

1980-2004 arast i¢in durum bdyledir. 2004-2008 arasi i¢in durum incelendiginde

ise farkliliklar goze carpmaktadir.

Tablo 15: Kiyis1 Olan ve Olmayan illere Gore Alinan Miilklerin Nitelikleri ve
Biiyiikliikleri 2004-2008 donemi

Iller Toplam Ana Ana Alan Ortalama | Kat Kat Alan
Tasinmaz | Tasinmaz | tasinmaz %’si ana miilkiyeti | mulkiyeti | %’si
sayisi sayisi alan1 m? taginmaz tasinmaz | taginmaz

biyiikliigi | sayisi alan1 m?
m?
Kiyist Olan Iller
Antalya 18031 1240 1545578 0,88 1246 16791 | 1933739 36,47
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Mugla 8978 1476 1828432 1,04 1239 7502 | 1811773 34,17
Aydin 6452 769 1062130 0,61 1381 5683 851533 16,06
Istanbul 3731 1238 1049660 0,60 848 2493 165689 3,12
[zmir 1725 778 1299294 0,74 1670 947 141747 2,67
Mersin 898 182 397139 0,23 2182 716 71331 1,35
Bursa 774 481 573476 0,33 1192 293 11275 0,21
Hatay 746 517 869725 0,50 1682 229 16474 0,31
Balikesir 374 207 313831 0,18 1516 167 32058 0,60
Kocaeli 339 202 237622 0,14 1176 137 9112 0,17
Kiyis1 Olmayan Iller

Ankara 1104 506 3388507 1,93 6697 598 37640 0,71
Kayseri 553 274 986162 0,56 3599 279 17995 0,34
Mardin 441 426 1896309 1,08 4451 15 51 0,00
Kirsehir 418 355 1919621 1,10 5407 63 3332 0,06
Konya 390 216 1408986 0,80 6529 174 21644 0,41
Toplam 44954 8867 18776472 10,72 40809 36087 | 5125396 96,66
Tiirkiye

Toplamu 51007 13008 37015136 | 100,00 16648 37999 | 5302273 | 100,00

Kaynak: Cevre ve Sehircilik Bakanligl, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler

Dairesi Bagkanligi, www.tkgm.gov.tr.

Tablodan da anlasilacag1 gibi 2004-2008 aras1 donemde 6zellikle kiyisi olan illerde

yabancilara taginmaz satis1 konusunda gozle goriiliir bir artis yasanmistir.
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DORDUNCU BOLUM

4. TAPU KANUNU 2012 DEGISIKLiGIYLE YABANCILARIN TASINMAZ
MAL EDINMESI

Bir iilkedeki ekonomik uygulamalar o {iilkenin siyasi ve iktisadi tarihinden ve
uluslararas1 gergeklerden ayri degerlendirilemez. 1984’den sonra giindeme gelen ve
giiniimiize dek devam eden “yabancilara toprak satis1” konusu da yalnizca hukuki bir konu
olmayip, ulusal ve kiiresel dlgcekte 1970 sonrasi gelisen ekonomi anlayislarinin zorunlu
uygulamalar1 olarak ele alinmalidir (TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odast,
2012: 32).

Bugiin emlak piyasalarinin artan oranda uluslararasilagsmasinda etkili olan iki
belirleyiciden birisi finans piyasalarinin serbestlesmesi, digeri ise 1980’1l yillar ve
sonrasinda iletisim ve ulasim teknolojilerinde yasanan gelismelerdir. Bu iki etken,
uluslararas1 sermaye akisinin yoniinii, dolayisiyla miilkiin kiiresel 6lgekte ticari bir mal
haline gelmesini ve emlak yatirimlarmin nicelik ve nitelik acisindan boyutlarim

belirlemede 6nemli bir rol iistlenmistir (Magalhaes, 2001: 99-121).

1980 sonras1 donemde, bor¢ veren uluslararasi kuruluslar ile (Dilinya Bankasi, IMF,
Diinya Ticaret Orgiitii gibi) Tiirkiye arasinda yapilan ekonomik anlasma metinlerinde,
borca karsilik yapmakla ylikiimlii olunan oncelikler belirtilmektedir. Yabancilara tasinmaz
satis1 da kiiresellesme ideolojisi ile farkli bir 6neme sahip olmus, bu konu neo-liberal
politikalar dogrultusunda yeniden ele alinmaya baslanmistir. Bilindigi gibi, bu siire¢ 24
Ocak Kararlart olarak anilan kararlarla 1980 yilinda baslatilmistir (TMMOB Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odasi, 2012: 32,33).

1980 yilinda ¢ikarilan 24 Ocak Ekonomik istikrar Kararlari’nin temel amaci karma
ekonomiden liberal ekonomiye gegcistir. Bu yonde yapilmasi gerekenler ise IMF “Niyet

Mektuplari”nda, Diinya Bankasi Kredi Antlagsmalari ve Avrupa Birligi Katilim Ortakligi



Belgeleri’nde bir dayatma olarak yer almis ve bu politikalar birer birer uygulanmigtir

(TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, 2012: 33).

1980’ler ve 1990’larda Istanbul metropoliten alanm1 ve ¢evresini icine alan
uluslararas1 emlak piyasasi, Tiirkiye’nin turizm alaninda uluslararasi paymin artmasi
sonucunda, Ege ve Bati Akdeniz cevresindeki kiyr yerlesmelerini kesfetmistir. Yabanci
gercek kisilerin bu egilimi ile 2000°1i yillarda Tiirkiye emlak piyasasi da uluslararasi emlak

piyasalarina eklemlenerek yeni bir boyut kazanmistir (Gorer ve digerleri, 2010: 121).

Iste boyle bir ortamda, Ozal Hiikiimeti, yabancilara toprak satisi 6ngéren ilk
kanunu yasalagtirmistir. Hemen ardindan, 3029 sayili kanuna dayanarak Suudi Prens
Abdullah Bin Abdiilaziz’e Istanbul Bogazindaki Sevda Tepesi’nin satigt yapilmistir.
Anayasa Mahkemesi bu kanunu, Anayasa’ya esas bakimindan aykiriligi nedeniyle iptal
etmis fakat kararlar geriye doniik islemedigi icin, Sevda Tepesi’nin satilisi, yabancilara
toprak satisinin ilk 6rnegi olarak kalmistir ( TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odasi, 2012: 34).

1984 yilindan sonra diinyaya hakim olmaya baslayan neo-liberal politikalar
yabancilarin miilk edinimi konusunda da etkisini gostermis, Tiirkiye’de ozellikle
yabancilara taginmaz satis1 konusunda 2012 yilinda yapilan degisiklik ekonomik kaygilarla

birlikte bu liberal politikanin benimsendiginin kanit1 olmustur.

Bu boliimiimiizde 6302 sayili kanun ile getirilen degisiklikler neticesinde 2644
sayili Tapu Kanunu’nun yeniden sekillenen 35 ve 36. maddelerine deginilecek olup,

yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi daha ayrintili ele alinacaktir.

4.1.18.05.2012 Tarih ve 6302 Sayih Kanun

4.1.1. Tapu Kanunu ve Kadastro Kanunda Degisiklik Yapilmasina iliskin

Kanun Tasarisi

2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35 ve 36. maddelerinde degisiklik yapmak ve bu

kanuna bir madde eklemek lizere Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan bir tasari
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hazirlanmistir.  “Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasma Iliskin
Kanun Tasaris1” Bakanlar Kurulu tarafindan 20.1.2012 tarihinde TBMM Baskanligi’na
sunulmustur(Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun

Tasaris1, 20.01.2012, http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem?24/yil01/ss228.pdf).

S6z konusu Bakanlar Kurulu tarafindan 20.1.2012 tarihinde TBMM Bagkanligi’na
sunulan tasarmin 1’inci maddesine gore 22/12/1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanununun

35 inci maddesinin asagidaki sekilde degistirilmistir:

“Madde 35- Kanuni smirlamalara uyulmak kaydiyla iilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerde Disisleri Bakanliginin goriisii iizerine Cevre ve Sehircilik ve Maliye
Bakanlig1 tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gergek kisiler
Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilirler. Bu kisilerin iilke genelinde
edinebilecekleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirlt ayni haklarin toplam
yiizOlcimii otuz hektar1 gegemez. Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanhigi iilke

menfaatlerinin gerektirdigi hallerde bu miktar iki katina ¢ikarmaya yetkilidir.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig1 yabanct uyruklu gercek kisilerin taginmaz
ve sinirli ayni hak edinebilecekleri yerleri; il, ilge, uygulama imar plani, mevzii imar plan,

koordinatlari belirlenmis alanlar veya bunlarin belirli oranlari olarak belirleyebilir.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanliginca belirlenen iilke vatandaglarinin miras
yoluyla intikal eden tasinmazlari i¢in birinci fikrada belirtilen kayit ve simirlamalar

uygulanir.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanliginca belirlenen iilke vatandaslar1 digindaki
yabanc1 uyruklu gergek kisilerin miras yoluyla edindikleri taginmaz ve sinirli ayni haklarin

intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir.
Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip

ticaret sirketleri, ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz ve sinirli ayni hak

edinebilirler.
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Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye’de tasinmaz

edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye’de taginmaz rehin

tesisinde bu maddede yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve
koordinat degerleri bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren en geg¢ alt1 ay i¢cinde ve bu
yerlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildigi
tarihten itibaren bir ay i¢inde Milli Savunma Bakanliginca, 6zel giivenlik bolgeleri ve
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri Bakanliginca ayni siirede
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin bagli oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanunun
yiirlirliik tarihinden itibaren alt1 ay sonra bu fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere

gore tapu islemleri yiiriitiiliir.

Yapisiz tasinmaz satin alan yabanci uyruklu gercek kisi, satin aldigi taginmazda
gelistirecegi projeyi iki yil icerisinde ilgili Bakanligin onayma sunmak zorundadir. Ilgili
Bakanlik onaylanan Tapu Kiitiigiiniin beyanlar hanesine belirtme yapmak iizere tasinmazin
bulundugu Tapu Midirliigiine gonderir. Projenin siiresi iginde gergeklesip
gerceklesmedigi ilgili Bakanlikg¢a takip edilir. Siiresi igerisinde basvurulmayan veya

gergeklestirilmeyen projelerde bu maddenin tasfiyeye iliskin hiikiimleri uygulanir.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig: iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde
yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinimini iilke,
yer, zaman ve miktar bakimindan kismen veya tamamen durdurabilir, sinirlandirabilir veya

hesaplayabilir.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligi bu madde kapsamindaki yetkilerini birlikte

kullanirlar.
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Bu madde hiikiimlerine aykiri edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim
amacina aykirt kullanildig ilgili idarelerce tespit edilen taginmazlar ile sinirli ayni haklar,
Maliye Bakanliginca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde
tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine 6denir” (Tapu Kanunu ve Kadastro
Kanununda  Degisiklik  Yapilmasina  iliskin ~ Kanun  Tasarisi,  20.01.2012,
http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss228.pdf).

Diinyada bir¢ok iilkede ekonomik kriz varken Tiirkiye’nin s6z konusu krizlerden
yara almadan ¢ikmasi, ekonomik beklentilerle yabancilara tasinmaz mal satigini
dayanaksiz kilmaktadir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan Tasari’nin ekonomik
sebeplerle hazirlandig1 ve ozellikle de insaat sektoriiniin canlandirilmast amaciyla yeni
diizenlemenin yapildigi medyada yer alan haberler arasindadir. Ancak su anda Tiirkiye nin
icinde bulundugu ekonomik durum, ne 1867 donemi ve ne de 1984°lii yillarla mukayese
edilebilir. Eger boyle bir felsefeyle Tasari hazirlanmigsa, o zaman Tasari’nin glinlimiiz

gercekleriyle bagdagmadigini sdylemek yanlis olmayacaktir (Eksi, 2012: 83).

4.1.2. Tasarmin Alt Komisyonda Goriisiilmesi ve Baz1 Degisikliklere Ugramasi

Tasari’nin Alt Komisyonda goriisiilmesi sirasinda birgok elestiri dile getirilmistir.

Bu elestirilerin baslicalar1 sunlardir(Eksi, 2012: 85):

e Yabancilarin Tirkiye’de edinebilecekleri tasinmazlarin miktarinin otuz hektara
c¢ikarilmasinin milli menfaatlere aykir1 olmasi,

e Tasar’'nin yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinimine iliskin
diizenlemelerin iptali davalarinda Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen kararlarla
bagdagmamasi,

e Miitekabiliyet ilkesinin aranmamasi,

e Kanuni sinirlamalara uyulmasinin ne anlama geldiginin agik olmamasi,

e Vatandaslar Tiirkiye’de tasinmaz mal edinecek {ilkeleri belirleme yetkisi de dahil

Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile Maliye Bakanligi’na asir1 yetki verilmesidir.

Tim bu elestirilerin ardindan alt komisyonda tasarida baz1 degisiklikler

yapmustir.S6z konusu degisikliklerle;
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Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 ile Maliye Bakanlig1 yerine Bakanlar Kurulu’na yetki
verilmigtir. Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait Harita
ve koordinat degerlerinin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl oldugu Bakanliga
verilme siiresi 6 aydan 1 yila ¢ikarilmistir. Bankalarin alacaklarina mahsuben almak
zorunda kaldiklar1 taginmazlara iliskin olarak tasarmin 2. Maddesine yeni bir fikra
eklenmistir. Ve son olarak da Tapu Miidiirliikklerinin Veraset Belgesi Diizenleme Yetkisi

tasaridan ¢ikarilmistir(Eksi, 2012: 90).

4.1.3. Adalet Komisyonu Tarafindan Yapilan Goriismeler ve Diizenlemeler

Adalet Komisyonu, raporunu 19.4.2012 tarihinde TBMM Baskanligi’na sunmustur.
Adalet Komisyonu’nda da tasariya kars1 bazi elestiriler yapilmistir (Eksi, 2012: 97,98).

Bu elestiriler;

- Alt Komisyon’un kabul ettigi metinde miitekabiliyet ilkesine yer verilmemesinin
Anayasaya ve esitlik ilkesine aykir1 olmasi

- Alt Komisyon’un kabul ettigi metinde yer alan kanuni siirlamalar ifadesinin
miiphem olmasi

- Alt Komisyon’un kabul ettigi metinde yiirlitme organina genel, sinirsiz ve
cergevesi belirsiz bir sekilde yetki devredilmesi

- Alt Komisyon’un kabul ettii metinde Anayasa Mahkemesinin iptal
gerekcgelerinin dikkate alinmamasi

- Alt Komisyon’un kabul ettigi metinde yabancilarin smirsiz bir sekilde taginmaz

mal edinebilmelerinin 6niiniin agilmasinin milli menfaatlerle bagdasmamasidir.

Biitiin bu elestirilerin ardindan Adalet Komisyonu, Alt Komisyonun kabul ettigi
metin lizerinde goriismeler yapmis ve yapilan goriismelerin ardindan yeni bir metin

olusturmustur.
Bakanlar Kurulu tarafindan 20.1.2012 tarihinde 22/12/1934 tarih ve 2644 sayili

Tapu Kanununun 35 ve 36’inc1 madde degisikligine iliskin TBMM Baskanligi’na sunulan

tasarinin Adalet Komisyonu tarafindan kabul edilen metnine gore (Tapu Kanunu ve
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Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun Tasarisi, 20.01.2012,
http://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss228.pdf):

“Madde 35- Kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslar arasi ikili iliskiler yoniinden ve iilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen {ilkelerin vatandasi olan yabanci
uyruklu gercek kisiler Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilirler. Yabanci uyruklu gercek kisilerin
edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, ilge
yiizélgiimiiniin yiizde onunu ve kisi bagina iilke genelinde otuz hektar1 gegmez. Bakanlar Kurulu kisi basina

iilke genelinde edinilebilecek miktari iki katina kadar artirmaya yetkilidir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret girketleri
ancak 0zel kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde taginmaz ve sinirli ayni hak edinebilirler. Bu ticaret sirketleri
disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine simurli ayni hak tesis edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanct

uyruklu gercek kisiler lehine tasinmaz rehni tesisinde bu maddede yer alan sinirlamalar uygulanmaz.

Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci
tilkelerde kendi tlkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve
smirlt ayni hak edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yliz6l¢iim ve miktar olarak

belirleyebilir, sinirlandirabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil iginde ilgili
Bakanligin onayina sunmak zorundadir. ilgili Bakanlikga baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan
proje tapu Kkiitiigline beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiine

gonderilir. Onaylanan projenin siiresi icinde gergeklestirilip gergeklestirilmedigi ilgili Bakanlikga takip edilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve koordinat
degerleri bu kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren en geg bir yil iginde ve bu yerlere ait degisiklik kararlarina
ait harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildig1 tarihten itibaren bir ay iginde Milli Savunma
Bakanliginca, 6zel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Igisleri
Bakanhiginca aymi siirede Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigiiniin baglh oldugu Bakanliga verilir. Bu
Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren bir yil sonra bu fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere gore tapu

islemleri yiiriitiiliir.

Bu madde hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen, edinim amacina aykir1 kullanildigr ilgili Bakanlik ve
idarelerce tespit edilen, siiresi iginde ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi iginde ilgili Bakanliga
bagvurulmayan veya siiresi ic¢inde projeleri gerceklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikrasi

kapsamindaki smirlamalar disinda miras yoluyla edinilen tasinmazlar ve simirli ayni haklar, Maliye
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Bakanliginca verilecek bir yili gegmeyen siire iginde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye

edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine 6denir”.

“Madde 36- 29/5/2009 tarihli ve 5901 sayili Tirk Vatandashgr Kanununun 28 inci maddesi
kapsamindaki kisiler hari¢ olmak iizere yabanci uyruklu gergek kisilerin, yabanci {ilkelerin kanunlarina gore
kurulmus tiizel kisilerin ve uluslararast kuruluslarin yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip
olduklar1 veya yonetim hakkini haiz kisilerin ¢gogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine
sahip olduklart Tiirkiye’de kurulu tiizel kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet
konularini ytirlitmek {izere taginmaz miilkiyeti veya sinirlt ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.

Birinci fikrada belirtilen sirketlerin Tiirkiye’de kurulu baska bir sirkete dogrudan veya dolayl olarak
ortak olmasi durumunda, yabanci yatirirmcinin ortak olunan sirketteki nihai ortaklik oraninin yiizde elli veya
daha fazla olmasi halinde; yabanci yatirimcilarin, tasinmaz maliki yerli sermayeli sirketlerin hisselerinin
yiizde elli veya daha fazlasini dogrudan veya dolayli olarak edinmesi ve tasinmaz maliki mevcut yabanci
sermayeli sirketlerde yabanci yatirimcilarin ortaklik oranimin hisse devri sonucunda yiizde elli veya daha
fazlasina ulagsmasi durumunda da ayni esaslar gecerlidir.

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu hiikiimleri
sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve aynt Kanunun 28 inci
maddesi ¢ergevesinde belirlenen bolgelerdeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri Genelkurmay Baskanliginin ya
da yetkilendirecegi komutanliklarin; 6zel giivenlik bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri ise
taginmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabidir. Bu fikra kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde,
edinimin iilke giivenligine uygunlugu esas alinir.

Yukaridaki fikralar kapsami disinda kalan yabanci sermayeli sirketler, yerli sermayeli sirketlerin tabi
oldugu hiikiimler gergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.

Tasinmaz rehni tesisinde, taginmaz rehninin paraya ¢evrilmesi kapsamindaki miilkiyet edinimlerinde,
sirket birlesmelerinden ve bdlinmelerinden dogan taginmaz miilkiyeti ve sinirh ayni hak naklinde, organize
sanayi bdlgeleri, endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bolgeleri ve serbest bolgeler gibi 6zel yatirim
bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimlerinde ve ilgili mevzuata gore belli siirede elden
¢tkarma zorunlulugunun devam etmesi kaydiyla bankalarin, 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik
Kanunu ¢ercevesinde kredi olarak sayilan igslemler nedeniyle ya da alacaklarini tahsil amacryla edindikleri
taginmazlarda bu madde hiikiimleri uygulanmaz.

Bu madde kapsaminda edinilen taginmazlarin kullanimi, valiliklerce tapu kayitlari ¢ergevesinde belli
araliklarla izlenir.

Bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde edinildigi veya kullanildig: tespit edilen taginmazlar ve sinirlt
ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire i¢inde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine 6denir.

Bu maddenin uygulanmasina iligkin usul ve esaslar, ilgili kurum ve kuruluslarin goriislerinin
alinmasini miiteakip Ekonomi Bakanlig: tarafindan ¢ikarilan yonetmelikle diizenlenir.”

Adalet Komisyonu’nun kabul etti§i metne gore, yabanci gergek kisinin:

- Kanuni simirlamalara uymasi,

- Uluslar arast ikili iliskiler ve iilke menfaatlerini dikkate alarak Bakanlar
Kurulu’nun belirledigi listede yer alan {ilkelerden birinin vatandasi olmasi,

- Edinilecek tasinmaz ve siirl ayni haklarin kisi basina iilke genelinde otuz hektari
gegmemesi,
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- Tasinmaz mal edinilecek ilgede yabancilarin edindikleri tasinmaz mal miktarinin
ilge yliz6l¢limiiniin ylizde onunu gegmemesi,

- Bakanlar Kurulu’nun, iilke menfaatleri uyarinca yabanci uyruklu gercek kisilerin
tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimlerini; tilke, kisi, cografi bolge, siire, say1, oran,
tir nitelik, yiizolglim ve miktar olarak belirleyip belirlemediginin; sinirlandirip
simirlamadiginin; kismen veya tamamen durdurmus veya yasaklamis olup

olmadigiin dikkate alinmasi,

sartlartyla Tiirkiye’de tasinmaz ve smirli ayni hak edinebilirler.

TBMM’de yapilan goriismeler sonrasinda Hiikiimet tarafindan tasarida yapilan iki

degisiklik kabul edilerek tasar1 yasalasmistir. S6z konusu iki degisiklik (Eksi, 2012: 125):

(1) Ilge smirlar icinde 6zel miilkiyet, kamu mali, mera, yayla, kislak, gél, orman
oldugu dikkate alinarak, ilge ylizélglimiiniin yiizde onu ifadesi, “6zel miilkiyete

konu ilge yiiz 6l¢iimiiniin ylizde onu” seklinde degistirilmistir.

(2) Yirtrliik maddesi degistirilmistir. 6302 sayili Kanun’un 2. maddesi yayimi
tarihinden ti¢ ay sonra; diger maddeleri yayimi tarihinde (18.05.2012) yiiriirliige girmistir.

4.1.4. 6302 Sayih Kanunla Tapu Kanununun 35’inci Maddesinde Yapilan
Degisiklik Cercevesinde Yabanci Uyruklu Gerg¢ek Kisilerin Tasinmaz

ve Simirli Ayni Hak Edinimleri

18.05.2012 tarih ve 28296 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 6302
sayil1 Kanun’un 1. maddesi ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde degisiklik
yapilmis ve kanuni simirlamalara uyulmak kaydi ile Bakanlar Kurulu tarafindan
belirlenecek iilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz
ve smirli ayni hak edinebilecekleri, bununla birlikte Bakanlar Kurulu'nun, iilke
menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci {ilkelerde kendi
iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve

sinirlt ayni hak edinimlerini; {ilke, kisi, cografi bdlge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiiz

92



Olglim ve miktar olarak belirleyebilecegi, sinirlandirabilecegi, kismen veya tamamen

durdurabilecegi veya yasaklayabilecegi hitkkmii getirilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 6302 sayili Kanun ile yapilan degisiklik
sebebiyle Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliiklerine 21.05.2012 tarih ve 350/638 sayili yazi
gonderilmistir. S6z konusu yazi ile; Bakanlar Kurulu karari ¢ikincaya kadar yabanci
uyruklu gergek kisilere ait tasinmaz edinim taleplerine iliskin bagvurularin alinmasi, gerek
daha 6nce basvurusu alinmis ancak sonuglandirilmamis ve gerekse yeni bagvurulara iliskin
herhangi bir islem tesis edilmeyerek islemlerin bekletilmesi, karar ¢iktiginda karar
sonucuna gore taleplerin degerlendirilmesi gerektigi belirtilmistir (Yabanci Gergek

Kisilerin Tasinmaz Edinimi Konulu Yazi, 2012: http://www.tkgm.gov.tr/tr/mevzuat).

Yabancit uyruklu gergek kisilerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimine yonelik
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yine ayrica 06.08.2012 tarih ve 1734 sayili
genelge yayinlanarak 6302 sayili Kanun ile 2644 Sayili Tapu Kanunun yeniden
diizenlenen 35. maddesine aciklik getirilmeye c¢alisilmistir. S6z konusu genelge
aciklamalarina gore (Yabanci Uyruklu Gercek Kisilerin Taginmaz ve Sinirli Ayni Hak
Edinimi Konulu Genelge, 2012, http://www.tkgm.gov.tr/tr/mevzuat):

- Bakanlar Kurulunca belirlenen yabanci uyruklu gergek kisiler kanunda belirtilen
sartlar dahilinde ve kanuni sinirlara uyulmak kaydi ile taginmaz ve smurli ayni hak
edinebileceklerdir. Bu ¢ercevede oncelikle tasinmaz ya da sinirli ayni hak basvurularinda
bu tasinmaz ya da hakkin s6z konusu uyruk agisindan edinim sartlari, yayimlanan listeye
gore incelenecek ve edinimin miimkiin oldugu tespit edildikten sonra (Tarimsal arazilere
iliskin taleplerde Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanlig1, SIT alanlarina iliskin taleplerde ise
bu alanin 6zelligine gore Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 ya da Cevre ve Sehircilik Bakanlig
tagra birimlerinden talebin mevzuatlara uygunlugunun sorulmasi, edinimine izin verilen
simir Ulkelerin vatandaslarmin taleplerinde ise edinilmek istenen tasmnmazin kendi
tilkelerine sinir illerden olmamasi kaydiyla) isleme konu taginmazin 2565 sayili yasa
kapsaminda yer alan Askeri Yasak Bolgeler, Askeri Giivenlik Bolgeleri ya da ayni
kanunun 28’inci maddesi c¢ercevesinde belirlenen stratejik alanlarda kalip kalmadig
Genelkurmay Baskanligi’nca yetkilendirilen komutanliktan sorularak, verilecek cevaba

gore islemlere yon verilecektir.
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- Edinilen taginmazin iizerinde bir yap1 bulunmamasi halinde (Niteligi arsa, tarla,
bag, bahge gibi olan taginmazlar) edinim tarihinden itibaren iki yil icerisinde tasinmaza
iliskin projenin gelistirilip ilgili Bakanliga onaylatma zorunlulugu bulunmaktadir. Bu siire
igerisinde onaylanmig bir proje bulunmadigi hallerde edinimden itibaren iki yilin sonunda
Maliye Bakanligi’na (Mahalli Birimine) tasinmaz ya da smirli ayni hakkin tasfiyesi i¢in
bildirimde bulunulacaktir. Projenin siiresi igerisinde tamamlanmadiginin ilgili idarece

bildirilmesi halinde de ayni islem uygulanacaktir.

Noter huzurunda “satis vaadi sozlesmesi” imzalanmasi da ayrica miimkiindiir.
Ancak noter huzurunda imzalanan “‘satis vaadi s6zlesmesi” veya harici satis sézlesmesi ile

tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas1 miimkiin degildir.

Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesinde gegen yapisiz tasinmazdan kasit; s6z konusu
taginmazin Ustlinde veya altinda az cok siirekli kalmak iizere insa edilen ve onunla teknik
araglarla birlestirilen her tiirlii yap1 ve tesislerden yoksun olmasii ifade etmektedir

(Yabancilarin Yapisiz Taginmaz Edinmeleri, (2013) http://www.tkgm.gov.tr/tr/mevzuat).

- Ayrica Bakanlar Kurulunca taginmaz edinimine izin verilen iilke vatandaslari
disindaki gergek kisilerin kanuni miras yoluyla edinecekleri tasinmazlara iligkin intikal
islemi yapilarak, intikalden sonra taginmazin devrinin yapilmadigr durumlarda bu payin

tasfiyesi icin ilgili Defterdarlik/Mal Miidiirliigiine bildirimde bulunulacaktir.

- 14 Eyliil 2000 tarihinde yiirtirliige giren Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti ile Kuzey
Kibris Tiirk Cumhuriyeti Hiikiimeti arasinda “Iki Ulke Vatandaslarina Ilave Kolayliklar
Taninmasina iliskin Anlasma” ve 20.12.2000 tarihli Bakanlar Kurulu Karar1 geregi KKTC
vatandaglari, Tiirkiye’de miras, satin alma veya miilkiyeti nakledici bir sozlesme ile
tasinmaz mal edinmelerde, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina taniman haklardan aynen
yararlanmaktadirlar ve yabancilara uygulanan kanuni kisitlayici hiikiimlerden muaftirlar.

KKTC vatandaglarinin s6z konusu islemleri de Tapu Miidiirliiklerince sonuglandirilacaktir.

- Yabanci llkelerde bu iilkelerin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip
yabanci ticaret sirketleri Tiirkiye’de ancak 6zel kanun hiikiimleri (2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu, 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu ve 6236 sayili Petrol Kanunu)

cercevesinde tasinmaz edinebileceklerdir.
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- Yabanc1 uyruklu gercek kisiler ile yabanci tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip yabanci ticaret sirketleri disindaki tiim tiizelkisilerin (tiizel
kisiligi olan veya olmayan vakif, dernek, kooperatif, cemiyet, topluluk, cemaat vb.)

Tirkiye’de tasinmaz edinmesi ve lehlerine sinirlt ayni hak tesis edilmesi miimkiin degildir.

- Yabanci uyruklu gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz ve smnirli ayni hak
edinimleri kisi basina iilke genelinde 30 hektarla sinirlandirildigindan ( Bakanlar Kurulu
Karar1 ile 60 hektara cikarilmadigi siirece), bu miktar1 gegen edinim talepleri Tapu

Miidirliklerince reddedilecektir.

- Tiirk ve yabanci uyruklu olarak cifte uyruklu ¢ifte uyruklu oldugu anlasilanlar
Tiirkiye’deki islemleri bakimindan T.C uyruklu kabul edildiklerinden, tapu islemlerinde de

T.C uyrukluklar esas alinacaktir.

- Suriye vatandaslarinin tasinmaza iliskin talepler Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na

sorulmak suretiyle sonu¢landirilacaktir.

- Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesi hiikiimlerine aykir1 edinilen veya kanuni
zorunluluk disinda edinim amacina aykirt kullanildigr ilgili Makamlarca tespit edilen

taginmazlar ile sinirh ayni haklarin tasfiyesi gerekecektir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanunun 1’inci maddesi ile degisik
35’inci maddesinin “Yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri taginmazlar ile bagimsiz
ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz
Ol¢timiiniin yiizde onunu ve kisi basina iilke genelinde otuz hektar1 gegemez.” hiikkmii
uyarinca yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz ve sinirl ayni hak edinimlerinde izleme
ve degerlendirmeye esas hesaplamada kullanilacak 6zel miilkiyete konu ilce
yiizOl¢limiiniin; il¢e dahilinde tapu sicilinde gercek kisiler ile 6zel hukuk tiizel kisileri
adma kayith tasmnmazlarin toplam alani esas almacaktir (Ozel Miilkiyete Konu Alanlarin
Belirlenmesi  Konulu  Toplanti  Tutanagti ve 37 No’lu  Karar, 2013:

http://www.tkgm.gov.tr/tr/mevzuat).

Tiirkiye’de hangi iilke vatandaslarinin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinmesinin
mimkiin oldugu konusunda Tiirkiye Cumbhuriyeti Biiyiikel¢ilikleri/Konsolosluklar1 ve
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii'nden bilgi alinabilmektedir. Bu kapsamda; Suriye

vatandas1 harig, Arap ve Islam Ulkeleri vatandaslariin bir ¢ogunun Tiirkiye’de tasinmaz
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mal ediniminin miimkiin oldugu belirtilmistir. Gizlilik esas1 geregi, sz konusu 183
iilkenin hangileri oldugu konusunda agik bir liste bulunmamaktadir. Onceden Islam ve
Arap tllkeleri vatandaslarinin Tiirkiye’de miilk edinmesi imkansiz iken, 2012 yilinda
yapilan degisiklik neticesinde karsiliklilik esasinin  kaldirilmas: ile artitk bu iilke

vatandaslarinin Tiirkiye’den gayrimenkul satin almasina imkan saglanmstir.

4.1.5. 6302 Sayih Kanunla Tapu Kanununun 36’mc1 Maddesinde Yapilan
Degisiklik Cercevesinde Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz ve

Sinirh Ayni Hak Edinimleri

Yabanct sermayeli sirketler, yapisi nedeniyle ge¢misten giiniimiize farkl
uygulamalara tabi tutulmus ve son olarak 18.05.2012 tarih, 6302 sayili kanunla degisik
2644 sayili Tapu Kanununun 36. maddesinde diizenlenen yeni sekliyle tasinmaz miilkiyeti

ve sinirli ayni hak edinimi ongorilmiistiir.

Tapu Kanunu’nun 36’inc1 maddesi kapsaminda yalnizca 29.05.2009 tarihli ve 5901
sayitlh Tirk Vatandashgr Kanunu’nun 28’inci maddesi kapsamindaki kisiler (Dogumla
Tirk Vatandasi olupta ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk Vatandashigimi kaybedenler ve
ticlincii dereceye kadar olan altsoylar1) hari¢ olmak {izere yabanci uyruklu gercek kisilerin,
yabanci iilkelerin kanunlarma gore kurulmus tiizel kisilerin ve uluslar aras1 kuruluslarin
yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar1 veya yonetim hakkini haiz
kisilerin c¢ogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar
Tiirkiye’de kurulu tiizel kisilige sahip sirketler, ana soézlesmelerinde belirtilen faaliyet
konularini yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya simirli ayni hak edinebilecek ve
kullanabileceklerdir(Yabanci Sermayeli Sirketlerin Taginmaz ve Smurlt Ayni Hak

Edinimleri Konulu Genelge, 2012, http://www.tkgm.gov.tr/tr/mevzuat).

Yabanci uyruklu gercek kisilerin, yabanci iilkelerin kanunlarina goére kurulmus
tiizel kisilerin ve uluslar aras1 kuruluslarin Tiirkiye’de kurulu baska bir sirkete dogrudan
veya dolayli olarak ortak olmasi durumunda, yabanci yatirimcinin ortak olunan sirketteki
nihai ortaklik oraninin yiizde elli veya daha fazla olmasi halinde; yabanci yatirimcilarin,
tasinmaz maliki yerli sermayeli sirketlerin hisselerinin yiizde elli veya daha fazlasim

dogrudan veya dolayl olarak edinmesi ve tasinmaz maliki mevcut yabanci sermayeli

96


http://www.tkgm.gov.tr/tr/mevzuat

sirketlerde yabanci yatirimcilarin ortaklik oraninin hisse devri sonucunda yiizde elli veya
daha fazlasina ulasmasi durumunda da ayni1 esaslar gegerlidir (Tapu Kanunu, 1934: madde
36).

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36’mnc1i maddesinde gegen yabanci yatirimci
kavrami; Tiirkiye'de yeni sirket kuran ya da menkul kiymet borsalari disinda hisse edinimi
veya menkul kiymet borsalarindan en az %10 hisse orani1 veya ayni oranda oy hakki
saglayan edinimler yoluyla mevcut bir sirkete ortak olan yabanci iilke vatandagligina sahip
gercek kisiyi, yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiyi ve uluslararasi
kurulusu, ifade eder (644 Sayili Tapu Kanununun 36’inct Maddesi Kapsamindaki
Sirketlerin ve Istiraklerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Smirli Ayni Hak Edinimine iliskin

Yo6netmelik, 2012: madde 3).

Tapu Kanunu’nun 36’inc1 maddesindeki sartlar1 tasimamakla beraber Tiirkiye’de
kurulan yabanci sermayeli sirketler, yerli sermaye sirketlerinin tabi oldugu hiikiimler

cergevesinde taginmaz miilkiyeti ve sinirl ayni hak edinebilirler (Eksi, 2012: 203).

Yabanci sermayeli sirketlerin Tapu Kanunu’nun 36’inct madde kapsamindaki
islemlere yonelik taleplerinde, mezkur kanunun 2’inci maddesi geregince Tapu Sicil
Miidiirliikklerince verilmis yetki belgesinde, sirketin 36’inci madde kapsaminda olup
olmadigma iligkin ibarenin esas alinmasi ve islemlere bu dogrultuda yon verilmesi
gerekmektedir(Yabanct Sermayeli Sirketlerin Taginmaz ve Sinirli Ayni Hak Edinimleri

Konulu Genelge, 2012, http://www.tkgm.gov.tr/tr/mevzuat).

Yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz edinimlerinde herhangi bir smirlama
bulunmamakta ve faaliyetlerine uygun olmak kaydiyla diledikleri kadar tasinmaz
edinebilmektedirler. Yine yabanci sermayeli sirket ortaklart vatandashiginin kanunun
36’1inc1 maddesinin verdigi yetkiye dayanarak Bakanlar Kurulu’nun belirledigi tlke

listesinde bulunmamasi tasinmaz edinimine engel olusturmamaktadir.

T.C Ekonomi Bakanligi verilerine gore 31.12.2014 tarihi itibariyle Tiirkiye’de
41.397 adet yabanci sermayeli firma faaliyette bulunmaktadir (T.C Ekonomi Bakanlig,

http://www.ekonomi.qgov.tr).
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4.2. Tapu Kanunu 2012 Degisikliginin irdelenmesi ve Kanunun Getirdigi

Sakincalar

Yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri konusunda Cumhuriyet sonrasi
yapilan kanuni diizenlemelerde karsiliklilik ilkesi, en onem verilen ilkelerin basinda

gelmistir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35 ve 36. maddelerini yeniden diizenleyen 6302
sayil1 yasanin getirdigi en onemli degisikliklerden biri, yabanci gercek kisilere taginmaz
satiginda  karsiliklilik  esasin1  kaldirmasidir. Hangi iilke vatandaslarina tasinmaz
satilacagina Bakanlar Kurulu karar verecektir. Yabanci gergek kisilerin edinebilecekleri
tasinmaz miktar1 2,5 hektardan 30 hektara cikarilmig, “lilke menfaatlerinin gerektirdigi
hallerde” ise Bakanlar Kurulu bu miktar1 60 hektara ¢ikarabilmeye yetkili kilinmistir. Son
olarak ve belki en 6nemlisi, yabanci iilkelerin kanunlarina gére kurulmus ve uluslararasi
kuruluglarin yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar1 Tiirkiye’de kurulu
tiizel kisilige sahip sirketler, tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilecek ve

kullanabileceklerdir(Eksi, 2012: 126).

Yabancilarin miilkiyet edinimi konusunda Tirk mevzuatinda birgok kanuni
diizenleme yapilmigtir. Tiirkiye’nin menfaatlerine aykiri oldugu diisliniilen birgok
diizenleme ise ya Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis ya da yasama organi
tarafindan revize edilerek yasalastirilmistir. Fakat Tapu Kanununda 2012 yilinda yapilan
degisiklik, karsiliklilik ilkesinin kaldirmasi bakimindan c¢ok dikkat ¢ekmis ve agir
elestirilerle kars1 karsiya kalmistir. Gergekten de, diinya iizerinde yer alan iilkelerde halen
uygulanmakta olan karsiliklilik ilkesinin Tiirkiye tarafindan kaldirilmasi, iilke menfaatleri

acisindan pekte dogru bir hamle olarak diisiiniilemez.

Yabancilarin taginmaz ediniminde karsiliklilik ilkesinin aranmasina iligkin olarak
doktrinde farkli goriisler savunulmaktadir. Bir goriis, Anayasada yabanci gercek kisilerin
tasinmaz edinimine iligkin olarak karsiliklilik sartinin aranmiyor olmasi sebebiyle,
meseleyi siyasi bir tercih olarak degerlendirme egilimi gostermektedir. Buna gore, devlet
asgari haklar1 tanima noktasinda karsiliklilik sartini aramamali, bunun disinda kalan

haklarin taninmasinin karsiliklilik sartina baglanip baglanmamas: ise ilgili devletin siyasi
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tercihine birakilmalidir (Sargm, 1997: 64). Diger goriise gore de, miilkiyet hakkinin
yabancilar agisindan Anayasanin 16’inc1 maddesi uyarinca milletlerarast hukuka uygun
olarak sinirlanabilecegini, bu nedenle miilkiyet hakkinin vatandas yabanci ayrimi
olmaksizin herkes icin teminat altina alinmis temel bir hak olmadigini ifade etmektedir

(Ozel, 2012: 45-48)

1934 yilindan 1984 yilina kadar yiiriirliikte kalan yasal diizenlemelerin 1984
yilindan sonra neden 1srarla degistirilmeye ¢alisildigi sorusunun yaniti, neo-liberal
politikalarda aranmalidir. Yabancilara toprak satigi, 1984’te baglayan kiiresel diinyaya
eklemlenme hedefi dogrultusunda kiiresel ¢ok uluslu sirketlerin yiiriitme organi olan
uluslararasi kredi kuruluglarinin dayattig1 neo-liberal politikalarla giindeme getirilmektedir

(TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, 2012: 43).

Tiirkiye ekonomisi kiiresellesmeye yelken agtigindan beri, neo-liberal ekonomiyle
birlikte Tiirkiye’nin varliklarina yabancilar el koymaya baslamis, satilan yerler artik

Tiirkiye’nin en iyi rant getiren yerleri arasina girmistir (Ozkaya, 2012: 28).

6302 sayili kanun ile asil amacin yabanci yatirnmciyr ¢ekmek ve Tiirkiye
ekonomisini giiclendirmek oldugu, 183 yabanci iilke vatandaslarinin Tiirkiye’de tasinmaz
edinebilecegi kamu otoriteleri tarafindan da ifade edilmistir (Cevre ve Sehircilik Bakani
Erdogan Bayraktar, Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerine Yonelik Diizenlemeyi
Anlatt1(2012),http://www.sabah.com.tr/ekonomi/2012/08/08/yabanciya-mulk-satisinin-
detaylari).

Ayrica diger iilkelerde de benzer orneklerin oldugu ve T.C. vatandaslarinin da
diinyanin her yerinde toprak sahibi olduklar1 iddialar1 basin yayin organlarinda
dillendirilmeye baslanmistir. Fakat durum pekte dyle degildir. Bunun i¢in bazi tilkelerdeki
uygulamalar1 incelemek yeterli olacaktir(TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odast,
2012: 40-42).

eisrail kendi vatandaslarina bile tasmmaz satmamaktadir. Israil topraklarmin
%82’si devletin, ylizde 13’ Yahudi Ulusal Fonu’nundur; ancak yiizde 5’ini halk kendi

arasinda satabilmektedir.
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eingiltere’de, topraklarin Kralige’ye ait olmas1 nedeniyle 49-99 yillik bir siire igin
kullanma hakki verilmekte, Ingiliz vatandagmin dahi miilk edinmesine izin

verilmemektedir.

eRusya Federasyonu’nda yabancilarin sinirda veya siira yakin bolgelerde
tasinmaz satin almak hakk1 yoktur. Ispanya, Danimarka ve Norveg’de de toprak millidir ve

koruyucu kanunlar vardir.

Yine ayrica Yunanistan bir Avrupa Birligi iilkesi olmasina ve de biiylik ekonomik
sikintilarla ugrastyor olmasina ragmen, sahil seridinde yabancilarin gayrimenkul
edinmemesini Ongdren yasalarini degistirmemektedir. Ayni yasagin Tirkiye’de de

uygulanmasi kadar dogal bir sey olamaz (Ozel,2012: 47).

Yabancilara Tiirkiye’de biiyiilk miktarlarda miilk sahibi olabilme imkani saglayan
6302 sayili yasanin kabuliiyle, yatirimcilart ¢ekmek i¢in tanitim atagi baslatilmistir.
Kampanyada, Biiylikelgiliklere mektup gonderilerek, Tiirkiye’de tasinmaz aliminda
saglanan kolayliklar1 bulunduklar1 iilkedeki yatirimcilara anlatmalart istenmistir. 6302
sayil1 yasadan once miitekabiliyet engeline takilan 62 iilkenin vatandaslarina Tiirkiye’de
miilk sahibi olma yolunu acan yasa ile saglanan imkanlarin genis kesimlere ulastiriimasi

icin 6zel sektorden de destek hedeflenmistir (Eryiiksel, 2012).

Yabancilara taginmaz satisina  yonelik Tapu Kanunu'nda yapilan kanuni
degisiklikler, donem hiikiimetlerinin iktisadi kaygilarinin bir geregi olarak konuyu liberal

egilimle ¢oziimleme arzusu tasidiklarini net bicimde gostermistir.
Son olarak 2012 yili verilerine gore yabancilarin Tiirkiye’de en ¢ok tasinmaz

edindikleri il olan Antalya’y1 uyruk bazinda; tasinmaz sayisi, kisi sayisi, yiiz 6l¢tim miktari

ve sahip olduklar1 yiiz dl¢timleri ile incelenecektir.
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Tablo 16: 2012 Yih Yabancilara Tasinmaz Satisi, Antalya

ANA TASINMAZ KAT MULK. TASINMAZ TOPLAM

Tasinmaz | Alani (m?) Kisi Tasinmaz | Alam (m?) Kisi Taginmaz | Alam (m?) Kisi

Sayisi say1st sayist sayist sayist sayist
ABD 6.879,06 6 17 1.344,69 22 25 8.223,75 28
Afganistan 1 6,13 3 41,62 1 4 47,75 1
Almanya 138 151.911,67 176 455 58.503,40 565 593 210.415,06 728
Arnavutluk 1 24,5 1 1 245 1
Avustralya 1 2 1 14 1.309,78 10 15 1.311,78 11
Avusturya 5 7.392,94 6 25 3.428,15 27 30 10.821,09 33
Azerbaycan 2 696 1 23 214751 24 25 2.843,51 25
Belgika 8 3.644,13 10 184 17.778,79 271 192 21.422,92 278
Bosna-Hersek 2 52,94 3 2 52,94 3
Cek 1 24 2 3 285,84 3 4 309,84 5
Cumhuriyeti
Cezayir 132 2 3 132 2
Cin 1 155,72 1 1 155,72 1
Danimarka 14 9.168,36 48 230 31.968,84 277 244 41.137,20 324
Estonya 3 252,28 3 3 252,28 3
Fas 5 249,53 4 5 249,53 4
Finlandiya 4 1.651,85 7 242 17.643,03 311 246 19.294,88 317
Fransa 3 6.999,03 4 13 1.212,85 11 16 8.211,88 15
Glircistan 10 566,19 13 10 566,19 13
Hindistan 1 49 1 1 49 1
Hirvatistan 1 9,83 1 1 9,83 1
Hollanda 30 21.008,08 34 186 22.139,85 235 216 43.147,92 269
Irak 6 343,19 6 6 343,19 6
Ingiltere 69 56.040,51 81 228 39.440,68 314 297 95.481,19 394
Iran 34 2.759,18 40 34 2.759,18 40
Irlanda 11 16.815,26 114 63 7.007,86 58 74 23.823,12 168
Isveg 11 3.296,32 18 258 17.171,77 351 269 20.468,09 366
Isvigre 1 513,38 1 19 2.399,33 26 20 2.912,71 27
Italya 1 532 1 11 663,97 7 12 1.195,97 8
izlanda 1 82,88 2 1 82,88 2
Kanada 12 1.774,88 9 12 1.774,88 9
Kazakistan 5 3.055,95 5 52 4.895,82 55 57 7.951,77 59
Kirgizistan 11 687,22 13 11 687,22 13
Letonya 4 217,16 5 4 217,16 5
Litvanya 2 753,43 2 9 843,74 11 11 1.597,17 13
Liibnan 1 577,66 1 8 393,99 9 9 951,65 10
Liiksemburg 1 140 1 1 100 2 2 240 3
Macaristan 4 445,79 4 4 445,79 4
Misir 3 219,93 4 3 219,93 4
Moldova 12 679,03 14 12 679,03 14
KKTC 10 13.444,01 9 9 727,31 11 19 14.171,32 20
Norfolk 1 43,91 1 1 43,91 1
Adalart
Norveg 15 7.344,80 16 667 59.630,73 985 682 66.975,53 1.000
Ozbekistan 16 711,78 17 16 711,78 17
Pakistan 1 82,02 1 1 82,02 1
Polonya 2 409,04 3 15 1.029,48 17 17 1.438,52 20
Portekiz 1 243,51 1 1 243,51 1
Romanya 3 232,99 3 3 232,99 3
Ruanda 1 67,83 1 1 67,83 1
Rusya 42 20.951,21 70 1501 | 106.826,30 1.752 1.543 127.777,50 1.819
Federasyonu
Slovakya 8 1.343,50 8 8 1.343,50 8
Suudi 3 1.311,97 4 3 1.311,97 4
Arabistan
Tunus 1 0,84 1 1 0,84 1
Tirkmenistan 234,04 6 5 234,04 6
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Ukrayna 7 3.105,00 6 122 11.986,12 143 129 15.091,12 149
Urdiin 2 85 2 2 85 2
Yeni Zelanda 2 815,07 3 1 45,01 1 3 860,08 4
Sirbistan 3 207,88 3 3 207,88 3
Cumhuriyeti

Birlesik Arap 1 89,86 1 1 89,86 1
Emirlikleri

Belarus 6 520,69 7 6 520,69 7
Toplam 341 337.156,88 627 4.479 424.843,52 5.680 4.820 762.000,40 6.275

Kaynak: Cevre ve Sehircilik Bakanligi Strateji Gelistirme Baskanligi,

Cevabi, 2013.
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SONUC VE ONERILER

Devletler Hukuku Enstitlisii’niin 1892 Cenevre Toplantisinda yapilan tanimina
gore yabanci, "bir devlet iilkesinde bulunup o devlet vatandasligini halen iddiaya hakk1
olmayan kimse"dir. Yabanci kavrami igerisinde hem gergek kisiler hem de dernek ve vakif

gibi tiizel kisiler yer almaktadir.

Yabancilarin tasinmaz edinimi konusu toplumdan topluma farkliliklar arz eden bir
konudur. Ortagag donemlerinde yabancilarin toprak ve taginmaz miilkiyeti edinmelerine
sicak bir gozle bakilmamistir. O donemlerde miras konusunda bile erkek ve kadin arasinda
bu konu igin esit olmayan uygulamalar gergeklestirilmistir. Yabancilarin tasinmaz mal
edinmesi konusunda diinyada, bunu yasaklayan veya tanimakla beraber ¢esitli sekillerde
sinirlandiran farkli kanuni diizenlemelerin oldugu goriilmektedir. Tirk hukukunda ise
yabancilarin taginmaz edinimi O6teden beri yogun tartigmalarin yasandigi ve mevzuat
degisikliklerine konu olan bir alandir. Konu, bir devletin en basta giivenligi ve kalkinmasi
ile ilgili olmakla beraber egemenlik haklarimi yakindandan ilgilendirmesi, hukuki, sosyal
ve ekonomik olarak gerek giincel gerekse de gelecege yonelik olarak etkileri bakimindan

Onem arz etmektedir.

Tapu Kanununda yapilan diizenlemeler arasinda en ¢ok dikkat ¢ekeni ve tartisma
yaratani sliphesiz 2012 yilinda yapilan degisikliktir. Tapu Kanununda 2012 yilinda 6302
sayili yasa ile kapsamli bir degisiklige gidilmistir. Bu degisiklik ¢ercevesinde yabanci
gergek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilmesi i¢in karsiliklilik sartt
kaldirilmis bunun yerine, Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerden birinin

vatandasi olma sart1 getirilmistir.

6302 sayil yasa ile getirilen Tapu Kanunu degisikligi Tiirkiye’de biiyiik tartismalar
yaratan bir diizenleme olmustur. Degisiklige yapilan elestiriler hayli fazladir. Degisikligin

iptali i¢in Anayasa Mahkemesine basvurulmustur.



Gergekten de karsiliklilik esasinin gozetilmemesi pek de olumlu bir gelisme
degildir. Giiniimiizde hala bircok devlet, yabancilar soyle dursun, kendi iilke
vatandaslarina bile tasinmaz satmamaktadir. Topragin bir milletin en 6nemli serveti oldugu
diisiiniiliirse de bu konudaki hassasiyet olduk¢a yerindedir. Karsiliklilik esas1 gozetilmeden
taginmaz satist yapilmasi bir yoniiyle de haksizliktir. Ciinkii Tiirkiye’den toprak satin
almasina izin verilen bir yabancinin kendi iilkesi, bizim vatandasimiza bu hakki
tanimiyorsa ortada bir adaletsizlik oldugu asikardir. Sirf ekonomik kaygilarla bu
adaletsizlige yol agmak, uzun vadede Tiirkiye’ye problemler ¢ikarabilecek bir gelisme

olarak goriilmektedir.

6302 sayili kanun ile asil amacin yabanci yatirnmciyr ¢ekmek ve Tiirkiye
ekonomisini giiclendirmek oldugu, Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen 183 yabanci iilke
vatandasimin Tirkiye’de tasinmaz edinebilecegi kamu otoriteleri tarafindan da ifade
edilmistir. Hatta Oyle ki elgilikler vasitasiyla biiylik ¢apli bir tanitim kampanyasi bile
yapilmistir. Birlesmis Milletlere {iye 193 iilke bulundugu gbéz Oniine alinirsa Diinya
tizerindeki tlkelerin biiyiikk bir ¢ogunlugu igin karsiliklilik ilkesi kaldirilmistir. Gizlilik
esas1 geregi, s0z konusu 183 iilkenin hangileri oldugu konusunda kamuoyuyla paylasilan
actk bir liste bulunmamaktadir. Yabancilara tasinmaz satisina yonelik yapilan bu
degisikligin iktisadi kaygilarin bir geregi olarak konunun liberal egilimle ¢oziilmeye

calisildigini gdstermektedir.

2012 y1li Tapu Kanunu degisikligiyle; hangi yabanc iilke gergek kisilerin tasinmaz
mal edinebilecegine, kisi basina lilke genelinde edinilebilecek miktart iki katina ¢ikarmaya
2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesine gore Bakanlar Kurulu karar verecektir.
Boylece Bakanlar Kurulu’na egemenlikten kaynaklanan ¢ok genis bir takdir yetkisi
verilmis, takdir yetkisinin nasil ve hangi kriterleri esas alacagina iligkin acik bir hiikiim
getirilmemistir. Yine ayn1 madde de Bakanlar Kurulu’nun, iilke menfaatlerinin gerektigi
hallerde yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlaria
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve simrli ayni hak
edinimlerini; tlke, kisi, cografi bolge, siire, say1, oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢lim ve miktar
olarak belirleyebilecegi, siirlandirabilecegi, kismen veya tamamen durdurabilecegi veya
yasaklayabilecegi belirtilmistir. Boylece Bakanlar Kuruluna “kisitlama, durdurma ve

yasaklama” yetkisi verilmistir. Tasinmaz ediniminin smirlandirilmasi igin gerekge
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e

gosterilen “lilke menfaatlerinin gerektirdigi haller” den ne anlagilmasi gerektigi agikca
belirtilmemis, miiphem birakilmigtir. Bakanlar Kuruluna verilen “kisitlama, durdurma ve
yasaklama”  yetkisinin uluslararasi hukuka uygunlugunun tesis edilebilmesi igin, bu
yetkinin keyfi nitelikte kullanilmamasi, yetkinin objektif kriterlere dayandirilmasi

elzemdir.

Anayasa’da Ongoriilen istisnai durumlar disinda, yiiriitme organi olan Bakanlar
Kurulu’na yasalarla diizenlenmemis bir alanda genel nitelikte kural koyma yetkisi
verilmesi uygun olmayacaktir. S6z konusu diizenlemeler yabanci gergek veya tiizelkisilerin
keyfi uygulama sonuglariyla karsilasabilecegi tereddiitlerine de yol agabilmektedir. Bu
konuda tereddiitleri giderici ve uluslararasi hukukun da benimsedigi prensip ve ilkeler
cercevesinde ekonomik kaygilardan arindirilmis diizenlemeler yapilabilir. Ayrica,
Bakanlar Kurulu’na diizenleme yetkisi veren bir yasa kuralinin Anayasa’nin 7. maddesinde
diizenlenen yasama yetkisine uygun olabilmesi i¢in temel ilkelerin konulmasi, gergevenin

¢izilmesi, diizenleme igin sinirsiz, belirsiz, genis bir alanin birakilmamasi gerekecektir.
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