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Yiiksek Lisans Tezi
OZET

YURURLUKTEKI TAPU KANUNU ILE YABANCI GERCEK KiSILERIN MULK
EDINIMINE ILISKiN SURECIN DEGERLENDIRILMESI UZERINE BiR CALISMA

Sener ELCI

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisti
Harita Miihendisligi Anabilim Dali
Danisman: Dog¢. Dr. Bayram UZUN
2015, 94, 23 Ek Sayfa

Ulkemizde Lozan Antlasmasi ile baslayan yabancilarin tasinmaz edinimi siireci, 6zellikle
2000’11 yillardan sonra oldukc¢a hizli bir gelisme gostermistir. Yabancilarin tasinmaz
edinimini diizenleyen 2644 sayili Tapu Kanununda degisen sartlar cergevesinde bircok
degisiklik yapilmistir. Tapu Kanununda yapilan en son degisiklik ise 18 Mayis 2012 tarihli
6302 sayili Kanun ile yapilan degisikliktir. Bu ¢alismanin amaci; yabanci gercek kisilerin
iilkemizden tasinmaz ediniminin 6302 sayili Kanun cercevesinde incelenmesi, kanunda
miktar kisitlamalarina iliskin getirilen hiikiimlerin Ankara’nin Kazan llgesi &rneginde
irdelenmesi ve bu kisitlamalarin 6nceki kanuni diizenlemeler ile karsilastirilmasidir. Bu
calismada literatiir taramasi yapilmis, ilgili kurumlarla gorisiilerek gerekli veriler
derlenmis ve internet {lizerinden konu ile ilgili dokiimanlar toparlanarak segilen
kaynaklardan yararlanilmistir. Bu ¢alisma sonucunda yabancilarin iilkemizden tasinmaz
ediniminde karsiliklilik ilkesinin yeniden temel ilke olarak benimsenmesi, edinilebilecek
alanlarin uygulama ve mevzii imar planlt alanlar dahilindeki 6zel miilkiyete konu alanlarin
yiizde onu olarak belirlenmesi, yapisiz tasinmazlarda gelistirilecek projelerin takibi ve
denetimi konularindaki belirsizliklerin giderilmesi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi
biinyesinde Yabanci Bilgi Sisteminin olusturulmasi, taginmazin tasfiye bedelinin resmi

degerleme uzmanlarinca belirlenen bedel iizerinden yapilmasi 6nerilerinde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Yabancilarin Taginmaz Edinimi, Tapu Kanunu, Tasinmaz, 6302
Sayili Kanun, Miilkiyet, Tasinmaz Edinimi, Ozel Miilkiyete Konu
Alan, Karsiliklilik.



Master Thesis

SUMMARY

A STUDY ABOUT CURRENT DEED LAW AND ASSESMENT OF LAND
ACQUISITION PROCESS OF FOREIGN NATURAL ENTITIES

Sener ELCI

Karadeniz Tecnical University
The Graduate School of Natural and Applied Sciences
Geomatics Engineering Graduate Program
Supervisor: Assoc. Prof. Bayram UZUN
2015, 94 Pages, 23 Appendix Pages

The process of foreigners’ property acquisition in our country, started with Lozan
Agreement, has shown a great deal of progress especially after 2000’s. As a result of the
changing circumstances, a great deal of alterations has been made on the legislation
number 2644 of Deed Law which regulates foreigners’ property acquisition. The latest
alteration on this law was with the legislation number 6302 on 18 May 2012. The purpose
of this study is to examine the property acquisition of foreign natural entities in our country
within the legislation number 6302 framework, and to examine the amount restrictions of
foreigners’ acquisition of property rights in the context of Kazan province of Ankara and to
compare these restrictions to previous legislations. In this study, literature search was
made, necessary data was collected from related institutions, relevant documents are
gathered from the internet and chosen resources are used. As a result of this study, it is
suggested that, reciprocity principle on foreigner’s acquisition of property should be
adopted again as basis, areas that are open to acquisition should be determined as ten
percent of the areas subjected to private ownership within the application and localized
zone areas, ambiguities over follow up and inspection of projects that will be developed on
properties with no construction, should be removed, a Foreigner Data Base should be
established within Land Registry and Cadastre Head Office, liquidation amount should be

determined according to the amount established by the assessment specialist.

Key Words: Property acquisition of foreigners, Deed Law, Property, Legislation Number
6302, Ownership, Property Acquisition, Areas Subjected to Private
Ownership, Reciprocity (Mutualness).
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1. GENEL BIiLGILER

1.1. Giris

Ulkelerin, yabanci uyruklu gercek kisilere kendi topraklarinda gayrimenkul edinimi
konusunda tanidiklar1 hak ve yiikiimliiliikler, tarihsel siirecte degisim ve gelisim
gostermistir. Tarihin belirli donemlerinde birgok devlet, egemenlikleri agisindan tehdit
olusturmasi nedeniyle yabancilarin iilkelerinde gayrimenkul edinimini yasaklayici
diizenlemeler getirirken, zamanla kiiresellesmenin ve serbest piyasa ekonomisine gecisin
de etkisiyle koyduklar1 engelleri belirli prensipler ¢ercevesinde asgari diizeye indirgemis
ya da tamamen kaldirmistir (Akyol, 2012).

Ulkemizde yabancilarin tasinmaz edinimi konusu, dteden beri yogun tartismalarin
yagsandig1 ve Tirk hukukunda siklikla mevzuat degisikliklerine konu olmus bir alandir.
Tasinmaz edinimi konusunun iilkenin sosyal ve ekonomik sartlar1 ile egemenlik haklarini
yakindan ilgilendiren boyutlarinin bulunmasi, konunun siklikla anayasal denetim
mekanizmasina tabi tutulmasi neticesini dogurmus ve sevk edilen kanuni diizenlemelere
iligkin olarak Anayasa Mahkemesi tarafindan bir¢cok kez iptal kararlar1 verilmistir. Kanun
koyucu, Anayasa Mahkemesi ve doktrin arasinda siiregelen goriis ayriliklarinin temelinde,
yabancilara tasinmaz edinme hakki taniip taninmamasi degil, bu hakkin hangi kapsamda
taninacag tartismasi bulunmaktadir. Bu gercevede tarihsel siire¢ icinde zaman zaman, tilke
ekonomisinin ihtiya¢ duydugu doviz girdisinin temini maksadiyla, yabancilarin taginmaz
edinimi konusunda esnek bir yapi hakim kilinmaya g¢alisilmis, buna mukabil anayasa
yargisinin etkisiyle sinirlayici hiikiimlere riicu (geri donme) zorunlulugu dogmustur
(Y1ilmaz, 2013).

Ulkemizde yabanci sermaye girisine izin verilmesinin temelinde ekonomik
gerekceler yatmaktadir. Cumhuriyet donemi sonrasinda Lozan Antlagsmasi ile baglayan
yabancilarin iilkemizden tasinmaz edinimi stireci, 6zellikle 2000’11 yillardan sonra oldukc¢a
hizli bir gelisme gostermistir. Bu hizli gelismenin temelindeki en 6nemli faktdrler bu
konuda getirilen serbestlesme ve taginmazlarin kiiresellesmesi olmustur.

Yabancilarin tasginmaz edinimi konusu Tiirk hukukunda dagmik bir yapi iginde
diizenlenmistir. Anayasa ve bircok farkli kanunda konu hakkinda diizenleme

bulunmaktadir.



1982 Anayasasi’nin konu ile ilgili 35. maddesinde yapilan diizenlemede yabanci-
vatandas ayrimi yapilmaksizin herkesin, miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugu
vurgulandiktan sonra, kamu yarari amaciyla ve kanunla hakkin kullanimimin
sinirlanabilecegi ifade edilmistir. Anayasanin 16. maddesinde ise temel hak ve
hiirriyetlerin, yabancilar i¢in, milletleraras1 hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabilecegi
kabul edilmistir.

Yabancilarin Tirkiye’de gayrimenkuller iizerinde sahip olabilecekleri haklara iligkin
temel diizenleme 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nda yapilmistir. (Y1lmaz,
2013). Ancak 2644 sayili Tapu Kanunu’nda zaman igerisinde degisen sartlar ve Anayasa
Mahkemesi iptal kararlar1 1s18inda bircok degisiklikler yapilmistir. Yapilan en son
diizenleme ise 18.05.2012 tarihli 6302 sayili Kanun’dur.

Bu ¢alismada oncelikle yabanci kavrami ve tiirleri tanimlanmig, yabancilara taninan
haklarin kapsami ve yabancilar hukukuna hakim olan ilkelerden bahsedilmistir daha sonra
ise konunun biitiinliikk saglamasi ve mevcut diizenlemenin daha iyi anlasilabilmesi igin
yabancilarin tasinmaz edinimleri tarihsel gelisim siireci igerisinde ele alinmis, 2644 sayil
Tapu Kanunu’nda farkli tarihlerde yapilan degisiklikler ve Anayasa Mahkemesi iptal
kararlar1 kronolojik olarak incelenmistir. Bu bilgiler temelinde konu ile ilgili son kanuni
diizenleme olan 6302 sayili Kanun ayrintili olarak incelenerek, énceki diizenlemelerle
karsilastirilarak degerlendirme yapilmistir.

Yabancilarin taginmaz edinimi konusunda 18 Mayis 2012 tarthinde 6302 sayili
Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklik ile daha 6nceki diizenlemelerde
oldugu gibi maddesel veya kismi diizenleme yapma yoluna gidilmesi yerine madde
tamamen yeniden diizenlenmis ve koklii degisiklikler getirmistir. Bunlardan en dikkat
cekici ve Onemli olani Lozan Antlagmasi’ndan beri yabancilarin tasinmaz edinimi
konusunda temel ilke olarak kabul edilmis olan “karsiliklilik” ilkesinin kaldirilmasi
olmustur. Bunun yerine iilkemizden tasinmaz edinebilecek {ilkeleri belirleme yetkisi
Bakanlar Kurulu’na verilmistir. Bakanlar Kurulu’ da uluslararasi ikili iliskiler ve tlke
menfaatlerini gdz onlinde bulundurarak genel sinirlamalar disinda herhangi bir sart ve
smirlama getirmeksizin 183 iilkeye taginmaz edinim izni vermistir. Bakanlar Kurulu Karar1
gizli oldugu i¢in tasinmaz edinimine izin verilen iilkeler bilinememektedir. Ancak
iilkemizden tasinmaz edinemeyen cok az iilke oldugu goz oniinde bulunduruldugunda,
onceki kanuni diizenlemede edinimine izin verilmeyen, izinle veya sartli edinen iilkelerin

cogunun Ve iilkemizden tasinmaz edinim talebinde bulunmadigi i¢in hicbir listede yer



almayan birgok iilkenin de Bakanlar Kurulu’nca edinimine izin verilen iilkeler arasinda
oldugu agiktir.

Mevcut diizenleme ile getirilen serbestinin degerlendirmesini yapmak amaciyla
Bakanlar Kurulu Karar1 geregince karsiliklilik sart1 gozetilmeksizin tasinmaz edinimine
izin verilen ancak daha 6nceki kanuni diizenlemeye gore farkli kategorik listelerde yer alan
secilmig iilkelerin tasinmaz edinim sistemleri incelenmis ve {ilkemizdeki uygulama ile
karsilastirmasi yapilmistir. Bu karsilastirmanin yapilmis olmasi ise “karsiliklilik” sartinin
kaldirilmasinin getirdiklerinin net olarak goriilebilmesini saglayacaktir.

6302 sayili Kanun ile getirilen 6nemli degisikliklerden birisi de ilk kez “yabancilarin
yapisiz tasinmaz” edinimlerine izin verilmis olmasidir. Bunun igin yabancilarin yapisiz
tasinmaz edinimlerinde iki yil igerisinde proje gelistirme zorunlulugu getirilmistir.

6302 sayili Kanun ile miktara iliskin iki tiir kisitlama getirilmistir. Birincisi Kisi
bazinda edinilebilecek toplam alana iliskin 30 hektar sinirlamasi ile ilge bazinda 6zel
miilkiyete konu alanlarin yiizde onunda taginmaz edinilebilmesine iliskin sinirlamalardir.
S6z konusu Kanun ile miktara iliskin sinirlamalar artirilmistir. Kisi bazinda 2.5 hektar olan
sinirlama 30 hektara ¢ikarilmis, ilge bazinda ise uygulama ve mevzii imar planli alanlarin
yiizde onu olan sinirlama 6zel miilkiyete konu alanlarin yiizde onu olarak degistirilmistir.
Miktar sinirlamalara iligkin getirilen yeni kisitlamalarin ilge bazinda yabancilarin
edinebilecegi alanlar1 ne sekilde etkiledigini ortaya koymak amaciyla Ankara’nin Kazan
ilgesinde bir 6rnekleme calismast yapilmistir. Kazan ilgesi 6rneginde 6zel miilkiyete konu
alanlar tespit edilerek onceki uygulamada edinimine izin verilen alanlar olan uygulama ve
mevzii imar planli alanlar ile karsilastirilmistir.

6302 sayil1 Kanun ile getirilen diizenlemelerin degerlendirmesinin yapilmasindan
sonra bir yabanciin iilkemizden taginmaz edinmek istediginde tabi oldugu prosediir
asamali bir sekilde agiklanmis ve tiim asamalar bir tablo yapilarak 6zetlenmistir. Somut
ornek olusturmasi agisindan da yabancilarin satis islemine iligkin evraklara da ¢alismada
yer verilmistir.

Yabancilarin tasinmaz edinimlerinin bolgesel yogunlugunu gérmek ve talebin hangi
bolgelerde, hangi nedenlerle arttigini ortaya koyabilmek amaciyla yabancilarin taginmaz
edinim istatistikleri incelenmistir. S6z konusu istatistiki veriler Cumhuriyet 6ncesi ve
Cumhuriyet sonrast donemler, 6302 sayili Kanun Oncesi ve sonrasi, il bazinda ve ilge

bazinda olmak {izere farkl kistaslarla incelenmis, grafikler ve tablolarla yorumlanmigtir.



Yapilan c¢alismada yabancilarin iilkemizden tasinmaz edinimlerinin incelenmesinin
nedeni, konunun son derece hassas kavramlar olan toprak ve miilkiyet kavramlarini
icermesi, 6302 sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nda yapilan diizenleme ile
birlikte getirilen serbestlesmenin 6zellikle miktara iliskin getirilen degisikliklerin
incelenmesi ve neredeyse hemen her giin televizyonda veya basinda “vatan topraklarinin
yabancilara satildig1, satiglarin ok fazla arttigi, Israil gibi baz1 uyruklarin GAP bélgesi gibi
belli bolgelerde yogun tasinmaz edindigi, maden, petrol, tarim ve benzeri stratejik alanlarin

yabancilarin eline gectigi” gibi haberler nedeniyle konu detayli olarak incelenmistir.

1.1.1. Arastirmanin Amaci ve Kapsam

Temel hak ve hiirriyetler arasinda yer alan miilkiyet hakki, hareketliligin artmasi ve
kiiresellesmenin etkisiyle sinirlarin Otesine tasinmaya baslamistir. Son yillarda hizla
gelisen ve degisen uluslararas1 ekonomik, sosyal ve siyasal iligkilerin artmasi ile ticaret ve
sanayinin gelismesi yabancilarin kendi iilkeleri disinda tasinmaz mal miilkiyeti edinme ve
buna iliskin tasarrufta bulunma ihtiyacin1 dogurmustur. Tiim bu gelismelerde iilkeleri ic
hukuklarinda yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerle ilgili olarak yeni diizenlemeler
yapmaya zorlamaktadir (Akbas, 2006).

Yabancilarin tasinmaz edinimi konusu her ne kadar iilkeler acisindan egemenlige
iliskin tehdit olusturma ihtimali tasisa da iilkeye yabanci sermaye girisi saglamasi
bakimindan da g6z ardi edilemeyecek bir konudur. Bu nedenle yabancilarin edinim
sartlarmin  ve smirlarmin  lilke menfaatleri dogrultusunda net olarak belirlenmesi
durumunda denge saglanmis olacaktir.

Ulkemizde Cumhuriyet 6ncesi donemde oldugu gibi Cumhuriyet déneminde de
yabancilara tasinmaz edinimi hakki belli kurallar ¢ercevesinde taninmistir. 1934 yilinda
cikarilan 2644 sayili Tapu Kanunu ile konu yasal diizenleme altina alinmis ve zaman
igerisinde gerek degisen uluslararasi iliskiler gerek Anayasa Mahkemesi’nce verilen iptal
kararlar1 nedeniyle degisiklige ugramistir. Konu ile ilgili yapilan en son kanuni diizenleme
ise Tapu Kanunu’nda 6302 sayili Kanun ile yapilan degisiklik olmustur.

“Yiiriirliikteki Tapu Kanunu ile Yabanc1 Gergek Kisilerin Miilk Edinimine Iligkin
Siirecin Degerlendirilmesi Uzerine Bir Calisma” konulu ¢alismanm amaci yabancilarin
tilkemizden taginmaz edinimi konusunun tarihi siire¢ igerisinde gecirdigi degisikliklerin

incelenmesi ve Dbu temelde 6302 sayili Kanunun getirdigi yeni sinirlamalarin



degerlendirmesinin yapilmasidir. Bu kapsamda s6z konusu Kanun ile getirilen miktar
kisitlamalarinin getirdigi degisikliklerin somut olarak goriilebilmesi amaciyla Ankara’nin
Kazan ilgesi 6rneginde inceleme yapilmistir.

2012 yilinda yapilan degisiklik ile birlikte, son donemde hizla artan ve neredeyse her
giin yazili ve gorsel basinda, televizyonlarda ve internet ortaminda yabancilara satisin ¢ok
fazla artt181, iilke topraklarinin peskes ¢ekildigi, belli bolgelerde belli iilke vatandaglarinin
yogun edinimlerinin oldugu ‘“iilke elden gidiyor haberleri” kapsaminda durum analizi
yapilarak, dogru bilgiyi ortaya c¢ikarmak amaciyla yabancilarin tasmmmaz edinim
istatistikleri Cumhuriyet 6ncesi ve Cumhuriyet sonrasi donemler, 6302 sayili Kanun 6ncesi
ve sonrasi, il bazinda ve ilge bazinda kistaslarla incelenmis, grafikler ve tablolarla
yorumlanmustir.

Ulkemizde yabancilarmn tasmnmaz edinimine iliskin mevcut kanuni diizenlemeyi
degerlendirmek amaciyla belli iilkeler segilerek bu {ilkelerdeki yabanci edinimleri
incelenmis ve bu llkelerin {ilkemizde tabi olduklar1 edinim sartlari ile karsilastirma
yapilmistir.

Son diizenleme ile birlikte yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin degisen
uygulamalar gergevesinde tabi olduklari prosediirler tablo haline getirilmis ve islemler
detayli olarak agiklanmistir. Somut olarak gosterilmesi amaciyla da bir satis islemine ait

ornek evraklar eklenmistir.

1.1.2. Arastirmanin Onemi

Ulkemiz agisindan son derece énem arz eden bir konu olan yabancilarin tasinmaz
ediniminin, tarihsel gelisim siireci igerisinde incelenmesinin ve mevcut diizenlemenin
incelenerek degerlendirilmesi ile secilmis iilke Ornekleriyle karsilastirma yapilmasi
sonucunda konu ile ilgili baz1 diizenlemelerin yapilmasi gerekliligini ortaya ¢ikarmistir.

Bu ¢alisma sonucunda, iilkemizde miilk edinen yabancilarin denetiminin saglanmasi
icin gerekli bir yapinin olusturulmasi, yabancilarin taginmaz edinimlerine iliskin
kisitlamalarin artirilmasi ve bununla birlikte edinimlerin siki bir sekilde takibinin yapilarak
kontrol altinda tutulmasi gerektigine deginilmistir. Ayrica degisen mevzuat ile birlikte
yabancilarin ¢ok yogun tasinmaz edinim taleplerinin oldugu ve vatan topraklarinin satildigi

yoniindeki kamuoyu algisinin gergekligine iliskin istatistiki degerlendirme yapilmis ve



miktar kisitlamalarina iligkin yapilan degisikligin yabancilarin tasinmaz edinebilecegi

alanlar1 ne sekilde etkiledigi yoniinde inceleme yapilmistir.

1.1.3. Arastirmanin Yontemi

Arastirmada Oncelikle konu ile ilgili literatiir taramas1 yapilmis, basili yayinlar, daha
once yazilmis tezler, uygulayici kurumlarin yaymlar1 ve konu ile ilgili internet siteleri
incelenmistir. Yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin ilgili kanunlar ile tiiziik, yonetmelik,
genelge, talimat gibi ikincil mevzuat gozden gegirilmistir.

Konu ile ilgili Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii ile goriismeler yapilmis ve ¢alisma
icin gerekli olan istatistiki veriler toplanmistir. Bu veriler, c¢alismanin igeriginde
kullanilacak sekilde sadelestirilmis ve daha iyi anlasilabilmesi ve gorsel bir anlatim igin
grafik ve tablo halinde sunulmustur.

Kazan ilgesi 6rneginde miktar sinirlamalarina iliskin degerlendirme yapabilmek icin
Kazan Kadastro Birimden parsel bilgileri temin edilmis ve bu bilgilerin konu ile ilgili

olarak degerlendirmesi yapilmaistir.

1.2. Yabanci1 Kavrami Ve Tiirleri

1.2.1. Yabanc Kavram

Tiirk hukukunda yabancilarin taginmaz edinimi konusunu detayli olarak incelemeden
once oOncelikle yabanci tanimint hem uluslararast hem de ulusal mevzuat yoniinden
tanimlamak ve kapsamini ve gesitlerini belirlemek gerekmektedir.

Uluslararas: anlamda Devletler Hukuku Enstitiisii’niin 1892 tarihindeki toplantisinda
verdigi tarife gore yabanci; “Bir devletin iilkesinde bulunan ve o devletin vatandagligini
iddiaya hakki olmayan kimsedir.” seklinde tanimlanmustir (Levi, 2006).

Hukukumuzda ise 5901 sayili Tirk Vatandashg Kanunu’nun 2. maddesinde
yabanci; “Tirkiye Cumhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan kisi” olarak
tanimlamaktadir (RG. T. 12.06.2009 S.27256). Yabanci taniminda kullanilmis olan

tilkemiz ile vatandaslik bagi bulunmayan kisi ifadesinden yabancinin; bagka bir devletin



vatandasi olabilecegi gibi 6zel statiideki yabancilar (diplomatik temsilciler), miilteciler ve

vatansizlari da igerdigi anlagilmaktadir (Altug, 1976).

1.2.2. Yabanal Tirleri

1.2.2.1. Yabana Gerg¢ek Kisiler

Oncelikle sdzliik anlamn itibariyle gercek kisi tanimlamasi “Hakiki sahis; kendilerine
hukukun hak ve borg sahipligi tanidigi varliklar, insanlar” olarak tanimlanmustir (Levi,
2006).

Yabanci gergek kisi tanimlamasi ise birgok sekilde yapilabilir, ancak en c¢ok
kullanilan sekli ile “Ulkesinde bulundugu devlete vatandashk bagi ile bagl olmayan
kimse” olarak tanimlanabilir. Yukarida yapilan agiklamalarda, yabancilik kavrami, var
olan haklar iizerinden degil vatandaslik kistasi iizerinden tanimlamistir. Bu sebeple her
seyden Once vatandaslik kavraminin agikliga kavusturulmasi gereklidir (Celikel, 2004).
“Vatandaslik, kisiyi bir devlete baglayan hukuki ve siyasi bir bagdir”. Bagka bir tanimlama
ile “vatandaslik, devletin tek tarafli egemenlik hakkini kullanarak, kosullarini ve
hiikiimlerini saptadigi bir hukuki statiiyii gergeklestiren, fert ile arasinda kurulan bir hukuki
iliskidir” (Dogan, 2004).

Yabanci gergek kisi kavraminin tanimi yapilirken, bir 6zel hukuk kisisinin her zaman
tam ve sorunsuz vatandaghk bagi ile bir devlete bagli olmadigi durumlarida géz oniine
alarak vatansiz kisiler, go¢gmenler ve miilteciler konusuna da deginmek gerekmektedir.
Bununla birlikte her ne kadar yabancilar hukukunun konusu olmasa da ortaya ¢ikabilecek
cesitli yanlishklar: engellemek amaciyla azinliklar konusuna da kisaca deginmek faydali

olacaktir.

1.2.2.1.1. Bir veya Daha Fazla Devletin Uyrugu Olan Yabancilar

Bu kapsamda degerlendirilebilecek gergek kisi, bir ya da birden fazla devlete diizgiin
bir vatandaglik bagiyla bagl olan 6zel hukuk kisisidir. Bir ya da birden ¢ok vatandasliga
sahip olan kisi, vatandas1 oldugu devlet ya da devletler disindaki diger tiim devletler

acisindan yabanci sayilmaktadir (Levi, 2006).



Kisaca, bir ger¢ek kisi Tirk vatandashgr disinda bir veya birden fazla devlete

vatandaslik bagi ile bagli olsa da yabanci sayilmaktadir.

1.2.2.1.2. Bir Tanesi Tiirk Vatandashgi Olan Cok Uyruklular

Tiirk hukuku bakimindan degerlendirildiginde; diinya iizerindeki uyrukluklardan kag
tanesine sahip olursa olsun, bir kisinin tim bunlarin yaninda gegerli bir de Tiirk
vatandasliginin bulunmasi durumudur. Bu kisiler oncelikle Tiirk vatandasi sayilir ve

haklar1 ve yiikiimliiliikleri buna gore belirlenir (Levi, 2006).

1.2.2.1.3. Vatansizlar

Vatansiz, herhangi bir devletin kanunlarina gore vatandas sayilmayan
kimselerdir. Vatansiz kisi bir devletin vatandashiginda olmadigi igin, sahs1 veya mallarina
girisilen milletleraras1 hukuka aykirt herhangi bir fiilden dolay1 hicbir devletin diplomatik

korumasindan yararlanamaz.

1.2.2.1.4. Milteciler

Miilteci, Devletler Hukuku Enstitiisii tarafindan; “Vatandasi oldugu memlekette vuku
bulan siyasi olaylar sebebi ile bu iilkeyi iradesiyle veya zorla terk etmis ve yeni bir devletin
vatandashigina ge¢memis, herhangi bir devletin de diplomatik korumasinda olmayan
kimsedir.” seklinde tanimlamaktadir.

14.06.1934 tarihli 2510 sayili iskan Kanunu ise miilteciyi “Tiirkiye de yerlesmek
maksadi ile olmayip, bir zaruretle muvakkat oturmak icin siginanlar” olarak tarif etmistir
(RG. T.21.06.1934 S.2733).

1.2.2.1.5. Gogmenler

Cesitli nedenlerle (ekonomik, siyasi, dini vb.) bagli bulundugu iilkeyi terk ederek
yerlesmek amaci ile bagka bir iilkeye giden kisiye gogmen (muhacir) denir (Celikel ve

Gelgel, 2011). Gogmen taniminda kisinin go¢ ettigi lilkeye yerlesme niyetinin varlig



aranmaktadir. Gégmenlik (muhaceret) hukukumuzda 19.09.2006 tarih ve 5543 sayili iskan
Kanunu (RG. T. 26.09.2006 s. 26301) ile diizenlenmistir. Kanunun amaci 1. maddede
belirtildigi tizere; gé¢menlerin, gogebelerin, yerleri kamulastirilanlar ile milli giivenlik
nedeniyle yapilacak iskan calismalarini, koylerde fiziksel yerlesimin diizenlenmesine
iliskin uygulamaya esas sartlar1 ve alinacak tedbirleri, iskdn edilenlerin hak ve
yiikiimliiliiklerini diizenlemektir.

Iskan Kanununa gore gdemen sayilabilmek igin;

- Tiirk soyundan olmak,

- Tiirk kiiltiirtine bagli olmak,

- Tiirkiye’ye yerlesmek amaci ile gelmek, sartlarin1 tasimak gerekmektedir.

Yasaya gore gogmen kabul edilemeyecek kisiler ise sunlardir;

-Tiirk soyundan olmayan ve Tiirk kiiltiirtine bagli olmayan yabancilar,

-Turk soyundan olmayan ve Tiirk kiiltiiriine bagli olup da, sinir disi edilenler ve

giivenlik bakimindan Tiirkiye’ye gelmeleri uygun goriillmeyenlerdir.

Kanunun 3. maddesinde gé¢menler 6zelliklerine gore 4 gruba ayrilmislardir. Bunlar

su sekilde adlandirilmaktadir.

e Serbest Gogmen: Tirk soyundan ve Tirk kiltiriine bagl olup yerlesmek
niyetiyle tek ya da toplu olarak Tiirkiye’ye gelip Devlet eliyle iskan edinme
talebi olmadan yurda kabul edilenlerdir.

e Iskanli Gogmen: Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagli olup yerlesmek
niyetiyle 6zel kanunlarla yurt disindan getirilen ve bu kanun hiikiimlerine gore
tasinmaz mal verilerek iskanlari saglanan gé¢gmenlerdir.

e Miinferit Gogmen: Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiirtine bagli olup, yurdumuza
yerlesmek amaci ile bir aile olarak gelenlerdir.

e Toplu Gégmen: Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine baglh olup, iki iilke arasinda
yapilan anlasmaya gore yurdumuza yerlesmek amaciyla toplu olarak gelen

ailelerdir.

1.2.2.1.6. Azinhklar

Aznliklar, genel olarak, bir iilkede o devletin uyrugu olarak yasayan ancak 1rk, din,

dil ve kiiltiir baglart bakimindan ¢ogunluk niifusa oranla farkli hisseden kisiler olarak
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tanimlanmaktadir. Bunlar her ne kadar yasadiklar1 {ilkenin genel niifusuna gore gesitli
irksal bakimlardan farkli olsalar da ¢ogunluk gibi o devletin uyrugudurlar. Bu nedenle
bugiin Tirk hukukunda da gecerli olan yontem iginde bu kisilerin, Ogretide bazen
savunuldugu ya da bazi1 yargi kararlarinda belirtildigi gibi yabanci olarak nitelenmeleri

kabul edilemez bir yaklasimdir (Levi, 2006).

1.2.2.2. Yabana Tiizel Kisiler

Tiizel kisi kavrami; Tiizel kisi kendisini olusturan gergek kisilerin iizerinde ve
onlardan bagimsiz bir varlig1 ve belirli bir amaci bulunan kisiye denir. Hukuk diizeninde
gercek kisilerin yaninda tiizel kisiler de hak konusu olarak kabul edilmislerdir. Gergek kisi
olan bireylerin kanunun ©6ngordiigii bicimde giiclerini bir araya getirerek kurduklari
topluluklar tiizel kisi olarak nitelenir ve olusan bu topluluk kendini olusturan bireylerden
bagimsiz bir kisilik kazanir (Oztan, 2012). Bunlar tiizel kisi olarak adlandirilir ki bu tiizel
kisilerin kazang paylasma amaci giiderek bir araya gelen tiirii sirket olarak, kazang
paylagsma amaci giitmeksizin belirli amaglarla olusturulan birliktelik ise vakif veya dernek
olarak adlandirilmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar dogrultusunda yabancilik kavramini, tipki yabanci
gercek kisilerde oldugu gibi yabanci tiizel kisiler anlaminda da vatandaglik kistas1 altinda
diisiinmemiz gerekir. Ancak tiizel kisilerin vatandas olup olamayacag tartisma konusudur.
Tiizel kigiler anlaminda uyrukluk kavrami da kullanilmaktadir (Tekinalp, 2002).

Tiizel kisilere yabancilar hakkinda kabul edilen prensiplerin uygulanabilmesi ve
diplomatik korunma agisindan da bu kisilerin vatandagliklarinin tayini gereklidir. Ayrica
kanunlar ihtilafi bakimindan yabanci tiizel kisilerle ilgili olan uyusmazliklarda
milletlerarasi usul hukukuna ait bazi sorunlarin ¢éziimii ve uygulanacak hukuk agisindan
tiizel kiginin hangi devlete bagli oldugunun bilinmesi gerekir (Celikel, 2004).

Her devlet kendi topraklari lizerinde faaliyet gosteren topluluklarin tiizel kisilik
kazanma kosullarini kendi saptadigi gibi bunlara vatandaglik tanima yetkisine de sahiptir.
Tiizel kisilerin hangi devlete tabi olduklar ¢esitli kistaslarla belirlenir.

Bunlar;

- Tiizel kisinin merkezinin bulunma yeri,

- Ortaklarin vatandasligi,

- Denetimi elinde tutan devletin vatandasligi,
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- Sermayenin toplandig: tilke,

- Kurulus yeridir.

Ortakliklarin kar paylasimi amaci ile kurulmus oldugu halde, dernek ve vakiflarda
kar amaci s6z konusu olmamasi sebebi ile yabanci tiizel kisi ortakliklar ile dernek ve

vakiflart ayirmak dogru olur.

1.2.2.2.1. Yabanci Ortakhiklar

Tirk hukukunda bir ortakligin yabancilik vasfi, 6762 sayili TTK’ nin genel
hiikiimlerine goére tayin olunur. TTK 42. maddesi isletmelerin Tiirkiye’de ki durumunu
diizenlemis ve “merkezi Tiirkiye diginda bulunan ticari igletmeler” ifadesini kullanmistir.
Bu hiikkme gore, merkezi Tiirkiye disinda bulunan ortaklik yabancidir. Merkez kavraminin,
isletme merkezini ifade ettigi, idare merkezinin de bu kapsamda oldugunu sdyleyebiliriz.
Tirk hukukunda idare merkezi de dahil, isletme merkezi esasinin kabul edildigini

sOylemek miimkiindiir.

1.2.2.2.2. Dernek ve Vakiflar

Dernek, 4722 sayili Tirk Medeni Kanunu (RG. T.08.12.2001, S.24607) ve 5253
sayili Dernekler Kanunu’nda (RG. T.23.11.2004, S.25649) “Belli bir amaci1 (kazang
paylasma disinda) gerceklestirmek i¢cin devamli surette bir araya gelen kisi toplulugu”
olarak tanimlanmakta iken (MK. m. 56), Vakif ise belli bir amac1 (kazang paylasma
disinda) gergeklestirmek igin teskilatlanmig mal toplulugu  (MK. m.101) olarak
tanimlanmaktadir.

Dernegin yabancilik vasfi Dernekler Yonetmeliginden (RG. T.31.03.2005, S.25772)
hareketle agiklanabilir. Dernekler Yonetmeliginin 4. maddesine gore, yonetmelikte gecen
yabanci dernek kavrami, merkezleri yurt disinda bulunan dernekler ile merkezleri yurt
disinda bulunan kar amaci giitmeyen kuruluslari ifade eder. Boylece derneklerin ve Kkar
amaci giitmeyen diger uluslararasi kuruluslarin yabancilik vasfinin tayininde merkezlerinin
bulundugu yer esas alinmistir (Eksi, 2011).

Dernekler Yonetmeliginin 26. maddesine goére de, yabanci iilkelerde kurulmus

dernekler, Disisleri Bakanligi’nin goriisii alinmak suretiyle, Icisleri Bakanligi’nin izniyle
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Tiirkiye'de dogrudan faaliyette veya isbirliginde bulunabilir, temsilcilik veya sube agabilir,
dernek veya tist kurulus kurabilir veya kurulmus dernek veya iist kuruluslara katilabilirler.
Yabanci dernekler, Tiirkiye'deki faaliyetlerinde derneklerin tabi oldugu mevzuat
hiikiimlerine tabidir.

Dernekler Yonetmeliginin 4. maddesine gore yabanci vakif, merkezi yurt diginda
bulunan vakiflar1 ifade eder. Yonetmeligin 22. maddesine gore, Yabanci vakiflar,
uluslararasi alanda isbirligi yapilmasinda yarar goriilen hallerde, karsilikli olmak kosulu ile
Disisleri Bakanligi'nin goriisii alinmak suretiyle, Icisleri Bakanlig1 izniyle Tiirkiye'de
dogrudan faaliyette bulunabilir, temsilcilik kurabilir, sube agabilir, iist kuruluslar kurabilir,
kurulmus st kuruluslara katilabilir veya kurulmus vakiflarla isbirligi yapabilirler. Bu
vakiflar, Medeni Kanun hiikiimlerine gore kurulan vakiflar hakkinda uygulanan mevzuata
tabidir (Eksi, 2011).

Ayrica dernek ve vakif olmayan, kar amaci giitmeyen kuruluslar i¢in de bu
yonetmeligin uygulanacagi, yonetmeligin 30. maddesinde “Bu Yonetmelikte yabanci
derneklere uygulanan hiikiimler, yurtdisinda kurulu dernek ve vakif digindaki kar amact
giitmeyen kuruluslarin iilkemizde yapacaklar1 faaliyetler i¢cin de uygulanir” hilkkmiiyle ifade

edilmistir.

1.3. Yabancillara Tanmmmacak Haklarin Kapsamn ve Yabancilar Hukukuna
Hakim Olan ilkeler

1.3.1. Yabancilara Taninacak Haklarin Kapsam

Uluslararas1 hukukun yabancilara tanidigi temel giivence yabancinin hukuk siijesi
olmasidir. Yabanci da hak sahibi olabilen, hukuki islemler yapabilen kisi olarak kabul
edilir (Aybay, 2007). Yabanciyr hukuk disi kabul eden tarihi evrelerden baslayarak
giiniimiize gelen siirecte yabanci ile vatandasin hukuk diizeni karsisindaki durumu hali
hazir iki prensip cercevesinde incelenebilir. Haklarin yabancilara ne dlgiide verilecegi ve
sinirlamalarin hangi diizeyde olacagidir. Bu iki hususun tespitinde faydalanilabilecek

prensipler sunlardir:
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1.3.1.1. Yabanci ile Vatandasin Esitligi Prensibi

Prensibin isminden de anlasildigi gibi yabanci ile vatandas aymi kategoride
degerlendirilmekte aralarinda herhangi bir fark gozetilmemektedir. Yabanci, vatandasin
tabi oldugu hukuka tabidir ve ona da vatandasla ayni haklar taninir (Celikel ve Gelgel,
2011).

1.3.1.2. Adaletin Milletleraras: Standardi Prensibi

Haklarin kapsaminin degil her devletge kabul edilebilecek asgari adalet standartlarin
geregini kabul eder (Aybay, 2007). I¢c hukukun milletleraras hukukun yerini tutamayacag,
devletlerin i¢ hukuku uygulayarak sorumluluktan kag¢inamayacagi prensibini savundugu
diisincedir. Bu standartlarin neler oldugu doktrinde tartisma konusudur (Celikel ve
Gelgel, 2011).

Uluslararas1 hukukun ilkeleri arasinda yabanciyla uyruk arasinda tam bir esitlik
kurulmasin1 zorunlu kilan bir kural yoktur. Yabanciyla uyruk, ayr1 statiilerde
bulunduklarina gore, ayn1 durum Vve statiide olanlara esit islem yapilmasi yolundaki genel
hukuk ilkesi, yabanciya uyrukla tam esitlik taninmasina dayanak olamaz. Yabancilarin

haklarina konulabilecek her kisitlama, "ayrimcilik" sayilmamalidir (Aybay, 2007).

1.3.2. Yabancilar Hukukuna Hakim Olan ilkeler

Milletleraras1 hukuka hakim olan ilkeleri tespit etmek i¢in bu hukukun kaynaklarina
bakmak ve buradan hareket etmek yararlidir. Bu kaynaklar, antlagsmalar, milletlerarasi
teamiil, hukukun genel ilkeleri, mahkeme kararlar1 ve doktrin olarak sayilabilir (Tekinalp,
2003).

Milletleraras1 alanda yabancilar hukukuna hakim olan ilkeler Tiirk yabancilar
hukukunda da aynen gegerlidir (Dogan, Odabasi, 2004). Milletlerarast hukukun
kaynaklarindan birisi olan teamiillerden kaynaklanan milletlerarasi hukuk ilkeleri soyle

siralanabilir:
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1.3.2.1. Ulkesel Egemenlik

Yabancinin iilkeye girmesi, seyahati, ikameti konularinda kendini gdsteren bu ilkeye
gore iilkeler bu hususlar1 egemenlik hakkina dayali olarak siirlandirabilirler (Tekinalp,
2003). Ulkesel egemenlik bir iilkenin varlik sebeplerinden birisidir. Ciinkii bir iilkeyi
toprak, insan ve ikisini bir arada tutan istliin gii¢ dedigimiz egemenlik 6geleri meydana

getirmektedir.

1.3.2.2. Yabancilara Ozel Kurallar Koyma Ozgiirliigii

Vatandasla yabanciya esit haklar tanimaya zorlayan yabancilar hukuku kurali yoktur.
Milli hukukta yabancilara daha fazla hak taninabildigi gibi yabancilar i¢in bazi ayriksi
kisitlamalar getirilebilir. Bu 6zgiirliiglin sinir1 da yine doktrinde tartismali olmakla birlikte
uluslararas1 hukuka uygun olmak zorundadir. 1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi'nin 16. maddesi, yabancilarin haklarma getirilecek sinirlamalarin "kanunla"
belirlenmesini Ongérmektedir. Anayasa'nin 16. maddesindeki kanun soziinii genis
anlaminda anlamak ve kanundan alinmis yetkiye dayanilarak yliriitme organinca yapilan
diizenlemelerle yabancilarin haklarma sinirlamalar getirilebilecegini kabul etmek, pratik

bakimdan zorunludur (Aybay, 2007).

1.3.2.3. Karsihkhlik (Miitekabiliyet)

Karsiliklilik, yabanci kisinin bir iilkede kendi devletinin yabancilara tanidigindan
fazla haklara sahip olamamasidir (Tekinalp, 2003). Karsilikli islem esast uluslararasi
iliskilerde esitligi saglayan bir denge aracidir.

Karsilikli islem en az iki devletin vatandaglarina birbirlerinin iilkesinde aymni
mahiyetteki hakk: fiilen tanimalar1 olarak da ifade edilebilir. Karsilikli islemin bu tanimi1
iki temel kosulu icermektedir. Birincisi, hakkin kapsami ve g¢esidinde tam bir benzerlik
olmasidir. 1Ikincisi s6z konusu edilen haktan her iki devlet vatandasinin fiilen
yararlanabiliyor olmasidir (Sargin,2007).

Anayasa Mahkemesi 2015/14 sayili Kararinda karsilikliigi “Bir yabancinin

Tirkiye’de bir haktan yararlanabilmesi, Tiirkiye vatandaslarinin da o yabancinin iilkesinde
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ayni tiir ve nitelikte olan haklardan yararlandirilmasma bagli olmasi” bigiminde
tanimlamistir.

Karsilikli islem, kanuni, fiili ve milletleraras1 anlagsmalara dayanan karsilikli islem
olmak iizere kendi iginde iige ayrilmaktadir. Salt karsilikli islem sartinin varliginin yaninda
fiili uygulamanin da olmasi halinde fiili karsiliklilik, karsilikli muamelenin bir antlagma
sonucu gergeklesmesi halinde “ahdi karsiliklilik”, karsilikli muamelenin kanun yolu ile
saglanmasi, belirli haklarin kanun yolu ile yabancilara taninmasi halinde “kanuni karsilik”
tan soz edilir.

Bir devlet mevzuatinda yabancilara belirli haklarin taninmis olmasi, Tiirk hukuku
acisindan o haklarin  kullanilmas1 i¢in kanuni karsilikliligin  varligin1 ~ gdsterir.
Antlagmalarla getirilmis olan karsilikli muamele gibi kanun yolu ile getirilen karsilikli

muamele de haklarin fiilen taninmakta oldugunu ifade etmez (Celikel ve Gelgel, 2011).

1.3.2.4. Tebaay1 Temsil

Genellikle uluslararast anlagsmalarda kabul edilen bu sisteme gore, anlagsmanin
taraflar1 olan akit devletler birbirlerinin vatandaslarina iilkelerinde, kendi vatandaslar1 gibi
islem yapmayr kabul etmektedirler. Boylece, bir iilkedeki vatandaglar ile yabancilara

taninan haklar konusunda esitlik saglanmis olmaktadir (Altug, 1976)

1.3.2.5. En Fazla Gozetilen Ulus Kaydi

Genellikle ikamet, ticaret, giimriik ve konsolosluk sézlesmelerinde yer alan bu kayut,
lehine bdyle bir hak taninmis olan devlet vatandaslarinin, hakk: taniyan devletin tilkesinde
ticlincii devlet lehine o konuda taninmis ve taninacak olan haklarin aynindan yararlanma
hakkini verir (Celikel, 2011). Ulkede bulunan biitiin yabancilara ayni tiir haklarin benzer

oranda saglanmasi1 amaglanmaktadir.

1.3.2.6. Miiktesep Haklara Saygi

Yabancilar hukukunda kazanilmis haklar, bir yabanciin yiiriirlikte olan hukuk

diizenine uygun olarak kazandigi haklarin o hukuk kurallarinin zaman i¢inde degigmesi



16

halinde korunmasi esasina dayanir (Celikel, 2011). Burada belirtilen miiktesep haklar 6zel
hukuktaki haklardir (Tekinalp, 2003). Tiirk hukukunda da bu ilke gozetilerek diizenleme
yapilan bircok yasa kurali mevcuttur. Oregin, Koy Kanunu kabul edilmeden evvel
koylerde ikamet eden veya tasinmaz mala sahip olan yabancilarin bu haklarinin sakh
oldugu belirtilmistir. Yine Tapu Kanunu ve Vakiflar Kanunu yabancilara ait ilmi, hayri ve
dini miiesseselerin sahiplendikleri taginir mallarin tescillerini kabul ederek kazanilmig
haklarin1 korumustur. Ayrica Lozan Antlasmasi’yla cemaat vakiflarinin Osmanl
Imparatorlugu déneminde edinmis olduklar1 tasinmazlar {izerindeki haklar1 aynen
korunmustur. Kazanilmis haklara saygi ilkesi 6zellikle seksenli yillardan sonra yasalardaki
degisikliklerle yabancilara tasinmaz mal edinme izni Veren yasalarin Anayasa
Mahkemesi’nce iptaline kadar gegen siirede yabancilarca edinilen tasinmazlarin yasal

dayanagini ve korunma sebebini de olusturmasi ac¢isindan dnemli bir ilkedir.

1.3.3. Tiirk Yabancilar Hukukunda Kabul Edilen ilkeler

1.3.3.1. Karsilikh islem Esasi

Karsiliklilik esasi, “yabanct kisinin bir iilkede, kendi devletinin yabancilara
tanidigindan fazla haklara sahip olmamas1” seklinde tanimlanmaktadir.

Hakkin kullanilmas1 i¢in karsiliklilik esasi aranmakla birlikte, Kanun Koyucu
tarafindan aranan esas agikga belirtilmemisse, o hakkin kullanimi i¢in aranacak olan esasin

kanuni, fiili veya milletlerarasi anlagmalardan biri ile diizenlenmis olmasi yeterlidir

(Tekinalp,2003).

1.3.3.2. En Fazla Gozetilen Ulus Kaydi

Daha ¢ok devletlerin yapmis olduklar: ikili anlagmalarda goriilen bu sisteme gore,
ikili anlagsmanin bir tarafi olan devletin vatandasi, diger akit devletin iilkesinde, vatandasi
gibi olmamakla birlikte, bu konuda en iyi islem goren tliglincii bir devlet vatandas1 gibi

islem gormektedir (Celikel, Gelgel, 2011).
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1.3.3.3. Kazanilmus Haklara Saygi

Kisinin yiirtirliikteki mevzuata uygun olarak kazandigi hakkin o mevzuatin
yiriirliikten kalkmasindan sonra da taninmasi ve korunmasi kazanilmis haklara saygi

ilkesidir (Celikel, Gelgel, 2011).

1.3.3.4. Mukabele-i Bil Misil (Karsi islem Yapma)

Mukabele-i bil misil ya da kars1 islem, diger devletlerin adil olmayan davranislarina
kars1, kendisinin veya vatandaglarinin haklarin1 korumak amaci ile devletin almis oldugu
tedbir olarak ifade edilebilir. Bu ilke yabancilara taninan haklarin kisitlanmasi veya
ortadan kaldirilmasini 6ngoriir. 28.5.1927 tarihinde ¢ikarilmis olan 1062 sayili Mukabele-i
Bilmisil Kanunu’nda, Tiirk vatandaslarinin miilkiyet haklarmni kaldiran ya da kisitlayan
devletlerin uyruklariin Tiirkiye'de ki taginir ve tasinmaz mallari {izerinde Bakanlar Kurulu
Karari ile "mukabele bil-misil olmak {izere kismen veya tamamen tahdit” konulabilecegini

belirtmektedir (Dogan ve Odabasi, 2004).



2. YAPILAN CALISMA

2.1. Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin Tarihsel Siireci

Kisilerin temel hak ve 6zgiirliiklerinden sayilan ve genel olarak hak sahibine, hakkin
konusunu olusturan egya iizerinde, mutlak bir egemenlik saglayan en genis kapsamli ayni
hak olarak tanimlanabilen miilkiyet hakkinin, ozellikle tasinmazlar igin, edinimi tarih
siireci i¢inde ¢esitli sorunlar olusturmus, devletler onceleri bu edinime imkan tanimazken
daha sonralar1 insan haklarindaki gelismelere paralel olarak bu edinim belirli sartlarda
miimkiin hale getirilmistir(Akyol, 2012).

Ulkemiz agisindan durum incelendiginde belirli dénemlerde farkli haklar tanindig
goriilmektedir. Yabancilarin tasinmaz mal edinmesi iilkemiz agisindan iki evreyi igerecek
sekilde tarihsel siiregte incelenebilir. Bu tarihi siireg Cumhuriyet 6ncesi donem ve
Cumbhuriyet donemi olarak ayrilabilir. Bu ayrimda Lozan Antlagmasi’yla hiir ve bagimsiz
bir devletin temellerinin atilmasi yabancilara verilmis imtiyazlarin kaldirilmasi,

devletlerarasi iliskilerde esitlik prensibinin benimsenmesi etkili olmustur (Akyol, 2012).

2.1.1. Cumhuriyet Oncesi Dénem

Cumbhuriyet 6ncesi dénemde Osmanli Imparatorlugu’nun kurulusundan Islahat
Fermani’na kadar olan dénemde yabancilarin tasinmaz edinimi yasaktir. Kapitiilasyonlar
donemi olarak da adlandirilan bu donemde, istisna niteligindeki bazi fermanlar disinda
yabancilarin Osmanli Devleti’nde tasinmaz mal edinme haklarinin olmadig1 goriilmektedir.
28.02.1856 tarihinde kabul edilen Islahat Fermani’nda yabancilara Osmanli Devleti’nde
toprak edinebilecekleri vaadinde bulunulmustur (Fisek, 1950; Altug, 1976; Ozkan, 1997).

Bu fermanda, yabancilarin Osmanli Kanun ve Nizamlarma tabi olmak ve vergi
vermek sartiyla tasinmaz mal edinebilecekleri belirtilmistir (Sargin,1997). Islahat
Fermani’ndaki bu vaat ile Tiirk hukukunda yabancilara tasinmaz mal edinme hakkinin
taninmasi konusunda ilk adim atilmistir.

Islahat Fermani’ndaki bu vaadin Osmanli Devleti tarafindan bir tiirlii hayata

gecirilmemesi neticesinde Ingiltere, Fransa, Avusturya, Rusya ve Prusya’dan olusan
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devletler kolektif bir nota vermis ve Osmanli Devleti’nde ¢esitli sekillerde tasinmaz mal
edinmig vatandaglarinin kars1 karsiya kaldiklari belirsizligi gidermek ve vatandaslarinin
durumlarina somut ¢oziimler bulmak amaciyla goriisme talep etmislerdir (Altug, 1976;
Ozkan,1997; Levi, 2006; Sargin,1997). Osmanli Devleti bu notaya karsilik olarak; Osmanli
Devleti’nin de iilke sinirlart igerisinde yabancilara tasinmaz mal edinme hakki tanimak
istendigini ancak bu hakkin, gerek zamanin gerekse Osmanli Devleti’nin degismis
olmasia ragmen aynen kalan kapitiilasyonlar nedeniyle Osmanli Devleti’nin karsilastigi
bazi sikintilarin giderilmesi kosuluna bagli olarak taninabilecegi belirtilmistir. Her ne
kadar Osmanli Devleti’nin bu cevabi s6z konusu notayr veren devletlerce olumlu
kargilanmis olsa da kapitiilasyonlarin etkisini azaltmaya yonelik bir ¢calismanin 6zellikle
yapilmadig1 gériilmektedir (Altug, 1976; Ozkan,1997; Levi, 2006).

Islahat Fermani’nin ardindan Osmanli doneminde 7 Safer 1284 Kanunu olarak
bilinen 16 Haziran 1867 tarihli “Ecanibin Hakk-1 Istimlak Nizamnamesi” ve buna ek
olarak ¢ikarilan protokol ile yabanci gercek kisilere Osmanli Imparatorlugu siirlarinda
tasinmaz edinim serbestligi taninmistir. Bu kararnameyi kabul ve imza eden devletler ile
Osmanli Devleti vatandaslar1 arasinda karsilikli olarak arazi ve emlak satisi serbest
birakilmistir.

Nizamname denilen ama aslinda bir kanun hiikmii tasiyan bu layihanin kabul sebebi
Osmanli topraklarinda zenginlik ve baymndirhigin yayginlagsmasina vasita olmak olarak
agiklanmigti. Ayrica yabancilarin emlak sahibi olamamalarindan dogan zorluklarin ve bu
yoldaki kétiiye kullanimlarin ve stiphelerin ortadan kaldirilmas: amaglanmaktaydi.

Bu kanununun Osmanli Devleti tarafindan kabul edilmesinde servetin artirilmasi,
yabancilara izin verildigi takdirde talep de artacagindan emlak fiyatlarinin artmasi,
yabancilarin Osmanli Devleti’nde kazandigi gelirlerini yine Osmanli Devleti’nin sinirlari
icerisinde tutulmasi diislincesi egemen olmustur. Bu kanun ile tebaaya temsil sistemi kabul
edilmis (Altug, 1976; Ozkan, 1997). ve yabancilarinda vatandaslar gibi tasinmaz mal
edinme haklarinin oldugu diizenleme altina alinmistir. Kararnameye ekli protokole
katilmamis olan devletlerin uyruklugunda olan yabancilarin gayrimenkul edinemeyecegi
belirtmistir (Levi,2006).

Yapilan diizenleme ile tasinmaz ediniminde serbestlik taninmis olsa da hangi
durumlarda sinirlama getirilecegine dair bazi tespitler yapilmistir. Kutsal Hicaz bolgesinde
yabancilarin tasinmaz edinemeyecegi, Miislimanlarin yasadig1 bir mahallede hi¢ kimsenin

taginmazini gayrimiislime satamayacagi, satilacak yerin hemen yakininda cami, mescit gibi
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bir dini yap1 veya Miisliman mezarligi olamayacagi gibi siirlamalar getirilmistir.
Gayrimiislimler tasinmaz edinmek istediklerinde belediyelerce 6n sorusturma yapilmakta,
gayrimislim kisiye satilmak istenen tasinmazin cami, mescit, Miisliman mezarligina
bitisik veya yakin olup olmadigi arastirilmakta, hangi milletten olursa olsun bir kiginin
veya bir ailenin bir yerde oturmasinda stratejik bakimdan bir sakinca goriilecek olursa
durum giivenlik giiclerine bildirilmekte, Osmanli vatandaslarinin 6demesi gereken biitiin
vergi ve harglar aymi sekilde gayrimiislimlerce de 6denmekte idi. Yabancilara satilacak
olan arazinin miktar1 konusunda ¢ok agik bir hiikiim olmamakla birlikte 500 doniimii asan
edinimler i¢in izin alma kosulu getirilmekteydi.

Yabanci gergek kisilere taninan bu hak yabanci tiizel kisilere taninmamistir. Ancak
bu donemde yerli tiizel kisilerin de tasinmaz edinme hakki bulunmadigini belirtmek
gerekmektedir.

Lozan Anlagmasina kadar olan siirecte ¢ikarilan cesitli hukuki diizenlemelerin bazi
maddelerinde yabancilarin taginmaz edinimi ile ilgili hiikiimler vardir. Bunlardan ilki
1328/1912 tarihli “Eshasi Hiikkmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarrufu Hakkindaki
Kanun’dur”. Bu kanunla biitiin tiizel kisilere tasinmaz edinme hakki taninmistir. Kanunun
birinci maddesine gore hiikiimet ve belediye daireleri, cemiyetler, hiikiimet¢e sozlesme
veya sartname Veya tiiziikleri tasdik edilmis olan Osmanli ticaret, sanayi Ve insaat sirketleri
tasinmazlara tasarruf edebileceklerdir. Ancak kanunla tasinmaz edinme hakk1 yabanci tiizel
kisilere taninmamistir. Kanunda tasinmaz edinme hakki Osmanli uyrugunda olan sirketler,
cemaatler ve hayir miiessesleriyle sinirli tutulmustur. Ancak séz konusu kanunla yabanci
tiizel kisilere tasinmaz edinme hakki taninmamis olmamasina ragmen Osmanli Devleti’nde
sayilar1 fazla olmasa da zaman zaman ¢ikarilan miinferit irade ve fermanlarla padisahin
thsani seklinde yabanci tiizel kisilere gayrimenkul edinme hakki tanindigr gortilmuistiir.
Yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili bir diger hukuki diizenleme 2 Ekim 1330/1914
tarinli “Kavanin-i Mevcudeden Uhudu Atikaya Miistenit Ahkamin Lagvi Hakkindaki
Kanun”dur. Bu kanunla biitliin kanun ve nizamlarda eski anlasmalara dayanan ve
yabancilara taninan mali, idari ve adli imtiyazlar feshedilmistir.

Lozan oncesi iizerinde duracagimiz son hukuki diizenleme 21 Rebiyiilahir 1333/1915
tarithli “Memaliki Osmaniyede Bulunan Ecnebilerin Hukuk ve Vezayifi Hakkinda Kanun-1
Muvakkat” dir. Bu kanun ile yabancilara ait tasinmazlara iliskin davalarda Osmanli
Kanunlarinin uygulanacagi ve uyusmazliklarin Osmanli mahkemelerinde goriisiilecegi

diizenlenmistir.
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2.1.1.1. Lozan Anlagsmasi

24 Temmuz 1923 tarihinde Lozan’da akdedilen ve T.B.M.M. tarafindan 340 sayil
Kanun ile onaylanan Lozan Anlasmasi Tiirkiye’de yabancilarin tasinmaz edinimi
konusunda 6nemli bir doniim noktasi teskil etmektedir. Bu anlagma ile Safer Kanunu ile
kabul edilen “tebaaya temsil” sistemini terk ederek “ahdi miitekabiliyet” (karsiliklilik)
esasini kabul etmistir.

Yabancilarin Tiirkiye’de taginmaz edinimi konusu Lozan Anlagsmasinin ekinde yer
alan “Ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename” de diizenlenmistir.
Yabancilara Tirkiye’de tasinir mallar gibi tasinmaz edinme hakki da taninmis ve
taginmazlar lizerindeki miilkiyet ve diger ayni haklarin kullanimi karsilikli iglem sartina
baglanmistir. Bu durumda yabancilar taginmazlar1 satin alabilecek, bunlardan
yararlanabilecek, miilkiyet ya da tasarruf hakkini bagkalarina devredebileceklerdir. Bu
mallar iizerinde malikin sahip oldugu satim, miibadele, bagislama, vasiyet gibi biitiin
haklar1 kullanabileceklerdir.

Ayrica yabancilar vasiyet, miras ya da bagislama yoluyla gayrimenkullerin
miilkiyetini elde edebileceklerdir. Bu agidan Lozan’in getirdigi diizenleme 1867 tarihli
kanundan biraz daha ileri bir adim tegkil etmektedir. Cilinkii Safer Kanunu tabiiyet ayrilig
sebebiyle yabanciya miras hakki taninmamistir.

Lozan anlagsmasma bagli Ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda Anlasmanin 20.
maddesinde s6zlesmenin feshi diizenlenmistir. Bu hiikkme gore, “Sozlesme 7 sene miiddetli
olup, s6zlesmenin sona ermesinden 1 sene Once taraflardan herhangi biri tarafindan feshi
beyan edilmedigi takdirde, hiikiimlerinin feshi teblig edilinceye kadar mer’i kalacak, fesih
ancak tebligden itibaren 1 senelik miiddetin sona ermesinden sonra etkili olacaktir. Tiirkiye
sozlesmeyi gerek devletlere, gerek devletlerden yalniz birine karsi fesih yetkisini haiz
olacaktir.” Tiirkiye bu maddeye dayanarak sozlesmeyi 1930 yilinda feshederek yiiriirliikkten
kaldirmustr.

2.1.1.2. 1921 Teskilati Esasiye Kanunu

Kurtulus savasi doneminde, devletin isleyisine iliskin genel kurallar1 ihtiva eden bir
anayasa olan Tegkilat1 Esasi’de bircok husus gibi yabancilarin gayrimenkul edinmelerine

iliskin Ozel diizenlemeye de yer verilmemistir. Anayasa’da bu yonde bir hiikmiin
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bulunmamasi, eksiklik olarak  kabul edilmemektedir.  Doktrinde, = Osmanl
Imparatorlugunda yiiriirliikte olan mevzuatin bu dénem bakimindan uygulama alam

bulacagi, dolayisiyla herhangi bir bosluktan bahsedilemeyecegi kabul edilmektedir.

Tablo 1. Yabancilarin taginmaz ediniminde cumhuriyet 6ncesi kanuni diizenlemeler

Yiiriirliik Tarihi Kanun Adi Mlgili Icerik
Yabancilarin kanunlara tabi olmak ve vergi
28.02.1856 Islahat Fermani vermek sartiyla tasinmaz mal
edinebilecekleri belirtilmistir.
16 Haziran 1867 Ecanibi_n Hakk-1 1sftimlak Yabanci ger¢ek k.ivsiilere tasinmaz edinim
Nizamnamesi serbestligi taninmustir.
Eshasi Hukmiyenin Emvali Biitiin tiizel kigilere tasinmaz edinme hakki
16 Subat 1912 Gayrimenkuleye Tasarrufu
Hakkindaki Kanun tannmistir.
Kavanin-i Mevcudeden Uhudu Yabancilara taninan mali, idari ve adli
2 Ekim 1914 Atikaya Miistenit Ahkamin Lagvi S L
. imtiyazlar feshedilmistir.
Hakkindaki Kanun

Yabancilara ait tiim tasinmaz davalari
Osmanli tebaasi ile ilgili olmasa dahi
Osmanli mahkemelerinde goriilecek ve
Osmanli Kanunlar1 uygulanacaktir.
Karsiliklilik esas1 kabul edilmis, Yabancilara
Miras hakki taninmustir.

Memaliki Osmaniyede Bulunan
23 Subat 1915 Ecnebilerin Hukuk ve Vezayifi
Hakkinda Kanun-1 Muvakkat

24 Temmuz 1923 Lozan Antlagmasi

2.1.2. Cumhuriyet Donemi

Cumbhuriyetin  ilanindan  6nce, kapitiilasyonlar  kaldirilmig, Cumbhuriyetin
kurulmasindan sonra ise, yliziinii batiya g¢eviren Tirkiye Cumbhuriyeti, uluslararasi
hukukun oOngordiigi ilkeler cercevesinde, yabancilarin {ilkede bir kisim haklardan

yararlanabilmesi yoniinde diizenlemeler yapmistir.

2.1.2.1. 03.03.1924 Tarih ve 431 Sayih Hilafetin Ilgasina ve Hanedam
Osmaninin Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina
Dair Kanun

431 sayilh Kanun hanedana mensup sahislarin Tiirkiye’de tasinmazlar iizerinde
tasarruf haklarini kaldirmis ve mallarinin tasfiye edilmesini kararlastirmistir. Bu kisilerin
Tiirkiye’de yeniden tasinmaz edinmeleri yasaklanmistir. Kanunun 7. maddesinde hanedan

mensuplarinin mallarini 1 yil i¢inde hiikiimetin kontrolii altinda tasfiye etmelerini, tasfiye
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etmedikleri takdirde bunun Hikiimet¢e yapilacagimi ve bedellerinin kendilerine
verilecegini hiikme baglamistir.

Kanunun 8. maddesi ile de Osmanli imparatorlugunda padisahlik etmis kimselerin
Tirkiye Cumbhuriyeti arazisi dahilinde ki tapuya kayitli taginmazlarin Hazineye intikal

ettigi kabul edilmistir (Akyol, 2012).

2.1.2.2. 1924 Anayasasi’nda Tasinmaz Edinme Hakki

1924 tarihli Teskilat-1 Esasiye Kanunu’nda miilkiyet hakkina iliskin hiikiimde
menkul gayrimenkul ayrim1 yapilmaksizin, miilkiyet ve mirasin Tiirklerin tabii haklarindan
oldugu hiikkme baglanmistir. Bu diizenleme ile vatandaglik bagi 6n plana cikarilmis ve
Tiirkiye Cumhuriyetine vatandaslik bag: ile bagli olan herkesin miilkiyet ve miras hakki
anayasal giivenceye alinmaistir.

Yabancilarin miilkiyet ve miras haklar1 anayasal giivence altina alinmamis olmasina
ragmen, bunlarin Tirkiye’de miilkiyet ve miras haklarindan yoksun olduklari sonucuna
varilamaz. Ciinki Tirkiye’nin imzaladigt bir kisim anlasmalarda, yabancilarin
gayrimenkul edinmelerinin diizenleme altina alindig1 goriilmektedir. Anayasa’da yer alan
diizenlemeden ¢ikarilacak sonug, yabancilarin Tiirkiye Cumbhuriyeti devleti sinirlart
igerisinde tasinmaz edinmesine taraftar olunmamasidir. Bununla birlikte, yabancilar, her
nasilsa miilkiyet hakkini elde etmisler ise, bu hakkin dokunulmaz oldugu 71. maddede

hiikme baglanmustir.

2.1.2.3. Koy Kanunu

Halen yiiriirliikte olan 18.03.1924 tarih ve 442 sayili Koy Kanunu, yabancilarin
kdylerde ikamet etmelerini arzu etmemis yalnizca Igisleri Bakanhgnin 6zel izni ile
koylerde ikamete miisaade etmistir. 07.03.2003 tarih ve 4916 sayili Kanun ile yirirlikten
kaldirilan Koy Kanunu’nun 87. maddesi ile yabancilarin kdylerde arazi ve emlak almalari
yasaklanmisti. Ancak kanununda zaman icinde bir kisim degisiklikler yapilarak,

yabancilarin kdylerde gayrimenkul edinmelerinin 6nii agilmistir.
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2.1.2.4. ikamet Mukavelenamesi Akdedilmeyen Devletlerle Yapilacak
Muvakkat Mukavelename Hakkinda Kanun

Lozan Anlasmasi Ve buna bagli olarak imzalanan ikamet ve Salahiyeti Adliye
Hakkinda Sézlesme’ ye gore, yabancilarin gayrimenkuller lizerindeki haklar1 karsiliklilik
sartina baglanmistir. Ancak sdzlesmeye taraf olmayan devlet vatandaslarinin durumuna
iliskin Tiirk hukukunda herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu kanun, mevzuattaki
boslugu doldurmak amaci ile kabul edilmistir. Kanuna gore, “Herhangi bir ecnebi Devletle
kati ikamet mukavelenamesi akit ve tatbik edilinceye kadar Icra Vekilleri Heyeti o devletle
iki seneyi tecaviiz etmemek {lizere ve en ziyade miisaadeye mazhar millet muamelesi
esasina gore muvakkat ikamet itilafi akdine mezundur.” Hiikiimden de anlasildigi gibi,
kanun Bakanlar Kurulu’na gecici ikamet itilafi yapma yetkisi vermistir. Yani, yabanci bir
devlet ile ikamet sézlesmesi yapilincaya kadar, bu kanunda yer alan imkandan
yararlanilabilecek, hiikiimet, en fazla gdzetilen ulus esasina binaen gegici ikamet anlagsmasi
imzalayabilecektir. Kanunda 1934 yilinda 2453 sayili Kanun ile yapilan degisiklikle, kesin
ikamet sozlesmesi yapmak icin goriigmelere baslanmuis, iilkeler ile yapilmis gegici ikamet

anlagmalarini uzatma imkan1 taninmistir.

2.1.2.5. 2644 Sayih Tapu Kanunu

22.12.1934 tarihli 2644 sayil1 Tapu Kanununun 3., 35. ve 36. maddeleri, yabancilarin
gayrimenkul edinmeleri ile ilgilidir. Kanun, yabancilarin gayrimenkuller {iizerindeki
haklardan yararlanabilmeleri, Lozan Barig anlagsmasinda temelleri atilan karsilikli iglem ve
sinirlayict kanun hiikiimlerine riayet esasina baglamistir. Bu kanunda zaman igerisinde;
21.06.1984 tarih ve 3029 sayili Kanun, 23.07.2003 tarih ve 4916 sayili Kanun, 02.04.1986
tarih ve 3278 sayili Kanun, 29.12.2005 tarih ve 5444 sayili Kanun, 03.07.2008 tarih ve
5782 sayil1 Kanun ve en son olarak da 18.05.2012 tarthinde 6302 sayili Kanun ile
degisiklik yapilmistir.
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2.1.2.6. 1961 Anayasasi’nda Yabancilarin Tasinmaz Edinme Hakki

1960 ihtilalinden sonra yeni anayasanin hazirlanmasina kadar olan siirece iliskin
yapilan gecici diizenlemede yabancilarin gayrimenkuller tizerindeki haklarina iliskin olarak
1924 Anayasasi’nin kabul ettigi sistemin muhafaza edildigi hitkkme baglanmustir.

Anayasanin “Sosyal ve Iktisadi Haklar ve Odevler” bashigmi tasiyan iigiincii
boliimiinde miilkiyet ve miras hakki ele alinmistir. Buna gore, “Herkes miilkiyet ve miras
hakkina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz.” hiikkmiinii icermektedir. Goriildiigii
tizere Anayasa, miilkiyet ve miras hakki bakimindan vatandas ile yabancinin esitligi
prensibini kabul etmistir. Tabi ki, miilkiyet ve miras hakki, vatandaslar bakimindan
kisitlanabilecegi gibi, yabancilar i¢in de kisitlanabilecektir. Bu baglamda, “Temel Hak ve
Odevleri” diizenleyen ikinci kismin “Yabancilarin Durumu” kenar bashgini tastyan 13.
maddesinde; “Bu kisimda gosterilen hak ve hiirriyetler, yabancilar i¢in, milletlerarasi

hukuka uygun olarak, kanunla sinirlanabilir” hilkkmiine yer verilmistir.

2.1.2.7. 1982 Anayasasi’nda Yabancilarin Tasinmaz Edinme Hakki

Halen yiriirliikte bulunan 1982 Anayasasi tasinmaz mal edinimi agisindan
incelendiginde Anayasanin bazi maddelerinde “her Tiirk” ifadesi yer alirken, bazi
maddelerinde “herkes” ifadesi veya ‘“yabancilar” ifadesinin kullanilmakta oldugu
goriilmektedir. Bu ifadelerin kullanilis amacini1 gz oniine alirsak, kisilerin temel hak ve
yiikiimliiliiklerini diizenleyen maddelerde “her Tiirk” ifadesinden Tiirkiye Cumhuriyeti’ne
vatandaglik bagi ile baglh olan kisileri, “yabancilar” ifadesinden sadece yabancilari,
“herkes” ifadesinden ise vatandag-yabanci ayirimi yapilmaksizin herkesin anlagilmasi

gerektigi agiktir.
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Tablo 2. Yabancilarin tasinmaz edinimindeki cumhuriyet sonrast kanuni diizenlemeler

Edinme Hakk1

Yiiriirliik Tarihi Kanun Adi Tlgili Icerik
Hilafetin Ilgasina ve
03.03.1924 Hanedan1 Osmaninin Tiirkiye | Hanedan mensuplarinin gayrimenkulleri tasfiye
e Cum. Memaliki Haricine edilmistir.
Cikarilmasina Dair Kanun
Tirkiye’ nin imzaladig1 bir kisim anlagmalarda,
yabancilarin gayrimenkul edinmelerinin diizenleme
20.04.1924 1924 Anayasasi’nda altina alindig1 goriilmektedir. Yabancilarin tilkemiz
o Tasinmaz Edinme Hakki siirlari igerisinde taginmaz edinmesine taraftar
olunmamasina ragmen bu hakkin dokunulmaz oldugu
71. maddede hiikme baglanmustir.
704.1924 Koy Kanunu Yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin kdylerde
o arazi ve emlak almalar1 yasaklanmistir.
ikamet Mukavelenamesi Bakanlar Kurulu’na gegici ikamet itilafi yapma yetkisi
Akdedilmeven Devletlerle vermistir. Yani, yabanci bir devlet ile ikamet
1.08.1931 Yapilacak D);Iuvakka ¢ sozlesmesi yapilincaya kadar, bu kanunda yer alan
o Mupkavelename Hakkinda imkandan yararlanilabilecek, hiikiimet, en fazla
Kanun gozetilen ulus esasina binaen gegici ikamet anlagmast
imzalayabilecektir.
Yabanci gercek kisilere, bir kdye bagli olmayan
29.12.1934 2644 Sayili Tapu Kanunu miistakil ¢iftliklerde ve arazilerde edinim olanag: ve
karsiliklilik ilkesi taninmaistir.
, Bu kisimda gosterilen hak ve hiirriyetler, yabancilar
20.07.1961 ,}261&?2&182;;133 a Yaban. icin, milletlerarasi hukuka uygun olarak, kanunla
N sinirlanabilir.
9.10.1982 %{iizauirlllz?rjafs;;gfnaz Sinirlama kanunla yapilmali Yapilacak sinirlama

milletlerarasi hukuka uygun olmalidir.

1982 Anayasasi’nda herkesin miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugu ifadesi yer

almaktadir. Bu ifade uluslararasi metinlerde de benimsenen vatandas-yabanci esitligi

prensibinin Tiirk hukukunda da kabul edildigini gostermektedir. Uluslararast metinlerde de

kabul edildigi gibi hakkin taninmasi demek, bu hakkin kullanimina sinir getirilmeyecegi

anlamini tasimamaktadir. Devletler yabancilar bakimindan miilkiyet hakkinin kullanimina

iligkin bir takim sinirlamalar getirebilecektir. Anayasa’nin 16. maddesinde yer alan temel

hak ve hiirriyetlerin yabancilar igin, milletleraras1 hukuka uygun olarak kanunla

sinirlanabilecegine iliskin hiikiimden hareket edildiginde, Anayasa’da herkes i¢in taninan

haklarda, kanun koyucu herhangi bir sinirlamaya gitmez ise, taninan haklardan yabancilar

da vatandaglar gibi esit sekilde yararlanabileceklerdir sonucuna varilmaktadir. Bu sonug,

miilkiyet hakki bakimindan da gecerlidir.
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Uluslararas1 hukukta, vatandas-yabanci ayrimi yapilmaksizin, devletlerin miilkiyet
hakkina “keyfi olmamak™ sartiyla sinirlama getirebilecegi esast benimsenmistir.

Anayasa’nin “Yabancilarin Durumu” baghigini tasiyan 16. maddesinde “Temel hak
ve hiirriyetler, yabancilar i¢in, milletleraras1 hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabilir”
hiikmii kabul edilmistir. Genel prensip bu sekilde tespit edildikten sonra, her bir hakki
diizenleyen hiikimde de, haktan yararlanacaklarin kapsami ayri ayri tespit edilmistir.
Yalnizca Tirk vatandaslarinin yararlanacaklar1 haklar s6z konusu ise, “her Tiirk”,
“vatandaslar” gibi ifadeler yer almistir. Bu gibi durumlarda kanun koyucu, yabancilarin bu
haklardan yararlanmasini istememektedir. Miikellefiyetler bakimindan da benzer bir
diizenleme kabul edilmistir. Ornegin, vatan hizmeti ile ilgili olarak “Vatan hizmeti, her
Tiirkiin hakki ve 6devidir” ifadesine yer verilmistir. Dolaysiyla, haklardan yararlanma veya
miikellefiyet altina girme hususunda da vatandaslar ile yabancilar arasinda farkliliklar
yaratilmaktadir.

Anayasa’nin yukarida zikredilen 35. ve 16. maddelerinin birlikte degerlendirilmesi
sonucunda, Tiirk hukukunda yabancilarin miilkiyet haklari bakimindan kabul edilen temel
ilkeleri tespit etmek miimkiindiir. Buna gore, miilkiyet hakki bakimindan prensip, vatandas
ile yabancinin esitligi, istisna ise siirlamadir. Tirk hukukunda, menkul miilkiyeti
bakimindan vatandas ile yabancinin esitligi ilkesinden ayrilma geregi duyulmamasina
ragmen, gayrimenkul miilkiyeti bakimindan bir kisim sinirlayict hiikiimlere yer verilmistir.
Anayasa’da taninmis bir hakkin yabancilar bakimindan sinirlanabilmesi bir kisim Anayasal
ilkelere uygun yapilmasina baglanmistir. Bu ilkeler;

e Smirlama kanunla yapilmali

e Yapilacak sinirlama milletleraras1 hukuka uygun olmalidir.

Tirk  hukukunda, yabancilarin  gayrimenkuller  iizerindeki  haklardan
yararlanabilmelerine getirilen sinirlamalar nazara alindiginda 6ngoriilen Anayasal ilkelere
onemli 6l¢iide uyuldugu goriilmektedir. Soyle ki, sinirlamalar, yukarida ana hatlar ile
ifade etmeye calistigimiz milletlerarasi hukukta kabul edilen temel ilkelere, yani “keyfi
olmama” ilkesine uygun yapilmaktadir. Sinirlayict kanuni hiikiimlerle ilgili olarak,
ozellikle, yabancilarin gayrimenkuller iizerinde miilkiyet veya diger sinirli ayni haklardan
yararlanabilmelerini karsiliklilik ilkesine baglayan ve yiiriirliikten kaldirilan hiikiim (Tapu
Kanunu) ile karsiliklilik ilkesinin kapsami hususunda tartismalar bulunmaktadir (Aybay;
Aybay, vd 2000; Celikel, Gelgel, vd 2011, Levi,2006).
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2.2. 2644 Sayih Tapu Kanunu’nda Giiniimiize Kadar Yapilan Degisiklikler

2.2.1. 22.12.1934 Tarihli ve 2644 Sayih Tapu Kanunu

Oncelikle amlan Kanunun konumuz ile ilgili 35. ve 36. maddeleri iizerinde
durulacaktir. Buna gore;

“Madde 35 — Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli
olmak sartiyla yabanci hakiki sahislar Tiirkiye'de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis
edebilirler.

Madde 36 — Yabanci hakiki sahislar bir kdye bagli olmayan miistakil ¢iftliklere ve
koy simirlart disinda kalan arazinin otuz hektardan ¢oguna ancak hiikiimetin izniyle sahip
olabilirler. Kanuni miras bu hiikiimden disaridir. Adi gegen ciftliklere ve arazinin otuz
hektardan ziyadesine vasiyet suretiyle veya mensup mirasg¢1 sifatiyla yabanci hakiki
sahislarin sahip olabilmesi de hiikiimetin iznine bagh olup izin verilmezse ciftlik ve bu
fazla miktar tasfiye suretiyle bedele gevrilir” hitkmiindedir.

Bu hiikiimler ile yabancilarin miilk edinimine iliskin temel ilkeler diizenlenmistir.
Cumbhuriyet doneminde yabancilarin taginmaz edinimi ile ilgili ilk kanuni diizenleme
22.12.1934 tarihli Tapu Kanunu ile yapilmistir. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan
diizenleme ile diger kanunlarda yer alan sinirlamalar baki kalmak sartiyla ve karsiliklilik
esas1 geregince sadece yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinebilecekleri
hiikiim altina alinmig, ancak yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinme hakkina
deginilmemistir.

36. madde ile yabanci gercek kisilerin koy simirlart disinda kalan arazilerde 30
hektara kadar tasinmaz edinimine izin verilmis, 30 hektar1 asan edinimler hiikiimetin iznine
tabi tutulmustur. Kanuni miras yoluyla edinimler bu hiikmiin diginda birakilirken vasiyet
veya mansup (murisin iradesine dayanan) miras¢i sifatiyla 30 hektardan fazla tasinmaza
sahip olunabilmesi de hiikiimetin iznine tabi tutulmustur.

Tapu Kanunu’nda yapilan diizenleme ile yabanci gergek kisilerin taginmaz edinimi
diizenlenirken yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinimine deginilmemistir.

Ayrica 35. maddede bahsedilen kanuni sinirlamalar ve 36. maddedeki “bir kdye bagh
olmayan miistakil giftliklere ve kdy sinirlar1 disinda kalan arazinin” ifadesi ile 442 sayili
Koy Kanunu’na atifta bulunulmustur. 18.03.1924 tarih ve 442 sayili Koy Kanunu’'nun
(RG. T. 7.04.1924, S. 68) 87. maddesinde yabancilarin tasinmaz mal edinme hakkina bir
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siirlama getirilmis ve s6z konusu madde; “Tiirkiye Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan
gerek sahislar, gerek sahis hilkmiinde bulunan cemiyet ve sirketlerin (eshasi hususiye ve
eshas1 hiikmiye) koylerde arazi ve emlak almalart memnudur” denilmek suretiyle yabanci
gercek kisilerin yami sira, yabanci tiizel kisilerin de en kiiciik idari birimi olan kdylerde

taginmaz mal edinemeyecekleri diizenleme altina alinmistir.

2.2.2. 21.06.1984 Tarih ve 3029 Sayih Kanun

Madde 35 ek fikra “Ancak hangi iilkelere yukaridaki fikradaki miitekabiliyet sartinin
uygulanmayacagini, alim ve satimlarda % 25 i gegmeyecek sekilde Toplu Konut Fonuna
alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslari tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.”

3029 sayili Kanun (2644 Sayilh ve 22.12.1934 Tarihli Tapu Kanunu’nun 35.
maddesi ile 422 Sayil1 ve 18.03.1924 Tarihli K6y Kanunu’nun 87. maddesine Birer Fikra
Eklenmesi Hakkina Kanun, RG. T. 28.06.1984, S. 18445) ile 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35. maddesine ek bir fikra eklenmistir. Madde metnine eklenen bu fikra ile
Bakanlar Kurulu’na kanunda esas alinan miitekabiliyet sartina istisna getirebilme ve
uygulamaya iliskin esaslar1 tespit etme yetkisi verilmistir.

Bu ek fikra ile (S6z konusu istisnadan yararlanacak devletler; Suudi Arabistan,
Kuveyt, Birlesik Arap Emirlikleri, Oman Sultanligi, Bahreyn ve Katar) s6z konusu
kanunlardaki mevcut diizenlemelere istisnalar getirilmis, yabanci gergek kisilere, sirketlere
ve cemiyetlere, karsiliklilik esas1 aranmaksizin, Bakanlar Kurulu Karariyla kdylerde dahil,
bir¢ok yerde toprak edinmelerine olanak saglanmistir.

S6z konusu Kanun “karsiliklilik ilkesinin ihlali” gerekgesi ile Anayasa
Mahkemesi’nin 13.06.1985 tarih ve 1984/14E. ve 1985/7 sayili Karari ile iptal edilmistir
(Sargin, vd. 1997).
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Tablo 3. 2644 sayili tapu kanunundaki yabancilarin tasinmaz edinimine dair yasal
diizenlemeler

Res. Gaz. Yaymn
Tarih Ve Sayist

Kanun Adi

Tgili Tgerik

07/07/1924
Res.Gaz.Say: 68

442 Sayili Koy Kan.

Yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisiler kdylerde arazi ve
emlak almalar1 yasaklanmustir.

22/12/1934
Res.Gaz.Say: 2891

2644 Sayili Tapu
Kan.’nun 35. ve 36.
maddesi

Yabanci gercek kisiler, bir koye bagli olmayan miistakil
ciftliklere ve arazilerde edinim olanag1 ve karsiliklilik ilkesi
taninmigtir.

28.06.1984
Res.Gaz.Say: 18445

3029 Say. Kan.
(Tapu Kan. 35. Mad.,
Koy Kan. 87. Mad.)

Bakanlar Kurulu’nun uygun gorecegi yabanci iilke halkina
miitekabiliyet sartt aranmaksizin kdylerde, Bakanlar
Kurulu’nun uygun gorecegi bolge ve illerde arazi ve emlak
alabilme imkani taninmustir.

06.05.1986
Res.Gaz.Say: 19099

3278 Sayili Kanun
(Tapu Kan., Md.35;
Koy Kan. Md.87)

Miitekabiliyet sarti aranmadan yabancilara miilk edinme
hakki taninmustir.

19.07.2003
Res.Gaz.Say: 25173

4916 Sayili Kanun
(Koy Kan. 87.
Maddesi)

Yabanci gergek kisilerin  kdy arazilerinde
edinmeleri yasagi kaldirilmustir.

tasinmaz

07.01.2006
Res.Gaz.Say: 26046

5444 Sayili Kanun
(Tapu Kanun 35.
Maddesi)

Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla,
igyeri veya mesken olarak kullanmak {izere, uygulama imar
plani veya mevzii imar plani iginde bu amagclarla ayrilip
tescil edilen tasmmmazlari edinebilme imkani ile yabanci
uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri
taginmazlarin, illere ve il yiizol¢limiine gore binde 5%i
gegmemek iizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkili
kilinmustir.

15.07.2008
Res.Gaz.Say: 26937

5782 Sayili Kanun
(Tapu Kan. 35. ve 36.
Maddeleri

Yabancit uyruklu gercek kisilere merkez ilge ve ilgeler
bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar plan smirlari
icerisinde kalan toplam alanlarin yiizélglimiiniin %10*“una
kadar kisminda taginmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte
sinirh ayni hak edinebilme imkani. Bakanlar Kurulu, merkez
ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir, tarim
ve glvenlik agisindan dnemlerini dikkate alarak, bu orandan
fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye yetkilidir.

18/05/2012
Res.Gaz.Say: 28296

6302 Sayil1 Kanun
(Tapu Kan. 35. ve 36.
Maddeleri)

Kanuni smirlamalara uyulmas: kaydi ile uluslararas: ikili
iligkiler yoniinden ve {ilke menfaatlerinin gerektirdigi
hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen {ilkelerin
vatandasi olan yabanci uyruklu gergek kisilerin taginmaz ve
sinirli ayni hak edinebilecekleri, yabanci uyruklu gercek
kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikteki siirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete
konu ilge yiiz 6l¢iimiiniin % 10“unu agmayacaktir.
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2.2.3.22.04.1986 Tarih ve 3278 Sayih Kanun

Madde 35 ek fikralar — 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 Kurulu’nca tespit edilir.

Ayrica bu alim - satimlarda satis bedelinin % 25'ini gegmeyecek miktarda Toplu
Konut Fonuna alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslar1 tespite Bakanlar Kurulu
Yetkilidir.

Anayasa Mahkemesi’nin 13.06.1985 tarihli iptal kararinin ardindan 22.04.1986 tarih
ve 3278 sayili Kanun (2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile 422 Sayili Koy
Kanunu’nun 87. maddesine Ikiser Fikra Eklenmesi Hakkia Kanun, RG. T. 06.05.1986, S.
19099) ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesine ve Koy Kanunu’nun 87. maddesine birer ek
fikra eklenmistir. Bu ek fikralar ile milli menfaat ve/veya milli ekonominin gerektirdigi
durumlarda, s6z konusu maddelerde diizenleme altina alinmis mevcut sartlarin, hangi
devlet ve/veya hangi devlet vatandaslarina uygulanmayacaginin tespiti Bakanlar Kuruluna
birakilmistir.

Sozkonusu Kanunun 1. ve 2. maddelerinin birinci fikralari Anayasaya aykir
oldugundan Anayasa Mahkemesi tarafindan 09.10.1986 tarihinde 1986/18E. ve 1986/24
sayili Karari ile iptal edilmistir (Sargin, vd.1997).

2.2.4.03.07.2003 Tarih ve 4916 Sayih Kanun

03.07.2003 tarih ve 4916 sayili Kanunun 19. maddesi ile 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35. maddesi yeniden diizenlenmistir.

Madde 35- “Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci
uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari iginde taginmaz edinebilirler.
Karsiliklilik 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.
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Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaglarinin kanuni
miras yoluyla edindikleri taginmazlar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki taginmazlar,
intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir ve bedele cevrilir.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi
Bakanlar Kurulu’nun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlar igin bu
hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu gercek kisilerin, kanuni miras disinda 6liime baglh
tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla taginmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulu’nun
iznine baglidir. Izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele cevrilir.

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

Kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan, bu maddenin uygulanmayacag: yerleri
belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.”

4916 sayili Kanun ile yapilan yeni diizenlemede de genel sartlar olan sinirlayici
hiikiimler ve karsiliklilik kosullar1 korunmustur. Bu hiikiimler sakli kalmak sartiyla
yabanci uyruklu gergek kisilerin yaninda ilk kez yabanci iilkelerde kendi {ilke kanunlarina
gore kurulan ticaret sirketlerinin de {ilkemizde tasinmaz edinimine izin Verilmistir. 442
sayil1 Koy Kanunu’nun 87. maddesinin yiiriirliikten kaldirilmasi ile birlikte kdylerde gerek
yabanci gergek kisilerin gerekse yabanci iilkelerde kendi iilke kanunlarina gdre kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz edinimi miimkiin hale gelmistir. Ayrica
1934 tarihli Tapu Kanunu’nun miilga 36. madde hiikiimleri bu diizenleme ile birlikte 35.
maddede yeniden diizenlenmistir.

Ancak Tapu Kanununda yapilan bu diizenleme de Anayasa Mahkemesi’nce iptal
edilmistir. Anayasa Mahkemesi 14.3.2005 tarihli ve 2003/70E. 2005/14 sayili iptal
Kararinda genel olarak edinimine izin verilen iilke vatandaslarinin tasinmaz edinirken tabi
olacaklar1 usul ve esaslarin gdsterilmemesini gerekge gostermistir. “Ulkenin biitiinliigii,
giivenligi, cografi ozellikleri, stratejik konumu ve oOncelikleri gozetilerek yabancilarin
alacagl tasinmazin yeri, arazi, arsa veya bina olmasinin getirecegi farkliliklar ile satin
almanin amaci kosullar1 ve devirde uyulacak usul ve esaslar gibi hususlarin yasada
belirtilmesi gerektigi (Anayasa Mahkemesi’nin 14/3/2005 tarihli ve 2003/70E. 2005/14
sayili Karar1) belirtilmigtir”.
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2.2.5. 29.12.2005 Tarih ve 5444 Sayih Kanun

Madde 35- “Yabanci uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak {izere, uygulama imar
plan1 veya mevzii imar plani i¢inde bu amaglarla ayrilip tescil edilen taginmazlari
edinebilirler. Sinirlt ayni hak tesis edilmesinde de ayn1 kosullar aranir. Yabanci uyruklu bir
gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte
sinirlt ayni haklarin toplam yiizélgiimii iki buguk hektar1 gegemez. Bu fikrada belirtilen
kosullarla, ylizol¢timii miktarini otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri, ancak 0Ozel kanun hiikiimleri cercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve
taginmazlar tizerinde sinirlt ayni hak edinebilirler.

Yabanct uyruklu gercek kigiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tirkiye'de
taginmaz rehini tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz
edinemez ve lehlerine sinirh ayni hak tesis edilemez.

Tirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaglarinin kanuni
miras yoluyla intikal eden tasinmazlar: i¢in birinci fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar
uygulanmaz. Oliime bagh tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve
sinirlamalar uygulanir. Tirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet
vatandaglarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin intikal
islemleri yapilarak tasfiye edilir.

Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu ilkenin kisilere toprak
miilkiyeti hakkinin taminmadigi, iilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin
tasinmaz ediniminde kendi vatandaglarina tanidigi haklarin, Tiirkiye Cumbhuriyeti
vatandaslarina da taninmasi esastir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, Sit,
inang Ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar1 ile
flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde

kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve sinirl ayni hak edinemeyecekleri
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alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarmin tescile esas koordinatli harita ve planlar
iceren teklifi iizerine belirlemeye ve yabanci uyruklu gergek kisilerin il bazinda
edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizlglimiine gore binde besi gegcmemek lizere
oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’ niin bagh
oldugu Bakanlik biinyesinde ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu
madde uyarinca Bakanlar Kurulu’na verilen yetkiler dahilinde c¢aligmalar yapilmak
suretiyle kamu kurum ve kuruluslarimin  bu kapsamdaki teklifleri incelenip
degerlendirilerek Bakanlar Kurulu’na sunulur.

Bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra belirlenecek askeri yasak bolgeler,
askeri ve 6zel gilivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita
ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro
Genel Mudiirliigii’niin bagl oldugu Bakanliga verilir.

Yukaridaki  fikralarda  belirtilen  bolgeler icerisinde  kalmasi  nedeniyle
kamulastirilmas1 gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan parsellere
iliskin bildirimler ilgili idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine yapilir.

Bu madde hiikiimlerine aykiri edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim
amacia aykiri kullanildigr tespit edilen tasinmazlar ile sinirli ayni haklar, Maliye
Bakanliginca verilecek siire i¢erisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine 6denir.

29.12.2005 Tarih ve 5444 Sayili Kanun’un Gegici Madde 2- Bu kanunun yiiriirliige
girdigi tarihte mevcut olan askeri yasak bolgeler, askerl ve 6zel gilivenlik bolgeleri ile
stratejik bolgelere iliskin kararlara ait harita ve koordinat degerlerinin tamami, Milli
Savunma Bakanligi tarafindan en ge¢ li¢ ay igerisinde Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligii’niin baglh oldugu Bakanliga gonderilir.

Yukarida belirtilen bolgelere iliskin kararlara ait harita ve koordinat degerlerinin,
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’ne gonderilmesi ve sayisal ortama aktarilarak tasra
birimlerine intikal ettirilmesine kadar gececek siirede yetkili askeri makamlardan sorulmak
suretiyle, belirtilen islemler tamamlandiktan sonra gonderilen belge ve bilgilere gore tapu
islemleri ytirtitiiliir.

Madde 3- Bu kanun 26.7.2005 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere yayimi
tarthinde ytirtirliige girer.”

5444 sayili Kanun ile yapilan diizenleme ile kanuni smirlamalara uyulmasi ve

karsiliklilik  ilkesi korunurken Anayasa Mahkemesi iptal kararlar1 g6z Oniinde
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bulundurularak yabancilarin tasinmaz edinebilecekleri alanlarin isyeri ve mesken olarak
kullanilmak iizere ve imar planli alanlarda edinim zorunlulugu getirerek edinilebilecek
alanlarin smurlarini ¢izilmistir. Yabancilar igin sinirli ayni hak tesisine (oturma hakki, st
hakki, ge¢it hakki, mecra haklari, kaynak hakki vb.) ilk kez yer verilmis ve bunun sinirlari
da ayn1 kosullara baglanmistir. Kanunun getirdigi bir diger yenilik ise edinilebilecek alan
siirinin 2.5 hektar olarak belirlenmesi ve bu smir1 30 hektara kadar artirmaya Bakanlar
Kurulu’nun yetkilendirilmesidir.

Yabanci iilkelerde kendi iilke kanunlarina gore kurulan ticaret sirketleri bir onceki
kanun ile smirsiz olarak tasinmaz edinebiliyorken bu diizenleme ile tiizel kisilerin tasinmaz
edinimi smirlandirilmis ve yalnizca 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz ve sinirh
ayni hak edinimine izin verilmistir. S6z konusu 6zel kanunlar 2634 sayili Turizmi Tesvik
Kanunu, 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu ve 6326 sayili Petrol Kanunu’dur.

Karsiliklilik ilkesi benimsenmis olsa da karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili
durumun esas alinacagi belirtilmis ve yabanci llkelerin tasinmaz ediniminde kendi
vatandaglarina tanidigi haklarin Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da taninmasi esasi
benimsemistir.

5444 sayili Kanun Anayasa Mahkemesi’nin 11.04.2007 tarih 2006/35 E. ve 2007/48
sayili Karar1 ile Kanunun 1. maddesiyle yeniden diizenlenen 2644 sayili Tapu Kanunu’nun

35. maddesinin, birinci fikrasinin dordiincii tiimcesi ile yedinci fikrasinin, "

... Ve yabanci
uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il ylizol¢limiine
gore binde besi gecmemek lizere oranini tespite ..." boliimiiniin, doguracagi hukuksal
boslugun kamu yararini ihlal edici nitelikte goriildiigiinden bu tiimcenin ve boliimiin
iptaline ve kararin Resmi Gazetede yayimlanmasindan baslayarak ii¢ ay sonra yiiriirliige

girmesine karar vermistir.

2.2.6. 03.07.2008 Tarih ve 5782 Sayih Kanun

Madde 35- Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim,
maden, sit, inang Ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma
alanlar1 ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve
stratejik yerlerde kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirli ayni hak

edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinath
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harita ve planlar iceren teklifi lizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yabanci
uyruklu gergek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar
plan sinirlar1 igerisinde kalan toplam alanlarin ylizol¢limiiniin yiizde onuna kadar kisminda
tasinmaz ile bagimsiz ve stirekli nitelikte sinirli ayni hak edinebilirler. Bakanlar Kurulu,
merkez ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir, tarim ve giivenlik agisindan
onemlerini dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye
yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii’niin bagli oldugu Bakanlik biinyesinde,
ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar
Kurulu'na verilen yetkiler dahilinde c¢aligmalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve
kuruluglarinin bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kurulu’na
sunulur. Valiliklerce, merkez ilge ve ilgelerin uygulama imar plan1 ve mevzi imar plan
sinirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiizolgiimiinde meydana gelen degisiklikler takip
eden yilin Ocak ay1 sonuna kadar komisyona bildirilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik
kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanligi’nca, 6zel giivenlik
bolgeleri ve degisiklik kararlarma ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri
Bakanligi’nca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Midirligi’niin bagh oldugu
Bakanliga verilir."

Madde 2-2644 sayili Kanun’un 36. maddesi asagidaki sekilde yeniden
diizenlenmistir.

Madde 36 — “Yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’de kurduklart veya istirak ettikleri tiizel
kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularii yiiriitmek {izere
tasinmaz miilkiyeti veya siirli ayni hak edinebilir ve kullanabilirler. Bu sekilde edinilen
taginmazlarin Tirkiye’de kurulu bulunan bir bagka yabanci sermayeli sirkete devrinde ve
tasinmaz maliki yerli sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla yabanci sermayeli hale
gelmesi durumunda da aymi esas gecerlidir. Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli
sirketlerin tasfiyesi halinde sirketin sahip oldugu taginmazin sirket ortagi yabanci gergek
kisiler veya yurt disinda kurulu yabanci ticaret sirketleri tarafindan edinilmek istenmesi
halinde 35. madde hiikiimleri uygulanir.

18.12.1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak bolgeler, giivenlik
bolgeleri ve ayni kanunun 28. maddesi cergevesinde belirlenen stratejik bolgelerdeki

tasinmaz edinimleri, Genel Kurmay Bagkanligi’nin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin,
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0zel giivenlik bolgelerindeki tasinmaz edinimleri ise tasinmazin bulundugu yerdeki
valiligin iznine tabidir. Valilik iznine tabi hususlar, ilgili idare temsilcilerinin katilimryla
olusan komisyonda, tasinmaz ediniminin, iilke giivenligi ve faaliyet konusuna uygunlugu
degerlendirilerek karara baglanir.

Bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde edinildigi veya kullanildig1 tespit edilen
tasinmazlar ve sinirlt ayni haklar, Maliye Bakanlii’nca verilecek siire icerisinde maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine
odenir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin esas ve usuller, ilgili bakanliklarin goriislerinin
alinmasim1 miiteakip Hazine Miistesarligi, Icisleri Bakanhigi, Baymdirhk ve Iskan
Bakanlig1 ve Milli Savunma Bakanlig: tarafindan ¢ikarilacak yonetmelikle diizenlenir."

Madde 3 — “2644 sayili Kanun’a asagidaki gegici madde eklenmistir.”

Gegici Madde 3 “llgili kurum ve kuruluslar, bu kanunun 35. maddesinin yedinci
fikras1 uyarinca, yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin
kanunlaria gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve smirli ayni
hak edinemeyecekleri alanlarin yiizélgiimlerini ve valilikler bu fikrada belirtilen ilgelerin
uygulama imar plan1 ve mevzi imar plan sinirlar igerisinde kalan toplam alanlarin
yiizOlglimlerini bu maddenin yiiriirlikk tarihinden itibaren en gec {i¢ ay i¢cinde komisyona
bildirir.

Yabanct uyruklu gercek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda edinebilecekleri
taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin miktari tespit edilinceye kadar
gececek siire i¢inde, yabanci uyruklu gercek kisiler bu kanunun 35. maddesi hiikiimlerine
gore tasinmaz ve siirl ayni haklari edinebilirler."

Yapilan degisiklik ile birlikte 5444 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 7 ve 8.
fikralar degistirilmis ve bu degisiklikle birlikte yabanci uyruklu gergek kisilerin taginmaz
edinebilecekleri alan il ve ilge bazinda imarli alanlarin yiizde onu olarak belirlenmistir.
Daha 6nce 35. madde ile diizenlenen yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindaki tiizel kisilerin Tiirkiye'de tasinmaz
edinimine ve sinirli ayni hak tesisine imkan taninmiyorken yapilan yeni diizenleme bu
duruma hem 36. madde olarak ayr1 bir maddede yer verilmis hem de Yabanci
yatirimcilarin Tirkiye’de kurduklar veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlere ana
sOzlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yliriitmek {izere taginmaz miilkiyeti veya

sinirli ayni hak edinme hakki taninmistir. Edinilen taginmazin bu madde hiikiimlerine
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aykirt kullaniminin tespit edilmesi durumunda da tasfiye siirecinin isletilecegi hiikmiine
yer verilmistir.

5782 sayili Kanun Anayasa Mahkemesi’nin 12/5/2011 tarihli ve 2008/79E. 2011/74
sayili Karar1 ile iptal edilmistir. 35. maddesinin yedinci fikrasinin ikinci ve tiglincii
climleleri, 36. maddesinin birinci fikrasinin birinci ve ikinci climlelerinin ve gegici 3.
maddelerinin anayasaya aykirilig1 gerekgesiyle iptali istenmistir.

Anayasa Mahkemesi s6z konusu maddeleri kanunda 6ngoriilen sinirlamanin iglevsiz
hale getirildigi, sinir1 asan iktisaplarin akibeti konusunda agiklik igermemesi nedeniyle
belirsizliklere yol actigi ve yabanci gercek kisilere kanunda ongoriilen gegis siirecinde
siirsiz bir sekilde tasmmmaz miilkiyeti ve smirli ayni hak edinme olanagi tanidigi

gerekgeleri ile Anayasa’nin 2. maddesine aykir1 bularak iptal etmistir.

Tablo 4. Tapu kanunundaki yabancilarin tasinmaz edinimine dair yasal kisitlamalar

Kullanim

Tarih Kanunun Ad: Imarl -imarsiz Kisitlama Miktari
Amaci
5444 Sayili Kanun (Tapu Kanun : . . sl s s
07.01.2006 35. Maddesi) Imarlh Isyeri-Mesken | 1l Yiiz6l¢timiiniin %o 5
5782 Sayili Kanun Tapu Kan. . . flge Sinirlarinda imarl
15.07.2008 35 Ve 36. Maddeleri Imarlt Isyeri-Mesken Alanlarm % 10
6302 Sayili Kanun Tapu Kan. | . . Isyeri- Ozel Miilkiyete Konu
18.05.2012 " | Imarli-Imarsiz | Mesken-Arsa

35. Ve 36. Maddeleri Vs Alanlarin %10




3. BULGULAR VE DEGERLENDIRME

3.1. 18.05.2012 Tarih ve 6302 Sayih Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanunun Incelenmesi

3.1.1. Genel Degerlendirme

Yabancilarin iilkemizden tasinmaz ediniminin tarihsel gelisim igerisindeki seyrini,
Anayasa Mahkemesi’nin yabancilarin taginmaz edinimi ile ilgili yapilan diizenlemelere
iliskin iptal kararlarin1 ve iptal kararlarinin gerekgelerini incelemek, mevcut diizenlemeyi
degerlendirmek agisindan olduk¢a 6nemli oldugundan bir dnceki bolimde bunlar detayli
bir sekilde irdelenmistir. Bu boliimde ise yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili yapilan en
son yasal diizenleme olan 6302 sayil1 Kanun farkli yonleriyle ele alinacaktir.

18.05.2012 tarihinde 28296 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
6302 sayil1 Tapu Kanunu ve Kadastro Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun
ile yabanci gergek kisilerin ve tiizel kisilerin tasinmaz edinimini diizenleyen 35. madde ve
yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz edinimini diizenleyen 36. madde yeniden
diizenlenmistir.

6302 sayili Kanun metnine bakacak olursak;

“Madde 1 —22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi
asagidaki sekilde degistirilmistir.

Madde 35 — Kanuni smirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi ikili iligkiler
yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan
belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gergek kisiler Tiirkiye’de tasinmaz ve
sinirlt ayni hak edinebilirler. Yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri taginmazlar ile
bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilce
yiiz 6l¢limiiniin yiizde onunu Ve kisi basina iilke genelinde otuz hektar1 gegemez. Bakanlar
Kurulu kisi basina iilke genelinde edinilebilecek miktar1 iki katina kadar artirmaya
yetkilidir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gbre kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde taginmaz ve sinirlt ayni hak

edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni
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hak tesis edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gergek kisiler lehine
tasinmaz rehini tesisinde bu maddede yer alan sinirlamalar uygulanmaz.

Bakanlar Kurulu, lilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin tasinmaz ve siirli ayni hak edinimlerini; tilke, kisi, cografi bolge, siire,
sayi, oran, tiir, nitelik, yiiz6l¢iimii ve miktar olarak belirleyebilir, sinirlandirabilir, kismen
veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda
gelistirecegi projeyi iki yil iginde ilgili Bakanligin onayma sunmak zorundadir. Ilgili
Bakanlikca baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine kaydedilmek tizere tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiine gonderilir.
Onaylanan projenin siiresi i¢cinde gergeklestirilip gerceklestirilmedigi ilgili Bakanlikca

takip edilir.

Tablo 5. Yiirtrlikkteki kanun ncesi ve sonrasi tasinmaz edinebilen iilke sayilar

6302 say1lt 6302 sayili Not
kanun 6ncesi | kanun sonrasi
Kosulsuz taginmaz edinebilen iilke sayisi 61 183
. . *BM iiyesi iilkeler baz
Tasmmaz edinemeyen iilke sayisi 47 10* .
alindiginda

Izinle tasinmaz edinebilen iilke sayis1 29 -

Ikamet kosuluyla tasinmaz edinebilen iilke sayis1 11 -

Askeri yasak bolgeler, askeri glivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve
koordinat degerleri bu kanunun yiiriirlik tarihinden itibaren en ge¢ bir yil iginde ve bu
yerlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildig:
tarithten itibaren bir ay icinde Milli Savunma Bakanligi’nca, 6zel gilivenlik bolgeleri ve
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Igisleri Bakanligi’nca ayn siirede
Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi’niin bagh oldugu Bakanliga verilir. Bu kanunun
yiriirliik tarihinden itibaren bir yil sonra bu fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere

gore tapu islemleri yiiriitiiliir.
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Bu madde hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen, edinim amacina aykir1 kullanildigi
ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi ig¢inde ilgili Bakanliga bagvurulmayan
veya siiresi i¢inde projeleri gergeklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikrasi
kapsamindaki sinirlamalar disinda miras yoluyla edinilen taginmazlar ve sinirli ayni haklar,
Maliye Bakanligi’nca verilecek bir yili gegmeyen siire i¢inde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine 6denir.”

“Madde 2 — 2644 sayili Kanun’un 36. maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

Madde 36 —29/5/2009 tarihli ve 5901 sayili Tirk Vatandashigi Kanunu’nun 28.
maddesi kapsamindaki kisiler hari¢ olmak {izere yabanci uyruklu gergek kisilerin, yabanci
tilkelerin kanunlarina goére kurulmus tiizel kisilerin ve uluslararasi kuruluslarin yiizde elli
veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar1 veya yonetim hakkini haiz kisilerin
cogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar1 Tiirkiye’de
kurulu tiizel kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini
yiuriitmek {izere tasinmaz miilkiyeti veya sinirlt ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.

Birinci fikrada belirtilen sirketlerin 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 dolayli olarak edinmesi ve tasinmaz maliki mevcut yabanci sermayeli
sirketlerde yabanci yatirnmcilarin ortaklik oraninin hisse devri sonucunda yiizde elli veya
daha fazlasina ulagmas1 durumunda da ayni esaslar gegerlidir.

18.12.1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak bdlgeler, askeri
giivenlik bolgeleri ve ayni kanunun 28. maddesi gergevesinde belirlenen bolgelerdeki
tasinmaz miilkiyeti edinimleri Genelkurmay Bagkanlifi’'nin ya da yetkilendirecegi
komutanliklarin; 6zel giivenlik bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri ise taginmazin
bulundugu yerdeki wvaliligin iznine tabidir. Bu fikra kapsaminda yapilacak
degerlendirmelerde, edinimin iilke giivenligine uygunlugu esas alinir.

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

Taginmaz rehini tesisinde, tasinmaz rehininin paraya ¢evrilmesi  kapsamindaki

miilkiyet edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve bdliinmelerinden dogan tasinmaz
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miilkiyeti ve smirli ayni hak naklinde, organize sanayi bolgeleri, endiistri bdlgeleri,
teknoloji gelistirme bolgeleri ve serbest bolgeler gibi 6zel yatirim bolgelerindeki tasinmaz
miilkiyeti ve siirli ayni hak edinimlerinde ve ilgili mevzuata gore belli siirede elden
¢ikarma zorunlulugunun devam etmesi kaydiyla bankalarin, 19.10.2005 tarihli ve 5411
sayil1 Bankacilik Kanunu g¢ercevesinde kredi olarak sayilan islemler nedeniyle ya da
alacaklarini tahsil amaciyla edindikleri taginmazlarda bu madde hiikiimleri uygulanmaz.

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

Bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde edinildigi veya kullanildig1 tespit edilen
tasinmazlar ve siirlt ayni haklar, Maliye Bakanligi’nca verilecek siire i¢cinde maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine
Odenir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar, ilgili kurum ve kuruluslarin
goriislerinin alinmasii miiteakip Ekonomi Bakanligi tarafindan g¢ikarilan yonetmelikle
diizenlenir.” hiikmiindedir.

6302 sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikte oncelikle
vurgulanmasi gereken konu; daha onceki degisikliklerde oldugu gibi kanunun belli
fikralarinda yenileme yapmak yerine maddelerin tamamen bastan diizenlenmis olmasidir.
Yapilan bu kokli diizenlemenin temelinde degisen uluslararasi kosullar, iilkemizin siyasi
ve ekonomik ihtiyaglari, Anayasa Mahkemesi iptalleri gibi ¢ok ¢esitli sebepleri
bulunmaktadir. Ancak, her ne kadar Anayasa Mahkemesi kararlar1 degisiklik
sebeplerinden birisi olsa da kanun koyucunun bazi maddelerde diizenleme yaparken daha
onceki diizenlemelere iliskin Anayasa Mahkemesi kararlarindaki iptal sebeplerini goz
oniinde bulundurarak hareket ettigi, bazt maddelerde Anayasa Mahkemesi’nce tekrar iptale
konu olabilecek diizenlemeler yaptig1 goriilmektedir.

6302 sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile birlikte en ¢ok dikkat ¢ceken ve 6nem arz
eden hususlardan birisi, bir diger deyisle kirilma noktalarindan birisi, yabancilarin
tasinmaz ediniminde 1923 tarihli Lozan Antlasmasi’ndan itibaren esas alinmis olan
“miitekabiliyet” ilkesine son verilmis olmasidir. Uluslararasi iliskilerde esitligi saglayan bu
prensibin kaldirilmasi ile birlikte Tiirkiye tek tarafli olarak topraklarini yabancilara agmis
olmakta, ancak muhatap tilkeden ayn1 karsiligi gorememektedir.

Anlamsal agidan miitekabiliyet kavrami; bir devlet vatandasinin yabanci bir devlette

belli baz1 haklardan yararlanabilmesinin, s6z konusu yabanci devlet vatandaslarinin da,
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kisinin vatandasi oldugu devlette ayni haklardan yararlanmasina bagli olmasini ifade
etmektedir. Yani uygulamada kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadig: iilke
uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaglarina
tanidig1 haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da taninmasi esasina dayanmaktadir.
Omegin bir devlet kendi iilkesinde vatandaslarmma ve Tiirk vatandaslarma sadece bina
miilkiyeti hakki veriyorsa, bu devletin vatandaglar1 da Tiirkiye’de sadece bu haktan
yararlanabilecek, bunun disinda bir edinime, Ornegin arsa miilkiyeti edinimine izin
verilmeyecektir.

Miitekabiliyet ilkesi Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin baslangi¢ kisminda yer alan
cagdas milletler toplulugunun esit haklara sahip siijesi olarak hareket etme vurgusundan ve
uluslararas1 iligkilerde esitligi saglayan bir denge araci olmasi agisindan Onem arz
etmekteyken bu kuralin esas alinmasindan vazgegilmis olmasi konuyu salt miilkiyet sorunu
olmaktan ¢ikarmaktadir.

6302 sayili Kanun ile yabancilarin {ilkemizden tasinmaz edinimi hususunda
karsiliklilik esasindan vazgegilerek bunun yerine Bakanlar Kurulu’na iilkemizden taginmaz
edinebilecek {ilkeleri belirleme yetkisi verilmistir. Bakanlar Kurulu’na bu yetki kanuni
g6z oniinde bulundurarak belirleme yetkisi verilmistir. Ancak Bakanlar Kurulu’na verilen
bu yetkinin smirlar1 objektif kistaslarla sinirlanamamistir. Bu da diizenleme yapilirken
daha 6nceki Anayasa Mahkemesi iptal kararlarinin g6z ardi edildigini gostermektedir.

Bakanlar Kurulu bu yetki dogrultusunda Disisleri Bakanligi, Maliye Bakanlig1 ile
Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinin goriislerini de alarak 25.06.2012 tarihinde 2012/3504
sayilt Karar1 ile {lilkemizden tasinmaz edinebilecek iilkeleri ve edinim sartlarini igeren
listesini yayinlamigtir. Bu liste uyarmnca 183 iilke vatandasina, miitekabiliyet sarti
olmaksizin, tilkemizden tasinmaz ve smirh ayni hak edinme hakki taninmistir. Bakanlar
Kurulu’nun iilkemizden taginmaz ve sinirli ayni hak edinimine izin verilen iilkelere iliskin
listesi, uluslararasi iligkiler ve iilke giivenligi nedenleriyle “gizli” ibareli olarak ¢ikarilmis
ve sadece ilgili kurumlara gonderilmis oldugundan listeye ulasilamamaktadir.

6302 sayil1 Kanun’un 18.05.2012 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige
girmis ancak Bakanlar Kurulu Karar1 25.06.2012 tarihinde ¢ikarilmistir. Bu nedenle bu iki
tarih araliginda uygulamada bir bosluk olmustur. Bu aralikta uygulamaya yon vermek

amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce, tiim tapu miidiirliiklerine yabancilara
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iliskin islem taleplerin bekletilmesi talimati verilmis ve bu tarih araliginda tim islem
talepleri bekletilmistir.

Her ne kadar Bakanlar Kurulu’nca tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimine izin verilen
iilkeleri bilmemiz miimkiin olmasa da genel olarak degerlendirme ve karsilastirma
yapabilmek i¢in 6302 sayili Kanun’dan once karsiliklilik ilkesi ger¢evesinde iilkemizden
tasinmaz edinebilen, tasinmaz edinemeyen ve sartli edinebilen iilkeleri incelememiz
gerckmektedir. Yukarida da belirtildigi tizere Bakanlar Kurulu’nca belirlenen listeye gizli
oldugu i¢in ulasmak miimkiin olmamis sadece daha onceki uygulamada karsiliklilik ilkesi
cergevesinde ilgili idarelerce belirlenen iilke vatandaslarini igeren ekteki listelere
ulagilabilmistir. Bu nedenle tek tek iilke bazli degerlendirme yapilmasi miimkiin olmasa da
genel bir degerlendirme yapilabilecektir. Bu listeler:

a. Tasinmaz edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda tam karsiliklilik bulunan

iilkeler,

b. Tasinmaz edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunmayan

ilkeler,

C. Vatandaslari, tasinmaz edinimi izne tabi tilkeler,

d. Vatandaslari, gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla tasinmaz edinebilen

tilkelerdir.

Ekte yer alan bu listeler Disisleri Bakanligi’nca karsiliklilik esasina dayali olarak
diizenlenmis dinamik listelerdi. Yani diizenlendigi haliyle birakilmayip degisen kosullarda
tilkemizin ikili iligkilerine paralel olarak giincellenebilen listelerdi. Yeni diizenleme ile
iilkeleri belirleme yetkisinin Bakanlar Kurulu’na birakilma diisiincesinin temelinde de bu
gerekge oldugu sOylenmektedir. Yani iilkemizin degisen ekonomik ve siyasi ihtiyaglari
dogrultusunda iilkemizden tasinmaz edinebilecek iilkelere hizla miidahale edilebilecegi,
gerektiginde kisitlama ve durdurma isleminin hizla devreye sokulabilecegi bir sistem
benimsendigi belirtilse de onceki uygulama ile bu dinamizmin daha kolay saglanabilecegi
aciktir.

Bu listeleri mevcut uygulamada Bakanlar Kurulu’nca tasinmaz edinimine izin verilen
183 iilke ile karsilastiracak olursak; ekte A listesi olarak adlandirilan ve tasinmaz edinimi
konusunda Tiirkiye ile arasinda tam karsiliklilik bulunan yani herhangi bir sart ve
kisitlamaya tabi olmaksizin {ilkemizden tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilen iilkelerin
sayist 61, tasinmaz edinimi izne tabi iilkelerden olusan C listesinde bulunan iilkelerin

sayis1 29, gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla tasinmaz edinebilen iilkelerden olugan D
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listesinde ise 11 iilke bulunmaktadir. Yani karsiliklilik sarti gozetilerek edinimine izin
verilen tlkeler ile edinimi belli izin ve sartlara baglanmis olsa da tasinmaz ve smirli ayni
hak edinebilen iilkelerin toplam sayis1 101’dir. Buna karsilik 6302 sayili Kanun geregince
¢ikarilan Bakanlar Kurulu Karari ile iilkemizden tasinmaz edinimine izin verilmis iilke
sayist 183’tiir. Bu da gosteriyor ki vatandaslarimiza tasinmaz edinme hakki tanimayan,
tasinmaz edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunmayan tilkeler B
listesindeki 47 iilkenin biiyiikk kismina Bakanlar Kurulu’nca tasinmaz edinim izni
verilmistir. 6302 sayili Kanun ile birlikte tasinmaz edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda
karsiliklilik bulunmayan iilkeler de dahil olmak iizere iilkemizden tasimaz edinimi
konusunda heniiz tilkemizden herhangi bir sekilde tasinmaz talebi olmadigindan higbir
listede bulunmayan 34 {ilkenin ¢oguna da iilkemizden tasinmaz edinebilme olanagi
saglanmig durumdadir ( Yavuz, Biyik, 2007).

Bagka bir degerlendirme ile B listesinde bulunan ve iilkemizden tasinmaz edinimi
mimkiin olmayan tilke sayis1 47 iken son diizenleme ile bu say1r 10’a disiirilmiistir (
Birlesmis Milletlere kayitli olan 193 iilke baz alindiginda). Bakanlar Kurulu’nca belirlenen
183 tilkenin hangi iilkeler oldugu Kararin gizliligi nedeniyle bilinemiyor olsa da sayisal
degerlendirme yapildiginda tablo oldukea agik bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir.

Karsiliklilik sarti s6z konusu olmadigi igin iilkemizden tasinmaz edinimine izin
verdigimiz {ilkelerin bir¢ogunda vatandaslarimiz tasinmaz edinememekte veya Dbelli
sartlara tabi olarak tasinmaz edinebilmektedir. Bu da wuluslararasi platformda
vatandaslarimizin hak ve menfaatlerini savunmak acisindan elimizi zayiflatmaktadir.

6302 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yabancilarin
tasinmaz edinebilecekleri yer ve miktara iliskin yeni kisitlamalar getirilmistir. S6z konusu
Kanunun 1. maddesinin 1. fikrasinda miktar kisitlamalarma iliskin tilke ve il¢ge bazinda
olmak iizere iki farkli kisitlama getirilmistir. Ulke bazinda kisitlama yabanci gergek kisiler
icin 30 hektar olarak belirlenmis ve bu miktar1 iki katina kadar artirma yetkisi Bakanlar
Kurulu’na verilmistir. Burada dikkat ¢eken husus ise edinilebilecek miktarin 2,5 hektardan
30 hektara g¢ikarilmis olmasi ve Bakanlar Kurulu’na verilen yetkinin bu miktar1 sadece iki
katina ¢ikarmak igin verilmesidir. Bu da diizenleme yapilirken Anayasa Mahkemesi’nce
verilen iptal kararlarinin dikkate alindigin1 gostermektedir. Cilinkii Bakanlar Kurulu’nca 2,5
hektar olarak belirlenen sinirin 30 hektara kadar ¢ikarildigr diizenlemede bu sinirin 12 kata
kadar artirilmasi yetkisinin verilmis olmasi Anayasa Mahkemesi’nin daha onceki iptal

kararina konu olmustur (URL-1).
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6302 sayili Kanun ile onceki diizenlemelerden farkli olarak; Bakanlar Kurulu’na
yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve smirl ayni hak edinimlerini;
iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiizolglimii ve miktar olarak
belirleme, smirlandirabilme, kismen veya tamamen durdurabilme veya yasaklayabilme
yetkisi verilmistir. Bakanlar Kurulu’na bu yetkilerin verilmesindeki temel amag yabancilar
tarafindan edinilebilecek alanlarin kontroliiniin daha hizli bir sekilde yapilabilmesini
saglamak olarak gdosterilmistir. Yani Bakanlar Kurulu, lilke menfaatlerinin gerektirdigi
durumlarda yasal degisiklik gerekmeden daha kisa siirede Bakanlar Kurulu Karar
cikarmak sureti ile tlke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢iim ve
miktar bakimindan sinirlandirmaya giderek gerekli tedbirleri seri bir sekilde alabilecektir.
Uygulamaya yon vermek agisindan kanuni degisiklik yapmaktan daha hizli bir yontem
oldugu kabul edilebilir olsa da Bakanlar Kurulu’na smirlar1 bu derece genis ve belirsiz bir
takdir yetkisi verildigi agiktir.

Daha onceki diizenlemelerde belirlenmis olan 2.5 hektar sinirmin 6302 sayili Kanun
ile 30 hektara cikarilmasinin gerekcesini anlamak olduk¢a zordur. Ciinkii 30 hektar
yabancinin edinimi ac¢isindan olduk¢a genis bir alandir. Tiizel kisiler bakimindan
degerlendirildiginde tabi olduklar1 kanunlar ¢ercevesinde faaliyetlerini yiirlitmeleri
amaciyla 30 hektar tasinmaz edinimine izin verilmesi makul goriilebilse de gercek kisilerin
edinimi agisindan bu smirin fazla genis oldugu diisiiniilmektedir. Ayrica hem gercek kisiler
hem de tiizel kisiler acisindan edinim miktarinin ayni olmasi yani 30 hektar olarak
belirlenmesi yerine ikisinin ayr1 ayri1 degerlendirilerek bir siirlama yapilmasinin daha
uygun olacagr diisiiniilmektedir. Gercek ve tiizel kisiler agisindan risk diizeylerinin
belirlenerek bir {ist sinir belirlenmesi doguracagi sonuglar agisindan daha dogru bir
uygulama olacaktir.

Miktara iliskin getirilen ikinci kisitlama ise il¢e bazinda kisitlamadir. Yabanci ger¢ek
Kisiler i¢in 6zel miilkiyete konu ilge ylizélgliimiiniin yiizde onunda edinime izin verilmistir.
Bu diizenlemenin yapilmasinda, 5444 sayili Kanun ile yapilan diizenlemede Bakanlar
Kurulu’na verilmis olan il yiizolgiimiine gore binde besi gegmemek iizere edinilebilecek
orani tespit etme yetkisinin Anayasa Mahkemesi tarafindan il yilizol¢iimlerinin, ilin
ormanlari, daglar1 ve meralar1 gibi kisimlarin1 da kapsadig: gerekcesiyle iptal edilmesinin
etkili oldugu goriilmektedir. Ciinkii 6nemli bir smirlama amaciyla getirilen bu kosul,

bilimsel Olcililerden uzak, amacina hizmet edemeyecek olan bir uygulama konumuna
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diismiistiir. il yiizol¢iimiiniin orman alanlarimi, sulama alanlarini, kayaliklari, cayir alanlar
gibi 6zel miilkiyete konu olamayacak alanlari da kapsadigindan tim il yiliz6l¢iimiiniin
%05’ 1 alinarak yapilan bir uygulama neticesinde ildeki yerlesime agik alanlarin tamami
yabanci hakimiyetine gegebilecektir (Yavuz, Biyik, 2007). Mevcut uygulama ile 6zel
miilkiyete konu alanlarda tasinmaz edinimine olanak taninmasiyla birlikte bir ilgenin
tamamen yabancilarin eline gegmesi yoniindeki risk de ortadan kaldirilmaktadir (URL-3).

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde 5782 sayili Kanun ile yapilan degisiklikte ilce
bazinda getirilen sinirlama “uygulama imar plani ve mevzi imar plan sinirlar1 igerisinde
kalan” toplam alanlarin yiizolglimiiniin yiizde onu seklinde belirlenmisti. 6302 sayili
Kanun ile yapilan diizenlemede yilizde onluk oran korunmakla birlikte 6zel miilkiyete konu
alanlarda edinime imkan taninmasiyla birlikte hazine arazisi sayilmayan tiim alanlarda
tasinmaz ve siirli ayni hak edinimi miimkiin kilinmistir. Hazine arazisi disinda kalan tiim
alanlarin da imara acilmadigr dikkate alindiginda mevcut diizenlemenin 5782 sayili
Kanun’a nazaran ilge bazinda taginmaz edinme smirini yabanci gercek kisiler lehinde
genigletmis oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir (URL-3). Bu duruma somut bir 6rnek
olmasi amaciyla bir sonraki boliimde Kazan ilgesi drneginde calisma yapilarak durum
rakamsal ifadelerle ortaya konulacaktir.

6302 sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nda ilk kez yer verilen “Ozel miilkiyete konu
alan ”larin kapsami konusuna Tapu ve Kadastro Genel Midirligi’nce bir agiklama
getirilmistir. Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’niin tapu ve kadastro ile ilgili konularda
uygulama ve goriis farkliliklarin1 gidermek iizere olusturulan Kurulda (Tapu ve Kadastro
Kurulu) konu 11.06.2013 tarihinde goriisiilerek karara baglanmistir (ek karar 6rnegi). Bu
kararda Anayasa, Medeni Kanun, Tapu Kanunu, Kadastro Kanunu ve 5018 sayili Kamu
Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu’nun konu ile ilgili hiikkiimleri birlikte degerlendirilmis
ve Ozetle “devlet ve kamu tiizel kisilerine ait olmayan” taginmazlarin 6zel miilkiyete konu
olabilecegi belirtilmistir.

Bu kapsamda;

e Devlete ait tasinmazlar,

e Belediye, koy, il 6zel idaresi tiizel kisiliklerine ait tasinmazlar,

e Anayasanin 169. maddesi ve 6831 sayili Orman Kanunu kapsaminda devlet ve

kamu tiizel kisilerine ait ormanlar,

e 4342 sayili Mera Kanunu kapsamindaki mera, yaylak, kislak ve kamuya ait otlak

Ve cayirlar,
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e 3621 sayili Kiy1 Kanunu kapsamindaki kiyilar,

e 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 1. maddesi kapsaminda olan kamu mallari,

e Kamu hizmeti ile yakindan ilgili olup bir hizmete tahsis edilmis mallar (askeri
kislalar, polis karakollari, okullar, saglik ocaklari, hastaneler, adliyeler vs.) gibi
kamu tiizel kisilerine ait tiim tasinmazlar disinda kalan 6zel miilkiyete konu
olmayan alanlar olarak belirlenmis ve bunun disinda kalan alanlarda edinimin
miimkiin olabilecegi belirtilmistir. Izleme ve degerlendirmeye esas hesaplamada
ise ilge dahilinde tapu sicilinde gergek kisiler ile 6zel hukuk tiizel kisileri adina
kayith tasinmazlarin toplaminin dikkate alinmasi gerektigi bildirilmistir.

6302 sayili Kanun’un kirilma noktalarindan biri diyebilecegimiz bir diger husus ise
yabancilara daha Once edinim olanagi verilmemis olan tarim arazisi edinme imkan
taninmis olmasidir. 5782 sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan
degisiklikte yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimi amag¢ unsuru yoniinden
siirlandirilarak igyeri ve mesken olarak kullanilmak iizere tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinimine izin verilmisti. Mevcut kanuni diizenlemede ise yabanci gergek kisilerin
tasinmaz edinimi amag unsuru itibari ile yapili ve yapisiz tasinmazlar agisindan bir ayrima
tabi tutulmustur. Yapili tasinmazlar acisindan herhangi bir kisitlayict sart ongoriilmemistir.
Isyeri ve mesken olarak kullanim amaci disinda da edinime imkan taninmistir. Bu
kapsamda yabanci gergek kisilerin tarimsal kullanim amaciyla tasinmaz ve smirli ayni hak
ediniminin 6niinde herhangi bir engel kalmamistir (URL-3).

Mevcut kanun ile yabanct uyruklu gergek kisilere yapisiz tasinmaz edinim imkani
getirilmis ancak bu edinimin siirekliligi i¢in s6z konusu yapisiz tasinmazda proje
gelistirme zorunlulugu getirilmistir. Edinilen tasinmazda gelistirilecek projenin iki yil
icerisinde ilgili bakanligin onayma sunulmasi gerekmektedir. Burada ilgili bakanlik
tasinmazin cinsine gore; tarim arazisi niteliginde ise Gida, Tarim ve Hayvancilik
Bakanligi, sit alanlarinda kalan bir taginmaz ise alanin 6zelligine gore Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1 ya da Cevre ve Sehircilik Bakanligr’dir.

Yabanci gergek kisi tarafindan edinilmek istenen yapisiz tasinmaz tarim arazisi
niteliginde ise kullanim amacina iliskin Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi’nca bir
taahhiitname alinir. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi’nca kullanim amacinin uygun
bulunmasi halinde tasinmaza iliskin islemler tapu miidiirliigiince tamamlanir ve beyanlar
hanesine “Gelistirecegi projeyi iki yil i¢inde ilgili bakanligin onayina sunma zorunlulugu

vardir” seklinde serh verilir ve islemler yukarida anlatildigi sekilde devam eder. Bu
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hususlar Tapu ve Kadastro Genel Midirligi’nce 27.11.2013 tarihli ve 2013/15 sayili
genelgesi ile diizenleme altma alinmistir. Iki yillik siirenin takibi ve denetimi Gida, Tarim
ve Hayvancilik Bakanhigi'nca yapilmaktadir. Iki yil gectigi halde proje gelistirilmemis
veya gelistirilen proje onaylanmamis olursa bakanlik durumu tapu miidiirliigiine bildirir ve
taginmazin tasfiye siireci i¢in harekete gecilmesini saglar.

Uygulamada tarim arazilerinin yabanci gercgek kisilerce ediniminden 6nce getirilmis
olan On izin prosediirii tarim arazilerinin kontroliiniin saglanmasi agisindan oldukca
onemlidir. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 4. fikrasinda belirtilen edinimden itibaren iki
yil igerisinde proje hazirlama yiikiimliliigii ile yabanci tarafindan edinilen yapisiz
tasinmazin atil kalmasinin Onlenmesi, edinimin iilkeye olumlu bir katki saglamasi
beklenmektedir.

Kanun diizenlenirken yapisiz tasinmazlarla ilgili her ne kadar yukarida bahsedilen
sartlar gerceklestikten sonra tasinmaz edinimine izin verilmis olsa da cevaplandirilmasi
gereken ve tekrar diizenleme yapilmasini gerektiren hususlar bulunmaktadir. Bunlardan bir
tanesi “yapisiz tasinmaz” kavramidir. Hangi taginmazlar yapisiz taginmazdir sorusunun
cevabi net degildir. Uygulayict kurum olan Tapu ve Kadastro Genel Miudiirliigii’niin konu
ile ilgili 2013/15 sayil1 genelgesinde yap1 kavrami “Bir taginmazin iistiinde veya altinda az
cok siirekli kalmak iizere insa edilen ve onunla teknik araglarla birlestirilen her tiirlii yap1
ve tesisler” olarak tanimlama yapilmis ve tapuda kayitli niteliginde bu tanimdaki gibi bir
yap1 unsuru igermeyen tasinmazlarin “yapisiz tasinmaz” olarak kabul edilecegi belirtilmis
olsa da yapiya iliskin bir kistas konulmamigtir. Yani 10 doniimliik bir arsa {lizerinde tek
katli kargir bir evin bulunmasi durumunda bu tasinmaz yapili tasinmaz mi yoksa yapisiz
tasinmaz olarak mi degerlendirilecektir. Mevcut mevzuatta bu sorunun cevabim
bulabilmek miimkiin degildir. Bu derece énemli bir konu boslukta birakilamayacagindan
belirlenecek net kistaslarla uygulamaya yon vermelidir.

Bir diger sorun ise; tasinmazi edinen yabanci gergek kisinin proje gelistirmesi i¢in
ongoriilen 1ki yillik siirenin dolmasma kisa bir siire kala yiikiimliliiglinii yerine
getirmeksizin taginmazi bir bagka yabanciya devretmesi durumunda siirenin ne olacagidir.
Iki yillik siire yeni edinim ile birlikte yeniden mi baslayacaktir yoksa bir énceki edinim
siiresi tizerine eklenerek mi devam edecektir.

Bu durumda tasinmaza iliskin proje gelistirme yiikiimliiliigii ilk edinen yabanci igin
ongorilmiis bir siiredir, bu nedenle ikinci edinim sahibini bu siireyle kisitlamak yanlis

olacaktir. Buna karsilik tasinmazi daha sonra edinen Kkisi i¢in siirenin yeniden baslayip,
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edinim tarihinden itibaren iki yil i¢inde bu yikimliiligii yerine getirmesinin beklenmesi
durumunda kanun koyucunun amacina ve iradesine aykiri bir durum ortaya ¢ikacaktir. Zira
bu durum siiresi dolan yabancinin tasinmazi yolsuz olarak yani devretme iradesi
olmaksizin devrederek madde hiikmiinii anlamsizlastirmasi sonucunu dogurabilecektir. Bu
nedenle bu hususun goz Oniine alinmasi ve uygulamanin bu dogrultuda yonlendirilmesi
gerekmektedir.

Tiizel kisilerin tasinmaz edinimi hususunda ise; 6302 sayili Kanun ile sadece yabanci
iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine
tasinmaz edinme hakki verilmistir. Bu hak yabanci tiizel kisilere daha onceki diizenlemede
oldugu gibi smirsiz bir edinim hakki tanimamakta sadece ©zel kanun hiikiimleri
cergevesinde taginmaz ve sinirl ayni hak edinebilme imkan1 tanimaktadir. Kanunda bahsi
gecen Ozel kanunlar 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 4737 sayili Endiistri Bolgeleri
Kanunu ve 6491 sayili Petrol Kanunu’dur. Bu kanunlar ile tasinmaz edinimine izin
verilmesinin amaci lilke ekonomisinin gelismesini ve teknoloji transferini saglamak, tiretim
ve istthdami artirmak, yatirimlari tesvik etmek, yabanci sermaye girisini artirmak ve Tiirk
is¢ilerinin tasarruflarin1 Tiirkiye'de yatirima yonlendirmektir. Yabanci iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina gore kurulan ticaret sirketleri digindaki tlizel kisiler tasinmaz
edinemez ve lehlerine simirlt ayni hak tesis edilemez. Yabanci gergek kisilerde oldugu gibi
yabanci llkelerde kendi iilke kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin ~ tasinmaz  rehini  tesisinde 35. madde hiikmiindeki smnirlamalar

uygulanmamaktadir.

3.1.2. Askeri Yasak Bolge, Askeri Giivenlik Bolgesi ve Stratejik Alanlara iliskin
Hiikiimler

6302 sayili Kanun ile degistirilen Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 5. fikras1 ile
daha onceki kanuni diizenlemede de yer alan, yabancilarin tasinmaz ediniminde cografi
anlamda kanuni sinirlama niteligi tasiyan, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri
ile stratejik bolgelere ait siirlamalardir. Yabancilarin tasinmaz edinimine getirilen bu
sinirlama 18.12.1981 tarih ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu’na dayanmaktadir (22.12.1981 tarih ve 17552 sayili Resmi Gazete).

Uygulamay1 kisaca gozden gegirecek olursak; yabanci bir gercek kisi lilkemizden

tasinmaz edinmek istediginde ilgili tapu midirligiine giderek tasinmaz edinim
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basvurusunda bulunur. Oncelikle tasinmaz edinmek isteyen yabancinin uyrugu agisindan
edinime engel bir durum olup olmadigi kontrol edildikten sonra bagvuru alinarak iglemlere
baslanir. Tapu midiirligii edinilmek istenen tasinmazin askeri yasak bolge, askeri giivenlik
bolgesi ve stratejik bolge kapsaminda kalip kalmadigin1 bulundugu ile gore yetkili olan
komutanliklardan yazi ile sorar ve gelecek cevaba gore islemlere yon verir. Yetkili
komutanliklarla yapilan bu yazigsmalar i¢in mevzuatta belirlenmis bir siire olmadigindan
komutanligin yazis1 bazen aylarca beklenmektedir. Bu siirenin belirsiz olmasi taginmaz
edinmek isteyen yabanci agisindan olumsuz bir durum yaratmaktadir. Bu uygulamay1
kolaylastirmak adina Bayindirlik ve iskan Bakanligi Milli Savunma Bakanhig: ve Genel
Kurmay Baskanligi arasinda 05.05.2011 tarihinde “Askeri Yasak Bolgeler, Askeri
Giivenlik Bolgeleri ile Stratejik Bolgelerin Tespitine Iliskin Isbirligi Mutabakat”
imzalanmistir. Oncelikle askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve stratejik
bolgelerin amaci, kurulmasi ve uygulanmasina iligkin detaylar incelenmelidir.

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun amact genel
olarak, yurt savunmasi ve milli giivenlik bakimindan biiyiik 6nem tasiyan askeri tesisler ile
bolge ve yapilarin giivenlik ve gizliliginin saglanmasi amaciyla askeri yasak bolgeler ve
giivenlik bolgelerinin kurulmasi, genisletilmesi ve kaldirilmasidir (AYBGBK m.1).

Askeri yasak bolgeler; yurt savunmasi bakimindan yasamsal énem tasiyan askeri
tesisler ile bolgelerin ve iilke sinirlarinin gizlilik ve giivenliginin saglanmasi amaciyla
kurulan, bu alanlarin, s6z konusu yerlerin ¢evresinde, kiyilarinda ve hava sahalarinda tespit
edilecek bolgelerdir (Levi, 2006).

Askeri yasak bolgeler, Genelkurmay Baskanligi’nin gosterecegi liizum {izerine
Bakanlar Kurulu Karari ile kurulur veya kaldirilir. Askeri yasak bdlgelerin sinirlart bu
bolgelerin kurulmasina iliskin Bakanlar Kurulu Karar1 ekinde uygun &lgekli harita ve
koordinat listelerinde gosterilir.

Askeri yasak bolgeler 1. ve 2. derece Askeri Yasak Bolgeler olmak iizere ikiye ayrilir
(AYBGBK m.2).

3.1.2.1. Birinci Derece Kara Askeri Yasak Bolgeler

- Yurt savunmas1 bakimindan hayati 6nem tasiyan askeri tesis ve bolgelerin, gevre

duvari, tel 6rgii veya benzeri engel veya isaretlerle belirlenen dis siirlarinin en az yiiz, en
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fazla dort yliz metre uzaginda alinan noktalarin birlestirilmesi suretiyle meydana gelen
alanlarda,
- Kara siir hatti boyunca ve liizum goriilen kiyillarda otuz ila alti yiiz metre

derinlikteki sahalarda, tesis edilir.

2

IKINCI DERECE KARA ASKERI YlEj/‘-)\ BOLGE

AN
E Q,\ Z10 QLM F\TRE
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Sekil 1. Birinci ve ikinci derece kara askeri yasak bolgelerin gdsterimi

Ancak, kara sinir hatt1 boyunca tesis edilenler hari¢ olmak {iizere, birinci derece kara
askeri yasak bolgelerinin savunma ihtiyact dort yliz metrelik azami haddin disinda bir
kisim kara pargalarinin da birinci derece kara askeri yasak bolgesi i¢ine alinmasini
gerektiriyorsa bu yerlerinde birinci derece kara askeri yasak bolgelerin i¢ine alinmasina

Genelkurmay Bagkanligi’nin teklifi izerine Bakanlar Kurulu’nca karar verilebilir.”

Tablo 6. Askeri yasak ve giivenlik bolgeleri, 6zel giivenlik bolgelerindeki yetkili kurum

.. e .. Bolgeyi Kurmaya
Bolgenin Tiirii Kurulmasini Talep Eden Birim R
Kaldirmaya Yetkili Birim
Askeri Yasak Bolge Genelkurmay Bagkanligi Bakanlar Kurulu
Askeri Giivenlik Bolgesi Genelkurmay Baskanlig1 Genelkurmay Baskanlig1

Genelkurmay Baskanlig1

Kamu Ve Ozel Kuruluslarin

Cevresindeki Ozel Gitvenlik Bolgesi Milli Giivenlik Kurulu Genel Sekreterligi Bakanlar Kurulu

Igisleri Bakanlig
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3.1.2.2. ikinci Derece Kara Askeri Yasak Bolgeleri

Madde 8- “Birinci derece kara askeri yasak bolgeleri ¢evresinde veya yurt savunmasi
bakimindan gerekli goriilen asagidaki bolgelerde tesis edilir.

- Birinci derece kara askeri yasak bolgeleri ¢evresinde tesis edilecek ikinci derece
kara askeri yasak bdlgelerinin sinirlar; birinci derece kara askeri yasak bolgeleri
sinirlarindan baslamak iizere bes kilometreye kadar uzaktan secilen noktalardan gecirilen
hat ile belirtilir. Bu hat, bdlge igindeki savunma tesislerini kara gozetlemesine karsi
gizleyen sirtlar ve arazi Ortiileri varsa bu sirtlarin en yiiksek noktalarindan gegcirilir ve
goriise engel ortiileri icine alacak sekilde tespit edilir. Savunma ihtiyact ve bdlgenin
ozelliklerinin zorunlu kildig1 hallerde bu mesafe on kilometreye kadar uzatilabilir.

- Yurt savunmas1 bakimindan gerekli goriilecek diger bolgelerde tesis edilecek ikinci
derece kara askeri yasak bolgelerinin sinirlart Bakanlar Kurulu Karari’nda belirtilir.

Ikinci derece kara askeri yasak bélgelerin sinirlar1 Resmi Gazete’ de yayimlanir,

3.1.2.3. Giivenlik Bolgeleri

Giivenlik Bolgeleri; 6zel gilivenlik bolgeleri ve askeri giivenlik bdlgeleri olmak tizere
ikiye ayrilir (AYBGBK m.19). Askeri Giivenlik Bolgeleri Genelkurmay Baskanligi’nca,
kamu ve oOzel kuruluslarin gevresindeki Ozel giivenlik bolgeleri Genelkurmay
Baskanligi’nin liizum géstermesi veya Milli Giivenlik Kurulu Genel Sekreterligi’nin veya
Icisleri Bakanligi’nin gosterecegi liizum iizerine Genelkurmay Baskanligi’nin uygun

gormesi kaydiyla Bakanlar Kurulu’nca kurulabilir veya kaldirilabilir (AYBGBK m.3).

3.1.2.4. Ozel ve Askeri Giivenlik Bolgeleri

Kamu veya 6zel kuruluslara ait stratejik degeri haiz her tiirlii yer ve tesislerin
cevresinde bu kanun hiikiimlerine gore 6zel giivenlik bolgeleri kurulabilir.

Birinci derece kara ve deniz askeri yasak bolgesi olarak ilan edilmeyen Silahli
Kuvvetlere ait kisla, kita, karargah, kurum, ordugdh ve tesisler ile sualtt ve su fistii
tesislerinin, her tiirlii patlayici, yanici, akaryakit ve gizlilik dereceli maddelerin konmasina

tahsis edilmis sabit ve seyyar depo ve cephaneliklerle, bu gibi maddeleri dolduran, bosaltan
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tesisler ve atig poligonlarinin ¢evresinde; bu yerlerin dig sinirlarindan itibaren en fazla dort
yiiz metreye kadar gegen noktalarin birlestirilmesi ile tespit edilecek askeri giivenlik
bolgeleri Genelkurmay Baskanligi’nca tesis edilebilir. Bu boélgelerin  ¢evresinin

isaretlenmesine iliskin esaslar yonetmelikte gosterilir.

OZEL GUVENLIK BOLGESI

STRATEJIK DEGERI A
HAIZ YER TESIS ENFAZIAA00 K

D T T L

[ 4
g 4

Sekil 2. Ozel giivenlik bolgesi

Askeri yasak bolgelerin, askeri giivenlik bolgelerinin ve 2565 sayili Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun (RG. T.22.12.1981 S. 17552) 28. maddesi
kapsamindaki alanlarin tam olarak bilinememesi ve her bir bagvuruda Genel Kurmay
Bagkanlig1 veya Yetkili Komutanliklar’dan edinimin uygun olup olmadiginin sorularak
islemlere yon verilmesi sebebiyle uygulamada yasanan zaman kayiplarinin ¢6ziimiine
yonelik olarak 05.05.2011 tarihinde Baymdirhk ve Iskan Bakanhig Milli Savunma
Bakanlig1 ve Genel Kurmay Bagkanligi arasinda “Askeri Yasak Bolgeler, Askeri Giivenlik
Bolgeleri ile Stratejik Bolgelerin Tespitine iliskin Isbirligi Mutabakati” imzalanmustir.

Ilgili mutabakat zapti geregince askeri yasak bolgelere ait harita ve koordinat
degerleri belirlenerek Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’ne gonderilecek tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine islenecek ve bodylece calismalarin tamamlandigi illerde Tapu
Kanunu’nun 35. ve 36. maddeleri kapsamindaki edinimlere iliskin taleplerde taginmazin
askeri bolge sinirlar1 diginda kalmasi durumunda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin
ilgili birimlerince askeri birimlere soru konusu edilmeden karsilanacagindan, bu

caligmalarin iilke genelinde tamamlanmasi ile birlikte bu sorun da ortadan kalkmis
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olacaktir. Ancak protokol geregince iilke genelinde tiim koordinatlar belirlenerek Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii'ne gonderilmediginden ve yabancilarin taginmaz edinimine
yonelik Avrupa Birligi ilerleme raporlarinda Tiirk vatandaslari ile yabanci uyruklu gercek
ve tiizel kisilerin tasinmaz edinim siireclerinin esit olmadigina iliskin Avrupa
Komisyonu’nun elestirileri sonucunda 6302 sayili Tapu Kanunu’nda degisiklik 6ngdren
kanun metninde bu hususa yer verilmistir.

S6z konusu madde “Askeri yasak bolgeler, askeri gilivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgelere ait harita ve koordinat degerleri bu kanunun yiirtirliikk tarihinden itibaren en geg
bir yil icinde ve bu yerlere ait degisiklik kararlarna ait harita ve koordinat degerleri
degisikliklerin yapildig: tarihten itibaren bir ay i¢inde Milli Savunma Bakanligi’nca, 6zel
giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarma ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri
Bakanligi’nca ayni siirede Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin bagli oldugu Bakanliga
verilir. Bu kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren bir yil sonra bu fikra uyarinca gonderilen
belge ve bilgilere gore tapu islemleri yiiriitiliir.” hiikkmiindedir. Ancak séz konusu
caligmalar 18.05.2013 tarihi itibari ile tamamlanmadigindan eski uygulama halen devam
etmektedir.

Uygulamaya yon vermek amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci
Isler Dairesi Baskanlig1 04.10.2013 tarihinde 2013/14 sayili “Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri” konulu genelge yaymnlamistir. Genelgede Bayimdirlik ve Iskan
Bakanligi, Genel Kurmay Bagskanligi ve Milli Savunma Bakanlig: tarafindan imzalanan
05.05.2011 tarihli mutabakat zaptimn “ Is bu mutabakat kapsaminda ¢aligmalar
tamamlanincaya kadar Tapu Kanunu’nun 35 ve 36. maddeleri kapsamindaki edinimlerle
ilgili taleplerin karsilanmasi esnasinda, s6z konusu tasinmaz ada/parsel numarasi ile
sorgulanacak, her bagimsiz bdliim i¢in ayr1 ayr1 sorgulama yapilmayacaktir.” hiikmiinde
olan 15. maddesine atifta bulunulmus ve 6302 sayili Kanun’un 5. fikrasinda belirtilen
caligmalar devam etmekte oldugundan mutabakat zaptinin anilan hilkmii uyarinca

islemlerin siirdiiriilmesi gerektigi belirtilmistir.
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ASKERI GUVENLIK BOLGESI

SILAHLI KUVVETLERE AIT !
KISLA KITA. KH. KURUM
ORDUGAH TESIS DEPO  [EN FAZLA A00 14

Sekil 3. Askeri giivenlik bolgesi

Mutabakat zapti ve genelge hiikiimlerini birlikte degerlendirirsek yabancilarin
tasinmaz ve sinirli ayni hak edinim basvurularinda; isleme konu taginmazin 2565 sayili
Kanun kapsaminda yer alan askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve ayni
kanunun 28. maddesi kapsamindaki stratejik alanlarda kalip kalmadigi Genel Kurmay
Bagkanligi’nca yetkilendirilen komutanliktan sorularak verilecek cevaba gore islemlere
yon verilmektedir. Ancak edinilecek taginmaz malin mutabakat zaptinin imzalandigi
05.05.2011 tarihinden sonra sorgulamasi yapilmig ve olumlu cevap alinmis olmasi
kaydiyla, ayni ada/parseldeki yeni edinim taleplerinde bu dogrultuda bir yazigsma
yapilmadan islemler sonuglandirilacak, mutabakat zaptinin imzalandigi 05.05.2011
tarthinden Once sorgulamasi yapilmis ise s6z konusu sorgulamaya iliskin cevap yazisi
orneklerinin eklenmesi suretiyle konu yeniden ilgili komutanliga intikal ettirilecek ve
alinacak cevaba gore islemlere yon verilecektir.

Askeri yasak bolge, askeri gilivenlik bolgesi ve stratejik alan sorgulamasinin

yapilacag yetkili komutanlik listesi ekte bulunmaktadir.
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3.1.3. 6302 sayth Kanun Cercevesinde Yabanci Gercek Kisilerin Tasinmaz
Edinimine Iliskin Islem Basamaklar1 ve Ornek Evraklar

e Ulkemizden tasinmaz edinmek isteyen yabanci gercek kisi tasmmmaz maliki ile
birlikte tapu miidiirliigiine bagvurur. Islem asamas1 bu basvuru ile baslar.

e Tapu miidiirliglince basvuru alindiktan sonra dncelikle tasinmaz edinmek isteyen
yabancinin Bakanlar Kurulu’nca belirlenmis olan iilkemizden tasinmaz
edinebilecek {iilke vatandasi olup olmadigina ve edinmek istedigi tasinmazin
edinimini kisitlayan herhangi bir 6zel sart olup olmadigina (Yunan uyruklu
gergek kisilerin kiy1 bolgelerinden taginmaz edinememesi Ve lilkemize kara siniri
bulunan tilkelerin sinirin bulundugu illerden taginmaz edinememesi vb.) bakilir.

e Tasinmaz edinmek isteyen yabancinin uyrugu agisindan ve taginmaz edinimini
kisitlayan 06zel sart bulunmamasi durumunda tasinmazin yabanci edinimine
miisait olup olmadig1 arastirilir. Bu kapsamda edinilmek istenen taginmazin
askeri yasak bolge, askeri giivenlik bolgeleri ve stratejik bolge dahilinde yer alip
almadiginin kontrolii yapilir. Bunun i¢in tapu miidiirligi ilgili komutanlikla
yazigsma yapar Ve cevabin olumlu veya olumsuz olmasi durumuna gore islem ya
reddedilir ya da devam edilir ve sonraki asamaya gegilir.

e llgili komutanlikla yapilan yazisma esasinda bir izin mahiyetinde olmayip
tasinmazin askeri yasak bdolge dahilinde kalip kalmadigimin sorgulanmasina
iliskindir.

e 6302 sayili Kanun ile degisik 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 5.
fikrasinda belirtildigi {lizere askeri yasak bolge ve giivenlik bolgesine iliskin
bilgilerin tasinmazin tapu siciline islenmesi islemlerinin tamamlanmas1 halinde
s0z konusu yazigsma prosediirii ortadan kalkacaktir.

e Bunun yani sira TKGM’ niin 2013/14 sayil1 genelgesinde “05.05.2011 tarithinden
sonra ilgili parsele iligkin yabanci edinim taleplerinde ilgili komutanlik ile
yapilan yazigma soncunda olumlu cevap alinmis ise tekrar yazigma yapilmasina
gerek bulunmadigr” belirtildiginden bu uygulama yazisma prosediiriinii parsel
bazinda daha Once yazigsma yapilmis olan yerlerde ortadan kaldirdigr i¢in islem
stiresini de kisaltmaktadir. Hatta yazigsma yapilmasina gerek bulunmayan islemler

Tirk vatandaslari ile esit sartlarda ve siirelerde tamamlanabilmektedir.
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05.05.2011 tarihinden once sorgusu yapilmis ise s6z konusu sorgulamaya iligskin
cevap yazist Orneklerinin eklenmesi suretiyle konu tekrar ilgili komutanliga
intikal ettirilir ve alinacak cevaba gore islemlere yon verilir.

Yabanci gercek kisinin uyruguna ve taginmazin edinimine iliskin engel bir
durumun olmadigmin tespit edilmesi {lizerine islemlere devam edilir. Bu
asamadan sonra taginmazin tarim arazisi Veya sit alani niteliginde olup
olmadigna iligskin inceleme yapilir.

Yabancilar tarafindan edinimi talep edilen taginmaz tarim arazisi niteligine ise
TKGM’ niin 2012/12 ve 2013/15 sayili genelgeleri uyarinca Tarim Bakanligi’nin
(ek: izin formu), sit alaninda ise sit alaninin niteligine gore Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1 ya da Cevre ve Sehircilik Bakanliklariin izni gerekmektedir.
Edinilmek istenen taginmaz, yapisiz tasinmaz niteliginde ise bu taginmaz
tizerinde iki yil igerisinde proje gelistirme zorunlulugu dogmaktadir.

6302 sayili Kanun ile degisik 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 4.
fikras1 geregi yabanci uyruklu kisi yapisiz tasinmazda (arsa, tarla, bag, bahge vs.)
edinebilmektedir. Ancak bu durumda edindigi yapisiz tasinmazda bir proje
gelistirmek ve bu projeyi iki yil igerisinde ilgili Bakanligin onayma sunmak
zorundadir.

Bu zorunluluktan dolay1 onayli projenin veya projenin onaylandigina dair ilgili
bakanligin yazisinin tapu miidiirliigiine gelmesi halinde tapu kiitiiniin beyanlar

13

hanesine “...Bakanlifinca... projesi onaylanmistir. Tarih, yevmiye” seklinde
belirtme yapilir.

Bu siire igerisinde tapu Kkiitiigline bir belirtme yapilmamas:1 halinde proje
gelistirme sartin1 yerine getirmeyen tasinmaz malikleri i¢in bir yaptinm 6n
goriilmistiir. S6z konusu siire icerisinde onaylanmis projeye iligkin bir belirtme
yapilamadig hallerde ya da projenin siiresi igerisinde tamamlanmadiginin ilgili
idarece tapu miidiirliigiine bildirilmesi halinde taginmazin tasfiyesi i¢in Maliye
Bakanligi’na (mahalli birimine) bildirimde bulunulur.

Belirtilen hiikiim dogrultusunda uygulamada alic1 yabancinin bilgilendirilmesi ve
daha sonraki itirazlarini gecersiz kilmak amaciyla tapu miidiirliiglince resmi
senede “Bu tasinmaz dahil, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar1 dahilinde sahsim

tarafindan edinilen bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni haklar ile

taginmazlarin miktar1 otuz hektar1 gegmemektedir. Aksi durumun tespiti halinde
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fazla miktarin tasfiye edilerek bedele c¢evrilmesini kayitsiz sartsiz kabul ve
taahhiit ederim” ibaresi eklenmektedir.

6302 sayili Kanun’un son fikrasi geregince bu madde hiikiimlerine aykir1 olarak
edinilen, edinim amacina aykir1 kullanildig: ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit
edilen, siiresi i¢inde ilgili Bakanliga bagvurulmayan veya siiresi i¢inde projeleri
gergeklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikras1 kapsamindaki sinirlamalar
disinda miras yoluyla edinilen tasinmazlar ve smirlt ayni haklar, Maliye
Bakanliginca verilecek bir yili gegmeyen siire iginde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine 6denir.

Isleme iliskin tapu harc1 ve doner sermaye iicreti ddenir.

2014 yilinda yapilan yeni bir diizenleme ile TKGM’ niin doner sermaye
ticretlerine iliskin diizenlemesi uyarinca yabanci gercek ve tiizel kisilerce yapilan
miilkiyeti devir borcu doguran islemlerden, belirlenen doner sermaye bedeline
ilave olarak 350,00 TL (2014 y1l1 i¢in) daha hizmet bedeli 6denir.

Tapu kiitligiine tescil yapilir ve islem tamamlanir.

Dogumla Tiirk vatandasi olup izinle Tiirk vatandasligindan ¢ikmis olan kisiler
(mavi kart sahibi kisiler) ile onlarin 3. dereceye kadar olan altsoylar1 5901 sayili
Tirk Vatandaglign Kanunu’nun 28. maddesi geregince Tiirk vatandasi olarak
kabul edildiginden islem taleplerinde yabancilara uygulanan prosediir

uygulanmaz.

Bu islem sirasinda gerekli olan yazigma ornekleri ekte yer almaktadir.
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Islem i¢in bagvuran kisinin Bakanlar Kurulu’nca tasinmaz ve smirli ayni hak edinimine izin
verilmis iilke uyrugunda olup olmadigi ve taginmazin edinimine iligkin bir engelin olup
olmad1g1 kontrol edilir

Edinime iligkin bir engel yoksa isleme
devam edilir

¥

Ilgili tas;nmazin askeri yasak bolge, askeri giivenlik bdlgeleri ve stratejik bolge dahilinde yer
alip almadiginin kontrolii yapilir.

S

/

T~

Edinilmek istenen tasinmaz Kat Miilkiyeti Edinilmek istenen taginmaz tarla ise ilk
Kanunu’na tabi bagimsiz boliim veya arsa once Gida Tarim ve Hayvancilik
igin Bakanligi’na sorulur.
I Tapu Harc1 ve Doner Sermaye ticreti tahsil edilir. I

v

Hazirlanan resmi senet taraflarca imzalanir.

!

I Tescil islemi gergeklestirilir. I

Sekil 4. Tiirkiye’de yabancilarin tasinmaz ediniminin genel islem akisi
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3.2. Ulkemizden Tflslnmaz Edinebilen Secilmis Ulkelerdeki Tasinmaz Edinim
Sistemleri ve Ulkemizdeki Uygulama ile Karsilastirilmasi

Yabancilarin tasinmaz mal edinebilmesi konusunda diinyada, bunu yasaklayan veya
tanimakla beraber ¢esitli sekillerde siirlandiran farkli sistemlerin  var oldugu
gorilmektedir. Konu, bir devletin en basta giivenligi ve kalkinmasi ile yakindan ilgili
oldugundan ve o devletin hukuki, sosyal, siyasi ve ekonomik hayati iizerinde gerek giincel,
gerekse gelecege doniik derin etkilere yol actigindan kimi devletler tasinmaz mal
ediniminin yabanciya taninmasi konusunda kosullar 6ne siirerken kimi devletler boyle bir
edinimi yabanciya higbir sekilde tanimamaktadirlar (Mutlu, 2005).

Bu cercevede lilkemizde 6302 sayili Kanun ile herhangi bir sart ve sinirlama
olmaksizin taginmaz edinim izni verilmis {llkelerdeki tasinmaz edinim sistemlerini
incelemek ve vatandaslarimizin segilen tilkelerde tabi oldugu uygulamalar1 karsilastirmak
amactyla bu boliimde farkli iilke 6rneklerine yer verilmistir.

Ornek olarak segilecek iilkeler belirlenirken daha &nceki kanuni diizenlemede
karsiliklilik sart1 gozetilerek belirlenmis ve farkli kategorik listelerde yer alan iilkelerin
secilmesine ve miilkiyet rejimleri iilkemizden farkli olan iilkelerin segilerek incelenmesine

dikkat edilmistir.

3.2.1. Almanya

Almanya Federal Cumhuriyeti’nde yabancilarin tasinmaz ediniminde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir, gerek yasal bazda, gerek uygulamada yabancilarin
vatandaslarla ayni1 kurallara tabi oldugu kabul edilmektedir. Tasinmaz edinimi agisindan
tasinmazin tarim topragi, mera, caylwr, maden sahasi vb. olmasi gibi ayrimlar
bulunmamaktadir (Orman, 2012).

Ancak, mevzuatta yabancilarla Alman vatandaslar1 arasinda taginmaz edinimi
acisindan herhangi bir simirlama olmadig: belirtilse de uygulamada bazi sinirlamalar
getirilmistir. Ornegin iilke smrlar1 icinde yabancilara sadece bir adet arsa edinim izni
verilmektedir. Bununla birlikte Federal Hiikiimetin, yabancilara tasinmaz satis1 konusunda
diizenleyici bazi islemler yapma yetkisi de bulunmaktadir. Ayrica Almanya’da taginmaz
satin almak higbir kosulda tasinmaz edinen kisiye oturma hakki, go¢ edebilme hakki,

ilkeye giris ¢ikiglarda vize kolaylig1 saglamamaktadir (Orman, 2012).
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Ulkemizde ise; Alman vatandaslari, 6302 sayili Kanun ile karsiliklilik ilkesinin
kaldirilmasindan 6nce, tam karsiliklilik olan iilkelerin yer aldigi A listesinde yer
almaktaydr ve 2644 sayili Kanun’da belirtilen genel smirlamalar dahilinde, taginmaz
edinebilen diger ililke vatandaslar1 gibi, herhangi bir kisitlama olmaksizin iilkemizden
tasinmaz ve smirli ayni hak edinebilmekteydiler. 6302 sayili Kanun ile birlikte Alman
vatandaslar1 i¢in genel sinirlamalarda yapilan degisikler disinda herhangi bir degisiklik
olmamistir ve 6302 sayili Kanun sonrasi ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Karari’na ekli listede
Almanya’da yer aldigindan giinlimiizde de Alman vatandaslar1 belirlenen genel
sinirlamalar dahilinde Tiirkiye’den tasinmaz edinebilmektedirler. Ayrica Almanya

genellikle iilkemizden en ¢ok taginmaz edinen il {i¢ lilke arasinda yer almaktadir.

3.2.2. Azerbaycan

Azerbaycan’da kamu yarar1 geregince yabanci gercek ve tiizel kisilere arsa ve arazi
tizerinde miilkiyet edinim hakki verilmemektedir. Sinirli ayni hak edinimine izin
verilmekle birlikte farkli haklar igin farkli diizenlemeler getirilmistir. Ornegin iilkede
yabancilara intifa hakki tesisine izin verilmezken, rehin, kaynak ve gecit hakki, tist hakki,
tasinmaz miikellefiyeti hakki edinimine izin verilmektedir. Arazi iizerinde miilkiyet ve
intifa hakki edinemeyen yabancilar, Azerbaycan’da bina yani mesken, is hani, miistakil ev,
kat, villa, magaza, fabrika ve 6zel miilkiyete konu olabilen diger tasinmazlar iizerinde
biitiin ayni haklar1 edinebilmektedirler.

Ulkemizde ise; Azerbaycan vatandaslari, 6302 sayili Kanuni diizenleme oncesinde
Tasinmaz edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunmayan {ilkelerin
bulundugu B listesindeydi. Yani Azerbaycan vatandaslari {lkemizden tasinmaz
edinemeyen iilkeler arasinda yer almaktaydi. Yapilan bu diizenleme ile birlikte Bakanlar
Kurulu’'nca belirlenen ve iilkemizden tasinmaz edinebilen 183 iilke arasinda yer
almaktadir. Azerbaycan vatandaslar1 {ilkemizden tasinmaz edinebilen diger ({ilke
vatandaslar1 gibi genel smirlamalar dahilinde tasinmaz ve sirli ayni hak

edinebilmektedir.
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3.2.3. Bulgaristan

Bulgaristan’da 1917-1991 doéneminde sosyalist miilkiyet yaklasimi geregince
tasinmaz tizerinde bireysel miilkiyet hakki bulunmamaktaydi. 1991 yilindan sonra yeniden
yapilanma ve Ozellikle AB {iyeligine paralel olarak ekonomik sistem ve tasinmaz
piyasasina iliskin mevzuat tamamen degisiklikler yapilmistir. Bulgaristan’in AB’ye giris
siirecinde, yabancilarin tasinmaz edinimini sinirlamaya yonelik hiikiimlerin kaldirilmasi
gerekliligi kapsaminda ilgili mevzuatta pek ¢ok degisiklik yapilmistir (Orman, 2012).

Bulgaristan hukukunda yabancilarin taginmaz edinimine iliskin hukuksal rejim AB
tiyesi devlet uyrugu gercek ve tiizel kisiler ve AB iiyesi veya EFTA’ ya taraf olmayan
devletlerin uyruklar1 agisindan farkli edinim sekilleri bulunmaktadir. AB iiyesi devlet
uyrugundaki gercek ve tiizel kisiler Bulgaristan Cumhuriyeti’nin AB’ne katilmasini takip
eden sartlar uyarinca tasinmaz edinebilirken AB iiyesi olmayan vatandaslar sadece
uluslararasi anlagmalar ya da miras yoluyla arazi edinebilmektedirler. Bulgaristan’da
kayitli bulunan tiizel kisilerin ise, herhangi bir sinirlama olmaksizin (arazi miilkiyeti dahil
olmak iizere) tasinmaz edinmesi miimkiindiir (Orman, 2012).

Ulkemizde ise Bulgaristan, 6302 sayili Kanun’dan 6nceki diizenlemede B listesi
olarak adlandirilan iilkemiz ile karsiliklilik bulunmayan {ilkeler arasinda yer almaktaydi.
Yani 6302 sayili Kanun’dan 6nceki donemde Bulgaristan vatandaslarinin iilkemizden
taginmaz edinebilmesi miimkiin degildi.

6302 sayili Kanun sonrasi alinan Bakanlar Kurulu Karari’nda tilkemizden taginmaz
ve sinirlt ayni hak edinimine izin verilen iilkeler arasinda Bulgaristan’a da yer verilmistir.
Bu c¢er¢evede Bulgaristan vatandaslar1 iilkemizden taginmaz edinebilen diger tilke
vatandaglar1 gibi genel smirlamalar dahilinde tasinmaz ve smrli ayni hak

edinebilmektedir.

3.2.4. Cin Halk Cumhuriyeti

Cin’de yabancilarin tasinmaz edinimine izin verilmekle birlikte kisisel kullanim ve
ticari kullanim amagli olarak bir ayrim gozetilmistir. Cin’de bir y1l veya daha uzun siireli
olarak galismis olmak sarti ile yabanci gergek kisilere kisisel kullanim i¢in bir adet ikamet

amacli taginmaz edinebilme hakki taninmaktadir. Ticari kullanim amagl olarak da sadece
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tamamen yabancilara ait sirket veya ortak girisim gibi yabanci yatirimcilar i¢in taginmaz
edinimi miimkdindiir.

Ulkemizde ise 6302 sayili Kanun’dan 6nceki diizenlemede Cin Halk Cumhuriyeti
Vatandaglari, gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla tasinmaz edinebilen {ilkeler listesi
olan D listesinde yer almaktaydi. Cin Halk Cumbhuriyeti vatandaslarinin iilkemizden
tasinmaz edinimi miimkiin olmakla birlikte 1 yillik gecerli ikamet izni bulunmasi sarti
yaninda sadece 1 konut (634 sayili Kanun’a tabi) edinimi sinirlamasi getirilmisti. 6302
sayill Kanun uyarinca alinan Bakanlar Kurulu Karari’nda Cin Halk Cumbhuriyeti
tilkemizden taginmaz ve sinirlt ayni hak edinimine izin verilen tilkeler arasinda yer almigtir
ve llkemizden tasinmaz edinebilen diger iilke vatandaslari gibi genel kisitlamalara tabi

olarak tasinmaz edinebilmektedirler.

3.2.5. Fransa

Fransiz mevzuatina gore Fransa vatandaglari ile yabanci gergek ve tlizel kisiler
arasinda tasinmaz edinimi konusunda her hangi bir ayrim gozetilememektedir. Diger bir
ifadeyle yabanci gercek ve tiizel kisilerle vatandaslar taginmaz edinimi yoniinden ayni
haklara sahiptirler. Ancak her ne kadar mevzuatta agik bir ayrim olmasa da uluslararasi
vergi ve taginmaz planlamasi mevzuati kapsaminda konuya yaklasildiginda tasinmaz
edinimine iliskin serbestligin bahsedildigi kadar genis olmadig goriilmektedir. Ulkede
yabancinin edinimini zorlastiracak ¢ok kapsamli yasal diizenlemeler bulunmaktadir. Bu
nedenle Fransa yabanci alicilar i¢in tasinmaz edinimi en zor olan iilkelerden birisidir.

Ulkemizde ise; Fransa 6302 sayili Kanun ile karsiliklilik ilkesinin kaldiriimasindan
once, tam karsiliklilik olan {ilkelerin yer aldig1 A listesinde yer almaktaydi ve 2644 sayili
Kanun da belirtilen genel sinirlamalar dahilinde, taginmaz edinebilen diger {ilke
vatandaslar1 gibi, herhangi bir kisitlama olmaksizin {ilkemizden tasinmaz ve smirli ayni
hak edinebilmekteydiler. 6302 sayili Kanun ile birlikte Fransa vatandaslari i¢in genel
sinirlamalarda yapilan degisikler disinda herhangi bir degisiklik olmamistir ve 6302 sayili
Kanun sonrasi ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Karari’na ekli listede yer aldigindan giiniimiizde
de Fransa vatandaslar1 belirlenen genel siirlamalar dahilinde Tiirkiye’den taginmaz
edinebilmektedirler. Fransa iilkemizden tasinmaz edinen yabancilara iliskin istatistiki
verilerde ¢ogunlukla ililkemizden tasinmaz edinen ilk 10 iilke arasinda yer almaktadir

(Orman, 2012).
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3.2.6. Giiney Kibris Rum Yo6netimi

Giiney Kibris’ta yabancilarin tasinmaz edinimi Bakanlar Kurulu’nun iznine tabidir.
Ulkede yabancilarin tasinmaz edinimi agisindan yiizdlgiimii ve say1 olarak (sadece bir
isyeri veya mesken) sinirlama bulunmaktadir ancak AB vatandaslar1 bu kisitlamalara tabi
tutulmamaktadir. Ulkede kamu yarari, sehir planlama ve gelistirme ile tasmnmazin kamu
giivenligi ve kamu sagligi amaclh kullanimi gibi gerekcelerle sinirlamalar yapilmaktadir.
Bu durumda taginmaz tasfiyeye tabi tutulmakta ve bedeli 6denerek miilkiyet hakkina son
verilmektedir.

Ulkemizde ise; Giiney Kibris Rum Yonetimi siyasi olarak taninmadigi igin
vatandaslarina da ililkemizden tasinmaz edinme hakki taninmamistir. Bu nedenle 6302
sayitli Kanun oOncesi donemde gecerli olan ve iilkelerin tasinmaz edinimi durumunu
gosteren listelerden higbirinde yer almamaktaydi. Ayni nedenlerle 6302 sayili Kanun
uyarinca ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Karari’nda iilkemizden taginmaz ve sinirlt ayni hak
edinebilen iilkeler arasinda Giiney Kibris Rum Y6netimi’ne yer verilmemistir. Dolayisiyla
mevcut durumda bu iilke uyrugunda bulunan kisilerin lilkemizden tasinmaz ve sinirli ayni

hak edinimi giiniimiizde de miimkiin bulunmamaktadir.

3.2.7. ingiltere

Ingiltere’de yabancilarin tasinmaz edinimini kisitlayan hemen hemen higbir
kisitlama bulunmamakta ve kural olarak vatandas yabanci ayrimi olmadan, ayni esaslar
cercevesinde tasinmaz edinimine izin verilmektedir. Ancak Ingiltere’de miilkiyet rejimi
pek cok iilkeye gore farklidir. Ulkede miilkiyetin esas sahibi Kraliyet Kurumu oldugundan
hem vatandaslar hem de yabancilara tasinmazlari sadece uzun siireli kiralama hakki
verilmektedir. Tasinmazin miilkiyetinin devri yerine 100 yillik {ist kullanim hakki
verilmektedir.

Ulkemizde ise Ingiltere, 6302 sayili Kanun &ncesinde tam karsiliklilik bulunan
tilkelerin yer aldig1 A listesinde yer almaktaydi. Bunun nedeni, 2644 sayili Kanun’da 2003
yilinda yapilan degisiklik ile karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin
tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanci iilkelerde bu tilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi haklarin, Tirkiye Cumhuriyeti

vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esasinin kabul edilmis olmasidir.
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Diger bir degisle Ingiltere Tiirk vatandaslarina tasinmaz ve ayni hak edinimini kendi
vatandaslari ile ayni1 sartlara tabi tuttugu i¢in Disisleri Bakanliginca belirlenen taginmaz ve
sinirl1 ayni hak edinimine izin verilen llkelerin yer aldigi A listesinde yer almistir.
Ingiltere 6302 sayili Kanun sonrasinda yapilan diizenlemede yine Bakanlar Kurulu’nca
edinimine izin verilen 183 iilke arasinda yer aldigindan vatandaslari iilkemizden tasinmaz

ve sinirlt ayni hak edinebilmektedir.

3.2.8. iran

fran’da yabancilar karsiliklilik ilkesi cercevesinde tasinmaz edinebilmektedirler.
Ancak iilkedeki mevzuat uyarinca yabancilarin tarim arazisi edinimi mimkiin degildir.
Ulkede taginmaz edinmek isteyen yabancilar tapu dairesine basvurduklarinda edinmek
istediklerin taginmazin Ozelliklerini, tasinmazi hangi amacla edinmek istediklerini ve
kendilerine ait bilgileri bildirerek basvuru yapmakta ve basvurular: bu kapsamda Disisleri
Bakanliginca degerlendirildikten sonra edinip edinemeyecekleri bildirilmektedir.

Ulkemizde ise 6302 sayili Kanun oncesinde Iran ile karsiliklihik bulunmadig igin
[ran vatandaslarinin tasmnmaz edinimi miimkiin degildi. Ancak yapilan son Kanuni
diizenleme ile birlikte Bakanlar Kurulu'nca edinimine izin verilen 183 iilke arasinda yer
almaktadir. Bu nedenle Iran vatandaslari iilkemizden tasinmaz edinebilen diger yabancilar

gibi genel sinirlamalara tabi olarak tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilmektedir.

3.2.9. israil

Israil’de taginmaz edinimi agisindan vatandas- yabanci ayrimi bulunmamaktadir.
Yabancilar 6zel miilkiyete tabi olan tiim taginmazlar1 edinebilmektedir. Ancak Israil’de
miilkiyet konusunda farkli bir durum sz konusudur. Ulke topraklarmin %90’dan fazlas
kamu miilkiyetinde oldugu i¢in yabancilarin tasinmaz ediniminde mevzuatta herhangi bir
sinirlama olmasa da aslinda fiili olarak tasinmaz edinimi miimkiin degildir. Kamu
miilkiyetinde olan taginmazlarda da sadece kisa ve uzun siireli kiralama s6z konusudur.
Yabancilarin 5 yildan daha uzun siireli kiralama yapmak istemeleri durumunda israil Arazi

Idaresinin izni gerekmektedir. Ancak izin siirecleri bir yildan daha uzun siirmektedir. israil
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kendi vatandaslarina kirsal alanlarda tasinmaz edinim izni vermediginden bu alanlarda
yabancilarin tasinmaz edinimi de miimkiin degildir.

Ulkemizde ise Israil vatandaslarnin 6302 sayili Kanun &ncesinde karsiliklilik
bulunmadigi i¢in tasinmaz edinimi miimkiin degildi, 6302 sayili Kanun sonrasinda
Bakanlar Kurulu’nca belirlenen ve iilkemizden taginmaz edinimine izin verilen 183 {ilke
arasinda yer almistir. Bu nedenle diger tiim yabanci uyruklarda oldugu gibi Israil
vatandaslar1 da genel sinirlamalara tabi olmak sartiyla her tiirlii taginmaz ve siirlt ayni hak

edinebilmektedir.

3.2.10. Rusya

Rusya Federasyonu’nda yabanci gercek ve tilizel kisiler tasinmaz edinebilmektedir.
Ancak belli siirlamalar bulunmaktadir. Yabancilar sinir boélgelerinde, askeri yasak
bolgelerde ve tarimsal arazilerde yabancilarin taginmaz edinimi ile devlet miilkiyetindeki
arazilerde tasinmaz edinememektedir. Bunun yaninda 6zel kanunlarla bazi sinirlamalar da
getirilmektedir.

Ulkemizde ise 6302 sayili Kanun 6ncesinde Rusya Federasyonu vatandaslari D
listesi olarak adlandirilan, Vatandaslari, gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla tasinmaz
edinebilen iilkeler listesinde yer almaktaydi. Bu listeye gore 6 ay gegerli ikamet izni sart1
ve edinilecek tasinmazin konut veya igyeri niteliginde olmasi sart1 ile tasinmaz edinimine
izin verilmisti. 6302 sayili Kanun ile yapilan degisiklik sonrasinda Rusya Federasyonu
Bakanlar Kurulu'nca belirlenen ve iilkemizden tasinmaz edinebilen iilkeler arasinda yer
almistir. Yani mevcut durumda Rusya Federasyonu vatandaglarinin genel sinirlamalar

dahilinde tilkemizden her tiirlii taginmaz edinimi miimkiindiir.

3.2.11. Yunanistan

Yunanistan da tasinmaz edinimi agisindan  vatandas- yabanct  ayrimi
bulunmamaktadir.

Ege kiyilar ile biitiin adalar “siir bolgesi” olarak tanimlamis olup, sinir bolgelerde
tasinmaz edinimi izne tabidir. Tasinmaz edinim siirecleri ve izin siirecleri olduk¢a uzun

zaman aldigindan {tlkede yabancilarin tasinmaz edinimleri agikca kisitlanmaktadir.
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Yabancilar i¢in yiizol¢iimi kisitlamalart bulunmamakla birlikte arazi, bagimsiz boliim,
ormanlar, maden kaynaklari gibi tiim alanlarda taginmaz edinimi miimkiindiir.

Ulkemizde ise Yunanistan 6302 sayili Kanun oncesine Tasinmaz Edinimi
Konusunda Tirkiye ile Arasinda Tam Karsiliklilik bulunan iilkelerin bulundugu A
listesinde yer almaktaydi. 6302 sayili Kanun ile yapilan degisiklik sonrasinda da Bakanlar
Kurulu’nca belirlenen ve iilkemizden tasinmaz edinimine izin verilen iilke vatandaslari
arasinda yer almaktadir. Ancak Bakanlar Kurulu Karar1 ile Yunanistan’in yaptigi
sinirlamalara benzer bir sinirlama getirilmis ve Yunanistan vatandaslarinin sahil ve sinir
illerimizin tamamindan (Edirne, Kirklareli, Tekirdag, Istanbul, Kocaeli, Yalova, Bursa,
Balikesir, Canakkale, Izmir, Aydm, Mugla, Antalya, Mersin, Adana, Hatay, Kilis,
Gaziantep, Sanlurfa, Mardin, Sirnak, Hakkari, Van, Agr, Igdir, Kars, Ardahan, Artvin,
Rize, Trabzon, Giresun, Ordu, Samsun, Sinop, Kastamonu, Bartin, Zonguldak, Diizce,
Sakarya) tasinmaz edinemeyecekleri diizenleme altina alinmistir.

S6z konusu kanun ile ilgili olarak Tiirk asilt yunan uyruklu kisiler agisindan bir
istisna taninmustir. Bu kisiler Baskonsolosluklarimizdan temin edecekleri statiilerini
gosterir  belge asillar1 ve pasaportlariyla birlikte bagvurarak tasinmaz edinmek
istediklerinde tasinmaz edinebilen herhangi bir yabanci gibi degerlendirilir ve genel

sinirlamalar dahilinde tilkemizden tasinmaz edinebilir.

3.3. Yabancilarin Ulkemizden Tasinmaz Edinimlerine iliskin Istatistiklerinin
Incelenmesi

Ulkemizde yabancilarin toprak alimu, ticari sirketlerden daha ¢ok yabanci bireyler
tarafindan yapilmaktadir. Bunlarin taginmaz aliminda etkin olan etkenler ve tercih ettikleri
tasinmazlarin cografi konumlari incelendiginde soyle bir siniflandirma yapilabilir:

Tasinmaz fiyatlarinin ucuzlugu: Alternatif iilkelerle karsilastirildiginda, Tiirkiye’deki
emlak fiyatlarinin diger iilkelere gore ¢ok ucuz olmasi ve Avrupa tasinmaz piyasalarindaki
yiiksek fiyatlar, tasinmaz almak i¢in en iyi pazar arayisini Tiirkiye’ye yoneltmektedir.

Yasamin ucuz olmasi: Tiirkiye’de en ¢ok yatirim yapan AB {iyesi {ilke emeklileri
acisindan yagamin ucuz olmasi énemli bir etkendir. Ciinkii bu insanlarin ortalama emekli
maaglar1 1500 Euro kabul edilirse bu iicret ile AB iilkelerinde zor kosullarda ge¢im
saglanabilirken, Tiirkiye'de ortalamanin iizerinde bir hayat standardi olanagi

bulabilmektedirler. Ulkemizi tercih etmelerinde ¢esitli etmenler sunlardir;
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e Iklim kosullar:: Avrupa’nin sert karasal iklimi karsisinda; &zellikle Ege ve
Akdeniz de kis aylarinda havanin iliman olmasi1 ve giinesli giin sayisinin fazla
olmas1 6nemli bir etmendir.

e Dogal ve kiiltiirel zenginlikler: Binlerce yillik tarihi ve kiiltiirel zenginlik, bitki
(flora) ve hayvan (fauna) ¢esitliligi, insanin hosgorii ve misafirperverlik kiiltiirii
onemli bir etmendir.

o Konum/ulasilabilirlik: Tiirkiye’de en ¢ok tasinmaz satin alan AB iiyesi iilkelere,
ucakla birkag saatlik mesafede ulasilmasi miimkiin olmaktadir.

e {letisim olanaklar: Uydu TV, internet, telefon vb. iletisim olanaklarmin ucuz ve
yaygin olmasidir.

Esasen yabancilarin tagimaz yatirim tercihleri i¢indeki temel etken, Tiirkiye’deki
tasinmaz fiyatlarinin ucuz olmasidir. Ciinkii yasamak veya yatirim yapmak iizere
Tiirkiye’yi segen yabancilar, bir bagka Avrupa Ulkesinde tasinmaz edinmelerine oranla son
derece kazangli g¢ikmaktadir. Ornegin; Ingiltere’de elli bin sterline almabilecek 1+1
dairelik bir konuta karsilik, Akdeniz sahillerinde bir villa sahibi olmak miimkiindiir.

Diger yandan tercih edilen tasmmmazlarin tiri ve konumuna bakildiginda,
yabancilarin daha ¢ok Tirkiye’nin giliney bolgelerini tercih ettikleri ve bunun ana
nedenlerinin, dogal glizellik ve tasmnmaz fiyatlarindaki diisiik degerler oldugu
gozlenmektedir. (Uzun, Yomralioglu, 2007)

Yukarida sayilan nedenlerle iilkemize gelen yabancilarin yaninda iilkemizden go¢
ederek, yarim asr1 agkin bir stiredir basta Almanya ve Fransa olmak iizere diinyanin bir¢ok
tilkesinde yasayan milyonlarca Tirk vatandasi da iilkeleri ile baglarimi koparmamak,
kazandiklar1 paralarla iilkemizde yatirim yapmak veya ileri bir tarihte iilkelerine doniip
burada yasamaya devam etmek amaciyla iilkemizden taginmaz edinmektedirler.

Edinimin sayilan bu nedenlerle her gecen giin artmas1 nedeniyle neredeyse her giin
televizyonda, basinda, internette, sosyal aglarda bu konu ile ilgili haberler yapilmaktadir.
Ulke topraklar1 séz konusu oldugu icin de herkesin dikkatle takip ettigi ve elestirdigi bir
konudur. I¢inde milli degerlerimizden toprak ve egemenlik unsurlar1 bulundugu igin de son
derece hassas bir konudur.

Bu derece 6nem arz eden bir konuda dogru veriler iizerinden degerlendirme
yapilmasi hem bu konudaki bilgi kirliliginin Oniine gecilmesi i¢cin hem de verilerin
takibinin yapilarak gerektiginde miidahale edilebilmesini saglayacaktir. Bunun olabilmesi

icin de verilerin halkin bilgisine agik olmasi ve donemsel olarak degisikliklerin farkli
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kanallar aracilig ile halka duyurulmasi gerekmektedir. 6302 sayili Kanun degisikliginden
once yabanci edinimlerine ait istatistikler Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii niin resmi
internet sitesinde yaymlanmakta idi. Fakat 6302 sayili Kanun ile birlikte bu veriler
paylasilmamaktadir.

Yabancilarin taginmaz edinimine iligkin mevcut mevzuat cercevesinde getirilen
degisiklikler detayli olarak incelendiginden, bu degisikliklerin taginmaz edinimine somut
etkisini goérmek amaciyla yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin istatistiki verilerin
degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu verilerin yorumlanmasi ile mevcut durumun fotografi
cekilebilecek ve mevcut durum analizi yapilabilecektir.

Kullanilan taginmaz edinim istatistikleri, Cumhuriyet doneminden baslayarak 6302
sayil1 Kanun Oncesi ve sonrast donemler olarak ayri ayri incelenmistir. Taginmaz edinim
istatistikleri il bazinda, il¢e bazinda, 6302 sayili Kanun’dan 6nce ve 6302 sayili Kanun’dan
sonra en ¢ok taginmaz edinen uyruk, ana taginmaz ve bagimsiz bolim edinimlerine iligkin
istatistikler olarak incelenmis ve yorumlanmuistir.

Oncelikle vurgulanmasi gereken konu istatistiksel verilerde tamamen yabancilara
iliskin verinin kullanilmis oldugudur. Dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni almak
suretiyle Tiirk vatandashigindan bagka iilke vatandashigina gegmis kisiler yani mavi
kartlilar bu istatistiklere dahil edilmemistir. Cilinkii 5901 sayili Tirk Vatandashig:
Kanunu’nun Cikma Izni Almak Suretiyle Tiirk Vatandashgimi Kaybeden Kisilere Tanman
Haklar baglikli 28. maddesinde dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni almak suretiyle
Tiirk vatandagligin1 kaybedenler ve {iglincii dereceye kadar olan altsoylarinin, bu maddede
belirtilen istisnalar disinda Tiirk vatandaslarina taninan haklardan aynen yararlanmaya
devam edecegi hiikiim altina alinmistir. Bu nedenle mavi kart sahipleri yabanci olarak
degerlendirilmemis ve istatistiklere dahil edilmemistir. Bu sekilde tasinmaz edinen kisiler
yani gurbetcilerimizin sayist olduk¢a fazla oldugu icin istatistiklerde tamamen farklh
sonuglar ¢ikmaktadir. Bunun bir 6rnegi Subat 2013 tarihinde basinda ve televizyonlarda
haber olan Yozgat’ta yasanmistir. O donemde basinda ““Yozgat’ta neler oluyor?” haberi ile
yabancilarin  Yozgat’tan yogun sekilde tasinmaz edindigi, hatta Yozgat’m tamaminin
yabancilarin eline gectigi yonilinde haberler yer almistir. Ancak durum incelendiginde
gorilmistir ki Yozgat’taki edinim yabancilara ait degil mavi kart sahibi olan
vatandasglarimiza aittir. Bu nedenle sadece yabancilara iligkin istatistikler veriler

kullanilmistir.
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Yabancilarin taginmaz edinimi de dahil olmak iizere {ilkemize diinya iilkelerinden
yatinm yapmak isteyen yatirimcilar giin gectikce cogalmaktadir. Yatirim yapilan
sektorlerden gayrimenkul yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda getirilen kanuni
serbestlikle birlikte giin gectikge artan bir izlenim sergilemektedir. Tablo 7° ten
anlasilacagr iizere 2013 yilinda iilkemize dogrudan giren yabancit yatirimlarinda
gayrimenkul % 24’ lik bir dilimi olusturmaktadir. Bu yatirimlar yapili ve yapisiz olarak
cesitlilik gdstermektedir.

Tablo 7. Tiirkiye’deki dogrudan yabanci sermaye yatirimlari

Tiirkiye'de Yillara Gore Dogrudan | ... .. . <
YIL | Yabanci Yatirim Girisi (Milyon Tiirkiye de Ylllarq Gore Dogr}l dan Yabancr Yatirimi XIY %
Girisi Gayrimenkul (Milyon Dolar) -Y-
Dolar) -X-
2009 8.629 1.782 21
2010 9.058 2.494 28
2011 16.171 2.013 12
2012 13.224 2.636 20
2013 12.918 3.049 24

Sekil 5. Cumhuriyet doneminden aralik 2014 tarihine kadar iilkemizden tasinmaz edinen
ilk on iilke ve edinilen parsel ve bagimsiz boliim miktarlari
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Cumbhuriyet doneminden itibaren parsel adedi baz alindiginda iilkemizden en ¢ok
taginmaz edinen ilk on iilke:

e Almanya

e Ingiltere

¢ Rusya Federasyonu

e Hollanda

e irlanda

¢ Yunanistan

o lrak

e Avusturya

e KKTC

e Norveg

Sekil 5’ te goriildiigi tizere Cumhuriyet doneminden giiniimiize kadar olan siiregte
tilkemizden tasinmaz edinen {ilkelerin basinda Almanya yer almaktadir. Almanya’yi
Ingiltere takip etmektedir. Bu iki iilkenin edindigi parsel sayisi toplami diger 8 iilkenin
edindigi toplam parsel sayisindan fazladir.

Tasinmaz ediniminde Almanya ve Ingiltere’yi Rusya Federasyonu ve Hollanda takip
etmektedir. Almanya kat miilkiyetine konu olmayan parsel adedi agisindan da yine basi
cekmektedir. Almanya’y, Ingiltere ve Yunanistan takip etmektedir.

Ingiltere kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliim ediniminde ilk sirada yer
almaktadir. Ingiltere’yi, Almanya ve Rusya takip etmektedir. Bagimsiz boliim adedi
agisindan en az edinim Avusturya’da goriilmektedir. Bu listede ilk sirada yer alan Ingiltere
ile Avusturya karsilastirildiginda, Ingilizlerin yaklasik 36 kat daha fazla bagimsiz bdliim
edindigi goriilmektedir. Ayrica Ingilizlerin edindigi bagimsiz boliim sayist Almanlarin ve
Ruslarin edindigi bagimsiz boliim sayisinin toplamindan fazladir.

Rusya uyruklu vatandaslarin daha ¢ok bagimsiz bolim edinimine yoneldigi
goriilmektedir. Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliim edinimi, kat miilkiyetine konu

olmayan parsel ediniminden neredeyse 40 kat daha fazladir.
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Sekil 6. Cumhuriyet doneminden aralik 2014 tarihine kadar edinim miktar1 (mz) acisindan
tasinmaz edinen ilk on iilke

Sekil 6’te goriildiigii lizere lilkemize gelen yabanci gercek kisiler, kat miilkiyetine
konu bagimsiz boliim edinimlerinin yani sira kat miilkiyetine konu olmayan tasinmazlari
da edinmektedirler. Bunun temelinde iilkemizde yasamak amaciyla edindikleri tasinmazin
yaninda yatirim amaciyla da tasinmaz edinmeye baslamis olmalar1 bulunmaktadir.

Kat miilkiyetine konu olmayan taginmaz ediniminde Almanya ilk sirada yer
almaktadir. Alman uyruklularin edindikleri parsellerin ortalama biiytkliikleri 1250 m?
civarindadir ve edindikleri bu parsellerin yiizol¢iimii miktar1 diger iilke vatandaslarinin
edindigi ylizol¢imii miktarindan oldukga fazladir. Sekil 6° te goriildiigii tizere Almanya’y,
Ingiltere ve Hollanda takip etmektedir. Ingiltere’nin edindigi ortalama parsel biiyiikliigii
820 m? civarindadir. Kat miilkiyetine konu olan taginmaz edinim listesinde 9. sirada yer
alan KKTC’nin edindigi ortalama parsel biyiikliigii 1800 m*’dir. Parsel biiytikligi
acisindan bakildiginda listenin basini ¢eken KKTC vatandaglarinin, iilkemizden biiyiik
yiizél¢timlii parselleri tercih ettigi goriilmektedir. Ortalama parsel biiyiikliigii bakimindan
edinimlere bakildiginda 300 m? ile listenin sonunda Yunanistan oldugu goriilmektedir.
Buradan da Yunanistan vatandaglarinin c¢ok genis araziler edinmek yerine diisiik
yiizolgtimlii parselleri (villa parseli gibi) tercih ettigi goriilmektedir.

Kat miilkiyetine konu olan parsellerde ise Ingiltere, Almanya’y1 gegerek ilk siraya

yerlesmistir. Ingiltere’nin edinim miktar1 Almanya’nm edinim miktarmin 3 katidir.
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Ingiltere’yi, Almanya’dan sonra Rusya takip etmektedir. ingiltere’nin tek basma toplam

edinim miktar1 neredeyse diger 9 iilkenin toplam edinim miktarina esittir.

Sekil 7. Cumhuriyet doneminden aralik 2014 tarihine kadar olan donemde en ¢ok tasinmaz
edinilen 10 il

Cumbhuriyet doéneminden gilinlimiize kadar en ¢ok tasinmaz edinilen illere
baktigimizda ilk dikkati ceken ve aslinda beklenilen bir durumu ortaya koyan, yabancilarin
iilkemizden taginmaz edinmek i¢in ¢ogunlukla kiy1 bolgelerini tercih etmis olmalaridir.
Turizm agisindan Snemli merkezlerimizden olan Antalya, Mugla, Aydm, izmir, Bursa,
Yalova, Mersin ve Balikesir’in yabancilarin tasinmaz edinimi agisindan da en ¢ok tercih
ettigi bolgeler oldugu goriilmektedir. Yabancilar, iilkemizdeki tasinmaz fiyatlarinin
ucuzlugu, iklim kosullari, dogal ve kiiltiirel zenginlikler gibi pek ¢cok nedenle iilkemizden
tasinmaz edinmek ve iilkemize yerlesmek istemektedirler. Yukaridaki sekilde aslinda bu
durumun bir kanit1 niteligindedir.

Sekil 7° de goriildiigii gibi bagimsiz boliim, kat miilkiyetine konu olmayan alanlar ve
kisisel bazda en ¢ok taginmaz edinilen ilimiz Antalya’dir. Antalya’da giinesli giin sayisinin

yilda ortalama 300 giin civarinda olmasi, yillik sicaklik ortalamasinin 18 derece olmasi,
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yilin 9 ay1 denize girilebiliyor olmasi, yilin 12 ay1 turizm hareketliliginin olmasinin bir
yansimasi olarak listenin baginda yer aldigini syleyebiliriz.

Sekil 7° de goriildiigli lizere Antalya’da tasinmaz edinen yabanci sayisi 50.000°1
gecmistir. Antalya’da tasinmaz edinen yabancilarin buraya yerlestiklerini ve yerlesen her
bir ailenin 4 kisilik ¢ekirdek aile oldugunu varsayarsak suana kadar Antalya niifusu
200.000 civarinda artmistir ve bu sayr hizla da artacaktir. 2013 TUIK verilerine gore
nifusu en az ilimiz olan Bayburt’un niifusu 75.620 oldugu diisiiniiliirse, Antalya’ya
yerlesme ihtimali bulunan kisi sayisinin biiytlikliigli daha iyi anlasilabilecektir. Taginmaz
edinimi ile birlikte artan niifusun ekonomik, sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglar1 artiracagindan
bir¢ok agidan ciddi sorunlarin yasanmasi kaginilmaz olacaktir.

TUIK verilerine gére 2013 yilinda iilkemize giris yapan yabanci sayisi toplam
34.910.098 dur ve bunun 11.120.730’u Antalya’ya gelmistir. Yani her yil {ilkemize gelen
turistlerin 1/3’4 Antalya’ya gelmektedir. Bu da Antalya’ya gelip tasinmaz edinerek
yerlesen kisi sayisinin daha da artacaginin bir gostergesidir.

Tasinmaz edinen kisi sayis1 acisindan bakildiginda Antalya’y1, Mugla ve Aydin takip
etmektedir. Edinilen parsel sayis1 acisindan Antalya ve Istanbul’da ki tasinmaz
edinimlerinin basa bas gittigi goriilmektedir. Bagimsiz boliim edinimi agisindan
bakildiginda ciddi farkla 6nde olan Antalya’y1, Mugla ve Aydin takip etmektedir.

Istanbul, Izmir, Balikesir illerinde Alman uyruklular, Ankara ve Yalova illerinde Irak
uyruklular, Aydin, Mugla illerinde Ingiliz uyruklular, Antalya ilinde Rus uyruklular, Bursa
ilinde Kuveyt uyruklular ve Mersin ilinde Belgika uyruklularin ¢ogunlukla taginmaz
edindigi goriilmektedir. Kastamonu ilinde 11 farkli tilkeden taginmaz edinimi mevcuttur.

Bu edinim 1 adet olarak goriilmektedir (Ek Dagilim Haritasi).
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Sekil 8. Cumhuriyet déneminden giiniimiize kadar olan dénemde en ¢ok taginmaz edinilen
10 ilge

Yabanct gercek kisilerin tasinmaz ediniminde {ilke bazinda ve il bazinda
degerlendirmelerden sonra ilge bazinda degerlendirmelere gectigimizde kiyi illerimizde
bulunan ilgelerin ilk siralarda yer aldig1 goriilmektedir.

Yabancilarin miilk edinmedeki ilge tercihleri sdyledir;

e Alanya/Antalya

e Didim/Aydin

e Fethiye/Mugla

e Kusadasi/Aydin

e Muratpasa/Antalya

Cumbhuriyet doneminden giinlimiize kadar olan siirecte yabancilarin taginmaz
ediniminin biyiik boliimiiniin Alanya’da oldugu goriilmektedir. Alanya’da tasginmaz
edinen yabancilarin sayist 35.000° e yaklagmaktadir. Alanya’da edinilen tasinmazlarin
%90’ 1 bagimsiz boliim iken %10’ u ise kat miilkiyetine konu olmayan taginmazlardan
olusmaktadir.

Yabanci gergek kisilerin bagimsiz boliim ediniminde Alanya’dan sonra en ¢ok tercih
ettikleri ilge Didim’dir. Ancak Didim’de ki edinim miktar1 Alanya’da ki edinimin

neredeyse 1/3’1 kadardir. Bu da Alanya’nin ne kadar ¢ok tercih edildigini gostermektedir.
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Yukaridaki sekilde dikkat ¢ekici olan bir diger husus da iilkemizden en ¢ok taginmaz
edinilen ilgeler arasinda Istanbul’un Fatih Il¢esinin bulunmasidir. Ciinkii ilk sirada
genellikle kiy1 bolgelerimizde bulunan deniz turizmi agisindan 6n planda olan ilgeler

bulunmaktadir. Ancak Fatih il¢esinin farkli nedenlerle tercih edildigi anlasilmaktadir.
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Sekil 9. Cumhuriyet tarihinden aralik 2014 tarihine kadar olan siire¢te yabancilarin ve
izinle T.C. vatandasligindan ¢ikanlarin tasinmaz edinim oranlari

Cumhuriyetin ilanindan giinlize kadar uzanan siirecte lilkemizde tasinmaz edinen
yabanci gercek kisilerin sayist 120.000°1 agmis bulunmaktadir. Yabanci gergek kisilerin
edindigi bagimsiz bdliim sayist 90.000 civarindadir. T.C. vatandasligindan izinle ¢ikan
vatandaslarimizin sayist yabanci sayisinin {i¢te biri civarindadir.

Sekil 9’da goriildiigii lizere T.C. vatandaghi@indan izinle ¢ikan vatandaslarimizin
tasinmaz tercihleri kat miilkiyetine konu olmayan parsellerden yana olmustur. S6z konusu

kisilerin edindikleri parsel sayist 80.000°1 ¢goktan agmis durumdadir.
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MALMANYA  MINGILTERE  @RUSYA [JIRAK B S. ARABISTA
I AZERBAYCAN mHOLLANDA m®AVUSTURYA B KUVEYT B NORVEC

Sekil 10. 6302 sayil1 Kanun itibariyle tilkemizden en ¢ok taginmaz edininen ilk 10 tilke

18.05.2012 tarihinde ¢ikarilan ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nda degisiklik yapan
6302 sayilt Kanun ile birlikte karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasindan sonra yabancilarin
tasinmaz edinimi konusu en ¢ok merak edilen konulardan birisi olmustur. Bu Kanun ile
getirilen serbestlesme sonrasinda, daha Once iilkemizden tasinmaz edinemeyen iilkelerin
tasinmaz edinebilir hale gelmesi, tasinmaz edinimine iligkin miktar sinirlarinin
genisletilmis olmasi ve tarim arazilerinin de edinilebilmesinin yansimasinin nasil oldugu
merak konusu olmustur.

Yukaridaki sekilde de goriildiigii lizere 6302 sayili Kanun sonrasinda yabanci
edinimi olduk¢a fazla artmistir. Bu artisin en biiyilk nedenlerinden birisi daha 6nce
tasinmaz edinemeyen Korfez iilkelerinin taginmaz edinebilmesine izin verilmis olmasidir.
Bunun yaninda daha oOnce tasinmaz edinemeyen Tirki Cumbhuriyetlerin (Kazakistan,
Ozbekistan, Kirgizistan, Tiirkmenistan ve Azerbayban) de tasinmaz edinimine izin
verilmis olmasidir.

6302 sayili Kanun sonrasinda iilkemizden en ¢ok tasinmaz edinen uyruklar arasina
katilan Irak, Suudi Arabistan, Azerbaycan ve Kuveyt gibi lilke vatandaslarinin ytliksek
oranda edinimi s6zkonusu olmustur.

6302 sayil1 Kanun’dan sonra iilkemizden en ¢ok tasinmaz edinen ilk on iilke:
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e Almanya

e Ingiltere

e Rusya

o lrak

e Suudi Arabistan

e Azerbaycan

e Hollanda

e Avusturya

o Kuveyt

e Norveg

6302 sayili Kanun’un c¢ikisindan sonra edinilen taginmazlara iliskin istatistiklere
bakildiginda Rusya’nin bagimsiz boliim ediniminde ilk sirada yer aldigi, Almanya’nin da
kat miilkiyetine konu olmayan tasinmazlarin ediniminde ilk sirada yer aldigi
goriilmektedir. Kanunun ¢ikis tarihinden 6nce kat miilkiyetine konu olmayan taginmazlarin
ediniminde ilk sirada Ingiltere yer alirken, 6302 sayili Kanun sonrasinda Ingiltere’nin
yerini Almanya’ya biraktig1 goriilmektedir.

Bagimsiz béliim ediniminde Rusya’dan sonra Almanya ve Ingiltere gelmekte iken,
kat miilkiyetine konu olmayan tasinmazlarin ediniminde de Almanya’yi,Ingiltere ve
Rusya’nin takip ettigi goriilmektedir. Sonu¢ olarak aslinda ilk ii¢ iilke degismemekte
sadece siralamasi degigmektedir.

Bagimsiz boliim ediniminde Rusya’dan sonra Almanya ve Ingiltere gelmekte iken,
kat miilkiyetine konu olmayan tagmnmazlarin ediniminde de Almanya’y: Ingiltere ve
Rusya’nin takip ettigi goriilmektedir. Sonu¢ olarak aslinda ilk ¢ ililke degismemekte
sadece siralamasi degigmektedir. Kanun ¢iktiktan sonra bagimsiz boliim ediniminde ilk
sirada yer alan Rusya 7000 civarinda taginmaz edinirken, Almanya 6000 civarinda kat
miilkiyetine konu olmayan taginmaz edinmistir.

6302 sayili Kanun’dan once ililkemizden tasinmaz edinemeyen veya simirli olarak
tasinmaz edinen {iilkelerden olan Azerbaycan, Kuveyt, Irak ve Suudi Arabistan’a tasinmaz
edinim izni verilmesiyle birlikte lilkemizden yogun bir sekilde tasinmaz edinilmis ve en
cok tasinmaz edinen ilk on iilke arasina girmistir. Bu iilkelerin kat miilkiyetine konu
olmayan parsel edinimlerinde, diger iilkelere gore ortalama tasinmaz biyiikliiklerinin
olduk¢a fazla oldugu goriilmiistir. Ornegin Suudi Arabistan vatandaslariin edindigi

parsellerin ortalama biiytikliikleri 3250 m? civarindadir. Ayrica bu iilkelerin taginmaz
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ediniminde kiy1 bolgeleri tercih etmek yerine serin hava, yaylalar ve dogal giizellikleri
nedeniyle “cennetten bir kose” olarak niteledikleri Karadeniz bdlgesini tercih ettikleri

gorilmektedir.

3.4. 6302 Sayih Kanun ile Getirilen Miktar Kisitlamalarimin Karsilastirilmasi:
Kazan Ilcesi Ornegi

18.05.2012 tarihinde 6302 sayili Kanun ile degisiklik yapilan 2644 sayili Tapu
Kanunu ile yabancilarin tasinmaz edinebilecegi alanlara iliskin miktar siirlamalarinda
degisiklige gidilmistir. S6z konusu kanundan oOnceki uygulamalarda yabanci uyruklu
gercek kisiler isyeri ve mesken olarak kullanilmak amaciyla uygulama imar plani ve mevzi
imar planli alanlar igerisinde bu amagclarla ayrilip tescil edilen taginmazlar
edinebilmekteyken, yapilan degisiklikle birlikte 6zel miilkiyete konu ilge ylizélglimiiniin %
10’unda taginmaz edinimine izin Verilmistir. Uygulamacilar agisindan yeni bir kavram olan
6zel miilkiyete konu alanlarin kapsami yukarida agiklandigi iizere Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigi Tapu ve Kadastro Kurulu’nun 09.07.2013 tarihli kararinda belirlenmistir. Bu
karar kapsaminda belirlenen c¢er¢evede ilge bazinda 6zel miilkiyete konu alanlar toplami
bulunarak, bulunan bu veri 6nceki kanuni diizenleme ile il¢ge bazinda edinilebilen alanlar
ile karsilastirilacak ve 6302 sayili Kanun ile miktara iligkin getirilen serbestlesmenin somut
ornegi Kazan llgesi 6rneginde ortaya konulacaktir.

Calisma kapsaminda 6ncelikle Kazan Ilgesi’nin kisa bir tanitimi1 yapilmis ve neden
bu ilgenin secildigi agiklanmistir. lce dahilindeki tiim birimlere ait sayisal veriler tek tek
incelenerek 6zel miilkiyete konu alan kapsamindaki alanlar ¢ikarilmis ve tiim birimler
calisildiktan sonra ilge genelindeki toplam 0zel miilkiyete konu alanlarin toplamina
ulasabilmek i¢in bu alanlar disinda kalan maliye hazinesi adina tescilli alanlar, kamu orta
mallari, belediye mallari, ormanlar gibi TKGM’ nin 37 sayili Kararinda belirtilen alanlarin
yiizlglimiine ulasilmistir ve toplam yiiz6l¢timiinden ¢ikarilarak ulagilmak istenen veriye
ulagilmistir. Kullanilan veriler gilincel sayisal veri oldugundan ulagilan sonucun hata
miktart minimum diizeydedir. Karsilastirma yapabilmek ic¢in dnceki kanuni diizenlemeye
gore edinilebilen alanlar olan uygulama ve mevzii imar planh alanlar toplam1 ¢gikarilmistir.
Sonug kisminda elde edilen veriler karsilastirilmis ve yorumlanmistir.

Diger yandan aragtirmadaki verilerin toplanmasi asamasinda karsilasilan ve

belirtilmesi gereken kisithiliklar olmustur. Bunlar: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce
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0zel miilkiyete konu alanlarin kapsamu ile ilgili ¢ikarilan 37 sayili Kararda bahsedilen ve
kapsam dahilinde oldugu belirtilen alanlarin karsiliginin sorgulanmasinin sistemsel olarak
zorlugu, hazineye ait parsellerin gergek ve tiizel kisilerle hisseli olmasi1 ve bu durumda bu

alanlarin hangi kapsama dahil olacaginin belirsizligidir.

3.4.1. Kazan Ilcesinin Tamtim

Ankara ili Kazan Ilgesi, I¢ Anadolu Bélgesinin Yukar1 Sakarya Béliimii’nde olup,
kuzeyinde Kizilcahamam, dogusunda Cubuk, gilineydogusunda Kegioren, gilineyinde
Yenimahalle ve Sincan, batisinda da Ayas ilgeleri bulunmaktadir. Arazisinin biyiik bir
bolimii Akmnct  (Miirted/Murtad/Murtaza) Ovasi'nda bulunan Kazan, 47.800 hektar
yiizolgiimiine ve 43 mahalleye sahiptir. 45.879 kisilik niifusuyla Tirkiyenin en hizli
gelisen ilgeleri arasindadir.

Ic Anadolu Boélgesi ile Bati Karadeniz Béliimiinii birbirinden ayiran Kéroglu
daglarinin giiney uzantilari, ilge topraklarinda kendini hissettirir ve bu uzantilar giineye
dogru yiiksekliklerini kaybederek, Ankara Ovasi'na kadar uzanir. Ilgenin dogu ve
giineydogu smir1 Koéroglu daglarinin giliney uzantilar1 olan Karyagdi Dagi ve Mire Dagi
yamaglarindan geger. Kuzeyde ise ilge smir1 Isik Dagi'nin bir iiyesi olan Corba (Sorba,
Surba) Dagi'nin yamaglarindan geger.

Bati sinir1 ise Ayas (Balaban) daglarinin en yiiksek tepesi olan Hizir Tepesi'nin dogu
ve giiney yamaclarmdan gecerek, kismen Ilhan Cay1 vadi yatagmi igine alarak Ayas
daglarmin yiiksek plato diizliiklerini giineye dogru takip eder. Giineyde ise Akinci
Ovasi'min biiyiik bir boliimii olan kuzey kismini i¢ine alir. Ovanin giiney bolimi ise
Sincan ilgesi sinirlar igerisinde kalir. Kazan ilge merkezi Akinci Ovasi'nin kuzeyinde
kurulmustur. Akinct Ovasi, dogu ve batis1 yiliksek tepelik alanlarla c¢evrili, vadi tabanina
dogru basamaklar halinde algalan bir tekne niteligindedir. Bolgede ki en algak nokta Kisla
Mabhallesi olup, rakim 800 metredir.

En yiiksek nokta ise Ayas (Balaban) daglar iizerinde bulunan Hizir Tepesi (1688
m) ile Karyagdi Dagi iizerinde bulunan Keklikdorugu (1484 m) Tepesi‘dir. Kazan
cografyasinda, cesitli jeolojik donemlerde olusmus, birgok farkli birimler bulunur. Bu
birimler ise Corba (Sorba), Karyagdi, Mire ve Ayas (Balaban) daglar1 ile Ova Cay1

vadisinde goriiliir. Morfolojik olarak ta {i¢c ana birim goze ¢arpar. Bu birimleri ise daglik ve
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tepelik alanlar, alcak ve yiiksek platolar ile sekiler, birikinti konileri ve ova tabani

olusturur.

3.4.2. Kazan Ilcesinin Secilmesinin Nedenleri

Kazan ilgesinin 43 birimi bulunmaktadir. TKGM projesi olan TKMP (Tapu ve
Kadastro Modernizasyon Projesi) kapsaminda 2013 tarihi itibariyle Kazan Ilgesinin
kadastro yenileme ¢alismalar1 sonuglanmis ve tiim mahallelerin eski sisteme gore yapilmis
verileri giincellenerek sayisal ortama aktarilmistir. Bu nedenle veriler gilincel ve sagliklidir.

Yapilan calismada Kazan Ilgesinin secilmis olmasinin cgesitli sebepleri vardir. Bu
sebepler;

e Ankara iline yakin olmasi,

e Niifusunun en hizli yiikselen il¢elerin basinda gelmesi,

e Sanayi anlaminda ilgeler arasinda 6n sirada yer almasi,

e Alim-satim islemlerinin olduk¢a yogun olmasi,

¢ Birim sayisinin ortalamanin altinda olmast,

e Kadastro verilerinin hassasiyet ve dogrulugunun yiiksek olmasi,

e Tiim birimlerinin sayisal ortama dogru sekilde aktarilmis olmasi,

e MEGSIS programinda tapu ve kadastro uyumunun %100’ e yakin olmasidir.

TKGM biinyesinde kullanilan MEGSIS (Mekansal Gayrimenkul Sistemi) programi
sayesinde sayisal ortama aktarilan kadastro verileri ile TAKBIS (Tapu ve Kadastro Bilgi
Sistemi) programindan alinan tapu bilgileri birbiri ile entegre edilmis oldugundan
kullanilan veriler son derece sagliklidir.

Bu boliimde 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanun ile degisik yeni
halinde yabancilarin tasinmaz ve siirli ayni hak ediniminde miktara iliskin getirilen yeni
sinirlamalarla, eski diizenlemeye gére edinilebilen alanlarda olusan degisiklik Kazan ilgesi
orneginde incelenerek sayisal verilerle ortaya konulacaktir. 6302 sayili Kanun’dan once
yabanci gergek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda uygulama imar plan1 ve mevzii imar
plani i¢inde kalan toplam alanlarin yiizde onuna kadar kisminda taginmaz ve smirl ayni
hak edinebilmekteydi. Bu edinilebilen tasinmazlar cinsine arsa ve tarla dahil degildi.
Yapilan son diizenlemelerle tiim tasinmaz cinsleri satisa konu hale geldi. Eski

diizenlemeyle yeni diizenlemeye gore hesaplanan tasinmaz edinilebilir alanlar
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karsilastirilip yorumlayacagiz. TKGM biinyesinde kullanilan MEGSIS sayesinde Ankara
[li Kazan llcesine ait elde edilen veriler incelenip yorumlanacaktir. MEGSIS sayesinde
tasinmazlarda bulunan belirtmeler dizini altinda 2B belirtmesi olan parseller, kiiltiir varlig
belirtmesi olan parseller, kamu orta mallari, orman parselleri, maliye hazinesine ait
parseller, askeri yasak bolge belirtmesi olan parseller, yabancilara ait tasinmazlar, vakiflara
ait parseller, belediyeye ait parseller seklinde verilere ulagilmistir.

Ozel miilkiyete konu alanlarin belirlenmesinde kullanilmak iizere Maliye
hazinelerini, kamu orta mallarini, belediye mallari, askeri yasak bdlgeler ve yabancilara ait
taginmazlarin bilgilerine ulasilmigtir. Bir birimde bulunan tiim parsellerin toplam alanindan
belediye, maliye, kamu orta mallar1 ve askeri yasak bolgeler ¢ikartilarak 6zel miilkiyete
konu alanlar tespit edilmistir. Burada miilkiyete gore sorgulama yapilamadigindan askeri
yasak bolgeler belirtmesi sahis tasinmazinda mi yoksa maliye hazinesinde mi tespit
edilememistir. Bunun sonucu eger bu askeri yasak bolge belirtmesi bulunan alan maliye
hazinesine kayitli ise hesaplamalarda tiim parsellerin alanindan askeri yasak bdlge
belirtmesi bulunan tasinmazlar iki kez ¢ikartilmis olacagindan yapilan hesaplamalarda
sikint1 yaganmistir. Ayn1 6rnek ormanlar i¢in ve vakif arazileri i¢cinde gecerlidir. Ayrica
kamunun hisseli olarak sahip oldugu tasinmazlarin sorgulanmasi istenildiginde MEGSIS
tizerinden boyle bir sorgulama yapilamamaktadir. Bu nedenle yapilan sorgulamada

sahislara ait hisselerin toplam alana dahil edilip edilemediginin tespiti oldukga zordur.

Tablo 8. Kazan ilg¢esinde tapuda kayithi taginmazlardan imarli olan birimler ve toplam

alanlar
Imarli Birimler | Toplam imarli Alan (ha) Imarli Birimler Toplam imarh Alan (ha)
ATATURK (i) 253.43 KAYI (i) 441.37
AYDIN (i) 20.58 KAZAN-KOY (i) 2.56
CIGIR (i) 0.05 KUMPINAR (i) 103.82
DAGYAKA (i) 50.51 ORHANIYE (i) 445.00
EMIRGAZI (i) 0.72 ORENCIK (i) 21.58
FATIH (i) 461.70 SARAY (i) 1868.97
FETHIYE (i) 485.91 SARILAR (i) 1.91
IGNE (i) 5.47 SATIKADIN (i) 110.71
IMRENDI (i) 18.94 YASSIOREN (i) 2.45
KANUNI (i) 14.55 YAVUZSULTAN (i) 18.88
YILDIRIMBEY (i) 19.95
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Eski diizenlemede yabancilarin tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinebilecegi alanlar
sadece merkez ilge ve ilgeler bazinda uygulama imar planit ve mevzii imar plani i¢inde
kalan toplam alanlarin yiizde onuna kadar olan kisminda miimkiin oldugu i¢in oncelikle bu
kapsamdaki imarli alanlarin tespiti yapilmistir.

Tablo 8’ten anlasilacag: iizere bu calismadan sonra Kazan Ilgesinde bulunan tapu
kiitiiglinde imarl olarak kayitl tasinmazlarin tespiti yapilip sayisal verileri elde edilmistir.
Kazan Ilgesinde tapu kiitiigiinde imarli-kadastro olarak 63 adet birim mevcuttur. Bu
birimlerden 42 tanesi kadastro olarak gegmekte imar bulunmamaktadir. 21 adet birim ise
tapuda imarl olarak goriinmektedir. Bu nedenle 6302 sayili Kanun’a goére yabancilarin
edinebilecegi maksimum alani tespit ederken 63 birimin tamami hesaba katilirken, 6302
sayili Kanun 6ncesindeki diizenlemede yabancilarin edinebilecegi maksimum alani tespit
ederken 21 adet birim kullanilacaktir.

Sayisal verilerin incelenmesi neticesinde Onceki kanun diizenlemesi ile mevcut
uygulamada c¢esitli birimlerde degisik sonuclar elde edilmistir. Eger bir birimin tamami
veya tamamina yakini imarl ise eski kanuna gbre yeni kanunla yabancilarin tasinmaz
edinebildikleri alanlarda diisiisler gozlenmektedir. Bunun sebebi eski diizenlemede
miilkiyete yonelik bir smirlama bulunmamasidir. Imarh alanlarm yaklasik %40°1 kamunun
elinde bulundugu i¢in yeni Kanunda yabancilarin tasinmaz edinebildigi alanlar yani 6zel
miilkiyete konu alanlardan kamunun elinde bulunan alanlarin ¢ikarilmasi sonucunda
yabancilarin tasinmaz edinebildigi alanlarda diisiis oldugu goriilmektedir.

Inceleyecegimiz birimin bir kism1 veya yaris1 imarl ise edinilebilecek alanlarda
degisiklikler goriilmektedir. Bu durumda bir birimde yabancilarin edinebilecegi alanlar
artarken diger birimlerde bu alanlar azalmaktadir.

Ele alacagimiz birimde hi¢ imarli alan yok ise eski kanuna goére yabancilarin
tasinmaz edinimi miimkiin degilken, yeni kanuni diizenleme ile 6zel miilkiyete konu

alanlar baz alindiginda ¢ok ciddi artislar gézlenmektedir.
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Tablo 9. Kazan ilgesine tapuda kayitli birimlere ait toplam alanlar ve 6zel miilkiyete konu

alanlar
Birimler Mzﬁgllle iziul\ﬁilgﬁ{tfg Birimler Mgﬁgllle iier}ul\ﬁlal;i{;;;
Alani(ha) Alani(ha)

AHI 925.77 871.57 KARALAR 1260.85 1087.12
AKCAOREN 1187.64 736.30 KAYI (i) 441.37 344.30
ALPAGUT 660.29 576.86 KAZAN-KOY (i) 2.56 2.25

ASAGIKARAVIRAN| 1463.46 1297.93 KAZAN-KOY 3.98 3.98
ATATURK (i) 253.43 201.19 KILICLAR 1102.68 933.76
AYDIN 496.81 441.19 KINIK 502.49 461.22
AYDIN (i) 20.58 17.87 KISLA 519.45 392.69
BALACIMSIT 1074.46 959.57 KUMPINAR 109.75 105.63
BALAKAYI 109.50 82.21 KUMPINAR (i) 103.82 79.18
BITIK 833.88 767.89 ORHANIYE 1575.76 1445.84
CALTA 910.23 643.27 ORHANIYE (i) 445.00 316.06
CIGIR 1085.63 637.95 ORENCIK (i) 21.58 11.62
CIGIR (i) 0.05 0.05 ORENCIK 883.98 793.84
DAGYAKA 450.24 405.18 PECENEK 399.25 369.72
DAGYAKA (i) 50.51 48.00 SANCAR 701.61 678.95
DUTOZU 313.20 306.38 SARAC 641.76 206.41
EMIRGAZI 519.97 459.96 SARAY 436.80 94.41
EMIRGAZI (i) 0.72 0.72 SARAY (i) 1868.97 1607.63
FATIH (i) 461.70 384.43 SARIAYAK 325.94 321.08
FETHIYE 2919.83 2409.78 SARILAR (i) 1.91 1.91
FETHIYE (i) 485.91 56.21 SARILAR 1316.72 899.60
GUNBASI 280.82 221.28 SATIKADIN (i) 110.71 73.59
GUVENC 1571.81 1487.52 SOGULCAK 947.03 867.65
ICVIRAN 658.30 583.56 TEKKE 23186.22 785.40
IGMIR 805.83 740.55 UCARI 490.80 457.78
IGNE (i) 5.47 5.47 YAKUPDERVIS 793.15 781.62
IGNE 525.91 348.67 YASSIOREN (i) 2.45 2.45
IMRENDI (i) 18.94 18.92 YASSIOREN 657.38 631.70
IMRENDI 1749.00 1618.16 YAVUZ(iS)ULTAN 18.88 18.75
INCEGiz 545.67 363.24 YAYALAR 373.54 345.74
KANUNI (i) 14.55 13.77 YAZIBEYLI 452.01 443.78
YILDIRIMBEY 19.95 13.81

(i)




4. SONUC VE ONERILER

Kisilerin temel hak ve 6zgiirliiklerinden sayilan ve genel olarak hak sahibine, hakkin
konusunu olusturan esya iizerinde, mutlak bir egemenlik saglayan en genis kapsamli ayni
hak olarak tanimlanabilen miilkiyet hakkinin yabancilara taninmasi konusu Cumbhuriyet
oncesi donemde 1856 yilinda Islahat Fermani ile baslamis bir siiregtir. Bu diizenleme
farkli nedenlerle yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin diizenleme Cumhuriyet 6ncesi ve
Cumbhuriyet sonrast donemde siirekli degisiklige ugramstir.

Lozan Antlasmasi’ndan Tapu Kanunu’nda 6302 sayili Kanun ile yapilan degisiklige
kadar olan donemde yabancilarin tasinmaz ediniminde ‘“karsiliklihik” ilkesi temel ilke
olarak kabul edilmis ve bu ilke ¢ercevesinde yabancilara taginmaz satin alma, bunlardan
yararlanma ve miilkiyet veya tasarruf hakkini bagkalarina devretme gibi haklar taninmistir.
Cumhuriyetin kurulmasindan sonra ise, yiiziinii batiya ceviren Tiirkiye Cumbhuriyeti,
uluslararast1 hukukun Ongordiigii ilkeler cercevesinde, yabancilarin iilkede bir kisim
haklardan yararlanabilmesi yoniinde diizenlemeler yapmis ve zamanla dénemin
gereklilikleri ¢cercevesinde bircok degisiklik yapilmistir. Yabancilarin iilkemizden taginmaz
edinimi konusunda yapilan en son diizenleme ise 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nda degisiklik
yapan ve 18.05.2012 tarihinde yiirlirliige giren 6302 sayili Tapu Kanunu ve Kadastro
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun’dur.

Yabanc1 gergek kisilerin iilkemizden taginmaz edinimini diizenleyen 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde 6302 sayili Kanun ile yapilan degisiklikte onceki
diizenlemelerden farkli ve oldukc¢a koklii degisiklikler yapilmistir.

Tapu Kanunu'nda 6302 sayili Kanun ile yapilan degisiklikte, daha Onceki
degisikliklerde oldugu gibi kismi degisiklikler yapmak yerine Tapu Kanunu’nun 35. ve 36.
maddeleri tamamen yeniden diizenlenmistir. Yapilan diizenlemede en cok dikkat ¢eken
husus, Lozan Antlagmasi’ndan itibaren yabancilarin i{ilkemizden taginmaz ediniminde
temel ilke olarak kabul edilen karsiliklilik ilkesinin kaldirilmis olmasidir. En az iki devletin
vatandaglarina birbirlerinin iilkesinde ayni mahiyetteki hakki fiilen tanimalari olarak
tanimlanan ve uluslararasi iligkilerde denge araci olan karsiliklilik ilkesinin yabancilarin

tasinmaz edinimi konusunda benimsenmesinden vazgegilmistir.
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6302 sayili Kanun ile iilkemizden taginmaz edinebilecek iilkeleri belirleme yetkisi
Bakanlar Kurulu’na verilmistir. Bu yetki Bakanlar Kurulu’na kanuni sinirlamalara uymak,
uluslararasi ikili iligkiler yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi haller g6z 6niinde
bulundurulmak sartiyla verilmistir. Bakanlar Kurulu, {ilkemizden tasinmaz edinebilecek
tilkeleri 25.06.2012 tarih ve 3504 sayili Karari’yla belirlemistir. S6z konusu karar gizli
ibareli c¢ikarilldigi icin bu {ilkeler bilinememektedir ve bu nedenle ayr1 ayrn
degerlendirilememistir.

6302 sayil1 Kanun ile yapilan diizenleme ile birlikte yabancilarin tasinmaz ve sinirh
ayni hak ediniminde ama¢ unsuru kaldirilmis ve edinilebilecek alanlarin miktart
genisletilmistir. Onceki Kanuni diizenlemede yabanci uyruklu gergek kisiler igin, isyeri ve
mesken olarak kullanilmak iizere uygulama ve mevzii imar plani i¢cinde bu amagla ayrilip
tescil edilen tasinmazlar edinilebilmekteydi. Mevcut diizenleme ile birlikte amaca yonelik
herhangi bir kisitlama getirilmemis ve 6zel miilkiyete konu ilge yiizolgiimiiniin yiizde
onunda taginmaz ve sinirlt ayni hak edinilebilecegi hiikiim altina alinmistir. Bu diizenleme
yapilirken 5444 sayili Kanun’da uygulama ve mevzii imar planli alanlarda tasinmaz
edinimi uygulamasinda il yiizol¢iimlerinin baz alinmasi durumunda ilin daglari, meralar
gibi kisimlarinin da dahil ediliyor olmasi nedeniyle ilgenin tamaminin yabancilarin
miilkiyetine gegmesi ihtimalinin géz 6niinde bulunduruldugu goriilmektedir.

Yapilan bu diizenleme ile birlikte yabancilarin edinimi i¢in imarli- imarsiz alan
kavrami kaldirilmis, yapisiz tasinmaz edinim imkani taninmis, tarim arazileri ve arsalari da
yabancilarin edinebilecegi tasinmazlar kapsamina alinmis, yapili tasinmazlar i¢in de
herhangi bir amag¢ smirlamasi getirilmediginden kapsam oldukg¢a genisletilmistir. Bu
nedenle de yabancilarin edinebilecegi toplam alanlar iilke genelinde ciddi miktarda
artmistir.

6302 sayili Kanun ile yabancilarin tasinmaz edinebilecegi alanlar olan “dzel
miilkiyete konu alan” kavrami daha onceki diizenlemelerde olmadigr i¢in bu kavramin
kapsami, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi Tapu ve Kadastro Kurulu’nca “6zel
miilkiyete konu ilge yliz 6l¢limiiniin; ilge dahilinde tapu sicilinde gercek kisiler ile 6zel
hukuk tiizel kisileri adina kayith taginmazlarin toplami1” seklinde tanimlanmistir. Ancak,
TKGM’ce bu tanimin 09.07.2013 tarihinde yapilmis olmasia ve iilkemiz ag¢isindan son
derece Onem arz eden bir konu olmasina ragmen, bu konuda heniiz bir calisma
yapilmamistir. Her ne kadar kanundaki sinirlamalar1 asan edinimler igin tasfiye siireci

Ongoriilmiis olsa da tasfiye siirecinin s6z konusu olmasi1 durumunda farkli sorunlar ortaya
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¢ikmaktadir. Ulkemizde tasinmazlarin tapuya tescil edilen bedelleri ile gercek piyasa
degerleri arasinda biiyiik farklar bulundugundan ve tasfiye siirecinin emlak beyan degeri
tizerinden mi yoksa gercek degeri lizerinden mi isletilecegi belli degildir.

Yabancilarin edinebilecegi alanlar olarak belirlenen 6zel miilkiyete konu alanlarin
kapsaminin, 6nceki Kanuni diizenlemelerde baz alinan uygulama ve mevzii imar planl
alanlara gore olduke¢a genis oldugu Kazan ilgesi Orneginde yapilan g¢aligmada ortaya
konmustur. Bu kapsamda yabancilar artik yapisiz taginmazlari ve tarim arazilerini de
edinebildiginden tilke genelinde edinebilecek alanlarin toplami artmistir. Hatta daha 6nce
edinimi miimkiin olmayan ve iilkenin kalkinmasi i¢in son derece 6onem arz eden tarim
arazileri de yabancilarin edinimine agilmistir.

[ran, Rusya, Azerbaycan ve Giiney Kibris gibi incelenen iilke o6rneklerinde
goriildiigli lizere pek cok iilkede, iilkenin iktisadi kalkinmasina katkisi nedeniyle tarim
topraklar1 ve kirsal alanlar yabancilarin edinimine 6zellikle konu edilmemektedir.

6302 sayili Kanun ile yapilan diizenlemeyle birlikte yabancilarin edinebilecegi
alanlarin arttig1 bilinmektedir, ancak bu artisin ne kadar oldugu heniiz bir calisma
yapilmadigr i¢in net rakamlarla bilinememektedir. Bu artis1 rakamsal olarak ortaya
¢tkarmak amaciyla Ankara’nin  Kazan Ilgesi Ornegi iizerinde yapilan ¢alismada
yabancilarin eskiden edinebilecegi alanlarin toplami 434,91 ha iken mevcut Kanuni
diizenleme ile bu miktar 3128,62 ha olmustur. Kazan Ilgesi i¢in yabancilar tarafindan
edinilebilecek alanlar toplaminin neredeyse 8 kat artmistir. Bu artig iilke genelinde ilgelerin
imar durumuna gore degiskenlik gosterebilecek biiyiikliikte olsa da yapilan diizenleme ile
yabancilarin edinebilecegi alanlar ¢ok biiyiik miktarlarda artis gostermistir.

6302 sayili Kanun ile birlikte miktara iligkin getirilen bir diger sinirlama kisisel
bazda getirilen sinirlamadir. S6z konusu diizenleme ile birlikte yabanci gercek ve tiizel
kisilerin iilke genelinde edinebilecegi alan sinir1 2.5 hektardan 30 hektara ¢ikarilmis ve bu
sinir1 60 hektara ¢ikarma yetkisi Bakanlar Kurulu’na verilmistir. Daha 6nceki diizenlemede
2.5 hektar olarak belirlenen sinirin 12 kat artirilarak 30 hektara ¢ikarilmasinin herhangi bir
gerekcesi bulunmamaktadir.

6302 sayil1 Kanun ile getirilen bir diger yeni uygulama yabancilarin yapisiz taginmaz
edinimlerine yoneliktir. Tasinmaz edinimi konusunda yapili-yapisiz taginmaz ayriminin
kaldirilmasi ile birlikte bunun bir karsiligi olarak getirilen proje gelistirme yukiimliligu,
yabanci agisindan topragin bos birakilmayarak degerlendirilmesi ve iilke ekonomisine

katk:1 saglamas1 amaciyla getirilmis bir yiikiimliiliiktiir. Yabanci gercek ve tiizel kisilerce
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yapisiz tasinmaz edinilmesi durumunda edinim tarihinden itibaren iki yil igerisinde
taginmazin cinsine uygun olarak proje gelistirilmesi ve ilgili bakanligin onayina sunulmasi
gerekmektedir. Ancak burada belirsizlik tasiyan bazi hususlar bulunmaktadir. Yabanci
tarafindan edinilen tasinmazin iki yillik stirenin dolmasina kisa bir siire kala baska bir
yabanciya satilmasi durumunda siirenin akibetinin ne olacagi belli degildir. Yabancinin
tasinmazi proje  gelistirmeden devredememesine iligkin mevzuatta bir engel
bulunmamaktadir. Edinilen tasmmmazin siire dolmadan baska bir kisiye devredilmesi
durumunda yeni malik i¢in siirenin kaldig1 yerden devam mi1 edecegi yoksa bastan mi
baslayacagi konusunda net bir diizenleme yoktur.

Yabancilarin yapisiz tasinmaz edinimlerinin kapsami 6302 sayili Kanun metninde
net olarak belirlenmediginden konu Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’niin 2013/15
sayil1 Genelgesi’nde diizenlenmistir. Bu genelgede yap1 kavrami “Bir taginmazin istiinde
veya altinda az ¢ok siirekli kalmak iizere insa edilen ve onunla teknik araglarla birlestirilen
her tiirlii yap1 ve tesisler” olarak tanimlanmis ve tapuda kayith niteliginde bu tanimdaki
gibi bir yap1 unsuru icermeyen taginmazlarin “yapisiz tasinmaz” olarak degerlendirilecegi
belirtilmistir. Ancak gerek kanunda gerekse ikincil mevzuatta yapinin niteligine iliskin net
bir kistas getirilmemistir. Yani 30 déniimliik bir tarla iizerinde tek katli ve 50 m?’lik kargir
bir ev olmasi durumunda s6z konusu taginmazin yapili mi1 yoksa yapisiz taginmaz olarak
m1 degerlendirilecegi belli degildir.

6302 sayili Kanun geregince yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinim
prosediirii ile Tirk vatandaglarinin tabi oldugu prosediir arasindaki tek fark edinilmek
istenen taginmaza yonelik yapilan askeri yasak bolge sorgulamasidir. AB tarafindan da
elestirilen bu hususun ortadan kaldirilmasi i¢in 6302 sayili Kanunun 35. maddesinde,
18.05.2013 tarihine kadar bu alanlarin tespit edilerek tapu kiitligiinliin beyanlar hanesine
belirtme yapilmas: hiikiim altina alinmistir. Boylece yabancilarin tasinmaz edinim talebi
s0z konusu oldugunda yazisma yapilmadan tapu kiitiiklerinden kontrol yapilarak islemlere
yon verilmesi 6ngoriilmiis olsa da 6302 sayili Kanun’un ¢ikis tarihinin iistiinden iki yildan
daha fazla bir zaman ge¢mis olmasina ragmen heniiz bu c¢aligma tamamlanamamaistir.
Caligma bitirilemedigi icin de hala askeri yasak bolge sorgulamasimna iliskin yazigsma
yapilmasi prosediirii devam etmektedir. Bu da yabancilarin tasinmaz edinim iglemlerinin

bazen aylarca siirmesine yol agmaktadir.
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6302 sayili Kanun ile getirilen diizenlemeye iliskin uygulamada karsilagilan

sorunlarin ¢ézlimiine iligkin getirilen 6neriler;

Yabancilarin {ilkemizden taginmaz ve sirli ayni hak ediniminde yapilan
diizenlemede Tiirk yabancilar hukukunun genel prensibi olan “karsiliklilik”
prensibinin ana kural olarak yeniden getirilmesi ancak Kanunla belirlenecek
objektif kistaslarla belli iilkeler agisindan istisna getirilmesi konusunda da
Bakanlar Kurulu’na yetki verilmesi,

Mevcut Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenen ve iilkemizden tasinmaz edinimine
izin verilen iilkeler karsiliklilik ilkesi gozetilerek belirlenmediginden muhatap
tilkelerde vatandaglarimiz hala tasmmmaz edinmek istediginde bu iilkelerin
uyguladigi sinirlama ve engellemelere tabi tutulmaktadir. Bu durum
vatandaslarimiza yapilmis biiyiilk bir haksizliktir. Uluslararast  arenada
vatandaslarimizin hak ve menfaatlerini koruyabilmek, gerektiginde bu hakki
savunabilmek ve dengeli bir yap1 olusturabilmek i¢in vatandaslarimiza yapilan bu
haksizligin giderilmesi,

Bakanlar Kurulu'nca iilkemizden tasinmaz edinimine izin verilen ilkelerin
listesinin konunun hassasiyeti ve kamuoyunca degerlendirilebilmesi i¢in agik ve
ulasilabilir olmasi,

Yabancilarin taginmaz edinim miktarlarinin belirlendigi ilge bazli sinirlamanin
kirsal alanlart koruma amacghi (kdy yerlesim yerinin tamamen yabancilarin
miilkiyetine ge¢cmesinin engellenmesi) olarak ilge yerine mahalle bazli olarak
sinirlanmasi,

Yabancilarin edinebilecegi alanlar olarak belirlenen 6zel miilkiyete konu alan
kisitlamasinin, oOnceki uygulamaya gore edinilebilecek alanlar1 c¢ok fazla
artirdigindan (Kazan 6rneginde ortaya konuldugu iizere), bu sinirlamanin daha
lokal degerlendirme yapilarak 6rnegin mahalle bazinda ele alinip miktara iliskin
diizenlemenin “uygulama ve mevzii imar planl alanlarda 6zel miilkiyete konu
alanlarin yiizde onu” seklinde degistirilmesi,

TAKBIS ve MEGSIS’e 6zel miilkiyete konu alanlarin sorgulanabilecegi bir
meni eklenmesi, yabancilarin ilge sinirlar i¢indeki tasinmaz edinim miktarinin
asilmas1 ya da sinira yaklasilmas1 durumlarinda uyar1 veren ve tasginmaz veya

sinirli ayni hak edinimini engelleyen bir sistem kurulmasi,
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Ozel miilkiyete konu alan hesaplamasma dahil edilemeyen ve dahil edilip
edilmemesi konusunda mevzuatta agik hiikiim bulunmayan, Maliye Hazinesinin,
Belediyelerin, Ozel Idarelerin hissedar1 olduklar1 tasinmazlarin diger hisselerinin
yabancilarin edinimine konu olup olamayacaginin netlestirilmesi i¢in ¢ok fazla
ayrintili bilgiye ihtiya¢c duyulmasi nedeniyle bu alanlarin tespiti ve sisteme
entegre edilmesi amaciyla TKGM biinyesinde acilen “Yabancilar Bilgi Sistemi”
kurulmasi,

Yabancilarin yapisiz tasinmaz edinebilmeleri nedeniyle edinimi miimkiin hale
gelen tarim arazilerinin korumaci bir tavirla Iran, Rusya, Azerbaycan’da ve daha
pek cok iilkede oldugu gibi yabanci ediniminin kapsami disinda tutulmasi ve
kirsal kalkinmadaki onemi nedeniyle tarim arazilerinin higbir sekilde yabanci
edinimine konu edilmemesi,

Yabanci gergek kisiler ve yabanci tilizel kisilerin taginmaz ve sinirli ayni hak
edinim smirlamalarinin ayri ayri ele alinarak belirlenmesi, bu sinirlarin ilge bazli
olarak risk simirlar1 dahilinde degerlendirilerek belirlenmesi, tiizel kisiler
acisindan 30 hektar sinirinin korunmasi ve yapmak istedigi projenin 6zelligine
gore Bakanlar Kurulu'nca bu simirin iki katina ¢ikarilabilmesi ancak gergek
kisiler agisindan bu sinirin ¢ok fazla olmasi nedeniyle eski diizenlemede oldugu
gibi sinirin yeniden 2.5 hektar belirlenmesi,

Yabanci gercek ve tlizel kisilerce tasinmazin edinim tarihinden itibaren iki yil
icerisinde taginmazin cinsine uygun olarak proje gelistirilmesi ve ilgili bakanligin
onayma sunulmasi hususlarinda mevzuatta acgik hiikiim bulunmamasi nedeniyle
projelerin takibi ve denetimi konularinda sikintt yasanmasi tehlikesi yiiksek
oldugundan mevzuatta yapilacak diizenleme ile bu konuya agiklik getirilmesi,
Yabancilar tarafindan edinilen yapisiz taginmazlarin iki yillik siire dolmadan
bagka bir yabanciya devredilmesi durumunda, siirenin yeniden mi baslayacagi
yoksa devam mi1 edecegi konusunda mevzuattaki belirsizliklerin giderilmesi ve
tasinmazin proje gelistirilmeden devredilmesi durumunda devreden yabanciya
tasinmazin degeri ile orantili bir ceza uygulamasinin getirilmesi,

Tasinmazin tasfiyesinin 6ngoriildiigli durumlarin olugmast durumunda, tasfiye
bedelinin belirlenmesine iligkin olarak resmi degerleme uzmanlarinca hazirlanan

raporlara dayanilarak belirlenen bedel iizerinden tasfiye isleminin yapilmasi,
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e Yabancilarin ayn1 bolgede bitisik parsellerde tasinmaz edinerek gettolagmasi
tehlikesini Onleyebilmek amaciyla olusturulacak Yabancilar Bilgi Sistemi
kapsaminda her tasinmaza bir kod atanmasi ve bu kodlar sayesinde edinimin
takip edilerek ilerde olusabilecek tehlikelerin Oniine gecilmesi,

e Yapil tasinmaz kavramindaki “yap1” unsuruna netlik kazandirilmasi, yap1 olarak
kabul edilen tasinmazin lizerinde bulundugu arazi ile orantili olmas1 ve kullanima
uygun olmasi gibi kriterler getirilmesi (6rnegin: 30 doniimliik bir tarlaya 100 m?
lik bir prefabrik yapi konularak cins degisikligi islemi ile yapili hale getirilip
Kanundaki bosluktan faydalanilmasinin dniine gegilmeli),

e Taginmaz edinmek isteyen tiizel kisi oncelikle I¢ Isleri Bakanhigi’na (Niifus
Midirligl) basvuruda bulunacak ve Tirkiye’deki yapacagi islemlerde(tapu,
kadastro, belediye, tarim, turizm vs.) kullanmak tizere bir kod(kimlik no) alacak
ve islem yapmak istedigi kuruma bu kodu verecek bu kod sayesinde tiim
kurumlar Niifus Midirliigii altyapis1 iizerinden basvuru yapanin bilgilerine
ulasabilmeli,

e 6302 sayili Kanun’da ongoriilen bir yillik siire ¢oktan asilmis oldugundan askeri
yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve stratejik alanlarin tespitinin Genel
Kurmay Bagkanligi’nca en kisa siirede bitirilmesi ve bu alanlarin tapu kiitiigline
tescil edilmesi ile yazigma siirecinin ortadan kaldirilmasi ve Tiirk vatandaslari ile
yabancilarin ayni siirede tasinmaz ediniminin saglanmasi,

e 6302 sayil1 Kanun’da 6ngoriilen askeri yasak bolgeler, askeri glivenlik bolgeleri
ve stratejik alanlarin kiitiige tescilinden sonra yapilan degisikliklerin 1 aylik
sirede Tapu ve Kadastro Genel Midirligi’niin bagli oldugu Bakanliga
bildirilmesi ve Bakanliktan da Genel Miidiirliige, Genel Miidiirliikten ilgili Bolge
Miidiirliigii’ne ve oradan da tescil i¢in Tapu Miidirliiklerine gonderilmesi siireci
uzatacagindan, bu siirecte de degisiklik yapilan bolgede islem yapilmasi ihtimali
oldugundan bu riski en aza indirebilmek i¢in Tapu Miidiirliikklerine yabancilar
tarafindan basvuru yapildiginda, ilgili tapu gorevlisince (6n basvuru
servisindeki) islem kontrol edildikten sonra TAKBIS iizerinden baglanti
kurularak sadece tek parsel ve sadece bir sorgulama yapabilecek sekilde bir sifre
alimmasi, bu sifre ile sisteme giris yapilip degisiklik olup olmadigina iligkin
sorgulama yapilabilmesi,

mevcut sistemin risklerini azaltmaya yonelik onerilerdir.
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6. EKLER

A- Tasginmaz Edinimi Konusunda Tiirkiye ile Arasinda Tam Karsiliklilik Bulunan Ulkeler

SIRA ULKE ACIKLAMA SIRA ULKE ACIKLAMA
NO NO
1 ABD 31 ITALYA
2 ALMANYA 32 JAMAIKA
3 ARJANTIN 33 JAPONYA
4 ARNAVUTLUK 34 KANADA
5 BELCIKA 35 KARADAG
6 BENIN 36 KENYA
7 BREZILYA 37 KOLOMBIYA
8 BURKINA FASO 3g | KORE CUMHéJé{Fié)ETi ( GUNEY
9 BURUNDI 39 LETONYA
10 CAD 40 LITVANYA
11 CEK CUMHURIYETI 41 LUBNAN
12 DOMINIK CUMHURIYETI 42 LUKSEMBURG
13 ESTONYA 43 MALEZYA
14 FAS 44 MALI
15 FILDISI SAHILI 45 MOLDOVA
16 FINLANDiYA 46 MONAKO
17 FRANSA 47 NAMIBYA
18 GABON 48 NIJER
19 GAMBIYA 49 NORVEC
20 GINE 50 PERU
21 GINE-BiSSAU 51 PORTEKIZ
22 %‘éﬁgﬁ?ﬁg‘? 52 SENEGAL
23 GURCISTAN 53 SIRBISTAN CUMHURIYETI
24 HIRVATISTAN 54 SLOVAKYA
25 HOLLANDA 55 SRI LANKA
26 HONDURAS 56 SURINAM
27 INGILTERE 57 UKRAYNA
28 IRLANDA 58 URUGUAY
29 ISPANYA 59 VENEZUELLA
30 ISVEC 60 YESIL BURUN ADALARI
61 YUNANISTAN
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Tasmmaz Edinimi Konusunda Tiirkiye ile Arasinda Karsihklilik Bulunmayan Ulkeler; (Ulkemizden Tasinmaz

Edinemeyen Ulkeler)
S,'\IROA ULKE ACIKLAMALAR SL%A ULKE ACIKLAMALAR
1 AFGANISTAN 25 LIBYA
2 AZERBAYCAN 26 MALDIVLER
_BIRLESIK ARAP
EMIRLIKLERI (Abu Dabi, .
3 Acman, Dubai, Fiiceyre, 27 MIKRONEZY A
Resiil-Hayme, Serce,
Ummiil-Kayveyn)
4 BANGLADES 28 MOGOLISTAN
5 BELAF'?SSSY(E)EYAZ 29 MYANMAR
6 | BRUNEI DARUSSALAM 30 NEPAL
7 BULGARISTAN 31 NIJERYA
8 BUTAN 32 PALAU
9 DOMINIKA 33 ROMANYA
10 ERITRE 34 SIERRA LEONE
11 ETYOPYA 35 SOMALI
12 FILIPINLER 36 St. LUCIA
13 GANA 37 SURIYE
14 HAITI 38 SUUDI ARABISTAN
15 IRAK 39 TACIKISTAN
16 IRAN 40 TANZANYA
17 KAMBOCYA 41 TONGA
18 KATAR 42 TUVALU
19 KOIE%?\A%%\&?%‘?TIK 43 TURKMENISTAN
oo | KORE &E’;’éy HQ';S CUM. 44 UGANDA
21 KOSOVA 45 UMé\f'lﬁ:I‘m(g?)ma”
22 KUVEYT 46 VIETNAM
23 KUBA 47 YEMEN
24 LAOS
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Vatandaslar1 Tasinmaz Edinimi Izne Tabi Ulkeler;

SIRANO ULKE ACIKLAMALAR
1 ANDORRA PRENSLIGI En fazla 1000 m2 biiyiikliikte
2 AVUSTRALYA
3 AVUSTURYA
4 BAHAMALAR
5 BAHREYN
6 BARBADOS
7 BOSNA-HERSEK 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi
8 CEZAYIR
9 FILISTIN
10 GUATEMALA
11 HINDISTAN 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi
12 [ZLANDA
13 KIRGIZISTAN Sadece konut veya isyeri
14 LIHTENSTAYN 10 y1l kesintisiz ikamet izni
15 MACARISTAN
16 MAKEDONYA
17 MALTA 5 yil gegerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla sadece 1 konut
18 MARITUS 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi
19 MEKSIKA 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi
20 MISIR 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi
21 PAKISTAN
22 POLONYA
23 SEYSELLER
24 SINGAPUR 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla 1 konut
25 SLOVENYA
26 TOGO 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi
27 TUNUS
28 URDUN Sadece 2 konut ve 1 igyeri
29 YENI ZELANDA 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi
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Vatandaslari, Gegerli Ikamet Izni Bulunmas1 Kaydiyla Tasinmaz Edinebilen Ulkeler;

SIRA . IC ISLERI
NO ULKE ACIKLAMA BAKANLIGININ {ZNi
1 CIN HALK CUM. 1 yil gegerli ikamet izni bulunmasi kaydlyla 1 konut, SORULUYOR
634 say1l1 yasaya tabi
2 DANIMARKA 6 ay gegcerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla 1 konut, SORULUYOR
3 ENDONEZYA 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla 1 konut, SORULUYOR
4 ISRAIL 6 ay gecerli ikamet izni bulunmast kgydlyla 1 konut, SORULUYOR
634 say1l1 yasaya tabi
5 ISVICRE 6 ay gecerli ikamet izni b;g;nmaﬂj her tiirlii taginmaz SORULMUYOR
6 KAZAKISTAN 5 yil gegerli ikamet izni bulunmas1'kayd1yla sadece bir SORULUYOR
konut veya igyeri
KONGO . o
7 CUMHURIYETI 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi SORULMUYOR
8 OZBEKISTAN 6 ay gegerli ikamet izni b;;}l}l:rlimay kaydiyla konut veya SORULMUYOR
RUSYA 6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla konut veya
? FEDERASYONU isyeri SORULMUYOR
10 SiLi 6 ay gecerli ikamet izni b;;TnmaSI, her tiirli taginmaz SORULMUYOR
11 TAYLAND 6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla sadece SORULMUYOR

konut, 634 sayil1 yasaya tabi
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Yabanci Uyruklularin Taginmaz Mal Satin Alma Taleplerinde Goriis Alinacak Yetkili

Komutanliklar

SIRA
NO

YETKILi KOMUTANLIK

SORUMLULUK BOLGESI

EGE OR. K.LIGI
iZMIR

ANTALYA, ISPARTA, BURDUR, MUGLA, DENIZLi, AYDIN, iZMiR,
MANISA ILLERi iLE BALIKESIR iLININ EDREMIT, AYVALIK,
HAVRAN VE BURHANIYE ILCELERI CANAKKALE iLININ EZINE
VE AYVACIK ILCELER]

2 NCi KOR. KLIGI
GELIBOLU

CANAKKALE (EZINE VE AYVACIK ILCELEN HARIC), BALIKESIR
(EDREMIT AYVALIK HAVRAN VE BURHANIYE ILCELERI
HARIC), TEKIRDAG (MURATLI, CORLU, CERKEZKOY SARAY VE
MARMARA EREGLIiSI ILCELERI HARIC) ILLERI ILE EDIRNE
ILININ ENEZ, KESAN, IPSALA, MERIC VE UZUNKOPRU ILCELERI

3 NCU KOR. K.LIGI
ISTANBUL

ISTANBUL ILININ RUMELI YAKASI ILCELER]

4 NCU KOR. K.LIGI
ANKARA

ANKARA, BOLU, ZONGULDAK, BARTIN, KARABUK,
KASTAMONU, CANKIRI, CORUM, SAMSUN, SINOP, AMASYA VE
KIRIKKALE ILLERI

5. NCi KOR. K.LIGI
CORLU

KIRKLARELI, EDIRNE (ENEZ, KESAN, IPSALA, MERIC VE
UZUNKOPRU ILCELERI HARIC) ILLERi ILE TEKiRDAG ILININ
CORLU, CERKEZKOY, MURATLI, SARAY VE MARMARA
EREGLISI ILCELERI.

6. NCi KOR. K.LIGI
ADANA

iCEL, ADANA, OSMANIYE, HATAY, KAHRAMANMARAS,
ADIYAMAN, GAZIANTEP VE KiLIiS iLLERI.

7.NCI KOR. KLIGI
DIYARBAKIR

SANLIURFA, MARDIN, DIYARBAKIR, BATMAN, SIiRT, SIRNAK,
HAKKARI VE VAN (ERCIS, MURADIYE VE CALDIRAN ILCELERI
HARIC)ILLERI

8. NCi KOR. KLIGI

ELAZIG, TUNCELI, BINGOL, MUS, AGRI VE BITLIS [LLERI iLE
VAN ILININ ERCiS MURADIYE VE CALDIRAN iLCELERI

ELAZIG
9. NCU KOR. KLIGI ERZINCAN BAYBURT, GUMUSHANE, TRABZON, RiZE, ARTVIN,
9 ERZURUM ERZURUM, ARDAHAN KARS VE IGDIR iLLER]
15. NCI KOR. KLIGI KOCAELI, SAKARYA, BURSA, BILECIK VE YALOVA ILLER] iLE
10 iZMIT ISTANBUL iLININ ANADOLU YAKASI iLCELERI.

11

K.K. EDOK KLIGI
ANKARA

NIGDE, AKSARAY, NEVSEHIR, KIRSEHIR, KAYSERI, YOZGAT,
TOKAT, SIVAS ORDU VE GIRESUN ILLERI.

12

K.K. LOJISTIK KLIGI
ANKARA

ESKISEHIR, KUTAHYA, USAK, AFYON, KONYA VE KARAMAN
[LLERI.




100

ISeILIRY WIIZEpP 9103 QIJ[[I ULID[ON[N USUIPS IZBWUISE) Y0 U OP[I IPIJ[ISTY o133 1oueqeA 1sejnrey wifigep yq

ISVLIYNVH WINIDVA 3NN 3HQO JH3 T

JANIWINIA3 ZYANISYL NI¥31ISIM ¥35439 IONVEVA



101

T.C.
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu ve Kadastro Kurulu

Konu :0zel miilkiyete konu alanlarin belirlenmesi KARAR NO: 3 ;-

TOPLANTI TUTANAGI VE KARAR
(11/06/2013)

Genel Miidiirlik Makaminin 25/03/2013 tarihli Olur’u uyarinca Yabanci Isler Dairesi
Bagkanliginin 08/04/2013 tarihli ve 75439090-365 / 391 sayilt yazilar: ekinde yer alan;

"2644 sayili Tapu Kanununun 6302 sayilt Kanunun I inci maddesi ile degisik 35' inci maddesi
geregince yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz mal ve simrh ayni hak edinimlerinde izleme ve
degerlendirmeye esas Ozel Miilkiyete Konu Yiizolciimiiniin hangi tasinmazlardan meydana gelmesi
gerektigi hususunun Tapu ve Kadastro Kurulunda goriisiilmek suretiyle belirlenmesi” taleplerini
icerir dosya muhteviyat: konuyu gortismek tizere, Kurulun 11/06/2013 Sali glinii saat:14°00’da Genel
Miidiirliik toplanti salonunda, Yabanci Isler Dairesi Bagkanhginin katilimlariyla Genel Miidiir
Yardimcis1 Gokhan KANAL bagkanhiginda yapmis oldugu toplantisinda;

® Dosya icerigi somut olay ayrintili olarak degerlendirildiginde;

6302 sayili Kanunun 1 inci maddesi ile degisik 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesi
geregince yabanci uyruklu gergek Kisilerin iilkemizde edindikleri taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikteki sinirl ayni haklarin toplam alan1 6zel miilkiyete konu ilge yiizOl¢iimiiniin yiizde onu
olarak belirlendigi,

Bu kapsamda Yabanci Isler Dairesi Bagkanliginca 6083 sayih Kanunun 5' inci maddesinin
2' inci fikras1 (¢) bendi ile verilen gorevler dogrultusunda yabanci uyruklu gergek Kisilerin
Ulkemizdeki taginmaz mallarina iliskin her tirlii tapu bilgileri tutulmakta ve ilge diizeyinde takip
edilen bu bilgilerin degerlendirilebilmesi icin her bir ilgedeki o6zel miilkiyete konu toplam
yiiz6lgiimiiniin bilinmesine ihtiyag duyuldugu,

Ancak &zel miilkiyete konu ilge yiizdl¢limiinden neyin kastedildigi gerek kanun metninde ve
gerekge madde gerekgesinde yer almadi gindan bahisle yapilacak degerlendirmeye esas olmak iizere;

Yabanci Isler Dairesi Bagskanhginca yapilan ¢alismalar kapsaminda; konunun 04/02/2013
tarih ve 141 sayili yazi ile Genel Miidiirligiimiiz Hukuk Misavirligine, 04/02/2013 tarih ve 142
sayili yazi ile Kadastro Dairesi Baskanligina ve 08/05/2012 tarih ve 598 sayili yaz ile Tapu Dairesi
Bagkanliklarina soru konusu edildigi,

Hukuk Miisavirliginden alman cevabi nitelikteki 25/02/2013 tarih ve 1152 sayih
yazilanimin Degerlendirme ve Sonug boliimiinde;

"Anayasanin "Kamulagtirma" baghgini tagiyan (4709 sayili Kanunla Degisik) 46.maddesinin
"Devlet ve kamu tiizel kigsileri; kamu yararimn gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarim pesin
odemek sartiyla, ézel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamim veya bir kismimi, kanunla
gosterilen esas ve usullere gore, kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya
yetkilidir.” hiikmiinden, devlet ve diger kamu tiizel kisilerine ait olmayan taginmazlarin ancak 6zel
miilkiyete konu olabilecekleri anlagiimaktadr.

Bu kapsamda devlet ve diger kamu tiizel kisilerine ait taginmazlar sunlardir ;

1. Devlete ait tasginmazlar : Bunlar, genel olarak Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan
yerler ile Devletin miilkiyetinde bulunan tasinmazlar olmak iizere iki tiirliidiir;

a) 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunun 715. maddesi Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan yerleri tayin ve tespit etmistir. Sozii edilen maddeye gére; " Sahipsiz yerler ile yaran kamuya
ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Aksi ispatlanmadikga, yarar kamuya ait sular ile
kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan gikan kaynaklar,
kimsenin miilkiyetinde degildir ve higbir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz. Sahipsiz yerler ile
yarart kamuya ait mallarin kazanilmasi, bakimu, korunmas), isletilmesi ve kullanilmas: 6zel kanun
hikkiimlerine tabidir." denilmektedir. Ayrica 6326 sayili Petrol Kanununun 1 .maddesi petrol
kaynaklarmin ve 3213 sayih Maden Kanununun 4.maddesi de madenlerin devletin hiikiim ve
tasarrufunda olduklarini hiikme baglamis bulunmaktadr.
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b) Devletin iistlendigi kamu hizmetlerinin yerine getirilebilmesi igin satin alma, kamulagtirma,
intikal ve benzeri yollarla iizerinde miilkiyet hakki tesis ettigi tasinmazlar.

2. Belediye, Koy ve il Ozel idaresi tiizel kisiliklerine ait taginmazlar.

3. Anayasanin 169. maddesi ve 6831 sayilt Orman Kanunu kapsaminda devlet ve kamu tiizel
kiilerine ait ormanlar, 4342 sayili Mera Kanunu kapsamindaki mera, yaylak, kislak ve "kamuya ait
otlak ve gayirlar, 3621 sayili Kiy1 Kanunu kapsaminda kiyilar.

4. 3402 sayil Kadastro Kanunun 1. maddesi kapsaminda olan kamu mallar.

Yukarida belirtilenler diginda kalan tasinmazlarin  6zel miilkiyete konu edilebilmesi
miimkiindiir." seklinde goriis verildigi,

Tapu Dairesi Bagkanhgimn cevabi nitelikteki 01/06/2012 tarih ve 4113 sayili yazilarinda
ilgili mevzuat: uyarinca yapilan degerlendirmelerden sonra ozetle;

"... Bu hiikiimler kapsaminda kamu miilkiyetine konu alanlarin Devletin kamu mallar ile
Devletin 6zel mallar oldugu anlagilmakta olup;

A-Devletin kamu mallary; idarenin gorevlerim yerine getirebilmesi icin kamu hizmetine
devamli olarak tahsis edilen veya dogrudan dogruya kamunun kullanmasina acik olan mallardir. Bu
mallar iizerinde 6zel miilkiyet tesis edilmesi miimkiin degildir. Bu mallar kamu yarart amacim
tagirlar, kamu hukukuna tabidirler, bu mallar dolayisiyla ¢ikan uyusmazliklar idari yarginin gorev
alanima girer. Devletin kamu mallar;

a) Sahipsiz mallar: Dogal nitelikleri geregi 6zel miilkiyete elverisli olmayan, herhangi bir
tahsis tasarrufunu gerektirmeyen ve dogrudan dogruya kamunun ortak kullanimi ve yararlanmasina
acik olan taginmazlardir. Batakliklar, tarima elverisli olmayan araziler, kayalar, tepeler, daglar, genel
sular (gaylar, dereler, nehirler, akarsular, goller ve i¢ denizler), buzullar, kiyilar (Anayasa md. 43),
makilikler ve ormanlar (Anayasa md.169), tabii servetler ve kaynaklar (Anayasa md. 168), kiiltiir ve
tabiat varhklari, ile tarihi varliklar,

b) Hizmet mallari: Kamu hizmeti ile yakindan ilgili olup, kamu hizmetinin bir unsuru olacak
sekilde bir hizmete tahsis edilmis mallardir. Askeri kislalar, polis karakollari, okullar, saglik ocaklar,
hastaneler, adliyeler, hiikiimet binalari gibi iizerinde kamu hizmetlerinin yliriitiildiigii taginmazlar,

c) Orta mallari: Meralar, yaylaklar, kislaklar, otlaklar, harman yerleri, panayir yerleri, yollar,
kopriiler, meydanlar, sivat yerleri, yunaklar, eyrek yerleri gibi parali veya parasiz olarak kamunun
yararlanmasina tahsis edilen veya kadimden beri bu bicimde kullamilan ve yararlanilan
taginmazlardir.

B-Devletin 6zel mallari: Kamu tiizel kisilerinin ozel mallari, kamunun miilkiyetinde bulunan,
ancak kamu yararina tahsis edilmemis olan mallardir. Kamu kurum ve kuruluglarinin tamaminin
sahip olduklari kamu hizmetlerinin gériilmesinde dogrudan dogruya bir rol oynamayan, halkin
yararlanmasina 6zgiilenmemis olan ve yalmiz sagladiklar1 gelir nedeniyle, dolayisiyla kamu yarari
saglayan mallardir. Bu mallar kamu yaranindan ¢ok gelir getirme amacini tagirlar, 6zel hukuka
tabidirler, bu mallar dolayisiyla ¢ikan uyusmazliklar adli yarginin gérev alanmna girer. Ozel hukuka
tabi olmasi nedeniyle bu mallar kiralanabilir, haczedilebilir, rehin edilebilir, satilabilir. Bu mallarin
neler olduklari kanunlarda belirtilmedigi gibi, bu tiir mallar nitelemek igin kullanilan kavramlarda da
birlik yoktur. Bunlar "mali patrimuan, 6zel emlak, finansal alan, hazine mallan" gibi adlarla
bilinmektedir.Devletin 6zel mallari;

a) Hazinenin 6zel miilkiyetindeki taginmazlar: Cesitli yollarla edinilen ve Hazine adina
tescil edilen Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigiiniin yonetimindeki mallardir.

b) Diger kamu tiizel Kisilerinin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar: Tapuda ilgili kamu tiizel
kisileri adina kayith bulunan ve 6zel yasalan geregince idare edilen mallardir.

Ozel miilkiyete konu alanlarin; gergek ve tiizel kisilere ait tasinmazlar oldugu tartigmasizdir.
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Ancak, Kamu Idarelerine ait Taginmazlarin Tahsis ve Devri Hakkinda Yonetmelik geregince
T.C. Devlet Teskilati igerisinde kendisine taginmaz tahsis edilen veya 6zel kanun hiikiimleri
geregince kendisine tasinmaz edinimi izni verilen kamu kurum ve kuruluslari;

a) Genel Biitge Kapsamindaki Kamu idareleri,

b) Ozel Biitgeli idareler (YOK, Universiteler ve Yiiksek Teknoloji Enstitiileri ile Ozel Biitceli
Diger Idareler),

c) Diizenleyici ve Denetleyici Kurumlar,

d) Sosyal Giivenlik Kurumlari ve,

€) Mahalli idarelerden (Belediyeler, belediyelere bagli ve belediyelerin kurduklan ve iiye
olduklar: birlik ve idareler, il 6zel idareleri, il 6zel idarelerine bagh ve il 6zel idarelerinin kurduklan
ve iiye olduklar birlik ve idareler)

Ibaret olup, 5018 sayilh Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanununun 47 nci maddesi
geregince, bu kamu kurum ve kuruluslarinin  sahip oldugu tasinmazlardan hangisinin kamu
idarelerinin 6zel miilkiyetinde olup olmadig: Idaremizce bilinememektedir.

Ciinkii, 4721 sayih Tiirk Medeni Kanununun tapu sicili ile ilgili kurmus oldugu sistem ve tapu
siciline kayd: yapilabilecek bilgiler ile Tapu Sicil Tiiziigiiniin ilgili hitkiimleri dikkate alindiginda,
kamunun malik oldugu tasnmaz mallarin kamu miilkiyeti veya 6zel miilkiyete konu olup olmadiklar:
sicil iizerinden tespit edilememekte olup, Devletin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar 6zel hukuka tabi
olduklar1 i¢in prensip olarak 6zel hukuk islemlerine konu olabilmekte ise de, satisa konu olmalari
6zel yasalar geregince siki kanuni kogullara bagh oldugundan, tapu sicili iizerinde aksi ilgili
kurumlarca bildirilinceye kadar Hazine ile kamu kurum ve kuruluslar1 adina kayitl tiim tasinmazlarin
sistematik olarak Devietin kamu mallar: statiisinde olduklarinin kabul edilmesi gerektigi
degerlendirilmektedir." seklinde goriis verildigi,

Kadastro Dairesi Bagkanhginin cevabi 07/02/2012 tarih ve 1126 sayih yazilarinda;

"... 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35' inci Maddesi 6302 Sayili Kanunun I' inci maddesi ile
18/05/2012 tarihinde degistirilmis olup, soru konusu edilen hususun, Kanun degisikliginin genel
gerekge ve madde gerekgelerine gore degerlendirilmesi gerektigi miitalaa edilmigtir." seklinde goriis
bildirilmesi iizerine; A

Yabancilar Isler Dairesi Bagkanhginca; ilgili Daire Baskanliklarimin yukarida ayrintili
olarak agiklanan gériis ve 6nerileri ”... genel olarak Devletin hiikiim ve tasarrufundaki yerlerle Kamu
Tiizel Kigilikleri uhdesinde yer alan tasimmazlar disinda kalanlarimin  ézel miilkiyete konu
taginmazlar olarak sayilabilecegi” seklinde 6zetlenmek suretiyle degerlendirilerek,

Bagkanhgimizca da her bir ilge bakimindan degerlendirmeye konu ilgenin kadastrosu yapilmig
alanlar toplamindan Kamu Tiizel Kisileri adina tescilli yerler ile parsel numarasi alip ta kamu orta
mallari olarak belirlenenler toplaminin ¢ikarilmasi sonucu kalan miktarin $zel miilkiyete konu ilge
yliz6lgiimii olarak kabul edilmesi gerektigi diisiiniilmekle birlikte belirlenecek hususun yabanci
gergek Kkisilerin tasinmaz edinimini dogrudan etkilemesi nedeniyle Genel Miidiirliigiimiiz adina
yalmzca Bagkanligimizca degerlendirilip bir karara baglanmasinin uygun olmayacag
degerlendirilmekte oldugundan konunun 6083 sayitlt Kanunun (4) iincii maddesi geregince Tapu ve
Kadastro Kurulunda gériisiilerek bir karara baglanmasi igin Kurula intikal ettirildigi anlagilmigtir.

® Somut olaya iliskin mevzuat hiikiimlerinin ise;

T.C. Anayasasinin;

43. maddesi; "Kwyilar, Devietin hiikiim ve tasarrufu altindadr.

Deniz, gol ve akarsu kiyilaryla, deniz ve gollerin kiyilarimi ¢evreleyen sahil seritlerinden
yararlanmada éncelikle kamu yarar: gozetilir.

Kuwilarla sahil geritlerinin, kullamhs amaglarina gore derinligi ve kisilerin bu yerlerden
yararlanma imkan ve sartlart kanunla diizenlenir." hitkmiinde, ‘
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46. maddesi; "Deviet ve kamu tiizel kisileri; kamu yararimn gerektirdigi hallerde, gercek
karsiiklarim pesin édemek sartiyla, ozel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamm veya bir
kismim, kanunla gosterilen esas ve usullere gore, kamulagtirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar
kurmaya yetkilidir." hiikkmiinde,

168. maddesi; "Tabii servetler ve kaynaklar Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Bunlarin
aranmast ve igsletilmesi hakki Devlete aittir. Devlet bu hakkim belli bir sire icin, gercek ve
tiizelkisilere devredebilir. Hangi tabii servet ve kaynagin arama ve igletmesinin, Devietin gercek
ve tiizelkisilerle ortak olarak veya dogrudan gergek ve tizelkisiler eliyle yapilmasi, kanunun acik
iznine baghdir. Bu durumda gercek ve tiizelkisilerin uymas gereken sartlar ve Devletge yapilacak
gozetim, denetim usul ve esaslar: ve miieyyideler kanunda gosterilir.” hiikkmiinde,

169. maddesinin 1. ve 2. fikralary; "Deviet, ormanlarin korunmas: ve sahalarimn
genisletilmesi i¢in gerekli kanunlar: koyar ve tedbirleri alir. Yanan ormaniarin yerinde yeni orman
yetistirilir, bu yerlerde baska cesit tarim ve hayvancilik yapilamaz. Biitiin ormanlarin gozetimi
Devlete aittir.

Devlet ormanlarimin miilkiyeti devrolunamaz. Devlet ormanlar: kanuna gore, Devietge yonetilir
ve isletilir. Bu ormanlar zamanagsimi ile miilk edinilemez ve kamu yarar disinda irtifak hakkina konu
olamaz..." hitkmiindedir.

4721 sayih Tiirk Medeni Kanununun;

715. maddesi; "Sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadir.

Aksi ispatlanmadikca, yarar: kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima
elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve highir
sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz.

Sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallarin kazamimasi, bakimi, korunmasu, igletilmesi ve
kullamimasi 6zel kanun hiikiimlerine tdbidir.” hikmiinde,

999. maddesi; "Ozel miilkivete tibi olmayan ve kamunun yararlanmasima ayrilan
tasinmazlar, bunlara iligkin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmas: séz konusu olmadik¢a kiitiige
kaydolunmaz.

Tapuya kayitli bir tasinmaz, kayda tabi olmayan bir taginmaza dontigiirse, tapu sicilinden ¢tkarihr."”
hiikkmiindedir.

2644 sayih Tapu Kanununun;

35. maddesinin 1. fikrasy; " Kanuni simirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararas: ikili
iliskiler yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan
belirlenen iilkelerin vatandas: olan yabanc: uyruklu gercek kisiler Tiirkiye 'de tasinmaz ve simirl ayni
hak edinebilirler. Yabanct uyruklu gergek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikteki simirli ayni haklarin toplam alam, ézel miilkiyete konu ilge yiiz olgiimiiniin yiizde onunu ve
kisi basna iilke genelinde otuz hektar: gecemez. Bakanlar Kurulu kisi bagsina iilke genelinde
edinilebilecek miktar: iki katina kadar artirmaya yetkilidir." hiikmiindedir.

3402 sayih Kadastro Kanununun;

16. maddesi; " Kamunun ortak kullamimasina veya bir kamu hizmetinin goriilmesine ayrilan
yerlerle Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerlerden:

A) Kamu hizmetinde kullamlan, biitgelerinden ayrilan édenek veya yardimlarla yapilan resmi
bina ve tesisler, (Hiikiimet, belediye, karakol, okul binalar, kdy odasi, hastane veya diger saghk
tesisleri, kiitiiphane, kitaphk, namazgah, cami genel mezarlik, ¢esme, kuyular, yunak ile kapannug
olan yollar, meydanlar, pazar yerleri, parklar ve bahgeler ve bosluklar ve benzeri hizmet mallari)
kayu, belge veya ozel kanunlarina gore Hazine, kamu kurum ve kuruluglary, il, belediye koy veya
mahalli idare birlikleri tiizelkisiligi, adlarina tespit olunur.

B) Mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve panayr yerleri gibi paral veya parasiz kamunun
yararlanmasna tahsis edildigi veya kamunun kadimden beri yararlandig1 belgelerle veya bilirkisi
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veya tamk beyam ile ispat edilen orta mal tasinmaz mallar simrlandinilir, parsel numaras: verilerek
yuzoleiimii hesaplanmr ve bu gibi tasinmaz mallar 6zel siciline yazilir.,

Bu simirlandirma tescil mahiyetinde olmadig: gibi bu suretle belirlenen tasinmaz mallar, ézel
kanunlarinda yazil hiikiimler sakly kalmak kaydiyla ozel miilkiyete konu teskil etmezler.

Yol, meydan, koprii gibi orta mallar: ise haritasinda gosterilmekle yetinilir.

C) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler,daglar (bunlardan ¢tkan
kaynaklar) gibi, tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler ile deniz, gol, nehir gibi genel sular tescil ve
simirlandirmaya tabi degildir, istisnalar sakhdr.

D) Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ormanlar, bu Kanunda hiikiim bulunmayan
hallerde, 6zel kanunlar: hiikiimlerine tabidir.” hilkkmiindedir.

5018 sayih Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanununun;

47. maddesi; "Kamu idareleri, kanunlarinda belirtilen kamu hizmetlerini yerine getirebilmek
i¢in milkiyetlerindeki tasinmazlarla Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerleri, birbirlerine ve koy
tiizel kisiliklerine bedelsiz olarak tahsis edebilirler. Tahsis edilen tasinmaz, amag dis1 kullamlama.

Hazinenin ozel miilkiyetindeki tasinmazlarla Devietin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerleri
tahsis etmeye, kamu ihtiyaclar i¢in gerekli olmayanlarin tahsisini kaldirmaya Maliye Bakanhig;
diger tasinmazlar tahsis etmeye ve tahsisini kaldirmaya ise maliki kamu idaresi yetkilidir. Bu
maddenin uygulanmasina iliskin esas ve usuller Maliye Bakanhiginca ¢ikarilacak Yyonetmelikle
belirlenir.

Kanunlardaki 6zel hiikimler saklidir.” hiikmiinde olup, .

Diger taraftan 5018 sayih Kanun uyarinca ¢ikarlan "Kamu Idarelerine Ait Tasinmazlarin
Tahsis ve Devri Hakkinda Yénetmeligin” 3. maddesinin (g) bendi; "Kamu idarelerinin ézel
miilkiyetindeki tasinmaz: Tasinmazin tapu sicilinde kamu idaresi adina tescilli olma durumunu,...
ifade eder.” seklinde tanimlanmak suretiyle diizenleme yapildig: anlagilmigtir.

Kurul toplantisinda; konuya iligkin olarak yukarida anilan mevzuat hiikiimlerini hep birlikte
degerlendirmek suretiyle yapms oldugu ayrintili goriismeler sonucunda;

® Genel Miidiirliigimiiz Hukuk Misavirliginin  konuya iligkin goriislerinde, T.C.
Anayasasinin 46. maddesi hiikmiinden hareketle ancak devlet ve diger kamu tiizel kisilerine ait
olmayan taginmazlarmn 6zel miilkiyete konu olabilecekleri yoniinde tespitte bulunularak meri
mevzuata gore devlet ve diger kamu tiizel kisilerine ait taginmazlar yasal dayanaklarina gore
siniflandirilmak = suretiyle bu taginmazlar diginda kalan taginmazlarin ozel miilkiyete konu
olabilecekleri yoniinde goriis bildirildigi,

® Tapu Dairesi Baskanhginin konuya iligkin gériislerinde ise, 5018 sayith Kamu Mali
Yénetimi ve Kontrol Kanunun 47. maddesi hiikmii ile bu Kanun uyarinca gikarilan Kamu idarelerine
Ait Taginmazlarin Tahsis ve Devri Hakkinda Yonetmeligin 3. maddesinde belirtilen tanimlardan
hareketle Devletin kamu mallari yaninda Devletin &zel mallarinin da bulundugu,

Ancak, mevcut mevzuata gére olusturulan tapu sicilleri iizerinden kamunun malik oldugu
taginmaz mallarin 6zel miilkiyete konu olup olmadiklarinin tespitinin miimkiin olmadigi, Devletin
6zel miilkiyetindeki tagtnmazlar 6zel hukuka tabi olduklan igin prensip olarak 6zel hukuk islemlerine
konu olabilmekte ise de, satisa konu olmalar &zel yasalar geregince siki kanuni kosullara bagh
oldugundan, tapu sicili iizerinde aksi ilgili kurumlarca bildirilinceye kadar Hazine ile kamu kurum
ve kuruluslan adina kayith tim tasmmazlarim sistematik olarak Devletin kamu mallan
statiisiinde olduklarinin kabul edilmesi gerektigi yoniinde goriis bildirildigi,

e Kamuya ait taginmazlardan bir kisminin, T.C. Anayasasinin 43. maddesinde diizenlenen
kiyilar ile 4721 sayih Tiirk Medeni Kanununun 715. maddesi ile 3402 sayili Kadastro Kanunun 16/C
maddeleriyle diizenlenen deniz, gél, nehir vb. yarar1 kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar,

~ \ é('g@/m
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Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu ve Kadastro Kurulu

Konu :0Ozel miilkiyete konu alanlarin belirlenmesi KARAR NO: 37‘

buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan cikan kaynaklar vb. devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan ve &zel miilkiyete konu edilemeyen tescile tabi olmayan taginmazlar
oldugu,

Kamuya ait taginmaziardan bir kisminin ise ,3402 sayih Kadastro Kanunun 16/A maddesinde
sayilan hiikiimet, belediye, karakol, okul binalari, kdy odasi, hastane veya diger saghk tesisleri,
kitiiphane, kitaplik, namazgah, cami genel mezarhk, gesme, kuyular, yunak ile kapanmis olan yollar,
meydanlar, pazar yerleri, parklar ve bahgeler ve bosluklar ve benzeri hizmet mallari vb. kamu
hizmetine tahsis edilmesi nedeniyle 6zel miilkiyete konu edilemeyen tescile tabi olan taginmazlar
oldugu,

3402 sayili Kadastro Kanunun 16/B maddesinde sayilan Mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve
panayir yerleri gibi parali veya parasiz kamunun yararlanmasina tahsis edilen veya kamunun
kadimden beri yararlandig: tescil mahiyetinde olmayan 6zel bir sicile yazilan orta mailan ile yol,
meydan, koprii gibi sadece haritasinda gosterilmekle yetinilen orta mallarinin da 6zel miilkiyete konu
olamadig: gibi T.C. Anayasasimin 169. maddesi uyarinca Devle ait ormanlarinda miilkiyetinin devir
edilmesi miimkiin olmadigindan 6zel miilkiyete konu teskil etmedikleri hususunun yukarida anilan
agik yasa hiikiimleri karsisinda tartismasiz oldugu,

® Diger taraftan 5018 sayili Kamu Mali Yonetim ve Kontrol Kanununun 47. maddesinde
bahsedilen Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan ve herhangi bir kamu hizmetine tahsis edilmeyen
kamuya ait tasinmazlarin tapu sicili iizerinden tespit edilmesi miimkiin olmadig: gibi ilgili mevzuati
uyarinca bir kamu hizmetine tahsis edilmelerinin her zaman miimkiin olugu,

Aym zamanda Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan ve herhangi bir kamu hizmetine tahsis
edilmeyen taginmazlarin ilgili mevzuatina gore gergek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine her zaman
devrinin veya satisinin miimkiin oldugu goz éniine alindifinda bu tasinmazlarinda 6zel miilkiye konu
edilebilmelerine ragmen 6zel miilkiyete konu olmayan kamu mali olarak degerlendirilmesinin daha
uygun oldugu,

® Yukarida ayrinuli olarak agiklanan degerlendirmeler neticesinde; 2644 sayili Tapu
Kanununun 6302 sayilh Kanunun I' inci maddesi ile degisik 35' inci maddesi geregince, yabanci
uyruklu gergek kisilerin tasinmaz mal ve sinirh ayni hak edinimlerinde izleme ve degerlendirmeye
esas 0zel miilkiyete konu ilge yiizélgiimiiniin, tapu sicilinde gergek kisiler ile 6zel hukuk tiizel kisileri
adina kayitli tiim taginmazlarin toplami oldugu yéniinde goriis birligi olustugundan;

Tapu ve Kadastro Kurulunca sonug olarak;

1-) 2644 sayili Tapu Kanununun 6302 sayili Kanunun I' inci maddesi ile degisik 35' inci
maddesinin " Yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikteki stmrl ayni haklarin toplam alan, ézel miilkiyete konu ilge yiiz 6lgiimiiniin yiizde onunu ve
kisi basmna iilke genelinde otuz hektar: gegemez."” hilkmii uyarinca yabanci uyruklu gergek kisilerin
taginmaz mal ve smrh ayni hak edinimlerinde izleme ve degerlendirmeye esas hesaplamada
kullanilacak 6zel miilkiyete konu ilge yiizdlgiimiiniin; ilge dahilinde tapu sicilinde gercek kisiler
ile 6zel hukuk tiizel kisileri adina kayith tasimmazlarin toplami oldugu,

2-) Bilgi Teknolojileri Dairesi Baskanhginca, TAKBIS iizerinde bir ilge dahilinde tapu
sicilinde kayitl bulunan gergek kisiler ile 6zel hukuk tiizel kisilerine ait tasinmazlarin belirlenmesi
¢alismalar sirasinda, 6zel hukuk tiizel kigisi olup olmadigi hususunda tereddiitte diigiilen tiizel
kisilere ait kaytlara rastlamilmasi durumunda konunun Genel Miidirliigiimiiz Hukuk Misavirligi ile
Tapu Dairesi Bagkanliklarina soru konusu edilmek suretiyle sonuglandiriimas,

NG @
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3-) 2644 sayii Tapu Kanununun 6302 sayih Kanunun I' inci maddesi ile degisik 35' inci
maddesi geregince yabanci uyruklu gergek kisilerin taginmaz mal ve simirh ayni hak edinimlerinde
izleme ve degerlendirmeye esas ozel miilkiyete konu ilge yiizélciimiiniin belirlenmesi icin yapilacak
tim calismalara iligkin gerekli koordinasyonun Yabanci Isler Dairesi Bagkanliginca yiiriitiilmek
suretiyle neticelendirilmesi gerektigi kanaatine varilmis ve Kararin geregi i¢in Yabanci Isler Dairesi
Bagkanhig1 ile Bilgi Teknolojileri Dairesi Bagkanliklarina gonderilmesine,

Katihmeilarmn oy birligi ile karar verilmigtir.

Yener KARATAS
Uye
Teftis Kurulu Bagkani

Hidayet/GPVENC Has Faruk DONMEZ
(3 Uye
Tapu Dairesi Bagkam Kadastro Dairesi Baskani Tapu Kad. 1. BI. Md.

AN

Meltem AKBA Nihat ERDOGAN bdbrrahim
Uye Uye Uye )

(Hukuk Miisaviri) (Sube Miidiirii) (Tapu Miidiirii)
(Toplantiya katilamad)

Genel Miidiir

77
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KARA KUVWETLERI KOMUTANLIGI

HRK .
KONU - Yabanc! Uyrukhilann Taginmaz
Mal Ednmelen.

TAPU MONIDENES

ILGI - (a) Sicl Masanoganun 28/ 102014 taihii ve 8184 sayh yazs
{b) | Asker! Yasak Bokgaler ve Givenlik Bolgelesi Kanunu.
e Asikeri Yasak Bolgeler ve Givenlik Bolgeler Yanetmeld:

1. Taginmaz mal edinmek steyen yabanc: uyrukly $ahes ve mala at Ege Ordusu K.Igina #gi (a) e
gondarian bilgiler agafedade. llgi (3) de gdndenien muracast evraklan Ege Ordusu Kemutanlijing
10 Kasim 2014 tarhinde ulagmgtir,

2. Taginemaz malin bulundugu yere ait igi (b) Kanun ve igi (c) Yonetmelk cercavesnde yapiian
inceleme neticesinge; sz konusu tagmmaz mawn, Ege Ordusu K sceumiulugunda buluna
Stratejlk. Askarl Yasak ve Glvenlik Balgeleri kapsam: diganda bulundufu tespit edilmisgli

Rica ederim,
ORDU KOMUTAN! NAMINA

| UY| SAVE T,

ADI SOYADI
UYRUGU -
IL, ILCE, MEVKII -
KOORDINATLAR:
PAFTANO

ADA NO

PARSEL NO
MALIN CINS!
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TASDIK SERHI N“ 0 4

(05 Ekim 1961 tarihls Labey Stulegmesi)
APOSTILLE

1.Ulke Kirgiz Cumhuriyeti
T3 bu resmi belge:
2R Bekmuraova tarafindan imzalanmistic
3 Imzalayan sifatr Devlet Noteri'dir
4. Bigkek gohn, Birmigmay thgesi Deviet Notorler bardign *nen muhits/damuasini taggmakeadir,

TASDIK

5 Bigkek sehrinde 6 20.11.2014
7 Adalet Bakanhiiy tarafindan tasdik edilmigtir
8. No: 6118

9 Resei Mahir/Dramgs 10 Imza

RESM) MOHOR :Toplam birlestirilinis ve mahurienmis savfa says) 2
Kemerovo ili Rusya Adalet Bakanli@ Bagkan Yardimoist  Resmi Muabar Imza

Rusga’dan Turkge'ye yapufum bu gevirinin tarafimdan yapddigim, shraz ediden belgenin ashnm

wemamen uypen olduiun ve kasten yapigim vanhghklardan dogacak her tirka mals ve cezai
saramlulofun tarafuna as olacagine onaylanm

&/

Rusga'dan Turkge've yapelmes bu cevinain dairemiz veminhi rercinmsan tarafindan
yapedigm onayvlanm
Noeeen Vehln

f’.’l‘o\
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Tiirkiye Cumhuriveti

Yo

¢
NOTERI

NOTERY

Folograf
Pasaporet Tipi
Kody
Pazaport Numaras:
Soyags ...
A .

Tabiyali ..
Oogum Tarihi
Kigisel No
Cinsiyati
Dogum Yen

Pasaportun. ... i
Pasapon Vaordis Tarihi
Gogerilk Bom
Pasaportun Verdal]i Yer

Pasaport Sshbinin imzas

Ingitzce'den Turkgaye ceviddir
UKRAYMA PASAPORTU

. 20 HAZIRAN

20 HAZIRAN

.510e

Mza

Ingikzce dilnden Tlrkge diine cevrimig olan bu terchmenin ta

rafimdan asling uygun alarak

yapikigini, kasten yapmig cldudum yanlighklardan dojabilecek her tek mar va hukuki
sonumbulufun tarafima ait okdufuny beyan edanm

YEMINLI TERCOMAN: _

I5bu tercomenin dgiinin isted| Uzerine Ighame tercime edien balaanin fedakantsinin
eklenerai Noterimizin yamnli Ingikzos dit terchman)
twrafmdan yapidigin anaylanm

KON, Howy, Dance Vasgs ws Dogert Kagt bodet matbas haryng el efirregs
(NI} A Kios TAD, A5 YA 11D, A% DevCA 10, DYNK, S1Ka =700

A
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T.C. "~
KAYMAKAMLIGI ,
Midirlaga

SAYI ;
KONU : Yabanciys Satig.

ORDU KOMUTANLIGINA

13, ilgesi, Karakaya Mihallcsinde belunan uda | parsel sayils,

m* miktaanduki ARSA vasifh taginmazin A blok 3 numaraly bapmsiz bakimiin

Lammarm adina kaywth olup, ods gegen malik tarafindan bo tasmmazin tamam
Iran Istam Camburiyeti Vatandag E famli gahdsa satiss

talep edilmektedir.

Yubane: uyruklu gergek kigiye satess talep edilen bu gayr ulan 15000 ve /25000
Olgeki haritass ekte sunulmug olup, Askeri Yasak Balgeler ve Gliyenlik Balgeleri kagsamunda
kalip kalmaci@mnn baldirilmesini ;

Arz ederim,

YABANCI UYRI SAHSA VE TASINMAZA AIT BILGILER
ADISOYADI 3
UYRUGU :
IL-ILCE-KOY-MEVKIT
KOORDINATLARI
PAFTASI

ADA NO

PARSEL NO

ARSA PAY1

KAT NO :
BLOK NO :
BAGIMSIZ BOLUM NO:
YUZOLGUMO :

!IE mn .

EK:1- 1 adet 1725000 6lgekli harita,
2 -1/5000 Slgeki harita
3 -1 adet pasaport bilgileei,
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KAYMAKAMLIGH ()

Tapu Madirfge AR

et by

SAYI - 7621.150.01/
KONLU : 1/5000 ve 1725000 dhoekli harita

KADASTRO BIRIMI'NE

Asaipda vasiflan belirtilen tasinmazin yabanes uyruklu kigive satig lalep ediidiinden
Askert Yasak Bolgeler kspsarminda  kabp  kalmadigimin - Askeri  makamlardan
sorulabilmesi igin yerinin 1/5000 ve 1723000 Glgekhi haritada igaretlenerek gondenlmesi
hususunda,

Cierefi rica olunur,

Maliki:

Mahalle veya Kovik]

Pafin:

Ada:283

Parsel:|

Y ikadlglimdi:

Toaginmazin Cinsi: ARSA

Bagimsiz bilismil: A Blok 3 nolu
Arsa payi: /8

Bagimsiz bilsmiin cinsi: MESKEN
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YEMINLI TERCUME
Rysca'dan Tirkee' eviridir,
KIRGIZISTAN CUMHURIYET]

VEKALETNAME

Kiewzsstan Cunshuriyet, Bigkek Sebn, Abdeabmanona sakak NO- 144 (o 3035‘“”2 0 _
Onsckiz Kasim (kihimand o vils

Bes | Kuegrzistan Cumhwerveti Vatandag 25111988 dagumin. - -BEK kn .

3] : 3 84 nwmarads | Veri g ven Igislen Bakamlig + o'l
Bolumi ceafiney 2900 2000 sl vershmeg ofan Bireyesel No; 12 W305, Ikamet Adres:
Bighek gehn Kigimvav sokak NOT2(Yur diss pasaporty AC 1080328 Nenlsg yeri SAIRT

Tarhs 20,09 20001, _ 1 acina verilaiggir),

Safxdin ve maliky bulusdupue Mepla ifi, st Gergg kind, Erchami mevkinde kain ve tipanin

NISCIoA 1A paita 1777 parsctinde kst balanan /146 arsy pavh, E blok, | .\_n.}m]g bafpanse

tescit iglemlring vagunavaTiekiye Cumhatiy o4, Bursa g1 Karacabey ihesi Ulubar by moihiarligy

tarafindan 14.11 2012 anhinde verilen sen bk a4 12,1974 Kirgizisgan
dojumbe Tideve Clmburiyeri Vatanday T'C kimlik sl
T wekil tays exlivonsm,

Bunan i : " kan = S va Tiirkiye Cundmrives:
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1984 yilinda Ercis’te dogdu. Ilkdgretimini Cankirr’daki  Atatiirk  {lkdgretim
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