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YABANCILARIN TURKIYE’DE TASINMAZ EDINMESI

Yazar: Kaban, Zeynep Betiil
Uluslararas1 ve Mukayeseli Hukuk Yiiksek Lisans Programi
Tez Danismant: Prof. Dr. Omer Cinar
Ocak 2021, 224 sayfa

Devletlerin, yabancilarin kendi iilke topraklarindan tasmmaz edinmesi konusunda
tanidiklar1 hak ve yiikiimlilikler ge¢misten bugiine tartisilan 6nemli konulardan
olmustur. Tirk hukukunda yabancilarin tasinmaz edinmesi, Cumhuriyet 6ncesi
donemi de kapsayacak sekilde tartismalara ve birgok defa mevzuat degisikliklerine
neden olmus daginik bir alandir. Ancak yabancilarin Tiirkiye’de tasimmaz edinmesinin
usul ve esaslarinin ¢ergevesini esas itibariyle 2644 sayili Tapu Kanunu belirlemistir.
Bu ¢alismada, basta 2644 sayili Tapu Kanunu olmak iizere Tiirk mevzuati ile ortaya
konulan yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesini iliskin kabul edilen sartlar ve
kisitlayic1 diizenlemelere yer verilmistir. 2644 sayili Tapu Kanunu, gegmisten
giniimiize bircok kez degisime ugramis ve her seferinde Anayasa Mahkemesi
tarafindan Anayasaya aykiri olmasi gerekgesiyle iptal edilmistir. 2644 sayili Tapu
Kanunda yapilan en kapsamli degisiklik ise son diizenleme olan 2012 tarihli 6302
sayill Kanun ile yapilmistir. 6302 sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanun’da yapilan
degisiklik ile yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinimi i¢in Lozan Anlasmasi’ndan
beri aranan karsiliklilik ilkesi kaldirilmis ve hangi iilkelerin vatandaslarmin
Tiirkiye’de tasinmaz edinebilecegini belirleme yetkisi Cumhurbaskani’na verilmistir.
2644 sayih Tapu Kanunda koklii degisikliklere sebep olan 6302 sayili Kanun
yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmeni kolaylastirict hitkiimlere yer vermistir. Bu
calismada Oncelikle gegmisten giliniimiize yabancilarin Tirkiye’de tasmmaz
edinmesini diizenleyen kanun hiikiimleri incelenmis, daha sonra bugiin gegerli olan
diizenlemeye gore yabancilarin hangi sartlarda Tiirkiye’de taginmaz edinebilecegi
sorusunun cevaplandirilmasi amaglanmistir. Son olarak, son diizenlemelerle getirilen

yenilikler ortaya konulmus ve sonuglari tartigilmistir.



Anahtar Kelimeler: Yabancilar Hukuku, Yabancilarin Tasmmaz Milkiyeti
Edinebilmesi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasmmmaz Edinme Ehliyeti, Tirkiye

Mevzuatinin Degerlendirilmesi.



ABSTRACT

ACQUISITION OF REAL ESTATE BY FOREIGNERS IN TURKEY

Student Name: Kaban, Zeynep Betiil
MA in International and Comparative Law (in Turkish)
Thesis Supervisor: Prof. Omer Cimar
January 2021, 224 Pages

The rights and obligations of the states for foreigners to acquire real estate from their
own lands have been one of the important issues discussed in the past. In Turkish law,
the acquisition of real estate by foreigners is a scattered area that has caused debates
and legislative changes many times, including the pre-Republic period. But the
foreigners to acquire real estate in Turkey in the framework of the principles and
procedures essentially the Land Registry Law numbered 2644 has identified. In this
study, particularly the 2644 Land Law, including adopted by foreigners as
demonstrated by the Turkish legislation regarding the acquisition of real estate in
Turkey it is given the restrictive conditions and regulations. The Land Registry Law
No. 2644 has undergone many changes from past to present and has been annulled
each time by the Constitutional Court. The most comprehensive amendment was made
by Law No. 6302 of 2012, which is the latest regulation. Law No. 6302 of foreigners
since the Treaty of Lausanne for real estate acquisition in Turkey abolished the
principle of reciprocity sought and was given the authority to determine which
countries can acquire immovable citizens of the Republic of Turkey. 2644 causing
fundamental changes in the Land Registry Law Law No. 6302 of foreigners in Turkey
has included provisions to facilitate the acquisition of immovable property. In this
study primarily examined the provisions of the law regulating the past to the present
foreigners to acquire immovable property in Turkey, then today the conditions under
which foreigners According to the regulation applicable in Turkey aimed to answer
the guestion, can acquire immovable. Finally, the innovations brought by the latest

regulations are presented and the results are discussed.

Vi



Keywords: Law of Foreigners, Ability of Foreigners to Acquire Immovable Property,
Capacity of Foreigners to Acquire Immovable in Turkey, Evaluation of Turkish
Legislation.
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BOLUM |

TURK YABANCILAR HUKUKUNDA KABUL EDILEN
TEMEL KAVRAM VE iLKELER
GIRIS

Bir iilkenin sinirlari igerisinde yasayan yabancilarm 0 iilkenin smirlari igerisinde
miilkiyet edinmesi her zaman hem milletlerarasi hem milli hukuk i¢in 6nem arzu eden
bir konu olmustur. Toprak, devletlerin egemenlik alaninin ve bagimsizliginin semboli
olmasi sebebiyle, devletlerin bu konuda daha hassas davranmalarina sebep olmustur.
Bu nedenle devletler, yabancilarin ilkelerinde tasmnmaz edinmesi konusunda
giiniimiize gelene kadar, kendi iilkesinin egemenlik alanina ve bagimsizligina engel
olacak sekilde yabancilarin topraklarina hakim olmasini istememistir. Dolayisiyla
devletler, gegmiste yabancilarin tasinmaz edinmesine olumlu yaklasmamustir. Ote
yandan zamanla ticaret ve teknolojinin gelismesi ve devletlerin ekonomilerini
gelistirme istegi ile birlikte yabancilara tasinmaz edinme hakki taninmasina yonelik
politikalar gelistirilmeye baslanmistir. Ancak tarihi siiregte yabancilarin higbir

devlette kayitsiz bir sekilde tasinmaz edinmesine izin verilmemistir.

Her devletin yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskin farkli politikalar1 mevcuttur.
Bazi devletler, yabancilarin tasinmaz edinmesini yasaklarken bazi devletler siirlama
getirmig, bazilar1 da yabancilar1 kendi vatandaslarindan aywrmamistir. Devletlerin
yabancilarin tasinmaz edinmesini iliskin bu farkli politikalar1 ve smirlandirmasi
demokratik esaslara aykir1 goriilmemelidir. Kamu yarar1 ve genel yararin gerektirmesi
durumunda devletler hukukunun genel prensipleri ¢er¢evesinde yabanci kisilerin
miilkiyet haklarmin, kanun ile kisitlanabilecegi, Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesi’ne
(AIHM) bagli 1 No’lu Protokoliin 1. maddesinde de acikca kabul edilmistir. Avrupa
Insan haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin tamdigi devletlerin, yabanci kisilerin
miilkiyet haklarini kisitlama hakki, Tirk hukukunda oldugu gibi diger bircok hukuk

sisteminde de kabul edilmistir.



Miilkiyet hakki, Tirk hukukunda temel insan haklardandir ve Anayasa’nin miilkiyet
hakkini diizenleyen 35. maddesi ise, yabanci ve vatandas ayrimi yapmaksizin bu hak
herkese tanimistir.! Ancak her ne kadar yabancilara miilkiyet hakki tanmmussa da Tiirk
hukukunda, yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi sinirsiz degildir. Yabancilarin
taginmaz edinmesine getirilen smirlandirmalara iliskin kanuni diizenlemeler ve
yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz edinmesi siklikla mevzuat degisikliklerine konu
olmus tartismali bir alandir. Yabancilarin Tirkiye'de tasinmaz edinmesi, yasal
diizenlemelerin yani sira konuyla ilgili Anayasa Mahkemesi (AY M) kararlari ile her
zaman giindemde olmustur. Ayrica gelecekte de varligini siirdiirecek bir konu olmasi
nedeniyle yabancilarin Tirkiye’de tasmmaz edinmesine iliskin hak ve

smirlandirmalarin gergevesi ¢izilmesi 6nem arz etmektedir.

Tiirkiye’de yabancilarin tasmnmaz edinmesinin tarihi Osmanli Devleti’nin son
donemlerine rastlamaktadir. Osmanli Devleti’nde yabancilarin taginmaz edinmesi
1856 tarihli Islahat Fermani’na kadar kati bir sekilde yasakti. Islahat Fermani ile
Miisliiman ve Hristiyan halk arasinda esitligi saglayan diizenlemelerin de gelmesiyle
birlikte yabancilara iliskin yasaklayic1 yaklasimdan biiyiik oranda vazgegilmistir.
Fakat Islahat Fermani’nda, yabancilarin Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinmesine

iliskin vermis oldugu hakta vaad niteligi tasidigina dair ibare kullanilmistir.

Osmanli Devleti’nin, Islahat Fermani ile vaad niteligi tasiyan yabancilarin tasinmaz
edinmesine iligkin hiikiim uygulanmamustir. Bu durum Osmanli Devleti’ne gore
yabancilara tanman bir imtiyaz olarak goriilmistiir. Daha sonra yabanci devletlerin bu
vaadi yerine getirmesi amaciyla yapmis oldugu girisimler sonucunda Osmanl Devleti,
Tebayi Ecnebiyenin Emlake Mutasarruf Olmalari Hakkinda Kanunu ¢ikartmis ve bu
kanun yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskin ilk kanuni diizenleme olarak kayda

gecmistir.

Bir diger 5nemli gelisme ise Lozan Baris Anlasmasinin ek protokolii olan Zkamet ve
Selahiyeti Hakkindaki Mukavele ile ger¢eklesmis ve yabancilarin taginmaz edinmesine
iliskin 6nemli adimlar atilmistir. Ancak 442 sayili Koy Kanunu ile s6z konusu

mukaveleye istisna getirilerek koylerde yabancilarin  tasmmaz  edinmesi

! Anayasa md. 35 ‘Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar
amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmast toplum yararina aykirt olamaz.”.



yasaklanmistir. Calismamizda, Osmanli Devleti’nde yabancilarin  tasimnmaz
edinmesine iliskin diizenlenen mevzuatlar ayrintili bir sekilde incelenmis ve mevcut

diizenlemeye kadar gegen siire¢ ortaya konulmaya galisilmistir.

Tiirkiye Cumhuriyetine bakildiginda ise yabancilarin Tiirkiye’de taginmaz edinmesine
iliskin diizenlemelerin daginik bir yapida olduklar1 goriilmektedir. Yabancilarin
Tiirkiye’de tasinmaz iizerinde sahip olabilecekleri haklar, esas olarak 1934 tarihli ve
2644 sayili Tapu Kanunu’nda ele alinmaktadir. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun
yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin en 6nemli maddesi olan 35 ve 36.
maddeleri giintimiize ulasana kadar bir ¢ok degisiklige ugramustir. Son olarak, 2644
sayilt Tapu Kanunu’nun 35 ve 36. maddeleri 3.05.2012 tarihli 6302 sayili kanunla
degistirilerek mevcut halini almistir. Bu ¢alismada, 6ncelikle AYM Kkararlar1 1s1¢ginda
oncelikle 2644 sayil1 Tapu Kanunu’yla yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine
iliskin hukuki bir gerceve ortaya konulacak. Ardindan s6z konusu Kanunun tarihsel

stireg icinde kabul edilen kanuni diizenlemeler incelenecektir.

Tarihi siirecte degisiklige ugrayan 2644 sayili Tapu Kanunu’nda yapilan son
diizenleme 6302 sayili Kanun ile yapilmistir. 6302 sayili Kanun ile birlikte 2644 say1li
Tapu Kanunu’nda kokli degisiklikler olmustur. Calismamizin son boliimiinde basta
6302 sayil1 Kanun ile diizenlenen 2644 sayili Tapu Kanunun son hali ve diger giincel
mevzuatlar birlikte degerlendirilerek, yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz edinmesine
deginilmistir. Bunun sonucunda tezin yazildigi tarih itibariyle yabancilarin Tiirkiye’de

tasinmaz edinmesi i¢in gerekli sartlar ortaya ¢ikarilmistir.

Bu ¢alismada oncelikle yabancilar hukukuna iliskin ¢aligma boyunca kullanilacak olan
ve literatiirde daginik olan kavramlar1 bir araya getirerek tanimlamaya calistik.
Boylece yabancilar hukukuna iligkin kavramsal karmasaliga son verilmeye
calisilmistir. Ardindan yabancilara hak tanimirken Tiirk Hukukunda kullanilan temel
ilkelere deginilmistir. Daha sonra Osmanli Devletinde baslayip gliniimiize gelene
kadar yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin tarihi siire¢ ve bu siirecte
diizenelenen mevzuatlar incelenecektir. Son bdliimde ise yabancilarin Tiirkiye’de
taginmaz edinmesini kisitlayan ve genisleten mevcut kanuni diizenlemelerin bazilarina

yer verilecektir.



1.1. Tiirk Yabancilar Hukukunda Kabul Edilen Baz1 Temel Kavramlar

1.1.1. Vatandas Kavram

Vatandas kavrami, 5901 sayili Tirk Vatandashgi Kanunu’nun (TVK) 3/fl/¢
maddesinde; ‘Tiirkive Cumhuriyeti Devletine vatandaslik bagiyla bagh olan sahis,
Tiirk vatandas: kabul edilmektedir. ” seklinde tanimlanmustir. 1982 Anayasas1’nin? 66.
maddesinde ise vatandas kavrami;, “Tiirk Devletine vatandasiik bagiyla bagli olan
herkes, Tiirk olan anamin ya da Tiirk olan babanmin ¢ocugu, Tiirk olarak kabul
edilmistir.” seklinde tanimlamistir. Goriildiigii iizere, Tiirkiye Cumhuriyeti Devletine
vatandaglik bagi ile bagh olan kisiler, Tiirk ana ve babanin ¢ocugu Tirk kabul
edilmisti. TVK ve 1982 Anayasasi’nin yapmis oldugu tamimlamalar birlikte
degerlendirildiginde vatandas, ‘bir sahsin belirli bir devlete aidiyetini ifade eden bir

kavram” olarak tanimlanabilir.?

Bazi kisiler vardir ki bir devletin iilkesinde bulunup o iilkenin vatandashiginda
bulunmalarma karsilik ik, din, dil bakimindan farklilik arz edebilmektedirler. Bu
kisiler azinlik olarak adlandirilmakta ve hukuki statiileri kafa karisikligina sebebiyet
vermektedir. Fakat vatandaslik kavraminin tanimindan da anlasilacagi {izere,
vatandaslik bagmm kurulmasi i¢in ik, din, dil ayrimi yapilmaksizin yalnizca kisinin
Tiirk Hukuku'na® gore vatandaslik bagi ile baglanma sartlarmi yerine getirmesi
aranmaktadir. Bu durumda azinliklar her ne kadar farkli irk, din ve dile sahip olursa
olsun vatandashik bagi ile Tirkiye’ye bagh olan kisiler vatandastir ve bu kisiler

yabanci kavrami i¢ine dahil edilmeyeceklerdir.

Tirk Hukukunda, vatandaslik bag ile Tiirkiye’ye bagh olmadigi halde veya birden
fazla vatandashigi oldugu halde Tiirk Hukukunda vatandas gibi islem gorebilen bazi
gercek kisiler vardir. Mavi kart sahibi olanlar, birden fazla vatandasligindan birinin

Tirk vatandashigi olan kisiler ve Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti vatandaslari,

2 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, RGT: 9.11.1982, RGS: 17863

3 Ergin Nomer, Tiirk Vatandaslik Hukuku, 25.Baski (IOstanbul: Filiz Kitabevi, 2018), s. 3.

4 TVK’ya gore vatandaslik, soybagi (m.79), dogumla (m.8) ve sonradan yetkili makamlarin kararlari
(m.9) ile kazanilir.



vatandaglar gibi islem gordiikleri i¢in vatandashik kavraminin altinda bahsetmek

yerinde olacaktir.

1.1.1.1 Mavi Kart Sahibi Olanlar

Bazi devletler, i¢ mevzuatlar1 ile kendi {ilke vatandashgmna geg¢mek isteyen
yabancilarin, yalnizca kendi iilkesi ile vatandaslik bagi kurmasmi istemektedir. Bu
nedenle, bahsi gegen devletler, vatandaslik bagi kurmak igin bagsvuran yabancilarin
kabul edilebilmesini, baska bir iilke ile vatandaslik bagi var ise, bu vatandasliklarindan
¢ikmalar1 sartina baglamistir. Dolayisiyla, Tiirk vatandaslar1 bu tilkelerde vatandaslik
almak istediginde Tiirk vatandasligi ve gitmek istedigi iilkenin vatandasligi arasinda
tercih yapmak zorunda birakilmislardir. Ornegin, Almanya ¢ifte vatandashgi kaldirmis

ve tek vatandaslik sartin1 getirmistir.

5901 sayili TVK’ya gore, Tiirk vatandashginin kaybedilmesi durumunda bu kisiler
vatandagliklarin1 kaybetme tarihi itibariyle yabanci muamelesi gorecekleri hiikiim
altina almmustir. Fakat, yabanci devletlerin, vatandaslar1 se¢im yapmak zorunda
birakmasidan dolay1 tilkesi ile vatandashik bagi kesilen kisilerin magdur olduklar1 ve
bu nedenle koruma altina alinmalar1 gerekliligi dogmustur. Dolayisiyla, TVK’da 2012
yilinda yapilan degisiklik® ile Tiirk vatandas1 olan ve yetkili makamlarin izniyle
vatandasliktan ¢ikan bu kisiler i¢in 6zel bir diizenleme yapilmistir. S6z konusu
diizenlemede dogum ile Tiirk vatandasi olan ancak izin ile Tirk vatandashigindan
ayrilanlara mavi kart verilecegi ve bu kisilerin mavi karthilar olarak anilacagi hiikiim
altina alinmustir.® Mavi Kkart sahiplerinin kimleri kapsayacagi ve bu kisilerin sahip

olacagi haklar ise TVK’nin 28. maddesinde sayilmistir. Buna gére,

Tiirk vatandasghgmi dogumla kazanip ¢ikma izni ile kaybeden kisiler ve
bunlarin ii¢linci dereceye kadar olan altsoylari, kamu diizeni ve milli
glivenlige iligkin hiikiimler sakli kalmak tizere ve TVK m. 28°de sayilan
istisnalar haricinde Tiirk vatandaslarinin yararlandigi haklardan aynen
yararlanma hakkima sahiptirler.’

® Degisik madde RGT: 18.05.2012, RGS: 28296 Kanun No: 6304/14.

6 Nuray Eksi, Yabancilar ve Uluslararas: Koruma Hukuku, 5. Baski, (istanbul: Beta, 2018), s. 61.
Ayrica bkz. Haci Can ve EKin Tuna, Mavi Kartli Yabancilar, (Ankara: Adalet Yaymevi, 2018), s.
18,19.

"RGT: 12.06.2009 RGS: 27256.



Madde metninde mavi kartlilarin agik¢a Tiirk vatandaglari ile esit islem gorecegi ve
Tirk vatandaglarinin yararlandigi haklardan yararlanma haklarma sahip olacagi
hiikiim altina alinmustir. Ancak, kanun koyucu, mavi kart sahibinin kimleri kapsadigini
ve Tirk vatandaslarinin yararlandigi haklarin kapsamini agikg¢a sinirlandirmistir. Buna
gore mavi kart sahibi kisiler, Tirk vatandaslhigini dogumla kazanan ve ¢ikma izni ile
kaybeden kisileri ve bunlarin {igiincii derece altsoyunu kapsamaktadir. Bu kisilerin
talep etmeleri halinde kendilerine TVK’nin 28. maddesinde sayilan haklardan
yararlanabildiklerini gosteren Mavi Kart diizenlenecektir. Ayrica kanun koyucu, kamu
diizeni ve milli giivenlige iliskin hiikiimler ile TVK’nin 28. maddesinde sayilan
istisnalar1 sakl1 tutarak mavi kart sahibi kisilerin sinirsiz bir sekilde vatandas gibi islem
goremeyecegini ve bu sinirlamalara uymalar1 gerektigini hiikiim altina almustir.
Goruldigi tizere kanun koyucu, vatandasliktan ¢ikmak zorunda birakilan kisileri
korumay1 hedefleyerek yabanci veya vatandas kavrami igine dahil edilmeyen 6zel bir

statii belirlemistir. Can ve Tuna’ya gore,

Mavi kart sahibi olanlarin karma statiiye sahip olduklar1 séylenebilir. Bu
statliniin amaci, ¢ifte vatandasliga izin vermeyen iilkelerde bulunan Tiirk
vatandaslarmm Tirkiye'deki haklarin1 korumak ve iilke ile baglarini
koparmamak olarak ifade edilebilecektir. Dolayisiyla bu statii, gegici ara
bir ¢6ziim olarak ifade edilmistir. Bu goriise gore, ‘mavi kart statiist, bir
bakima vatandashiK statiisiinii andirmaktadir. Bu nedenle statiiniin maddi
anlamda ikincil vatandasiik veya sumirli vatandashik statisii olarak da
anlasilabilecegini soylemenin yanlis olmayacag:” belirtilmektedir.®

Sonug olarak, dogumla Tiirk vatandasi olup da vatandasliktan ¢ikma izni almak
suretiyle Tiirk vatandashigini kaybeden kisiler, kaybetme ani itibariyle yabanci ger¢ek
kisiler sifatin1 alsalar da bu kisiler 6zellikle miras, taginir ve tasimnmaz edinimi ile feragi

gibi konularda Tiirk vatandaslari ile esit islem gérmeye devam edeceklerdir.®

1.1.1.2. Birden Fazla Vatandashgi Bulunanlar

Mavi karthilar izah edilirken bazi iilkelerin yalnizca kendi iilkesinin vatandagligini yani
tek vatandashgi kabul ettiginden bahsetmistik. Buna karsilik, bazi iilkelerin ig

mevzuati ise birden fazla iilkenin vatandasi olunmasini kabul etmektedir. Dolayisiyla,

8 Hiilya Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimleri”, (Yiiksek Lisans
Tezi, Galatasaray Universitesi, 2019), s. 48; Ayrica bkz. Can ve Tuna, Mavi Karth Yabancilar, $.35.

% Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimleri”, 5.129-130. Ayrica TVK
28. Maddesi incelendigi zaman mavi kart sahibi kisilere tanian haklar ve sinirlar1 daha net goriilecektir.



bahsi gecen iilkelerde Tiirk vatandasi olan gergek kisiler, vatandasliktan ¢ikmaksizin

bulundugu iilkenin de vatandasligini alabilmektedirler.

Tiirk vatandasi olmanin yaninda baska bir tilkenin vatandasi olanlarm durumu 5718
Sayil1 Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanun’dal® (MOHUK)
diizenlenmistir. Anilan Kanunun 4/b maddesine gore; ‘birden fazla devletin
vatandaghgina sahip olan kisiler hakkinda, bu kisilerin aymi zamanda Tiirk vatandagi
da olmalar: durumunda Tiirk hukukunun wuygulanacag:” belirtilmektedir. Bu
durumda, birden ¢ok vatandasligi olan ve bu vatandasliklardan biri Tirkiye
Cumhuriyeti vatandashigi olan kisilerin, Tiirkiye Cumhuriyeti smnirlarinda Tiirk

vatandasi olduklar1 kabul edilerek yabanci sayilmayacaklar: belirtilmektedir.!!

Dolayisiyla, bir veya birden fazla vatandasliga sahip olan kisi, vatandasi oldugu devlet
veya devletler disindaki diger tiim devletler agisindan yabanci sayilmaktadir.*? Dikkat
edilecek olursa, birden ¢ok vatandasliga sahip olan kisinin Tiirkiye’de vatandas gibi
islem gorebilmesi ancak bu vatandasliklardan bir tanesinin Tiirk vatandasligi olmasina
baghdir. Eger bu kisiler, Tiirkiye disinda birden fazla iilke vatandasi iseler Tiirk

hukuku agisindan yabanci sayilacaklarina dikkat edilmelidir.

1.1.1.3. Kuzey Kibns Tiirk Cumhuriyeti Vatandas1 Olanlar

6458 Sayili Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu (YUKK) 2/f.2 maddesine
gore, Tirkiye Cumhuriyeti'nin taraf oldugu uluslararasi antlagsmalarin ya da ozel
kanunlarda mevcut hiikiimlerin olmasi halinde, bu kanun ve antlasmalarin oncelikle
uygulanacagi hiikkiim altina alimmustir. Tiirkiye ile Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti
(KKTC) arasinda imzalanmis olan Tiirkive Cumhuriyeti ve Kuzey Kibris Tiirk
Cumhuriyeti  Hiikiimeti Arasinda Iki Ulke Vatandaslarina Ilave Kolayliklar
Taminmasina Iligkin Anlasmanin®® varhigi nedeniyle KKTC vatandaslarma YUKK

hiikiimlerinin biiyiik dl¢lide uygulanmayacagi anlasilmaktadir. Dolayisiyla 6zel statii

10 RGT: 12.12.2007, RGS: 26728
11 Eksi, Koruma Hukuku, s. 38,39.

12 Selim Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, (I0stanbul:Legal, 2006), s.19.

1399/13783 sayili “Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti ile Tiirkiye Arasinda Iki Ulke Vatandaslarina llave
Kolayliklar Taminmasmna 1ligkin Anlasmanin Onaylanmasi Hakkinda Karar”, RGT:06.01.2000, RGS:
23928; 4465 sayili uygun bulma Kanunu, KT:03.11.1999 RGT:11.11.1999, RGS: 23873.



sahibi KKTC vatandaglarinin, anilan anlagsma ile Tiirk vatandaslari ile esit islem

gorecegi ve bu nedenle vatandas kapsaminda degerlendirilebilecektir.

1.1.2. Yabanc1 Kavram

Yabancit kavraminin kapsamini ve yabancilara tanman haklar1 her devlet
hiikiimranliklar1 geregi kendisi belirlemektedir.'* Bu baslik altinda kisaca, uluslararasi
hukukta, Osmanli Hukukunda ve Tiirk Hukukunda yabancinin nasil tanimlandigina

deginilecektir.

Devletler Hukuku Enstitiisii®® yabanc1 kavramni, ‘bir devletin ilke topraklarinda
bulunan fakat o devletin vatandashigin: iddia edebilme hakk: heniiz olmayan kimse "™®
olarak tanimlamustir. Fakat bu tanim doktrinde elestirilere maruz kalmistir. Buna gore
bir devlet ile vatandaslik iliskisinin varligi, “iddia” etmekten bagimsiz olarak var olan
bir konudur.!” Yani vatandaslik, iddiadan bagimsiz, objektif bir olgudur. Elestiriye
neden olan bir diger husus ise yapilan tanima gére bir kisinin yabanci sayilmasi i¢in 0
kiginin vatandasi oldugu iilkeden baska bir iilkede fiziksel olarak bulunmasi
gerekliligidir. Ancak bir kimsenin yabanci sayilabilmesi igin yabanci bir iilkede
bulunmas: gerekmemektedir. ¥ Ornegin, kisinin fiziksel olarak bulunmadigi bir
iilkede, vatandashiga 6zgii miras gibi belirli haklara sahip olabilir, bu durumda bu
kiginin yukaridaki tanima gore fiziksel olarak bulunmadigi tilkede yabanci sayilmasi
dogru olmayacaktir.’® Yabanc1 taniminm, doktrinde yapilan elestirilere maruz kalmas1

nedeniyle, Devletler Hukuku Enstitiisii’niin Cenevre toplantisindan yaklasik bir asir

14 Yasar Kisa, “Yabanci Uyruklu Gergek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye’de Tasmmmaz Mal Edinmesi”,
Maliye Dergisi, Say1 128 (1998): s. 68.

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

16 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimleri” s.35. Ayrica bkz. Vahit
Dogan, Tiirk Yabancilar Hukuku, (Ankara: Savas Yaymevi, 2018), s.5; Aysel Celikel ve Giinseli
Oztekin Gelgel, Yabancilar Hukuku, 21.Baski (Istanbul:Beta Yayinlari, 2015),s. 16 ; Biilent Cicekli,
Yabancilar Hukuku, 4. Baski (Ankara: Seckin Yayincilik, 2013), s.26; Biilent Cicekli, Yabancilar ve
Miilteciler Hukuku, 6. Baski (Ankara: Seckin Yayincilik, 2016), s.24. Devletler Hukuku Enstitiisii’niin
yabanci kavrammin cevirisi i¢in bkz. Osman Fazil Berki, Devletler Hususi Hukuku, Tdbiiyet ve
Yabancilar Hukuku, C.1, 7.Baski (Ankara: Giizel Sanatlar Matbaasi, 1970), s.155.

17 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimleri”, s.35.

18 Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, s.17.

19 Hale Kutlay, “Yabanc1 Gergek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye'de Taginmaz Mal Edinmeleri” (Yiiksek

Lisans Tezi, Galatasaray Universitesi, 2012), s.6. Rona Aybay, Yabancilar Hukuku, (IOstanbul: Bilgi
Universitesi Yayinlari, 2007), s.6; Biilent Cigekli, Yabancilar Hukuku, (Ankara: Seckin, 2007), s.20.



sonra, 13 Aralik 1985°te kabul edilmis olan Birlesmis Milletler Genel Kurulunun
Yasadiklar: Ulkelerin Uyrugu Olmayan Bireylerin /nsan Haklar: Bildirisi hde yabanci
kavrami yeniden tanimlanmistir. Anilan bildiriye gore yabanci, ‘bulundugu iilkenin
uyrugu olmayan kisi’ seklinde tanimlanmustir.?® Ayn1 zamanda Uluslararas1 Gog
Orgiitii’niin yaymnladig1 Go¢ Terimleri Sozligii’'nde de benzer bir tanimlama yapilarak

bu tanim desteklenmistir.?

Devletler Hukuku Enstitiisii’niin tanimlamig oldugu yabanci kavrami, gerek
karsilastirmali hukukta gerek Tiirk Hukuku’nda genel kabul gérmiistiir.?> Fakat
tarihte bazi hukuk sistemleri, uluslararas1 hukukta kabul edilen bu tanimi
benimsememis Ve uyruk bagindan farkli kriterler ile yabanct kavramini
tanimlamislardir. Ornegin, Osmanli Devleti déneminde dini kritere gére yabanci ve
vatandas ayrimi yapilmis ve bu nedenle Miisliiman ve gayrimiislimler farkli muamele

ile karsilagsmislardir.?3

Tiirk Hukukunda yabancilar hukukuna iliskin 6zel bir kanuni diizenleme olmamasi
nedeniyle yabanci kavraminm incelenmesinde diger yasal diizenlemelerden
yararlanildig1 gortilmektedir. Yabanci TVK’nin 3/f.1/d maddesine gore, ‘Tiirkiye
Cumhuriyeti Devleti ile vatandasiik bagi bulunmayan kisi” seklinde tanimlanmustir.
6735 sayili Uluslararasi Isgiicii Kanunu?* 3/f.1/1 maddesinde ve 6458 sayili YUKK?®
3/f.1/t maddesinde de; yabanci kavrami, TVK’da mevcut tanimla ayni sekilde
yapilmistir.?® Sonug olarak, Tiirk Hukukunda yabanci kavrami, uluslararas1 hukukla

paralel bir bigimde vatandaslik kavrami tizerinden tanimlanmustir.

Yabanci kavrami tanimlanirken, vatandaslik bagi olmayan herkesi kapsamina aldigi

goriilmektedir. Bu nedenle, yabanci kavraminin kapsami genislemistir. Dolayisiyla,

20 Aybay, Yabancilar Hukuku, s.13.

2lyabancr: Belirli bir Devlet acOisindan o Devletin uyrugunda olmayan kisi.” bkz. IOM (Uluslararast
Gog Orgiitii ) (2009) Go¢  Terimleri  Sozliigii, Cenevre: IOM, Yaym No: 18
https://publications.iom.int/system/files/pdf/imI31_turkish_2ndedition.pdf Erisim: 10.11.2020.

22 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinimleri”, $.35.

23 Osmanl1 Devleti’ne iliskin kavramlar, 1. Bslimde Cumhuriyetten Once Yabancilarm Tagmmaz Mal
Edinimi Baglig1 altinda ayrintili incelenecektir.

24 6735 sayil1 Uluslararas: I0sgiicii Kanunu, Kabul Tarihi:28.07.2016, RGT: 13.08.2016 RGS:29800

%5 RGT: 11.04.2013 RGS:28615.
% Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinimleri”, s. 34.


https://publications.iom.int/system/files/pdf/iml31_turkish_2ndedition.pdf

farkli bir iilkenin vatandas1 yabanci kisi olabildigi gibi vatansiz kisiler ve miilteciler
de yabanci kisi kapsamma dahil olabilecektir.?” Ayni sekilde, ¢ok daha farkl: statiileri
temsil eden go¢menler, sigimmacilar, NATO mensuplar1 ve 6zel statiilii kisiler de

yabanci statiisiine girmektedir.?®

1.1.3. Yabanci Kisilik Tiirleri

1.1.3.1. Genel Olarak Kisilik Kavramm

Kisi, hukukta hak ehliyetine sahip olan varliklar ifade eder.?® Tiirk Hukukunda, Tiirk
Medeni Kanunu® ve diger yasal mevzuatlar incelendigi zaman gercek Ve tiizel kisi
olmak tizere iki tiir kisi karsimiza ¢ikmaktadir. Bu baslik altinda sirasiyla, Tiirk
Hukukunda gergek ve tiizel kisilerin kKimler oldugunu ve bu kisilerin hak ve fiil

ehliyetini nasil kazandiklar1 konular1 irdelenecektir.

Kisilik, TMK 28. maddesine gore, “Kisilik ¢ocugun sag olarak tamamiyla dogdugu
anda baslar ve oliimle sona erer. Cocuk hak ehliyetini, sag dogmak kosuluyla, ana
rahmine distigii andan bagslayarak elde eder.” seklinde diizenlenmistir. Madde
metninden anlasilacag: iizere, kisilik ¢ocugun sag olarak tamamiyla dogdugu anda
baslayip 6lmesiyle sona ererken; hak ehliyeti kisiligin baslamasindan daha 6nce
dogmaktadir. Hak ehliyetinin kapsami ise TMK’nin 8. maddesinde belirlenmistir.
Madde metnine gore, ‘Her insanin hak ehliyeti vardwr. Buna gore biitiin insanlar,
hukuk diizeninin sumirlart icinde, haklara ve borclara ehil olmada esittirler.” Hukuk

diizeninde, insanlar kisi olarak kabul edilmekte ve bunu ifade edebilmek igin “gercek

2" Yilmaz Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabi Meselesi, 3. Baski (I0stanbul: ITUHF Yayimlari, 1976), s.

8.

28 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimleri”, 5.36. Ayrica bkz. Eksi
, Koruma Hukuku, s.39; Cigekli, Yabancilar Hukuku, 2013, s.26.; Pelin Giiven, “Anayasa Mahkemesi
Kararlar1 Isiginda Yabanct Uyruklu Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz ve Sinirli Ayni Hak
Edinmesinde Tapu Kanunu 35’inci Maddesinde Degisiklik Ongoren Kanun Tasarisinm
Degerlendirilmesi”, Milletleraras: Hukuk ve Milletleraras: Ozel Hukuk Biilteni, Cilt:31, Say1 2 (2011)
s. 206.

29 Mustafa Dural ve Tufan Ogiiz, Tiirk Ozel Hukuku Cilt 11, Kisiler Hukuku, (istanbul: Filiz Kitabevi,
2015), s.5.

% Tiirk Medeni Kanunu bundan sonra TMK olarak kisaltilacaktir.
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kigiler” terimi kullanilmaktadir.3! Yani gercek kisi insanlardir. Biitiin cagdas hukuk
sistemleri de gercek kisiyi insan olarak kabul etmektedir.®? Yapilan tanimlar her ne
kadar kisilik ifadesine yer verse de insana o6zgii dogma, 6lme gibi ibarelerin
kullanilmasi, ‘ger¢ek kisiler’ teriminin kullanilmasini destekler niteliktedir. Bu
durumda gergek kisiler, haklara ve borglara ehil olan kimselerdir. Kanunda verilen
tanimlar 1s183inda gergek kisi, “haklara ve bor¢lara sahip olabilen ve kisilik hakkin

sag ve tamamiyla dogdugu anda kazanan” seklinde tanimlanabilir.

Tiizel kisi sozlik anlamu itibariyle; ‘Hukuki kisi, gercek kisinin karsiti olarak
kullanilan hukukun yarattig kisi, bash basina varligi olmak iizere kurulan dernek ve
ortakliklarla, kendilerine ozgii bir varlig: veya belirli bir amact bulunan kurumlar*
olarak tanimlanmustir. Yani tiizel kisi, gergek kisi olmasa da kisi sifatina sahip olan
varhiklar1 ifade etmektedir.® Tiizel kisilerin hukuk siijesi olarak kabul edilmesini
Dural ve Ogiiz iki olguya dayandirmaktadir. Birincisi, gercek kisilerin yasammin
kisitli olmasi1 ve bu nedenle insan hayatinin yeterli olmayacag1 bazi amaglara ulasmak
icin biinyesinde bulunan kisilerin degisiminden etkilenmeyen bir varliga ihtiyag
duyulmasidir. Ikincisi ise, yine amaclarma ulasabilmek icin gerekli olan giicii bir
kiginin karsilayamamas1 ancak kisiler giiclerini birlestirdikleri zaman amaglarina
ulasabilmesi igin boyle bir kisilik tiiriine ihtiya¢ duyulmasidir. ** TMK’nun 47.
maddesinde ise tiizel kisilik, ‘Baslibasina bir varligi olmak iizere orgiitlenmis, kisi
topluluklar: ve belli bir amaca ézgiilenmis olan bagimsiz mal topluluklari, kendileri

ile ilgili 6zel hiikiimler uyarinca tiizel kisilik kazanirlar” seklinde tanimlanmustir.

Tiizel kisilerin de haklara ve borglara ehil olmasi1 gereken ihtiyagtan dolayr kanun

koyucu, tiizel kisilerin hak ve fiil ehliyetlerinden bahsetmistir. Buna iliskin, TMK ’nin

31 Jale Akipek, Turgut Akitiirk ve Derya Ates, Tiirk Medeni Hukuku Baslangic Hiikiimleri Kigsiler

Hukuku, Cilt 1, (IOstanbul: Beta, 2018), 5.237-241.

32 pural ve Ogiiz, Kisiler Hukuku, s.7. “dyleki eski hukuk sistemlerinde kéleler esya kabul ediliyordu
ve hukuki isleme konu olabiliyordu. Ancak koleligin kaldirilmasi ile birlikte tiim insanlar kisi olarak
kabul edilmis ve bir kisim insanmn esya sayilmasina iliskin uygulama sona ermistir.(insan Haklar1
Evrensel Bildirisi 4, Avrupa Insan Haklar1 Szlesmesi 4/b)

¥Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimleri”, s. 36; Aydin Zevkliler
ve Ayse Havutcu, Medeni Hukuk Temel Bilgiler, (Ankara: Seckin Yayncilik, 2005), s. 97,98.

%Bahar Ustiindag, “Tiirk Hukukunda Yabancilarin Taginmaz Mal Edinimleri”, (Yiiksek Lisans Tezi,
Gazi Universitesi, 2010), 5.28; Ayrica bkz. Ejder Yilmaz, Hukuk Soz/iigii, (Ankara:Yetkin, 1996), s.
839.

% Dural ve Ogiiz, Kisiler Hukuku, s.209.

% Dural ve Ogiiz, Kisiler Hukuku, s. 209.
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48. maddesinde, ‘tiizel kisiler, cins, yas, hisutmlik gibi yaradilis geregi insana 6zgii
niteliklere bagh olanlar disindaki biitiin haklara ve bor¢lara ehildirler” demek
suretiyle tiizel kisilerin, gercek kisilere yani insana 6zgii haklar disindaki hak ve
borglara ehil olmasimna iligskin bir diizenleme getirilmistir. TMK’nin 49. maddesinde,
‘tiizel kigiler, kanuna ve kurulus belgelerine gore gerekli organlara sahip olmakla, fiil
ehliyetini kazamwrlar” demek suretiyle tiizel kisilerin fiil ehliyeti kazabilmesinin
gerekli organlara sahip olmas1 halinde miimkiin olacagindan bahsetmistir. Dolayisiyla
tiizel kisiler, kendilerini olusturan kisilerden ayr1 olarak hak ve fiil ehliyetine sahip
olan, hak ve fiil ehliyetini kendilerinde barindirmalar1 nedeniyle de haklara ve borglara
ehil olan kimseleri ifade etmektedir. Goriilecegi iizere, hakkin siijesi olma yoniinden
gercek Ve tiizel kisiler bakimindan esitlik s6z konusuyken, hak sahibi olma ve borg
altina girme yoniinden aralarmda nicelik ve kapsam agismdan farkhiliklar mevcuttur.®’
Tiizel kisilerin yerlesim yeri ise TMK’nin 51. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore,
‘tiizel kisinin yerlesim Yeri, kurulus belgesinde baska bir hiikiim bulunmadik¢a
islerinin yonetildigi yerdir.” Goriilecegi tizere, anilan hiikiimde kanun koyucu tiizel
kisilerin kurucu ve organlarma ikametgahlarmi belirleme yetkisi vermistir.®® Ancak
kurucu ve organlar1 bu belirlemeyi tiizel kisiligin kurulus belgesinde belirlememisse,
tiizel kisinin “islerinin yonetildigi yer” ikametgahi sayilacaktir. Islerinin yonetildigi
yer kavrami ise tilizel kisiligin giinlik yOnetim islerinin yOnetildigi yeri ifade

etmektedir.3°

Sonug olarak, Tirk Hukuku’nda kisilik, gercek ve tiizel kisi olmak iizere ikiye
ayrilmistir. Gergek Ve tiizel kisilerin Kimler oldugu ve hangi haklara sahip olduklarina
kisaca deginilmistir. Tiirk Hukuku’nda yapilan bu ayrimi yabanci kavrami agisindan
yapmak yanlis olmayacaktir. Bu durumda yabanci kavrami ikiye ayrilmaktadir;
yabanci gercek kisi ve yabanci tiizel kisi. Gergek ya da tiizel kisinin yabancilik
niteliginin tespiti, bir anlamda vatandasligmin tespiti oldugundan Tiirk Hukukuna gore
gergek Ve tiizel kisilerin yabancilik vasfinin nasil tespit edilecegi ayri basliklarda

anlatilacaktir.

37 Dural ve Ogiiz, Kisiler Hukuku, s.8.
38 Dural ve Ogiiz, Kisiler Hukuku, s.261.
% Dural ve Ogiiz, Kisiler Hukuku, s.261.
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1.1.3.2. Yabana Gerc¢ek Kisi Kavramm

Yabanci kavramimdan bahsederken yabanci gergek kisilerin tanimimin vatandaslik
lizerinden yapildigint gormiistiik. Yabanci1 kavrami ve gercek kisi kavramina iligkin
aciklamalarimiz 1s1g¢inda, yabanci gercek kisiyi, “Tirkiye Cumhuriyeti Devletiyle
vatandaglik bagi olmayan, sag ve tamamiyla dogdugu anda haklara ve bor¢lara sahip

olabilen kisi” seklinde tanimlamak miimkiindiir.*°

Yabanci gergek kisi kavrami, yapilan tanimlar 151¢inda degerlendirildiginde vatandas
olunan iilke ve vatandaslik durumlar1 tizerinde yogunlasildigi goriilmektedir.
Tanmimdaki vatandaslik yogunlasmasi g6z oniinde bulundurularak yabanci iilke
vatandaglari; gdgmenler, vatansizlar, miiltecilere (sigmmacilara) yabancilarin hukuki

durumuna ayr1 olarak deginilecektir.**

1.1.3.2.1. Vatansizlar

Gergek kisiler, her zaman bir iilkeyle vatandaslik bagi kuramayabilir. Bir kisinin,
herhangi bir devletin vatandashigini kazanabilme kosullarinin higbirine uymadigi
durumlarda vatansizlik statiisii ortaya ¢ikmaktadir.*> Ornegin, dogum yeri esasmi
kabul etmis olan bir devlet vatandasinin, kan esasmi kabul etmis olan bir devlette
dogan cocugu vatansiz olabilmektedir.** Bu durumda, vatandaslik bag: ile higbir

iilkeye bagli olmadiklar1 i¢in bu kisiler, biitiin devletlerde yabanci sayilirlar.

Vatansiz kisi, bir tilkenin vatandasligina sahip olmadigindan, o kisiye veya miilkiine
kars1 islenen milletlerarast hukuka aykir1 herhangi bir eylem i¢in higbir devletin

diplomatik korumasindan faydalanamaz.** Bu durum uluslararas1 platformda sorun

40 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinimleri”, s. 36.

41 Dogan, Tiirk Yabancilar Hukuku, s.7. Ayrica bkz.; Celikel ve Gelgel, Yabancilar Hukuku, s.17 vd.
42 Nomer, Tiirk Vatandaslik Hukuku, s. 42.

43 Kemal Alkan, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasmmaz Edinimi Meselesinin Giincel Mevzuat Isiginda
Degerlendirilmesi”, (Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi, 2020), s. 4. Ayrica
bkz. Erkan Solmaz, “Yabancilara Tasinmaz Satisi”, (Yiksek Lisans Tezi, Karadeniz Teknik
Universitesi, 2015), s. 6.

4 Fidan Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasmnmaz Ediniminde Karsilagilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri”, (Uzmanlik Tezi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu Kadastro Miidiirliigii, 2012), s.
3.
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olmus ve tartisilmigtir. Tartigmalar sonucunda, Birlesmis Milletlerin onciiliigiinde
1954 tarihli Vatansiz Kisilerin Statiisiine Iliskin Sozlesme *° ve 1961 tarihli
Vatansizligin -~ Azaltilmast  Konusunda Sozlesme imzalanmistir. 1954  tarihli
Vatansizlarin Statiisiit Hakkindaki S6zlesmenin 1. maddesinde vatansiz kisi, ‘kendi
yasalarmin isleyisi ig¢inde hi¢bir Devlet tarafindan vatandas olarak sayilmayan bir

sahis”* seklinde tanimlanmustir.

Bahsi gecen sozlesmeler gibi bir¢ok uluslararasi sézlesme ve ikili antlagsmalarla,
vatansiz kavrami tanimlanmaya c¢alisilmistir. Fakat 6nemli olan anilan s6zlesmelerin
de igerigi olan vatansizlarin hukuki durumunun korunmasidir. Her ne kadar vatansiz
ve yabanci kavrami ayn1 veya benzer kavramlar gibi goriinse de uygulamada yabanci
ve vatansizlar higbir zaman benzer statiide olmamuslardir. Ciinki devletler,
vatandaglarinm bulunduklar tilkelerle iKili veya ¢ok tarafli anlagsmalar imzalamis ve
yapilan bu anlasmalar ile karsilikli olarak vatandaslarmin ¢esitli haklardan
yararlanmalarin1  saglamislardir. #° Vatansiz kisilerin herhangi bir devlet ile
vatandaslik bag1 kurulamadig: i¢in bu kisiler, iki tarafli anlagsmalarla korunamamis ve
anlasmalardan yararlanamamuslardir.*® Fakat vatansizlarin, yabancilarin sahip oldugu
haklara bulunduklari iilkede sahip olamamalar1 magduriyetlerine sebebiyet vermemesi
icin bu kisilere Tiirk Hukuku’nda bazi1 hak ve giivenceler verilmis ve magduriyetleri

bir nebze olsun hafifletilmeye ¢alisiimustir.*

Ote yandan, vatansiz kavrami, gercek kisilere 6zgii ise de tiizel kisiler bakimindan da

s6z konusu olabilir. Bugiin hi¢bir devletin tabiiyetinde olmayan, Birlesmis Miletler

45 2014/6866 sayil1 “Vatansiz Kisilerin Statiisiine [liskin S6zlesmeye Katilmamiz Hakkinda Karar” icin
bkz. RGT: 25.10.2014, RGS: 29156.

46 Sibel Safi, Miilteci Hukuku, (IOstanbul:Legal Yayncilik, 2018), s. 38.

47 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Coziim
Onerileri”, s. 4.

8 Celikel ve Gelgel Giinseli, Yabancilar Hukuku,, s. 17-18.

496458 Sayili YUKK m. 51°e gore “Vatansiz Kisi Kimlik Belgesine sahip kisiler; a) Bu Kanundaki
ikamet izinlerinden birini almak izere talepte bulunabilirler, b) Kamu diizeni veya kamu giivenligi
agisindan ciddi tehdit olusturmadiklar: siirece sinir disi edilmezler, ¢) Yabancilaria ilgili islemlerde
aranan karsiliklilik sartindan muaf tutulurlar, ¢) Calisma izniyle ilgili is ve islemlerde 4817 sayili
Kanun hiikiimlerine tabidirler, d) 5682 sayii Kanunun 18 inci maddesi” hikkiimlerinden
yararlanabilirler.
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Orgiitii, NATO, Kizilhag gibi uluslararas: tiizel kisileri, vatansiz tiizel kisi kapsamma
dahil edilebilir.>

Sonug olarak, vatansiz kisilere devletler kendi hukuklarinda imtiyazlar tanimislarsa
da, herhangi bir devletle vatandaslik bagi bulunmayan bu kisiler tiim devletler

bakimindan yabanc1 kabul edilmislerdir.>

1.1.3.2.2. Miilteciler ve Sarth Miilteciler

Arapga kokenli bir sozciik olan miilteci, Tiirk Dil Kurumu’nun (TDK) sozliigiinde
sigimmaci olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Sigimmaci sézciigiilyse TDK Biiyiik Tiirkge
Sozliikkte, ‘Baska bir iilkeye veya yere siginmus olan kisi, siginik, miilteci; Yabanci bir
iilkede iltica etmeden ¢nce belirli bir siire kalan kimse. > seklinde tanimlanmustir.
Fakat miilteci ve siginmaci birbirinden farkli kavramlardir. Buna gore, siginmaci,
iltica bagvurunda bulundugu halde yetkili makamlar tarafindan hakkinda heniiz karar
verilmeyerek miilteci statiisi kazanmamis kisileri tanimlamak igin kullanilr.
Dolayisiyla, miilteci kavrami kelime kokeni itibari ile iltica eden anlamina gelmekte

olup siginmacidan farkli statiiye sahip yabancilar1 ifade etmektedir.

1951 yilinda Cenevre’de imzalanan Miiltecilerin Hukuki Statiisiine Iliskin Sozlesme>®

’de miilteci kavrami asagidaki gibi tanimlanmustir:

Miilteci, wrki, dini, tabiiyeti, belirli bir sosyal gruba mensubiyeti veya
siyasi diisiinceleri nedeniyle zulme ugrayacagindan hakli sebeplerle
korktugu i¢in vatandasi oldugu tilkenin disinda bulunan ve bu iilkenin
korumasindan Yyararlanamayan ya da s6z konusu korku nedeniyle
yararlanmak istemeyen yahut tabiiyeti yoksa ve bu tiir olaylar sonucu
onceden mutaden ikamet ettigi tilke disinda bulunan, oraya donemeyen
veya sdz konusu korku nedeniyle donmek istemeyen sahistir.>

%0 Giilseren Y. Oztiirk, "Yabancilarin Tiirkiye’de Tasmnmaz Edinme Ehliyeti”, (Yiiksek Lisans Tezi,
Yasar Universitesi, 2014), s. 13.

°1 Vahit Dogan ve Hasan Odabasi, Yarg: Kararlan Isiginda Vatandashk ve Yabancilar Hukuku,
(Ankara: Seckin Yayinevi, 2004), s.275.

52 TDK Sézliikleri i¢in bkz. https://sozluk.gov.tr Erisim: 10.10.2020.

% RGT: 5.09.1961, RGS: 10898. Cenevre'de 28 Temmuz 1951 tarihinde imzalanan "Miiltecilerin

Hukuki Durumuna IOliskin Sézlesme” 1961 yilinda Tiirkiye tarafindan kabul edilip onaylanmugtir

% Alkan, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi Meselesinin Giincel Mevzuat Isiginda
Degerlendirilmesi”, s. 5: 1951 Cenevre Sozlesmesi’nde miilteci tanimi zaman sinirlamasi ile kabul
edilmisti. Miilteci taniminda ‘1 Ocak 1951 tarihinden nce cereyan eden olaylar nedeniyle ifadesi yer
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Miiltecilerin Hukuki Statiisiine Iliskin Sézlesme’nin tasmmaz edinme ve iicretli
caligma bagliklar1 olan 13. ve 17. maddelerinde ise, sozlesmeye taraf olan devletlerin,
yasal olarak iilkelerinde ikamet eden miiltecilere, ayni sartlarda yabanci bir {ilkenin
vatandagina uygulamakta olduklar1 en miisait muameleyi uygulayacaklar1 hiikiim
altina almmustir. Sozlesmenin 3. maddesinde ise sozlesme hiikiimleri, biitiin
miiltecilere ik, din, koken iilkesi bakimindan herhangi bir ayrim gozetilmeksizin esit
uygulanacagi hiikiim altina alinmistir. Goriilecegi lizere, BM’nin Onciiliik ettigi
Cenevre Sozlesmesi, temel hak ve hiirriyetleri diizenleyen Insan Haklar1 Evrensel
Beyannamesi karsisinda tiim insanlarin bu haklardan ayrim yapilmaksizin

yararlanmasini hedeflemektedir.>®

Tiirkiye bu soézlesmeye taraf olmasi nedeniyle sézlesmedeki tanimi 6458 sayili
YUKK’nun 61. maddesinde yeniden ifade etmis ve bahsi gegen durumlarla karsilasan
yabanci kisilere miilteci statiisii verilmistir. S6zli edilen maddeye gore miilteci soyle

tanimlanmaktadir:

Avrupa tilkelerinde meydana gelen olaylar nedeniyle; irki, dini, tabiiyeti,
belli bir toplumsal gruba mensubiyeti veya siyasi diisiincelerinden dolay1
zulme ugrayacagindan hakli sebeplerle korktugu i¢in vatandasi oldugu
tilkenin diginda bulunan ve bu iilkenin korumasindan yararlanamayan ya
da s6z konusu korku nedeniyle yararlanmak istemeyen yabanciya veya bu
tir olaylar sonucu 6nceden yasadigi ikamet iilkesinin disinda bulunan,
oraya donemeyen veya s6z konusu korku nedeniyle donmek istemeyen
vatansiz kisidir.®

YUKK’nun 62. maddesinde ise sartl miilteci tanimlanmistir. Buna gore,

Avrupa tllkeleri disinda meydana gelen olaylar sebebiyle; ki, dini,
tabiiyeti, belli bir toplumsal gruba mensubiyeti veya siyasi
diistincelerinden dolay1 zulme ugrayacagindan hakli sebeplerle korktugu
i¢in vatandasi oldugu iilkenin disinda bulunan ve bu tilkenin korumasindan
yararlanamayan, ya da soz konusu korku nedeniyle yararlanmak
istemeyen yabanciya veya bu tiir olaylar sonucu 6nceden yasadigi ikamet
tilkesinin disinda bulunan, oraya donemeyen veya s6z konusu korku
nedeniyle donmek istemeyen vatansiz kisiye statii belirleme islemleri

almaktaydi. Bunun anlami, 1 Ocak 1951 tarihinden sonra meydana gelen olaylar sebebiyle miiltecilik
statiisii kazanilamayacakti; ancak zaman smirlamasi 1951 Cenevre Sézlesmesi’ne Ek 1967 Protokolii
ile kaldirilmistir. Tiirkiye bu Protokol’ii 1968 yilinda kabul etmistir. Protokol’iin akit devletler agisindan
baglayicilik kazandig1 andan itibaren miilteci taniminda zaman smirlamasi uygulanamayacaktir.

% Karakaya Parlakyildiz, Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinimleri”, s.39.

% RGT: 11.4.2013, RGS:28615
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sonrasinda sarth miilteci statiisii verilir. Ugiincii iilkeye yerlestirilinceye
kadar, sartlhh miiltecinin Tiirkiye’de kalmasma izin verilir, denilmek
suretiyle hiikiim altina almmustir.>’

Bu tanimlar1 dogru anlasilabilmesi igin sarth miilteciler ile miilteciler arasindaki farkin
belirlenmesi gerekmektedir.® Miilteci ve sartli miilteci kavramlarmmn kapsaminin
kanuni tanimma bakildiginda Avrupa iilkelerinden gelen ile Avrupa iilkelerinden
gelmeyen kisi ayrimi yapildigi goriilmektedir. YUKK’a gore Avrupa’da meydana
gelen ve bahsi gecen olaylardan dolay1 Tirkiye’ye gelen kisiler miilteci olarak
anilirken, Avrupa disinda meydana gelen ve bahsi gegen olaylardan dolay: Tiirkiye’ye
gelen kisiler sartli miilteci olarak anilmaktadir. Bir diger fark ise sarthh miiltecilere,
giivenilir tiglinci iilkeye yerlestirilinceye kadar Tirkiye’de kalmalar1 igin kendilerine
verilen Uluslararas1 Koruma Statiisii Sahibi Kimlik Belgesi’dir.>® Bu belge miiltecilere
ikamet ve calisma izni® yetkisi verirken, sartll miiltecilere ¢alisma izni yetkisi
vermemektedir.®* Dolayisiyla sartl miiltecilerin Tiirkiye’de ¢alisabilmeleri igin ayrica

bir ¢alisma izni almalar1 gerekmektedir.

Yukarida sayilan nedenlerden dolay: vatandaslik bagiyla bagl oldugu devlet disindaki
baska bir devletin sinirlar1 i¢inde bulunan kisiler, her ne kadar 6zellik tasimayan
yabancilara gore farkli bir statiide olsalar da hukuken bulunduklari iilkenin vatandasi
sayillamayacagindan, gerc¢ekten vatandasi oldugu devlet disinda kalan tiim devletler

bakimimdan yabanc statiisiinde olacaklardir.®?

1.1.3.2.3. Go¢cmenler

Gogmen (muhacir), vatandaglik bagi ile bagl bulundugu iilkeyi gesitli sebeplerle
(ekonomik, siyasi, dini vb.) terk ederek baska bir iilkeye yerlesmek maksadi ile giden

kisileri ifade etmektedir.®® Gogmenlerin miiltecilerden farkli olduguna dikkat edilmesi

5" RGT: 11.4.2013, RGS:28615.

%8 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimleri”, s. 40; Sitheyla Balkar
Bozkurt, “Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu Uyarinca Ongoériilen Uluslararas: Koruma
Tiirleri”, Bahcesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 10, Say1:127 (2015), s. 60.; Asar
Aydogan, Yabancilar Hukuku, 4. Baski (Ankara: Seckin Yayinlari, 2018), s. 189-190.

%9 Celikel ve Gelgel, Yabancilar Hukuku, s.23,24.

80 Madde metni icin bkz. YUKK m.89/4/b

61 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinimleri”, s. 41.

62 Ustiindag, “Tiirk Hukukunda Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimleri”, s. 22.

83 Celikel ve Gelgel, Yabancilar Hukuku, s.27.
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gerekmektedir. Buna gore gogmenler, ekonomik nedenlerle ve daha iyi yasam
kosullarina ulagsmak ve yerlesmek amaciyla go¢ ederlerken miilteciler, baski, zulim

ve can korkusu gibi nedenlerle bagka tilkeye iltica etmektedirler.

Tiirk mevzuatinda gégmenlik 5543 sayili Iskan Kanunu’nda diizenlenmistir. flgili
Kanunun 3/d maddesine gére gogmen, “Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagl olup,
verlesmek amaciyla tek basina veya toplu halde Tiirkiye'ye gelip bu Kanun geregince
kabul olunanlardi” % seklinde tanimlanmustir. Kanunun 7. maddesi ise, Tiirk
soyundan ve Tirk kiiltiirine baglhiligmmin tayin ve tespitini yapma gorevini

Cumhurbaskani’na vermistir.®°

Iskan Kanunu’nda dort gesit gdgmenden bahsedilmektedir. Bunlar; serbest gdoemen,
iskanli gdcmen, miinferit gdgmen ve toplu gdgmenlerdir. ®® Gogmenlerin hukuki
statiisiinii belirlenmesinde Iskan Kanun’un 8/f.3,4 maddesi yol gésterici niteliktedir.

Buna gore;

Ozel kanunlarla yurdumuza getirilen iskanli gd¢menler, smirlarimizdan
yurda girdikten sonra gegici veya kesin iskanlari i¢in belirlenen yerlerin,
serbest goemenler ise yerlestikleri yerlerin en biiyikk miilki amirine
miiracaatla kendileri ve aile fertleri i¢in "Vatandasiiga Girme
Beyannamesi hi imzalayarak "Go¢men Belgesi” almaya mecburdur.
Gogmen Belgesi, iki yil i¢in gegerli olup gecici kimlik belgesi olarak
kullanilir. Bu belgede, gé¢menin bu kanunun hangi maddesi uyarinca

64 5543 sayil1 I0skan Kanunu, Kabul Tarihi: 19.9.2006, RGT: 26.09.2006 RGN: 26301.

85 02/07/2018 tarihli ve 700 sayih KHK’nin 174’{incii maddesi ile; bu fikrada yer alan «, ilgili
bakanliklarm goriisii alinarak Disisleri Bakanlhiginin teklifi {izerine Bakanlar Kurulu” ibaresi
“Cumhurbagkan1” olarak degistirilmistir.

66 5543 say1li Kanun m.3/e, f, g, g. : Serbest gé¢cmen, iskan Kanunun’un 6. Maddesinde “Tiirk kiiltiiriine
bagl ve Tirk soyundan olup Tiirkiye'ye toplu halde veya tek basina yerlesmek amaciyla gelen ve
Devletin imkdnlar: ile iskan edilmeleri yoniinde bir talepleri olmamak kosuluyla yurdumuza kabul
edilenlerdir.” Seklinde tanimlanmustir. IskAn Kanunu’na gére gécmen cesitlerinden bir digeri iskanl
gogmendir. Buna gore iskanlt gogmen, “Tiirk kiiltiiriine bagl ve Tiirk soyundan olup, ézel kanunlar
kapsaminda iilke disindan getirilmis olan ve bu yasa hiikiimlerince tasinmaz mal verilmek suretiyle
iskanlart saglananlardir.” Ornek olarak, Kafileler halinde Ukrayna’dan iilkemize getirilerek
Erzincan’da ikamet ettirilen Ahiska Tiirkleri verilebilir. iskAn Kanunu’na gére gé¢men cesitlerinden bir
digeri olan Miinferit gocmen, “‘Tiirk kiiltiiriine bagli ve Tiirk soyundan olup bir aile olarak yurdumuza
yerlesmek iizere gelenlerdir.” Seklinde tanimlanmustir.iskin Kanunu’na gére gdcmen cesitlerinden
sonu olan toplu gégmen “Tiirk kiiltiiriine baghlig: olan ve Tiirk soylu olan ve de iki dilkenin karsilikli
olarak aralarinda yaptigi anlagsma kapsaminda toplu olarak yurdumuza yerlesmek amaciyla gelen

ailelerdir.” Seklinde tanimlanmustir. Ayrica, I0Oskan Kanunu’nun 17’°nci maddesinde aile olarak kabul

edilenler; kar1 koca olanlar; ana ve baba ya da sadece sag olan biriyle beraber evlenmemis g¢ocuklar;
evli gocuklar, evli torunlar ile cocuksuz erkek ve kadin dullar; babasiz ve anasiz kardes ¢ocuklar da
birlikte ve esit hisselerle, aile olarak kabul edilmislerdir.
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yurda kabul edildigi belirtilir. Gogmen olarak kabul edilenler, gerekli
islemlerin ilgili kuruluslarca tamamlanmasindan sonra Cumhurbaskani
karariyla vatandashiga ahnirlar.®’

Madde metninden de anlasilacagi tizere, yerlesmek amaciyla Tiirkiye’ye gelen
gocmenlerin "Vatandashiga Girme Beyannamesi’’ni imzalayarak ‘gé¢cmen belgesi’
almast mecburidir. Go¢men belgesini alan kisiler ise anilan belgeyi aldiktan sonra
vatandag statiisiinde olamamakta, yalnizca gogmen olarak ayri bir statiide kabul
edilmektedirler. Gogmen olarak kabul edilen bu kisiler, gerekli islemlerin ilgili
kuruluglarca tamamlanmasindan sonra Cumhurbagkani karariyla vatandas olarak
alinabileceklerdir. Dolayisiyla gd¢menler, Cumhurbaskani’nin kararma kadar olan
slirecte yabanci statiisiinde olacak, Cumhurbaskani karariyla vatandasliga alinirlarsa

ancak o zaman vatandas statiisiinde kabul edileceklerdir.

1.1.3.3. Yabana Tiizel Kisi Kavramm

Yabanci kavrami, gercek kisilerde oldugu gibi tiizel kisileri de ilgilendiren bir
konudur. Yabancilik kavramini tiizel kisiler tizerinden diisiindiigtimiiz zaman, uyruk
kavrami kullanilmaktadir.®® Tiizel kisilerin uyrugu, diplomatik iliskiler sonucu verilen
ayricaliklar1 kullanabilmeleri agisindan 6nem tasimaktadir. Ayrica, yabanci tiizel
kisilerle ilgili olan uyusmazliklarda milletlerarasi usul hukukuna ait bazi problemlerin
¢oziimii ve uygulanacak hukuk agisindan tiizel kisinin hangi devlete bagli oldugunun
bilinmesi kanunlar ihtilafi bakimmdan énem arz etmektedir.%® Tiizel kisilerin de
gercek kisiler gibi bir tabiiyeti vardir ve buna gore, tiizel kisiler bulunduklari iilkenin

tabiiyetini tasimiyorsa yabanci kavrami icinde sayilabilecektir.”

Tirk Hukukunda tiizel kisiler, kar amaci glidiip/glitmemesine gore ikiye ayrilir; kar
amaci giiden tiizel kisiler sirketler iken, kar amaci giitmeyen tiizel kisiler dernek ve
vakiflardir. Mukayeseli hukukta tiizel kisilerin yabanciligin tespitinin yapilabilmesi

icin ortaklarmin tabiiyeti, ortaklik merkezinin bulundugu yer, ortakligin denetimini

57 RGT: 26.09.2006 RGN: 26301.

%8 Giiloren Tekinalp, Tiirk Yabancilar Hukuku, (Istanbul: Beta Yaymevi, 2002), s. 56.

8 Celikel ve Gelgel, Yabancilar Hukuku,, s.34.

0 Oztiirk, "Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinme Ehliyeti”, s. 21; Ayrintih bilgi igin bkz.
Tekinalp, Tiirk Yabancilar Hukuku, s. 7; Hiseyin Pazarci, Uluslararast Hukuk, (Ankara: Turhan
Kitapevi, 2013), s. 67 vd.

19



elinde bulunduran devletin vatandasligi, ortakligm kuruldugu yer ve sermayenin
toplandig1 iilke olmak iizere bes Kriter esas almmaktadir.”* Her devlet, tiizel kisilerin
uyrugunun tespiti kistaslarinin neler olacagini belirleme hakkina sahiptir. Dolayisiyla,
Tirk Hukukunun, sirket, dernek ve vakiflarin yabancilik tespitin de hangi kriterleri

g0z oniinde bulundurdugunu incelememiz yerinde olacaktir.

1.1.3.3.1. Yabana Sirketler

Her devlet egemenlik hakki geregi kendi topraklari tistiinde bulunan topluluklara tiizel
kigilik kazandirma sartlarin1 da belirler. Tirk mevzuatinda, tiizel kisiligin
kazandirilmasina iliskin Tiirk Ticaret Kanunu’nun’? (TTK) 355. maddesinde “Sirket
ticaret siciline tescil ile tizel kisilik kazanwr.” ifadesine yer verilmistir. Dolayisiyla
Tirk Hukukuna gore, bir sirketin tiizel kisilik kazanmasi tescil sartina baglanmistir.
Bazi tiizel kisiler, merkezleri Tiirkiye disinda olmasina ragmen Tiirkiye’de sube agma
talebinde bulunabilmektedir. Tiirkiye’de sube agmak isteyen bu sirketlerin Tiirk
Hukukuna gore tiizel Kisilik kazanmasi ise TTK’nin 40/4 maddesinde diizenlenmistir.
Buna gore, ‘Merkezleri Tiirkiye disinda bulunan ticari isletmelerin, Tiirkiye deki
subeleri, kendi iilkelerinin kanunlarvun ticaret unvanlarina iliskin hiikiimler sakl
kalmak sartiyla, yerli ticari isletmeler gibi tescil olunur.” Madde metninden de
anlasilacagi tizere, merkezi Tirkiye disinda bulunan ortakliklar yabanci kabul
edilmektedir. Burada agiktir Ki, ticaret sirketlerinin tabiiyetini belirlemede kurulus
yeri, sermayesi bulundugu yer gibi kistaslar degil merkezinin bulundugu yer kistasi
kabul edilmistir.”> TMK’nmn 51. maddesinde bahsetmis oldugumuz tiizel kisilerin
yerlesim yeri ifadesi burada merkezin bulundugu yer olarak kabul edilecektir. Boylece
tiizel kisilerin tabiiyeti, ticaret sirketi merkezinin bulundugu yer hangi tilkede ise o
iilkenin tabiiyetinde sayilacaktir. Merkezi ise, kurulus belgesinde gegen yer, eger
yoksa fiilen tiizel kisiligin islerinin yonetildigi yer tabiiyetinin oldugu iilke olarak
kabul edilecektir.

L Stephen, Hodgson, Cormac, Cullinan, ve Karen, Campbel, “Land Ownership and Foreigners : A
Comparative Analysis of Regulatory Approaches to The Acquisition and Use of Land by Foreigners”,
FAO Legal Papers Online, December 2003, s. 12. www.fao.org/legal/default.htm (12.09.2020).

2 RGT: 14.02.2011, RGS: 27846

78 Oztiirk, "Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinme Ehliyeti”, s.23.
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MOHUK un 9/4 maddesinde ise yabanci tiizel kisilere uygulanacak hukuk ydniinden
bir diizenleme getirilmistir. Buna gore ise; “Tiizel kisilerin veya kisi veya mal
topluluklarimin hak ve fiil ehliyetleri, statiilerindeki idare merkezi hukukuna tabidir.
Ancak fiili idare merkezinin Tiirkiye'de olmast halinde Tiirk hukuku uygulanabilir.”
MOHUK’a gére, yabanci tiizel kisilere iliskin sirket veya dernek/vakif ayrimi
yapilmadigma dikkat edilmelidir. Ayrica yabanci tiizel kisilerin, hak ve fiil
ehliyetlerini idare merkezi hukukuna gore kazanacagi da hiikiim altina alinmistir. Bu
durumda MOHUK ’ta yapilan diizenleme TTK ve TMK ile yapilan diizenleme ile
paralel bir diizenleme olup, tiizel kisiligin vatandashiginin tespitinde, idare merkezi
eger yoksa fiilen tiizel kisiligin islerinin yonetildigi yer kistasina gore bir

degerlendirme yapilmistir.

Biitlin bu agiklamalarin yani sira, konumuzu ilgilendiren en énemli kanunlardan biri
olan 2644 sayili Tapu Kanunu’nun’ 35. maddesinin son seklinde ise tiizel kisilik;
“Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarima gore kurulan tizel kisilige sahip
ticaret sirketler’seklinde tamimlanmistir. Anilan maddeye gore, yabanci sirket,
yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip sirket
olarak ifade edilmistir. Yabanci tiizel kisilige sahip sirketler a¢isindan yapilacak olan
aciklamalar, 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nun, 6zel kanun olmasi ve konumuz agisidan

onemli bir kanun olmasi nedeniyle bu tanim esas alinarak yapilacaktir.

1.1.3.3.2. Yabanc1 Dernek ve Vakaflar

Tiirk hukukunda dernekler, TMK’nin 56. maddesine gore, ‘Dernekler, ger¢ek veya
tizel en az yedi kisinin kazang paylagma disinda belirli ve ortak bir amact
ger¢eklestirmek tizere, bilgi ve calismalarin siirekli olarak birlestirmek suretiyle
olusturduklari, tiizel kisilige sahip kisi topluluklar:” seklinde tanimlanmigtir. TMK
101. maddesi ile de vakiflar, “Vakiflar, ger¢ek veya tiizel kisilerin yeterli mal ve
haklar: belirli ve siirekli bir amaca dzgiilemeleriyle olusan tiizel kisilige sahip mal

topluluklar:” seklinde tanimlanmastir.

" RGT: 29.12.1934 RGS: 2892
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Dernek ve vakif tanimi her iilkenin kendi kanunlarinda belirlense de hangilerinin
yabanci dernek ve yabanci vakif oldugu bu tanimlardan anlasilamamaktadir. Tiirk
Hukuku’nda, yabancilara iligkin, Dernekler Y&netmeligi ayr1 bir tanim yaparak hangi
dernek ve wvakiflarin yabanci statiisinde olacagi belirtilmistir. Dernekler
Yonetmeligi’nin’® tanimlar kismi olan 4. maddeye gore, yabanci dernek ‘merkezleri
yurt disinda bulunan dernekler ile dernek ve vakif disindaki kar amaci giitmeyen
kuruluglar:” ifade etmektedir. Yabanci vakifise, ‘merkezleri yurt disinda bulunan
vakiflar:” ifade etmektedir. Madde metinlerinden de anlasilacagi tizere yabanci dernek
ve vakiflarin vatandashginin tespitinde, merkezin bulundugu vyer olgiitii
kullanilmaktadir.

Yabanci dernek ve vakiflarin yani sira bir de cemaat vakiflar1 vardir. Cemaat vakiflari,
5737 sayih Vakiflar Kanunun ’® 3. maddesinde, ‘Vakfiyeleri olup olmadigina
bakilmaksizin 2762 sayili Vakiflar Kanunu geregince tiizel kisilik kazanmus,
mensuplart Tiirkiye Cumhuriyeti vatandag: olan Tiirkiye deki gayrimiislim cemaatlere

ait vakiflar1” seklinde ifade edilmistir.

1.1.4. Ayni Hak Kavrami ve Tiirleri

Ayni hak kavrammin belirlenmesi doktrinde tartismali bir konu olmus ve farkli
goriislerin ¢ikmasina sebep olmustur. Doktrinde klasik goriis ve sahisg1 goriislere yer
verilmis nihayetinde iki goriisii de kapsayan birlestirici bir goriis ortaya atilarak ayni
hak kavrami tanimlanmustir. ”” Buna gére ayni hak, “bir sey iizerinde dogrudan
dogruya héakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri siiriilebilen hak” seklinde
tanimlanmustir. ’® Tanimda gecen “sey” ve “hakimiyet” kavramlarmin neleri ifade
ettiginden de kisaca bahsetmek yerinde olacaktir. Buna gore sey yani esya kavrami
doktrinde belirlenmeye ¢alisilmis ve neticede “hukuki anlamda esya, tizerinde bireysel

anlamda hakimiyet saglanabilecek ekonomik bir deger tasiyan’®, kisi ve hayvani

S RGT: 9.07.2020, RGS:31180.

8 RGT: 27.02.2008, RGS: 26800.

" Prof. Dr. M. Kemal Oguzman, Prof. Dr. Ozer Selici ve Prof Dr. Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku,
(Istanbul: Filiz Kitabevi, 2015), s. 2; Ayrica bkz. Zahit imre, Ayni Hak Mefhumu Uzerinde Diisiinceler,
A. Samim Gonensay’a Armagan, (Istanbul, 1955), s. 329, dipnot 8’de klasik gériise iliskin eserler
mevcuttur.

8 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s.3.

9 ihtiyaca cevap vermeyi aramanin yeterli oldugu yoniinde goriisler i¢in bkz. Lale Sirmen, Esya
Hukuku, (Ankara, 2013), s.7.
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varliklar disindaki cismani varhiklar” olarak tanmlanmistir. 8 Tamimdan da
anlasilacagi  iizere yalmizca maddi seyler esya kavrami  kapsaminda
degerlendirilecektir. Hakimiyet kavram ise, “hak sahibinin esyadan hakkma uygun
sekilde yararlanmasi i¢in, hi¢ Kimsenin araya girmemesine, aracilik etmesine ihtiyaci
bulunmamasimda” kendini gosterir.8! Ayrica ayni hak tanimi yapilirken herkese karsi
ileri siirtilebilen bir hak oldugunundan bahsetmistik. Bu durumda hak sahibine esya
tizerinde gergeklesecek hukuki degisikliklerde herkese karsi bu hakki kullanabildigini
ve esya lizerinde bulunan hakkmin tam koruma sagladigindan bahsetmek yanlis

olmayacaktir.

Mevcut kanuni diizenlemelerde, Tiirkiye topraklarinda bir yabancmin tasimmaz
edinebilmesi ve taginmazlar {izerinde ayni hak edinebilmesinin yollar1 a¢ilmistir. Bu
nedenle, miilkiyet hakki ve sinirli ayni haklarmn tanimlarinm yapilmas: yerinde

olacaktir.

1.1.4.1. Miilkiyet Hakki

TMK ve Anayasa’da miilkiyet hakki tanimlanmamis, ancak TMK’nin 683.
maddesinde miilkiyet hakkinin kapsami belirlenmeye calisilmistir. Buna gore; ‘Bir
seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlart icinde, 0 sey tizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” demektedir. Anilan
madde ve Esya Hukukuna ait kurallarin tamami dikkate alinirsa, miilkiyet hakki “esya
tizerinde en genis yetkiyi saglayan hak” olarak tanimlanabilir. Miilkiyet haklarmin,
hak sahibine hakkin konusu olan miilk tizerinde mutlak egemenlik saglayan en genis
ayni hak oldugu bu madde metninden anlasilmaktadir. Bu durumda miilkiyet hakki,
kisiye tasinir, tasinmaz mal veya haklar(sey) iizerinde kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma hakk: vermektedir. Tasarruf etmek ifadesinden kastedilen, hak
sahibinin esya tizerinde miimkiin olan biitiin kararlar1 verebilme ve belirli bir hukuki

sonucun dogmasini saglayacak her tiirlii davramista bulunabilme yetkisidir.8?

8 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s.8. Ayrica esya kavraminin kapsamini belirlerken
dikkat edilen hususlar i¢in bkz. s.4-8.

81 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s.18.

82 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 765.
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Miilkiyet hakki, yabanci ve vatandas ayrimi yapilmaksizin 1982 Anayasasinin 35.
maddesi ile herkese taninmustir. Fakat bu hakka sahip olan kisi her ne kadar en genis
haklara sahip olsa da yine 1982 Anayasasinin ilgili maddelerinde sinirlamalara tabi
tutulmustur. ® Anayasa’min  13. maddesi biitin temel hak ve hiirriyetlerin

smirlandirilirken dikkat edilmesi gereken hususlari su sekilde ifade etmistir;

Temel hak ve hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin
ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagl olarak ve ancak kanunla
smirlanabilir. Bu smirlamalar, Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik
toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve dlgiliilik ilkesine
aykir1 olamaz.8

Goriilecegi lizere Anayasa’nin 13. maddesi de miilkiyet hakkmi anayasal giivence
altina almaktadir. Hiikiim miilkiyet hakkmin anayasal giivence altina alinmasini
saglamakla birlikte, devletin miilkiyet hakkinin smirmi ve kapsammi belirlerken
mutlak bir yetkiye sahip olmadigi ve sinirlarinin Anayasa ile ¢izildigi seklinde
anlasiimalidir.®® 1982 Anayasasmin miilkiyet hakkini diizenleyen 35. maddesine gore
ise, kanunla, kamu yarar1 amaciyla miilkiyet hakki sinirlandirilabilecek ve miilkiyet
hakkinm kullanimi toplum yararma aykir1 olmayacaktir. Fransiz Insan ve Yurttas
Haklar1 Bildirisi’nin 17. maddesinde ise Anayasa’nin 35. maddesine paralel bir hiikkme
yer verilmistir. Anilan maddeye gore, ‘{M)iilkiyet hakki dokunulmaz ve kutsal bir hak
oldugundan, kanuna uygun bir kamusal iAtiya¢ a¢ik¢a dogmadikga ve oncesinde adil
bir tazminat Jdenmedik¢ce Kimse bu haktan yoksun bwrakilamaz”  ilkesi
benimsenmistir. 8 Yabancilarin miilkiyet haklarma iliskin sinirlama ise 1982
Anayasasmm 16. maddesinde hiikiim altma alinmistir. Buna gore, yabancilarin
miilkiyet hakki milletleraras1 hukuka uygun bir sekilde yalmizca kanunla

smirlanabilecektir.

8 Madde 35, “Herkes, mzlkiyet ve miras haklarina sahiptir.Bu haklar, ancak kamu yarar: amaciyla,
kanunla sinirlanabilir. Milkiyet hakkinin kullamlmas: toplum yararina aykiri olamaz.” Madde metni
icin bkz. RGT: 9.11.1982, RGS: 17863.

8 RGT: 8.12.2001, RGS:24607.

8 Emrah Kulakli, “IOmar Kisithligi I0le Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Tagmmaz Miilkiyeti
Kisitlamalar1”, ( Doktora Tezi, Istanbul Universitesi, 2014), s.8.

8 Kulakh, “IOmar Kisithligi 10le Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Tasinmaz Miilkiyeti
Kisitlamalar1”, s.6.
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1.1.4.2. Siirh Ayni Hak Kavram

Smirli ayni haklar; miilkiyet hakkinin tanimis oldugu kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkilerinden bir veya ikisini hak sahibine taniyan, bu sebeple de
miilkiyet hakkina nazaran daha dar kapsaml olan ayni haklardir.®” Sinirli ayni haklar
miilkiyet hakkinmn vermis oldugu yetkilerin smirlandiriimas: ile olusmustur.® Bu
nedenle sinirli ayni hakkin igerigi daha dardir ve kanunda sinirli ayni haklarin neler
oldugu smirlt sayidadir. Sinirli ayni haklar kanunda irtifak hakki, tasinmaz yiikii ve
rehin hakki olmak iizere {i¢ baslikta incelenmektedir.

1.1.4.2.1. irtifak Hakka

Irtifak haklar1, esya iizerinde hak sahibine o esyadan yararlanma yetkisini saglayan bir
ayni haktir. 8 TMK’nm 779. maddesine gore tasinmaz lehine irtifak hakki, bir
tasinmaz Ustlinde baska bir tasinmaz lehine konulmus bir yiik olup yiiklii tasinmazin
malikini miilkiyet hakkinin saglamis oldugu bazi yetkileri kullanmaktan kaginmaya ya
da yararlanan tasmmaz malikinin yiiklii tasmmazi belirli sekilde kullanmasina
katlanmaya mecbur kilan bir haktir. Irtifak haklar1 TMK’da 6rnekseme seklinde
sayilmustir. Intifa hakki, oturma hakki, iist hakki, kaynak hakki ve diger irtifaklar
TMK’da sayilan irtifak haklaridir.

Kanunda &rnekseme seklinde sayilan ilk irtifak hakki intifa hakkidir. intifa hakki,
tagmirlar, tagmmmazlar, haklar ya da bir malvarhigi tizerinde kurulabilir. Aksine
diizenleme olmadikg¢a bu hak, sahibine, konusu iistiinde tam faydalanma yetkisi saglar
(m.794). Intifa hakki disindaki irtifak haklar, esya iizerinde hicbir zaman hak sahibine
tam yararlanma yetkisi vermez.*° ikinci irtifak hakki olan oturma hakki ise kisiye bir
binadan veya binanim bir boliimiinden konut olarak faydalanma yetkisi verir (m.823).
Oturma hakki, tasinmazlarm tizerinde kurulabildigi gibi tapuya bagimsiz ve siirekli

olarak kaydedilmis olan iist hakki iizerinde de kurulabilir.®

87 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinimleri”, 53.
8 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s.766.
89 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s.778.
% Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s.780.
91 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s.858.
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Bir diger irtifak hakki olan kaynak hakki, baska birinin arazisinde mevcut olan kaynak
iistiinde, arazinin malikini suyun alimmasi ve akitilmasi durumlarina katlanmaya
yukiimli kilindig1 irtifak hakkidir. Kaynak hakki tapu kiitiigiinde yapilan tescille
kurulur. Aksi kararlastiriimadik¢a, bu hakkin tg¢iincti birine devredilmesi ya da
mirasgilara gegmesi miimkiindiir. Kaynak hakkinmn, bagimsiz nitelikte olmasi ve
ayrica asgari otuz yilhgma kurulmus olmasi sartiyla tasinmaz olarak tapu siciline
kaydedilmesi miimkiindiir (m.837).

Bir diger irtifak hakk: ise iist hakkidir. Bir tasimmmaz maliki, {ligiincti kisi lehine
arazisinin altinda ya da iizerinde yap1 yapmak ya da var olan bir yapiyr muhafaza
etmek yetkisi veren iist hakki kurabilir. Yani {ist hakki bir kisiye baskasina ait olan bir
arazinin iizerinde bulunan yapmin maliki olma yetkisi veren bir ittifak hakkidir.%? Aksi
kararlastirilmis olmadik¢a bu hak, devredilebilir ve mirascilara geger. Ust hakki,
bagimsiz ve siirekli nitelikte olmasi ve asgari otuz yilligina kurulmus olmasi sartiyla

tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilebilir (m.826).

Malik, tasinmazi tistiinde herhangi bir sahis ya da topluluk lehine atis egitimi ya da
spor alan1 veya gegit olarak kullanilmak gibi belirli bir faydalanmaya hizmet etmek
lizere baska irtifak haklar1 da kurabilir. Bu haklar, aksi kararlastirilmis olmadikca
baskasma devredilemez ve mirasgilara gegmez. Bu haklarm kapsami, hak sahibinin
olagan gereksinimlerine gore belirlenir. Tasinmaz lehine irtifaklara iliskin hiikiimler,

bu tiir irtifak haklarina da uygulanir (m.838).

1.1.4.2.2. Tasinmaz Yiikii

Tasinmaz yiikii, 6yle bir yiiktiir Ki, bu yiik nedeniyle tasinmaz maliki, taginmazi
teminat olmak tizere, yiik alacaklisina kars1 bir sey vermek ya da yapmakla yiikiimlii
olur (m.839).% Hak sahibi olarak, bir baska tasmmazm maliki de gosterilebilir. rat
senedi ve kamu hukukuna iliskin tasinmaz yiikleri sakli kalmak kaydiyla, taginmaz
ylikiiniin konusu ancak yiiklii tasinmazin ekonomik niteliginden dogan ya da

faydalanan tasinmazi ekonomik ihtiyaglarini karsilayan bir edim olabilir (m.839).

92 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s.862.
9 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, .881.

26



Goriilecegi iizere, tasmmmaz yiikkii konusu itibariyle sinirlamaya tabi tutulmus ve

ekonomik ihtiyaglar1 karsilayacak nitelikte olmas1 aranmaistir.

1.1.4.2.3. Rehin Hakki

Rehin hakki, rehin ile giivence altina ahnmis bir alacagin yerine getirilmemesi halinde
hak sahibine, rehin konusu esyay1 veya hakki paraya ¢evirmek suretiyle alacagini
tahsil etme yetkisi veren bir irtifak hakkidir. Rehin hakkinin konusu, hak, tasinir veya
tasinmaz bir esya olabilir. Ancak odak noktamiz tasmnmazlara iliskin oldugu igin

sadece tasinmazlar tizerine degerlendirmelerde bulunulacaktir.

Tasimaz rehni, ancak ipotek, ipotekli borg senedi veya irat senedi seklinde kurulabilir
(m.850). Halen var olan ya da heniiz dogmamis olmakla birlikte dogmasi kesin ya da
muhtemel bulunan herhangi bir alacak, ipotekle garanti altina alinabilir (m.881/1). Bu
durumda, tasinmaz rehni ile alacak hakki teminat altina aliniyor ise ipotek s6z konusu
olacaktir. Ipotekli bor¢ senedi, tasinmaz rehniyle giivence altina alinms kisisel bir
alacak meydana getirir (m.898). Irat senedi ise, bir tasmmazin iizerine tasmmaz yiikii
seklinde kurulan bir alacak hakki meydana getiren rehin hakki ¢esididir. Goriilecegi
tizere, ipotekli borg senedi ve irat senedi, kiymetli evraklara baglanan borg senetleridir.
Aralarindaki tek fark ipotekli borg senetleri, borglu agisindan kisisel bor¢ dogururken

irat senetleri tasinmaz yiikii ile sorumludur.

1.1.5. Tasinmaz Kavram

Konumuz tasmmaz esyalara iliskin oldugu i¢in tasmmaz esyanin tanimlanmasi
yerinde olacaktir. Tasmmmaz esya, TMK ve diger yasal diizenlemelerde
tanimlanmamustir. Fakat doktrinde agirlikli olarak tasmmaz esyanin, “6ziinde bir
degisiklik yapilmadan bir yerden baska bir yere tagmamayan esya” °* olarak
tammlandig1 goriilmektedir.®® Taginmaz kavramimi kanunlar ile tanimi yapilmamis

olsa dahi her bir yerden baska bir yere tasinamayan esya tasinmaz olarak kabul

% Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s.10.

% Ahmet Nabi Nebioglu, “Tasinmaz Miilkiyetinin Kapsami ve Kisitlamalar1”, (Yiiksek Lisans Tezi,
Uludag Universitesi, 2017), s. 2; Ayrica bkz.; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 4. Baski ( Ankara:Yetkin,
2016), s. 11; Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. Baski (Ankara:
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi, 1984), s. 28.
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edilmemis, kanun koyucu tarafindan tasinmaz miilkiyetinin sinirilart TMK’nm 704.
maddesi ile ¢izilmistir. Bu maddeye gore tasinmaz miilkiyeti; arazi, tapu kiitiigiinde
ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti kiitiigline kayitl

bagimsiz boéliimlerden olusmaktadir.

Tasinmaz miilkiyetinin ilk konusunu arazi olusturmaktadir. Arazi, “sinirlar1 yeterli
sekilde belli edilmis, sinirlandirilmasi ve tespiti yapilmis yeryiizii pargasi” seklinde
tamimlanabilir. ®® Arazi {izerinde edinilen miilkiyetin kapsamu TMK’nin 718.
maddesinde ifade edilmistir. Buna gore; ‘Arazi tizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda
yarar oldugu olciide, iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarimi kapsar. Bu
miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak tizere yapilar, bitkiler ve
kaynaklar da girer” denilmektedir. Madde metninden de anlasilacagi {izere arazi
kavrami igerisine, arazinin st ve alt katmanlar1 dahil edilmistir. Ayrica arazinin {ist
ve alt katmaninda bulunan yapi, bitki ve kaynaklar da tasinmaz miilkiyetinin

kapsaminda sayilmistir.

Tasinmaz miilkiyetinin ikinci konusunu ise tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz Ve siirekli haklar olusturmaktadir. Tapu Sicil Tiiziigiintin 10. maddesine gore
‘Stiresiz veya en az otuz yil siireli olan ve tasarruflar kisitlanmayan ve izne tdabi
kilinmayan bagimsiz Ve siirekli irtifak haklari, hak sahibinin yazili istemi iizerine tapu
kiitiigiiniin ayri bir sayfasina tasinmaz olarak tescil edilir.”®" denilmek iizere nelerin
tasinmaz olarak kaydedilecegine iliskin ayrmtili bir agiklamada bulunulmustur. Bu
durumda, bagimsiz ve siirekli haklarin taginmaz niteliginde olabilmesi ve tapu
sicilinde ayr1 bir sayfaya kaydedilebilmeleri igin irtifak hakki olmas1 gerekmektedir.
Fakat irtifak hakki1 kendi basima bagimsiz ve siirekli hak olmasi i¢in yeterli degildir.
Irtifak haklarinin da siiresiz veya en az otuz yil siireli kurulmasz, tasarrufu kisitlamayan
veya izne tabi kilinmayan bagimsiz irtifak hakki olmasi gerekmektedir. Tasarrufu
kisitlamayan ve izne tabi olmaktan kasit ise irtifak hakkmnm kisiye bagli ancak

devredilebilir ve miras yolu ile intikal edebilecek sekilde kurulmasidir. Bahsi gecen

% Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s.466. Tapu Sicili Tiiziigii m. 9’a gore “Arazi,
sumrlary hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii par¢asidir. Arazinin tapu siciline kayd,
ozel kanun hiikiimlerine tabidir.” Seklinde tanimlanmistir. RGT: 17.8.2013, RGS: 28738

% RGT: 17.8.2013, RGS: 28738
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tanimlamalara uygun olan haklar TMK'da iist hakki®® ve kaynak hakkina®® iliskin
tanimlamalarda mevcuttur. Goriilecegi iizere bagimsiz ve siirekli irtifak haklari, devir
ve intikal kabiliyeti olan kisiye bagl kurulan ve siirekli nitelikte olmalar1 halinde

tasinmaz sayilarak kendilerine kiitiikte bagimsiz sayfa agilan haklardir.®

Tasinmaz miilkiyetinin {iglincii konusu kat miilkiyeti kitiigiine kayithh bagimsiz
boliimlerin tasinmaz olarak kaydedilmesine iliskin diizenleme ise TMK m. 998’e gore

ozel kanun hiikiimlerine tabidir.10!

Tasinmaz miilkiyeti aslen ve devren kazanilabilir. Miilkiyet bir baskasinin hakkina
dayanmaksizin ondan bagimsiz olarak kazaniliyorsa aslen kazanma; miilkiyet bir
kisiden digerine gecerek kazaniliyorsa devren kazanma séz konusu olur.'%? Tagmmaz
miilkiyetinin kazanilmas1 yoniinden yapilan bir diger ayrim ise tescille kazanma ve
tescilden 6nce kazanmadir. Taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda prensip olarak
tapuya kayitli tasinmazlarda tescil sart kilmmaktadir.'% TMK 705. maddesine gore
“tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas: tescille olur.” Ancak hukuk diizeninin gerekli
gordiigii durumlarda tasinmaz tescilden once de kazanilabilir. Tescilden once
kazanmaya iliskin diizenlenen TMK 705. maddesine gore “miras, mahkeme karari,
cebri icra, isgal, kamulagtirma halleri ile kanunda sayilan diger hdllerde miilkiyet
tescilden once kazanilir.” Goriilecegi lizere konumuza iliskin agiklamalarda da kisi
tasarruf etmek suretiyle bir tasinmazi edinip tescil ettirebilecegi gibi veya miras yolu

ile tapuya kayith bir tasinmazi tescilden 6nce kazanabilecektir.

1.2. Tiirk Yabancilar Hukukunda Kabul Edilen Baz1 Temel ilkeler

Yabancilara Tiirkiye’de hak taninirken dikkat edilmesi gereken doktrinde yedi temel

ilke oldugu kabul edilmekteydi.'® Bunlar; kamu yarari, esitlik, karsihiklilik, karsilikls

9 Ust hakkma iliskin bilgi icin 1.4.2.1 rtifa Hakki bashigma bakimniz.

% Kaynak hakkina iliskin bilgi igin 1.4.2.1 irtifa Hakk: bashigina bakiniz.

100 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s.158, 159.

101 Ayrintili bilgi igin bkz. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu: RGT: 2.07.1965, RGS: 12038
102 A, Lale Sirmen, Esya Hukuku, (Ankara, 2013), s. 337.

103 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, .355.

104 Oztiirk, "Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Edinme Ehliyeti”, s. 4.
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islem yapma, en ¢ok gozetilen ulus kaydi, kazanilmis haklara saygi ve olgiiliilik

ilkeleridir.

1.2.1. Kamu Yaran ilkesi

Kamu yarar1 kavrami, idari eylem ve islemlerle temel hak ve hiirriyetlerin
smirlandirilmasinda basvurulan dinamik, soyut ve esnek bir hukuka uygunluk
olciitiidiir. 1% Siyasi nitelikte olan bu ilke gelisen toplumlarin ihtiyaclarina gore
degisikliklere neden olmaktadir. AYM’de konuya iliskin 1972 yilinda vermis oldugu
bir kararda, kamu yarariin zamanla degisebilen ve tamamen ortadan kaldirilabilen bir
kavram oldugu konusuna vurgu yapmustir.2% Ayn1 sekilde AYM 21.11.2000 tarihli

kararinda su ifadelere yer vermistir:

Anayasa’nin 2. maddesinde sozii edilen sosyal hukuk devleti; kisilerin
huzur, refah ve mutluluk i¢inde yasamalarmi giivence altina alan, ¢alisma
hayatinin kararlilik i¢inde gelismesi i¢in sosyal, iktisadi ve mali tedbirler
alarak calisanlar1 koruyan ve insanca yasamalarmi saglayan, issizligi
onleyen, milli gelirin adalete uygun bi¢imde dagitilmas: igin gereken
onlemleri alan, giigsiizleri giicliiler karsisinda koruyarak sosyal adaleti ve
toplumsal dengeyi kuran devlettir. Bu nedenle sosyal hukuk devletinin
gerceklestirilebilmesi igin zamanla farkli ekonomik ve sosyal politikalar
uygulanmas1 gerekebilir. 2%

Miilkiyet hakkimnin sinirlandirilmasinda kullanilan kamu yarari ilkesi goriilecegi tizere
Anayasa’nin 2. maddesinde bahsi gegen sosyal hukuk devleti ilkeside miilkiyet
hakkimin kamu yarar1 amaci ile siirlandiriimasiyla da yakidan ilgilidir.2°® AYM’nin

muhtelif kararlarindanda anlasilacagi tizere kamu yararmin zamanla degisebilecegi

105 Kulakli, “IOmar Kisithhig: I0le Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Taginmaz Miilkiyeti

Kisitlamalar1”, s.23; I0brahim Hasgor, "Tiirk ve Alman Kamulagtirma Hukukunda Kamu Yarar1”,
(Yayinlanmamug Doktora Tezi, 1997), s. 72; Sadettin Yaman, A¢iklamal: Ictihatli ve Uygulamall Imar
Kanunu ve /1gili Mevzuat, C. Il, (Ankara 2004), s. 1934; Osman Sarag, “Kamu Yarar1 Kavrami”, Maliye
Dergisi, S. 139 (2002), s.16.

106 Kulakli, “IOmar Kisithhig: I0le Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Taginmaz Miilkiyeti
Kisitlamalar1”, s. 24. AYM, E. 1972/14, K. 1972/34, T. 22.6.1972.

107 Suat Simgek, “Miilkiyet Hakkmin Kapsami, Sinirlandirma Nedenleri ve Sartlar1 Acisindan 1982
Anayasasi ve Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi: Karsilastirilmali Bir Analiz-1”, TBB Dergisi, Sayr: 91
(Kasim- Aralik, 2010), s. 199. AYM, E:2000/77, K:2000/49, T: 21.11.2000. RGT: 15.03.2002,
RGS:24696.

198 Simgek, “Miilkiyet Hakkmin Kapsami, Smirlandirma Nedenleri ve Sartlari Acisindan 1982
Anayasas1 ve Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi: Karsilastiriimali Bir Analiz-17, s. 199.
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anlagilmaktadir. Konumuz ile alakali olarak anilan ilkenin miilkiyet hakkinmn
smirlandirilmasinda da siklikla karsimiza ¢ikmasi nedeniyle bu ilkenin yabancilarin
taginmaz edinmesine iliskin belirlenen ilkeler icinde degerlendirilmesi yerinde

olacaktir.

Miilkiyet hakkinin smirlandirilmasinin kamu yarar1 ilkesine uygun olmasi gerekliligi
Anayasa’da (m. 13, 35, 46 vd), TMK’da (m.731,754,756) ve Protokolde (m.1) agik¢ca
ifade edilmistir. ®® Ancak amlan mevzuatlarda kamu yarar1 ilkesinin sinrilar:
¢izilmemis ve bu ilkenin smirlarmin belirlenmesinde siyasi iktidara yetki verilmistir.
AYM’nin karsisina gelen davalarda kamu yararinin gerekli oldugu durumlarda kanun
koyucuya takdir yetKkisi verildigi, kanun koyucunun bu yetkisinin simirlarmnin anayasal
normlar olduguna ve kanun koyucunun bu normlara uymak zorunda olduguna

deginmistir.!'° Dolayisiyla idareye verilen takdir yetkisi de smirli bir yetkidir. !

Miilkiyet hakkinin kamu yarari ile sinirlandirilabilecegine iliskin yargi kararlarinda ise
somut olayda kamu yararinin var olup olmadigi yoniinden bir inceleme yapildigi,
ancak kamu yararma iliskin tanima yer verilmedigi goriilmektedir.}'? Gerek Yargitay
gerekse Danistay’in vermis olduklar1 kararlarda ozellikle ‘kamu yararinin gerekleri
ile miilkiyet hakki arasinda gozetilmesi gereken adil dengenin bozulmamas: ve bu

’

surette  muilkiyet  hakkimin  kullanmiminin  belirsizlige  itilmemesi”  gerektigi

vurgulanmugtir. 113

Miilkiyet hakkinmn kamu yarar1 ile smirlandirilabilecegine iliskin Avrupa insan

Haklar1 S6zlesmesi ve Protokolii''* ile AIHM kararlarinda da herhangi bir tanima yer

109 Kulakli, “IOmar Kisithlhig: I0le Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Taginmaz Miilkiyeti
Kisitlamalar1”, s.24.

110 AYM, E.1992/22, K.1992/40, T. 17.06.1992, RGT: 09.01.1995, RGS:22518.

11 Kulakl, “IOmar Kisithhig: I0le Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Taginmaz Miilkiyeti
Kisitlamalar1”, s.27.

112 Kulakli, “IOmar Kisithhig: I0le Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Taginmaz Miilkiyeti
Kisitlamalar1”, s.29; Umit Doganay, “Toplum Yarar1 ve Kamu Yarar1 Kavramlar1”, Mimarlik, Say1: 7,
(1974), s. 5.

13 Kulakh, “IOmar Kisithligi 10le Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Taginmaz Miilkiyeti

Kisitlamalar1”, s.27.
114 protokol m. 1’e goére “Her gergek Ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazhigma saygi
gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarar1 sebebiyle ve yasada o6ngoriilen

31



verilmemistir. Ancak AIHM’e gore kamu yararinin sinir1 vermis oldugu kararlarda

“agtkca makul temelden yoksunluk ” olarak ifade edilmektedir.!t

Miilkiyet hakkmin smirlandirilmasinda 6lgiit olarak kullanilan bu ilke smirlayici ve
koruyucu bir ilke olarak karsimiza ¢ikmaktadir.*'® Dolayisiyla, kamu yarar1 ilkesi bir
yoniiyle devlete vatandasglarin ve yabancilarin miilkiyet hakkini sinirlandirabilme
yetkisi vermekte, baska bir yonden ise miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasinin ancak

kamu yarar1 ilkesine uygun olabilecegi yoniinde sorumluluk yiiklemektedir.!*’

1.2.2. Esitlik Tlkesi

Eski adiyla tebaay1 temsil ilkesi olan esitlik ilkesi, haklardan yararlanma konusunda
bir devletin vatandaslar1 ile yabancilar1 esit konumda tutmaktadir. Esitlik ilkesi,
genellikle wuluslararasi antlasmalarda kullanilmaktadir. Uluslararasi anlagmalarda
esitlik ilkesine yer verilmesi halinde, sozlesmeye taraf olan devletler, birbirlerinin
vatandaglarina tilkelerinde, kendi vatandaslar1 gibi islem yapmay1 taahhiit

etmektedirler. 8

Temel hak ve hiirriyetler bakimmdan, Tiirk Anayasasinda da yabanci ve vatandas
ayrimi yapilmaksizin esitlik s6z konusudur. Fakat 1982 Anayasasi, temel haklarinin
smirlandirilmasida yabanci ve vatandas ayrimi yapmuis, yabancilarin korunabilmesi
icin ayr1 bir kanuni diizenleme getirilmistir. Yabancilarin haklarinin zedelenmemesi

adma kanun koyucu 1982 Anayasasinin 16. maddesinde, “Temel hak ve hdrriyetler,

kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden Yyoksun
birakilabilir.”
115 Kulakli, “IOmar Kisithlhig: I0le Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Tagmnmaz Miilkiyeti

Kisitlamalar1”, s. 34; “James ve digerleri V. Birlesik Krallik (1986) davasinda, kamu yararinin
tammunda devletlerin soz sahibi olmast gerektigi ifade edilmektedir. Bunun sebebi olarak, mahalli
makamlarm kendi toplumlarini ve onlarin ihtiyaglarini daha iyi tanimalar gosterilmektedir. Buna gére
miilkiyete miidahale karart agik bir sekilde makul bir sebepten yoksun bulunmadikea, yetkili
makamalarin kamu yarart kararma dokunulmamak gerekir. ”

118 Kulakli, “IOmar Kisithhig: I0le Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Taginmaz Miilkiyeti
Kisitlamalar1”, s.25.

U7 Kulakh, “IOmar Kisithligi 10le Arazi ve Arsa Diizenlemesinden Dogan Taginmaz Miilkiyeti

Kisitlamalar1”, s.25; Suat Simsek, “Avrupa IOnsan Haklar1 Mahkemesi I0gtihatlarinda Kamu Yarari

Kavrami Ve Devletlerin Takdir Hakki”, Adalet Dergisi, S. 42, (Ankara 2012), s. 178.
118 Ustiindag, "Tiirk Hukukunda Yabancilarm Tasinmaz Mal Edinimleri”, s. 31.
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yabancilar i¢in, milletlerarasi hukuka uygun olarak kanunla sinmirlanabilir.” demek
suretiyle yabancilarin haklarmin sinirlandirilmasini bazi kosullara baglamistir. Madde
metninden de anlasilacag: {izere, temel hak ve hiirriyetler yabancilar i¢in ancak
milletleraras1 hukuka uygun bir sekilde ve kanunla sinirlandirilabilir. Tiirk Hukuku
acisindan milletlerarasi hukuka uygunluk kavraminin ifade ettigi; Tiirkiye’nin yapmis
oldugu iki veya ¢ok tarafli milletleraras1 anlagsmalar, milletlerarast mahkeme kararlari,

milletleraras: 6rf ve adet kurallar, ve genel hukuk ilkeleri ile doktrindir.1t°

1.2.3. Karsihkhhik Tlkesi

Karsiliklilik yani miitekabiliyet ilkesi uluslararasi hukukta oldugu gibi Tirk
Hukuku’nda da kabul edilen sistemlerin basinda gelmektedir. Karsiliklilik, “yabanci
kisilerin bir iilkede, kendi devletinin yabancilara tamdigindan daha fazla haklara
sahip olmamasr” seklinde tanimlanmaktadir. *2° Karsiliklilik ilkesinin doktrinde;

kanuni, siyasi ve fiili olmak iizere ti¢ tiirii bulunmaktadir.

Karsiliklilik ilkesinin ilk tiari olan kanuni karsiliklilik ilkesinde onemli olan
kanunlardir. Eger s6z konusu devletin kanunlarinda yabanci devletin kendi
vatandaslar1 icin talep ettigi hak, talep edilen devletin vatandaslarina taninmissa,
yabanciya taninir'?', aksi halde bu hak tanmamaz. Kanuni karsiliklilik ilkesinde
onemli olan kanunlar oldugu icin uygulamaya bakilmaz. Ornegin, konumuz ile
baglantili olarak yabanci bir kisinin Tirkiye’de tasinmaz mal edinmesi esnasinda
kanuni karsiliklilik ilkesine goére bir diizenleme yapacaksak, yabancinin vatandasi
bulundugu iilkede Tiirk vatandaslarina tasinmaz edinme hakki taninip taninmadigina
bakilacaktir. Fakat her kanunu her devletin uygulama zorunlulugu olmadigindan,
fiiliyatta Tirk vatandasina tasinmaz edinme hakkini vermeyen bir iilkeyle
karsilasilabilmektedir. Bu nedenle, kanaatimizce kanuni karsiliklilik fiili karsiliklilik

anlayist ile birlikte kullanilmas1 gerekmektedir.

118 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasmmmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, s. 22; Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, s. 36.

120 Dogan ve Odabasi, Yargt Kararlan Isiginda Vatandagslik ve Yabancilar Hukuku, s.277; Biilent
Cigekli, Yabancilar Hukuku, 2007, s. 42.

121 Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabi Meselesi, s. 11.
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Kargiliklilik ilkesinin ikinci tiirii siyasi karsiliklilik anlayisidir. Bu anlayisa gore ise
devletler, belirli konularda kendi aralarinda imzalamis olduklar1 anlagmalara taraf olan
devlet vatandaslarina, kendi iilkelerinde ayni tiir ve nitelikteki haklari taniyacaklarina
dair karsilikli olarak vaad vermektedirler.*?? Fakat bu durumda da yapilan anlasmanin,
uygulanamama riski bulunmaktadir. Bu nedenle kanaatimizce, siyasi karsiliklilik

anlayisinm da fiili karsiliklilik anlayis ile birlikte kullanilmasi yerinde olacaktir.

Son karsiliklilik anlayisi ise fiili kargilikliliktir. Bir devletin karsiliklilik konusunda
yasal diizenlemesi olmamasma veya bu konuda baska bir devletle anlasmasi
olmamasina ragmen, karsiliklilik sisteminin idari kararlarla hayata gegirilmesi fiili
karsilikliliktir.'2 Bagka bir ifadeyle, yabanci devlet, Tiirk vatandaslarmin tasinmaz
edinmesine fiilen izin veriyorsa, bu devletin vatandaslarinin da Tiirkiye’de tasinmaz
edinmesine izin verilmesi fiili karsilikliliktir. Kanimizca kanuni ve siyasi karsiliklilik

anlayiglari, fiili karsiliklilik anlayist ile birlikte kullanilmasi yerinde olacaktir.

1.2.4. Kars1 Islem Tlkesi

Kars1 islem ya da mukabele-i bilmisil ilkesi, devletin kendisinin ya da vatandaslarinin
haklarini diger devletlerin haksiz davraniglarina kars1 korumak igin aldig: bir 6nlem
olarak ifade edilebilir.t?* Bu durumda kars1 islem ilkesi, yabancilara hak taniyan bir
sistem degildir. Aksine, tanmnmis olan hakkin kisitlanmasinda bagvurulan bir
sistemdir. Turk hukukunda, 1927 tarihli, 1062 sayili Hudutlar: Dahilinde Tebaamizin
Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Tiirkiye 'deki Tebaalari Emlakine Kars: Mukabele-
i Bilmisil Tedbiri [ttihazi Hakkinda Kanun (Mukabel-i Bilmisil Kanunu) ile kars1 islem
ilkesini diizenleme altina ahnmustir. Mukabele-i Bilmisil Kanunu’nun birinci

maddesine gore, karst islem tedbiri alma yetkisi Cumhurbaskani’na verilmistir.*?®

122 Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabi Meselesi, s. 11.

123 Fiigen Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye'de Tasmmaz Mal Edinmeleri ve Sl Ayni
Haklardan Yararlanmalari, (Ankara: Yetkin, 1997), s. 65.

124 Betiil Cetinoglu, "Ulkemizde Yabancilarin Tasmmaz Edinimindeki Karsiliklihk Kosulunun
Incelenmesi", (Uzmanlik Tezi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, 2012), s. 9.; Dogan ve Odabast,
Yarg: Kararlar: Isiginda Vatandagsik ve Yabancilar Hukuku, s. 277; Celikel ve Gelgel, Yabancilar
Hukuku, s.70.

125 RGT: 15.6.1927, RGS:608. Maddel: “Idari mukarrerat veya fevkalade veya istisnai kanunlarla
Tiirkiye tebaasiin hukuku miilkiyetini kismen veya tamamen tahdit eden devletlerin Tiirkiye'deki
tebaasimin hukuku miilkiyeti dahi Cumhurbaskan: Karariyle Hiikiimet tarafindan mukabelei bilmisil
olmak izere kismen veya tamamen tahdit ve menkulat ve gayrimenkulatina vaziyet olunabilir. Vaziyed

34



1.2.5. En Fazla Gézetilen Ulus Kayd ilkesi

En fazla gozetilen ulus kayd: yani en ziyade miisaadeye mazhar millet kaydi, lehine
konuldugu {ilke vatandaslari i¢in, bu hakki tanimis olan {iilkede fgiinci iilke
vatandaglar1 lehine tanmmis ya da ileride taninacak olan haklardan ayni oranda
yararlanmalarini ifade etmektedir.1?® Yabancilar arasindaki esitligi saglamaya hizmet
eden bu ilke, bir anlasma hiikmiine dayanmas1 mecburidir.'?” Bu durumda eger
Tiirkiye iki tarafli yapmis oldugu bir anlagsmada en fazla gozetilen ulus kaydina yer
verirse, anlagsma yapilan yabanci iilke vatandaslari, Tiirkiye’de bulunan diger yabanci

devlet vatandaslarina taninan haklardan ayni oranda yararlanabileceklerdir.

1.2.6. Kazamilmis Haklara Sayg Ilkesi

Tiirk Hukukunda oldugu gibi uluslararasi hukukta da kazanilmis haklara saygi ilkesi
vardir. Buna gore kazanilmis haklara saygi ilkesi, bir yabancinin yiiriirliikte olan
hukuk kurallar1 dogrultusunda kazanmis oldugu haklarini, hukuk kurallarmin
degismesi ya da yiiriirliikten kalkmas1 halinde dahi korunmasin ifade etmektedir.'?8

Fakat uygulamada bu durum ikili antlasmalarla bertaraf edilmeye ¢alisilmistir.

1.2.7. Olciiliiliik Tlkesi

1982 Anayasasi’nin 13. maddesinde!?®, temel hak ve hiirriyetlerin sinirlandirilmasinda
olciiliiliik ilkesinin benimsendigi goriilmektedir. Olgiiliiliik ilkesi, temel hak ve
hiirriyetlerde  smirlandirma  yapilirken — sinirlamalarin,  hakkaniyete  uygun,
siirlandirmanin amacina uygun ve asirtya kagmamasini ifade etmektedir. Yabancilar

hukukuna iliskin olgiliilik ilkesine iliskin herhangi bir diizenleme olmasa da

edilen emvalin varidat: ve ledelicap tasfiyelerinden miitevelit hasilati, vesaika istinaden isbat edecekleri
zarar nispetinde, zarar goren Tiirk tebasina tevzi olunur.”

126 Cetinoglu, "Ulkemizde Yabancilarin Taginmaz Edinimindeki Karsiliklilik Kosulunun incelenmesi”,
s.9. Ayrica bkz: Celikel ve Gelgel, Yabancilar Hukuku, s. 68; Dogan ve Odabasi, Yarg: Kararlar
Isiginda Vatandaglik ve Yabancilar Hukuku, s. 278.

127 Dogan ve Odabasi, Yarg: Kararlar Isiginda Vatandaslik ve Yabancilar Hukuku, s. 278.

128 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye'de Taginmaz Mal Edinmeleri”, s. 17. Tiirk
hukukunda kazanilmis haklarin korunmasina iliskin ayrintih bilgi igin bkz. Celikel ve Gelgel,
Yabancilar Hukuku, s. 73.

129 Anayasa 13. Madde: “Temel hak ve hirriyetler, ozlerine dokunulmaksizin yalmzca Anayasanin ilgili
maddelerinde belirtilen sebeplere bagl olarak ve ancak kanunla simrlanabilir. Bu simrlamalar,
Anayasanmin soziine ve ruhuna, demokratik toplum dizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve
ol¢iiliilik ilkesine aykir olamaz. ”
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Anayasa’nin 16. maddesinde yabancilara tanman temel hak ve o6zgiirliiklerinin
smirlandirmasna iliskin maddenin bir siir1 olmalidir. Bu simir ise dlgiiliiliik ilkesinin

uygulanarak, hakkaniyetli, amaca uygun ve smirlandirmada asiriya kagmamak ile

mumkiin olacaktir.
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BOLUM II

KANUNI DUZENLEMELER ISIGINDA
YABANCILARIN TURKIYE’DE TASINMAZ
EDINMESININ TARIHI GELISIiMI

2.1. Genel Olarak Tarihi Siirec

Jellinek’e gore devlet, “egemenlik giiciiyle aslen donatilmig, belli bir toprak parcas:
lizerinde yerlegik bir millet birligini” ifade etmektedir.®® Devlet tamimidan da
anlagilacagi iizere bir devletin tilke(toprak), insan toplulugu(ulus) ve egemenlik olmak
tizere ii¢c temel unsuru bulunmaktadir.3 Anilan bu ii¢ unsurdan en onemlisi ise
sinirlar1 belli bir toprak pargasmin(iilke) varligidir. Oyle ki devletin topraklarmi
kaybetmesi durumunda, kaybettigi topraklarda ve o topraklarda yasamakta olan insan
topluluklar1 tstiinde diger bir devletin egemenligi gegerli olacaktir. Dolayisiyla
devletler, yabancilarin devletin temel unsuru olan topraklar1 iizerinde hak sahibi
olmasini her zaman kaygiyla karsilamis ve devletlerin egemenlik haklarmni kullanarak

yabancilarin iilkelerinde edinebilecekleri tasinmazlarin sinirini gizmislerdir.

Tarihin ilk zamanlarinda, yabancilarin hukuki statiilerinin olmadig: hatta yasadiklari
devletin yazili yazisiz hukuk kurallarinin onlar1 korumadigi goriilecektir. Dolayisiyla,
yabancilarin vatandaslari olmadiklari devletlerde tasinmaz edinmesinden de s6z etmek
miimkiin olamayacaktir. Ornegin, ortagag oncesi devletlerde yabancilarm taginmaz
edinme hakki yoktu. Hatta Ortagag devletlerinde, devlet vatandaslarma taginmaz

edinme hakki vatandaslarin irksal bagi, toplum i¢indeki statiisii ya da maddi durumuna

130 Kemal Gozler, Devletin Genel Teorisi, (Bursa: Ekin Kitabevi Yaylari, 2007), s.4; George Jellinek,
L’Etat moderne et son droit, Traduction francaise par Georges Fardis, (Paris, V. Giard &Briere,
1911),c.1, 5.296.

181 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye'de Taginmaz Mal Edinmeleri”, s.18; Turhan

Esener, Hukuk Baslangici(Genel Hukuk Bilgisi), (IOstanbul: Alkim, 2008), s. 209.
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gore bir ayrim yapilarak tanindigindan, hukuki statiisii dahi olmayan yabancilarin bu

dénemde tasmnmaz edinme hakkmin oldugu diisiiniilemezdi.'*?

Zaman ilerledikce, devletler arasindaki ticari iligkilerin de gelismesi ile birlikte,
devletlerin, yabancilara yavas yavas c¢esitli haklar vermesi gerekliligi kaginilmaz
olmaya baglamistir. Yabancilara verilen haklardan en 6nemlisi ve konumuzla
baglantili olani ise tasinmaz edinme hakkidir. Yabancilarin bulunduklar: iilkede
taginmaz edinebilmesi hukuki oldugu kadar devletlerin egemenligini ilgilendiren de
siyasi bir meseledir. Bu nedenle yabancilar tarih boyunca smirsiz bir sekilde vatandasi
olmadig iilkede tasinmaz edinememis ve miilkiyet edinimine iligkin bir¢ok kisitlama
ve mahrumiyetle karsilasmislardir. Ornegin, Eski Yunan ve Roma’da devletin
belirleyecegi  iilke  vatandaslarinin  iilkelerinde  tasinmaz  edinebilecegi
kaydedilmistir.*® Ornekten de anlasilacag: iizere devletler, her ticari iliskiye girdigi
devletin vatandaslarina kendi iilkelerinde tasinmaz edinme hakki vermemis, kimlere
verecegini sinirlandirmistir. Ayni sekilde Orta Cagda ise yabancilar tasinmaz mal
edinme hakkini1 kullanmasalar bile 6len yabancmin sahip oldugu biitiin taginir,
tasinmaz mallarin kral veya senyore kalmasina iliskin kural konulmustur. Fakat bu
kural zamanla hafifletilmis ve daha sonra ortadan kaldirilmustir.'3* Tarihte 6rneklerine
rastlanan bu olaylarda goriilecegi tizere yabanci uyruklu kisilerin baska bir tilkede
tasinmaz edinmesi sinirsiz olmamus, aksine her zaman smirlandirilmalara tabi

tutulmustur.

Her ilkenin oldugu gibi Tirkiye’nin de egemenlik hakki geregi yabancilarin
Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi konusu Tiirkiye Cumhuriyeti kurulmadan énce ve sonra
sorun teskil etmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti kurulmadan once Osmanli Devleti
doneminde, yabancilarin taginmaz edinimine iliskin tarihi arka planin anlatilmasi
gerekmektedir. Birinci boliimde yapilan kavram tanimlamalar1 Tiirk Hukuku’na gore
yapilmisti, fakat Osmanli Devleti, Islam hukukunu kabul ettigi icin kavramsal agidan
Tiirk Hukukundan farkliliklar arz etmektedir. Bu nedenle éncelikle kisaca Islam

hukukunda yabancilara iligkin kavramlar tanimlanacaktir. Takip eden kisimda

132 Jstiindag, "Tiirk Hukukunda Yabancilarm Tasmmaz Mal Edinimleri”, s. 35; ayrica bkz. Levi,
Yabancilarin Tasinmaz Edinimleri, s. 24-25; Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabt Meselesi, s. 13.

133 Celikel ve Gelgel, Yabancilar Hukuku, s. 287.

134 Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabr Meselesi, s. 14-19.
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Osmanli Devleti doneminde yabancilarin tasmmmaz edinmesine iligkin kanuni

diizenlemelere kadar olan siirecten bahsedilecektir.

2.1.1. Osmanh Devleti Hukukunda Yabancilarin Tasinmaz Edinmesine

Iliskin Baza Kavramlar

Osmanli Hukukunda orfi ve seri hukuk seklinde ikili hukuk anlayisi mevcuttu.
Yabancilarm Osmanli Devleti’nde tasmmaz edinimi konusunu ilgilendiren, dar’il
harb - dar’iil islam, zimmi-miistemen, menkul mal-gayrimenkul mal, miilk arazi-vakif
arazi kavramlar1 dogrudan ser’i hukukla baglantili olup, Islam hukuku tarafindan
diizenlenmistir. Bu nedenle, kavram kargasasini gidermek amaciyla bahsi gecen

kavramlar islam hukuku baglaminda tanimlanacaktr.

2.1.1.1. Dar’iil Islam ve Dar’iil Harp Kavram

Osmanli Devleti’nde iilkeler, dariil-islam ve dariil-harp; iilkede bulunanlar, ise
Miislimler ve gayrimiislimler olmak iizere ikili bir ayrima tabi tutuluyordu.'® Fikih
kitaplarinda dariil Islamn, ‘“miisliimanlarin  hakimiyeti altindaki yer veya
miisliimanlarm imamuun (devlet baskani) hiikiim ve sultasinin yiiriirliikte oldugu
iilke 1% seklinde tarif edildigi goriilmektedir. Tanimdan da anlasilacag: iizere, bir
iilkenin dar’iil Islam kabul edilmesinde 6lciit, devlet baskaninin Miisliiman olmasi
yani idarenin ve icraatlarin Islami olmasidir. Bir baska deyisle yasama, yiiriitme, yargi
yetkilerinin Miisliiman kisilerin elinde oldugu, Islam hukukunun uygulandigi ve
Miisliimanlarm giivende oldugu topraklar Dar’il Islam olarak kabul edilmistir.3’
Dariilharp ise, “Islam disi devlet ve yonetimlerin hdkimiyet alanin, faaliyet ve hukuk

diizenlerinin uygulama sahasini"*® ifade etmektedir.

135 Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Iktisab, 2. Baski, (I0stanbul:Beta, 2012) 5.9. Ayrica

bkz. Ahmet Akgiindiiz, Islam Hukukunda ve Osmanli Tatikatinda Vakif Miiessesi, 2. Baski (Istanbul:
OSAYV, 1996), 238-239.

136 Ahmet Ozel, "Darulislam", TDV Islam Ansiklopedisi,(Istanbul: Tiirkiye Diyanet Vakfi,1993), s.541.
https://islamansiklopedisi.org.tr/darulislam. Erisim: 17.10.2020.

187 Sevgi Giil Akyilmaz, “Tiirkiye'de Tarihsel Gelisim Siireci Ig¢inde Yabancilarmn Taginmaz
Edinimlerinin Analizi”, Tiirkiye'de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, (Vol. Ikinci Béliim, pp. 34-69), Ankara 2013, 37.

138 Ahmet Ozel, "Darulharp", TDV Isldm Ansiklopedisi, (istanbul: Tiirkiye Diyanet Vakfi,1993), V, 536.
https://islamansiklopedisi.org.tr/darulharp , Erisim: 17.10.2020.
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2.1.1.2. Zimmi- Miistemen Kavrami

Miisliimanlarla olan iliskileri bakimindan gayrimiislimler, “ehl-i harp” ve “ehli ahd”
olmak iizere ikiye ayriliyordu.*® Ehl-i harb, Miisliimanlarla savas halinde olan
gayrimislim topluluklarmi ifade ederken, ehl-i ahd ise harbi olmayan yani
Miisliimanlarla savas halinde olmayan gayrimiislimleri kapsamaktadir.**° Ehl-i ahd
olan gayrimiislimler statii olarak “zimmiler” “muahedler” 4! ve “miistemenler”
seklinde tice ayriliyordu. Konumuz ile alakali olmasi sebebiyle zimmi ve miistemen

kavramlar1 tizerinde durulacaktir.

Bir iilke, Islam devleti egemenligine gectigi zaman burada yasayan gayrimiislimler,
farkl1 bir iilkeye gitme veya Islam devleti ile anlasma yaparak burada kalma hakkina
sahiptir. islam Devleti ile yapilan anlasmaya “zimmet anlasmas1”; antlasmaya taraf
olan gayrimiislimlere ise “zimmi” denilmektedir.1*? Zimmet anlasmasi yapilmasmin
en dnemli sonucu, anlasma yapan zimmilerin Islam iilkesi vatandas1 olarak kabul
edilerek 6zel hukuki statii kazanmalaridir. Zimmet anlasmas: sonucunda devlet ve
zimmilerin hak ve yiikiimliilikleri dogmaktadir. Buna goére devlet, gayrimiislimlerin
can, mal giivenligini, din ve vicdan hiirriyetini saglamakla yiikiimliiyken
gayrimislimler ise Mislimanlardan farkli olarak harag ve cizye gibi baz1 vergiler

odemekle yiikiimlidiirler.

“Miistemenler” ise ticaret yapmak ya da diger bir amag icin Islam iilkesine gelen ve
kendilerine bir seneden az olmak iizere gecici oturma izni verilen yabancilardir.*?
Miistemenler de zimmiler gibi 6zel hukuki statiilere sahiptirler. Zimmiler ve

miistemenlere, Osmanl Devleti’nde Islam hukuku kurallar1 geregince din ve vicdan

139 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabi, 2012, s.9; Ayrica bkz. Bilal Eryillmaz, Osmanli
Devletinde Gayrimiislim Teb’anmin Yonetimi, (Istanbul: Risale Yaymnlari, 1990), s.18. “Ehl-i harp,
miislimanlarla savas halinde olan gayrimuslimleri; ehl-i ahd, miislimanlarla anlagsma yapmis
gayrimiislimleri ifade etmektedir”

140 Giilcan Avnin Giines, “Osmanhi Devleti’nin Gayrimiislimlere Bakisi ve Klasik Dénem Millet
Sistemi”, Sosyal ve Kiiltiirel Arastirmalar Dergisi, cilt: 1, say1:2 (2015), (1-30)s.18.

141 Eryilmaz, Osmanli Devletinde Gayrimiislim Teb’amn Yonetimi, $.18-19; Suat Bertan, Ayni Haklar,
Medeni Kanunun 618-764. Maddelerinin Serhi, 1. Baski (Ankara:Balkan 1976),5.181 ; Eksi,
Yabancilarin Tiirkive'de Tasinmaz Iktisabi, 2012, $.9-10’a gére “Muahedler, kendileriyle baris
yapiumuis gayrimiislim yabancilar ifade etmektedir.”

142 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, 2012, s. 9; Ayrica bkz. M. Akif Aydin, Tiirk Hukuk
Tarihi, 7. Baski, (Istanbul:Beta, 2009), s. 145.

143 Eryilmaz, Osmanl Devletinde Gayrimiislim Teb’anin Yonetimi, 18-19; Bertan, Ayni Haklar, Medeni
Kanunun 618-764. Maddelerinin Serhi, 181; Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, s. 9-10
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hiirriyeti ¢er¢evesinde inang hiirriyeti, dini ayin ve ibadet hiirriyeti, egitim ve 6gretim
hiirriyeti  tanmmustir.  Fakat  miistemenler, zimmilere tanman haklardan
yararlanamamaktaydilar. Dolayisiyla, Osmanli Devleti’nin ilk donemlerinde zimmiler

vatandag kabul edilirken miistemenler yabanci olarak kabul edilmekteydi.

Yabanci kavrami Osmanli Devleti’nin ikinci donemi olarak adlandirilan Tazminat
sonrasinda tekrar tanimlanmistir. Bu dénemde iilkede bulunan kisilerin Miisliiman
olup olmamasi1 dikkate alinmaksizin, Osmanli tebaasindan olmayan herkes igin
“ecnebi” kelimesi kullanilmis, ancak miistemen kelimesi de ecnebi kelimesi ile birlikte

kullanilmaya devam etmigtir.}44

2.1.1.3. Menkul ve Gayrimenkul Miilkiyeti Kavram

Osmanli Devleti’nde, Islam Hukuku uygulanmasinda Hanefi ve Maliki mezheplerinin
etkisi buytiktir. Bu nedenle menkul ve gayrimenkul tanimi yapilirken mezheplere gore
farkliliklar arzeden tammmlar karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak, karisikliga neden
olmamasi ve Osmanli Devleti’nin resmi mezhebinin Hanefi mezhebi olmasi sebebiyle

aciklamalarimiz Hanefi mezhebine gore yapilacaktir.

Hanefi hukukgular menkul mallari, sekil degistirerek de olsa bir yerden baska bir yere
tasmabilen mallar seklinde tanimlamislardir.'* Hanefi hukukcularm “akar” adim
verdikleri gayrimenkul mallar ise sekil degistirseler dahi bir yerden baska bir yere
tasinamayan mallar olarak tanimlanmuistir.!*® Yapilan tanimlamalar 1s131nda, agac ve
binalar menkul esya olarak kabul edilebilirken gayrimenkul esya olarak yalnizca
araziler kabul edilebilecektir. Fakat, aga¢ ve binalarm menkul esya kabul edilmesi,
uygulamada sikintilar yasanmasina neden olmustur. Bu nedenle Hanefi hukukgular
menkul ve gayrimenkul tanimindan dolay1 karsilagilan sikintilar1 en aza indirmek

amaciyla ikili bir ayrim yapmiglardir. Buna gore, tek basina araziden ayri satilan agag

144 Halil Cin ve Ahmet Akgiindiiz, Tzirk Hukuk Tarihi, 2. Baski (Konya, 1989), s. 314-319.

145 Harun Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarm Tasinmaz Ediniminin  Etkilerinin
Degerlendirilmesi Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Iginde Yabancilarin Tasinmaz
Edinimlerinin Analizi”, (Tiibitak Projesi, Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii, 2013), s. 40.

146 Tanrivermis vd.“Tiirkiye’de Yabancilarim Tasinmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Icinde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
40.
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ve binalar menkul mal hiikiimlerine, arazi ile birlikte satilan aga¢ ve binalara ise
gayrimenkul hiikiimlerine tabi olacagi hiikmiine yer vermislerdir. 24’ Mecelle’nin
kabuliine kadar Osmanli Devleti Hanefi goriisiine sadik kalmis fakat Mecelle ile
birlikte Maliki goriisiine yakm bir tavir sergilemistir. Mecelle’nin 129. maddesine gore
“tasinmaz mal, akar denilen arazi ve bina gibi baska yere tasinilmast miimkiin

olmayan mal” seklinde tanimlanmugtr. 48

Miilkiyet kavrami, Osmanli Devleti hukukunda, “ayn miilkiyeti(rakabe)” ve “menfaat
miilkiyeti” olmak tizere ikiye ayrilmistir. Ayn miilkiyeti(rakabe), “miilkiyete konu
olan esyanin sadece maddi varligini "'*° ifade etmektedir. Ayn miilkiyeti sahibine esya
iizerinde kullanma ve yararlanma hakki verir.®® Menfaat miilkiyeti ise “bir aymin
kullanilmasiyla meydana gelen fayday:”**! ifade etmektedir. “Miilkiyet” kavram
Islam hukukunda “tam miilkiyet” ve “eksik miilkiyet” seklinde ikiye ayrilmistir. Tam
miilkiyet, bir malin hem c¢iplak miilkiyetine hem de menfaat miilkiyetine sahip
olunmasini ifade ederken, eksik miilkiyet, bir mala yalnizca rakabe miilkiyetine yahut

yalnizca menfaat miilkiyetine sahip olunmasmi ifade etmektedir.>?

Osmanh Islam Hukukunda tasinmaz miilkiyeti denilince akla ilk gelenin arazi olmas1
nedeniyle kisaca Osmanli Devleti’ndeki arazi ¢esitlerinden bahsedilecektir. Osmanli
Devleti’nde, 1858 tarihli Arazi Kanunnamesi’ne gore bes ¢esit arazi vardir. Birinci
arazi c¢esidi "miilk arazisi’dir. Miilk arazi, “dzel miilkiyete tabi arazileri”*>® ifade

etmektedir. Ozel miilkiyete konu olan miilk arazi maliki, miilkiyete konu esya iizerinde

147 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarm Tasmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Icinde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
40,41. Ayrica bkz. Cin ve Akgiindiiz, Tiirk Hukuk Tarihi, s. 244,

148 Madde 129: ‘Gayr-i menkul : Akar denilen hane ve arazi misilliZ, mahall-i ghara nakli mzmkzin
olmayan seydir.”

149 Halit Calis, "Rakabe", TDV Isiam Ansiklopedisi, (Istanbul: Tiirkiye Diyanet Vakfi, 2007), V, 427.
https://islamansiklopedisi.org.tr/rakabe (02.01.2021).

150 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarm Tasmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Icinde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
41; Hayrettin Karaman, Mukayeseli Zslam Hukuku, c. 3, (Istanbul:iz, 1986), 42-43; Cin ve Akgiindiiz,
Tiirk Hukuk Tarihi, 246-247.

151 Hasan Hacak, "Menfaat", TDV Isldam Ansiklopedisi, (Ankara: Tiirkiye Diyanet Vakfi, 2004), V,
s.131. https://islamansiklopedisi.org.tr/menfaat (02.01.2021).

152 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarin Taginmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Icinde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
42.

153 M. Macit Kenanoglu, "Miilk", TDV Isidm Ansiklopedisi, (Istanbul: Tiirkiye Diyanet Vakfi, 2006),
V, 5.540. https://islamansiklopedisi.org.tr/mulk--arazi , Erisim: 02.01.2021.
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kayitsiz sartsiz rakabe ve tasarruf hakkinm da sahibidir.?>* ikinci arazi cesidi ise
“mevat arazi’dir. Mevat arazi ise “sahis veya kamu mali olmayan, sahipsiz ve
islenmemis durumdaki arazileri” *° ifade etmektedir. Mevat arazileri genelde
yerlesim merkezlerine uzak, tarima elverisli olmayan arazilerdir.'®® Ugiincii arazi
cesidi “metruk arazi”dir. Metruk arazi, “kamunun ortak kullamimina ayrilan arazi’*>
seklinde tanimlanmustir. Bir arazinin metruk arazi olabilmesi igin ya devlet tarafindan
bu amagla ayrilmis olmasi veya baslangic1 bilinemeyecek kadar eskiden beri bu
sekilde kullanilmis olmas1 gerekmektedir.'®® Dérdiincii arazi ise “miri arazi”dir. Miri
arazi, “miilkiveti devlete ait olup tasarruf hakk: kullananlara devredilmis arazi’**
seklinde tanimlanmistir. Son arazi ¢esidi ise “vakif arazileri’dir. Vakifarazisi, “Ciplak
miilkiyeti devlete ait bir arazinin menfaatinin sayir cihetine tahsis edilmesini "% ifade
etmektedir. Vakif arazileri, menfaat miilkiyeti olan sahsa kullanma hakki verirken, bu

miilkiyet {izerinde tasarrufta bulunma hakkindan alikoymaktadir.%!

1% Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarm Tasmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I¢inde Yabancilarm Tasmmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
42. Ayrica miilki arazilerin kapsamina giren yerler icin Arazi Kanunnamesi i¢in bkz. Takvimi Vakayi
Tarihi: 9.10.1274, Takvimi Vakayi Numarasi: 562. http://www.mapeg.gov.tr/mevzuat/kanun-
dok/1858arazi.pdf Erisim: 9.11.2020.

155 "Mevat", TDV Isldam Ansiklopedisi, https://islamansiklopedisi.org.tr/mevat(02.01.2021).

16 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarm Tasmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Icinde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
43. Ayrica miilki arazilerin kapsamina giren yerler, Arazi Kanunnamesi 3. Madde i¢in bkz. Takvimi
Vakayr Tarihi:9.10.1274, Takvimi Vakayi Numarasi: 562.http://www.mapeg.gov.tr/mevzuat/kanun-
dok/1858arazi.pdf Erisim: 9.11.2020.

157 Hac1 Mehmet Giinay, “Metruk”, TDV Isiam Ansiklopedisi, (Ankara: Tiirkiye Diyanet Vakfi, 2004),
V, s.416. https://islamansiklopedisi.org.tr/metruk--arazi  (02.01.2021). Ayrica metruk arazilerin
kapsamima giren yerler, Arazi Kanunnamesi 3. Madde i¢in bkz. Takvimi Vakayr Tarihi:9.10.1274,
Takvimi Vakayi Numarasi: 562. http://www.mapeg.gov.tr/mevzuat/kanun-dok/1858arazi.pdf Erisim:
9.11.2020.

18 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarm Tasmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Icinde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
44,

159 M. Macit Kenanoglu, “Miri Arazi", TDV Isldm Ansiklopedisi, (Istanbul: Tiirkiye Diyanet Vakfi,
2005), V, s.157. https://islamansiklopedisi.org.tr/miri-arazi , Erigim: 02.01.2021. Ayrica miri arazilerin
kapsamima giren yerler i¢in bkz. Arazi Kanunnamesi: Takvimi Vakay1 Tarihi:9.10.1274, Takvimi
Vakayi Numarasi: 562. http://www.mapeg.gov.tr/mevzuat/kanun-dok/1858arazi.pdf Erigim: 9.11.2020.
160 Ahmet Akgiindiiz, “Irsadi Vakif’, TDV Isldm Ansiklopedisi, (Istanbul: Tiirkiye Diyanet Vakfi,
2000), V, s.448. https://islamansiklopedisi.org.tr/irsadi-vakif , Erisim: 02.01.2021.

161 Ahmet Akgiindiiz, Islam Hukukunda ve Osmanli Tatbikatinda Vakif Miiessesesi, (Istanbul: OSAV,
1988), s.42; Ayrica bkz. Tanrivermis vd., “Tirkiye’de Yabancilarin Taginmaz Ediniminin Etkilerinin
Degerlendirilmesi Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Iginde Yabancilarm Tasinmaz
Edinimlerinin Analizi”, s. 46. Ayrica vakif arazilerin kapsamma giren yerler icin bkz. Arazi
Kanunnamesi:  Takvimi  Vakayr Tarihi:9.10.1274, Takvimi Vakayi Numarasi: 562.
http://www.mapeg.gov.tr/mevzuat/kanun-dok/1858arazi.pdf Erigim: 9.11.2020. Ayrica bkz. A. H.
Berki, Vakiflar, c. |, (istanbul 1940), 5.40; S. S. Onar, idare Hukukunun Umumi Esaslar1, c. 11, (Istanbul
1966), 5.664-665.
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2.1.2. Osmanh Devleti Doneminde Yabancilarin Tasinmaz Edinmesine Genel
Bakas

Osmanli Devleti donemi incelendigi zaman goriilecektir Ki yabancilarin Osmanli
Devleti’nde tasinmaz edinmesine iliskin taninan kanuni bir hak bulunmamaktadir.
Boyle bir hakkmn taninmamasimin en 6nemli sebeplerinden birisi, Osmanli Devleti’nin,
Islam hukukunu benimsemis bir devlet olmasidir. Islam hukukunda, yabancilarin
Islam topraklarmnda daimi sekilde yerlesmesi kabul edilmediginden'®?, yabancilarin

Osmanli Devleti’nde tasimmaz edinmelerine miisade edilmemektedir.

Osmanli Devleti doneminde, Miisliiman ve zimmilerin menkul ve gayrimenkul
ediniminde farkl herhangi bir uygulama séz konusu olmamustir. Oyle ki, zimmiler de
Miisliimanlar gibi Osmanli Devleti’de Islam Hukuku kurallarina gére gayrimenkul
edinebilmis ve bu konuda ¢ikan uyusmazliklar1 ise ser’iye mahkemelerine giderek
¢ozmiislerdir. 162 Miistemenlerin ise zimmilerden farkli olarak, Dar’iil Islam’da
tasinmaz edinmesi yasaklanmustir. Islam hukukunda tasmmazlar iizerindeki miilkiyet
hakki siyasi nitelikte 6zel bir hak olarak kabul edilmistir. Bu nedenle, topragin
yabancilarin eline ge¢gmesi yasaklanmustir. Fakat bu yasaga ragmen miistemen bir kisi
Dar’iil Islam’da tasmmaz edinmisse artik bu kisi vatandas olarak kabul edilerek islam
devleti tabiiyetine gececegi hiikiim altma almmistir. %4 Bununla birlikte, Islam
cografyasida bir yildan fazla oturan miistemenlerin zimmi olarak kabul edilecegini
belirten bir fikih ilkesi de vardir. Dolayisiyla, bir seneden fazla Osmanli Devleti’nde
ikamet eden miistemenler, bu siirenin sonunda Osmanli tabiiyetinde bulunan

zimmilerden sayilacagi i¢in bu kisilerin Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinme gibi bir

162 Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabr Meselesi, $.55; Ayrica bkz. Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal
Edinimi, s.55; Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye 'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Suurlt Ayni
Haklardan Yararlanmalari, s. 40.

183 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarm Tasmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci i¢inde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.38;
Osmanli Devleti’nde zimmilerin hukuki statiisii ile ilgili olarak bkz. Giil Akyilmaz “Tanzimat’tan Once
ve Sonra Osmanli Gayrimiislimlerin Hukuki Statiisii”, (Yeni Tiirkiye, Ermeni Sorunu Ozel Sayist |1,
2001), s.17.

184 Giilnihal Bozkurt, Islam Hukukunda Miistemenler, Prof. Dr. F. H. Sur’un Anisma Armagan,
(Ankara: Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari, 1983), s. 370.
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sorunun olmayacag1 bir gercektir. 1% Her ne kadar kapitiilasyonlarla bazi iilke

vatandaslarinda bu siire uzasa da genel hiikiim Islam hukukuna gore verilmekteydi.1®

Sonug olarak Islam hukukgulari, miistemenin kendisine taninan azami bir yillik
oturma siiresi ¥ bittigi halde Dar’iil Islamda kalmaya devam etmesi veya bir
gayrimenkul edinmesi, miistemen bir kadinin Miisliman ya da zimmi bir erkekle
evlenmesi durumlarmda zimmi statiisine gececegini kabul etmislerdir.
Aciklamalardan da anlasilacag:i iizere Islam hukukunda, yabancilarin Islam
topraklarinda daimi sekilde yerlesmesi kabul edilmediginden'®®, yabancilarm Osmanl

Devleti’nde tasinmaz edinmelerine miisade edilmemektedir.

Yabancilarm Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinememelerinin bir diger nedeni ise
diger devletlerin, kendi vatandaslarmin baska iilkede miilkiyet edinmesine sicak
bakmamalaridir. Bu durumun en nemli nedeni ise derebeylik sisteminden dolayi belli
bir siire vatandas1 olarak tilkede kalan yabancinin tabiiyetinin degismesine neden
olmas1 gosterilebilir. Ornegin, 1649 tarihli bir Fransiz emirnamesi acik¢a Fransiz
vatandaslarinm, diger iilkelerde tasmmaz edinimini yasaklamustir. 1’ Dolayisiyla,
Osmanli Devleti’nde hukuki statiileri degistirmek ugruna tasmmaz almak isteyen
yabancilar Fransa oOrneginde oldugu gibi kendi devletlerinin koymus olduklar1

yasaklar ile karsilasmaktadirlar.

185 Akyol,“Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilagilan Sorunlar ve Coziim
Onerileri”, s.16.

166 Ustiindag, "Tiirk Hukukunda Yabancilarin Tasmnmaz Mal Edinimleri”, s.71; Ayrica bkz. Altug,
Yabancilarin Arazi Iktisab: Meselesi, 5.90; Ornegin 1535 yilinda Fransa’ya kapitiilasyonlar tanmmis ve
diger yabancilarin bir yildan fazla oturmalari halinde zimmi sayilacaklarina iligkin kural Fransiz
vatandaglar1 i¢in on yil olarak uygulanmustir. Yani Fransiz vatandagi miistemen onuncu yilin sonunda

zimmi kabul edilmistir. I0OIgili madde metni ‘Bundan baska kralin uyrukiarindan hi¢ biri biiyik

hiikiimdarin memleketinde devamii ve araliksiz olarak on yil oturmadik¢a cizye, harag, avariz, kasabiye
odemeye mecbur degildir ve zorlanmamalidir.” seklindedir. Fransa’ya taninan bu ayricaliklar, diger
devletlere uygulanmayacaktir. Ancak bu kuralin tek istisnasi ‘en fazla gozetilen ulus kaydi’ ilkesinin
iki veya ¢ok tarafli anlagmalara eklenmesidir.

167 Bir yildir. Fakat bazen ikili anlasmalar ile bu siire degisiklik gosterebilmektedir.

168 Ahmet Ozel, "Miitemen", TDV Isiam Ansiklopedisi, (Istanbul:Tiirkiye Diyanet Vakfi, 2006), V,
s.140. https://islamansiklopedisi.org.tr/mustemen , Erisim: 02.01.2021.

189 Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabi Meselesi, $.55; Ayrica bkz. Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal
Edinimi, s.55; Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Suurli Ayni
Haklardan Yararlanmalari, s. 40.

170 Belkis Konan, “Osmanli Devletinde Yabancilarin Kapitiilasyonlar Kapsaminda Hukuki Durumu”,
(Doktora Tezi, Ankara Universitesi, 2006), s. 98.
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Yapilan agiklamalar 151¢inda, Osmanli Devleti’nde yabancilarin tasinmaz mal edinimi
yasak oldugu aciktir. Fakat bu kural Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinmek isteyen
yabancilarin hileli yollara basvurmasma neden olmustur. Ornegin; yabancilara
miilkiyet hakkmm taninmamasi, onlarin tasinmaz mal alip, Osmanli vatandaslarinin
iizerine tapuda kaydettirerek yani nami miistear'’! yaparak karsiliginda ise borg senedi
almak suretiyle veya kendilerini Osmanli vatandasi1 olarak gosterip, tasinmazi kendi
adlarina tescil ettirmek suretiyle muvazaali yollara bagvurarak tasinmaz edinmelerine
neden olmustur. > Yabancilarm hileli yollar ile Osmanlh Devleti topraklarinda

tasinmaz mal edinebildigini gosteren bir arsiv belgesi incelenecek olursa,

H. 5 M 1240/1824 tarihli bir belgede!’®, Istanbul Galata Bereketzade
mahallesinde bulunan bir eve Biyatri adinda bir Ingiliz tarafindan H. 1232
yilinda tasarruf edildigi bildirilerek, Osmanl vatandas1 Mihalo Polo adh
tacirin mali olarak muvazaali bir sekilde, vakif mali olan arsa alinmis ve
iizerine ev yaptirilarak Biyatri adindaki bir Ingiliz’e kiralandig:
anlatilmistir. Ancak bu vakif senedi sahte olarak alinmis olup, Biyatri
miistemen oldugu ve emlak sahibi olamayacagi i¢in nasil hareket
edeceklerinin bir ferman ile bildirilmesi talep edilmisti. Her iki belgede
ortak olan 6zellik, vakfa ait olan tasinmazlarin sahte senetler diizenlenerek
yabancilara satilmasi, bir baska deyisle yabancilarin muvazaal bir sekilde
emlak sahibi olmalaridir.*"*

Goriilecegi tizere, H. 1203 tarihi 6ncesinde yapilan satisla, yabanci olan bir kisinin
hileli yollar ile Osmanli Devleti’nde rahatlikla tasinmaz mal sahibi olabildigi
anlagilmaktadir. Osmanli Devleti fiili olarak ihlal edilen bu durumun iistesinden
gelebilmek i¢in bazi fermanlar yaymlamistir. S6z konusu bu fermanlarla, bir sekilde
yabancilarin miilkiyetlerine ge¢irmis olduklar1 tasinmazlarin Osmanli vatandaslarina

satilmas1 emredilmistir.}”

111 Sozlesmede yer almak istemeyen sahis hesabina ve kendi admna islem yapan kisi nam-1 miisteardr.
172 Nedjib H. Chiha, (Ceviren Halil Cin), “Osmanli Devletinde Gayrimenkul Miilkiyeti Bakimmdan
Yabancilarm Hukuki Durumu”, AUHFD, Say1 24/1(1976), s. 247. Ayrica Osmanli vatandasi eslerinin
adina tescil ettirebiliyorlardi.

173 Bagbakanlik Osmanli Arsivi, Cevdet Hariciye Tasnifi, n0:2169.

174 Konan, “Osmanli Devletinde Yabancilarin Kapitiilasyonlar Kapsaminda Hukuki Durumu”, s.100-
101. Daha fazla 6rnek i¢in bkz. Konan, s. 100 vd.

175 Konan, “Osmanli Devletinde Yabancilarin Kapitiilasyonlar Kapsaminda Hukuki Durumu”, s.101.
Daha fazla 6rnek i¢in bkz. Konan, 100 vd. Séz konusu fermanlar igin bkz. Altug, Yabancilarin Arazi
Iktisabt Meselesi, s. 56.
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Her ne kadar fermanlarla yabancilarin muvazaali yollarla tasinmaz mal edinmesinin
Oniine gegilmeye calisilsa da yabancilarin Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinebildigi
anlagilmaktadir. Fakat 6rnekleri ¢cogaltilabilecek olan yabancilarin satin almis oldugu
taginmazlarin arazi olmadigi daha ¢ok ev, bina gibi gayrimenkuller oldugu
anlagilmaktadir. Bu durumda Osmanli Hukukunda Mecelleye kadar olan farkli
menkul/gayrimenkul tanimlarinmn varligi ve bu tanimlar nedeniyle ev, diikkan gibi
yapilarin arazi ile birlikte satilmadiginda menkul mal kabul edilecegine iliskin

anlayisin dnemli bir pay1 oldugu diisiiniilebilir.1"

Yabancilarm  Osmanli  Devleti’nde muvazaali yollarla tasinmaz edinmesi
engellenemedigi durumlarda miras konusu giindeme gelmektedir. Bu durumda ise
murisin, tasmnmaz mallar1 satilmak suretiyle éncelikle borglar1 kapatilmis, bedelden
kalan kisim ise mirascilara dagitilmistir. 7 Dolayisiyla, yabanciya kalan miras
gayrimenkul olsa bile bedeli paraya ¢evrilerek verilmistir. Bu durumda yabancilarin
Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinimi 1867 yilina kadar kanuni olarak miimkiin

olmadigi gibi fiilen de olmamasi i¢in galisildigi goriilmektedir.

Yabanci devletler, ticaretin artmasi ve uluslararasi iliskilerin gelismesiyle, Osmanli
Devleti’nde  bulunan vatandaslarmin tabiiyetlerini  degistirmeden Osmanl
topraklarinda tasinmaz edinebilmeleri i¢in yollar aramis ve Osmanli Devleti’ne bu
konuya iliskin bagvuruda bulunmuslardir. Bu basvurular sonucunda ise Islahat
Fermani yayimlanmustir. Fakat yabancilarim Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinimine
iliskin bu fermanlara ragmen, 1867 tarihine kadar yabancilara kanuni herhangi bir hak

tannmadig1 goriilmektedir. 1’8

''® Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarm Tagmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Iginde Yabancilarin Taginmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
51

17 Tanrivermis vd.,“Tiirkiye’de Yabancilarm Tasmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Iginde Yabancilarin Taginmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
51.

18 Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabr Meselesi, s. 55.
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2.2. Yabanci Gergek ve Yabaner Tiizel Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimine

Tliskin Kanuni Diizenlemeler

Konumuzun yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi olmasi nedeniyle Tiirkiye’de
mevcut durumda yabancilarin taginmaz mal edinmesi asamasina gelme siirecini
incelemek yerinde olacaktir. Tekrara diismemek adina Tiirkiye’de yabanci gergek ve
tiizel kisilerin tasinmaz edinebilmesinin kanuni tarihi arka plani birlikte verilecektir.
Yabancilarin, Tirkiye’de taginmaz mal edinmesinin kanuni tarihi arka plani iki
boliimde anlatilacaktir. Birinci boliim Cumhuriyet’in ilanindan 6nceki durumu ikinci
boliim ise Cumhuriyet’in ilan edilmesinden itibaren mevcut diizenlemelere gelene

kadarki kismi i¢erecektir.

2.2.1. Cumhuriyet’in flanindan Onceki Dénem

Cumhuriyetin ilanindan 6nceki donem kendi igerisinde ikiye ayrilmaktadir. Buna
gore, Lozan Baris Antlasmasi’ndan 6nceki donem ve Lozan Baris Antlasmasi ile

getirilen diizenlemelerden bahsedilecektir.

2.2.1.1. Lozan Banis Antlasmasr’ndan Onceki Dénem

2.2.1.1.1. Islahat Fermani

1867 oncesi donemde (Kapitiilasyonlar donemi olarak da bilinir), Osmanli Devleti’nde
bazi istisnai fermanlar disinda yabancilarin Osmanli topraklarinda taginmaz edinme
hakkina sahip olmadig1 gériilmektedir.}”® Bu dénemde yabancilara bir ¢cok imtiyaz
taninmasina ragmen, yabancilarin tasinmaz edinmelerine miisaade edilmemesinin en

onemli nedeni 6nceki bdliimlerde bahsi gecen Islam hukukunda yer alan hiikiimlerdir.

Ticaretin artmasi1 ve yabanci devletlerin kendi vatandaslarmm Osmanli Devleti’nde

miistemen iken zimmi sayilarak tabiiyetlerinin degismesini istememeleri nedeniyle,

179 Altug, Yabancilarn Arazi Iktisabi Meselesi, s. 55; Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi, s. 55;
Ayrica bkz. Sargm, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Stmurli Ayni
Haklardan Yararlanmalari, s.40.
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yabanc1 devletler uzun yillar boyunca kendi vatandaslar1 igin Osmanli Devleti’nde
tasinmaz edinme hakkinin tanmmasini istemisler ve hiikiimete gesitli bagvurularda
bulunmuslardir.*®® Uluslararas iliskilerin gelismesi ve yabanci devletlerin bahsi gecen
talepleri, Osmanli Devleti’nin Islahat Fermani’n1 yaymlamasina zemin hazirlamistir.

1856 yilinda Islahat Fermani yaymlanmig ve yabancilarin Osmanli Devleti’nde
taginmaz edinmesine iligkin yeni bir donem baslamistir. Islahat Fermani, Hristiyan ve
Miisliman tebaa arasinda esitligi saglayan ve kisi haklarin1 teminat altina alan
hiikiimlerin yaninda, yabancilarmm Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinmesine iliskin
“vaad” niteligi tasiyan bir ibareye de yer vermistir.'® Fermanda, sozlesmeye taraf olan
devlet vatandaslarinin, Osmanli Kanun ve nizamlarma tabi olmak ve vergi vermek
kosuluyla Osmanli topraklarinda tasmmaz edinebilecegi vadedilmistir. 1¥2 Ancak
Osmanli Devleti, bu vaadin gergeklestirilmesi durumunda tilkedeki yabanci sayisinin
artmasi Ve taninan imtiyazlarin gereginden fazla genisletilmesi ihtimalinden

cekinmistir.'® Bu nedenle Osmanli Devleti’nin bu vaadi hayata gegirilememistir.

Osmanli Devleti, vaadini yerine getirmemesi tizerine, 15 Subat 1862 tarihinde
Ingiltere, Fransa, Rusya, Avusturya ve Prusya devletlerinin sozlii notas: ile
karsilasmistir. Anilan devletler, verdikleri soézlii notayla ¢esitli yollarla Osmanli
Devleti’nde tasinmaz edinen yabancilarin durumunu tartismak tizere Bab-1 Ali’yi

goriismeye davet etmislerdir. Ali Pasa ise bu notaya soyle karsilik vermistir:

Hukiimet, tasinmazlar tiizerinde yabancilara tasarruf hakki tanimak
suretiyle Osmanli i¢in biiylik faydalar elde edilecegine ve Osmanli ile
Avrupa arasindaki iligkilerin daha ¢ok artacagina emin bulunmaktadir.
Ancak su da var Ki yabancilara bu hak bazi sartlar dahilinde verilebilir.
Bunlarin baglicas: da kapitiilasyonlarin tadilidir... Bu sartlar dahilinde
yani Osmanli hiikiimetinin kanunlarina ve nizamlarina tabi olmayan ve
ancak kendi mahkemeleri tarafindan muhakeme edilen yabancilara emlake
tasarruf hakki nasil tanmabilir?'84

180 Kutlay, “Yabanc1 Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi”, s. 23; Ayrica bkz.
Sargin, Yabanct Gergek Kisilerin Tiirkiye'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smurli Ayni Haklardan

Yararlanmalart, s. 40; Hicri Fisek, “Tiirkiye’de Yabancilarin Ayni Haklardan IOstifadesi”, AUHFD,
Say1: 3-4 (1950), s. 428.

181 Kutlay,“Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi”, s. 23.

182 Sargm, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye 'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Suurl: Ayni Haklardan
Yararlanmalari, s. 42. Ferman Metni igin bkz. Osman Fazil Berki, “Tiirkiye’de Yabancilar Hukuku”,
AUHFD, Cilt: 12, Say: 1-2(1955).

183 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi”, s. 23.

184 Enver Ziya Karal, Osmanli Tarihi, Islahat Fermam Devri (1856-1876), c. VII, (Ankara: Tiirk Tarih
Kurumu, 1988), s. 250-251; Kadir Kirmaci, “Yabancilarin Taginmaz Mal Edinme Siireci: Hukuki ve
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Goriilecegi tizere, Osmanli Devleti gonderdigi cevapta, aslinda yabancilara taginmaz
edinme hakkmi vermek istedigini ama bu mevzuda endiseleri bulundugunu (Osmanl
vatandaglarinin verdigi vergileri verme, mallar tizerindeki tasarruflarda Osmanli
Mahkemelerinin yetkili olmas1 gibi), endiselerinin giderilmesi igin yabancilarin
Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinimi bazi sartlarin varligina baglh kabul edecegini

bildirmistir.18

Osmanli Devleti ile yabanci devletler arasinda Islahat Fermani’nin uygulanmamasina
iliskin goriismeler Ali Pasa nin cevabindan sonra da devam etmis ve bu siire¢ toplam
on dort yil stirmiistiir. Biitiin bu goriismelerin sonunda, Osmanli Devleti, yabancilarin
Osmanli topraklarinda tasinmaz edinmesine iliskin vaadini yerine getirebilmek adina
1867 yilinda Safer Kanunu’nu ¢ikarmistir. Bu kanunun, yabancilarin Osmanli
Devleti’nde tasinmaz edinmesi konusunda o6nemli bir adim olmasi ve Tiirkiye
Cumhuriyeti doneminde de kullanilmaya devam edilmesi nedeniyle ayr1 bir baslikta

incelenmesi, konunun detaylandirilmasi agisindan 6nemli ve gereklidir.

2.2.1.1.2. Safer Kanunu

Osmanl Devleti’nde yabancilarin tasinmaz mal edinmesine iliskin 6nemli adimlarin
atilmasi 1867 yilinda hiz kazanmustir. Islahat Fermani ile yabancilara tasinmaz edinme
hakk1 saglanacagina iliskin vaat veren Osmanli Devleti, bu vaadini yerine getirmemesi

sebebiyle yabanci devletlerin nota vermesi ile karsilasmisti. Bunun sonucunda ise

Mekansal Boyutlarm Analizi”, (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi, 2007), s. 29.
Konan, “Osmanli Devletinde Yabancilarin Kapitiilasyonlar Kapsaminda Hukuki Durumu”, s.103: Ali
Pasa, bu cevap ile ozetle; ‘kapitiilasyonlarm tamndigi zamandan bu yana Osmanii Devleti'nin Avrupa
ile iliskilerinin ¢ok degistigini, 0 donemlerde sayis: ¢ok az yabanci tacirlerin halktan tamamen ayr:
yasayip toplu ticaretle mesgul oldugunu ve bu yabancilara 0 zamamn gerektirdigi bazi ayricaliklarin
tamndigint ammsatmig, ancak sartlarin sadece eski antlasmalarda kalmakla birlikte, kapitiilasyon
hiikiimlerinin degismedigini, yabanct devletlerin eski antlagmalara gore hareket ederek yabancilarin
sadece kendi konsoloslarmn otoritelerine bagh olarak yasadiklar: ve bunun sonucunda Osmanii
vilayetlerinde konsoloslarin sayisina gore zabita ve mahkeme bulundugunu, bu durum devam ettigi
stirece Osmanli Devleti in Diivel-i Muazzama ‘min siiriikledigi yola girmeyecegini, mahalli kanunlar:
tanimayan ve yerli halkin tabi oldugu vergilerden muaf olmak isteyen yabancilarin Osmanl iilkesinde
yerlesmesine izin verilmesini istemenin makul ve hakl: bir sebep olmayacagini belirterek zellikle eski
antlasmalarin diizeltilmesini istemisti.”

185 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi”, s. 23; Muzaffer ilhan
Erdost, “Osmanli’dan Giiniimiize Yabancilara Tasinmaz Satisi Yasallasma Siiregleri ve Sonuglar1”,
Memleket Siyaset Yonetim Dergisi, Sayt 1(2006), s. 64; Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi, s.
57; Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Sinurli Ayni Haklardan
Yararlanmalari, s. 43.
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Osmanli Devleti tarafindan 1867 yilinda yabancilarin tasinmaz edinmesini diizenleyen

bir kanun ¢ikartilmustir.

Yabancilarin Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinmesine iliskin diizenlemeler getiren
“Tebaay: Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalart Hakkinda Kanun”, 7 Safer 1284
(1867) tarihinde ¢ikartilmistir. ¥ Bu kanun kisaca “Safer Kanunu” olarak
anilmaktadir. Safer Kanunu’nun kabul edilmesinden once, diger boliimlerde
bahsettigimiz gibi, yabancilarm, miinferit iradelere dayanan izinlerle tasinmaz
edindikleri; ancak bu yolla taginmaz ediniminin istisnai oldugu; yabancilarin genelde
miilkiyeti Tiirk vatandasi yakinlarinin iizerinde kaydedilen tasmmazlar: fiilen tasarruf
ettiklerinden bahsetmistik.'®” Safer Kanunu’nun Osmanli Devleti tarafindan kabul
edilmesinde, anilan Kanun’dan énceki muvazaali uygulamalar1 kaldirmak ve Islahat
Fermani ile verilen vaadini yerine getirmek amaglanmistir. Ancak tiim bunlarin
yaninda, ekonominin gelisecegi, emlak fiyatlarinin artacagi ve servetin artacagmna
iliskin distinceler de yabancilarin Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinmesine izin
veren bu Kanun’un ¢ikarilmasma neden olmustur.!® Yabancilarm tagmmaz mal
edinmesi durumunun Osmanli Devleti’ne ekonomik olarak katki saglayacagi
diistiniilerek bu kanun g¢ikarilmis olsa dahi, yabancilarin sinirsiz bir sekilde tasinmaz
mal edinmesi s6z konusu olmamustir. Dolayistyla, Kanunun ilgili maddeleri ile

yabancilarin tasinmaz edinimi bazi sinirlamalara tabi tutulmustur.

Yabancilara taninan tasmmaz edinme haklarmin kapsami, smirlar1 ve kullanim
kosullar1 Safer Kanunu’nun 1. maddeden 5. maddeye kadar olan hiikiimlerinde

diizenlenmistir.*8°

18 Bu tarihi Altug, “8 Haziran 1868 olarak ifade edilmistir (Altug, Yabancilarin Arazi Iktisab:
Meselesi, s. 61).

87 Eksi, Yabancilarin Tiirkive'de Tasinmaz Iktisabi, 2012, s. 13; ayrica bkz. Galip Esmer,
Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, 5.Baski (Istanbul:Sart, 1990), s. 597-598; Cemal
Sanly, Tiirkiye 'deki Yabanct Dini, Ilmi, Hayri Kurumlarin Hukuki Durumu ve Gayrimenkul Iktisaplart,
Hifzi Timur 'un Amsina Armagan, (Istanbul 1979), s. 864.

188 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasmmmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, s. 17; Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabr Meselesi, 62; 11l Ozkan, Yabancilarin Tiirkiye ‘de
Arazi Iktisabr, (Ankara: AUHF Yaynlari, 1997), 5.676.

189 Kutlay,“Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Taginmaz Edinmesi” s. 24; Ayrica bkz.
Chiha, “Osmanli Devletinde Gayrimenkul Miilkiyeti Bakimindan Yabancilarin Hukuki Durumu”, s.
248; Sait Kemal Obut, Tiirk Hukukunda Yabanc: Hakiki ve Hiikmi sahislarin Ayni Haklardan Istifadesi,
(Ankara 1956), 62; Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabi Meselesi, 63.
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Safer Kanunu’nda, yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinmesine iliskin tebaaya temsil
sistemi yani esitlik ilkesi kabul edilmistir. Fakat Kanun’un 1. maddesi, bu ilkeye iki

istisna getirmistir. Bu istisnalar, bolge ve kisilere iliskindir.

Esitlik ilkesine getirilen ilk istisna bolgeye iliskin getirilmis sinirlama olmustur. Safer
Kanunu’nun birinci maddesiyle, tasinmazin Osmanli topraklarindaki koy ve sehirlerde
olup olmadigmma bakilmaksizin yabancilara tasmmmaz edinebilme imkani verilmistir.
Ancak bahsi gecen madde hiikkmii, Miislimanlar tarafindan kutsal sayilan Hicaz
topraklar1 konusunda bir istisna getirmis ve bu bolgeler yabancilara tasinmaz edinme
hakkii1 veren Kanun hiikmiiniin kapsami disinda tutulmustur.'®® Bunun sebebi ise
Hicaz topraklarinda bulunan Mekke ve Medine’nin Osmanli Devleti i¢in kutsal

sayllmasidir.

Yabancilarin Osmanli Devleti topraklarinda tasinmaz mal edinebilmesi hususunda,
esitlik ilkesine getirilen ikinci istisna ise kisilere iliskindir. Bu istisnaya gore, dogustan
Osmanli vatandas1 olup, sonradan izinsiz vatandasliklarini degistirdikleri igin
vatandasliktan 1skat edilenler Safer Kanunu hiikiimlerine gore Osmanli Devleti
smirlarmda tasimmaz edinemeyeceklerdir. %1 Bu diizenlemenin amaci, 6zellikle
kapitiilasyonlarin yabancilara tanidig1 imtiyazlardan yararlanmak maksadiyla baska
bir devletin vatandasligina gegen eski Osmanli vatandaslarinin, Safer Kanunu
hiikiimlerinden  yararlanarak Osmanli  Devleti’nde tasmmmaz  edinmelerini
onlemektir.% {zin almaksizin vatandaslik degistirenlere iliskin ise Safer Kanunu’nda,
ozel kanun c¢ikartilacagi belirtilmistir. Bahsi gecen 6zel Kanun, Ecanibin Hakk:
Istimldki Kanunu hun 1. Maddesinde Istisna Olunan Eshasin Emlak ve Arazisine

Mahsus Kanun 'u olup Safer Kanunu’ndan tam on alt1 y1l sonra ¢ikarilmustir, 1%

19 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasmmmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, 17-18;Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabi Meselesi, s.63; Ozkan, Yabancilarin Tiirkiye de
Arazi Iktisabi, s. 677; Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi, s.57; Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin
Tiirkiye 'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Suurli Ayni Haklardan Yararlanmalari, s.44.

191 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi” , s.24.

192 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasmnmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, s.18;Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi, 2006,58.

193 Bu konu ayr1 bir baslikta ele almacaktir.
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Yabancilarin Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinmesinde uygulanacak hukuka iligkin
Safer Kanunu’nun 2. maddesinde!®* diizenleme getirmistir. Buna gore, yabancilara,
tasinmaz mal alimi, satimi ve kullanimi agisindan Osmanli vatandaslari ile ayni
muamelenin yapilacagi; tasmmmaz alimmda Osmanli vatandaglarimin sorumlu oldugu,
tim vergi ve harglarin yabancilar tarafindan da Odenecegi, tasinmazlara iliskin
davalarin Osmanli Mahkemeleri’nde ve Osmanli Hukuku’na gore incelenecegi
belirtilmistir.'® Kanun’un ikinci maddesi baska bir anlatimla Osmanli vatandas ile
Osmanli Devleti’nde tasinmazi olan yabancilari esit tutmus ve bu Kisilerin vatandasla
ayni1 hukuki rejime tabi olacaklarini hiikiim altina almistir. Bu Kanun uygulanmasinda
dikkat edilmesi gerekilen bir diger husus, Osmanli Devleti’nde yabancilara taninan
imtiyazlara iliskin uyusmazliklarda milli kanunlarin uygulanacag: kuralina Safer
Kanunu’nun 2. maddesi ile istisna getirilmis ve bu madde ile uyusmazliklarda
tasinmazlarin bulundugu yer kanunun uygulanacagi hiikiim altma almmis olmasidir.*%
Ancak bu kural uygulamada zaman zaman ihlal edilmistir. Konsolosluk nezdinde
acilan yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin davalarda Safer Kanunu’na gore
yetkisizlik itirazinda bulunulmussa da konsolosluk mahkemeleri kendi milli hukukunu

yani Lex Fori’yi uygulamaya yonelik kararlar verdigi goriilmektedir.®’

194 TOstimlak Nizamnamesi’nin(1284 Safer Kanunu’nun) 2. Maddesi: “Birinci madde ahkdm-i

iktizasinca ddhil ve harici suhurda emlake mutasarrif olan ecnebiler emlaklerine aid kaffe-i hususatda
teba-i Devlet-i Aliye “nin miikellef oldukiar: seraiti ifaya mecbur olacaklar ve bu mecburiyetin netice-i
megsruast olmak zizere evela emlake tasarruf ve intikal ve ferag ve istiklali hakkinda halen cari olan ve
istikbalen cereyan edecek olan kavanin nizamat-: zabita ve belediyeye ittiba edecek. Saniyen her ne
nam ve sekilde olursa olsun ddhil ve harici sehirde teba-i Devlet-i Aliye “den olan ashab-i emlakin
miikellef oldugu ve bundan béyle olabilecegi kiffe-i tekalif ve riisuman ifa eyleyecek. Salisen emlake
miiteallik kaffe-i hususatda ve ona dair bir dava vukuunda gerek kendileri gerek miidde "a aleyh olsun
ve gerek iki taraf dahi tebayr ecnebiyeden bulunsun dogrudan dogruya Devlet-i Aliye mahkemelerine
miiracaat edeceklerdir. Ve ecanibin mutasarrif oldukiar: emlake aid olan hususat zatlarina mahsus
stfat-1 tabiyyet-i asliyyelerinin miidahalesi olmaksizin ve muahedat iktizasinca zatlarina ve emval-i
menkulelerine aid olan mu "afiyet muhafaza olunmak kayduyla teb “a-i Devlet-i Aliyye "den olan ashab-
1 emlak haiz oldukiar: hukuk ve miikellef olduklari serait ve tabi olduklar: usul iizere ru'yet
olunacaktir.”

19 Kutlay,“Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye’de Tagmmaz Edinmesi”, s.24; Ayrica bkz.

Fisek,“Tiirkiye’de Yabancilarin Ayni Haklardan IOstifadesi”, s. 429

1% Konan, “Osmanli Devletinde Yabancilarin Kapitiilasyonlar Kapsaminda Hukuki Durumu”, s.107.
Uluslararasi 6zel hukukta vasif ihtilaflarmin davaya bakan hakimin kanununa gore halledilmesi , Lex
Fori; tasinmaz mallarla ilgili uyusmazliklarin bulundugu yer kanununa gére halledilmesi ise Lex Rei
Sitae kural1 olup, Lex Fori’ye istisna olusturur.

197 Ustiindag, "Tiirk Hukukunda Yabancilarm Tagmmaz Mal Edinimleri”, s.73; Ayrica bkz. Altug,
Yabancilarin Arazi Iktisabr Meselesi, s. 65; Fisek, “Tiirkiye’de Yabancilarm Ayni Haklardan

I0Ostifadesi”, $.429; Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye 'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Sinurli
Ayni Haklardan Yararlanmalar, s. 44-45.
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Safer Kanunu hangi iilke vatandaslarinin, bu kanun kapsaminda Osmanli Devleti’nde

tasinmaz edinebilecegini de diizenlemistir. Safer Kanunu’nun 5. maddesine!®

gore
Osmanli Devleti’nde yabancilari tasinmaz edinme hakkindan yararlanabilmeleri i¢in
Osmanli Devleti tarafindan bu konuda yapilan diizenlemelerin, yabancilarin mensup
olduklar1 devletler tarafindan onaylanmas: gerekmekteydi. °° Dolayisiyla,
yabancilarin Osmanli Devleti’nde tasinmaz mal edinebilmesi yabanci devletler ile
Osmanli Devleti arasinda protokoliin imzalanmasi sartina baglanmistir. Sonug olarak
Osmanli Devleti ile imzalanan bu protokole katilmamis devletlerin vatandaslar1 bu
Kanun’dan yararlanamayacak ve nihayetinde Osmanli Devleti’nde tasmmaz
edinemeyeceklerdir.?? Yabancilarm Osmanli Devleti'nde tasinmaz edinebilmesine
iliskin yabancilarm tabiyetine bulunduklar1 devletlerin Safer Kanunu’nda bulunan

protokole taraf olmalar1 sartinin varligi Osmanli Devleti’nin yabancilarin taginmaz

edinmesi konusunda ¢ekingen davrandigmi gostermektedir.?%t

Yabancilarin iflas etmesi durumunda, Osmanli Devleti’nde bulunan tasinmazlarmin
akibetine iliskin Safer Kanunu’n 3. maddesi®® ile diizenleme getirilmistir. Kanun
metnine gore, iflas eden yabancmin tasinmazlarinin satilip satilmayacagina Osmanli

Devleti mahkemeleri karar verecektir. Kanunun 4. maddesi?®® ise, vasiyet ve bagis

198 Safer Kanunu 5. madde: “ Her bir ecnebi Istimldk hakkindan istifade etmek icin taraf-i Devlet-i
Aliyye den teklif olunan suret-i tanzimiyeye mensup oldugu devlet tarafindan muvafakat olunmak
lazimdir.”

199 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tagmmmaz Mal Edinimleri”, s. 6,7

200 protokola katilan devletler Sefer Kanunu’nun ek protokoliinde belirtilmistir. Buna gére, Fransa,
Isvec, Norveg, Belgika, ingiltere, Avusturya, Danimarka, Prusya, Ispanya, Yunanistan, Rusya, Italya,
Felemenk, ABD, Portekiz, Iran ve Romanya

201 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Iktisabi, $.13; Ayrica bkz. Obut, Tiirk Hukukunda Yabanci
Hakiki ve Hiikmi sahislarin Ayni Haklardan Istifadesi, s.62; Altug, Yabancilarm Arazi Iktisab
Meselesi, s. 64.

202 Tanrivermis vd., ““Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Icinde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi” s. 54.
Safer Kanunu 3. Maddesi “emlake mutasarrif ecnebinin iflas: halinde istedikleri yani tevsiye memurilar
miiflisin uhde-i tasarrufunda olup mahiyeten ve nizamen mutasarrifin diiyununa karsilik olmast miicaz
olan emlakin satilmasi igiin hiikiimet ve mehakim-i resmiye-i Devlet-i Aliyyeye miiracaat edeceklerdir
ve bir ecnebi mutasarrif-i emlak olan bir ecnebi aleyhinde emlakten maada bir maddeden dolay: davas:
olup kangilaryast hiikmiiyle davasini kazandigi halde dahi bu hzikiim mahkim olan ecnebinin ifa-yz
deyne salih olan emlakinin satilmasim istilzam eyledikte kezalik hiikiimet ve mehakim-i Aliyye"ye
miiracaat olunarak satilmasi dayin tarafindan iddia ve talep olunan emlakinin deyne bedel satilmas:
nizamen miicaz olan sinifdan olup olmadigi evvel emirde mehakim ve hiikiimet-i Osmaniye tarafindan
ba "det-tahkik icra olunacaktir”

203 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarin Tagmmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci Icinde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
54. Safer Kanunu 4. Maddesi “bir yabanci vasiyet ile intikali ve hibesi miicaz olan emlakini vasiyet ve
hibe etmek salahiyetine nail olup hibe veya vasiyet olunmayan veyahut hibe ve vasiyet salahiyetine
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durumunda tasimmazlarm durumunu diizenlemektedir. Yapilan bu diizenlemeye gore
yabanciin, intikal ve bagislamaya uygun olan araziyi, yani miilk arazisini, bagislama
ve vasiyet etme hakki varken Osmanli Devleti’nin izin vermedigi arazileri-miri ve
vakif arazilerini- bagislama ve vasiyet etme hakk: yoktur. Doktrinde, Safer Kanun’da
miras hakkina iliskin diizenleme yapilmadigini savunanlar olsa da, goriilecegi iizere
kanunda miras hakkina iliskin diizenleme yapilmistir. Anilan bu diizenlemeler hem
kanuni miras¢ilik, hem de Olime bagl tasarruflar bakimindan uygulama alani
bulmustur.?%* Miras hukukuna iliskin liime bagli tasarruf ve kanuni miras¢iliga iliskin
tanimlamalar1 yapmamiz ¢alismamizin anlasilmasi agisindan 6nem tasidigindan bu
tanimlamalara yer verilmesi gerekmektedir. Oliime baglh tasarruf, miras birakanin
olimiinden sonra yerine getirmesini istedigi son isteklerini i¢eren hukuki bir
islemdir.?® Oliime baglh tasarruflar, miras sézlesmesi veya vasiyet yapmak suretiyle
yapilir. Kanuni mirasgilik ise, miras birakanin 6liime bagh tasarruf yolu ile miras¢1
atamamasi, yaptigi tasarrufun gecersiz olmasi ya da tasarruf oraninin tamamini
kullanmamasi halinde Kanun’da gdsterilmis olan kanun geregi miras¢1 olan kisilerin
miras¢ihigidir. 2% Safer Kanunda bahsedilen duruma dénecek olursak Safer
Kanunu’nun uygulanmasi mirasbirakanin 6liim tarihine gore belirlenecektir. 4722
sayili Turk Medeni Kanunu’nun Yirirligic ve Uygulama Sekli Hakkindaki
Kanun’un?"’ 17. Maddesinde gére “Miras¢ilik ve mirasin gegisi, miras birakanin
oliimii tarihinde yiiriirliikte olan hiikiimlere gore belirlenir.” hiikkmiinden de yola
¢ikarak bu durum Yargitay uygulamasina da yansmmistir. Yargitay Hukuk Genel
Kurulu®® (YGHK), 1927 yilinda vefat eden murisin mirascilarinin terekede bulunan
tasinmazlar tizerindeki haklarini ele alirken, murisin 6liim aninda Safer Kanunu’nun

yiurtirliikte oldugunu ve bu nedenle Safer Kanunu’nun uygulanmasi gerektigini kabul

Kavanin-i Devlet-i Aliyye “nin mesagi bulunmayan emlak-i metruke hakkinda nizamat-i1 Devlet-i Aliyye
icra olunacakar”.

204 Ayse Yasemin Aydogmus, A7HS'e Ek 1 No'lu Protokole Gore Yabancilarin Tiirkive'de Tasinmaz
Edinmesi, (Istanbul: On Iki Levha Yaymcilik, 2016), s.266; Ayrica bkz. Muammer Rasit Sevig,
“Ecnebilerin Emlak Sahibi Olmalarindan Dogan Kanunlar Ihtilafi”, Ebiil’ula Mardin’e Armagan,
JUHFY, istanbul, (1944), 5.618.

205 Bige Oztan, Miras Hukuku, (Ankara: Turhan, 2017), s.18.

206 Oztan, Miras Hukuku, s.18

207 RGT: 8.12.2001, RGS: 246007

208 YHGK nm E.1999/2-629, K.1993/910, T. 03.11.1999
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etmistir. 2% Dolayisiyla, YHGK Safer Kanunu ve protokoliinii dikkate alarak

mirasgilarin tasinmaz edinimine iliskin bu uyusmazlig1 ¢6ziimlemistir.

Safer Kanunu’nda yabancilarin Osmanli Devleti’nde tasinmaz mal edinmesine iliskin
her ne kadar esitlik ilkesi benimsense de Kanun’da yabancilara, vatandaslara
uygulanmayan bazi smirlamalar getirilmistir. Bu sinirlamalar bolgeye, kisilere,
uygulanacak kanuna ve sozlesmeye taraf olan devletin vatandasi olmaya iliskindir.
Safer Kanunu ile getirilen bu smirlandirmalar, taginmaz miilkiyetinin sinirsiz bir
sekilde yabancilar tarafindan edinilmesini engellemistir. Dikkat edilecek olursa, Safer
Kanunu ile yabanci gergek kisilere iligkin diizenleme yapildig1 fakat yabanci tiizel

kisilere iligkin herhangi bir diizenleme yapilmadig1 goriilmektedir.

Safer Kanunu, yabancilarin Osmanli Devleti’nde tasimmaz edinmesine iligskin yapilan
ilk diizenleme olmasi1 nedeniyle 6nemli bir yere sahiptir. Bunun yaninda, 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun kabuline kadar yabancilarm Osmanli Devleti ve Tirkiye
Cumhuriyeti Devleti’nde tasinmaz mal edinmesi Safer Kanunu’nun ¢izmis oldugu
siirlar i¢inde yapilmis olmasi da Kanun’un énemini ortaya koymaktadir. Ayrica bu
Kanun, yabancilarin Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti’nde tasinmaz edinebilmesi igin

gerekli olan kosullarin olusmasinda da énemli bir yere sahiptir.*

Safer Kanunu’nun yiiriirlikten kalktigi zamana iliskin doktrinde farkli goriisler
mevcuttur. 2t Bir goriise gore, Safer Kanunu ile yabancilara tanman Osmanli
topraklarinda tasinmaz edinme hakki 1914 yilinda ¢ikarilan Kavanin-i Mevcudede
Uhudu Antikaya Miistenit Ahkamin Lagvi’na kadar devam etmistir. Tasfiyeye iliskin
cikarilan bu belge, diisman devletlerin vatandaslarina taninan idari, adli ve mali
ayricaliklarinin tamamini kaldirdigindan, tasinmaz edinme hakkini veren kanunlarin

da kaldirildig1 diisiiniilmektedir.?*? Bir diger goriis ise, Safer Kanunu’nun 2644 sayili

209 Aydogmus, A/HS'e Ek 1 No'lu Protokole Gére Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Edinmesi, s. 266.
YHGK’nin E.1999/2-629, K.1993/910, T.03.11.199 tarihli kararin &zeti icin bkz. Ali Thsan Ozugur,
Medeni Yasadan Once ve Sonra Tiirk Miras Hukuku, (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2001), s. 165 — 166.
210 Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Konan, “Osmanli Devletinde Yabancilarin Kapitiilasyonlar Kapsaminda
Hukuki Durumu”, 2006.

211 Goriigler hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Siikrii Ozdemir, Yargitay Ornek Kararlariile Gayrimenkul
Miras Davalar: ve Yabancilarim Mal Edinimleri, (Ankara: Feryal, 1986) s. 658-659.

212 Gazi Kapan, Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Mal Edinmelerine liskin Islemler, Maliye Bakanlig
Milli Emlak Genel Miidirliigii, (Ankara: Tirk Tarih Kurumu Basimevi, 1998), s. 2; Ayrica bkz. Eksi,
Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, s.14.
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Tapu Kanunu ile yiiriirliikkten kalkmustir. Eksi’ye gore ise 1934 tarihli 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 38. maddesinde agikg¢a Safer Kanunu’na deginilmemesine ragmen madde
metninde  “baska  kanunlarin  bu kanuna uygun olmayan hiikiimlerinin
kaldirildigindan” bahsedilmistir. Dolayisiyla, esitlik ilkesini benimseyen Safer
Kanunu’nun, karsiliklilik ilkesini benimseyen 2644 sayili Tapu Kanunu’nun
ilkelerinin bagdasmamasi ve Safer Kanun’da yer alan Hicaz bdlgesine iliskin hiikkmiin
uygulama olanaginin kalmamasi gibi sebeplerden dolay: 1934 yilindan itibaren Safer

Kanunu’nun uygulanamayacagini kabul etmek gerekir.?t

Kanaatimizce, Safer Kanunu’nun uygulanma imkanmnin kalmamasi iki durumda s6z
konusudur. Buna gore, Kavanin-i Mevcudede Uhudu Antikaya Miistenit Ahkamin
Lagvi, disman devletlerine iliskin olarak kapitiilasyonlar1 kaldirdigindan, diisman
devlet vatandaslar1 agisindan Safer Kanunu’nun uygulanma imkani bu belge ile sona
ermistir. Ancak diisman olmayan devletler agisindan ise Safer Kanunu’nun, Tapu
Kanunu’nda bulunan “baska kanunlarin bu kanuna uygun olmayan hiikiimlerinin
kaldirildigindan” hikkmii sebebiyle 1934 yilina kadar devam ettigini diisiinmekteyiz.
Dolayisiyla diisman olmayan devletler agisindan Safer Kanunu’nun uygulanma

imkani1 2644 sayil1 Tapu Kanunu ile sona ermistir.

2.2.1.1.3. Safer Kanun’un 1. Maddesi ile istisna Tutulan Eshas1 Hiikmiye ’nin

Emvali Gayrimenkuleye Tasarrufu Hakkindaki Kanun

Safer Kanunu 1/f.2 maddesinde sonradan vatandasligi degisen Kkisilerin Safer
Kanunu’ndan yararlanamayacaklar1 ve bu kisilere 6zel kanun g¢ikartilacagindan
bahsedilmisti.?** Bahsi gegen bu kanun, Safer Kanunu’ndan tam on alt1 yil sonra
Ecanibin Hakk: Istimlaki Kanunu hun 1. Maddesinde Istisna Olunan Eshasin Emlak

ve Arazisine Mahsus Kanun adiyla ¢ikarilmustir.

Eshasin Emlak ve Arazisine Mahsus Kanun’nun 1. maddesine gore; dogumla Osmanli

vatandasi olan kisiler, usuliine uygun bir sekilde vatandasliklarin1 degistirmislerse ve

213 Bksi, Yabancilarin Tiirkive'de Tasinmaz Iktisabi, s. 13; Ozdemir, Yargitay Ornek Kararlari ile
Gayrimenkul Miras Davalar: ve Yabancilarin Mal Edinimleri, s. 659.

214« Fiasil tebaay: hazreti sahaneden olupta sonradan tebdili tabiiyet ermis olanlar bu kaideden
miistesna olup anlar haklarinda kanunu mahsusun ahkdm: cari olacaktir”.
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vatandagligima gegctikleri devlet Safer Kanunu’nun Ek Protokoliine taraf olmussa, bu
kigilerin Safer Kanunu’nda yabancilara tanmman tasmmaz edinme hakkindan
yararlanabilecekleri kabul edilmistir. ®> Kanun’da vatandashklarmi degistirme
islemine iliskin siire smirlandirilmast yapilmistir. Buna goére, bu Kanun’dan
yararlanabilecek kisiler Ecanibin Hakki Istimlaki Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden
sonra anilan Kanun hiikiimlerine gore vatandasliklarmi degistirmis olmalari

gerekmektedir.

Ecanibin Hakk: Istimlaki Kanunu’nun 2. maddesinde #® ise Osmanli Devleti
vatandagligindan izin almaksizin ¢iktiklar1 i¢in 1skat edilen kisilerin Osmanli
topraklarinda satin alma veya miras hakkimi kullanma yoluyla tasmnmaz edinmesi

yasaklanmustir. Kanun’un 3. maddesi?!’

ise izin almaksizin vatandaslhigini degistiren
kisilere ait tasmnmazlari miras1 konusunda Arazi Kanunnamesi’ne atifta bulunmustur.
Anilan maddeye gore, bu kisilere ait tasinmaz mallar, tasinir mallar gibi kisinin
mirasgilari arasinda paylastirilacak, ancak kisilerin tasinmaz mallar1 vakif ve miri arazi
ise Arazi Kanunnamesi’nin 110. ve 111. maddeleri uygulanacaktir. 2 Arazi
Kanunnamesinin ilgili maddelerine gore, bu sahislarm Osmanli sinirlar1 i¢inde

tasinmaz edinemeyecekleri gibi eskiden beri ellerinde bulunan miri ve vakif arazisinin

215 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Taginmaz Edinmesi”, s. 26; ayrica bkz. Levi,
Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi, s.58. Ecanibin Hakki Istimlaki Kanunu’un Birinci maddesi: « an-
asl (ashinda) teb ‘a-i Osmaniye den iken tabi yyet-i Osmaniye kanununun nesrinden mukaddem(snce)
tebdil-i tabiiyyet ermis olup da senedat-: ahdiye mucibince taraf-: Devlet-i Aliyye den tabiiyyet-i
ecnebiyyeye duhulleri kabul ve tasdik edilmis olanlar ve kanun-: mezkurun nesrinden sonra ahkimina
muvafik siretde tebdil-i #abi iyyet edenler ecdnibin Istimlake dair olup zikr etmekte bulundugumuz
kanunun vazaif-i mahsusu tahtinda tayin eyledigi kaffe-i hukuktan miistefid olurlar..Ancak tabiiyeetine
girdikleri devletin zikr olunan Jstimlak Nizamnamesi he merbut protokolii imza etmesi sarttir”.
Ayrmtili bilgi igin bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/0.1.20.pdf Erisim: 25.10.2020.

216 “Devleti Aliyye’den mezuniyeti resmiye istihsal ekmeksizin tebdili tabiiyet edipte farafi Devleti

Aliyyeden tabiiyeti wskat olunan eshas Memalik- i Osmaniye ‘de istimldk ve tevariis hakkindan mahrum
olurlar”

27 “Maddei sabikada gosterildigi iizere hakk istimlak ve tevariisten mahrum olacak eshasin akarati
memliikesi tebeayr Devleti Aliyyeden bulunan veresesi beyninde emvali menkule gibi taksim olunur.
Ancak Arazi Kanununun 110 uncu ve 111 inici maddeleri ahkaminca o makulelerin arazii emiriye ve
mevkufede hakki tapular: kalmaz. Ve tebdili tabiiyetlerinden mukaddem uhdelerine ge¢mis olan arazii
emiriye ve mevkufe dahi varislerine intikal etmeyip mahlzl olur ve bu muamele icareteynli musakkafat
ve mustegalat: vakfiye hakkinda da ayniyle caridir”

218 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarin Tasmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi

Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0¢inde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.

66. Arazi Kanunnamesinin 110 ve 111. Maddesine paralel bir diizenlemedir. Arazi Kanunnamesinin
anilan maddelerinde yabancilar, Osmanli vatandagina miras¢i olamayacagi ve artik Osmanl Devleti
vatandagi olmayan kisilerin taginmaz mallarinin altsoy ve tist soyuna intikal etmeyecegini, agik arttirma
yolu ile elden ¢ikartilacag: belirtilmektedir.

58


https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/0.1.20.pdf

intikal ve tapu hakki sahibi, miras¢1 birakmadan 6Imisler gibi mahlil olarak devlete
geri donecektir. Miilk tasmmazlar1 ise menkul mallar1 gibi Osmanli vatandasi olan
mirasgilar1 arasinda taksim edilecektir. Bu durumda izinsiz vatandaslik degistiren
kigiler, Safer Kanunu’nun ek protokoliine taraf olan devletin vatandashigina ge¢mis

olsa bile Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinemeyeceklerdir.

Kanun, kapitiilasyonlardan yararlanmak i¢cin Osmanli vatandasligindan ¢ikan kisilerin
kotii niyetle gayrimesru menfaatler elde etmelerini engellemeyi hedeflemistir. 2%°
Nitekim Tabiiyeti Osmaniye Kanunnamesi’nin®® ¢ikarilmasinda ve tabiiyetten iskat
miiessesesinin??! kanuni olarak diizenlenmesinde de hi¢ degilse bir disiplin altma

sokma amaci giidiilmiistiir.???

2.2.1.1.4. Diger Kanuni Diizenlemeler

Kanuni incelemelerimizde dikkat edilecek olursa tiizel kisilere iliskin herhangi bir
diizenleme yapilmadig1 goriilecektir. Ancak 3 Agustos 1325 tarihli Cemiyetler

Kanunu ile ilk kez yerli tiizel kisilere tasinmaz edinme hakki verilmis??®

oldugundan
bu hakkm yabanci tiizel kisilere verilmemesi kanaatimizce yerinde olmustur.
Cemiyetler Kanunu ile de yerli tiizel kisilerin tasinmaz ediniminin simir1 ¢izilmis ve
Kanun'un 8. maddesinde, tiizel kisilerin kurulus amacina ulasmak igin gerekli olan

tasinmazlar hari¢ diger tasinmazlar1 edinme ve bu tasmmazlar tizerinde tasarrufta

219 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi”, 5.26; Ayrica bkz. Levi,
Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi, s.58.
220 23 Ocak 1869 tarihlidir. Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Ediniminin Etkilerinin

Degerlendirilmesi Projesi, Tirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0¢inde Yabancilarin Taginmaz

Edinimlerinin  Analizi” s. 66: Tabiiyyet-i Osmaniye Kanunnamesinin iskati diizenleyen altinci
maddesine gore, izin almadan Osmanl tabiiyetini terkedenler disinda yabanci bir devletin askerlik
hizmetine girenlerin de vatandagliktan ¢ikarilacagi hiikiim altina alinmistir. Maddede |. Diinya Savasi
sirasinda ¢ikarilan bir Zeyl Kanunu ile degisiklik yapilarak yabanci bir devletin askerlikten bagka
hizmetine kendi arzusu ile girmek ve bu hususu Osmanli makamlarina yazili olarak bildirmemek ve
seferberlik zamaninda askerlik gorevi ile ilgili birtakim yiikiimliiliikleri yerine getirmemek de iskat
sebebi sayilmustir.

221 yskat, hukuken vatandasliktan ¢ikarma anlamma gelmektedir.

222 Kutlay, “Yabanci Gergek Ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi”, 5.26; Ayrica bkz. iThan
Unat,“ Tiirk Vatandashgmdan Kogulanlar Miras Hakkindan Yoksun Mudur?”, Ankara Universitesi
Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 20, Sayr: 3(1965), s. 185.

223 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Taginmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, s. 64; Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabr Meselesi, s. 85; Ozkan, Yabancilarin Tiirkiye 'de
Arazi Iktisabu, s. 680.
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bulunma hakkina sahip olmadiklar1 hilkme baglanmistir.??* Bir diger tiizel kisilerin
tasinmaz edinmesine izin veren kanun, Eshas1 Hiikmiye’nin Emvali Gayrimenkuleye
Tasarrufu Hakkindaki Kanunudur. Bu Kanun da, tiizel kisilere tanman taginmaz mal
edinme hakkmi Osmanli tabiiyetinde bulunan tiizel kisiler ile sinirlandirmistir, 2%
Fakat Kanunda, yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinemeyecegine iliskin agik bir
yasaklama bulunmamaktadir. Giiral, kapitiilasyonlarin var oldugu bir donemde dahi
kendilerine bu hakk: tanimaktan ¢ekinen ve bunu bir teamiil haline getiren Osmanli
Devleti’nin, yabanci tiizel kisileri Eshast Hiikmiye’nin Emvali Gayrimenkuleye
Tasarrufu Hakkindaki Kanunu’ndan yararlandirmak istedigi sonucuna varilmasimnin
kabul edilemeyecegini belirtmistir.??® Ayrica Kanun’un 3. maddesine eklenen gecici
fikrada da tiizel kisilerin tasinmaz edinebilmesi Osmanli vatandasligina sahip olmasi
sartina baglandigindan doktrinde yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmesinin
miimkiin olmadig ifade edilmistir.??’ Kanun’un 3. maddesine eklenen gegici fikrada,
bagkas1 adina kayitli dernek ve hayir kurumlarma ait tasinmazlarm, Kanun'un yayimi
tarihinden itibaren alt1 ay i¢inde kendi adlarina kaydettirmek i¢in bagvurabilecekleri
hiikiim altina alinmistir.??® Ancak bu hiikiim de Osmanli vatandaslarma iliskin olup,
yabanci tiizel kisiler bu hiikkmiin kapsaminda olmadigindan, yabanci tiizel kisiler 3.
maddenin gegici fikrasindan yararlanarak ‘nami miistear ’veya ‘nami mevhum ’ile
tasarruf ettikleri tasmmazlar1 kendi adlarina tescil ettirememislerdir.??® Gériilecegi
tizere yabanci tiizel kisilerin Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinme hakki Eshasi
Hiikmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarrufu Hakkindaki Kanun’da tanmnmamustir.
Ancak Osmanli Devleti’nde zaman zaman ¢ikarilan fermanlar ile yabanci tiizel kisilere

tasinmaz edinme hakki tanindig1 goriilmiistiir.?*°

224 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Coziim
Onerileri”, s. 64; Altug, Yabancilarin Arazi Iktisab: Meselesi, s. 86.

225 Celikel ve Gelgel, Yabancilar Hukuku, s.288.

226 A Jale Giiral, Hususi Hukuk Tiizel Kigsilerinin Milletlerarasi Mevcudiyeti, (Ankara 1950), s. 187-
188; ayrica bkz. Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, $.152-153.

221 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, $.153; ayrica bkz. Obut, Tiirk Hukukunda Yabanci
Hakiki ve Hiikmi sahislarin Ayni Haklardan Istifadesi, s.119; Altug, Yabancilarin Arazi Iktisab
Meselesi, s. 86; Kapan, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmelerine iliskin Islemler, s.27;
Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, s. 630.

228 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, $.152.

229 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabi, s. 153; ayrica bkz. Sanl, Tiirkiye 'deki Yabanc
Dini, IImi, Hayri Kurumlarin Hukuki Durumu ve Gayrimenkul Iktisaplari, s. 866; Hasan Giineri,
Azinlik Vakiflarmin incelenmesi, Vakiflar Dergisi, X(1973) s. 88-89.

230 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarin Tagmmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi

Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0¢inde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
67.
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Bir diger onemli Kanun ise, 1915 yilinda yiiriirliige giren “Memaliki Osmaniyede
Bulunan Ecnebilerin Hukuk ve Vezaifi Hakkinda Kanun dur. Kanun'un 4. maddesine
gore, Osmanli vatandaglar ile ilgili olmasa dahi yabancilara ait tiim tasinmazlara
iliskin uyusmazliklar Osmanli mahkemelerinde, Osmanli kanunlarna gore
¢oziimlenecektir.?®! Goriilecegi iizere, yabancilarm tasmmaz edinmesine iliskin bir
hiikkiim bulunmamaktadir. Fakat uygulanacak hukuk agisindan yabanci/vatandas

ayrimi yapmadigi gibi gergek ve tiizel kisi ayrimi da yapilmadigma dikkat edilmelidir.

Diisman devletlerin vatandaslarina kapitiilasyonlarla veya kanunlarla taninan adli,
idari ve mali imtiyazlar 1914 yilinda ¢ikarilan Kavanin-i Mevcudede Uhudu Antikaya
Miistenit Ahkamm Lagvi ile tamamen kaldirilmustir. 22 Dolayisiyla yabancilarin
Osmanli Devleti’nde tasmmmaz edinebilecegine iliskin hiikiimler diisman devletleri
acisindan bu Kanun ile sona ermistir. Ancak Kanun I. Diinya Savasi’nin da bitimiyle

1924 yilinda 106 say1l1 kararname ile kaldirilmistir.?3

Osmanli dénemine ait biitiin bu kanunlara gére Osmanli Devleti déneminin higbir
zamaninda yabanci tlizel Kkisilerin tasmmmaz edinme hakkinin verilmedigi
anlasilmaktadir. 16 Subat 1328 tarihine kadar olan bu dénemde, yabanci tiizel kisilerin
tasinmaz mallar1 kendi adlarina tescil ettirme hakkina sahip olmadiklar1 halde fiilen
tasarruf ettikleri tasinmazlar1 giivendikleri kisiler adina nami miistear olarak tescil
ettirdikleri goriilmektedir.?* Altug, Lozan Antlasmasi’na kadar olan siiregte yabanci
tiizel kisilerin Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinmesini diizenleyen bir milletlerarasi

antlasmanin da bulunmadigin belirtmistir.?3

21 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarm Tagmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi

Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0¢inde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi” ,s.

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

232 Kapan, Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Mal Edinmelerine liskin Islemler, s. 2; Ayrica bkz. Eksi,
Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, s.14.

233 Kapan, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Mal Edinmelerine Iliskin Islemler, s. 3.

234 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Iktisabi, 5.151; Ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlar
3, (Istanbul: Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1976), s. 69-70; Ismet Sungurbey, Eski
Vakiflarin Yeni Sorunlart (Yazarin Bundan Onceki Kitaplarina Kimi Eklerle), (istanbul: Maltepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 2001), .431.

235 Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabt Meselesi, s.87.

61



Osmanli Devleti doneminde yapilan bir diger kanuni diizenleme ise 1876 Kanuni
Esasiye’dir. Kanuni Esasi’nin 21. maddesinde miilkiyete iliskin, yabanci ve vatandas
ayrimi yapilmaksizin herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugu ve bu hakkin
sinirlandmrilmasmm kamu yarar1 ve bedelin pesin 6denmesi sartlarina baglandigi
hiikkmiine yer verilmistir.?*® Goriilecegi iizere ilk Anayasa olan Kanuni Esasiye’de
yabancilarin tasinmaz edinmesine iligskin bir hiikkiim bulunmamakla beraber her nasilsa
Osmanli topraklarinda tasmnmaz edinmis olan herkesin bu hakki koruma altina

alinmustir.

1921 Teskilat1 Esasiye Kanunu (1921 Anayasasi), yabancilarin tasinmaz mal satin
almasima iliskin herhangi bir diizenlemede bulunmamustir.?*” Bu nedenle 1876 Kanun-
I Esasi’de diizenlenen tasinmaz edinme hakkinin bu donemde de gegerliligini
siirdiirdiigii agirhkta olan gériislerdendir.?®® Taginmaz miilkiyetine iliskin Kanun-i
Esasi’de bulunan hiikiimler uygulanacagindan bu konuda bir bosluktan

bahsedilemeyecegi kabul edilmektedir.?°

2.2.1.2. Lozan Banis Antlasmasi ve EKleri

Yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin dnemli bir déniim noktasi da
Lozan Baris Antlasmasi'dir. Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi (TBMM), 24 Temmuz
1923 tarihinde imzalanan Lozan Baris Antlasmasi’ni1 340 sayili Kanunla onaylamustir.
Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin Safer Kanunu’nda esitlik ilkesi
benimsenmisken, Lozan Barig Antlasmasi’nda tam bir karsiiklilik ilkesi
benimsenmistir. Bu sayede, yeni kurulan Tirkiye Cumhuriyeti Devleti’nin diger
devletlerle iligkileri diizenlenerek tam egemenlige dogru adimlar atilmis,

kapitiilasyonlar ile tek tarafli verilen haklar degil karsiliklilik esasina gore yabancilarin

236 “Herkes usulen mutasarrif oldugu mal ve miilkten emindir. Menafi umumiye icin lizumu sabit
olmadik¢a ve kanunu mucibince deger paras: pesin verilmedik¢e kimsenin tasarrufunda olan miilk
almamaz.”  Kanunun  tamami i¢in  bkz.  https://www.anayasa.gov.tr/tr/mevzuat/onceki-
anayasalar/1876-kandn-i-esasi/

237 Yeni kurulan devletin  oncelikleri diisiiniildiigii zaman bu dénemde yabancilara iliskin
diizenlemelerin yapilmamis olmasi olagandir.

238 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Taginmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, s. 21; Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi, s. 51.
23 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarin Tagmmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi

Projesi, Tirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0¢inde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi” ,s.
82; Levi, Yabancilarm Tasinmaz Mal Edinimi, s. 51.
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tasinmaz edinme hakki taninmasi saglanmistir. Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinebilmesine iligkin hiikiimler Lozan Baris Antlasmasi ’nin eklerinde yer almistir.
Bu kisimda, Lozan Baris Antlasmasi’nin eklerinden konumuzu ilgilendiren fkamet ve
Salahiyet-i Adliye Mukavelenamesi ve Tiirk ve Rum Ahalinin Mubadelesine Dair
Mukavelename ve Protokolii olmak {izere iki protokolden bahsedilecektir.

2.2.1.2.1. Tkamet ve Salahiyet-i Adliye Mukavelenamesi

Lozan Barigs Antlasmasi’na ekli ve yabancilarin Tirkiye’de tasmmaz edinmesine
iliskin 6nemli kanuni diizenlemeleri yapan /kamet ve Salahiyet-i Adliye
Mukavelenamesi 23 Agustos 1923 tarihinde, TBMM tarafindan 341 sayili Kanun ile

onaylanmustir.

Mukavelename’nin 1. maddesi ile s6zlesmeye taraf olan devletlerin, bu s6zlesmeden
yararlanabilmesi tam karsilikliik kosuluna baglanmustir. 4% Karsililik ilkesinin
kapsamina yalmzca gergek kisiler degil tiizel kisiler de dahil edilmistir. Dolayisiyla,
yabanc1 gercek ve tiizel kisiler karsiliklilik ilkesi ger¢evesinde Tiirkiye’de tasinmaz
edinebileceklerdir. Fakat Kanun metninde tam karsiliklilik terimi agiklanmamustir. Bu
nedenle uygulamaya bakilarak karsiliklilik teriminde hangi karsiliklilik tiiriiniin
kastedildigi tespit edilmelidir. Uygulamadan karsilasilan bir 6rnege gore, Tiirkiye ile
Japonya arasinda, birbirlerinin vatandaslarinin kendi tilkelerinde tasinmaz edinmesine
izin verdiklerine iligskin so6zlesme olmasmna ragmen Japonya hiikiimeti {ilkesinde
bulunan yabancilara tasinmaz edinme hakki tanimadigi goriilmiistiir. Dolayisiyla
Japonya Devleti’nin bu tavri karsisinda Tiirkiye’de Japonya ile vatandaslik bagi olan
kisilere Tiirkiye’de tasmmaz edinme hakki tanimamistirr. 2! Bu durumda, tam
karsihiklilik ilkesinden anlagilmas1 gereken fiili karsilikliliktir. Dolayisiyla, tam
karsilikliliktan anlagilmasi gereken mutlak bir tasinmaz edinme hakkinin aksine, Tiirk

vatandaglarimin yabanci devletlerde hangi kosul ve sartlarda tasinmaz edinmesine izin

240 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, .14-15; ayrica bkz. Seha Meray, ¢eviren, Lozan
Baris Konferans: Tutanaklar Belgeler, Takim 1l Cilt 2, (Ankara: Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi Yayinlari, 1973), Sayi: 348, s. 71. “isbu boliimdeki hiikiimlerden her birinin Tiirkiye 'de diger
akit devletlerin vatandaslarina ve girketlerine uygulanmasi, isbu devletlerin iilkelerinde Tiirk
vatandaslarina Ve sirketlerine tam bir karsilikli islem uygulanmasi sartina baglanmistir”

241 Daha fazla 6rnek i¢in Bkz.; Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye de Tasinmaz Mal Edinmeleri
ve Suurli Ayni Haklardan Yararlanmalart, s. 50-51.
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verilmig ise yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesinde de bu sinir, sart ve
kosullarin aranmasidir. Maddenin devaminda ise kanun koyucu, “taraf devletlerden
herhangi birisi miitekabiliyet ilkesinden cayarsa, onun vatandagslari Ve sirketleri
Tiirkive de  bu haktan yararlanamayacaklari” ?** hiikmiine yer vererek tam
karsihiklilik ilkesine wvurgu yapmustir. Mukavelename’nin 1/f.son maddesi ise
Mukavelename’nin kapsamini genisletmis ve sozlesmeye taraf olan devletlere bagl,
bagimsiz devletleri ve himayesi altinda olan devletleri de bu s6zlesme kapsamina dahil

etmistir.?*®

Yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin bir diger énemli madde ise
Mukavelename’nin 3. maddesidir.?** Bahsi gecen madde ile sozlesmeye taraf devlet
vatandaglarmin kanun ve nizamlara uygun olarak edindikleri her tirlii tasinir ve
tasinmazlar {izerinde serbestge tasarrufta bulunma haklarmin oldugu diizenlenmistir.
Ayrica sozlesmeye taraf olan devlet vatandaslari, edinmis olduklar1 taginmazlari
satarak, takas ederek, bagislayarak veya diger sekillerde kullanabilecek ve bu
tasinmazlar1 kanuna uygun olarak miras, bagis veya vasiyet yoluyla da
edinebileceklerdir. 2 Bu madde, Kanun’un birinci maddesi ile birlikte
degerlendirildiginde, yabanci gercek ve tiizel kisiler, karsiliklilik sartina uymak
kosuluyla Tirkiye’de tasinmaz miilkiyetine ve miras hakkina sahip olacagi sonucuna

ulasilmaktadir.

Sozlesmeye taraf olan devletler Ingiltere, Fransa, Japonya, Italya, Romanya,
Yunanistan ve Yugoslavya’dir.?4® Sézlesmeye taraf olan bu devletlerin vatandaslarina

artik Tirkiye’nin her yerinde tasinmaz edinme hakki karsiliklilik esasmna gore

242 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Iktisabu, s. 14.

243 Eksi, Yabancilarin Tiirkive'de Tasmmaz Iktisabi, $.14. ... diger devletlerin dominyonlar,
miistemlekleri ile himaye veya hiikiimranliklar: altindaki memleketleri ile himaye veya hiikiimraniklar
altindaki memleketlere de tesmil edilmistir”

244 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarm Tagmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi

Projesi, Tirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0¢inde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.

68; ‘Tiirkiye "de diger diivel-i akide teb “asinin kavanin ve nizamat-: mahalliyeye tevfikan her tirlii
emval-i menkule ve gayr: menkuleyi ihraz, tasarruf, devir ve feraga haklar: olacaktir. Tebaa-yr mezkure
bilhassa bey", miibadele, hibe, vasiyet yahud diger her suretle emval-i mebhuseden tasarruf
edebilecekler gibi bermucib-i kanun veraset tarikiyle veya hibe veyahut vasiyet suretiyle emval-i
mezkureye malik olabileceklerdir.”

245 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, S.15.

246 Hasan Tahsin Fendoglu, Yabanc: Sermaye ve Yabanciya Miilk Satis1, (Ankara: Segkin, 2008), .67;
Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabr Meselesi, s. 94.
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taninmustir. Karsiliklilik ilkesi, sdzlesmeye taraf devletlerin kosul ve sartlar1 dikkate
alinarak belirlenmektedir. Ornegin Fransiz Kanunlar iilkenin her yerinde yabancilara
(Tirklere) tasinmaz edinebilme hakkini vermekte iken Romanya Kanunlari, sadece
sehir ve kasabalarda yabancilara (Tiirklere) tasinmaz edinme hakki tanimaktaydi.?4’
Dolayisiyla Tiirkiye de ayni kosul ve sartlarda bu devletlerin vatandaslarina

Tiirkiye’de tasmmaz edinme hakki tanimaktadir.4

Sozlesmeye taraf olmayan devlet vatandaslarmin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine
iliskin ise 1931 tarihinde 1868 sayili 6zel bir kanun olan “ikamet Mukavelenamesi
Aktedilmeyen Devletlerle Yapilacak Muvakkat Mukavelename Hakkinda Kanun’u
diizenlenmistir.>*Anilan bu diizenlemenin 1. maddesine gore, Cumhurbaskan1’na?>°
en ¢ok gozetilen ulus kayd: ilkesi geregi iki yildan fazla olmamak {izere yabancilara
gecici ikamet verme yetkisi verilmis ve bu yetkinin kullanilmas: ile birlikte
sozlesmeye taraf olmayan devlet vatandaslarinin Osmanli Devleti’nde tasmnmaz
edinebilmesinin 6nii agilmistir.?>! Ancak bu hiikiim yabanci devlet ile Osmanli Devleti
arasinda bu konuya iliskin s6zlesme imzalanincaya kadar gegerlidir. Eger bu konuya
iliskin yabanci devletlerle sézlesme imzalanmazsa bu durumda yabancinin elde etmis
oldugu tasinmaz tasfiye edilecektir. Dolayisiyla, sozlesmeye taraf olmayan devletlerin

vatandaslarinin da Tirkiye’de belirli sartlarda tasinmaz edinebilecegi gorilmiistiir.

Mukavelename’nin en onemli o6zelligi olan karsiliklilik ilkesi her ne kadar tam
uygulansa da bazi kisiler sozlesmeye taraf devletin vatandasi olsa dahi Tirkiye
Cumhuriyeti Devleti’nde tasinmaz mal edinemiyor, var olan tasinmazlar: ise millete
intikal ettiriliyordu. Mukavelename’nin istisnasini teskil eden bu kural ileride
deginecegimiz 431 sayih “Hilafetin Jlgasina ve Hanedan: Osmaninin Tiirkiye

Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikariimasina Dair Kanun” ile getirilmistir.

247 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Taginmaz Edinmesi”, s. 27.

248 Mardin, Ebul’ula, Toprak Hukuku Dersleri, (IOstanbul:Stad Matbaas1, 1947), s. 29; ayrica bkz.
Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi” , .27

249 [kamet Mukavelenamesi Aktedilmeyen Devletlerle Yapilacak Muvakkat Mukavelename Hakkinda
Kanun i¢in bkz. RGT: 1.8.1931, RGS: 1861

250 2/7/2018 tarihli ve 698 say1li KHK’nin 7 nci maddesiyle, bu fikrada yer alan “IOcra Vekilleri Heyeti”
ibaresi “Cumhurbagskan1” seklinde degistirilmistir.

251 Kutlay,“Yabanci Gergek Ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Taginmaz Edinmesi”, s. 28; ayrica bkz. Levi,
Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi, s.60.
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Mukavelename’nin 20. maddesine gore bu mukavelename yedi yil yiiriirliikte kalacak,
yedi yillik siirenin bitmesinden itibaren akit devletlerden biri fesih beyaninda
bulunmadig: takdirde, fesih beyan1 yapilincaya kadar yiiriirliikte kalacaktir. Fesih ise
ancak fesih beyanindan itibaren bir sene gegtikten sonra hiikiim ve sonuglarini
doguracaktir. Tirkiye disindaki devletler fesih beyaninda bulunursa sadece bu
devletler ile Tiirkiye arasinda fesih gegerli olacaktir. Ayn1 sekilde Tiirkiye’de tek bir
devletle veya sozlesmeye taraf devletlerin tamamina karsi fesih beyaninda bulunabilir.
Tiirkiye nin Ikamet ve Salahiyet-i Adliye Mukavelename’yi 1930 yilinda feshettigi
belirtilmektedir.??

2.2.1.2.2. Tirk ve Rum Ahalinin Miibadelesine Dair Mukavelename ve Protokol

Tirkiye’de bulunan Rum Ortodoks dinininden olan Tiirk vatandaslar1 ile
Yunanistan’da bulunan Misliman dininden olan Yunan vatandaslarmin zorunlu
miibadeleye tabi tutulmalar1 nedeniyle bu kisilerin sahip olduklari tagmmazlarin
akibeti sorun haline gelmistir.?>® Bu nedenle Lozan Baris Antlasmasma eklenen bir
diger onemli protokol ile bu sorun asilmaya ¢alisilmistir. Bu protokol Tiirk ve Rum

Ahalinin Mubadelesine Dair Mukavelename ve Protokol:i’diir.

Protokoliin tasinmazlara iliskin maddesi 9. maddedir. Bu maddeye gore, antlasma ile
zorunlu goge tabi tutulanlarin tasinmaz mallarinin Tirk ve Yunan temsilcilerinden
olusan Mubhtelit Komisyonu tarafindan tasfiye edilecegi belirtilmistir. * Bu
komisyonun tasfiye siirecini saglikli yiiriitebilmesi i¢in Miibadelei Ahali Hakkinda
Lozan Muahedenamesiye Atina [tilafnamesinin Tatbikatindan Miitevellit Mesailin
Halli I¢cin Yunanistanla /mza Edilen Mukavelename?® imzalanmis ve miibadeleye
zorlanan kisilerin mal varliklarina uygulanacak hiikiimler diizenlenmistir. Ankara
Anlagsmasi olarak da gegen bu Mukavelename’nin 1. maddesine goére, miibadele

sonucunda Yunanistan’dan Tiirkiye’ye ge¢en Miisliimanlarin taginir ve tasimnmaz

22 Eksi, Yabancilarin T tirkiye 'de Tasimmmaz Iktisabi, s.16; Kapan, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz
Mal Edinmelerine Iliskin Islemler, s. 4, Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili,
s. 553.

28 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabu, s. 16.

254 10 Muharrem 1342/23 Agustos 1339, Kanun no: 340.

2% Miibadelei Ahali Hakkinda Lozan Muahedenamesiye Atina Itilafnamesinin Tatbikatindan
Miitevellit Mesailin Halli icin Yunanistanla imza Edilen Mukavelenamenin Tasdikini Mutazammin
Kanun, RGT: 1.07.1930, RGS:1534.
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mallar1 artik Yunan Hiikiimeti’nin olacagi hiikiim altina alinmistir. Ayni sekilde
Mukavelename’nin 2. maddesine gore de miibadele sonucunda Tiirkiye’den giden
Rumlarin tagmir ve tasinmaz mallar1 Tirk Hiikiimeti’nin olacagi hiikiim altina

almmustir.

Bunun yami sira bir de miibadeleye tabi tutulmayan yabancilar vardir. Istanbul’da
bulunan ve miibadele kapsami disinda tutulan Tiirk vatandasi ile Rum Ortodokslart ile
Bat1 Trakya’da bulunan ve miibadele kapsami disinda tutulan Yunan vatandasi
miisliimanlar “etabli” olarak kabul edilmistir. 2® Etablilerin tasmir ve tasmmaz
mallarma iliskin diizenleme ise Ankara Antlagsmasi'nda yer almistir. Buna gére Ankara
Antlagmasmin 12 ve 13. maddelerine goére miibadil olmayan Rum Ortodokslara ait
menkul ve gayrimenkullerin Tiirk Devleti’ne gececegi 6ngoriiliirken ayn1 durum 16-
17. maddelerle Bat1 Trakya’da bulunan Miisliiman Yunan vatandas etablilerin menkul

ve gayrimenkul mallar1 Yunanistan Devleti’ne gececegi 6ngorilmiistiir.

Biitiin bu antlasmalarin yani sira Tirkiye iKili antlasmalar ile de yabancilarin
Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine olanaklar tanimustir. Ikili antlasmalarin genelinde ise
en ¢ok gozetilen ulus kaydi ilkesine yer verilmistir. Karsiliklilik sartinin arandigi bu
antlasmalarda tiizel kisiler agisindan ise sirketlerin, yalnizca ana sozlesmelerinde
bulunan faaliyetleri igin zorunlu oldugu miktarda tasmmaz edinebilecekleri

belirtilmistir.?®’

2.2.2. Cumhuriyet'in flamindan Mevcut Diizenlemeye Kadar Olan Dénem

Cumbhuriyet’in ilanindan sonraki dénem incelendigi zaman yabancilarin Tiirkiye’de
taginmaz edinmesine iliskin tek bir kanuni diizenleme olmadigi goriilecektir. Bu
donemde, yabancilarin miilkiyet edinimi diger kanunlar igerisinde yerini almig ve

smirlamalar1 bu kanunlar cercevesinde anlatilmistir. Oncelikle Tiirkiye Cumhuriyeti

26 Eksi, Yabancilann Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabi, 5.18. Ayrica etabli kavraminin kullanimi her iki
millette farkli anlasilmis ve bu durum Adalet Divanina kadar gitmistir. Ayrmtil bilgi i¢in bkz. Ozdemir,
Yargitay Ornek Kararlar: ile Gayrimenkul Miras Davalari ve Yabancilarin Mal Edinimleri, s. 503-504;
Nihat Erim, “Milletleraras1 Daimi Adalet Divani1 ve Tiirkiye, Rum ve Tirk Ahalinin Miibadelesi
(Divan’mn 21 Subat 1925 Tarihli ve 10 numarah Istisari Miitalaast)”, AUHFD, 11 (1944)1, s.62-72.

257 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisaby, s. 20; ayrica bkz. Vedat Rasit Sevig, Tiirkiye nin
Yabancilar Hukuku, (Istanbul 1981), s. 128-129.

67



Devleti Anayasalar1 incelenecek olup daha sonra konuya iliskin kanuni diizenlemeler

ele aliacaktir.

2.2.2.1. Anayasal Diizenlemeler

2.2.2.1.1. Yabancilarin Tasinmaz Edinimine Iliskin 1924 Anayasas ile Getirilen

Diizenleme

Ik incelememiz gereken Anayasa, 1924 Anayasasidir. Anayasa’nin 70. maddesinin
miilkiyet hakkina iligkin hiikmiinde tasinir/tasinmaz ayrimi yapilmaksizin, miilkiyet
ve mirasm Tiirklerin tabii haklarmndan oldugu hilkme baglanmistir.®® Goriilecegi
tizere kanun koyucu, vatandaslik bagma vurgu yapmis ve miilkiyet hakki, miras hakki
ve bu miilkler tizerinde tasarrufta bulunma hakki yalnizca Tiirkiye Cumhuriyeti

Devleti’ne vatandaslik bagi ile bagli olan kisilere taninmustir.

1924 Anayasasi, yabancilarm Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin herhangi bir
diizenleme yapmamustir. Fakat bu donemde ikili antlasmalar ve diger kanunlarda
yabancilarin miilk edinmesine iliskin hiikiimler oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla
Anayasa’da yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin diizenleme
yapilmamasit  dogrudan tasinmaz edinmelerinin  yasak oldugu anlamma
gelmemektedir. Anayasa’nin 71. maddesine goére, ‘Cana, mala, irza, konuta hichir
tiirlii dokunulamaz.’®®® denilmistir. Goriilecegi iizere bu maddede vatandas/yabanci
ayrimi yapilmaksizin malin dokunulmazligi kabul edilmistir. Dolayisiyla, her nasilsa
Tiirkiye’de tasinmaz edinen yabancilari miilkiyet izerindeki hakk1 Anayasal giivence
altina almmustir.?®® Bu Anayasal hak ayn1 zamanda smirlamalara da tabi olabilecegi
acikga Anayasa’nm 79. maddesi ile hiikiim altina alinmistir. Bu diizenlemeye gore
devlet tagmmaz edinmeyi ve tasarrufta  bulunmayir kanunlar ile

smirlandirilabilecektir.?5?

258 RGT: 24.05.1924, RGS: 71. Madde 70: “Sahsi masuniyet, vicdan, tefekkiir, keldm, negir, seyahat,
akit, sdayii amel, temelliik ve tasarruf, ictima, cemiyet, sirket, hak ve hiirriyetleri Tiirklerin tabii
hukukundandir.”

259 Madde 71, “Can, mal, 1rz, mesken her tiirlii taarruzdan masundur.”

260 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, s. 21;Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi, 2006, s. 52.

%1 Madde 79, “Bagitlarin, ¢alismalarm, miilkedinme ve hak ve mal kullanmanm, toplanmalarmn,
derneklerin ve ortakliklarin serbestlik sinir1 kanunlarla gizilir.”
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Sonug olarak, her ne kadar 1924 Anayasasi’nda agik¢a yabancilarin taginmaz mal
edinmesinden bahsedilmemis olsa da daha ncesinde miras veya baska bir yolla2®2
tasinmaz mal edinen yabancilarin bu haklar1 koruma altina alinmis ve bu haklar1 elde
eden kisilere iliskin serbestlik smirmi ise kanunla belirlenecegi hiikiim altina

almmustir.

2.2.2.1.2. Yabancilarin Tasinmaz Edinimine Iliskin 1961 Anayasas ile Getirilen

Diizenleme

Bir diger Anayasamiz olan 1961 Anayasasi ise 1924 Anayasasi’na ek olarak Sosyal
ve Iktisadi Haklar ve Odevler bashg: altinda miilkiyet hakkmi Anayasa’nm 36.
maddesi ile diizenlemistir. Madde metnine gore ‘Herkes, miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullanilmas: toplum yararina aykir: olamaz. ?% denilmektedir. Madde metni
incelendigi zaman vatandas/yabanci ayrimi yapilmaksizin herkese miilkiyet ve miras
hakk1 tanindig1 ve bu haklarin anayasal giivence altina ahindigi goriilmektedir. Fakat
her ne kadar bu hak verilmis olsa da sinirsiz bir hak olmadigi maddenin devaminda
acik¢a diizenlenmistir. Buna gére kamu yararinin gerekli oldugu durumlarda kanun ile

miilkiyet ve miras hakkinin sinirlandirilabilecegi diizenlenmistir.

1961 Anayasasi ile yabancilara iliskin sinirlandirmalarin nasil yapilacagina ise
Anayasa’nin ‘Yabancilarin Durumu Buna yapilmstir. diizenleme bir basliginda 264~
gore Anayasa’nin 13. maddesine gore ‘Bu kisimda gosterilen hak ve hiirriyetler,
yabancilar i¢in, milletlerarasi hukuka uygun olarak, kanunla sinirlanabilir” denilmek
suretiyle “Temel Hak ve Odevler” iist baghg1 altindaki haklarin, vatandaslarin yanisira
yabancilar igin de gegerli oldugunu fakat bu durumun milletlerarasi hukuka uygun
olmak sart1 ile kanunla sinirlandirilabilecegi diizenlenmistir. Dolayisiyla miilkiyet
edinme hakki, yabancilar a¢isindan ancak milletleraras1 hukuka uygun olacak sekilde

kanunla smirlandirilabilecektir.?%®

262 Ornegin, ikili antlagmalar ile tas;nmaz mal edinebilenlerin haklar:.

263 RGT: 20.7.1961, RGS: 10859.

264 “Temel Hak ve Odevler’ {ist basligi altinda

265 Anayasa incelendigi zaman birinci kisimin iist bashg Temel Hak ve Odevler ‘dir Temel Hak ve
Odevlerin alt basliklarindan birisi ise Sosyal iktisadi Haklar ve Odevlerdir. Bu durumda madde metni
lafzi yorumladigimiz zaman “kisim" olarak bahsedildiginden birinci kismin tamamini kapsadigi
tarafimizca varsayilmistir.
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1961 Anayasa’sinda  yabancilarm  tasmmmaz  edinmesine iligkin  olarak
degerlendirebilecek bir diger madde Anayasa’nin 37. maddesidir. Anilan maddeye
gore, ‘Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini gerceklestirmek ve topraksiz olan
veya yeter topragi bulunmayan ciftciye toprak saglamak amaciyla gereken tedbirleri
alwr.” denilmektedir. Madde metninde ¢ift¢inin vatandasligina iliskin herhangi bir
diizenleme yapilmadigi goriilmektedir. Boylece yabanci olup Tirkiye’de giftgilik
yapan kisilerin de Tiirkiye’de ¢ikarilacak olan toprak kanunlarindan yararlanmasi

hukuken miimkiin hale getirilmistir.2%

2.2.2.1.3. Yabancilarin Tasinmaz Edinimine Iliskin 1982 Anayasasi ile Getirilen

Diizenleme

Uciincii ve son Anayasa olan 1981 Anayasas1 incelendigi zaman madde metinlerinin
daha ayrintili yani kazuistik oldugu goriilecektir. Bu baglamda halen yiiriirliliikte olan
1981 Anayasasi diizenlenirken kanun koyucunun yabanci ve vatandaslara iliskin

diizenlemelerde bunu belirtecek kelimeleri 6zellikle sectigi ortaya ¢ikacaktir.?5’

Kanun koyucu, 1981 Anayasasi’nin 35. maddesinde ‘Herkes, malkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar: amaciyla, kanunla sinirlanabilir.
Muilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararina aykirr olamaz.” demek suretiyle
yabanci ve vatandas ayrimi yapmaksizin herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip

oldugundan bahsetmistir.

1982 Anayasasi’nda dikkat edilmesi gereken bir hiikkiimde milletleraras1 anlagmalara
iliskin getirelen diizenlemedir. Anilan diizenleme Anayasa’nin 90/f.son maddesi

asagidaki sekilde belirtilmistir;

Usuliine gore yiriirlige konulmus Milletlerarast andlagmalar kanun
hitkkmiindedir. Bunlar hakkinda Anayasaya aykirilik iddias1 ile AYM’ye
bagvurulamaz. Usuliine gore yiirirliige konulmus temel hak ve
ozgiirliiklere iligkin milletleraras1 andlasmalarla kanunlarin ayni1 konuda

266 Sakir Berki, “1961 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin Toprak Davast ile 101gili Esaslar1”, AUHFD,

27 (1970), s. 162.
267 “Herkes”, “Her Tiirk”, “yabancilar”.. gibi ifadeler 1981 Anayasasinda sikga kargilasilan ifadelerdir.
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farkli  hiikimler igermesi nedeniyle ¢ikabilecek uyusmazliklarda
milletleraras1 andlasma hiikiimleri esas alinir.2%8

Yabacilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesini diizenleyen milletlerarasi antlasmalardan
akla ilk temel milletlerarast hukuk metni olmasi nedeniyle AIHS gelmektedir.
Anayasa’nin yukarida aktarilan hiikiimleri (16. ve 90. maddeler) beraber g6z oniine
alindiginda, Tirkiye’de yabancilarin taginmaz edinmesini diizenleyen iist normun
AIHS P1-1 oldugunu ve amilan kuralin normlar hiyerarsisinde Anayasa’nin ilgili
hiikiimlerinden daha iist bir hukuki konumda oldugu sonucuna vartyoruz.?%® AIHS nin
P1-1’i asagidaki sekildedir;

Her gergek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi
gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kKimse ancak kamu yarari sebebiyle
ve yasada ongoriilen kosullara ve uluslararast hukukun genel ilkelerine
uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.2"

Anayasa’nmin 35. maddesi ile AIHS’in P1-1 maddesine paralel bir diizenleme getirdigi
ortadadir. Dolayisiyla, Anayasa’nin 35. maddesinde de oldugu gibi yabanci/vatandas
ayrimi yapilmaksizin, herkesin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilecek ve
ancak kamu yararmin gerektirdigi durumlarda yasada ongoriilen kosullar ve
uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygun olmak sartiyla tasinmaz ediniminden

yoksun birakilabilecektir.

Miilkiyet hakki baglammda vatandas/yabanci esitligi kuralken istisnasi sinirlardir.
1961 Anayasasi ile benzer bir hiikiim olan, 1981 Anayasasinin 16. maddesine gore
“Temel hak ve hurriyetler, yabancilar igin, milletleraras: hukuka uygun olarak
kanunla sinirlanabilir.” denilmektedir. Goriildiigii tizere, yabancilarm miilkiyet hakki
ancak milletleraras1 hukuka uygun ve kanunla sinirlandirilabilecekken yukarida da
bahsettigimiz gibi vatandaslar i¢in ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla
siirlandirilabilecektir. Tiirk Hukuku agisindan milletleraras1 hukuka uygunluk
kavrami; Tiirkiye’nin iki tarafli veya ¢ok tarafli uluslararasi antlasmalarin tarafi olmasi

halinde bu antlagsmalarda bahsi gegen hukuk kurallari, uluslararasi teamiil kurallari,

268 RGT: 9.11.1982, RGS:17863 (Miikerrer)

29 Akin Batmaz, Yabanct Gergek Kisilerin Tiirkiye'de Tasimmaz Edinimleri Miilahazalar ve Hukuki
Sorunlar, Gayrimenkul Alimi Yolu ile Vatandagiik, (Ankara: Adalet Yayinevi, 2020), s. 62

20 Batmaz, Yabanct Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimleri Miilahazalar ve Hukuki
Sorunlar, Gayrimenkul Aluimi Yolu ile Vatandaglik, s. 62.
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uluslararast mahkeme kararlar1 ve doktrin ile uygar uluslarca benimsenmis genel

hukuk ilkelerini ifade etmektedir.2’*

Yabancilarin Tirkiye’de taginmaz ediniminin ancak kanunla
smirlandirilabileceginden bahsetmistik. Fakat bazi durumlarda kanun olmaksizin
smirlandirma yapilabilmektedir. Bu baglamda Cumhurbaskani Kararnameleri’ne
(CBK) deginmek yerinde olacaktir. CBK olagan donem ve olaganiistii donem CBK
olmak {izere ikiye ayrilmaktadir. 1981 Anayasasi’nin 104. maddesine gore “olagan
donem CBK 1ar ile Anayasanin ikinci kzsminin birinci ve ikinci boliimlerinde yer alan
temel haklar, kisi haklar: ve odevleriyle dordiincii boliimde yer alan siyasi haklar ve

2

odevler dizenlenemez.” Madde metninden de anlasilacagi ilizere olagan donem
CBK’lerinde ancak sosyal haklara iliskin diizenlemeler yapilabilecek, temel haklardan
olan miilkiyet hakkina iliskin diizenleme yapilamayacaktir. Fakat olaganiistii donem
CBK’larma iliskin Anayasa’nin 119. maddesine goére ‘Olagamistii hallerde
Cumhurbaskani, olaganiistii halin gerekli kildigi konularda, 104 znci maddenin
onyedinci fikrasmin ikinci cuamlesinde belirtilen sinrlamalara tabi olmaksizin

’

Cumhurbaskanligi ~ kararnamesi  c¢ikarabilir.”  denilmektedir.  Dolayisiyla,
Cumhurbagkan’nin kanun ¢ikarmaksizin vatandas ve yabancilara tanman haklari
olaganiistii CBK ile sinirlandirabilecegi agikga ifade edilmistir. Bu baglamda konumuz
ile baglantili olarak yabancilarin tasinmaz mal edinmesi milletlerarasi hukuka uygun
olarak kanunla sinirlandirilabilecekken olaganiistii donemlerde ise CBK ile de bu
haklar1 herhangi bir sinirlamaya tabi olmaksizin sinirlandirilabilecegi anlasilmaktadir.
CBK’lara iligkin agiklamalar1 Anayasanin 15. maddesi destekler niteliktedir. Buna

gore,

Savas, seferberlik veya olaganiistii hallerde, milletleraras: hukuktan dogan
yuktmlilikler ihlal edilmemek kaydiyla, durumun gerektirdigi 6lgiide
temel hak ve hirriyetlerin kullanilmasi kismen veya tamamen
durdurulabilir veya bunlar i¢in Anayasada 6ngoriilen giivencelere aykiri
tedbirler alinabilir.2"?

Goriilecegi lizere madde ile olaganiistii donem CBK’larinin yasalligi bir kez daha

hiikiim altina alinmustir.

271 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, s. 22; Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi, s. 36.
212 RGT: 9.11.1982, RGS: 17863.
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Her ne kadar Anayasa’dan, olaganiisti CBK ile hem vatandaglarm hem de
yabancilarin miilkiyet hakki sinirlandirilabilecegi anlasilsa da kanaatimizce bu dogru
olmayacaktir. Ciinkii, kanunlar1 uygulamak amaciyla ¢ikartilan tiiziik, yonetmelik,
kararname ve teblig gibi diizenlemelerle yalnizca kanunla smirlandirilabilecek
hiikiimlerin smirlandirilmasi, yasama yetkisinin yiiriitmeye devri niteligini tagiyacak
ve bu durum da Anayasa’ya aykirilik teskil edecektir.2”® Kanaatimizce kanun koyucu
kanunun uygulanmasi amaciyla yiiritmenin c¢ikarttigi yasal diizenlemelerle de
yabancilara taninan temel haklarin sinirlandirilabilmesini isteseydi kanun metninde

acikca bu hiikme yer verebilirdi.?’*

2.2.2.2. Kanuni Diizenlemeler

Yabancilarin Tiirkiye’de tasmmmaz edinme haklarma getirilen kisitlamalar ileride
deginecegimiz kanuni diizenlemelerde de goriilecegi lizere, kanunla yapilmasi ve
milletlerarasi hukuka uygun olmasi sartlarini birlikte gergeklestirdiginden, Anayasal
ilkelere uygun oldugu soylenebilir. 2> Kanunlar incelendigi zaman yabancilarn
Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin tek bir kanuni diizenleme olmadigi, getirilen
smirlamalarin gesitli kanunlarda diizenlendigini ve uluslararasi hukuk baglaminda
karsiliklilik ilkesinin arandigi goriilecektir. Karsiliklilik ilkesi ihlal edilerek bir kanuni
diizenleme yapilmigsa bu kanunun Anayasa’ya aykirilig1 gerekgesi ile iptal edildigi de

calismamizda goriilecektir.

Arastirmamizin Konusu yabancilarin Tirkiye’de taginmaz edinimi oldugundan ve
yabancilarin tasinmaz edinme haklarina iliskin sinirlamalarinda ancak kanunla
yapilabileceginden basta 2644 sayili Tapu Kanunu olmak tizere konuya iliskin atif

yapilan diger kanunlar basliklar halinde incelenecektir.

273 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, s. 23.

274 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Taginmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, s. 24.

275 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Taginmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, s. 24; Vahit Dogan, “29.12.2005 Tarih ve 5444 Sayili Kanuna Gére Yabancilarm Tiirkiye’de
Gayrimenkul Edinimleri”, (TUBITAK Projesi, Ankara, 2006), s.480.
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2.2.2.2.1. Hilafetin Tlgasima ve Hanedam Osmaninin Tiirkiye Cumhuriyeti

Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair 431 Sayih Kanun

3 Mart 1924 tarihinde 431 sayili Hilafetin /lgasina ve Hanedani Osmaninin Tiirkiye
Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikariimasina Dair Kanun’un?’® kabulii ile Osmanh
hanedanina mensup tiim dyelerinin Tirkiye’de ikamet etmeleri ebediyen
yasaklanmustir.?’” Bu kisilerin Tiirk vatandaslik statiisii ve hukuku ortadan kaldirilmis
ve 431 sayili Kanun'un ilanindan itibaren 10 giin iginde iilkeyi terk etmeleri zorunlu
kilmmustir. 2’ Bu Kanun, Lozan Anlasmasi’na ek Ikamet ve Salahiyeti Adliye
Mukavelenamesi'nin bir istisnasin1 teskil etmektedir.?’® Zira hanedan iiyeleri Lozan
Antlagmast’nin ek s6zlesmesine taraf olan iilkelerin vatandasligina ge¢mis olsalar dahi

Tiirkiye’de tasmmaz mal edinemeyeceklerdir.?%

Konumuzla ilgili olan maddeleri incelememiz gerekirse Kanun’un 5. maddesi ile
baglamak yerinde olacaktir. Bahsi gecen madde ile Tiirkiye Cumbhuriyeti’nde
tasinmazi bulunan hanedan mensuplarinin bu mallar1 tizerinde kullanma, yararlanma
ve tasarrufta bulunabilme haklar1 ellerinden alinmis, yeni taginmaz satin almalar1
yasaklanmis ve ellerinde bulunan tasinmaz mallarin tasfiye edilmesi hiikme
baglanmistir.?®* Kanun 7. maddesine gore, hanedan mensubu kisilere ait tasmmaz
mallarm bir yil i¢inde hiikiimet kontrolii ile tasfiye edilmesi gerekmektedir. Eger
hanedan mensuplar1 anilan tasinmazlari tasfiye etmezlerse hiikiimet tarafindan tasfiye
isleminin yapilacagi ve tasfiye sonucu elde edilen bedellerinin hanedan mensuplarina

verilecegi hilkme baglanmistir. 282

216 3 Mart 1924 tarihinde 431 sayili Hilafetin /lgasina ve Hanedan: Osmaninin Tiirkiye Cumhuriyeti
Memaliki Haricine  Cikaridmasina  Dair  Kanun, RGT: 6.3.1924, RGS: 63.
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.431.pdf Erisim: 28.10.2020

277 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarmn Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimleri”, s.136.

278 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimleri”, s. 136.

219 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Taginmaz Edinmesi”, s.28.

280 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Taginmaz Edinmesi”, $.28-29; Altug,
Yabancilarin Arazi Iktisabi Meselesi, 5.89; Sargimn, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye 'de Tasinmaz Mal
Edinmeleri ve Simirli Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 53; Ozkan, Yabancilarin Tiirkiye'de Arazi
Iktisabu, s. 683.

281 Orijinal metin i¢in bkz. RGT: 6.3.1924, RGS: 63.

282 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Taginmaz Edinmesi”, s. 28.
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Kanun'un 8. maddesinde ise, Osmanli Devleti’nde padisahlik yapmis kisilere ait
taginmazlarin, kanunun yiirirliik tarihinden itibaren millete devredilecegi hiikiim
altina almmigtir. 02.05.1949 tarihinde kabul edilen TBMM’nin 245 sayili Yorum
Karar1 ile padisah olarak gorev yapan kisilere ait tasinmazlarm, mirascilarina
devredilmeyecegi ve mirasgilarin ise bu tasinmazlar {izerinde hi¢bir hak iddia
edemeyecekleri kabul edilmis olup, bu kisilere ait bulunan tapuya kayitl tasmnmazlarin
hazineye devredildigi kabul edilmistir. ?®® Kanun'un yiiriirlige girmesinden once

mirascilara devredilen tasinmazlar iizerinde mirascilarin hakki saklidir.?®*

Kanun hiikiimleri incelendigi zaman, hanedan tiyelerinin tasinmaz edinemeyecegi ve
edinmis olduklar1 taginmazlarin tasfiye edilecegine iliskin hiikiimlerin varligindan
saltanatin izlerinin silinmesi amaglandig1 anlasilmaktadir. Fakat bu durumun
hanedanda padisahlik yapmamis hanedan tiyeleri igin agir bir yaptirim oldugu agiktir.
Bu agir yaptirimlarm etkisini azaltmak i¢in 16.06.1952 tarihli 5958 sayili “431 sayili
Kanunun 2. Maddesinin Degistirilmesi ve Ayn: Kanuna Baz: Maddeler Eklenmesi
Hakkinda Kanun” yirirlige girmistir. Anilan bu Kanun ile Osmanli Hanedani
mensuplarindan kadin ve damatlarin Tirkiye’ye gelmelerine miisade edilmis ve
kadmlara genel hiikiimler c¢ergevesinde Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakki
verilmistir. 8% Ancak Kanun’da bu kisilerin halen tasfiye edilmemis veya tasfiyesi
devam eden tasinmazlarina iliskin acik bir hiikiim bulunmadigindan bu konuda
ihtilaflar ortaya ¢ikmustir. Bu nedenle Yargitay, 5958 sayili Kanun ile bu kisilere ait

tasinmazlarin tasfiye edilme sebebi ortadan kalktigindan, Tiirkiye’ye gelerek Tiirk

283 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Taginmaz Edinmesi”, s. 29; TBMM"nin
02.05.1949 tarihli, 245 sayili1 Yorum karari ile Kanun m. 8 hitkmii agiklik kazanmustir. Zira Yargitay’in
06.02.1946 tarihli ve 15/4 sayili I0¢tihad1 Birlestirme Karari ile, sadece hayatta olan padisahlarin tapulu
taginmazlarinin 431 sayili Kanun uyarinca millete intikal edecegi, bu tarihten 6nce 6len padisahlarin
tapulu taginmazlarinin ise mirasgilarina gegmesi gerektigi benimsenmisti. TBMM 'nin yorum kurali ile,
06.02.1946 tarihli IO¢tihad1 Birlestirme Karari hilkiimsiiz hale gelmistir. Ayrintili bilgi igin bkz. Ali
Riza Diizceer, Kazandwrict Zamanasimiyla Taginmaz Mal Iktisabr, (Ankara:Yetkin, 1984), s.463; Halid
Kemal Elbir ,“Osmanli Padisahlarinin Tapulu Gayrimenkullerinin Varislerine I0ntikali Hakkinda Bir
Tesrii Tefsir ve Tesrii Tefsirin Makabline Siimulu Meselesi”, JTUHFM, Cilt: 15, Sayr: 1-4 (1949), 1186
vd.

284 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi”, s. 29; ayrica bkz.
Maliye Bakanligt Milli Emlak Genel Miidirliigii, “Yabancilarin Tirkiye*de Tasinmaz Mal

Edinmelerine iliskin Islemler”, Ankara, 1998, s. 21.
285 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasmnmaz Edinmesi” , s. 30.
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vatandagligina kabul edilen kisilerin tasinmazlari tizerinde miilkiyet haklarmin devam

edecegini savunmustur.?8®

Af donemi olarak adlandirilan 1974 tarihli, 1803 sayili “Cumhuriyetin 50 hci Yili
Nedeniyle Bazi Su¢ ve Cezalarin Affi Hakkinda Kanun”?®" ile hanedanin erkek
iyelerine de Tiirkiye’ye gelebilme ve mal edinebilme hakki verilmistir. Ancak bu
durumda dahi, hanedan iiyelerinin anilan Kanun’dan 6nce millete intikal etmis olan
taginmazlar1 tizerinde miras veya miras disinda herhangi bir nedenle hak iddia etme

ihtimalleri kaldiriimagtir. 2

2.2.2.2.2. 442 Sayih Koy Kanunu

442 Sayih Koy Kanunu?®, Lozan Antlasmasi’nin imzalanmasindan sekiz ay sonra
yiriirliige girmistir. 1924 tarihli 442 sayili Koy Kanunu’nda yabancilari kdylerde
tasinmaz edinmelerine iliskin diizenleme yapilmistir. Kanun’un 87. maddesi “Tzrkiye
Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek sahuslar, gerek sahis hiikmzinde olan
cemiyet ve sirketlerin koylerde arazi ve emlak almalar: memnudur (yasaktir) ” seklinde
diizenlenmistir. Goriilecegi tizere, Tiirkiye Cumhuriyeti kdylerinde yabancilarin
tasinmaz edinmesi gercek Ve tiizel kisi ayrimi yapilmaksizin biitiin yabancilar igin
yasaklanmistir. Kanun koyucu, madde metnini diizenlerken yabancilarin kdylerde
tasinmaz edinmesini istemeyen bir yaklasimla konuya yaklasmistir. Kanun koyucunun
konuya bu sekilde yaklasmasinin amaci, koylilerin, kOy topraklarinda tasinmaz
edinmek suretiyle devamli yerlesecek olan yabancilardan olumsuz etkilenmelerini
engellemektir.?®® Bu nedenle, kdy sinirlar1 icerisinde yabancilarin tasinmaz edinmesi

kanun metninde kesin ve agik bir sekilde yasaklanarak koy halki korunmaya

286 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi”, s. 30; Yarg. I0¢tihad:

Birlestirme Genel Kurulu, E.1957/5, K.1957/5, T. 17.04.1957.

287 RGT: 18.05.1974, RGS: 14890.

28 Qargin, Yabanci Gergek Kigilerin Tiirkiye 'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Sirli Ayni Haklardan
Yararlanmalari, s. 55; Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi, s. 63.

289 RGT: 7.04.1924, RGS: 68. Koy Kanunu 1. Maddesine gore kdy, niifusu 2000°den asagi olan
yerlesim birimidir. Nifusu 2000’den az olmasina ragmen belediye teskilati i¢inde olan yerlesim
birimlerinin kasaba sayilacagi ve Belediye Kanunu’na tabi olacag: da m. 1°de belirtilmistir.

290 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Taginmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, s. 48.
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calisilmistir. Bunun sonucunda AYM de kanun koyucuyu destekler nitelikte bir

yorumda bulunmustur. Bu yorum ise soyledir:

Boyle bir yasagin yeni kurulan devlette milli birlik ve beraberligin
korunmasi amaciyla ve bilhassa sosyal ve kiiltiirel agidan gelismemis,
devlet denetiminin istenilen etkinlikte goriilemedigi yorelerin yabanci
unsurlara agik tutulmasinin yaratabilecegi birtakim sakincalardan duyulan
endise nedeniyle getirildiginden kusku yoktur.?%

Madde metninde gegen ‘alma ’ifadesi doktrinde tartismalara neden olmus ve miras
yoluyla tasmmaz edinmeyi kapsayip kapsamadigi tartisilmustir. 22 Tiim  bu
tartigmalarin sonunda, Tapu Kadastro Genel Miidiirligii (TKGM), 119-1-2/5472 sayili
ve 06.07.1961 tarihli genelgesinde 2% ecnebilerin koylerde gayrimenkul iktisap
etmeleri Koy Kanunu hun 87. maddesi ile menedilmig ise de miras bu hiikmiin disinda
bulunmaktadir” ifadesine yer vermistir. Goriilecegi lizere, TKGM, miras yolu ile
yabancilarin tasinmaz edinmesini mimkiin kilimmustir. Fakat ayn1 Mudiirliik,
uygulamada farkli davranmistir. Buna gére uygulamada 87. maddenin yiiriirliikte
oldugu siire igerisinde, yabancinin koy smirlarinda yasal miras yolu ile tasmnmaz
edinmesi durumunda, TKGM tarafindan Oncelikle yabanci adina mirasin intikali
yapilmakta ve bu tasinmazlarin satilip bedelinin yabanciya O6denmesi sartiyla
miilkiyetine el konularak tasfiye edilmekteydi.?®* Bu durumda, yabancilarin edinmis
olduklar1 miilkiyet hakki Anayasa’nin 16. maddesindeki sartlara uymaksizin
smirlandirilmis olmaktadir. Kanaatimizce, ‘alma ’ifadesi her ne kadar TKGM
tarafindan 442 sayili Koy Kanunu’nun kapsammin disinda tutulmus olsa da
uygulamada aksi yonde yapilan islemlerden dolay1, ‘alma’ ifadesinin kapsamina miras

yoluyla tasinmaz edinmenin de dahil edilerek okunmasi gerekmektedir.

442 sayili Koy Kanunu ile getirilen koy simirlari igerisinde yabancilarin taginmaz

edinmesine iliskin yasak Osmanli Devleti zamanindaki gibi muvazaali yontemlere

291 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, s. 20; Anayasa Mahkemesi E. 2003/70, K. 2005/14,
T. 14.03.2005. RGT: 26.4.2005, RGS:25797.

292 Bahsi gecen tartismalara sonucunda ortaya cikan goriisler igin bkz. Kutlay, “Yabanci Gergek ve
Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi”, s. 35.

298 Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabr Meselesi, $.98; Kutlay, “Yabanci Gercek ve Tiizel
KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi” , s. 35.

29 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi”, $.35-36; Sargm,
Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Swurli Ayni Haklardan
Yararlanmalari, s. 83.
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basgvurulmak suretiyle delinmeye calisilmistir. Muvazaali yontemler kullanilmasina
iliskin olarak Sungurbey, 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesinde yabancilarin
koylerde tasmmmaz edinimi yasaklanmasina ragmen yabancilarm kdéyde bulunan
taginmazlar1 edinmesine iliskin vaad sdzlesmesinin yapilmasi halinde bu sézlesmenin
hem hukuki imkansizlik hem de hukuka aykirilik sebebiyle batil olacagini ifade

etmistir.?%®

442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddedeki diizenlemesi, Lozan Barig Antlasmasi’nin
eki olan Zkamet ve Saldhiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename ile Britanya
Imparatorlugu, Fransa, Italya, Japonya, Yunanistan, Romanya, Sirp - Hirvat — Sloven
Devleti vatandaslarina verilen yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz elde etme hakkina bir
kisitlama getirmistir.?®® Bu nedenle, Ingiltere, Fransa ve Italya, Tiirkiye’ye ortak bir
nota vermistir. Verilen nota tizere donemin Hukiimeti, s6z konusu devletlerin
vatandaglarinin koylerde tasinmaz mal iktisaplarinin 87. maddenin uygulanma alani

disinda kaldigmi belirten bir kararnameyi 26 Eyliil 1926 tarihinde ¢ikarmustir.2®’

442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesinde zamanla baz1 degisiklikler olmustur.?%®
4916 Sayili Kanun ile birlikte yani 2003 yilinda 442 sayili Koy Kanunu’nun 87.
maddesi miilga edilmistir.?®® Daha sonra Koy Kanunu’nda yapilan degisiklikler ve
diger kanunlar incelendigi zaman yabancilarin kdylerde tasinmaz edinmesine iliskin
Ozel bir diizenleme yapilmadigi gorilmistir. Koylere iliskin 6zel diizenlemenin
olmamasi yabancilarin artik kdylerde genel hiikiimlere gore tasinmaz edinebilecegi
sonucuna ulasilmasma neden olmustur.®® Bu durumda yabanci gergek ve tiizel
kisilerin koy arazisinden miilk edinmesini yasaklayan kanun maddesi kaldirilmis
oldugundan ve bir daha yeni kanunlarda da bahsi ge¢mediginden yabancilarin koy

arazisinden miilk edinmesinin yollar1 agilmistur.

295 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabi, $.21; ayrintilh bilgi igin bkz. Ismet Sungurbey,
Medeni Hukuk Sorunlari, Cilt IV (Istanbul: Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayilari, 1980), s.
358-359.

29 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarmn Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinimleri”, s.11.

297 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, $.21; ayrica bkz. Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabi
Meselesi, s. 95-97.

2% fleride Tapu Kanunu ile birlikte anlatilacaktir.

299 4916 Sayili Kanun icin bkz. RGT: 19.7.2003, RGS: 25173. Anilan Kanunun 38. Maddesi ile “a)
18.3.1924 tarihli ve 442 sayilr Koy Kanununun 87 nci maddesi yarzirlikten kaldirilmistir.” Bu konuya
iliskin ayrintili bilgi ileride Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikler ile birlikte yapilacaktir.

300 Akyol, “Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Taginmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, s. 48.
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2.2.2.2.3. Tapu Kanunu ve Yapilan Degisiklikler

Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iligkin yapilan kanuni diizenlemelerden
en onemli olan1 2644 sayili Tapu Kanunu’dur. En 6nemli Kanun olmasi nedeniyle
2644 sayili Tapu Kanunu bir¢ok kez degisime ugramis ve kanun gelistirilmeye
calisilmistir. Dolayisiyla, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun daha ayrintili incelenmesi
aragtirmamiz agisindan onem tagimaktadir. Calismanm bu asamasinda 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun giiniimiize gelene kadar gecirmis oldugu asamalar incelenecektir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun son hali ise tezin iigiincii boliimiinde ele alinacaktir.

2.2.2.2.3.1. 2644 Sayih Tapu Kanunu

Yabancilarin Tiirkiye’de tasmmmaz edinmesine iliskin Tapu Kanunu ile yapilan ilk
diizenleme 2644 sayili Kanun’dur. 22.12.1934 tarihinde kabul edilen 2644 sayili Tapu
Kanunu, 29.12.1934 tarihinde yiiriirlige girmistir.3* Kanunun, konumuz ile ilgili olan

35, 36, 37 ve 3. maddeleri daha iyi anlasilmasi i¢in tek tek incelenecektir.

2.2.2.2.3.1.1. 2644 Sayih Kanun’un 35. Madde Incelemesi

2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi yabancilarin Tiirkiye’de tasmnmaz
edinmesine iliskin genel bir diizenleme getirilmistir. Buna gore, ‘Tahdidi mutazammin
kanuni hzkiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak sartiyle yabanci hakiki sahuslar
Turkiye'de gayrimenkul mallara temellik ve tevariis edebilirler.” denilmektedir.
Madde metninden anlasilacagi tizere yabancilarin Tirkiyede tasinmaz mal
edinebilmesi, yabanci gergek kisi olmak, karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara uymak

kosullarinin yerine getirilmesine baglanmistir.

Anilan maddenin ilk sarti, Tiirkiye’de tasinmaz edinecek kisinin yabanci gergek kisi
olmasidir. Dolaysiyla, tiizel kisiler bu kanun maddesine goére tasinmaz
edinemeyeceklerdir. Bu nedenle, yabancilarin Tiirkiye’de tagmmaz edinmesinin kisi
yoniinde bir sinirlamaya tabi tutuldugu ve bu sinirin gergek kisiler olarak belirlendigi

soylenebilir.

3012644 sayili Tapu Kanunu igin bkz. RGT: 29.12.1934, RGS: 2892
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Kanun metninde, ikinci sart olarak karsimiza karsiliklilik ilkesi ¢ikmaktadir. Fakat
karsiliklilik ilkesinin kanuni, siyasi veya fiili olmas: ile ilgili bir sinirlandirma
yapilmadig1 anlasilmaktadir. Ancak, yabancilarin Tirkiye’de tasmmaz edinimi igin
TKGM’nin 07.04.1937 tarihli 40/834 sayili genelgesinde siyasi karsilikliliga ihtiyag
olmad1gmi bildirmistir.>°? Daha sonra TKGM, 10.03.1950 tarihli 127-1-43/1164 sayili
bir genelge daha yayimlayarak karsiliklilik ilkesinin kapsamini belirlemistir. S6z

konusu genelgeye gore;

Yabancidevlet uyruklu gergek kisilerin Tiirkiye'de mal iktisap etmeleri
veya mallar1 tizerinde tasarruf haklarin1 kullanabilmeleri o devletin
Tirkler ve yabancilar hakkinda ayni haklar1 tanimalar1 ile yani
miitekabiliyet sart1 ile miimkiin olup bu cihet Disisleri Bakanliginca tespit
edilerek Genel Miidiirliigiimiizce sorulan yerlere teblig olunmaktadir.30®

Gortilecegi tizere, genelgede karsiliklilik sartinin Disisleri Bakanliginca tespit
edilecegi ve bu tespit dogrultusunda yabancilarin Tiirkiye'de tasmnmaz
edinebileceginden bahsedilmistir. Dolayisiyla, kanun metninde bahsi gegen
karsiliklilik ilkesi, genelgeler 1s1ginda degerlendirildiginde, fiili ve kanuni karsiliklilik
arandig1 sonucunu c¢ikartmamiz Yyerinde olacaktir. Goriilecegi lizere Cumhuriyet
déneminin ilk 6nemli kanuni diizenlemesinde, Lozan Antlasmasi ve Antlasmaya ek

Mukavele hiikiimleriyle getirilen karsihklilik sart: korunmustur.3%4

Kanun metninde getirilen bir diger sart ise kanuni smirlamalara uymaktir. Kanuni
smirlamalara uyma sarti ise, Tiirk mevzuatlarinda yabancilarm Tiirkiye’de tasinmaz
edinmesine iliskin herhangi bir kanuni diizenlemenin bulunmasi halinde, yabancilarin
bu kanuni diizenlemelere ve varsa sinirlamalara uymak sarti ile tasmnmaz
edinebilmelerini ifade etmektedir. Ornegin daha énce bahsi gecen 442 sayilh Koy
Kanunu ile yabancilarin koylerde tasinmaz edinmesi yasaklanmistir. Dolayisiyla,
yabancilar, 442 sayili Koy Kanunu’nda bulunan sinirlamaya uymak sarti ile

Tiirkiye’de taginmaz mal edinebileceklerdir.

302 Tugge Bilici, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinme Hakki”, (Yiksek Lisans Tezi,
Istanbul Universitesi, 2014), s. 4. Fikri Giirziimar, Tapu ve Kadastro Kiilliyat: Muamele ve Jzahat, C.
4, (Ankara 1953), s. 322.

303 Bilici, “Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinme Hakk1”, s. 44. Ayrica bkz. Giirziimar, Tapu
ve Kadastro Kiilliyat: Muamele ve Jzahatt, s. 312.

304 Sakir Geng, “Gegmisten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Tagmmmaz Edinimi”,
Sayistay Dergisi, Say1: 95 (2004), s. 80-81.
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Gortilecegi iizere, 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi yabancilarin Tiirkiye’de
tasinmaz mal edinmesine iliskin genel bir diizenleme getirmistir. Sonug olarak 35.
maddeye gore; yabanci gergek kisiler, kanuni siirlamalara uymak ve karsiliklilik

sartlarini birlikte sagladigi takdirde Tiirkiye’de tasinmaz mal edinebileceklerdir.

2.2.2.2.3.1.2. 2644 Sayih Kanun’un 36. Madde incelemesi

2644 sayilh Kanun'un 36. maddesi ise 35. madde ile getirilen genel kanuni

diizenlemenin simirlarini ¢izmistir. Madde metnine gore,

Yabanci hakiki sahislar bir koye bagl olmayan miistakil ¢iftliklere ve koy
smirlar1 diginda 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 mirasg1 sifatiyle yabanci hakiki sahislarin sahip olabilmesi de
hiikiimetin iznine bagh olup izin verilmezse ¢iftlik ve bu fazla miktar
tasfiye suretiyle bedele cevrilir.3%®

Madde metninden de anlasilacagi {izere, yabanci gergek Kkisilerin Koy smirlari
icerisinde miilk edinmesi yasaklanmis olup koy sinirlar1 disinda olan yerlerde miktar

stmrlamasi getirilmistir.

2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesi ile 442 sayili Koy Kanun’a paralel bir
diizenleme getirildigi goriilmektedir. Buna gore, koy sinirlar1 disinda kalan miistakil
ciftlikler ve yine koy sinirlar1 disinda kalan arazilerde, yabanci gergek kisiler tasinmaz
edinebilecektir. Fakat edinilen bu tasmmaz malin miktar1 otuz hektardan fazla
olamayacaktir. Her ne kadar yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi miktar olarak
smirlandirilsa da bu sinirlandirmaya ayn1 madde ile istisna getirilmis ve smnirh da olsa
yabancilarin otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmelerinin yolu agilmistir. Buna
gore, koy simirlart disinda olan alanlarda otuz hektardan fazla tasinmaz mal edinmek
isteyen yabancilar, hiikiimetten izin alarak anilan miktardan fazla taginmaz mal

edinebileceklerdir.

305 RG: 29.12.1934, RGS: 2892.
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Kanun maddesinin devaminda, 6lime bagl tasarruflar bakimindan da ayni sartlarin
varlig1 aranmig ancak kanuni miras yoluyla edinilen tasinmazlar ise hiikmiin kapsam1
disinda birakilmistir.*®® Dolayisiyla, miistakil ciftliklere ve koy sinirlar: disinda kalan
arazinin otuz hektardan fazlasina vasiyet suretiyle veya mensup miras¢i sifatiyla
yabanci gergek kisilerin sahip olabilmesi de hiikiimetin iznine baglanmistir. Hiikiimet
izin vermezse miistakil ¢iftlik ve fazla miktar tasfiye edilerek tasinmazlarin bedele
cevrilecegi  hikkiim altina  alimmustir.  Goriilecegi  tizere Kanun  maddesi
yorumlandiginda yabancmin vasiyetname veya miras¢i atama yoluyla tasmmaz
edinmesi hiikiimetin izninin olmas: ve olmamasi yoniinden ikili bir ayrima tabi
tutulmustur. Hitkiimet izninin olmas1 durumunda yabanci miras yoluyla tasinmazi elde
edebilecekken hiikiimetin izni olmadiginda tasinmazi elde edemeyecek ancak bedelini
alabilecektir.

Yabanci gergek kisilerin, kanuni miras¢i olmalar1 halinde kanun kapsami disinda
tutulmasi, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinde sayilan sinirlandirmalara tabi
olmaksizin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinip edinemeyeceklerine iliskin doktrinde
tartigmalara neden olmustur. Doktrinde bir goériis kazanilmis haklarin muhafaza
edilmesi fikrinden dolay1 miras konusunda kanun koyucunun miisamaha gosterdigini
belirtirken®"’; bir diger goriis ise yabanci gergek kisinin, kanuni mirasc1 sifat1 olsa bile,
Kanun maddesinde bahsi ge¢en miistakil ciftliklere ve otuz hektardan fazla araziye
sahip olmayacagini belirtmistir.*%® Bizim katildigimiz goriis ise, 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde diger kanuni sinirlandirmalara uygun olarak yabanci
gercek kisilere kanuni miras¢1 sifatiyla tasinmaz mal edinme hakki tanindigi
yoniindedir. Dolayisiyla, bizce de yabanci gergek kisilerin kanuni mirasg¢1 sifatiyla,
belirtilen miistakil c¢iftliklerde ve otuz hektardan fazla arazide tasinmaz edinmesi

konusunda kanunen bir miisamaha gosterilmistir.

306 Geng, “Gegmisten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Taginmaz Edinimi”, s.81; Alper
Cagr1 Yilmaz, “6302 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Taginmaz
Edinimi”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 17, Sayr: 1-2(2013), s.1101.

307 Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, 4. (Ankara 1984), s. 557.

308 Hifz1 Veldet Velidedeoglu ve Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflar: ve Tapu Sicil Tatbikati, 2.

Baski, (I0stanbul 1956), 109.
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2.2.2.2.3.1.3. 2644 Sayih Kanun’un 37. Madde incelemesi

2644 sayili Kanun’un 37. maddesi mirasin intikaline iliskin diizenlemeler getirmistir.
Maddenin agiklamasina ge¢meden Once mirasa iliskin bazi temel bilgilerin
verilmesinde ve Kanun’un 35. maddesinin tekrar incelemesinde fayda goriiyoruz.
Yabancilik unsuru tastyan mirasa iliskin uyusmazliklarda uygulanacak hukuku
belirleme konusu MOHUK’un 20. maddesinde hiikiim altma almmistir. Anilan
maddeye gore, “Miras dlenin milli hukukuna tabidir. Tiirkiye'de bulunan tasinmaziar
hakkinda Tiirk Hukuku uygulanwr.” Goriilecegi tizere, miras 6lenin milli hukukuna
tabidir. Ancak mirasin konusu tasinmazlara iliskin ise 0 zaman Tiirk mahkemelerinin
yetkili oldugu hiikiim altina alinmistir. Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin bir kararmda

konuya iliskin benzer ifadelere yer verilmistir;

2675 sayilh MOHUK 22. maddesi mirasm 6lenin milli hukukuna tabi
oldugunu, Tiirkiye’deki tasinmaz mallar hakkinda Tiirk Hukuku’nun
uygulanacagini, mirasimn agilmasina, iktisabna ve taksimine iliskin
hiikiimlerin ise terekenin bulundugu yer hukukuna tabi oldugunu hiitkme
baglamistir. Tiirk Hukukunda mirasgilik belgesi, aksi ispat edilene kadar
mirascilar1 gosterir.3%°

Tapu Kanunu’nun 35. maddesi “Tahdidi mutazammin Kanuni hiikiimler yerinde
kalmak ve karsilikli olmak sartiyle yabanci hakiki sahislar Tiirkiye'de gayrimenkul
mallara temelliik ve tevariis edebilirler.” ifadelerine yer verilmistir. Goriilecegi tizere,

yabanci gergek kisilerin Tiirkiye’de miras yolu ile tasinmaz edinimi “miitekabiliyet

ve “kanuni sinirlamalara uyma” sartlarina baglanmistir.

Anilan diizenlemeyle getirilen karsiliklilik sartinin ne zaman aranacagi doktrinde
tartigmalara neden olmustur. Doktrinde bir goriis tevariis kelimesinin “mirasin intikal
etmesi” anlamma geldigini ve bu nedenle karsiliklilik ilkesinin mirasin intikal ettigi
anda aranmasi gerektigini savunmustur.®!® Hakim olan bu goriisiin uygulanmasindan

-karsiliklilik ilkesini mirasin intikali aninda yani miras ehliyetinin unsuru olarak

309 Omer Ugur Gengcan, Miras Hukuku, (Ankara: Yetkin, 2016), s. 952. Yargitay 2. Hukuk Dairesi,

E. 2006/4387, K.2006/11476, T. 19.07.2006.

310 Aydogmus, AIHS'e Ek 1 No'lu Protokole Gére Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Edinmesi, s. 271.;
Aydanur Giirzumar, “Tirk Yabancilar Hukukunda Yabanci Gergek Kisilerin Miras Hakk1 Var Midir?”,
Milletlerarast Hukuk ve Milletlerarast Ozel HUKuk Biilteni , 19 (1-2) , (2011), s.390.
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degerlendirildiginden- dolay1r ge¢miste karsiliklilik sartinin saglanamadigi takdirde
yabancilar miras haklarindan mahrum birakilmislardir.3!! Bir diger goriis ise maddeyi
lafzi ve ruhu ile okunmasi gerektigini bu nedenle mirasin intikal aninda degil mirasin
iktisab1 aninda karsiliklilik sartinin aranmasi gerektigini savunmustur.'? Bu goriise
gore yabancilarin sarta bagli olan miras haklarim1 maddede sayilan sartlari
saglayamadigi zamanlarda haktan tamamen yoksun birakilmalarini hakkaniyete uygun
gérmemistir. Yargitay kararlar1 3 incelendigi zaman goriilmektedir Ki, Tapu
Kanunu’nun 2003 yilindaki 4916 sayili degisikligine kadar yabancilarm kanuni miras
yoluyla tasinmaz edinmesinde karsiliklilik sartinin “mirasin intikali” aninda arandigi
goriilmiistiir.3** Dolayisiyla, mirasin intikali aninda yabancmin vatandasi oldugu iilke
ile Tiirkiye arasinda karsiliklilik sarti saglanamadigi takdirde, yabanci miras¢inin
Tiirkiye’de kendisine kalan taginmaz tizerinde miras ve dolayisiyla miilkiyet hakk1
bulunmadig1 kabul edilmistir.?*® Karsiliklilik ilkesinin uygulanabilmesi ise yabancmnn
vatandaslik bagi ile bagli oldugu iilkenin Tiirk vatandaslarina miras hakki iizerinden
bir hak vermis olmasi gerekliliginden madde kapsaminda fiili karsiliklilik aranmustir.
Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin 3.06.1971 tarihli kararinda miras hakki iizerinden

karsiliklilik sartinin aranacagi su ifadeler ile desteklenmistir;

Bir Tiirk vatandasina Tirk uyruklu olmayan yabancinin miras¢i olabilmesi
icin, 0 kimsenin memleketinde kendi vatandaslarina bir Tirkiin miras¢1
olabileceginin kabul edilmis olmasi gerekir. Yani, davacinmn yurdunda
bizim vatandaslarimiz i¢in nasil ve ne derece bir miras hak ve imkani
tanimiyorsa, Tirkiye’de de onlarin vatandaslarina 0 nispette bir miras
hakk1 tantyabiliriz.3!®

Goriilecegi ilizere Yargitay hem karsiliklilik sartindan ne anlamamiz gerektigini hem

de miras hakkinin aranmasindan bahsetmistir. Yargitayin miras hakki ile ifade etmek

311 Aydogmus, ATHS'e Ek 1 No'lu Protokole Gore Yabancilarin Tiirkiye'de Taginmaz Edinmesi, s. 271.
312 Giirzumar, “Tiirk Yabancilar Hukukunda Yabanci Gergek Kisilerin Miras Hakk: Var Midir?”, s.390.
313 YHGK’nm E. 992/2-717, K.1993/39, T.10.02.1993 tarihli, Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin E.
2000/12368, K. 2000/13217, T. 30.10.2000 tarihli ve E.1992/12843, K.1993/460, T. 27.01.1993.

314 Aydogmus, ATHS'e Ek 1 No'lu Protokole Gore Yabancilarin Tiirkiye'de Taginmaz Edinmesi, s. 272.
315 Aydogmus, ATHS'e Ek 1 No'lu Protokole Gore Yabancilarin Tirkiye'de Taginmaz Edinmesi, s. 272.
316 E, 3475, K.3585, T. 3.06.1971. Emre Esen, “Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Yabanci
Gergek Kisilerin Kanuni Miras Haklar1 Konusunda Giincel Gelismeler”, Istanbul Kiiltiir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 15, Say: 2 (2016), s. 680.

Yine Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin E. 1983/7465, K.1983/9051, T.23.11.2004 kararinda Romanya
devletinin, yabancilarin miras hakki kazanabilmesi i¢in Romanya’da ikamet etmesi sartin1 koymasi
nedeniyle, Tirkiye’de ikamet etmeyen Romanya vatandagmm miras hakki sahibi olamayacagi
sonucuna varilmustir.
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istedigi mirasm intikali an1 olmas1 nedeniyle, karsiliklilik sartt mirascilik ehliyeti
konusunda aranmistir. Ancak doktrinde karsiliklilik sartinin mirasgilik ehliyetinde mi
yoksa mirasin iktisabinda mi aranacagi tartismalara neden olmustur. Hakim olan gortis
ve Yargitay miras¢ilik ehliyetini TMK ve MOHUK anlaminda degerlendirmis ve
anilan kanunlarda miras¢1 olma ehliyetinin farkli kavramlar oldugunu ve MOHUK
kapsaminda miras¢1 olma ehliyetinde yabanci olmanin getirdigi sartlara tabi olmasi
gibi ek sartlarm da arandig1 bir kavram oldugu ileri siiriilmiistiir.3!’ Bu goriise gore,
yabanci gercek kisilerin miras yolu ile Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi Tapu
Kanunu’nda anilan sartlar ile smirlandirildig1 savunulmustur.®'® Buna bagli olarak,
miras hukuku kurallarina gore kanuni miras¢i olan yabanci ger¢ek kisi, Tapu
Kanunu’nun anilan maddesi geregi “kanuni sinirlamalara uymak” ve “miitekabiliyet”
sartlarini yerine getirmediginde bu haklarindan yoksun kalacaktir. Dolayisiyla yabanci
gercek kisinin kanuni miras¢r olma hakki, Tiirk Yabancilar1 Hukuku kurallari
tarafindan engellenmektedir.®!® Hakim olan goriisii yargitay da benimsemistir. Bu

goriisiin dayanagr YHGK ’nin asagidaki ifadeleridir;

Anayasa’nin 35. maddesinin verdigi imkan gergevesinde mirasa iliskin
hak ehliyetinin, kanunla sinirlanmasi miimkiindiir. Yabanci unsurlu
veraset davalarinda, hak ehliyetini tespit bakimindan kanuni tahditler ve
miitekabiliyet ( lilke(le)r arasinda karsilikli islem ) esasli unsurlardandir.
Yabanci iilke mevzuatinda bir engel olmamakla beraber Tiirk
vatandaglarinm 0 iilkede tasinmaz mal edinmeleri su veya bu bigimde
fiilen engelleniyorsa, Tapu Kanunu’nun 35nci maddesinde agiklanan
engel olusmustur.3%

Goriilecegi lizere Yargitay kararlarinda agik¢a yabancilarin miras¢ilik ehliyetinin
belirlenmesinde karsiliklilik sartinin da dikkate alinmasi gerektigi, zira karsiliklihigmn

hak ehliyetini sinirlandiran unsurlardan biri oldugu belirtilmistir.3?:

317 Nese Baran Celik, Milletleraras: Unsurlu Oliime Bagh Tasarruflara Uygulanacak Hukukun Tayini,
(Ankara: Yetkin Yayinlari, 2011) s.121.

318 Esen, “Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Yabanci Gergek Kisilerin Kanuni Miras Haklari
Konusunda Giincel Gelismeler”, s. 676. Ayrica bkz. Aysel Celikel, Yabancilar Hukuku, 4. (istanbul,
1987), 5.237 vd.

319 Esen, “Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Yabanci Gergek Kisilerin Kanuni Miras Haklar
Konusunda Giincel Geligmeler”, .676.

320 YHGK nin E.1994/2, K. 1994/905, T. 28.12.1994

321 Yargitay Kararlari igin bkz. Nuray Eksi, 5718 say:li Milletlerarast Ozel Hukuk ve Usul Hukuku
Hakkinda Kanun a Iliskin Yargitay Kararlari, (Istanbul: On iki Levha Yaymcilik, 2010), 5.26-31.
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Ancak azmlik olan goriise gore 322, madde lafzi olarak yorumlandigi takdirde
“miitekabiliyet” ve “kanuni sinirlamalara uyma” sart1 yabanci gercek kisilerin miras
hakkina sinirlama getirdigi yoniinde anlasilmaktadir. Ancak kanun hiikiimlerinin lafzi
ve ruhu birlikte degerlendirilmesi gerektiginden Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin
yalnizca lafzi anlamina gore degil, madde metninin amacma gore de yorumlanmasi
gerekmektedir. 32 Maddenin amagsal yorumlanmasi gerektigini diisiinen bu goriis

asagidaki sonuca ulasmistir:

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin amaci, ne sekilde olursa olsun,
yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz edinmelerini belirli kayit ve sartlar
altinda tutmak oldugu hususunda tereddiit etmemek gerekir; iste bu
nedenle, yabancilarin gerek devren, gerek veraseten Tiirkiye’de bulunan
tasinmaz1 iktisap etme haklar1 sinirlandirilmis bulunmaktadir. Yoksa
maddenin amaci, yabancilarm miras hisseleri iizerindeki haklarimi
smirlayarak onlar1 magdur etmek olmasa gerektir.32

Ozetle bu goriis, miras hakkmmn degil miras yolu ile iktisap hakkinm Tapu
Kanunu’nun 35. maddesine gore smirlandirildigini savunmaktadir. Doktrin ve

yargitay hakim olan goriisii benimsemistir.

Sonu¢ olarak Yargitay karalarinda ®%° ve doktrinde 326 hakim olan gériis Tapu
Kanunu’nda yapilan sinirlamalar mirasgilik ehliyetine getirilen sinirlamalardir,
dolayisiyla Tapu Kanunu’nda 2003 yilma kadar yabancilarin miras ediniminde
karsiliklilik, mirasa ehil olma sartlarindan birisidir. Bu nedenle Tapu Kanunu’nda yer
alan kisitlamalar miras hakkina yonelik olarak kabul edilmis ve 2003 yilinda yapilan
degisiklige kadar karsiliklilik sartinin saglanamamasi durumunda miras hakkimnin
oziine miidahale edilmistir. Boylece yabanci mirasg1 kanunda sayilan sartlar1 yerine

getiremediginde miras hakkindan mahrum birakilmistir.

322 Giirzumar, “Tiirk Yabancilar Hukukunda Yabanci Gergek Kisilerin Miras Hakki Var Midir?”, s. 390
vd.

323 Kanun hiikmiiniin yorumlanmasinda kullanlacak yéntemlere iliskin bkz. Oguzman ve Barlas,
Medeni Hukuk, s.66 vd.

324 Giirzumar, “Tiirk Yabancilar Hukukunda Yabanci Gergek Kisilerin Miras Hakki Var Midir?”, s. 390
vd.

325 Konuya iliskin Yargitay kararlari igin bkz. Ali thsan Ozugur, Medeni Yasadan Once ve Sonra Tiirk
Miras Hukuku, s.150.

326 Bilge Oztan, Medeni Hukuk un Temel Kavramlari, 37. (Ankara: Turhan Kitabevi, Ankara, 2012), s.
238.
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Mirasa iligskin yapilan bir diger diizenleme ise Kanun’un 37. maddesidir. Yabanci
gercek kisilerin miras yolu ile Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmesi durumunda intikal
islemlerinde hangi hukukun uygulanacagina iliskin belirsizligi gidermek adina kanun
koyucu, 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 37. maddesini diizenlemistir. Madde metnine

gore,

Yabanct hakiki sahislarin intikal igleri Tirkiye Cumhuriyeti
mahkemelerinden verilen veyahut kendi salahiyetli makamlarindan verilip
de Tiirk kanunlarinin veraset usulii hakkindaki hiikkiimlerine uygun oldugu
Tiirk mahkemelerince tasdik edilen veraset senetlerine istinaden yapilir.3?’

Madde metninden de anlasilacagi tizere kanun koyucu, yabancinin getirmis oldugu
senedin, Tiirk mahkemelerinden ve yabancinin kendi iilkesinin yetkili makamlarmdan
verilmis olmas1 yoniinde ikili bir ayrim yapmustir. Tiirk mahkemelerinden getirilen
veraset senedinin uygulanmasinda herhangi bir sart olmaksizin kabul edilirken,
yabancmin kendi iilkesinden getirmis oldugu veraset senedinin kabul edilmesi sarta
baglanmistir. Buna goére, yabancinin kendi iilkesinin yetkili makamlaridan verilen
veraset senetleri, Tiirk mahkemelerince, Tiirk kanunlarmin veraset usuliine uygun
olmas1 gerekmektedir. Fakat, yabanci devletlerden alinacak senetlerin Tiirk veraset
usuliine uymayacagi agiktir. Dolayisiyla, yabancinin kendi tilkesinden almis oldugu
senet Tiirkiye'de ancak yabancinm miras talebinin delili olarak kullanilabilir.®?® Ayrica
kanuni miras ve oliime baglh tasarruflar icin de yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz
edinebilmesi i¢in 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nda aranan karsiliklilik sartinin arandigini

sdylemek yanlis olmayacaktir.®?°

2.2.2.2.3.1.4. 2644 Sayih Tapu Kanun’un 3. Madde incelemesi

2644 Sayili Tapu Kanunu’nda yabanci tiizel kisilerin tasmmaz edinimine iliskin bir

diizenleme yoktur. Fakat Kanun 3. maddesi ile her ne kadar tiizel kisilikleri olmasa da

327 RGT: 29.12.1934, RGS: 2892. Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmesine iliskin kanuni
diizenlemeler zamanla degismis ve gelismistir. Fakat bu kanun maddesi giintimiize kadar gelmis ve
degismemistir.

328 Cemal Sanli, “Yabanci1 Veraset I0lamlarinin Tiirk Mahkemelerinde Tanimmasi veya Delil Olarak

Kullamlmas1”, Prof. Dr. /lhan E. Postacioglu ha Armagan, (I0stanbul 1990), s. 305.

329 Bilici, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinme Hakk1”,s. 48; Ayrica bkz. Celikel ve Gelgel,
Yabanci/ar Hukuku, s.288.
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yabancilara ait dini, ilmi, hayri miiesseselerinin edinmis olduklar1 tasmmazlarin

akibetine iligkin bir diizenleme getirmistir. Buna gore Kanun'un 3. maddesine gore,

Mevcudiyetleri Tirkiye Cumhuriyeti Hiikkiimetince tanmmis olan
yabancilara ait dini, ilmi, hayri miiesseselerin fermanlara ve Hiikiimet
kararlarina miisteniden sahiplendikleri gayrimenkuller bu belgelerin
smirlart  digina  ¢ikmamak ve Hikiimetin izni alinmak sart1 ile
miiesseselerin hiikmi sahsiyetleri nanmina tescil olunabilir.33°

Goriilecegi tizere, Tiirkiye Cumhuriyeti tarafindan var olmalarina izin verilmis dini,
ilmi ve hayir miiesseseleri tarafindan fermanlarla ve Hiikiimet kararlarina uygun bir
sekilde edinilen tasmmazlar bu belgelerin disina ¢ikmamak ve hiikiimet izni almalar1
kosuluyla, anilan miiesseseler adina tescil edilebilecektir.

Sonug olarak, 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde, yabancilarin Tiirkiye’de
tasinmaz edinmesine iliskin genel esaslar belirlenmis; 36. maddesinde ise kanuni
miras disinda yabancilarin otuz hektardan fazla arazi ile koy sinirlar1 disinda kalan
alanlarda miistakil ¢iftlik edinmeleri hiikiimetin iznine baglanmustir.3** Yabancilara,
Tiirkiye’de tasinmaz miras1 kalmasi halinde ise 37. madde ile intikal usuliinden
bahsedilmistir. Ayrica yabanci dini, ilmi, hayri miiesseselerin edinmis olduklar1

tasinmazlarin akibeti sorunu da ¢6ziilmeye ¢alisilmistir.

2.2.2.2.3.2. Tapu Kanunu’nda Yapilan 3029 Sayih Kanuni Diizenleme

21.06.1984 tarihinde ¢ikarilan 3029 sayili Kanun®¥? ile 2644 sayih Tapu Kanunu'nun
35. maddesi ile 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesine ek fikra eklenmistir.

3029 sayili Kanuni diizenleme ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesine yapilan
ek fikraya gore “...Ancak hangi ilkelere yukaridaki fikradaki miitekabiliyet sartinin
uygulanmayacagim, alim ve satimlarda %251 ge¢meyecek sekilde Toplu Konut
Fonuna alinacak fon nisbetini ve uygulamaya ait esaslar: tespite Bakanlar Kurulu
vetkilidir.” denilmektedir. Goriilecegi tlizere, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35.

maddesine eklenen ek fikra ile karsiliklilik ilkesine bir istisna getirilmis ve Bakanlar

330 RGT: 29.12.1934, RGS: 2892.

331 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabu, S. 22.

3323029 sayil1 22.11.1934 Tarihli ve 2644 Sayili “Tapu Kanunu’nun 35’inci Maddesi ile 18.03.1924
Tarih ve 442 Sayili Koy Kanunu’nun 87’nci Maddesine Birer Fikra EKlenmesi Hakkinda Kanun” RGT:
28.06.1984, RGS: 18445.
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Kurulunun bu istisnai yetkiyi kullanabilecegi hiikiim altina alinmistir. Bu baglamda
Bakanlar Kurulu karar1 ile karsiliklilik esasi uygulanmadan da yabancilarin
Tiirkiye’de tasmmaz mal edinebilmesinin yolu agilmistir. Fakat hangi iilkelerin
karsihiklilik ilkesine istisna getirilecegi tamamen Bakanlar Kurulunun kararina
birakilmig olup bu istisnanin verilecegi {ilkelere iliskin herhangi bir kriter
belirlenmemistir. Ayn1 zamanda Bakanlar Kuruluna, yabancilarin tasmmaz mal alim
ve satimlarinda %25’i gegmeyecek sekilde Toplu Konut Fonuna alinacak fon
nispetinin tespitini yapma gorevi de verilmistir. Sonug olarak madde metninden de
anlasildig1 {izere yabancilarin Tirkiye’de karsiliklilik sarti aranmadan tasmmaz
edinebilmesi iki sarta baglanmistir. Buna gore, yabancilar, Bakanlar Kurulunun
hazirlamis oldugu listede olan iilke vatandasi olma ve toplu konut fonuna Kanun’da
belirtilen oranda para yatirmak kosulu birlikte gergeklestirildiginde karsiliklilik sarti

aranmaksizin Tiirkiye’de tasmmmaz edinebileceklerdir.33

3029 sayili Kanun ile 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesine eklenen fikraya gore,

Hangi bolge ve illerde bu maddedeki kisitlamalardan hangi tilkelere istisna
taninacagi, alim satimlarda Toplu Konut Fonuna en g¢ok %25’i
gegmeyecek tutarda alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslar1
tesbite Bakanlar Kurulu yetkilidir. Ancak bu fikra hiikkmii, tarimsal iiretim
maksadiyla iktisap edilmek istenen araziler i¢in gegerli degildir.33*

Goriilecegi tizere, 3029 sayili Kanuni diizenleme ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35.
maddesine benzer bir ek fikra 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesine eklenmistir.
442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesine eklenen bu fikra ile artik Bakanlar Kurulu
karar1 ile, karsiliklilik ilkesi gozetilmeksizin bazi iilke vatandaslarinin tasmmaz
edinimine izin verilebilecektir. 2644 sayili Tapu Kanunu’nda oldugu gibi 442 sayili
Koy Kanunu’nda da yabancilarm Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin karsiliklilik
sartina getirilen istisnanin kKimleri kapsadigini, yabancilardan almacak fonlarin %25’i
gecmemek lizere miktarimi ve uygulama esaslarini belirlemeye Bakanlar Kurulu

yetkili hale getirilmistir. Kanun koyucu, 3029 sayili Kanuni diizenleme ile 442 sayili

333 Bilici, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasmmaz Mal Edinme Hakk1” s. 48-49; Isil Ozkan, “Yabancilarin

Tiirkiye’de Tasmmmaz Edinmelerine I0liskin Son Degisiklikler”, Ankara Barosu Dergisi, Sayi: 6-

6(1984), s. 736; Y1ilmaz, “6302 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de
Tasmmaz Edinimi”, s. 1101.
334 RGT: 28.06.1984, RGS: 18445.
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Koy Kanunu’na getirdigi diizenlemede, 2644 sayili Tapu Kanunu’na getirilen bu
hiikiimlerden farkli olarak, taginmazin kullanim amacina iliskin bir sinirlama getirmis
ve tarimsal iiretim amaciyla yabancilarin taginmaz edinmesini yasaklamigtir. Fakat
tarim arazilerinin satis1 yasaklanmamistir. Kanun metnine gore yabancilarin tarim
arazilerini edinebilirken tarimsal liretim amaciyla tasinmaz edinememesi, yabancilarin
muvazaa Yyolu ile Tirkiye’de tasinmaz edinimlerine yol agabilecek bir agikliktir.
Dolayisiyla kanun koyucu tarim tiretiminin azalmasimi 6nlemek ve tarim arazilerini
korumak amaciyla bu hiikkme yer vermisse kanaatimizce tarimsal iiretim amact ile
smirlandirma yapmaksizin biitiin tarim arazilerinin yabancilar tarafindan edinilmesini

yasaklamasi gerekirdi. 3%°

2644 sayili Tapu Kanunu ve 442 sayili Koy Kanunu’na 3029 sayili Kanun ile eklenen
fikrada karsiliklilik sarti kismen de olsa kaldirilmistir. Fakat karsiliklilik sartinin
kimler agisindan kaldirilabilecegi hususuna dikkat edilmelidir. Buna gore, 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 35. maddesi gergek kisilere iliskin diizenleme getirdiginden
Bakanlar Kurulu karar1 ile karsiliklilik ilkesine getirilen istisna yalnizca gergek kisileri
kapsayacaktir. Dolayisiyla tiizel kisiler, Bakanlar Kurulu karari ile dahi 2644 sayili
Tapu Kanunu'na gore tasinmaz edinemeyeceklerdir. 442 sayili Koy Kanunu’nun 87.
maddesi hem gergek hem de tiizel kisilere iliskin yasaklama getirdiginden 3029 say1li
Kanun ile Bakanlar Kurulu hem ger¢ek hem de tiizel kisiler agisindan istisna
getirebilecektir. 3% Bu hiikiimle yabanci tiizel Kkisilerin koylerde tasmmmaz

edinebilmesinin istisnai olsa da miimkiin oldugu sonucuna ulasilabilir.

3029 sayili Kanun’un kabuliinden hemen sonra 31.7.1984 tarihinde 8359 sayili
“Yabanci Hakiki sahislarin Miitekabiliyet Aranmaksizin Tiirkiye de Gayrimenkul
Edinmeleri Hakkinda Esaslar” bashkli Bakanlar Kurulu karari ile hangi {iilke
vatandaslarinin karsiliklilik sarti aranmaksizin Tiirkiye’de tasinmaz edinebilecegi

hitkmiine yer vermistir. Anilan karara gore; Kuveyt, Suudi Arabistan, Birlesik Arap

33 Bilici, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tagmnmaz Mal Edinme Hakki”, s. 50; Ayn1 yonde bilgi igin bkz.;
Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Sl Ayni Haklardan
Yararlanmalari, 5.122.

3% Kutlay, “Yabanci Gercek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi” , s. 40; Ozkan,

“Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Edinmelerine IOliskin Son Degisiklikler”, s. 737.
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Emirlikleri, Oman Sultanligi, Bahreyn ve Katar vatandasi olan gergek kisilerin

karsiliklilik sart1 aranmaksizin Tiirkiye'de tasinmaz edinmelerine izin verilmistir.>%’

Ancak s6z konusu diizenleme 9/10/1986 tarih ve E. 1986/18, K. 1986/24 sayilit AYM
Karari ile iptal edilmistir.3*® AYM, karsilikhilik ve Bakanlar Kuruluna verilen yetkiye
iliskin inceleme yapmustir. Yapilan incelemede AYM, Lozan Anlasmasi’na ekli
Mukavelename’de; yabancilarin  Tiirkiye’de tasmmmaz edinmeleri konusunda
karsiliklilik sart1 6ngoriilmiis, bu tarihten itibaren Tiirkiye’de diizenlenen konu ile
alakali kanunlarda ve yapilan pek ¢ok anlasmada karsiliklilik sartinin bulunduguna
dikkat ¢ekmis ve bu nedenle karsiliklilik sartinin, Tiirk Yabancilar Hukuku’nun genel
ilkelerinden biri haline doniistiigiine deginmistir. 33° Ayrica mahkeme, topragm,
egemenlik ve bagimsizligin sembolii olmas1 nedeniyle devlet i¢in vazgegilmez bir
temel unsur olduguna ve bu nedenle yabancinmn Tiirkiye’de tasinmaz edinmesinin salt
bir miilkiyet sorunu olarak degerlendirilmemesi gerektigine dikkat cekmistir. 34
Mahkeme, yabanci gergek kisilerin edinebilecekleri tasinmazlara iliskin olarak amag,
miktar ve yer bakimindan tespit edilecek esaslarin da kanunda diizenlenmesi geregini

ifade etmis ve su ifadelere yer vermistir;

Gergekten 3029 sayili Kanun ile Bakanlar Kuruluna taninan yetki son
derece sinrsizdir ve agik degildir. Yasada sadece Toplu Konut Fonuna
alinacak miktar belirlenmis, diger hususlarin tespiti yiiriitme organina
birakilmistir. Bunlar arasinda kanunla diizenlenmesi gereken yonler
vardir... Yabancinin alacagi arazinin azami miktari, emlakin adedi, alinma
amagclar1 Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin devamu siiresi, satin alinacak
arazi yada emlakin yeri, satin almanin kosullari, devir ve feragda
uygulanacak ilkeler hep yasa ile diizenlenmesi gereken hususlardandir...
3029 sayili Yasa ile uygulamaya iliskin esaslarin tespiti yoniinden
yuriitmeye Vverilen yetkinin genisligi ve belirsizligi apag¢ik ortadadir.

337 Giiven, “Anayasa Mahkemesi Kararlar Isiginda Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Tiirkiye’de
Tasmmaz ve Smirli Ayni Hak Edinmesinde Tapu Kanunu’nun 35’inci Maddesinde Degisiklik Ongéren
Kanun Tasarisinin Degerlendirilmesi”, s. 213. Kararname m. 3’e gore “alici, als fiyatimn %5 ini,
satiglarda ise sans fiyatimn %15 ini Toplu Konut Fonuna yatirmak zorundadir.” Kararname m. 5
uyarinca, "yabanci tilkeden doviz getirerek tasinmaz mal edinenler, tasinmaz mal sattiklarinda satig
bedelini doviz olarak bankalara transfer edebileceklerdir.”

338 RGT: 24.08.1985, RGS: 18852.

339 Giiven, “Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Isiginda Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Tiirkiye’de
Tasinmaz ve Sinirli Ayni Hak Edinmesinde Tapu Kanunu’nun 35’inci Maddesinde Degisiklik Ongéren
Kanun Tasarisiin Degerlendirilmesi”, s. 215.

340 Yilmaz, “6302 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Taginmaz
Edinimi”, s. 1101.
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Yasada, esasla alakali bir¢ok yonler diizenlenmemistir. Bu durum, agikca
bir yetki devridir.3*

Sonug itibartyla AYM 3029 sayili Kanunla, 2644 sayili Tapu Kanunu 35. maddesine
ve 442 sayili Koy Kanunu’n 87°nci maddesine getirilen degisiklikleri; karsilikliligin
kaldirilmas: ve Bakanlar Kuruluna yetki verilmesi yoniinden degerlendirmis ve
bunlar1 Anayasa’ya aykir1 bularak iptal etmistir. Kanaatimizce de Bakanlar Kuruluna
verilen yetkinin kanunda smirlarinin ¢izilmemis olmasi ve kanunu hazirlama
gorevinin yasama organina ait bir yetki olmasimna ragmen yiirlitme organi olan
Bakanlar Kuruluna verilmesi yetki devri niteligi tasidigindan ek fikranm iptal edilmesi

yerinde olmustur.34?

2.2.2.2.3.3. Tapu Kanunu’nda Yapilan 3278 Sayih Kanuni Diizenleme

AYM’nin yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskin 3029 Sayili Kanun ile 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 35. maddesine getirilen ek fikray:r iptal edilmesinden sonra
22.04.1986 tarihli ve 3278 sayili Kanun’la®*® 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35.
maddesi ile 442 Sayili K6y Kanunu’nun 87. maddesine ikiser fikra eklenmistir. 2644

sayilt Tapu Kanunu’nun 35. maddesine eklenen fikralar asagidaki sekildedir;

Ancak, milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali goriildiigii
hallerde, Bakanlar Kurulu; hangi tilkelerin ve/veya hangi iilkeler
uyrugundaki gergek kisilerin miitekabiliyet sartindan istisna edilecegine
karar verebilir. Bu hususlarla ilgili usul ve esaslar Bakanlar Kurulunca
tespit edilir. Ayrica bu alim - satimlarda satis bedelinin % 25'ini
gecmeyecek miktarda Toplu Konut Fonu’na ahnacak fon nispetini ve
uygulamaya ait esaslar1 tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.344

341 Geng, “Gecmisten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Tasinmaz Edinimi”, s. 81.

342 AYM’nin E.2006/169, K.2007/55, T.7.5.2007 kararinda yasama Vetkisinin yiiriitmeye devri
niteligini tasimasina iliskin su ifadelere yer verilmistir: “Anayasanin 7. maddesinde ”Yasama yetkisi
Turk Milleti adma Tirkiye Biiyik Millet Meclisinindir. Bu yetki devredilemez." denilmektedir.
Anayasa Mahkemesinin onceki kararlarinda vurgulandig: tizere, Anayasa'da yasa ile diizenlenmesi
ongoriilen konularda yiiriitme organma genel ve smirlar1 belirsiz bir diizenleme yetkisinin verilmesi
olanakli degildir. Yiriitmenin diizenleme yetkisi, sinirli, tamamlayici ve bagl bir yetkidir. Bu nedenle,
Anayasa'da ongoriilen ayrik durumlar disinda, yiiriitme organina yasalarla diizenlenmemis bir alanda
genel nitelikte kural koyma yetkisi verilemez. Ayrica, yiiriitme organina diizenleme yetkisi veren bir
yasa kuralinin Anayasa'nin 7. maddesine uygun olabilmesi i¢in temel ilkelerin konulmasi, ¢er¢evenin
cizilmesi, sinirsiz, belirsiz, genis bir alanin birakilmamasi gerekir.” (24.11.2007 tarih ve 26710 sayili
RG.).

343 3278 Sayili ve 22.04.1986 Tarihli, “2644 Sayili Tapu Kanununun 35. Maddesi ile 442 Sayili ve Koy
Kanununun 87. Maddesine Ikiser Fikra Eklenmesi Hakkinda Kanun”, RGT: 06.05.1986, RGS:19099.
344 RGT: 06.05.1986 RGS:19099.
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Madde metninden anlasilacag: tizere kanun koyucu, AYM’nin Bakanlar Kuruluna
verilen yetkinin sinirsiz olmasi nedeniyle iptal ettigi hiikkmii, Bakanlar Kurulunun
yetkisini milli menfaatler ve/veya milli ekonomiye faydali goriillme esaslari ile
smirlandirarak ¢ozmeye caligmistir. Fakat milli menfaatler ve/veya milli ekonomi
ifadeleri yeterince agik ve somut degildir. Dolayisiyla, Bakanlar Kuruluna verilen
yetki, 3029 sayili Kanunda oldugu gibi yetki devri niteligi tasimaktadir. Madde
metninde 6nemli olan bir diger husus ise karsiliklilik sartindan muaf tutulacak kisilere
yoneliktir. Kanun koyucu yabanci gergek kisilerin Bakanlar Kurulu’nun belirleyecegi
iilke vatandasi olmalar1 halinde karsiliklilik sartinin aranmayacagini ifade ederken
ayni1 zamanda tilkelerini karsiliklilik sartindan muaf tutulabilecegini de hiikiim altina
almistir. Bu durumda yabanci devletlerin de artik Tiirkiye’de tasinmaz ediniminin 6ni
acildig1 anlasilmaktadir. Fakat kanunun gerekgesi®*® incelendigi zaman, Kanun’un
cikartildigi donemde ekonomik ve siyasi iliskiler yoniinden Tirkiye’nin zorlu bir
stirecten gectigi, kotii olan bu siiregte var olan ekonomik ve siyasi iliskilerin
korunabilmesi i¢in tilke ve iilke vatandaslarina bazi ayricaliklar taninmasi ihtiyaci
dogdugu ve bunun tizerine kanun koyucunun yabanci gercgek ve tiizel kisilerin ayrim
yapilmaksizin biitliniine tasinmaz edinme imkan1 tanimak amaciyla zilke ifadesine yer
verdigi sonucuna ulasilmaktadir.3*® Son ciimle ise, 3029 sayili Kanun ile getirilen ve

AY M tarafindan iptal edilen hiikiimle aynen tekrarlanmistir.34

442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesine 3278 sayili Kanun ile eklenen ek iki fikra
2644 sayilh Tapu Kanunu’na eklenen fikralarla benzerdir.3*® 3029 sayili Kanuni
hiikiimlerden farkli olarak kanun koyucu, Bakanlar Kurulu’na verilen karsiliklilik
sartin1 kaldirma yetkisi sinirlandirilmistir. Buna gore Bakanlar Kurulu 442 sayili Koy

Kanunu’nun 87. maddesine gore hangi iilkelerin ve/veya hangi iilke vatandasi olan

345 Gerekge i¢in bkz. TBMM Tutanak Dergisi, Cilt 27, S. Sayis1 427, Dénem 17, Yasama Yili 3,
02.04.1986. “Tiirkiye 'nin dis politikasinin bu giine kiyasla olduk¢a kisitli oldugu dénemde bu hiikiim ele
almmugstir. Tiirkiye bu giinde ozellikle ekonomik alanda ve disa agilma politikalarinda ihtiyaglara cevap
veremeyecek duruma gelmistir. Bu nedenle var olan siyasi iliskilerin devam ettirilebilmesi amaciyla bu
iilke ve iilke vatandaglarina bazi ayricaliklar verilmesi gerekmistir. Dolayisiyla getirilen bu hiikiim ile
Bakanlar Kurulu, milli menfaat ve milli ekonomiye faydali goriildiigii hallerde, yabanci iilke
tabiiyetinde bulunan gergek Ve tiizel kisilerin ayrum yapilmaksizin biitiiniinii karsilikiik ilkesinden muaf
tutabilme yetkisi verilmigtir.”

348 Bilici, “Yabancilarm Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinme Hakki” s. 55; Ayn1 yonde bilgi igin Bkz.;
Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Sl Ayni Haklardan
Yararlanmalari, s. 133-134.

347 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisab, $.24.

348 3278 Sayili Kanun’un 2. Maddesi i¢in bkz. RGT: 06.05.1986 RGS:19099.
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yabanci gergek kisilerin karsiliklilik sart1 aranmaksizin Tiirkiye’de taginmaz
edinebilecegini belirlerken milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali goriilen
halleri goz dniinde bulundurarak yetkisini kullanabilecektir.3*° Fakat milli menfaat ve
milli ekonomi ifadelerinin belirsiz olmas1 nedeniyle, Bakanlar Kuruluna verilen
yetkinin 3029 sayili Kanun’da oldugu gibi yetki devri niteligi tasidigi kanaatindeyiz.
442 sayili Koy Kanuna getirilen bir diger diizenleme ise tarim arazilerine iligkindir.
3029 sayili Kanun’da tarmmsal iiretim maksadiyla yabancilarin kdylerde tasinmaz
edinmesinin yasaklanmasini ancak tarim arazilerinin yasaklanmamasi konusunu
elestirmistik. Kanun koyucu, elestirilen bu durumu 3278 sayili Kanun ile diizeltmeye
caligmis ve tarmm arazileri ile tarima veya hayvanciliga yonelik tiretim amaciyla
edinilmek istenen arazileri de bu kanun hiikmii kapsami disinda tutmustur. Boylece,

3029 sayil1 Kanun'da belirsiz olan tarim arazilerinin durumu netlesmistir.

3278 sayili Kanun’un uygulanmasinda karsiliklilik kosulunun aranmayacag iilkeler
05.06.1986 tarihli 10714 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenmistir.3*° 10714
sayili1 Kararname, Bakanlar Kurulu’nun ¢ikartmis oldugu 8359 sayili Kararname ile
yapilan diizenlemelerin tekrari niteligini tasimistir. Anilan Kararname ile, Birlesik
Arap Emirlikleri, Suudi Arabistan, Kuveyt, Katar, Umman Sultanligi ve Bahreyn
Devletleri ve bu devletlere vatandaslik bagi ile bagli olan kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz
edinmesinde karsiliklilik sartinin aranmayacagi Kanun’un verdigi yetki ile Bakanlar

Kurulu tarafindan hiikiim altma alinmistir.3!

AYM, 3029 sayili Kanun’dan pek de farkli olmayan bu yeni ek fikralar1 9/10/1986
tarih ve E. 1986/18, K. 1986/24 sayili Karari ile yine 3029 sayili Kanun’un iptal
gerekeeleri ile paralel sebeplerden dolay: iptal etmistir.®? Mahkeme, 3029 sayih

349 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabu, S. 24.

350 86/10714 Sayili ve 05.06.1986 Tarihli *“ Yabanci Ulkeler ile Bu Ulkelerin Uyrugundaki Gergek
Kisilerin Tiirkiye de Gayrimenkul Satin Almalarinda Uygulanacak Esaslar Hakkinda Bakanlar Kurulu
Karar”: RG: 07.06.1986 RGS:19130.

31 Eksi, Koruma, s. 278.

Sargin, Yabanct Gergek Kisilerin Tiirkiye'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smurli Ayni Haklardan
Yararlanmalar, s. 136’ya gore; “Bu kararnameye dayanarak tasinmaz mal satin alan yabancilarin,
mal: alis fiyatinin %10 U kadar miktari, tasinmaz mal satarken ise, satis fiyatinin %15 1 kadar miktar
Toplu Konut Fonuna yanirmas: gerekecektir . Ayrica 8359 sayili kararnamede de oldugu gibi doviz
getirerek tasinmaz mal satin alan yabancilar, s6z konusu tasinmazi satmalart halinde safis bedelini
bankalarca serbestce transfer edebileceklerdir . ”

%2 RGT: 31.01.1987, RGS: 19358.
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Kanun’un iptalindeki gerekgelerden olan Kanun’a maddelerin muglak ifadelere yer
verdigine, ayrica Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin yasamanin yetkisini ytiriitmeye
devri niteligini tasidigina ve bu nedenle Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin
sinirlarmm da yine kanunla cizilmesi gerektigine, Tirk Yabancilar Hukuku’nda
karsiliklilik ilkesinin vazgecilmez temel ilkelerden olduguna deginmis ve anilan
sebeplerden dolayr Anayasa’ya aykiri olmasi gerekgesiyle 3278 sayili Kanunu iptal

etmistir .33

2644 sayili Tapu Kanunu’nun, 3029 ve 3278 sayili Kanuni diizenlemeleri AYM
tarafindan iptal edilmesine kadar gegen siirecte, Birlesik Arap Emirlikleri, Suudi
Arabistan, Kuveyt, Oman Sultanligi, Bahreyn ve Katar vatandaslar1 karsiliklilik
ilkesine getirilen istisnadan yararlanarak Bakanlar Kurulunun karari ile Tiirkiye’den
tasnmaz edinebilmistir. Ornegin, kanun maddelerinin iptal edilmesine kadar olan
siirecte, Suudi Prens Abdullah bin Abdiilaziz’e Istanbul Bogazindaki Sevda Tepesi’nin
satis1 yapilmistir. AYM’nin Kanunu iptal etmesine ragmen, iptal kararlarinin geriye
yiiriiyemeyecegi kurali sebebiyle anilan satisa bir miidahalede bulunulamanustir.>*
Bunun disinda AYM’nin iptal kararlarindan sonra bir bosluk olusmamasi igin, bu
durum 28 Haziran 1984 yilindan 6nceki uygulamaya doniilerek asilmaya galisilmistir.
Yani, 2644 sayilhi Tapu Kanunu’nun 35. ve 36. maddeleri ile 442 sayili Koy
Kanunu’nun 87. maddelerinin ilk halleriyle uygulanmasina devam edilmistir.3>® S5z
konusu olan bu durum, 2003 yilina kadar devam etmistir. 2003 yilinda 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskin 35. maddesinde 6nemli

degisiklikler olmustur.

2.2.2.2.3.4. Tapu Kanunu’nda Yapilan 4916 Sayih Kanuni Diizenleme

2003 tarihli, 4916 sayili Kanun®*® ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesine

iliskin yeni diizenlemeler getirilmis, 36. maddesi ve 442 sayili K6y Kanunu’nun 87.

33 Bilici, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinme Hakki”, s.57; Sargin, Yabanc: Gergek
Kisilerin Tiirkiye 'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Suurli Ayni Haklardan Yararlanmalari, $.137.

%4 Ayse Yavuz ve Cemal Biyik, “Tiirkiye’de Yabancilarin Taginmaz Mal Edinim Politikas1 ve
Endiseler”, (TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 11. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultay1, Ankara, 2-6 Nisan, 2007), s.3; “Yabancilara Toprak Satisi: Neo-Liberalizmin Kiskacinda
Tiirkiye Topraklar1”, Harita ve Kadastro Miithendisleri Odasi, Ankara 2006, s.19.

35 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Iktisabi, s. 25.

36 Cegsitli Kanunlarda ve Mali Bakanhgmin Teskilat ve Gérevieri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmast Hakkinda 4916 Kanun RGT: 19.07.2003, RGS: 25173.
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maddesi miilga edilmistir. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesi ile yiiriirlikten
kaldirilan diizenleme 35. maddeye eklenmistir. 2644 sayili Tapu Kanunu’nda bu
zamana kadar yapilan degisikliklerde yabancilarin Tiirkiye’de tasinmazlar iizerinde
smirlt ayni hak edinebilmesine iliskin herhangi bir diizenleme yapilmamisti. Ancak
4916 sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nda ilk defa yabancilarin da
Tiirkiye’de bulunan tasinmazlar iizerinde sinirli ayni hak edinebilecekleri kanuni

diizenlemeye konu olmustur.®’

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesindeki sistem korunarak, daha serbest bir
sistem meydana getirilmistir. Ayrica uygulamada tereddiit edilen konulara agiklik
getirilmeye calisilmistir. Kanunda en fazla dikkat ¢eken degisiklik ise yabanci tiizel
kisilere yoneliktir. 4916 sayili Kanun’un 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nda yapmis oldugu
degisiklikler tek tek incelenerek agiklanmaya calisilacaktir.

2.2.2.2.3.4.1. 4916 Sayih Kanun ile Diizenlenen Tapu Kanun’un 35. Maddesi

Incelemesi

4916 sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin birinci fikrasina

getirilen diizenleme asagidaki sekildedir;

Karsilikli olmak ve kanuni smirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci
uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarma gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar
icinde tasmmaz edinebilirler. Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda,
yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslaria veya yabanci
tilkelerde bu tilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerine tanidigi haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina veya
ticaret sirketlerine de tanmmas: esastir.3%®

Bu fikra metninde, 2644 sayili Tapu Kanunu'nda yapilan diger diizenlemelerde de olan
karsilklilik ve kanuni simirlara uymak sartlarinin varligi halinde yabancilarin
Tiirkiye’de tasinmaz edinebilecegi, yapilan degisiklikte de aynen korundugu

goriilmektedir.

357 Sibel Ozel, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinme Hakki ile 101gili Tapu K. m. 35 te Yapilan
Son Degisikligin Degerlendirilmesi (Yabancilar)”, /[UHFM., Cilt:XII, Say1: 1-2(2004), 5.435.
358 RGT: 19.07.2003, RGS: 25173.
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Madde ile getirilen en 6nemli diizenleme tiizel kisilere iliskindir. 4916 say1li Kanun’un
kabuliinden once 2644 sayili Tapu Kanunu’na gore yalnizca yabanci gercek kisiler
Tiirkiye’de tasmmaz edinebilirken, anilan Kanun’un kabulii ile birlikte yabanci
tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulmus olan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri®®® de Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakkina sahip olmustur.3%° Yabanc: ticaret
sirketleri 4916 sayili Kanuni degisiklikten once ancak ikili anlasmalarda bu konuya
iliskin diizenleme getirilmis ise Tiirkiye’de tasmnmaz edinebiliyordu. %! ikili
anlagmalarla tanman bu hak genelde ahdi ve fiili karsililikligin saglanmasi ve sirketin
faaliyetleri i¢in tasinmaz ediniminin zorunlu olmas: sartlarina baglanmaktayd. *62
Fakat yabanci tiizel kisilerin, 4916 sayili Kanun ile Tiirkiye'de tasinmaz edinmesinin
yolu acilmistir. Burada dikkat edilmesi gereken yabanci tiizel kisilerin kapsamidir.
Kanun, tiizel kisilerin kapsamin1 “yabanct iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketler” ifadesini kullanarak ¢izmistir. Goriilecegi
tizere, her tiizel kisilige sahip topluluk 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesine
gore tasinmaz edinemeyecek, yalnizca, “yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketleri” kanun kapsaminda tasinmaz
edinebilecektir. Dolayisiyla, yabanci dernek ve vakiflar ise 2644 sayili Tapu

Kanunu'nun 35. maddesine gore Tiirkiye’de tasinmaz edinemeyeceklerdir.

Maddede yapilan diger degisiklik ise karsiliklilik ilkesinin tanimidir. Kanun koyucu,
yabanci1 devletlerin, kendi vatandaslarina ya da bahsi gegen yabanci ticaret sirketlerine
tanimis oldugu haklar1 Tiirk vatandaglarina ve Tiirkiye’de, Tiirk Kanunlarma goére
kurulmus tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine de taninmasi halinde karsiliklilik
ilkesinin varligindan s6z edilebilecegini ifade etmistir. Bu durumda, Tirk ticaret
sirketleri ve Tiirk vatandaslari, yabanci iilkede diger yabanci ticaret sirketlerine
taninan haklardan faydalanabiliyorsa karsiliklilik gergeklesmis sayilacaktir. Fakat,
363

yapilan tanimlamanin karsihiklilik esasina gore degil en fazla gozetilen ulus kaydi

ilkesine gore yapildig: anlagilmaktadir. Ciinkii s6z konusu ilke; bir iilkede bulunan

39 “yabanc iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kigilige sahip ticaret sirketleri”
ifadesi calismamizda kisaca “yabanci ticaret sirketler” olarak anilacaktir.

360 Geng, “Gegmisten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Taginmaz Edinimi”, s. 82.

361 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabt, $.27.

362 Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, s. 689; ayrica bkz. Eksi, Yabancilarn
Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, $.27-28.

363 Ayrintil bilgi igin bkz. “2. Yabancilar Hukukuna fliskin Temel llkeler” bashig
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yabancilar arasinda esitligi saglamaya yonelik bir ilke oldugundan, yabanci devletin
karsiliklilik sartina bakilmaksizin iilkede bulunan diger devlet vatandaslar1 ve ticaret
sirketlerine tanman asgari haklar1 tanimasma yoneliktir.*** Dolayisiyla karsiliklilik
ilkesinin tanim1 yapilirken en fazla gozetilen ulus kaydinin tanimi yapilmis olmasi
nedeniyle yapilan diizenleme yerinde olmamistir. AYM de anayasaya aykirilik
gerekgesi ile 14.03.1005 tarih ve 2005/14 sayili karar ile bu kanun maddesini iptal

etmistir.3°

Maddenin bir diger 6nemli 6zelligi ise kanuni sinirlamalara uymaktir. Daha 6nceden
de bahsettigimiz gibi kanuni simirlamalara uymaktan kastedilen, Tiirk mevzuatlarinda
yabancilarin Tiirkiye’de tasimmaz edinmesine iliskin herhangi bir kanuni diizenleme
varsa, yabancilar bu kanuni diizenlemelere ve varsa smirlamalara uyarak tasinmaz
edinebilecegidir. Kanunun yabanci gergek Ve ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de tasimnmaz
edinmesini ayni sartlara tabi kilmasi nedeniyle bahsi gegen tiizel kisiler de kanuni

smirlamalara uyarak Tiirkiye’de tasinmaz mal edinebileceklerdir.

4916 sayilh Kanun’un yabancilarm Tiirkiye’de miras yolu ile tasinmaz edinmesi
konusunda 6nemli yenilikler getirmistir. 2644 sayili Tapu Kanunu’nda yabanci ger¢ek
kisiler kanuni sinirlamalara uymak ve karsiliklilik sartlarini yerine getirdikleri takdirde
Tiirkiye’de tasinmaz edinebilirken, yapilan degisiklik ile anilan kosullarin
saglanmadig1 durumda mirasgilarin haklarma iliskin diizenleme getirilmistir. 4916
sayili Kanuni diizenleme ile yeniden diizenlenen Tapu Kanunu’nun 35/f.2 maddesine
gore, “Turkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsilikiiitk olmayan devlet vatandaslarinin
kanunz miras yoluyla edindikleri tasinmaziar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki
tasinmaziar, intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir ve bedele cevrilir.”
denilmektedir. Goriilecegi lizere kanun koyucu 4916 sayili Kanun ile yabancilarin
miras yoluyla Tirkiye’de tasmmaz edinmesine iliskin bir yenilik getirmis ve
karsihiklilik sartin1 yabancilarin miras yoluyla tasinmaz edinmede aradigi an olan
miras¢ilik ehliyetinden mirasin iktisab1 anma ertelemistir. *¢ Yapilan yeni

diizenlemede yabancilarin miras hakkmm varhg: kabul edilmis ancak yabancilarin

364 Ustiindag, "Tiirk Hukukunda Yabancilarm Tasmnmaz Mal Edinimleri”, s. 105.

365 Bkz. 2.2.2.3.4.3. 14.03.2005 Tarihli Anayasa Mahkemesi Iptal Karari” baghg

366 Aysel Celikel ve Giinseli Oztekin Gelgel, Yabancilar Hukuku, 9. (Istanbul: Beta Basim, 2000),
s.417-418.
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vatandagi oldugu tilke ile Tiirkiye arasinda karsiliklilik sartinin gergeklesmemesi
durumunda yabanci miras¢ilarin tagimnmazlar: tapu kiitiigiinde kendi adlarina tescil
ettiremeyecekleri hiikiim altina alinmistir.3” Karsilikhilik sartmin aranmasi yaninda
miras kalan tasinmazin bulundugu bolge kanuni kisitlamalara tabi olan askeri yasak
bolge, giivenlik bolgesi gibi bolgelerdeyse, yabanci, taginmazmn miilkiyetini kendi
admna tescil ettiremeyecek ancak tasinmazin bedelini s6z konusu tasinmazin tasfiye
edilmesi halinde edinebilecektir. 3 Goriilecegi iizere, 4916 sayili Kanuni
diizenlemeden onceki 2644 sayili Tapu Kanunu’ndan farkli olarak, karsiliklilik ilkesi
gerceklesmese dahi kanuni miras yolu ile edinilen tasinmazlarin paraya g¢evrilecegi
ifade edilerek, uygulamada konuyla alakali yasanan sorunlar ¢oziime
kavusturulmustur.®®® Bu durumda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni
mirasina iligkin bir ihtilaf ¢iktigi zaman, intikal islemleri yapilip tasfiye edilerek bedeli
hak sahibine verilecektir. Bu hiikiim daha 6nceden TKGM 'nin 3.05.1950 ve 6.07.1961
tarihli tamimleri ile koylerde yabancilarmm tasinmaz edinmesini yasaklayan Koy
Kanunu’nun 87. maddesinden dolayi, yabancilarin kanuni miras yolu ile kdylerde
tasinmaz kalan miras¢ilar icin getirilen ¢oziim yoluydu.®® Ancak bu diizenleme
karsiliklilik sartina iliskin degil kanuni smirlamalara iliskindi. Tapu Kanunu’nda
yapilan yeni diizenlemede ise bu hiikkme karsiliklilik sartinin olmadig:r durumlar da
eklenmistir. Karsiliklilik sartinin aranma an1 YHGK ’nun 16.04.1997 tarihli kararinda
miras birakanm 6liim anma birakilmaktaydi.3’* Madde metni agik¢a miras hakkinmn
var oldugunu ancak karsiliklilik sart1 saglanamadigindan bu hakki kullanamayacagi

hiikiim altina almmustir.

4916 sayili Kanun ile yabancilarin kanuni miras¢1 olmalar1 halinde Kanunda gecen
karsiliklilik kosulunu saglayamamasi durumunda dahi korunmus, mirasin 6ncelikle
yabanciya intikal ettirilecegi daha sonra tasfiye edilecegi hiikiim altina almmistir.

Dolayisiyla bu sekilde yabancilara en azindan tagimmazin bedelini elde etme imkani

367 Giinseli Oztekin Gelgel, “Yabancilarm Tagmnmazlara iliskin Miilkiyet ve Sinirli Ayni Haklardan
Yararlanmasinda Miitekabiliyet Ilkesi”, MHB, 2003, Y.23, 5.416-417.

368 Giiven Yarar, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Mal Edinmeleri, (Istanbul: On iki levha
yaymeilik, 2018), 5.109.

%69 Geng, “Gegmisten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Tasinmaz Edinimi”, s. 82.

370 Oztekin Gelgel, “Yabancilarin Taginmazlara iligkin Miilkiyet ve Smirli Ayni Haklardan
Yararlanmasinda Miitekabiliyet Ilkesi”, 5.417.

871 Karar metinleri i¢in bkz. YHGK, E. 1997/2-129K. 1997/360, T. 16.04.1997. Aysel Celikel ve Ergin
Nomer, DHH Ornek Olaylar, 7. Basi(Istanbul: Beta, 2001), s. 476-477.
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tanmmustir.®’2 Ancak burada dikkat edilmesi gereken bir husus vardir. Buna gore,
kanun yalnizca kanuni miras¢inin hakkini korumus, 6liime bagh tasarruf yoluyla

tasinmaz edinen yabancilarin bu hakkini korumamustir.

Oliime bagh tasarrufta bulunma hakki kisiye sik1 surette bagh haklardandir.®”® Oliime
bagl tasarruflar miras birakanin sahip oldugu terekesi iizerindeki degerlere
Olimiinden sonra dahi hilkmetmesine imkan saglayan, kisiye Oliimiinden sonra
kendisine ait mallar tizerinde kimlerin hak sahibi, kimlerin borglardan sorumlu
olacagmi belirleme yetkisi tantyan hukuki bir imkandir.3"* Kural olarak miras birakan
oliime bagh tasarrufta bulunma konusunda serbest iradeye sahiptir. Dolayisiyla Tiik
vatandagi iradesini serbestge kullanip Tiirkiye’de bulunan taginmazimni 6liime baglh
tasarruf yolu ile yabanci birine birakabilir. Ancak kanun koyucunun Tapu Kanunu’nda
getirmis oldugu karsiliklilik kosuluna uyma zorunlulugu 6liime bagh tasarruf yoluyla
yabancmin taginmaz edinmesi konusunda da karsimiza g¢ikmaktadir. Bu durumda
karsiliklilik kosulunun saglanamadigi durumlarda o6liime bagli tasarruf yolu ile
Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi veya en azindan tasinmazin bedelini elde etmesi
kanunen miimkiin degildir. Bu ilke 6302 sayili Kanuni diizenlemeye kadar varhigini

devam ettirmistir.

Yapilan diizenlemede, yabanci tiizel kisilere, karsiliklilik ve kanuni siirlamalarin
yaninda otuz hektar olan miktar sinirlamasi da eklenmistir. Bu sinirlamanin bir
istisnas1 vardir, bu istisna ise 4916 sayili Kanuni diizenleme ile getirilen 2644 sayili

Tapu Kanunu’nun 35/f.3 maddesinde agikga ifade edilmistir. Madde metni soyledir;

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu {ilkelerin
kanunlarina gére Kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz
hektardan fazla tasmmaz edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabidir.
Kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlar i¢in bu hiikiim uygulanmaz.
Yabanci uyruklu gercek kisilerin, kanuni miras disinda 6liime bagh
tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar
Kurulunun iznine baghdir. izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek
bedele cevrilir.3"®

372 Kanunda tasfiye islemi yapildiktan sonra ne yapilacagina iliskin agik bir diizenleme olmasa da
kanuni mirasgilar agisindan olgiliiliik geregi bu hakkin verilmesi gerekmektedir. Doktrinde de benzer
yonde goriisler vardir bkz. Aydogmus, A/HS’e EK 1 No’lu Protokole Gére Yabancilarin Tiirkiye'de
Tasinmaz Edinmesi, $.300.

373 Zahit imre ve Hasan Erman, Miras Hukuku, 11., (istanbul: Der Yayinlari, 2015), s.61.

374 Rona Serozan, Saglararast Islem Yoluyla Oliime Bagl Kazandirma, (istanbul:IUHFY, 1979), s.10.
375 RGT: 19.07.2003, RGS: 25173.
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Madde metninden acikca anlasilacagi tizere Bakanlar Kurulunun izni ile yabanci
gercek kisilerde oldugu gibi yabanci ticaret sirketleri de otuz hektardan fazla tasinmaz
edinebilecegi hiikiim altina alimmistir. Miras hukuku agisindan ise kanun ikili bir
ayrima gitmistir. Yapilan iKili ayrima gore, yabanci gergek kisiler kanuni miras yolu
ile elde ettikleri arazinin miktarina iligkin herhangi bir sinirlamaya tabi olmaksizin bu
taginmazi edinebilecekken, satin alma ya da atanmis mirasc¢ilik yolu ile edinilen
tasinmazlarin 30 hektardan fazla olan kismi i¢in Bakanlar Kurulundan izin almalari

gerekecektir.3®

Yirirliikten kaldirilan 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin yeniden
diizenlenen 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.3 maddesine eklendigi goriilmektedir.
Miilga 36. maddeye gore yabanci gergek kisilerin miistakil ¢iftlik veya koy simirlari
diginda kalan arazinin otuz hektardan fazlasini edinmeleri hiikiimetin iznine bagliydi.
Ancak yabanci1 gergek kisiler, ad1 gecen ¢iftliklere ve 30 hektardan fazla tasinmazlara
vasiyet veya mahsup mirasgi sifatiyla sahip olmalar1 halinde hiikiimet izninin alinmasi
gerektigi, hiikkiimet izin vermezse ¢iftlik ve fazla miktarin tasfiye edilerek bedele
cevrilecegi hiikiim altma alinmisti. Ote yandan séz konusu tasmmazlara kanuni
miras¢1 sifatiyla sahip olacak yabancilar hiikiimet iznini almalarma gerek yoktu.>’’
Yeni yapilan diizenlemede ise koyler dahil olmak tizere yabanci gergek ve yabanci
ticaret sirketleri otuz hektardan fazla arazi iktisabi i¢in Bakanlar Kurulundan izin
alacak, verilmezse ve fazla miktar iktisap edilmisse tasfiye edilerek bedele
cevrilecektir. Maddenin miilga 36. maddeden bir diger farki; miistakil ¢iftlik ibaresinin
cikarilmasi ve ‘yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tizel kisilige

sahip ticaret sirketleri” ibaresi eklenmesidir.

2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35/f.3 maddesinde dikkat edilecek bir diger husus,
gercek kisi ile tiizel kisi arasinda ciddi bir esitsizligin s6z konusu olmasidir. Kanun

metninde yer alan esitsizligin nedeni, yabanci gercek kisilerin miras yolu ile

376 Bilici, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinme Hakki”, s. 60; Yilmaz, “6302 Sayil1 Kanun
Hiiktimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Taginmaz Edinimi”, s. 1104.
377 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Taginmaz Edinmesi”, s. 44; Ayrica bkz.

Aysel Celikel, “Tirk Hukukunda Yabanci Sirketlerin Taginmaz Edinmelerine 10liskin Yeni Esaslar”
(Yeni Esaslar), stanbul Ticaret Universitesi Dergisi, Cilt: 3, Say1:5(2004), s. 210; Nuray Eksi,
Yabancilarin Tiirkiye 'deki Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklar1, (I0stanbul: Arikan, 2006), s. 8.
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edindikleri tasimnmazlar kanunda en azindan tasfiye usulii ile hukuken korunmusken,
yabanci ticaret sirketlerinin bu korumadan muaf tutulmus olmasi gosterilebilir.®"

Anilan bu esitsizlik Anayasa’ya aykiriligi gerekcesiyle AYM’ce iptal edilmistir.

4916 sayili Kanun ile yapilan degisiklik oncesinde Tiirkiye’de tasinmaz edinebilen
yabancilarin bu taginmazlar tizerinde sinirli ayni hak da elde edebilecegine iliskin
higbir tereddiit yoktu.3’® Ote yandan, yabancilarin higbir sinirlamalara uymaksizin
taginmazlar tizerinde smirl ayni hak edinmelerinin miimkiin olmadigi, bu haklarin
niteliklerine goére karsiliklilik ve kanuni sinirlayici hiikiimlerin uygulanacagi genel
olarak kabul ediliyordu.3° 4916 sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunun 35/f.4
maddesinde bu konuya iliskin “Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde
bu dlkelerin kanunlarina gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine,
tasinmaz vizerinde smirlr ayni hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sart: aranmaz.”
hiikkmiine yer verilmistir. Madde metninden de anlasilacagi iizere, yabanci gergek ve
yabanci ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de tasinmazlar iizerinde smirli ayni hak
edinebilmesinde karsiliklilik ilkesi kaldirilmistir. Dolayisiyla, kanuni sinirlamalara

uyma ilkesinin, smirl ayni hak edinimleri i¢in hala devam ettigi kabul edilmelidir.

4916 sayili Kanunu ile 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. maddesi ile yabancilarin
Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin hiikiimlerin yaninda bu kisilerin tasimnmaz
edinemeyecegi alanlara iliskin de diizenleme yapilmistir. Tapu Kanunu’nun 35/f.son
maddesine gore, ‘Kamu yarar: ve ilke Qiivenligi bakimindan, bu maddenin
uygulanmayacag yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. ” denilmek suretiyle
kamu yarar1 ve lilke giivenligi s6z konusu oldugu zaman, Bakanlar Kuruluna 2644
sayill Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin uygulanamayacagi yerleri belirleme yetkisi
verilmistir. Bu durumda Bakanlar Kurulu, yabancilarin tasinmaz mal edinemeyecegi
alanlar1 belirleme yetkisini kullanirken ancak kamu yarar1 ve iilke giivenligi nedenleri

sinirlamalarina tabi olarak bu yetkiyi kullanabilecektir. Bakanlar Kurulu bu yetkisini

378 Ustiindag, "Tiirk Hukukunda Yabancilarm Tasmnmaz Mal Edinimleri”, s. 107.

379 Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, s.614; Ayrica bkz. Obut, Tiirk
Hukukunda Yabanci: Hakiki ve Hiikmi Sahislarin Ayni Haklardan Istifadesi, 5.83; Eksi, Yabancilarin
Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, .28.

380 Eksi, Yabancilarin Tiirkive'de Tasinmaz Iktisabi, $.28, Ayrica bkz. Esmer, Mevzuatimizda
Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, s. 615; Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye 'de Tasinmaz
Mal Edinmeleri ve Sl Ayni Haklardan Yararlanmalari, $.97 vd.; Obut, Tiirk Hukukunda Yabanct
Hakiki ve Hiikmi Sahuslarin Ayni Haklardan Jstifadesi, s.84-88.
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kullandig1 zaman, yabanci gercek veya tiizel kisiler, tasinmaz edinebilme sartlarimi
yerine getirmis olsalar dahi artik bu alanlarda tasimmmaz edinemeyeceklerdir. Ayni
zamanda kanun metninden anlasilacag iizere Bakanlar Kurulu sadece miilkiyet hakk1
degil smirli ayni haklara iliskin de yasaklama getirebilecektir. Eksi’ye gore bu madde
yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerinin yalnizca kanunla sinirlanabilecegini
diizenleyen Anayasa’nin 16. maddesi ile birlikte degerlendirildiginde, Bakanlar
Kuruluna boyle bir yetkinin taninmas1 Anayasa’ya aykir1 sayilabilecektir. Bakanlar
Kurulu, bu yetkisini 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinden almis olsa da
smirlamanin - 6zi itibariyle Kanun tarafindan getirilmemis olmasi nedeniyle
Anayasa’ya aykirilik teskil edecektir.®®! Kanaatimizce de yabancilara tanman temel
hak ve hiirriyetlerin Anayasa’nin 16. maddesi geregi kanunla sinirlandirilmasi
gerektiginden ve yasamaya ait bu yetkinin Bakanlar Kuruluna verilmesi durumunda
yetki devrine sebep olacagindan ve Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin sinirlarinin ise

muglak ifadelerle madde metninde yer aldigindan iptali gerekmektedir.

2.2.2.2.3.4.2. 4916 Sayih Kanun’un 38. Maddesi Incelemesi

4916 Sayili Kanun’un bir diger 6nemli maddesi ise 38. maddesidir. Kanunun 38.
maddesi ile 4916 sayili Kanundan onceki bazi maddeler yiiriirliikten kaldirilmistir.
4916 Sayili Kanun ile yiiriirliikten kaldirilan en 6nemli hiikiim, yabancilarin kanuni
miras haricinde otuz hektardan fazla tasinmaz edinmesini Bakanlar Kurulunun iznine
baglayan 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesi ile yabancilarin koylerde

tasinmaz edinimini yasaklayan 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddeleridir.8?

Yiiriilikten kaldirilan hiikiimleri incelemek gerekirse, 4916 sayili Kanun’dan énceki
2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinde yabancilarin taginmaz edinmesine
iliskin miistakil ciftlikler ve koy simnirlar1 disinda kalan yerler i¢in otuz hektardan
fazlas1 i¢in Bakanlar Kurulunun izni sarti konuldugu gériilmektedir.®® 4916 sayili
Kanun’un 38b maddesi ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesi yiiriirliikten

kaldirilmigtir. Fakat bu durum 4916 sayili Kanun’un 2644 sayili Tapu Kanunu’na

381 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'deki Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklari, s. 17; Eksi, Yabancilarin
Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisab, 5.29-30.

382 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabu, s. 26.

33 Ayrintili bilgi igin bkz. 2.2.2.3.1. 2644 Sayihi Tapu Kanunu’ bagliginda yapmis oldugumuz
agiklamalar.
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eklenen 35/f.3 maddesi ile aynen korunmaya ¢alisilmistir. Anilan madde asagidaki
sekildedir;

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu {ilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz
hektardan fazla tasimmaz edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabidir.
Kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlar i¢in bu hiikkiim uygulanmaz.
Yabanci uyruklu gerg¢ek kisilerin, kanuni miras disinda 6liime baglh
tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar
Kurulunun iznine baghdur. 1zin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek
bedele cevrilir.3%

Madde metni incelendigi zaman, bu maddenin miilga 36. maddeden farkinin “miistakil
ciftlik” ifadesine yer verilmemis oldugu goriilmektedir. Bunun yaninda miilga 36.
maddede yalnizca yabanci gergek kisilerden madde kapsamina dahilken 4916 sayili
Kanun ile getirilen yeni diizenlemede yabanci ticaret sirketleri de madde kapsamina
dahil edilmistir. Maddenin geri kalani incelendigi zaman 4916 sayili Kanun’un 2644
sayilt Tapu Kanunu’nun 35/f.3 maddesinin, yiiriiliikkten kalkan 36. madde ile paralel
bir diizenlemeye sahip oldugu gériilmektedir. Iki madde hiikmiinde de otuz hektardan
fazla tasinmaz edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Sonug olarak, yabanci
gercek ve yabanci ticaret sirketleri Tiirkiye’de tasmnmaz edinebilecek ancak 30
hektardan fazla olan bir araziyi edinmek istedikleri zaman Bakanlar Kurulundan izin
almak zorunda kalacaklardir. 4916 sayili Kanuni diizenlemede mirasa iliskin
diizenleme aynen kalmis, yabanci ticaret sirketleri 35/f.3’lin ilk ciimlesinde oldugu
gibi maddeye eklenmemistir. Dolayisiyla madde metninde yabanci gergek Kkisilerin
olime bagl tasarruf yolu ile Tiirkiye’de 30 hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi
Bakanlar Kurulunun iznine baglanmigsken, kanuni miras madde metninin diginda
tutulmustur. Ayrica, maddede kanuni miras¢ilik disinda 6liime baglh tasarruflarda
yalnizca yabanci gergek kisilere iliskin diizenleme getirilmistir. Buna gore, yabanci
gercek kisilerin edinmis olduklar1 tasinmaz 30 hektardan fazla ise Bakanlar
Kurulundan izin alinacagi hitkiim altma almmustir. Ancak Bakanlar Kurulu izin
vermezse ayni Kanunun miilga 36. maddesinde oldugu gibi, fazla miktar tasfiye

edilerek bedele gevrilir ve bu bedelin yabanciya verilecegi hilkkme baglanmuistir.

384 RGT: 19.07.2003, RGS: 25173.
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1924 tarihli 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. madde, koylerde yabanci gergek Ve tiizel
kisilerin tasinmaz edinmesine sinirlama getirmekteydi.®® Fakat 4916 sayili Kanun’un
38a maddesi ile birlikte 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesi yiirtirliikten
kaldirilmistir. 3 442 say1li Koy Kanunu’nun 87. maddesi sadece gercek kisilerin degil
ayni zamanda tiizel kisilerin de koylerde tasimnmaz edinmesini yasakliyordu. Bu
durumda koy smirlar1 iginde yabanci ticaret sirketleri ve yabanci gergek kisilerin
taginmaz edinmesini yasaklayan hiikim kalktigindan, artik bu kisilerin koy

arazisinden tasinmaz edinebilecegi sonucuna ulasilabilir.

2.2.2.2.3.4.3. 14.03.2005 Tarihli Anayasa Mahkemesi iptal Karan

4916 sayili Kanunla 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan
degisiklikler de AYM’ce iptal edilmistir.®®” AYM’nin ele aldig1 ilk konu dava konusu
olan 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin birinci fikrasidir. AYM’ye gore,
anilan maddede "karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak™ sart1 ile yabanci
gercek Kkisiler ve yabanci ticaret sirketlerin tasinmaz edinebilecegi hiikkiim altina
alinmig, fakat, bu durumda hangi usul ve esaslarin uygulanacagi konusunda bir
diizenleme yapilmamustir.3® Ayrica, mahkemenin iptal karar1, dnceki tarihli kararlara
uygun olarak, kanuni diizenlemede karsiliklilik ilkesinin ihlal edildigi ve ilkenin iginin
bosaltildig1 gerekgelerine de dayandirilmistir.3®® Yukaridan anilan nedenlerden dolay:
AYM, 4916 sayili Kanuni diizenleme ile getirilen 2644 sayili Tapu Kanun’un 35/f.1

maddesini iptal etmistir.

AYM’nin tizerinde durdugu bir diger konu ise 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.3
fikras1 ile yabanci gergek kisilerin Tirkiye’de tasmmaz edinmesinin gesitli resmi
otoritelerin iznine tabi tutulmasidir. AY M, yiiriitme organina genel, sinirsiz esaslari ve
cercevesi belirsiz bir diizenleme yetkisi veren bu hiikmiin yasama yetkisinin

devredilmezligi kuralin1 koyan Anayasa’nin 7. madesine aykir1 olmasi gerekgeleriyle

385 Ky Kanunu’na iligkin ayrmtili agiklamalar igin bkz. <2.2.2.2. 442 Sayili K6y Kanunu’ baghgma.
386 “Madde 38 - a) 18.3.1924 tarihli ve 442 sayii Koy Kanununun 87 nci maddesi yiirirlikten
kaldirilmistir.”

%7 Karar ve gerekce icin bkz. Anayasa Mahkemesi Karari, E. 2003/70, K. 2005/14, T.
14.03.2005/25797 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/04/20050426-15.htm ,

388 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi” , s. 52.

389 Geng, “Gegmisten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Taginmaz Edinimi”, s. 82.
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iptal etmistir. 3*° 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 3. fikranin iptal
edilmesinin bir diger nedeni, Bakanlar Kurulunun izninin 30 hektardan fazla
taginmazlar i¢in 6ngoriilmiis olmasi; Tiirkiye ile yabancmin iilkesinde her biyiikliikte
taginmaz edinimini izne baglayan devletler arasinda, karsiliklilik ilkesini zedeleyen bir
esitsizligin dogmasina neden olmasidir.*** Ayrica, fikranin devaminda yabancilarin 30
hektar1 asan taginmaz edinmelerine iligskin olarak ikili ayrim yapilmis ve bu ayrim
esitsizlige neden olmustur. Buna goére kanuni miras ve 6liime baglh tasarruf yolu ile
yabancilarin tasinmaz edinmesinde farkliliklarin mevcut olmasi esitlik ilkesine aykiri
oldugu sonucuna varilmistir. Dolayisiyla 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.3 maddesi

anilan nedenlerden dolay1 AYM tarafindan iptal edilmistir.

AYM, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.4 maddesinde, yabanci gergek kisiler ile
yabanci ticaret sirketleri lehine, tasinmaz tlizerinde sinirli ayni hak tesis edilmesi
halinde karsiliklilik sarti aranmamasint da Anayasa’ya aykir1 bulmustur. AYM,
karsiliklilik sartinin  kaldirilmasinin  iilkemizin topraklarmin kolay bir sekilde
yabancilarin eline veya kullanimina ge¢mesini saglayacagii ve Tiirk vatandaslarina
bu hakki tanimayan devlet vatandaslarina tasimmaz edinme imkani verilmesine neden

olacag1 gerekgeleri ile iptal etmistir.

AYM’nin, 2644 sayil1 Tapu Kanunu'nun 35. maddesine iliskin olarak inceledigi bir
diger konu ise maddenin besinci fikrasi olan kamu yarari ve iilke giivenligi bakimmdan
yabancilarin tasinmaz edinemeyecegi yerleri belirleme yetkisinin Bakanlar Kuruluna
verilmis olmasidir. Kararda bu durum miilkiyet hakkini sinirlayan hiikiimlerin
Anayasa’nin 35. maddesi geregi kanunla diizenlenmesi gerektiginden yasamaya
verilen yetkinin yetki devri niteligi tasidigi ve bu nedenle Anayasa’ya aykir1 oldugu

ileri siiriilmiistiir.3%2

Sonug olarak, AYM, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 1,2,4 ve 5. fikra
hitkiimlerini Anayasa’ya aykiriligi gerekgesiyle iptal etmistir. Ayn1 Kanun’un 35.

maddesinin 3.fikrasmin ise 1., 2. ve 3. ciimleleri iptal edilmistir. Anilan fikranin son

390 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi”, s. 52

391 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabu, s. 35.

392 Karar ve gerekce icin bkz. Anayasa Mahkemesi Karari, E. 2003/70, K. 2005/14, T.
14.03.2005/25797. https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/04/20050426-15.htm
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ciimlesinde yer alan “Izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele ¢evrilir.”
ifadesinin uygulanma olanagi kalmadigindan AYM tarafindan iptal edilmesine karar

verilmistir.

2.2.2.2.3.5. Tapu Kanunu’nda 5444 Sayih Kanuni Diizenleme

29/12/2005 tarihli ve 5444 sayili Kanun3® ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinde diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenleme, 4916 sayili Kanun’da iptal
edilen 35. maddeye iligskin olup, AYM’nin iptal karar1 dikkate alinarak yeniden ele
alinmigtir. 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. maddesine getirilen degisiklikleri
incelemeden 6nce, AYM’nin iptal karar1 ile bu diizenlemelerin getirildigi zamana

kadar olan siiregteki hukuki bosluktan bahsetmek yerinde olacaktir.

AY M, iptal hiikmiiniin doguracag1 hukuksal boslugun kamu yararinin ihlali olacagina
karar vererek iptal kararmin, Resmi Gazete’de yayimlanmasindan baslayarak ii¢ ay
sonra yiiriirliige girmesine hiikmetmistir. 3% 5444 sayili Kanuni diizenlemenin 3.
maddesine gore ise “ Bu Kanun 26/7/2005 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere
yayini tarihinde yiirirliige girer.” denilmistir. Dikkat edilecek olursa Kanun
29.12.2005 tarihinde kabul edilmis ve Resmi Gazete’de ise 7.1.2006 tarihinde
yayimlanmustir. 5444 sayili Kanun, AYM’nin vermis oldugu iptal kararmin hiikiim ve
sonug¢ dogurmaya basladig1 26.7.2005 tarihinden itibaren gegerli olmak tizere, yayimi

tarihinde yiiriirliige girmistir.3%°

2.2.2.2.3.5.1. 5444 Sayih Kanun ile Gergek Kisilere iliskin Diizenleme

5444 Sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.1 maddesine getirilen

diizenleme soyledir;

Yabanci uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere,
uygulama imar plan1 veya mevzii imar plani i¢inde bu amaglarla ayrilip
tescil edilen tasinmazlar1 edinebilirler. Sinirli ayni hak tesis edilmesinde

393 5444 Sayih ve 29.12.2005 Tarihli “Tapu Kanunu'nda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun”,
RGT:07.01.2006, RGS: 26046.

39 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabu, s. 42.

39 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabu, s. 42.
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de ayni kosullar aranir. Yabanci uyruklu bir gergek kisinin iilke genelinde
edinebilecegi taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni
haklarin toplam yiizolgiimii iki buguk hektar1 gegemez. Bu fikrada
belirtilen kosullarla, yiizolgiimii miktarin1 otuz hektara kadar artirmaya
Bakanlar Kurulu yetkilidir.3%

Madde metninden de anlasilacagi {izere, yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskin

amag ve miktara yonelik diizenlemeler getirilmistir.

Madde metninde gecen amaca iliskin diizenleme incelenecek olursa yabanci gergek
kisilerin, ancak isyeri veya mesken olarak kullanma amaciyla Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinebileceklerinin hiikkiim altina alindigi goériilmektedir. Bunun yaninda yabancinin
taginmazi alabilmesi i¢in tasimnmazmn da uygulama imar plani veya mevzii imar plani
icinde bu amagla ayrilmis olmas1 gerekmektedir. Dolayisiyla, yabanci gergek kisiler,
heniiz imar plani yapilmamus alanlarda veya tarim bélgelerinde bulunan tasinmazlari,
imar plant yapilmadigi veya yapilmis olsa bile anilan taginmazlarin imar planinda
mesken veya isyeri olarak ayrilmadigmdan edinemeyeceklerdir. 37 Bu durumu
denetlenme yetkisi ise maddenin son fikrasinda Maliye Bakanligi’na verilmistir.
Yabanci gercek kisilerin smirli ayni hak tesis edilmesinde de agiklanan smnirlayici
sebeplerin ve karsiliklilik ilkesinin gergeklesmis olmasi aranmaktadir. Yabanci gergek

kisiler lehine rehin tesis edilmesine iliskin herhangi bir smirlama getirilmemistir.3%

Miktara iliskin diizenleme ise onemli degisiklikler igermektedir. Madde metninde
kanun koyucu, yabanci gergek kisilerin iilke genelinde tasinmaz edinmesi veya sinirh
ayni hak elde edebilmesinin smirmi iki buguk hektar olarak belirlemistir. Fakat bu
durum da dahi Bakanlar Kuruluna otuz hektara kadar artirma yetkisi verilmistir. Ote
yandan bu yetki AYM’nin 11/4/2007 tarihli ve E.: 2006/35, K.: 2007/48 sayil1 Karar1

ile iptal edilmistir.

Kanun maddesinde “Yabanc: uyruklu bir gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi

taginmazlar ile bagimsiz ve surekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam yiizolgiimai iki

3% RGT:07.01.2006, RGS: 26046.

397 Hatice Ozdemir Kocasakal, “Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarin Tiirkiye’de
Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanimlar1”, Prof. Dr. Erdogan Tezi¢’e Armagan, GSU
Armagan Serisi, No: 5(2007), s. 885.

398 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, $.39.
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buguk hektar: gegemez. ” denilmek suretiyle iki buguk hektarin nerede olacagina iliskin
diizenleme “iilke geneli” ifadesi ile yapilmistir. Ulke genelinin yani sira ileride
deginecegimiz maddenin yedinci fikrasinda konuya iligkin il bazinda ayrim yapildigi

goriilmektedir.3%°

2.2.2.2.3.5.2. 5444 Sayih Kanun ile Tiizel Kisilere iliskin Diizenleme

Yabanci tiizel kisilere iliskin kanuni diizenlemelerde 6nemli bir farklilik da 5444 sayili
Kanuni diizenleme ile getirilmistir. Anilan diizenleme ile 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35/f.2 maddesi ile tiizel kisi kavraminin sinir1 ¢izilmistir. Madde metnine
gore, “Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tizel kisilige
sahip ticaret sirketleri, ancak ozel kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde tasinmaz miilkiyeti
ve tasinmazlar iizerinde swurli ayni hak edinebileceklerdir.” Tiizel kisilerden
hangilerinin madde kapsaminda oldugunu “yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri” ifadesi ile agiklayan
kanun koyucu tiizel kisi kavrammin smirlarmi ¢izdigi goriilmektedir. Bu
diizenlemeyle 2644 sayili Tapu Kanunu, Tirk mevzuatinda agik ve genel bir
diizenleme olmamakla beraber doktrinde farkli goriislerin ileri stirtildiigii tiizel kisilige
sahip olan sirketlerin vatandashigma iliskin konuya da agiklik getirmistir. 4%
Dolayisiyla, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesine gore, bir sirketin yabanci
sayilabilmesi i¢gin ortaklarmin vatandashigma ve sermayesine degil sirketin yabanci bir
iilkede, bu iilkenin mevzuatlarmin aradigi sartlara gore kurulmasi g6z Oniinde
bulundurulmalidir. “°* Bunun yanida kanun koyucu, yabanci ticaret sirketlerinin
Tiirkiye’de tasinmaz edinebilmesini yalniz 6zel kanun hiikkiimlerinde bu konuya iliskin
hiikiim olmast sartma baglamustir. Ozel kanunlara 6rnek olarak Bankacilik Kanunu ve
Turizm Tesvik Kanunu verilebilir.4%? Bahsi gecen ticaret sirketleri, dnceki kanuni
diizenlemelerde karsiliklililk ve kanuni smirlamalara uymak sarti ile tasinmaz

edinebilirken yeni diizenleme ile 6zel kanun hiikiimlerinin varligi sarta baglanmustir.

399 Madde metni icin bkz. RGT:07.01.2006, RGS: 26046.

40 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabi, s. 38; Ayrica ayrintili bilgi igin bkz. Tugrul Arat,
Ticaret Sirketlerinin Taabiyeti, (Ankara:Seving, 1970).

401 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Taginmaz Iktisabi, $.160.

492 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabu, s. 39.
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Bir diger diizenleme ise yabanci ticaret sirketleri lehine tasinmaz rehni kurulmasina
iliskindir. 5444 sayili Kanuni diizenleme ile 2644 sayili Tapu Kanun’un 35/f.3
maddesine getirilen diizenlemeye gore, “Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret
sirketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer
alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.” denilmektedir. Tasinmaz rehni sinirli ayni hak
olmasmma ragmen 35/f.3 maddesinde ayrica diizenlendigi goriilmektedir. Madde
metnine gore, yabanci gergek Ve ticaret sirketleri lehine Tiirkiye’de tasinmaz mal rehni
tesis edildigi zaman, karsilikliik ve bahsedilen diger smirlayici hiikiimler

uygulanmayacaktir.

Kanunda tiizel kisilik kavraminin kanun koyucu tarafindan “yabanc iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketler” olacak
sekilde smirlandirildigindan bahsetmistik. Anilan ticaret sirketleri disinda kalan tiizel
kisiler i¢in ise kanun koyucu, maddenin 4. fikrasi ile diizenleme yapmustir. Buna gore
“Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz
edinemez ve lehlerine simwrlt ayni hak tesis edilemez.” Kanun metninde de agik¢a
bahsedildigi gibi, yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilmeleri
icin yabanci gergek kisi veya kanunda anilan 6zelliklere sahip yabanci ticaret sirketi
olmasi gerekmektedir. Goriilecegi tizere, tiizel kisiligi olmayan kisi ve mal topluluklari
veya tiizel kisilige sahip olsa bile Kanun’daki tanimlara uygun olarak tiizel kisilik
kazanmus ticaret sirketleri disgindakiler Tiirkiye’de tasinmaz edinemeyecek ve lehlerine
smirl ayni hak tesis edilemeyecektir. Ayrica, Kanun’da yabanci ticaret sirketi olma
sart1 arandigindan yabanci dernek veya vakiflarin Tiirkiye’de tasmnmaz mal edinmeleri

miimkiin olmadigi gibi lehlerine sinirli ayni hak da tesis edilemeyecektir.
2.2.2.2.3.5.3. 5444 Sayih Kanun ile Miras’a Iliskin Diizenleme
Yabanci uyruklu kisilerin miras yolu ile tasinmaz edinmesine iliskin 2644 sayili Tapu

Kanunu’nun 35/f.5 maddesi ile diizenleme getirmistir. Anilan diizenleme asagidaki
sekildedir;
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Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarmin
kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlar1 i¢in birinci fikrada
belirtilen kayit ve smirlamalar uygulanmaz. Oliime bagh tasarruflarda
yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve sinirlamalar uygulanir. Tirkiye
Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilk olmayan devlet vatandaslarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin intikal
islemleri yapilarak tasfiye edilir.4%3

Goriilecegi tlizere, yabancilarin miras yolu ile tasimmmaz edinmesine iliskin kanun
koyucu, ikili bir ayrimda bulunmaktadir. Ik olarak kanun koyucu, kanuni miras yolu
ile tasinmaz edinmeye iliskin diizenleme getirmistir. Yabancilarin kanuni miras yolu
ile tasinmaz edinmesi, kanunda Tiirkiye ile yabanci devletler arasinda karsiliklik
sartinin aranip aranmamasi yoniinden farklilik arz etmektedir. Buna gore, eger yabanci
devlet ile Tiirkiye arasinda karsiliklilik varsa, bu devletin vatandasi kanuni miras yolu
ile Tirkiye’de tasmmaz edinebilecek ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun madde
35/f.1’inde sayilan sinirlamalara tabi tutulmayacaktir. Ancak yabanci devlet ile
Tiirkiye arasinda karsiliklilik yoksa ve bu devletin vatandaslarina kanuni miras ile
Tiirkiye’de tasinmaz ve taginmaz lizerinde smirli ayni hak edinme hakki birakilmigsa
bu tasinmazlarin yabanci miras¢ilara devri yapildiktan sonra tasfiyesinin
gergeklestirilecegi  hiikiim altma almmustir. “°* Tkinci ayrim olan &lime bagh
tasarruflarda ise 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile getirilen smirlamalar
devam etmektedir. Bu durumda, 6liime bagh tasarruf yolu ile Tiirkiye’de tasinmaz
edinme hakki1 ve tasinmaz tizerinde smirli ayni hak edinecek olan yabancmin Tiirkiye
ile karsiliklilik olan devlet vatandasi olmasi, yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskin
diger kanuni diizenlemelerde sinirlamalar varsa bunlara uymasi, tasinmazim uygulama
imar plani veya mevzii imar plani i¢inde isyeri ve mesken olarak kullanilmak amaciyla
ayrilmis olmasi ve iilke genelinde taginmaz ile siirli ayni hakkimn toplam alani iki

buguk hektar1 gegmemesi gerekmektedir. 4%

403 Madde metni icin bkz. RGT:07.01.2006, RGS: 26046.
404 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasmnmaz Edinmesi” , s. 56.
405 Bilici, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinme Hakk1”, s. 67.
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2.2.2.2.3.5.4. 5444 Sayih Kanun ile Karsihkhlik flkesine fliskin Diizenleme

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan 5444 sayili Kanuni
diizenlemenin en 6nemli fikralarindan birisi de karsiliklilik ilkesinin tespitine iliskin

yazilmig olan altinci fikradir. Anilan madde asagidaki sekildedir;

Kargilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu ilkenin
kigilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadigi, {lke uyruklarina
uygulanmasinda, yabancit devletin tasinmaz ediniminde kendi
vatandaglarina tanidigi haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarma da
taninmasi esastir. %

Bu durumda karsiliklilik tespitinde, hukuki ve fiili durum birlikte g6z oniine
alinacaktir. Fakat bazi iilkelerde kisilere miilkiyet hakki taninmamaktadir. Kanun
koyucu, bu durumu da goz 6niinde bulundurarak toprak miilkiyeti hakki taninmayan
iilkelerde, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina tanidigi haklari,
Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarma da taniyip tanimadiginin tespiti ile karsiliklilik
ilkesi uygulanacagmi hiikkiim altina almistir. Dolayisiyla, yabanci iilke kendi
vatandaglarina toprak edinmede tanmidigi haklari, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasina
tanimiyorsa, 0 zaman o lilke vatandaslarinin da Tirkiye’de tasinmaz edinmesi s6z
konusu olmayacaktir. Kanun koyucunun karsiliklilik tespitine iliskin yapmis oldugu
bu tanim doktrinde elestirilmistir. Kaplan’a gore bu hiikiimden, miilkiyet hakki
disindaki haklar1 kendi vatandaslarina ve bu dogrultuda Tiirk vatandaslarina taniyan
iilke vatandaslarma Tiirkiye’nin miilkiyet hakki taniyacagi seklinde bir alg1 ortaya
cikabilecektir. Halbuki karsiliklilik ilkesinin gergeklestirilebilmesi igin tanman
haklarin niteliklerinin ayni1 olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla yanlis anlagilmaya
elverisli olan bu hiikmiin tamamen kaldiriimas: gerekmektedir.*?” Levi’ye gore de
miilkiyet hakkini1 kendi iilke vatandasglarma bile tanimayan bir devletin Tirk
vatandaslarina miilkiyet hakki tanimasi s6z konusu olmayacaktir.*%® Kanaatimizce
karsiliklilik ilkesinin taniminda belirsizlikler olmasi doktrinde tartismalara neden
oldugundan bu muglak ifadelerin giderilmesi ve daha anlasilir bir sekilde tekrar

diizenlenmesi yerinde olacaktir.

406 Madde metni icin bkz. RGT:07.01.2006, RGS: 26046.

407 Yavuz Kaplan, “Anayasa Mahkemesi’nin 2003/70 Esas Sayili Iptal Karar1 ve 5444 Sayili Kanun
Isiginda Yabancilarin Tirkiye’de Tagmmaz Mal ve Sinirh Ayni Hak Edinmeleri”, Erzincan
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 10, Say1: 3-4 (2006), s.362-363.

408 | evi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi, s. 111.
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2.2.2.2.3.5.5. 5444 Sayih Kanun ile Bakanlar Kuruluna Verilen Yetkilere iliskin

Diizenleme

2644 sayili Tapu Kanun’da yapilan 5444 sayili kanuni diizenlemelerin en énemli
konularindan birisi de Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler ve sinirlardir. 2644 sayili

Tapu Kanunu'nun 35/f.7 maddesi asagidaki sekildedir;

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama,
enerji, tarim, maden, sit, inang Ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi
gereken alanlar, 6zel koruma alanlari ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle
korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar1 ve
iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri
alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinath harita
ve planlar1 igeren teklifi tizerine belirlemeye ve yabanci uyruklu gergek
kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasmmmazlarm, illere ve il yiiz
Olgtimiine gore binde besi gegmemek tizere oranini tespite Bakanlar
Kurulu yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh oldugu
Bakanlik biinyesinde ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon
tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler
dahilinde galismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarmin bu
kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna
sunulur.#%®

Madde metninden de anlasilacag: iizere Bakanlar Kuruluna iki konuda yetki
verilmistir. 1k olarak, yabanc1 gercek ve yabanci ticaret sirketlerinin kamu yarar1 ve
iilke giivenligini tehlikeye sokacak bolgelerde bulunan tasinmazlar tizerinde miilkiyet
ve smirli ayni hak edinmeyecekleri yerleri belirleme yetkisi Bakanlar Kuruluna
verilmistir. Bakanlar Kurulunun ikinci yetkisi ise yabanci gergek kisilerin edinecekleri
taginmazlarin miktarma iliskin diizenleme yetkisidir. Buna gore, Bakanlar Kurulu,
yabanci gergek Kisilerin il genelinde edinebilecekleri tasinmazlarin oraniny, illere ve il
yliz 6l¢iimiine gore binde besi gegmemek tizere belirlemeye yetkilidir. Dikkat edilecek
olursa il yiiz 6l¢timiine iliskin siirlama sadece gergek kisiler igin diizenlenmistir. Bu
durumda kanunun saymis oldugu o6zelliklere sahip olan ticaret sirketleri igin bir
sinirlama  olmadigi sonucuna ulasilmaktadir. Bu hiikim ileride deginecegimiz,
11/4/2007 tarihli ve E. 2006/35, K. 2007/48 sayili AYM Karari ile iptal edilmistir.

409 Madde metni igin bkz. RGT:07.01.2006, RGS: 26046.
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Bakanlar Kuruluna verilen yetki, kamu yarar1 ve iilke giivenligi ile sinirlandirilmistir.
Bu smirlandirmay: desteklemek adina, kanun koyucu sekizinci fikra ile hukuk
giivenligi kavraminin kapsamini belirlemistir. Bu fikrada yabancilarin tasmmaz
edinemeyecegi askeri bolgelerin bildirilmesine iliskin diizenleme getirilmistir. Anilan

madde metni asagidaki sekildedir;

Bu Kanun’un yiiriirlige girdigi tarihten sonra belirlenecek askeri yasak
bolgeler, askeri ve ozel giivenlik bdolgeleri ile stratejik bolgelere ve
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma
Bakanhginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Midiirligiiniin
bagl oldugu Bakanliga verilir.*1°

Anilan maddeye gore yabancilar, Milli Savunma Bakanligi'nin belirlemis oldugu
alanlarda Bakanlar Kurulu’nun izniyle dahi tasinmaz edinemeyeceklerdir. Bu madde,
yabancilarin tasinmaz edinirken dikkat etmesi ve kanunla belirli alanlar ile smirl
olmas1 nedeniyle idarenin yetkisini de smirlamasi agisindan énemli bir hiikiimdiir.
Anilan bolgelerin kamulastirilmasina iliskin bildirimlerin ilgili idare tarafindan Tapu
Sicil Mudirligiine yapilmasi gerekliligi ise 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35/f.9
maddesinde diizenlenmistir. Anilan madde, “Yukaridaki fikralarda belirtilen béolgeler
icerisinde kalmasi nedeniyle kamulastiriimas: gereken ya da tapu sicilinde serh
verilmesine gerek duyulan parsellere iligkin bildirimler ilgili idarelerince tapu sicil

miidiirliiklerine yapilir.” seklindedir.

Yabancilarin Tirkiye’de belirtilen yerlerde tasmmaz edinmesine iliskin, bu kanun
hiikiimleri yiiriirliige girene kadar nasil bir yol izlenecegine dair olan bosluk ise 5444
sayili Kanuni diizenlemenin 2644 sayili Tapu Kanunu’na eklemis oldugu gegici 2.
maddesi ile doldurulmaya c¢alisilmigtir. Anilan gegici 2. madde asagidaki sekilde

hiikiim altina alinmustir;

Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihte mevcut olan askeri yasak bolgeler,
askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere iliskin kararlara ait
harita ve koordinat degerlerinin tamami, Milli Savunma Bakanlig
tarafindan en geg li¢ ay igerisinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligiiniin
bagli oldugu Bakanliga gonderilir.Yukarida belirtilen bolgelere iliskin
kararlara ait harita ve koordinat degerlerinin, Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligiine gonderilmesi ve sayisal ortama aktarilarak tasra birimlerine
intikal ettirilmesine kadar gececek siirede yetkili askeri makamlardan

410 Madde metni igin bkz. RGT:07.01.2006, RGS: 26046.
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sorulmak suretiyle, belirtilen islemler tamamlandiktan sonra gonderilen
belge ve bilgilere gore tapu islemleri yiiriitiiliir.**

Anilan madde ile bu kanun yiiriirliige girdigi tarinte askeri yasak bolgeler, askeri ve
ozel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelerin hangi bolgeler oldugu ve bu siire
igerisinde anilan bolgelerde tasimmaz mal sahibi olan yabancilarin ne yapacaklarina

iliskin diizenleme getirilerek belirsizlikler giderilmeye calisiimistir.

2.2.2.2.3.5.6. 5444 Sayih Kanun ile Tapu Kanunu’na iliskin Diger Diizenlemeler

5444 sayil1 Kanuni diizenleme ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.son maddesi ile,
aykir1 edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim amacina aykir1 kullanilan
tagmnmazlar ve sinirli ayni haklarina iliskin diizenleme getirilmistir. Anilan madde

asagidaki sekildedir;

Bu madde hiikiimlerine aykir1 edinilen veya kanuni zorunluluk disinda
edinim amacina aykir1 kullanildig: tespit edilen tasinmazlar ile siirli ayni
haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan
tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak
sahibine 6denir.*!?

Kanun maddesinden de agik¢a anlasildig: tizere, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinde anilan sartlara uymaksizin elde edilen ve kanunlarm mecburi kildig:
durumlar disinda edinim amacina aykir1 bir sekilde kullanilan tasimmaz ve sinirli ayni
haklarin tespit edilmesi durumunda, bu tasinmazlarin Maliye Bakanligi'nin vermis
oldugu siirede tasfiye edilmesi gerekmektedir. Eger yabanci bu siire iginde tasinmazi
tasfiye etmezse, 0 zaman Bakanlik kendisi tasfiye ederek bedele ¢evirir ve bedeli hak
sahibine 6der. Yapilan bu diizenleme ile yabancilarin, kanunda anilan amaca aykiri
taginmaz edinmesi durumunda yaptirim uygulanacagmm hiikiim altmma alinmast,

kanunun uygulanabilirligi agisindan 6nem arz etmektedir.

411 Madde metni igin bkz. RGT:07.01.2006, RGS: 26046.
412 Madde metni i¢in bkz. RGT:07.01.2006, RGS: 26046.
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2.2.2.2.3.5.7. Anayasa Mahkemesinin 11.04.2007 Tarihli Kismi iptal Karar

AYM, 11.04.2007 tarihli, E.2006/35, K. 2007/48 say1l1 karar1**® ile, Tapu Kanunu m.
35/ f. 1’in 4. ciimlesini ve f. 7°de yer alan bir ciimleyi Anayasa m. 2 ve 7'ye aykiri
bularak iptal etmistir.

AYM, 2644 sayil1 Tapu Kanunu m. 35/ f. 1’in 4. cimlesinde yabancilarin Tiirkiye’de
taginmaz edinirken getirilen miktar sinirlamasmin Bakanlar Kuruluna taninan on iki
katina kadar artirma yetkisinin 6l¢iisiiz olmasi ve bu durumun yasamanin yetkisinin
yuriitmeye devri niteligi tasimasi nedenlerinden ve Anayasa’ya aykiri olmasindan

dolay1 iptaline karar vermistir.**

AYM, 2644 sayili Tapu Kanunu m. 35/ f. 7°de, il yiizélgimlerinin, ilin orman, dag ve
mera gibi yerlesim alanlar1 diginda kalan kisimlarmi da kapsadigini, bazi illerin tiim
yerlesim alanlarinmn binde bes smirinin altinda oldugunu, bu nedenle Bakanlar
Kuruluna verilen diizenleme yetkisinin Anayasal smirlar gozetilerek yetkinin
sinirlarnin belirlenmedigini ifade etmistir.**® Sonug olarak iptali istenilen 35/ f. 7
maddenin muglak oldugu yani acik ve belirli olmadigindan Anayasa'nin 2. ve 7.

maddelerine aykir1 olmalar1 gerekgeleri ile anilan madde hiikiimleri iptal edilmistir.

AYM’nin iptal karar116.4.2008 tarihinde yiiriirliige girmistir. Iptal kararmin yiiriirliige
girmesinden yeni yasal diizenlemelerin yapilmasina kadar olan siiregte, TKGM, ikinci
bir talimat verilene kadar tiim tapu ve kadastro dairelerine yabanci gergek kisiler ile
yabanci ticaret sirketleri tarafindan yapilan taginmaz edinme ve tasinmazin devri
taleplerinin  bekletilmesi talimat: vermistir. *® Iptal edilen 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35/f. 7, 8 maddesi 2008 yilinda Tapu Kanunu’nda Degisiklik

Yapilmasina Dair 5782 Sayili Kanun ile yeniden diizenlenmistir.

413 RG:16.01.2008, RGS: 26758.

414 Geng, “Gegmisten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Tasinmaz Edinimi”, s. 84.
415 Geng, “Gegmisten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Taginmaz Edinimi”, s. 84.
416 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabu, S. 45.
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2.2.2.2.3.6. Tapu Kanunu’nda 5782 Sayih Kanuni Diizenleme

03.07.2008 tarihli 5782 say1li kanuni diizenleme ile 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nun 35.

maddesinin 7. ve 8. fikrasinda iptal edilen hiikkmii degistirilmis ve kanunun 36.

maddesi yeniden diizenlenmistir.**

2.2.2.2.3.6.1. 5782 Sayih Kanuni Diizenleme ile Tapu Kanunu’nun 35. Madde ile

Getirilen Diizenleme

5782 sayili Kanuni diizenleme ile 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nu 35/f.7 maddesinde yeni

bir diizenleme getirilmistir. Anilan diizenleme asagidaki sekildedir;

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama,
enerji, tarim, maden, sit, inang Ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi
gereken alanlar, 6zel koruma alanlari ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle
korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar1 ve
iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri
alanlari, 1lgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinatli harita
ve planlar1 igeren teklifi tizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.
Yabanci uyruklu gergek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama
imar plan1 ve mevzi imar plan sinirlar1 igerisinde kalan toplam alanlarin
yiizolglimiiniin yiizde onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve
stirekli nitelikte sinirli ayni hak edinebilirler. Bakanlar Kurulu, merkez ilge
ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, c¢evre, kiiltiir, tarirm ve giivenlik
acisindan 6nemlerini dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla
farkli oran belirlemeye yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin
bagli oldugu Bakanlik biinyesinde, ilgili idare temsilcilerinden olusan
komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen
yetkiler dahilinde c¢aligmalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve
kuruluslarinin  bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek
Bakanlar Kuruluna sunulur. Valiliklerce, merkez ilge ve ilgelerin
uygulama imar plan1 ve mevzi imar plan smirlar1 igerisinde kalan toplam
alanlarin yiizéIgiimiinde meydana gelen degisiklikler takip eden yilin Ocak
ay1 sonuna kadar komisyona bildirilir.4*8

Madde metninden de anlasilacag: iizere, ilk diizenleme Bakanlar Kuruluna verilen
yetkidir. Bakanlar Kurulu, yabanci gergek kisiler ile yabanc ticaret sirketlerinin kamu

yarar1 Ve lilke giivenligi bakimindan taginmaz ve smirli ayni hak edinemeyecekleri

417 5782 Sayili “Tapu Kanununda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun”, RGT: 15.07.2008, RGS:
26937.
418 RGT:15.07.2008, RGS: 26937.
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alanlar1 belirlemeye yetkilidir. Bakanlar Kurulu bu yetkisini, tasinmazlarin madde
metninde gegen korunmasi gereken alanlarda bulunmasi nedeniyle kullanabilecegi
hiikiim altina alimmustir. Ayrica Bakanlar Kurulu anilan bu stratejik yerleri, ilgili kamu
kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinathi harita ve planlarini igeren teklifi

uzerine belirlemektedir.

Bahsi gecen madde ile getirilen bir diger diizenleme ise miktara iliskindir. 5444 sayili
Kanuni diizenleme ile binde bes olan yiiz 6l¢iimii yeni diizenleme ile yiizde ona
cikarilmustir. Fakat burada dikkat edilmesi gereken iki durum vardir. Birinci énemli
nokta bu hakkin yalnizca yabanci gergek kisilere verilen bir hak oldugu hiikiim altina
alimmis olup yabanci ticaret sirketlerinin bu haktan yararlanamayacagidir. Ikinci
onemli nokta ise yabanci gercek kisilerin merkez ilge ve diger ilgelerde tasimnmaz
edinmesinin miktar olarak smirlandiriimasidir. Kanuna gore, tasinmazlar imar plani
ve mevzi imar plan sinirlari i¢erisinde kalan toplam alanlarm ancak yiizde onuna kadar
tasinmaz ile bagimsiz nitelikte sinirli ayni hak edinmelerine izin verildigi hiikkme
baglanmustir. Ornegin, yabanci gercek kisiler, tarim arazileri veya orman gibi alanlarda
tasmmaz edinemeyeceklerdir. *°® Madde metninde Bakanlar Kuruluna 5444 sayili
Kanun’da oldugu gibi miktar smirlamasina istisna getirebilme yetkisi verilmistir.
Fakat 5444 sayili Kanun’da Bakanlar Kuruluna verilen yetki sinirsiz olmasi nedeniyle
5782 sayili Kanunu ile bu sinir ¢izilmeye ¢alisilmistir. Bu durumda, Bakanlar Kurulu,
yabanci gergek kisilerin madde metninde sayilan “altyapi, ekonomi, enerji, gevre,
kiiltiir, tarim ve giivenlik agisindan” 6nemlerini dikkate alarak, merkez ilge ve ilgelerde
edinilecek tasmmazlarm oranmi farkli oran belirlemeye yetkilidir. Ancak Bakanlar
Kurulunun, Kanun maddesinde anilan orandan fazla oran belirleyemeyecegi hiikiim

altina almarak, yiiriitmeye verilen yetkinin smir1 ¢izilmistir.

5782 sayili Kanuni diizenleme ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.8 maddesi

yeniden diizenlenmistir. Madde metni asagidaki sekildedir;

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve
degisiklik kararlarma ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma
Bakanliginca, 6zel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita

“19 Bilici, “Yabancilari Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinme Hakki”, s.76; Sargm,“Tapu Kanunu’nda
Yapilan Son Degisiklikler Isiginda Yabancilar Ile Yabanct Yatirimeilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal
Edinmeleri ve Sinirli Ayni Haklardan Yararlanmalar1”, s. 448.
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ve koordinat degerleri ise I¢isleri Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl oldugu Bakanliga verilir.*?°

5444 sayili Kanun’dan farkli olarak yeni getirilen diizenleme 6zel giivenlik
bslgelerinin belirlenmesinde igisleri Bakanhigmm yetkilendirilmesidir. Bunun disinda
2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35/f.8 maddesine iliskin 5444 sayili Kanun’da yapmis

oldugumuz agiklamalar, 5782 sayili Kanun i¢in de gegerlidir.

2.2.2.2.3.6.2. 5782 Sayih Kanuni Diizenleme ile Tapu Kanunu’nun 36. Maddesi

ile Getirilen Diizenleme

2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin 4916 sayili Kanun ile miilga
edildiginden ve 5444 sayili Kanun ile yapilan diizenlemede ise 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 36. maddesine iliskin herhangi bir diizenleme yapilmadigindan
bahsetmistik. 5782 sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. Maddesine

iliskin yeni bir diizenleme yapilmis ve tasinmaz ve siirli ayni hak ediniminde yabanci

yatirimeilara taninan haklara iliskin bir diizenleme getirilmistir.*?*

5782 sayili Kanuni diizenleme ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesi ile
yabanct sermayeli sirket tanimi yapilmis ve bu sirketlerin ana sozlesmelerinde
belirtilen faaliyet alanlarmi yiiritmek amaciyla tasmmaz ve sinirli ayni hak
edinebilecekleri hiikiim altina alimmustir. 36. maddedeki diizenleme asagidaki
sekildedir;

Yabanci yatirimeilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel
kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularin
yuriitmek tizere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilir ve
kullanabilirler. Bu sekilde edinilen tasinmazlarin Tirkiye’de kurulu
bulunan bir bagska yabanci sermayeli sirkete devrinde ve tasinmaz maliki
yerli sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla yabanci sermayeli hale
gelmesi durumunda da ayni esas gegerlidir. Tiirkiye’de kurulu yabanci
sermayeli sirketlerin tasfiyesi halinde sirketin sahip oldugu tasinmazin
sirket ortagi yabanci gergek kisiler veya yurt disinda kurulu yabanc ticaret

420 RGT:15.07.2008, RGS: 26937.
421 Bilici, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tasmmmaz Mal Edinme Hakki”, s. 78; Hikmet Tiilen, “Yabanci
Yatirimcilarin - Dogrudan Yabancit Yatirimlar Kanunu Cergevesinde Tasinmaz Edinmelerinin

Anayasaya Aykirilig Sorunu Uzerine Bir IOnceleme”, EUHFD, Cilt: 12, Sayi: 1-2 (2008), 5.83
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sirketleri tarafindan edinilmek istenmesi halinde 35’inci madde hiikiimleri
uygulanir.4%2

Yabanci sermayeli sirket, kanun koyucu tarafindan yabanci yatirimer iizerinden
tanimlanmistir. Buna gore, yabanci yatirimer Tiirkiye’de tiizel kisilige sahip bir sirket
kurarsa ya da Tiirkiye’de tiizel kisilige sahip bir sirkete istirak ederse yabanci

sermayeli sirketten soz edilebilir.

Yabanci yatirimeilarm Tirkiye’de kurduklar: veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip
sirketlerin taginmaz edinmesine iliskin alt1 sart 6ngoriilmiistiir. Buna gore yatirimet,
yabanc1 0lmak zorundadir. Tiirkiye’de ya sirket kurmasi veya mevcut bir sirkete istirak
etmesi, kurdugu veya istirak ettigi sirketin tiizel kisilige sahip olmasi, sirketin ana
sozlesmesinde belirtilen faaliyetleri yiiriitmek iizere tasinmaz mala ihtiyaci olmasi,
yetkili makamlarca iilke giivenliginin korunmasi adna belirlenen bélgelerde yabanci
yatirimcilarm tasmmmaz edinimleri i¢in Genelkurmay Baskanliginn ya da
yetkilendirecegi komutanliklarin izni alinmasit ve ozel giivenlik bdlgelerindeki
tasinmaz edinimleri i¢in tasmmmazin bulundugu yerdeki valilikten izin alinmasi
mecburidir.*? 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin uygulanabilmesi igin
sayilan tiim sartlarin birlikte gergeklesmesi zorunludur. Dikkat edilecek olursa, Kanun
metninde yabancilarin gergek veya tiizel kisi olmasina iliskin ayrim yapilmamustir.
Dolayisiyla Tiirkiye’de tiizel kisilige sahip ticaret sirketi kuran veya kurulmus
sirketlere ortak olan tiim yabanci yatirimcilar, Tiirkiye’de tasinmaz ve smirl ayni hak
edinirken Kanunda gecen edinim amaci (sirketlerin ana sozlesmesindeki faaliyet

konularin yiiriitmek amac1) disinda herhangi bir siirlamaya tabi olmayacaklardir.*?*

Maddenin devaminda yabanci sermayeli sirketin, yabanci sermayeli baska bir sirkete
devredilmesi veya yerli sermayeli bir sirketin hisse devri ile yabanci sermayeli hale
gelmesi durumunda devreden sirkete ait tasmmazin akibetine iliskin diizenleme
getirilmistir. Kanun maddesine gore, devreden sirketin sahip oldugu tasinmazlar,
devralan sirkete gececektir, ancak devralan sirket her iki durumda da yabanci
sermayeli sirket olacagindan taginmazlarin edinimi, maddenin birinci ciimlesinde de

gectigi gibi ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularmi yiiriitmek amaci ile

422 RGT:15.07.2008, RGS: 26937.
423 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, s. 176
424 Bilici, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinme Hakki”, s. 79.
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smirlt olacaktir. Ancak kanun koyucu, tasfiye halinde bulunan yabanci sermayeli
sirketlere ait taginmazlari, sirketin ortagi olan yabanci gergek kisiler ya da yabanci
ticaret sirketleri edinmek isterlerse, bu kisilerin Kanunu’nun 35. maddesinde gegen

sartlar1 saglamalar1 gerektigini hiikkiim altina almistir.

5782 sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin 2. Fikrasi

asagidaki sekilde diizenlenmistir.

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 aymi Kanunun 28 inci maddesi
cergevesinde belirlenen stratejik bolgelerdeki tasimmaz edinimleri, Genel
Kurmay Bagkanliginin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin, 6zel
giivenlik bolgelerindeki tasinmaz edinimleri ise tasinmazin bulundugu
yerdeki valiligin iznine tabidir. Valilik iznine tabi hususlar, ilgili idare
temsilcilerinin katihimiyla olusan komisyonda, tasimmmaz ediniminin, tilke
giivenligi ve faaliyet konusuna uygunlugu degerlendirilerek karara
baglanir.*?®

Goriilecegi tlizere yabanci sermayeli sirketlerin tilke giivenligi i¢cin dnem arz eden
bolgelerinde tasmmmaz edinmesi yetkili makamlardan alinacak izne baglanmustir.
Uygulamada sorun yasanmamasi amaciyla TKGM Yabanci Isler Dairesi Baskanlig1,
Tapu Kanunu’nun 5782 sayili Kanuni diizenleme ile yabancilara tanidigi tasinmaz
edinme hakki ve kamu giivenligi agisindan belirlenen bélgelere iliskin islemlerin takip

edilmesi agisindan 17.07.2008 tarihinde 2008/12 say1li genelgeyi yaymlamustir.4?

Maddenin 3. fikrasi ise asagidaki sekildedir;

Bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde edinildigi veya kullanildig: tespit
edilen tasmmazlar ve siirli ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek
stire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine ddenir.*?’

Madde hiikmiinden anlasilacagi iizere, yabanci yatirimeilarin tiizel kisilige sahip

Tiirkiye’de kurduklar1 sirketler veya kurulmus sirketlere istirak ettikleri sirketler

425 RGT:15.07.2008, RGS: 26937.

428 TKGM Yabanci I0gler Dairesi Baskanliginin 17.07.2008 tarih 2008/12 sayili genelgesi: Erigim

Tarihi: 28.04.2020 https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/mulga-genelgeler-1
421 RGT:15.07.2008, RGS: 26937.
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edindikleri tasinmazi1 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesine aykiri edinirse veya
kullanirsa artik edinilen bu tasinmaz maliki tarafindan Maliye Bakanliginca verilecek
stire igerisinde tasfiye edilir. Eger malik bu islemi siiresi i¢inde gerceklestirmezse 0
zaman Maliye Bakanlig: tasfiye islemini gerceklestirip bedeli hak sahibine 6deyecegi

hiikiim altina alinmustir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesine iliskin gerek¢ede yabanci sermaye ile
Tirkiye’de kurulan ve TTK hiikiimlerine gore tiizel kisilik kazanan sirketlerin
sermayesinin geldigi iilkeye veya kurucusunun vatandasligna bakilmaksizin Tiirk
sirketi oldugu ve Tiirk tabiiyetinde bulundugu belirtildikten sonra bu madde metninin
hazirlanmasinda AYM iptal kararinda belirtilen gerekgelerin g6z 6niinde tutuldugu

vurgulanmustir, 428

2.2.2.2.3.6.3. 5782 Sayih Kanuni Diizenleme ile Tapu Kanunu’nun Gegici 3.

Maddesi ile Getirilen Diizenleme

5782 sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’na gegici 3. madde eklenmistir. Anilan
madde asagidaki sekildedir;

Ilgili kurum ve kuruluslar, bu Kanunun 35 inci maddesinin
yedinci fikras1 uyarinca, yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci
iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlarin
yiiz 6l¢timlerini ve valilikler bu fikrada belirtilen ilgelerin uygulama imar
plan1 ve mevzi imar plan smirlar1 igerisinde kalan toplam alanlarin
yiiz6lgtimlerini bu maddenin yiiriirliik tarihinden itibaren en geg iic ay
icinde komisyona bildirmeleri gerekmektedir.Yabanci uyruklu gergek
kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda edinebilecekleri tasinmazlar ile
bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin miktar: tespit edilinceye kadar
gececek siire iginde, yabanci uyruklu gergek kisiler bu Kanunun 35 inci
maddesi hiikiimlerine gore tasinmaz ve sinirl ayni haklari edinebilirler.*?°

Goriilecegi tizere, gegici 3. maddenin 1. fikra hilkmiinde, 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35/f.7 maddesinde belirtilen ilgelerin yiiz 6lgiimlerinin valiler tarafindan
belirlenip komisyona bildirilmesi igin ti¢ aylik siire ongoriilmiistiir. Fikranin iKinci

climlesinde ise yabanci gergek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda edinebilecekleri

428 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Taginmaz Iktisabi, 5.178-179.
429 RGT:15.07.2008, RGS: 26937.
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tasinmaz Ve smirli ayni haklarin miktarmin tespit edilmesine kadar gecen siirede, bu
kisilerin tagmmmaz edinmeleri Kanun'un 35. maddesindeki hiikiimlere gore yapilacagi

hiikiim altina almmustir.**°

5782 sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’na getirilen madde 35/f.7 c. 2 ve 3,
madde 36/c. 1 ve 2 ve gecici madde 3/f.2’ye iliskin AYM’de, Anayasa’ya aykiriliklar1
gerekgesi ile iptal davasi agilmigsa da AYM, Tapu Kanunu’nun 35 ve 36.
maddelerinde gecen ve iptali istenen hiikiimlerin Anayasa’ya aykiri olmadigi
gerekgesiyle iptal isteminin reddine karar vermistir. Ancak AYM, Kanun’un iptali
istenen gegici madde 3/f.2’y1 asagidaki gerekgeler ile Anayasa’ya aykir1 bulmus ve bu

nedenle bu hitkmiin iptaline oybirligi ile karar vermistir;

Dava konusu kuralla getirilen diizenleme bir taraftan kanunda 6ngériilen
sinirlamay1 islevsiz hale getirmekte, diger taraftan ise sinir1 asan
iktisaplarin akibeti konusunda agiklik igermemesi nedeniyle belirsizliklere
yol agmakta ve yabanci gergek kisilere kanunda éngoriilen gegis siirecinde
smirsiz bir sekilde tasmmmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinme olanagi
tamimaktadir.A¢iklanan nedenlerle kural, Anayasa'min 2. maddesine
aykiridir; Iptaline oybirligi ile karar verilmistir.*3

Goriilecegi lizere AYM, gegis siirecinde yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinirken
Kanun’da aranan sartlarin aranmamasini 6l¢lisiiz bulmus ve yabancilarin Tiirkiye’de
tasinmaz edinimine siirsiz bir sekilde izin veren bu hitkkmii Anayasa’ya aykiri bularak

iptal etmistir.

430 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi”, s.78.

431 AYM, 12.05.2011 tarihli, 2008/79 E., 2011/74 K. sayili Karar1 i¢in bkz. RGT: 23.07.2011, RGS:
28003. Karar Erisim: 28.04.2020. http://www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/3642d04d-
e5f3-487¢-9a56-0b7965dbdf40?excludeGerekce=True&wordsOnly=False
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BOLUM III

GUNCEL MEVZUAT ISIGINDA YABANCILARIN

TURKIYE’DE TASINMAZ EDIONIOMI

3.1. Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Ediniminin Tapu Kanunu Cercevesinde

Incelenmesi

3.1.1. Yabana Gergek Kisilerin Tapu Kanun’un 6302 Sayih Kanuni

Diizenlemeye Gore Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi

Yabanci gergek kisilerin 1867 tarihli Safer Kanunu ile ilk kez Tiirkiye’de tasmmaz
edinme hakkina sahip olduklarindan bahsetmistik. Safer Kanunu’na kadar olan siiregte
ise yabanci gercek kisilerin Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinmesi devletin ¢ikartmis
oldugu fermanlar disinda kesin surette yasakt1.*3? Safer Kanunu’ndan sonra ise Lozan
Baris Antlasmasi ile yabanci gergek kisilerin tasimmmaz edinmesi diizenlenmis ve
devaminda ise Cumbhuriyet’in ilan1 ile birlikte bu konuya iliskin ayrintili
diizenlemelere yer verilmistir. Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesinin tarihi
incelenirken en dikkat ¢eken kanunun 2644 sayili Tapu Kanunu oldugu goriilmektedir.
Bu boliimde de yabanci gergek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin 2644

say1l1 Tapu Kanunu’nda yapilan mevcut diizenleme incelenecektir.

Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iligkin uygulamanmn bugiinkii sekline
getirilmesini saglayan ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nda yapilan son degisiklik
03.05.2012 tarihinde kabul edilen 6302 sayili Kanun’dur. 6302 sayili Kanun’un 1.
maddesi ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde o6nemli degisiklikler

meydana getirilerek yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinirken tabi

432 Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabr Meselesi, s. 56.
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olduklar1 usul ve sartlarin smirlar1 gizilmeye calisilmistir. 6302 sayili Kanun’un
getirmis oldugu yenilikler, karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi, Cumhurbaskanin
yetkileri, miktar, yapisiz tasinmaz, miras ve askeri yasak bolgelerle iliskin

diizenlemeler olmak tizere alt1 baslik altina toplanabilir.

3.1.1.1. Karsihkhihk lkesinin Kaldirilmasi

6302 sayili Kanun ile diizenlenen 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.1 maddesi
asagidaki sekildedir;

Kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararas1 ikili iligkiler
yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Cumhurbaskani*®
tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gergek
kisiler Tiirkiye’de tasinmaz ve smirli ayni hak edinebilirler.43*

Goriilecegi tizere, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun yiirirlige girdigi tarihten itibaren
varolan “kanuni swmmirlara uymak” ifadesi 6302 sayili Kanuni diizenlemede de
korunmustur. Fakat, maddede karsiliklilik sartinin kaldirildigr  goériilmektedir.
Yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz edinmesine aranan karsiliklilik sarti, 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun yiiriirliige girdigi giinden beri varolan ve 6302 sayili Kanuni
diizenlemeye kadar da varligin1 devam ettirmis temel ilkedir. Dolayisiyla, bu sartin
6302 sayili Kanun ile tamamen kaldirilmasi yabancilarin Tiirkiye’de tasmnmaz

edinmesine iligskin getirilen 6nemli bir yeniliktir.

6302 say1li Kanuni diizenlemeye kadar 2644 sayili Tapu Kanunu bir ¢ok kez degisime
ugramig Ve fakat yapilan degisikliklerin higbirisinde karsiliklilik sarti tamamen
kaldirilmamstir. Ancak 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde 3029 ve 3278
sayili Kanunlar ile yapilan degisikliklerde karsiliklilik kosuluna bir istisna getirilmis
ve yabancilarin Tirkiye’de tasmnmaz edinmesinde karsiliklilik  sartinin

uygulanmayacagi devlet vatandaslarini belirleme yetkisi Kanun'da sayilan simnirlar

433 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesinin birinci ve iigiincii fikralarinda
yer alan “Bakanlar Kurulu” ibareleri “Cumhurbaskan1” seklinde degistirilmistir. RGT: 04.08.2018,
RGS: 30468.

434 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.
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cercevesinde Bakanlar Kuruluna verilmistir.**® Fakat s6z konusu durum her seferinde
AYM tarafindan iptal edilmis, gerekge olarak ise Tiirk Yabancilar Hukuku’nun temel
ilkelerinden birinin de karsiliklilik ilkesi oldugu ve temel ilkelerden vazgecilmenin
uygun olmayacag: ifade edilmistir. **® Fakat yapilan yeni 6302 Sayili Kanuni
diizenleme ile 2644 sayih Tapu Kanunu’nun 35. madddesinde, yabancilarin
Tiirkiye’de tasmmaz edinmesine iligkin kanuni diizenlemede, karsiliklilik ilkesinin
kaldirildig1 goriilmektedir. Karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi sonucunda hangi devlet
vatandaglarinimn Tirkiye’de tasinmaz edinecegi ise kanunda “Cumhurbaskant

tarafindan belirlenen iilkelerin vatandast olma’ ifadesi ile ¢oziilmeye ¢alisilmustir.

Yapilan kanuni diizenlemede, yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz ediniminde ge¢gmisten
bu yana aranan karsiliklilik ilkesi yerini uluslararas: ikili iliskiler ve {ilke
menfaatlerinin gerekliligine birakmistir. Fakat karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi, hem

kanun tasarisi hazirlanirken hem de kanun yayimlandiktan sonra ¢ok tartisilmistir.

TBMM Alt Komisyonu ve Adalet Komisyonu, 6302 sayili Kanunu tasar1 halinde
incelerken yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesinde karsiliklilik kosulunun
kaldirilmasmi farkli yonlerden tartismistir. Komisyonlarm Kanun Tasarisini
goriismeleri sirasinda bir goriis, AYM’nin 3029 ve 3278 sayili Kanunlar ile Tapu
Kanunu’nun 35. maddesine eklenen fikralarimin iptaline iliskin kararlarinin
gerekgelerine atif yapmus, karsiliklilik kosulunun tek tarafli kaldirilmasinin yabancilar
hukuku alaninda esitlik prensibine aykirilik teskil ettigini savunmustur.*’ Ancak
Komisyonda bu goriise karsi olan iiyeler, Anayasa’nin miilkiyet edinmeye iliskin 16.
maddesinde herkesin miilkiyet edinebileceginden bahsedildigine fakat miilkiyet
edinmede karsiliklilik sartmin aranacagina iliskin herhangi bir Anayasal diizenleme
yapilmadigma bu nedenle karsilililik ilkesinin Anayasal bir norm olmadigina iliskin
kanaatlerini savunmuslardir. Ayrica kargiliklilik ilkesinin Anayasal norm olmadigini
savunan Komisyon iiyeleri 6rnek olarak Anayasa’nin dilekge hakkini diizenleyen 74.

maddesindeki “Vatandaglar ve karsilikiilik esast gozetilmek kaydiyla Tiirkiye’de

435 Bilici, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinme Hakki” s.18; Sargin, Yabanc: Gergek
Kisilerin Tiirkiye de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Stnrlr Ayni Haklardan Yararlanmalar, s. 119, Eksi,
Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabs, s. 23,

436 Bilici, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinme Hakki”, s. 19.

437 Sezen Ugiincii, “Yabanct Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz
Miilkiyeti Edinimi”, (Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi, 2016) s.101.
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ikamet eden yabancilar kendileriyle veya kamu ile ilgili dilek ve sikayetleri hakkinda,
yetkili makamlara ve Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisine yaz: ile basvurma hakkina

2

sahiptir.” ifadesine yer vermistir. Buna gore kanun koyucu dilekge hakkimi
yabancilarin kullanabilmesini karsiliklilik kosuluna baglamistir, karsiliklilik kosulunu
acikca arayan kanun koyucunun miilkiyet ediniminde de bdyle bir sarti aramak
isteseydi bunu agik¢a belirtebilecegini ifade etmislerdir.**® Bu tartismalar sonucunda

6302 sayili Kanun ile karsiliklilik ilkesine yer vermeyen tasar1 metni kabul edilmistir.

Kargiliklilik ilkesinin kaldirilmasma iliskin doktrinde de farkli goriisler ortaya
cikmustir. Bir goriise gore karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi Anayasa’ya aykiri
olacaktir. Bu goriise gore karsiliklilik ilkesi, yabancilar hukukunun genel
prensiplerinden olup devletlerarasi iligkilerde iilkenin egemenligi ile dogrudan
ilgilidir. Ayrica, karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi esitlik ilkesine de aykirilik teskil
edecegi ifade edilmistir. Ornegin, Tiirk vatandasinin tasinmaz miilkiyeti edinemedigi
bir iilkenin vatandasina Tiirkiye’de bu hakki tanimak yabanciya verilen bir ayricalik
olacaktir. Bu nedenle karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasmin Anayasa’nin baslangi¢

hiikiimlerine ve 2. maddesine aykir1 olacagi belirtilmistir.**°

Bir diger goriis ise karsiliklilik ilkesinin “olmazsa olmaz” bir hak olarak kabul
edilemeyecegi, 6zel miilkiyet ile devletin egemenlik hakkinin farkli oldugu, devletin
egemenlik hakkini kullanarak yapmis oldugu kanuni diizenlemelerle bazi kisitlamalar
getirmek veya kamulastrma Yyapmak suretiyle topraklarmi Koruyabilecegi

belirtilmistir. Bu nedenle Anayasaya aykir1 olmadig1 iddia edilmistir.*4°

Bir diger goriis ise yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesinde aranan
karsiliklilik sartinin uluslarararasi hukukta kabul edilen temel prensip oldugu ve fakat
Anayasa’nin 16 ve 35. maddelerinde bu yonde bir diizenlemenin olmadigini bu

nedenle karsiliklililk sartinin  kaldirilmasinin -~ Anayasa’ya aykirt olmadigini

438 Uciincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s.102.

439 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tasmmaz Mal Edinimleri”, s.68; Sibel Ozel,
“Tapu Kanunu m.35’de Yapilan Degisiklik Tasarismin Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Isiginda
Degerlendirilmesi,”’ Istanbul Barosu Dergisi, Cilt:LXXXVI, Say1:2(2012), s.44-45.

440 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinimleri”, s. 69; Ata Sakmar,
“Yabancilarm Tiirkiye’de Tasinmaz Edinmesi Sorunu”, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt: 3, Say::1( 2006), .35-39.
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savunmustur.**! Bu gériis karsiiklilik sartmm kaldirilip Cumhurbaskani’na verilen
yetkiyi Anayasa’nin 16. maddesi ile birlikte degerlendirmistir. Buna gore,
Cumhurbagkani’na verilen hangi devlet vatandaslarinin Tiirkiye’de tasmnmaz
edinebilecegini belirleme yetkisinin uluslararas1 hukuka uygun olabilmesi igin verilen
yetkinin sinirlarinin objektif bir sekilde kanunla belirlenmis olmasi gerekliliginden
bahsedilmistir.**? Kanaatimizce, karsiliklilik ilkesi, olmazsa olmaz bir sart olmamakla
beraber, karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi Tiirk vatandasimnin tasinmaz edinemedigi bir
yabanci iilkenin vatandasinmn Tirkiye’de tasinmaz edinebilmesine imkan tanimasi

nedeniyle esitsizlige sebep olacaktir.

Doktrinde goriis ayriliklarina sebep olan bu durum AYM’ye tasinmis ve hiikmiin iptal
edilmesi istenmistir. AYM’ye yapilan basvuruda 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.1
maddesinde gegen karsiliklilik ilkesinin, tasinmaz miilkiyetinin devletin iilke adi
verilen asli ve maddi unsuru ile alakali oldugundan diger hak kategorilerinden farkli
bir yoniiniin oldugu, bu nedenle iptali istenilen kuralda bu ilkeye yer verilmemesinin
Anayasa’ya aykirilik teskil ettigi gerekcelerine yer verilmistir. Fakat AYM, vermis
oldugu kararda ozetle Anayasa’nin baslangic kisminda gegen Tiirkiye
Cumhuriyeti’nin, “Diinya milletleri ailesinin esit haklara sahip serefli bir iiyesi”
ifadesi, Tirkiye Cumhuriyeti'nin bagimsizligmi vurgulamakta olup, bu ifadeden
devletin yabancilar hukukuyla ilgili yapacagi diizenlemelerde muhakkak
karsiliklilik ilkesine yer verilmesinin gerekli oldugu sonucu ¢ikarilamayacagina vurgu
yapmustir. Ayrica, Anayasa’nin 16. maddesinde “yabancilara taninan temel hak ve
hiirriyetlerin ancak milletlerarasi hukuka uygun ve kanunla simwrlanabilecegi”
yazarken karsiliklilik ilkesinin dikkate alinacagina iliskin herhangi bir diizenlemeye
yer verilmemistir. Sonu¢ olarak, Anayasa’nin yukarida belirtilen hiikiimlerinde,

karsiliklilik ilkesinin anayasal bir 6l¢ii normu olmadig: ve karsiliklilik ilkesinin insan

441 Uciincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s. 104; Yilmaz, ‘6302 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin
Tirkiye’de Tasinmaz Edinimi’’, s. 1115, Aynmi yonde bkz. Giiven, ‘‘Anayasa Mahkemesi Kararlari
Isiginda Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Taginmaz ve Sinirli Ayni Hak Edinmesinde
Tapu Kanunu 35’inci Maddesinde Degisiklik Ongoren Kanun Tasarisinin Degerlendirilmesi,” s. 295.
442 Uciincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s. 104; Giiven, ‘‘Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Isiginda Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin
Tiirkiye’de Taginmaz ve Sinirli Ayni Hak Edinmesinde Tapu Kanunu 35’inci Maddesinde Degisiklik
Ongéren Kanun Tasarisinin Degerlendirilmesi”, s. 295
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haklar1 hukuku agisindan bakildiginda da her durumda uygulamasinin zorunlu

olmadigindan bahisle iptal istemi reddedilmistir.**3

Ne var ki, 3029 ve 3278 sayili Kanuni diizenlemelerde 2644 sayili Tapu Kanunu’nun
yabancilarin taginmaz edinmesine iliskin maddesinde karsiliklilik sartinin kaldirilmasi
i¢in bazi girisimler olmustu. Ancak, bu diizenlemeler ile karsiliklilik ilkesi tamamen
kaldirilmamis sadece Bakanlar Kuruluna hangi iilkelere karsi karsiliklilik sarti
uygulanmayacagmi belirleme yetkisi verilmisti. Bu maddeler, anayasaya aykiriligi
gerekgesiyle iptal davasi konusu olmus ve AYM tarafindan iptal edilmisti. AYM iki
kararinda da Lozan Antlasmasi’ndan beri uygulan karsiliklilik ilkesinin, Tirk
yabancilar hukukunun genel ilkesi haline geldigini; kendi iilkesinde bulunan Tiirk
vatandaglarina tasmnmaz edinme hakki vermeyen devletlerin vatandaslarina
Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakki taninmasi, yabancilara ayricalik vermek anlamina
gelecegini; tasinmaz mallarin yabancilara satisinin 6nemsiz bir ekonomik kaynak
teskil ettigini; yabancilar tarafindan tasmmaz ediniminin yalnizca bir miilkiyet
meselesi olarak degerlendirilemeyecegini; topragin, devletin egemenliginin ve
bagimsizligmin simgesi oldugunu; karsiliklilik ilkesinin, uluslararasi iligkilerde
esitligi saglayan bir denge araci teskil ettigini ifade etmistir.*** Ayrica AYM iki
kararinda da karsiliklilik ilkesine getirilen istisna ile Bakanlar Kuruluna verilen

yetkiyi, yasamanin yetKisini yiirtitmeye devri niteliginde degerlendirmistir.

Kanaatimizce, karsiliklilik ilkesine iliskin AYM’nin 6nceki goriislerine sadik kalmasi
gerekirdi. Dolayisiyla, karsiliklilik ilkesinin kaldmrilip yerine Cumhurbaskani’nin
belirleyecegi listedeki vatandaglardan olma kosulunun getirilmesi, yasama yetkisinin
yuriitmeye devri niteligini tasiyacagindan ve Tiirk vatandaslarmna iilkelerinde tasginmaz
edinme hakki vermeyen devletlerin vatandaslarinin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine
izin veren bu hilkkmiin yabancilara ayricalik tanimasi nedenlerinden dolay: iptal

edilmesi gerekirdi.

43 RGT: 25.7.2014, RGS: 29071. E. 2012/75 K. 2013/88 T. 10.07.2013.
http://www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/83a3bded-721f-4619-b599-
433c91b7f454%excludeGerekce=True&wordsOnly=False

444 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, s. T4-T5.
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3.1.1.2. Cumhurbaskanr’na Verilen Yetki

Kanun maddesinin tartigmalara sebep olan bir diger konusu ise Cumhurbaskani’na
verilen yetkidir. 6302 sayili Kanunun ile diizenlenen 2644 sayili Tapu Kanunu’nun
madde 35/f.1 asagidaki sekildedir;

Kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararas1 ikili iligkiler
yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Cumhurbaskani**
tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gergek
kisiler Tiirkiye’de tasinmaz ve smirli ayni hak edinebilirler.44°

Gortilecegi tzere, karsiliklilik ilkesi kaldirilarak Cumhurbaskani’na hangi iilke
vatandaglarmm Tirkiye'de tasinmaz edinebilecegini belirleme yetkisi verilmistir.
Cumhurbagkani’na verilen yetkinin sinirlar1 tilke menfaatleri ve uluslararas: iKili
iligkiler yoniinde genel sinirlama sebepleri olarak sayilmis ancak Kanun’da iilke
menfaati kavraminmn smirlar1 ¢izilmemistir. Bu durum tilke menfaatinin, ekonomik
acidan m1 yoksa politik agidan m1 ele almacagi konusunda belirsizlik yaratmustir.*4?
Eksi’ye gore, lilke menfaati ile kastedilen, devletin toprak biitiinliigii ve giivenliginin
korunmasi ise Cumhurbaskani milli giivenlik ve Tiirkiye’nin toprak biitiinligi
acisindan risk teskil etmeyen tilke vatandaslarina tasinmaz mal verilebilecektir. Ancak
iilke menfaatinden kastedilen salt ekonomik getiri ise s6z gelimi insaat sektOriinii
canlandirmak ve doviz girdisini artrmak amaciyla yabancilara tasmnmaz
satilabilecektir. Ancak boyle bir durumda tilkenin giivenligi, ¢evrenin ve doganin

korunmasmna iliskin menfaat ile ekonomik menfaat catisabilecektir. 48

en kapsamli bigimde degerlendirecegi kuskusuzdur. Ancak bu durumda da siyasi fikir
farkliliklar1 sebebiyle her hiikiimet degistiginde farkli uygulamalara sebebiyet verecek

nitelikte soyut ve belirsiz bir yetkinin Cumhurbaskani’na  verilmemesi

445 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesinin birinci ve iigiincii fikralarmda
yer alan “Bakanlar Kurulu” ibareleri “Cumhurbaskani” seklinde degistirilmistir. A¢iklamlarimizda her
ne kadar Cumhurbagkani ifadesine yer versek de 2018 yilindan 6nceki siireg igin Bakanlar Kurulu olarak
okumak gerekmektedir. RGT: 04.08.2018, RGS: 30468.

446 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.

47 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisab, s.77

448 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabu, S.77.
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gerekmektedir.**® Kanunda gegen kavramlarin; somut, smirlar1 tespit edilebilen, her
yana c¢ekilmesi miimkiin olmayan, siyasal iktidara, kisiye veya zamana gore
degisemeyen kavramlar olmalar1 gerekmektedir. ° Ancak 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35. maddesi ile Cumhurbaskani’na verilen yetkide bahsi gegen iilke
menfaatleri ve uluslararasi ikili iligskiler kavramlarinmn smirlar1 belirsiz, soyut, her yana

¢ekilmesi miimkiin, siyasi iktidara, kisiye ya da zamana gore degisebilen kavramlardir.

2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35/f.3 maddesinde ise Cumhurbaskani’nin somut olayin
ozelliklerini dikkate alarak, sinirlama yapabilecegi de kabul edilmistir. Anilan fikra su
sekildedir;

Cumhurbagkani, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu
gercek kisiler ile yabanci tilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve smirli ayni hak
edinimlerini; ilke, kisi, cografi bolge, stire, sayi, oran, tiir, nitelik,
yiizolgiim ve miktar olarak belirleyebilir, sinirlandirabilir, kismen veya
tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.***

Goriilecegi tizere Cumhurbaskani, verilen yetkiyle yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz

edinmesini sinirlandirabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.

2644 sayilh Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 1 ve 3. fikras1 birlikte
degerlendirildiginde su sonuca varilacaktir; Cumhurbaskani, hangi iilke
vatandaglarinin Tirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilecegini genel ve soyut
anlamda tespit edecektir. Kanun'un 35. maddesinde hangi devlet vatandaslarinin
Tiirkiye’de taginmaz edinebilecegini belirleme yetkisinin Cumhurbagkani’na
verildiginden bahsetmistik. Bu durumda 6302 sayili Kanun yiiriilige girmeden 6nce
Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik sart1 bulunan tilke vatandaslar1 Tiirkiye’de taginmaz
edinebilme hakkina sahipken, Kanun’un yiiriirlige girmesi ile birlikte
Cumhurbagkani’nin hazirlamis oldugu listede vatandasi olduklar1 iilkelerin ismi

olmadigi  takdirde bu haklarimi  kaybetmis olacaklardir. #°2

Boylece,
Cumhurbagkani’nin diizenlemis oldugu bir liste sonucunda yabancilarin tasinmaz

edinmesi kanun ile degil yiiritmenin islemi ile kisitlanmig olacaktir. Ancak

449 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tagmnmaz Mal Edinimleri”, s. 71.
450 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinimleri”, s. 71.
41 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.

452 Bilici, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tagmmaz Mal Edinme Hakki”, s. 104.
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Cumhurbagkani'na verilen bu yetki hukukun genel ilkelerine, uluslararasi: hukuka ve
Anayasa'nin 16. maddesine aykiridir. Anayasa’nin 16. maddesine gore, yabanciya
taninan  miilkiyet hakkmin, “milletleraras1 hukuka uygun ve kanunla"
smirlandirilabilecegi hikkiim altina alimmistir. Ancak yabancilara taninan temel hak ve
ozgirliiklerden olan tasinmaz miilkiyeti edinme hakkmm kismen veya tamamen
sinirlandirilabilme yetkisi Tapu Kanunu’nun anilan maddeleri ile Cumhurbaskani’na
verilmistir. Dolayisiyla, Anayasa’nin 16. maddesi ile diizenlenen temel hak ve
hiirriyetlerin - kanunla sinirlandirilabilecegi  kuralina aykirilik s6z konusudur.
Anayasa’nin 16. maddesinde 6nemli olan bir diger husus ise milletleraras1 hukuka
uygun olma sartidir. Milletlerarast hukukta devletler, miilkiyet hakkini,
vatandag/yabanci ayrimi yapmaksizin, “keyfi olmamak” kosuluyla smirlayabilecegi
ilkesi benimsenmistir. *°® Bir yetkinin keyfi olmamasi, verilen yetkinin smirlari
kanunla belirlenmis, objektif nitelikte ve yarg: denetimine tabi olmasina baghdir.***
Fakat Cumhurbagkani'na verilen yetkinin sinirlar1 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35.
maddesinde objektif olarak belirtilmemis ve yargi denetimine tabi tutulmamustir.
Dolayisiyla, 2644 sayili Tapu Kanunu’nda yapilan bu diizenleme Anayasa ve

milletleraras1 hukuka aykiridir.

Benzer diizenlemelerin oldugu, 3029 ve 3278 sayili Kanunlarla Bakanlar Kuruluna
verilen yetki konusunda AY M, anilan hitkmii yasama organi tarafindan diizenlenmesi
gereken bir konunun genel, sinirlari, esaslar1 ve amaci belirsiz bir sekilde yiirtitme
organina verilmesi Anayasa’ya aykirilik teskil eder gerekgesiyle iptal etmistir.*>> 6302
say1l1 Kanuni diizenlemede kanun koyucu, 3029 ve 3278 sayili kanuni diizenlemelerde
olan Bakanlar Kuruluna verilen yetki, Cumhurbaskani’na verilmis ve iilke menfaatleri
ifadesini Cumhurbaskani’nin yetkisinin smir1 olarak ifade etmistir. Fakat madde
metninde iilke menfaatleri ifadesinin yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskin ne ifade

ettigi agiklanmamastir.

453 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarin Tagmmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi

Projesi, Turkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0ginde Yabancilarin Taginmaz Edinimlerinin Analizi’’s.93

454 Bilici, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasmmaz Mal Edinme Hakki”, 104; Yilmaz, “6302 Sayili Kanun
Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi’’s. 1115.
455 Bilici, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinme Hakki”, s.105.
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Cumhurbagskant’na verilen “uluslararast ikili iligkiler yoniinden ve iilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallere géore tasinmaz edinebilecek yabanct iilke vatandagslarin belirleme
vetkisinin”, yetki devri niteliginde ve belirsiz olmasi gerekgeleriyle maddenin iptali
icin AYM’ye dava agilmustir. °® AYM, dava konusu kuralda gecen “kanuni
smirlamalara uyma” ibaresinin Anayasa’ya aykir1 olmadigmi, Tirk Hukukunda
yabanc1 gergek kisilerin uymasi gereken kurallarin oldugu 6zel kanun hiikiimlerinin
varligindan ve bunlarin yiliriitmeye verilen yetkinin smirlart olmasi agisindan belirli
oldugundan bahsetmistir. **" Diger taraftan "uluslararas: ikili iliskiler" ve “iilke

menfaatlerinin gerektirdigi hallere” iligkin,

Diger taraftan "uluslararas: ikili iligkiler" ve "iilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerin" neler oldugunun tespitinde Bakanlar Kurulu (2018
yilindan itibaren Cumhurbaskani) yetkili kilinmustir. Yiriitmenin icrai bir
organi olan Bakanlar Kurulu (2018 yilindan itibaren Cumhurbaskani),
degisen kosullara ve devletlerarasi iligkilerin dinamik niteligine uygun
olarak "uluslararas1 ikili iligkiler" ve "ilke menfaatlerinin” gerektirdigi
hallerin neler oldugunu degerlendirecektir ifadelerine yer vermistir.**8

Maddenin 3. fikrasina iliskin AYM, “Bakanlar Kurulunun (2018 yilindan itibaren
Cumhurbaskani) soz konusu yetkiyi maddenin birinci ve ikinci fikralarinda yer
verilen simirlamalar: gozeterek kullanacagr agik oldugundan kuralda bir belirsizlik
bulunmamaktadir.” ifadelerini kullanarak Anayasa’ya aykirilik teskil etmeyecegini
vurgulamistir. Anilan nedenlerden dolay: iptal istemi AYM tarafindan reddedilmistir.
AYM’nin bu kararina kars1 goriislerine bizim de katildigimiz bazt AYM iiyelerince,
Bakanlar Kuruluna verilen bu yetkinin smirlarinin ¢ok genis oldugu ve yetkisinin
belirsiz oldugu belirtilerek bunun yetki devri olacagini ve daha once iptal edilen 2644
sayl Tapu Kanunu 35. maddede yapilan degisiklikler 6rnek gosterilerek karsi goriis

bildirmislerdir. Kararin kars1 oyu sdyledir;

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

457 Anayasa Mahkemesi, “Dava konusu kuralda gegen "kanuni sinirlamalar" ibaresine, yabanc gercek
kisilerin tasinmaz ediniminin diizenlendigi 2644 sayili Kanun'un yiiriirliige girdigi 1934 tarihinden bu
giine kadar kanunlarumizda yer verilmigtir. Nitekim dava konusu kuralda da kanuni simrlamalara
uyulmast ongoriilmiistiir. Buna gore, 2644 sayili Kanun ve bunun disinda 2565 sayili Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, 1062 sayili Hudutlar: Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet
Eden Devletlerin Tiirkiye'deki Tebaalar: Emlakine Kars: Mukabele-i Bilmisil Tedabiri ttihaz
Hakkanda Kanun, Hanedan: Osmaninin Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair
Kanun, 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu ve 5580
sayili Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu gibi kanunlarla getirilen konu ile ilgili sinirlamalara uyulacag
agik oldugundan, kuralin Anayasa'mn 2. ve 7. maddelerine aykir: bir yonii bulunmamaktadir.”

458 E, 2012/75, K. 2013/88, 10.07.2013 Tarih, RGT: 25.07.2014, RGS: 29071.
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Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin birinci fikrasinda, miitekabiliyet sartina
yer verilmemis olmasi, “kanuni sinirlamalar” ifadesinin belirsiz olmasi ve
biiyitk 6nem arz eden yabancilarin gayrimenkul edinimi konusunun ayri
bir kanun ile diizenlenmesi gerekirken Tapu Kanunu'nun bir maddesinde
diizenlenmis olmasi nedenleriyle s6z konusu diizenlemenin Anayasa’ya
aykirt oldugu belirtilmistir. S6z konusu yetkinin, miitekabiliyet sarti
ongoriilmeksizin kimi degerlendirmeler sayilmak suretiyle verilmesinin
1985 ve 1986 tarihli Anayasa Mahkemesi kararlarinda belirtilen ayni
gerekcelerle Anayasa’ya aykir1 oldugu belirtilmistir.%°

Kanaatimizce, yapilan yeni diizenlemenin yerinde olmadigini diistinmekteyiz. 2018
tarihinde 698 sayili Kanun Hitkkmiinde Kararname ile 2644 sayili Tapu Kanunu madde
35’in birinci ve tgiincii fikras: ile Bakanlar Kuruluna verilen belirleme yetkilerinin
Cumhurbagkani’na ait olacag1 yoniinde degisiklik olsa da eskiden Bakanlar Kuruluna
verilen bu yetkinin Cumhurbaskan1 i¢in de belirsiz ve soyut oldugu agiktir.
Cumhurbagkani’na verilen hangi tlke vatandaslarmin Tirkiye’de tasmnmaz
edinebilecegine iliskin belirleme yetkisinin sinirlari agikga belirtilmemis oldugundan
bu hiikiimde yetki devrinin oldugu sonucuna varilabilecektir. Ayn1 zamanda
Cumhurbagkani’na, yabancilarin Tiirkiye’de tasmmaz edinmesini smirlandirabilme,
kismen ya da biitiiniiyle durdurabilme ya da yasaklayabilme yetkisinin verilmesi,
genel, sinirlari, esaslar1 ve amaci belirsiz bir sekilde verilmesi yasamanm yetkisini

yiriitme organina devri niteligi tasidig1 gerekgesiyle iptal edilmesi gerekirdi.

3.1.1.3. Miktara lliskin Diizenleme

Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz ve smirli ayni hak edinmesi konusunda, 6302 sayili
Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesiyle miktara iliskin diizenleme
getirilmistir. Fakat bu sinirlama iilke ve ilge temelli olarak ikili bir ayrima tabi
tutulmustur. Buna gore 2644 sayili Tapu Kanunu’nun m. 35/f.1/son ciimle asagidaki
sekildedir;

Yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve
stirekli nitelikteki sl ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu
ilge yiiz 6l¢timiiniin yiizde onunu ve kisi basina tilke genelinde otuz hektari

459 E. 2012/75, K. 2013/88, 10.07.2013 Tarih, RGT: 25.07.2014, RGS: 29071.
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gecemez. Cumhurbaskan1 *®° kisi basma iilke genelinde edinilebilecek
miktari iki katina kadar artirmaya yetkilidir. 6!

Madde metninden de anlasilacag: iizere kanun koyucu, ilke genelinde ve ilge
yiizélgiimiinde olmak iizere iKili bir ayrimda bulunmustur. Ulke geneline iliskin
getirilen 6zel kisitlamaya gore yabanci gergek kisiler iilke genelinde otuz hektari
gecmemek lizere tasinmaz ve sinirli ayni hak elde edebileceklerdir. Ayrica
Cumhurbaskani’na, Kanunda yabancilarin Tiirkiye'de tasinmaz edinimine getirilen
“kisi basina iilke genelinde otuz hektar” olan miktar smirlamasini, iki katina kadar
artirabilme yetkisi verilmistir. Maddede yabancilarin Tirkiye’de edinmis oldugu
taginmaz ve sinirli ayni haklarimimn toplam alani, 6zel miilkiyetin yetki alanina giren
ilce yiizolgiimiiniin yiizde onu ile sinirlandirilmistir.*? Kanun’un ilge yiizolgiimiine
getirmis oldugu bu sinirlama, yabanci gergek kisilerin ilgili ilge bazinda edinebilecegi
toplam tasinmazlarin yiizélgiimiine iliskin oldugundan, tiim yabanci gergek kisiler ile
ilgilidir.*®® Bu miktar, yabancilarm bir ilgede edinebilecekleri maksimum alan smirmi
gostermektedir.*®* Kamuya ait tasinmazlar disindaki tiim alanlarin imara agilmadig

dikkate ahndiginda, 6302 sayili Kanun ile getirilen diizenlemenin, 5782 sayili Kanun

460 2/7/2018 tarihli ve 698 sayili KHK’nin 9 uncu maddesiyle, bu fikrada yer alan “Bakanlar
Kurulu” ibareleri “Cumhurbagkani” seklinde degistirilmistir.

41 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.

62 Geng, “Gegmisten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Tagmmaz Edinimi”, s. 85:
“Oysaki 6302 sayili Kanunla yapilan degisiklikten onceki son mevzuat hiikiimlerine gore; yabanct
gergek kisilerin Tiirkiye de miinhaswran isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar
plan veya mevzii imar plan: icinde bu amaglaria ayrilip tescil edilen tasinmaziar: edinebilecekleri
hiikme baglanmuigti. Miktar bakimindan ise iilke ve il¢e bazinda olmak iizere iKi farkll kisitlama kabul
edilmigti. BU hiikiim uyarinca yabanct gergek kisilerin Tiirkiye de edinebilecekleri tasinmaziar ile
bagimsiz ve siirekli nitelikte sinwrlt ayni haklarin toplam miktar: iilke genelinde iki bucuk hektar ile
surlandirilmisti. BU kisilerin, merkez ilge ve ilgeler bazinda ise uygulama imar plan: ve mevzi imar
plan sinirlar igerisinde Kalan alanlarin yiizél¢timiiniin yiizde onuna kadar kismunda tasinmaz ve sinirly
ayni hak edinimlerine imkdn taninmugstr. ”

463 Uciincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s. 113-114.

464 Alkan,“Yabancilarin Tiirkiye’de Tasmmaz Edinimi Meselesinin  Giincel Mevzuat Isiginda
Degerlendirilmesi”, s. 35: Ornegin, toplam yiizélgiimii 10.000 metrekare olan bir ilceden bir yabanci

uyruklu gergek kisi tasinmaz satin almak istesin. I0l¢enin sadece %64’ 6zel miilkiyete agik olsun.

Yani, 6400 metrekare. Bu durumda, yabanci uyruklu kisinin edinebilecegi toplam alan 640
metrekaredir. Diyelim ki, bu yabanci uyruklu gergek kisi farkli ilgelerden daha fazla tagmmaz satin
almak istesin. Bunun da bir sinir1 vardir ki, kanun koyucu kisi bagina tilke genelinde 30 hektardan fazla
taginmaz satin alinamayacagini hitkme baglamistir. 30 hektar, 300 bin metrekare veya 300 doniime
tekabiil etmektedir. Ayrica Artvin érnegi igin de bkz. Uciincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin
alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti Edinimi”, s. 114-115.
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uyarinca ilge bazinda tasinmaz edinme smirini, yabanci gercek kisiler lehine

genislettigi ileri siiriilmektedir.*®®

6302 sayili Kanuni diizenleme ile miktara iliskin 5444 sayili Kanuni diizenlemede
farkliliklar ortaya ¢ikmistir. Buna gore, yabanci gercek kisiler tagmmaz edinirken,
5444 sayili Kanuna gore il bazinda edinebilecekleri tasmmmazlarm, illere ve il
yizolgtimiine gore binde besi ge¢memesi aranirken, mevcut diizenlemede o6zel
miilkiyete konu olan ilge yiiz 6lglimiiniin yiizde onu aranmaktadir. Dikkat edilecek
olursa 5444 sayili Kanuni diizenlemede il yiizolgimii dikkate almarak miktar
simirlamast yapilmigken, mevcut diizenlemede ilge yiizélglimiiniin yalnizca 6zel
miilkiyete konu olan alanlar1 nazara almarak miktar smirlamasi yapilmistir. 46
Bununla birlikte, 5782 sayili Kanunda ise, yabancilarm iilke genelinde edinebilecegi
tagmmazlar ile smirl ayni haklarin 2.5 hektar1 gecemeyecegi ve merkez ilge ile diger
ilgeler bazinda getirilen sinirlamanin “uygulama imar plan: ve mevzi imar plan
smirlart icerisinde kalan ” toplam alanlarin yiiz6l¢timiiniin ytizde onu seklinde olacagi
belirlenmisti. 6302 sayili Kanuni diizenleme anilan yiizde onluk orani muhafaza
etmekle beraber, bu oranin“ ozel miilkiyete konu” alanlara uygulanacagini da hiikiim

altmna almugtir.*®”

3.1.1.4. Yapisiz Tasinmazlara Iliskin Diizenleme

6302 sayili Kanuni diizenlemeden 6nce yabanci gergek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz
edinimi, “igyeri ve mesken” olarak kullanilmak sart1 ile “uygulama imar plan veya
mevzii imar plani i¢inde bu amaca ayrilip tescil edilen yerlerde” miimkiindii. Fakat
mevcut diizenleme ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile yabanci gergek
kisilerin tagmnmaz edinmesine iliskin, isyeri ve mesken olarak kullanim sartindan
vazgegilerek, edinilecek tasinmazin yapili veya yapisiz olmasi yoniinden iKili ayrima
tabi tutulmustur. Anilan diizenleme 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.4 maddesinde

soyle ifade edilmistir;

465 Emre Ozcan, “Karsilastirmali Hukukta Yabancilarin Gayrimenkul Edinme Hakk1”, (Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara Universitesi, 2019), 5.159; Yilmaz, ‘6302 Sayil1 Kanun Hiikiimleri Uyarmca Yabanci
Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi’> s. 1117.

466 Geng, “Gec¢misten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Tasmnmaz Edinimi”, s. 85.

7 Geng, “Gegmisten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Tagmmaz Edinimi”, s. 85;
Yilmaz,“6302 Sayili Kanun Hikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tirkiye’de Tasinmaz
Edinimi”, s.1117.
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Yabanci uyruklu gergek kisiler ve yabanci lilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin
aldiklar1 yapisiz taginmazda gelistirecegi projeyi iki yil iginde ilgili
Bakanhgm onayma sunmak zorundadir. Ilgili Bakanlikca baslama ve
bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesine kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu tapu midirligiine
gonderilir.  Onaylanan  projenin  siiresi  i¢inde  gergeklestirilip
gerceklestirilmedigi ilgili Bakanlikca takip edilir.*%®

Kanun maddesi incelendigi zaman, yabanci gergek kisilerin yapili tasinmaz almasina
iliskin herhangi bir sinirlandirict hiikkiim olmadigi1 goriilmektedir. Bu baglamda 6302
sayili Kanun’dan onceki gibi yapili olan bir tasinmazin amag¢ yoniinden isyeri veya
mesken olmas1 gibi bir sart/sinirlama olmadig1 anlasilmaktadir. Bu durum, yabanci
gercek kisilerin tarimsal kullanim amaciyla taginmaz veya smirli ayni hak ediniminin

oniinii agmustir.*6°

Maddenin yapmis oldugu ikili ayrimin ikincisi ise yapisiz tasinmazlara iliskindir.
Yapisiz taginmazin tanimi Kanun’da yapilmamustir. Ancak yapisiz taginmaz

kavrammi TKGM yaymmladig1 bir genelge*’°

ile tanimlamistir. Buna gore, yapisiz
tasinmaz, tapuda kayitli olan altinda ya da iistiinde, devamli kalmak amaciyla insa
edilen ve teknik yollarla birlestirilmis yap1 ve tesisleri icermeyen miilk olarak
tanmmlanmistir.*’! 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. maddesine gore, yapisiz tasmmaz
hakkinda yabanci gergek kisi ve yabanci ticaret sirketleri bir proje hazirlayacak ve bu
projeyi Cevre ve Schircilik Bakanliginin onayma sunacak, ilgili Bakanlik¢a baslama
ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylandiktan sonra, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine
kaydedilmek {izere tapu midiirliigiine gonderilecektir. Ancak, yapisiz taginmazlar igin
getirilen proje ifadesine Tapu Kanunu madde 35/f.7°de yer verilmis olmasina ragmen
projenin tiirii ve igerigine iliskin maddede herhangi bir diizenlemeye Yyer

verilmemistir. #’?> Dolayisiyla, proje olarak herhangi bir 6zellige sahip olmayan bir

468 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.

469 Geng, “Gec¢misten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Tagmmaz Edinimi”, s. 86.

470 Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci IOgsler Dairesi Bagkanhigi’nin 27.11.2013 tarih ve
2013/15(1752) sayili Genelge’si i¢in bkz. (Cevrimigi) http://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/yabancilarin-
yapisiz- tasinmaz-edinimleri-201315-1752-sayili-genelge , 22.10.2020.

471 Ugiincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s.118.

472 Ugiincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s.117.
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binanmn dahi gelistirilebileceginden bahsetmek miimkiindiir. Yabanci gercek ve
yabanci ticaret sirketleri, yapisiz tasinmazlar {izerinde herhangi bir sinirlamaya tabi
olmaksizin gelistirecekleri bu projeleri Cevre ve Sehircilik Bakanliginin onayia
sunacaktir.*’® Bakanlik, baslangicta hazirlanan projeye onay vermis olsa dahi, proje
stiresi iginde tamamlanamaz ise tasinmaz Maliye Bakanliginca bir yillik siire verilecek

ve bu siire i¢inde tasfiyeye tabi tutulacaktir(m.35/son).*"*

Anilan madde hiikmii de daha 6nce Kanun’un 1. ve 3. fikralarinda bahsi gegen
belirsizlik nedenlerinden dolay1r Anayasa’ya aykirilig: iddias1 ile AYM iptal davasi

acilmig. Fakat AYM, asagida anilan gerekgeyle, iptal istemini reddetmistir;

Kuralda yabanci uyruklu gergek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi
iilkelerinin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil
icinde ilgili Bakanligin onayma sunacaginin belirtilmesi, boylece sirketin
ve taginmazin niteligi ve projenin kag¢ yil i¢inde onaya sunulacaginin
acikca ifade edilmesi karsisinda kuralin belirsiz oldugundan s6z
edilemez.*”

3.1.1.5. Mirasa lliskin Diizenleme

3.1.1.5.1. Genel Olarak

Mirasa iliskin diizenlemelere gegmeden dnce bazi bilgileri vermekte fayda goriiyoruz.
Miras birakan, terekesinde bulunan mallar tizerinde sakli paylar disinda kalan kisimda
diledigi gibi tasarrufta bulunabilir. Miras birakanin gerek 6liime bagh tasarruf yoluyla
gerek saglararasi islemlerinde sakli pay miras¢ilarinin haklarini ihlal eden islemlerde
bulunmasi halinde, mirascilarin bu islemlerin iptalini isteme imkani veren talep

hakkina tenkis ad1 verilmektedir.#’® Mirascilara tenkis hakkimi veren bu diizenleme

473 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarm Tagmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi

Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0¢inde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.

102.
474 Tanrivermis vd. “Tiirkiye’de Yabancilarm Tagmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi

Projesi, Tirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0¢inde Yabancilarin Taginmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
102.

475 E. 2012/75, K. 2013/88, T. 10.07.2013, RGT: 25.07.2014, RGS: 29071.

476 Burcu Irge Erdogan, “5718 Sayili MOHUK Uyarinca Tenkis Davasma Uygulanacak Hukukun
Kamu Diizeni Bakimindan Degerlendirilmesi ve Yetkili Mahkeme”, Dokuz EyZil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 20, Say1: 1, (2018), 5.399.
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TMK’nin 560. maddesinde “Sakli paylarimin karsiligini alamayan mirasgilar,
mirasbirakamin tasarruf edebilecegi kismi asan tasarruflarvun tenkisini dava

edebilirler” seklinde diizenlenmistir.

Miras hukuku temel amaci, miras birakanin terekesinde bulunan mallar1 mirascilara
intikalini saglamaktir.*”” Ancak mirascilarm Kimler oldugu, miras paylari, dliime baglh
tasarruflarm gegerliligi gibi konularda “hangi hukukun uygulanacagr” milletlerarasi
hukukta tartisilan bir konudur. MOHUK un mirasa iliskin diizenlemesi ise 20.
maddede “Miras édlenin milli hukukuna tabidir. Tiirkiye'de bulunan tasinmazlar
hakkinda Tiirk Hukuku uygulanir.” seklinde diizenlenmistir. Goriilecegi lizere mirasgi
yabanci ise miras yolu ile Tiirkiye’de tasinmaz edinebilmesi tasinmazin bulundugu yer
yani Tirk Hukukunda bulunan kisitlamalar g6z Oniinde bulundurularak
uygulanacaktir. Buna iliskin Yargitay ictihatlar1 da, miras¢inin yabanci olmasi
durumunda Tirkiye’de bulunan tasmnmazlara iliskin “Tiirk Yabancilar Hukukuna”
gore de yabancmin anilan tasinmaz tizerinde miras hakkma sahip olmasi gerektigi
yoniinde goriis bildirmistir.*’® Dolayisiyla yabancilarin miras yolu ile Tiirkiye’de
tasinmaz edinmesine iliskin diizenlemelere yer veren basta Tapu Kanunu’nun 35.
maddesi olmak iizere diger kanuni diizenlemelerde olan smirlandirmalar yabancilarin

miras yolu ile tasinmaz iktisabinda dikkate almacaktir.

MOHUK 20/2 maddesi ise, “mirasin acilmas: sebeplerine, iktisabina ve taksimine
iliskin hiikiimler terekenin bulundugu tilke hukukuna t@bidir. ” hitkmiine yer vermistir.
Goriilecegi iizere, kanun koyucu, miras¢inin yabanci olmast durumunda “kimlerin
miras yoluyla Tiirkiye'deki tasinmazlar: iktisap edebileceklerine” iliskin son sozii
sdyleme yetkisini Tiirk Hukuku diizenlemelerine birakmistir. ”° MOHUK 20.
maddesinin uygulama alani; cenin ve evlatligin miras¢iligi, mirascilarmn tespiti, miras
paylari, sakli pay ve oranmnin tespiti, miras¢iliktan ¢ikarma, mirastan yoksunluk,
mirastan feragat, miras birakanin tasarruf yetkisinin kapsami, mirasta iade, miras

sebebiyle istihkak davasi, mirasgilarin tereke borglarindan sorumlulugu, terekeye dahil

47 A K. Altiparmak, Ingiliz, Avrupa Birligi ve Tiirk Hukukunda Mirasa Uygulanacak Hukuk,
1.(Istanbul, 2017), 5.122.

478 Altiparmak, Ingiliz, Avrupa Birligi ve Tiirk Hukukunda Mirasa Uygulanacak Hukuk, s.115-116.

479 Batmaz, Yabanct Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimleri Miilahazalar ve Hukuki
Sorunlar, s.93
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mallar ve mirasm reddi konular1 ile ilgili davalarda uygulanacak hukukun
belirlenmesidir.*®° Goriilecegi iizere sakli pay hakki taninmasi tasmmazlara iliskin
konularda Tiirk Hukuku’na gore belirlenmektedir. Sonug itibariyle yabancilarin miras
yolu ile Tirkiye’de tasinmaz edinmesinde miras hukukuna iliskin Tirk Hukuku

uygulanacak ve bu baglamda Tapu Kanunu ile getirilen siirlamalar uygulanacaktir.

Burada dikkat edilmesi gereken bir diger konu ise yabancinin miras yolu ile tasinmaz
edinmek istememesi durumunda tenkis davasi agmamasi veya miras1 reddetmesi
konusudur. Hi¢ kimse miras1 kabul etmeye zorlanamaz. Bu nedenle TMK’nun 605.
maddesinde “Yasal ve atanmis mirasgilar mirasi reddedebilirler.” hiikkmiine yer
verilmistir. Goriilecegi lizere kanun koyucu mirasgilara miras:t reddetme hakkini
kanunla hiikkiim altina almistir. Maddenin 2. fikrasinda ise “é/iimii tarihinde miras
birakanin 6demeden aczi agikea belli veya resmen tespit edilmis ise, miras reddedilmis
sayur.” hitkmiine yer vererek mirasin kendiliginden reddedilmis sayilacagina iliskin
diizenleme de getirmistir. Yabancilik unsuru tasiyan tasmmaza iliskin miras
davalarmda MOHUK 20/1 ve 2’ye gére Tiirk Hukuku’nun uygulanacagi, mirasmn
acilmasi sebeplerine, iktisabma ve taksimine iliskin hiikiimlerde ise terekenin
bulundugu {iilke hukukunun uygulanacagindan bahsetmistik. Ancak bu kanun
hiikkmiinde miras¢inin yabanci olmasi durumunda mirasi reddetmek istemesi halinde
hangi hukukun uygulanacagma iliskin diizenleme getirilmemistir. Doktrinde yer alan
bir kisim goriise gdre, miras statiisiine yani MOHUK 20/1 maddesine gore mirasin
reddi konusunda hangi hiikiimlerin uygulanacag: tespit edilmelidir.*8! Bu goriise gore,
yabancilarin farkli devletlerde bulunan mallar1 ayr1 kanunlara tabi olacagindan
miras¢ilarin statiileri de farklilik gosterecektir. Bu nedenle, yabancilarin mirasi
reddetmelerini intikal kanuna tabi kilmakla miras¢ilarin farkli devletlerde olan
terekeleri arasinda birlik ve kolaylik saglanmis olacaktir.*®? Bir diger goriise gore,

MOHUK 20/2 maddesinde gecen mirasin iktisabi kavramm mirasin reddini de

480 Erdogan, “5718 Sayili MOHUK Uyarinca Tenkis Davasma Uygulanacak Hukukun Kamu Diizeni
Bakimidan Degerlendirilmesi ve Yetkili Mahkeme”, $.400-401. Ergin Nomer, Devletler Hususi

Hukuku, 21. Basi, (IOstanbul 2015), s. 292.

481 Sema Cortoglu Koca ve Ipek Yiicer Aktiirk, “Yabanci Unsurlu Miras iliskilerinden Dogan
Uyusmazliklarda Mirasin Reddine Uygulanacak Hukuk”, BUHFD, cilt:4, sayr: 2(2018):11-32, s. 14.
Celikel ve Erdem, DHH Ornek Olaylar, s. 337

482 Sema Cortoglu Koca ve ipek Yiicer Aktiirk, “Yabanct Unsurlu Miras iliskilerinden Dogan
Uyusmazliklarda Mirasin Reddine Uygulanacak Hukuk”, s.15; F. B. Tanribilir, Kanuni Miras¢iltktan
Dogan Kanunlar Ihtilafi, (Ankara, 2000) s.160-161.
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kapsamaktadir, bu nedenle mirasin reddi konusunda terekenin bulundugu iilke
hukukuna gére islem yapilmalidir.*®® Tiirk Hukukunda miras birakanin liimii aninda
tereke kendiliginden mirasgilara gectiginden, Tiik hukukunda mirasin reddi mirasin
iktisabindan sonra gerceklesir. “®* Ancak bazi iilkelerin hukuklarinda bu durum
farkhlik gosterebilmektedir. Ornegin, Fransiz hukukunda, mirasin gecis ani
mirascilarin kabul beyanina baghdir.*® Dolayistyla bu kisilerin miras1 kabul etmemesi
halinde herhangi bir islem yapmadan mirasi reddetmis olmalarmi saglamaktadir.
Kanaatimizce, mirasin iktisabnda MOHUK 20/2 maddesine gore terekenin
bulundugu iilke yani Tiirk Hukuku uygulanacagindan mirasin reddi konusunda da
MOHUK 20/2 uygulanmalidir. Eger MOHUK 20/1 uygulanmali goriisiinii kabul
edersek, yabanct milli hukukunda mirasimn reddi belli siire i¢cinde kabul etmeme veya
red beyam ile gerceklesiyorsa, MOHUK 20/2 maddesine gore edinmis oldugu
tasinmazi reddetmeyecektir. Bu nedenle kanaatimizce mirasin reddi mirasin iktisab1
ile birlikte degerlendirilmelidir. Konuya iliskin Yargitay 2. Hukuk Dairesi’de

asagidaki ifadelere yer vermistir.

2675 sayilli MOHUK 22. maddesi mirasm 6lenin milli hukukuna tabi
oldugunu, Tiirkiye’deki tasinmaz mallar hakkinda Tiirk Hukuku’nun
uygulanacagini, mirasimn agilmasina, iktisabina ve taksimine iliskin
hiikiimlerin ise terekenin bulundugu yer hukukuna tabi oldugunu hitkme
baglamistir. Tiirk Hukukunda mirasgilik belgesi, aksi ispat edilene kadar
mirascilar1 gdsterir. *¢°

3.1.1.5.2. 6302 Sayih Kanun’a Gore Miras Yolu ile Tasinmaz Edinme

Yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinmesine iligkin bir diger 6nemli yenilik ise miras
ile elde edilen tasinmazlara iligkindir. 5444 sayili1 Kanuni diizenlemede yabanci gergek
kisilerin miras yoluyla tasinmaz edinmeleri, kanuni miras ve 6liime bagli tasarruflar
acisindan ikili ayrim yapilarak diizenlenmis ve yabanci gergek kisilerin kanuni miras

yoluyla tasinmaz edinmesinin tek sart1 ise karsiliklilik olarak belirlenmisti. Ayrica

483 R, Aybay ve E. Dardagan, Uluslararas: Diizeyde Yasalarin Catismasi, (Istanbul, 2008) s.236;
Nomer, E., Devletler Hususi Hukuku,(Istanbul, 2017), s. 294.

484 Sema Cortoglu Koca ve ipek Yiicer Aktiirk, “Yabanct Unsurlu Miras iliskilerinden Dogan
Uyusmazliklarda Mirasin Reddine Uygulanacak Hukuk™, s.15.

485 Sema Cortoglu Koca ve ipek Yiicer Aktiirk, “Yabanct Unsurlu Miras iliskilerinden Dogan
Uyusmazliklarda Mirasin Reddine Uygulanacak Hukuk™, s.15.

486 Gengcan, Miras Hukuku, s. 952. Yargitay 2. Hukuk Dairesi, E.2006/4387, K.2006/11476, T.
19.07.2006.
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Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunmayan devletlerin vatandaslarinin kanuni miras
yolu ile edindikleri tasmmmazlarm intikal islemlerinin yapilarak tasfiye edilecegi
hiilkme baglanmisti. Oliime bagl tasarruf yolu ile yabancinin tasinmaz edinmesi ise

karsiliklilik ve kanunda sayilan diger smirlamalara tabi tutulmustu.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin son fikra metni asagidaki sekildedir;

Bu madde hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen, edinim amacma aykiri
kullanildig: ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi i¢inde ilgili
Bakanhiga  basvurulmayan  veya sliresi icinde projeleri
gerceklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikras1 kapsamindaki
sinirlamalar diginda miras yoluyla edinilen tasinmazlar ve sinirli ayni
haklar, Maliye Bakanliginca verilecek bir yil1 gegmeyen siire icinde maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele gevrilir ve
bedeli hak sahibine &denir.*®

6302 Sayili Kanuni diizenleme ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.son maddesinde
yabancilarin, miras Yyoluyla tasinmaz edinmelerine iliskin birinci fikraya atif
yapilmistir. Yapilan bu atif nedeniyle, yabancilarin satin alma ve miras yoluyla
tasinmaz edinmesi konusunda bir ayrim yapilmadigi ve bu nedenle yabancilarin miras
yoluyla Tirkiye’de tasmmmaz edinebilmesi i¢in maddenin birinci fikrasinda getirilen
sart ve smirlamalara uymasi gerektigi sonucuna ulasilmaktadir. Buna gore yabanci
gercek kisilerin miras yoluyla tasinmaz edinimi satin alma yoluyla tasinmaz edinmede
oldugu gibi, diger kanunlarda bulunan smirlamalara uyulmasi, Cumhurbaskani
tarafindan hazirlanacak listede bulunan devlet vatandasi olunmasi, edinilecek
tasinmaz ve smirli ayni haklarin toplam alanmin, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz
Olgimiiniin ylizde onunu ve kisi basmna iilke genelinde otuz hektar1 gegmemesi
sartlarmin saglanmasma baghdir. ¥ Yine Cumhurbaskani’nin iilke genelinde Kisi
basina diisen taginmaz edinme miktarmi iki katina arttrma yetkisi, miras yolu ile
Tiirkiye’de tasinmaz edinen yabancilar agisindan da gecgerli olacaktir. Ayrica,
yabancilarin tasmnmaz edinmesine iliskin 6zel diizenleme olmamasi ve birinci
maddeye yapilan atifta genel ifadelerin kullanilmasi, kanuni miras ve 6liime bagh
tasarruf yolu ile tasinmaz edinmeye iligkin ikili ayrimm yapilmamasmna neden
olmustur. Boylece kanunda aranan sartlarin saglanamamasi durumunda kanuni

mirasg1 ile atanmig miras¢1 arasinda bir ayrim yapilmamis ve her ne sekilde miras

487 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.
488 Geng, “Gec¢misten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Taginmaz Edinimi”, s.86.
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yoluyla tasinmaz edinen yabanci varsa bu haklarina sahip olmalarina olanak
saglanmustir. Diger kanuni diizenlemelerde oldugu gibi 6liime baglh tasarruf yoluyla
taginmaz edinen yabanci sirf karsiliklilik sartini saglayamadigindan hakkini elde
edememesine iliskin uygulama kalkmistir. Ayrica yapilan yeni diizenleme ile birlikte
tasfiye edilen tasinmazlarinin bedellerinin hak sahiplerine 6denecegine iliskin hitkmiin

getirilmesi ile birlikte konuya iliskin agiklik getirilmistir.

Maddenin devamui incelendigi zaman goriilecegi tizere, belirtilen sartlara uyulmadan
satin alma veya miras yoluyla edinilen tasinmazlar varsa, bu tasmmazlar Maliye
Bakanhiginca verilecek azami bir yillik siire iginde tasinmazin maliki tarafindan tasfiye
edilmesi, tasfiye edilmeyen taginmazlarmn ise idare tarafinda tasfiye edilerek bedele
cevrilmesi ve bu bedelin hak sahibine 6denmesi hiikiim altina alinmstir.*®® Dikkat
edilecek olursa, tasfiye siirecinden bahsedilmis olmasina ragmen intikal isleminden
bahsedilmemistir. Diger bir anlatim ile tasinmazin Oncelikle miras¢iya intikal
ettirilecegi daha sonra 35. maddenin birinci fikrasindaki sinirlamalarin disinda kalan
bir durum var ise tasfiye edilecegi hiikkmii agikca belirtilmemistir. *° TKGM
06.08.2012 tarihli genelgesinde “°* Kanun’un 35. maddesinin birinci fikrasindaki
sartlar1 tasimayan miras yoluyla tasmmaz edinimlerinde once intikal isleminin
gerceklestirilecegini ve daha sonra tasfiye siirecinin isletilecegini ifade ederek bu

konuya iliskin agik bir diizenleme getirmistir®®?

Bir diger dikkat edilmesi gereken husus ise, Kanun maddesinde 35. maddenin birinci
fikrasina atif yapilmisken, ti¢iincii fikrasina atif yapilmamasidir. Tapu Kanunu'nun 35.
maddesinin son fikrasinda iigiincii fikraya atif olmadigindan, Cumhurbagkani miras
yoluyla edinilecek tasinmaz mallar igin sinrrlama, durdurma ya da yasaklama

getiremeyecektir.

489 Geng, “Geg¢misten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Tagmmaz Edinimi”, s. 86.
490 Karakaya Parlakyildiz ,“Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimleri”, s.105.
491 2012/12 say1 1734 nolu Genelge, Cevre ve Sehircilik Bakanhig Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii

Yabanci I0gler Dairesi Baskanligt, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Tasinmaz ve Sturli Ayni Hak
Edinimi” konulu 06.08.2012 tarih ve B.09.1.TKG.0.16.00.01.350-353/846 sayil1 yazis.

492 Karakaya Parlakyildiz,“ Yabancilarm Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinimleri”, s.105. ‘Bakanlar
Kurulu tarafindan Tiirkiye de tasimmaz mal edinmeleri hususunda izin verilmis olan iilke vatandaslar
haricindeki gercek sahislarin kanuni miras yolu ile edinilecek tasinmaz mallara iligkin intikaller
yapilacaktir. Intikal isleminin ardindan tasinmaz mallarin devrinin yapiimadigr hallerde bu payin
tasfiyesi amaciyla ilgili DefterdarlikIMal Miidiirliigiine bildirimde bulunulacaktir”

143



Ote yandan, yabancilarm miras yoluyla tasinmaz ediniminde 6len kisinin vatandashg
onemli degildir. Onemli olan, miras¢inin vatandashigidir. Mirasginin yabanci olmasi

halinde Tapu Kanunu’nun 35. maddesine gore islem yapilacaktir.%®

3.1.1.5.3. Miras Birakamin Oliimii Amnda Yiiriirliikte Olan Tapu Kanunu’nun

Uygulanmasi

Uygulamada ve doktrinde kanuni sinirlamalara uymak ve karsiliklilik sartinin miras
hakkina getirilmis bir sinirlama olmas1 goriisii, bu sartlarm belirlenmesinde “murisin
oliim tarihinin” esas alinmas1 sonucuna neden olmaktadir.*** Ayrica bu konuya iliskin
4722 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun Yirirligii ve Uygulama Sekli Hakkindaki
Kanun’un #® 17. maddesinde de bir diizenleme vardir. Amilan maddeye gore
“Mirasgilik ve mirasin gegisi, miras burakanin 6liimii tarihinde yiiriirliikte olan
hiikiimlere gore belirlenir.” Aym sekilde TMK’nun 575. maddesine gore de, miras
miras birakanmn o6liimii ile agilir. Dolayisiyla, mirasin agilmasi ve intikali, miras
birakanin 6liim aninda yiiriiriiliikte olan hukuka gére yapilir.*®® Zira, anilan sartlar
devletlerin siyasi ve hukuki gelisme ve degismelerinden etkilenerek zaman igerisinde
degisiklikler meydana getirebilmektedir. ° Tapu Kanunu’nda zamanla yapilan
degisiklikler Yargitayda dava konusu olmus ve karsiliklilik sartinin aranmasida miras

birakanim 6liim tarihine gore belirleme yapildigi goriilmiistiir.

1934 tarihli Tapu Kanunu’nun ilk halinde konuya iliskin agiklamalarimizda da
bahsettigimiz gibi karsiliklilik sarti mirasin intikali aninda aranmis ve dolayisiyla
Kanun’da aranan sartlar mirasgilik belgesinin kazanilmasinda da aranmustir. Yargitay

2. Hukuk Dairesi’nin 6niine gelen bir uyusmazlikta miras ehliyetinin, miras birakanin

493 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Iktisabi, 2012, $.150.

494 Esen, “Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Yabanci Gergek Kisilerin Kanuni Miras Haklari
Konusunda Giincel Gelismeler”, s.680.

495 RGT: 8.12.2001, RGS: 246007

4% Mustafa Dural ve Tufan Ogiiz, Tiirk Ozel Hukuku C: IV Miras Hukuku, (istanbul:Filiz Kitabevi,
2012), s. 347. Yargitay 2 Hukuk Dairesinin de E.2000/2982, K. 2000/6593, T.18.05.2000 kararinda, her
bir olayin ‘“kendi dénemindeki yasal kurallara gore” ¢oziimlenecegini belirtmistir. Yargitay 2. Hukuk
Dairesinin E. 2017/3163, K. 2007/4133, T.15.03 2007 baska bir kararinda Tapu Kanunu hiikiimlerinde
zaman igersinde meydana gelen degisikliklerin somut olaya 6lim tarihinde yirirliikte bulunan Tapu
Kanunu m. 35 hilkmiiniin uygulanmasini engellemeyecegini, zira mirasin 6lim ile agildigimi
belirtmistir.

497 Esen, “Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Yabanci Gergek Kisilerin Kanuni Miras Haklari
Konusunda Giincel Gelismeler”, s. 680.
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oldiigii tarihteki Kanun hiikiimlerine gore tespit edilmesi gerektigine, mirasin
acildiktan sonra Tiirk vatandashigina gecen kisinin durumunun miras ehliyetine etki
etmeyecegine Karar vermistir. *® Goriilecegi iizere Yargitay 11.02.1992 tarihli
kararinda Tapu Kanunu’nun ilk halinde aranan karsiliklilik sartin1 miras¢ilik belgesi
yoniinden bir degerlendirmeye tabi tutmustur. Burada dikkat edilmesi gereken husus
giinlimiizde ag¢ilan bir miras davasinda dahi miras birakan 29.12.1934 ve 19.07.2003
tarihleri arasinda Olmiigse, anilan tarihler arasinda yiiriirlikte bulunan hiikiimleri
uygulanmasi gerekecektir. Yani anilan tarihlerde 6len miras birakanin yabanci
mirasgist ag¢isindan karsiliklilik sartt mirasgilik belgesi agisindan aranacak ve

karsiliklilik sart1 yerine getirilememisse bu haktan mahrum kalacaktir.

Kanunun uygulanmasi agisindan, miras birakanin 6liimii aninda var olan -yabancinin
Tiirkiye’de tasmmaz edinmesine iliskin hiikiimler- Tapu Kanunu’nda sonradan bir
degisiklik olmas1 halinde bu degisiklik dikkate alinmayacak ve yabancmnin lehine veya
aleyhine olmas1 sonucu degistirmeyecektir.**® 4916 sayil1 Kanun’un kabuliinden 6nce
Olen miras brrakanm, miras¢ilarinin tasmnmaz edinmesinde aranan sartlara iliskin
Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin vermis oldugu ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun

da bu karar1 yerinde buldugu kararda su ifadelere yer verilmistir;

Miras; miras birakan Helayel Al-Abeeri’nin 6liim giinii 2.06.1998’de
acilmistir. Daha sonra 19.07.2003’te yiiriiliige giren 4916 sayili Yasa’nin
uygulanma olanagi yoktur. Mirasin ag¢ildigi hiikiimlere gére de; Suudi
Arabistan uyruklu mirasgilarin Tirkiye’deki tasinmazi miras yoluyla
iktisap etmesine imkan bulunmamaktadir.>%

Goriilecegi lizere, yabancilarin miras yolu ile tasmmaz edinmesinde aranan kosullar
miras birakanin 6liim tarihi itibariyle aranacaktir. Aymi sekilde Yargitay 2. Hukuk

Dairesinin &niine gelen 23.11.2004 tarihli davada®®! Yargitay su ifadelere yer

498 E, 1992/1217, K.1992/1514, T.11.02.1992. Mirascilarm vatandashigmin da miras brakanin &liim
tarihine bakilarak tespit edilmesi gerektigi yoniinde Yargitay 2. Hukuk Dairesi, E. 1997/1178, K.
1997/1852, T. 20.02.1997 kararinda “... Tapu maliki ile davacilarin irs iliskisini oncelikle belirlemek;
irs iligkisin varsa murislerin (Yani ve Barbara) oliim tarihlerine gore murislerin ve miras¢ilarin
tabiiyetlerini ayr: ayr belirleme; bundan sonra belirlenen tabiiyetlere gore Tapu Kanunu'nun 35.
maddesi geregince mirasc¢ilar yoniinden karsiliklik esastmn bulunup bulunmadigim arastirmak;
Miitekabiliyet varsa, Tirkiye’ deki tiim terekeye samil yoksa sadece menkul mallara hasret miras¢ilik
belgesi vermekten ibarettir. Bu yonler gozetilmeden eksik arastirma, inceleme ve degerlendirme sonucu
yazili sekilde hiikiim tesisi bozmayr gerektirmigtir.”

499 Nuray Eksi, Yargitay Kararlar Isiginda Milletlerarast Miras Hukuku, (Istanbul: Beta, 2013), 182.

500 Hukuk Genel Kurulu, E. 2005/2-308, K.2005/345, T. 25.05.2005.

%01 Yargitay 2. Hukuk Dairesi E. 2004/13816, K. 2004/13771, T. 23.11.2004.
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vermistir; “Esasen Tapu Kanunun 35. maddesindeki degisiklik ancak yiiriirliige
girmesinden sonraki miras bwakanlarla uygulanabilir.” Goriilecegi lizere Tapu
Kanunu’nun 2003 yilinda yapilan degisikliginin miras birakanin &liimdi tarihi itibariyle

uygulama alani olmadig1 Yargitay’in muhtelif kararlarinda da desteklenmistir.

Yargitayin 14. Hukuk Dairesinin 18.04.2019 tarihli kararinda yabancilarin Tiirkiye’de
taginmaz edinmesini miras birakanin 6liim anina gore karsiliklilik olup olmamasina

gore bir degerlendirmede bulunmustur.

...Ote yandan, mahkeme tarafindan murisin 04.06.1982 olan &liim
tarininde (mirasin intikal tarihinde) Tirkiye ile ABD arasinda
tasinmazlarin miras yoluyla intikaline iligskin olarak karsiliklilik mevcut
olup olmadig1 Adalet Bakanlig1 Uluslararas1 Hukuk ve Dis iliskiler Genel
Miidiirliigii araciligiyla Dis Isleri Bakanligi'ndan sorulmus ise de gelen
yazi cevabmin mirasbirakanin 6liim tarihine gore olmadigi, 06.09.1999
tarihine gore cevap verildigi anlasilmistir. Mahkemece mirasbirakanin
olim tarihi olan 04.06.1982 tarihine gore Tiirkiye ile ABD arasinda
tasinmazlarin miras yoluyla intikaline iliskin olarak karsiliklilik mevcut
olup olmadiginin tespit edilmesi gerekirken 06.09.1999 tarihine gore
verilen yazi cevabr ile yetinilerek karar verilmesi dogru goriilmemistir.>%

Gortilecegi tizere 2004 tarihli ve 2019 tarihli davalarda dahi murisin 6liim tarihi
itibariyle yirtrlikte bulunan 1934 tarihli Tapu Kanunu hiikiimlerine gére karsiliklilik
kosulunun saglanip saglanmadigmin incelemesi yapilmistir. 1934 yilinda yiiriirliige
giren Tapu Kanunu’nun 2003 yilinda yapilan degisikligine kadar olan siiregte 6len
murisin yabanci mirasg1 birakmasi halinde ¢ikan uyusmazliklara iliskin daha bir siiri

ornek verilebilir.5® Agilan davalarin cogunun Tapu Kanunu’nun ilk halinin yiiriirliikte

502 E, 2018/3859, K. 2019/3585, T.18.04.2019.

508 Ali thsan Ozugur, Miras Hukuku, 1. Cilt (Ankara: Seckin, 2016), s. 89: Miras birakanin Hollanda
vatandagi oldugu bir davada Yargitay 7. Hukuk Dairesi’nin E. 2010/2322, K. 2010/5600, T. 7.10.2010
kararinda “oliim tarihi itibariyle de Tirkiye ile Hollanda arasinda tasinmazlar yéniinden Tapu
Kanunu’nun 35. Maddesi wuyarinca karsilikiik bulunup bulunmadiginin arastiriimast gerektigi
kuskusuzdur. ” ifadelerine yer vermistir.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi E. 2018/5752, K. 2019/4591, T. 21.5.2019kararinda ise yargilama
esnasinda karsilagilan maddi hata sebebiyle karsiliklilik sartinin miras birakanin 6liim tarihine gore
belirlenmesini bir kez daha vurgulamistir. “Mahkemece ilk olarak davanin kabuliine karar verilmis,
davali vekilinin temyizi {izerine, Dairemizin 14.03.2016 tarihli, 2015/9476 Esas, 2016/3220 Karar sayili
ilaminda; “muris ... kiz1 ...'nin ve davacinin ... vatandasi oldugu, miras birakan ... kizi...'nin 1940 yilinda
vefat ettigi anlasildigindan, terekenin miras birakanin 6lim giinti itibariyle agildig: tarihte taginmazlarin
iktisabi yoniinden kargiliklilik aranacaktir. O halde 1940 yilinda Tiirkiye ile ... arasinda taginmaz iktisabi
yoniinden karsiliklilik olup olmadig: ilgili makamlardan sorulmak suretiyle sonucuna gére Kkarar
verilmesi gerekirken, eksik arastirma ve inceleme sonucu yazili sekilde karar verilmesi dogru
goriilmemistir.” gerekgesiyle hiikmiin bozulmasma Karar verilmistir. Mahkemece bozma ilamina
uyularak yapilan yargilamanm sonucunda, davanin kabulii ile, ... Cumhuriyeti, ... Belediyesi Niifus
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oldugu doneme iligkin olmasinin nedeni bu donemde mirasgilik belgesinin ediniminde
karsiliklilik sartinin aranmasidir. Kanaatimizce kanun koyucu 2003 yilinda getirmis
oldugu diizenlemeyi Tapu Kanunu’nun ilk halinde uygulamis olsaydi konuya iliskin

uyusmazliklarin sayist azalirdi.

1934 tarihli Tapu Kanunu’nda karsiliklilik sartin1 saglamayan yabancilarin Tiirkiye’de
miras yolu ile tasmmaz edinmesine iliskin bir diizenleme getirilmedigine dikkat
edilmelidir. Konuya iliskin Yargitay 2. Hukuk Dairesinin 02.10.1998 tarihli kararinda
ayni durumda olan miras¢ilardan karsiliklilik nedeniyle Tiirkiye’de tasmnmaz
edinemeyen miras¢mnin miras payinin kardesi Tiirk vatandasi olan kisiye gegecegi,
kendisinin ise terekede bulunan tasinmaz degerler {izerinde miras payma sahip olacagi
ve miras¢ilik belgesinin bu sekilde diizenlenmesi gerektigi belirtilmistir. 5%
Kargiliklilik ilkesinin bulunmamasi nedeniyle mirasg¢ilik hakkminin kazanilmamasina
iliskin Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin (AIHM) Apostolidi ve digerleri/Tiirkiye
karar1 da benzer yonde hiikiim kurmustur. Buna gore, Yunan asilli Tiirk vatandasi olan
murisin 6limiyle terekesindeki tasinmaz mirasg1 birakmadan vefat ettigi gerekgesiyle
bir vakif adina tapuya tescil edilmistir. Bagvurucularin mirasgilik belgesi verilmesi
talebi kabul edilerek tasinmazin basvurucular adina tescili saglanmis ancak Disisleri
Bakanliginin goriislerine istinaden iki {ilke arasinda karsiliklilik bulunmadigi
gerekgesiyle basvurucularmm miras yoluyla tasinmaz edinemeyeceklerine karar
verilmistir. %% Gériilecegi iizere karsihklilik saglamayan mirasgilarm miras hakki
tasinmazlar tizerinde hicbir hakka sahip olamamis, dolayisiyla s6z konusu tasinmazin
bedelini dahi alamadigindan miras hakki ve miilkiyet hakkindan mahrum birakilmistir.
Anayasa’ya gore miras hakkmin tamamen kaldirilmasi1 miimkiin olmamasina ragmen
bu durum anilan diizenleme ile yabancilarin temel hak ve 6zgiirliiklerinden tamamen

yoksun birakilmalarma sebep olmustur. Yargitayin yerlesik uygulamalar1 mevzuat

Kitigi Ofisi'nin 28.04.2013 tarih 16000 protokol yakin akrabalar beyannamesinde Belediye
tutanaklarina gore 01.01.1911 tarihinde, .... Belediyesinde dogan 7578/2 (eski 238/2/aile sira nosuna
sahip... 1955 tarihinde 6liimii ile, mirasinin tamamu ...."dan olma Areti Zika'ya isabet ve aidiyetine karar
verilmigtir.Somut olayda, muris ... (...) kiz1 Kalipso Zika'nin 1940 yilinda vefat etmesine ragmen
hiikiimde “1955 tarihinde 6liimii ile” yazilmasi dogru goriilmemis ise de bu husus kararin bozulmasini
ve yeniden yargilama yapilmasini gerektirmemektedir. Bu nedenle diizelterek onanmasma Karar
verilmistir.”

S04 E. 8661, K.10186, T.02.10.1998. Kararmn 6zeti icin bkz. Ozugur, Medeni Yasadan Once ve Sonra
Tiirk Miras Hukuku, s.173.

505 Bagvuru No: 45628/99, 27/3/2007
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cercevesinde diisliniildiiginde mevzuata uygun oldugunu, ancak anayasal ilkeler
bakimindan hatali oldugu ileri siiriilebilir.>% Ciinkii Tapu Kanunu hiikiimleri miras
hakkmnin tamamen kaldirilmasi i¢in degil sadece kullanimin smirlandirilmasi igin var

olmalidir.

Yapilan agiklamalar 1513mda Tapu Kanunu’nun 2003 yilindaki degisikligine kadar
olan siiregte meydana gelen 6liimler agisindan yabancilarin miras yolu ile Tiirkiye’de
tasinmaz edinmesinde karsiliklilik sartinin miras ehliyeti agisindan arandigina ve

mirasin iktisabi aninda aranmasinin miimkiin olmadig1 sonucuna ulasilmaktadir.

4916 sayilh Kanun’un yiiriirlige girmesi ile birlikte miras¢1 karsiliklilik sartini
saglamasa bile intikal islemi gerceklestirilip tasfiyesi yapilacagi hiikiim altina
alinmistir. Dolayisiyla artik yabanci miras¢inin kanuni miras hakki karsiliklilik sarti
saglanamamis olsa dahi korunmustur. 4916 sayili Kanun ile kanuni mirasg¢ilarm miras
haklarini1 koruyan hiikkmii 5444 sayili Kanun ile de korunmaya devam etmistir. Konuya
iliskin Yargitay’in 3. Hukuk Dairesinin 17.05.2012 tarihli kararinda 30.09.2005
tarihinde olen miras birakanin mirasgilarinin - miras hakkma iliskin yapilan

degerlendirmede mahkeme su degerlendirmede bulunmustur:

Bu maddenin besinci fikrasinda belirtilen; “karsiliklilik olmayan devlet
vatandaslarmimn kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve smirl ayni
haklarin intikal islemlerinin yapilarak tasfiye edilecegine” yonelik hiikiim,
bu kanunun yirirlige girdigi 26.07.2005 tarihinden sonra 6len miras
birakanlar bakimmdan uygulama olanagina sahiptir.°’

Yabancilarin vatandasi oldugu iilke ile Tirkiye arasinda karsiliklilik sartmin
saglanamadigi durumlara iliskin 4916 ve 5444 sayili Kanunlar ile Tapu Kanunu’na
getirilen hiikiim 1934 tarihli Tapu Kanunu’nda karsilasilan sorunlari az da olsa ¢6ziime
ulagtirmistir. Ancak konuya iliskin madde metninde “intikal islemlerinin yapilarak
tasfiye edilecegi” ifade edilmesine ragmen tasfiye isleminden sonra ne yapilacagina
iligkin bir diizenleme yapilmadigina dikkat edilmelidir. Bu durum doktrinde de konu

olmus ve yabancinin sahip oldugu miras hakkinin taginmaz {izerinde devam edecegi

508 Ata Sakmar, “Yabancilik Unsuru Tagtyan Vasiyetnamelerin Tenfizi ve Yargitay Uygulamasi”, Prof.
Dr. Hifz1 Timur’un Anisina Armagan, JUHFY, Istanbul, 1979, s.737.
507 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E. 2012/7355, K. 2012/12656, T. 17.05.2012
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kabul edilmistir. °® Kanaatimizce de temel haklardan olan miras hakkinin
sinirlandirilmasim 6lgiili olmast gerekliliginden en azindan bu hakkin bedel
tizerinden devam etmesi gerekmektedir. Ancak konuya iliskin getirilen ¢6ziim kanuni
mirasgilar ile siirli olup 6liime bagh tasarruf yoluyla miras hakk: olan yabancilar

acisindan benzer bir ¢6ziim getirilmedigi ortadir.

Yapilan 6302 sayili Kanuni diizenlemede ise yabanci miras¢inin Tapu Kanunu’nun
35. maddesindeki sartlar1 saglamak ve yabancmin vatandasi oldugu {ilkeler
Cumhurbagkani’nin belirledigi listelerde olmasi gerekmektedir. Cumhurbaskani bu
listeleri hazirlarken iilke menfaatleri ve uluslararasi ikili iliskiler yoniinden bir
belirleme yapmaktadir. Dolayisiyla bu listelerde zaman zaman degisiklikler olmasi
muhtemeldir. Bu durumda siiphesiz, miras birakanin 6liim tarihine gore bir belirleme
yapilmasi gerekmektedir. Baska bir ifadeyle miras birakanin 6liim tarihinde yabanci
miras¢min Cumhurbaskani’nin hazirlamis oldugu listede var olup olmadiginin tespiti
yapilacaktir.°® Oyle ki Tapu Kanunu’nun hiikiimlerinin uygulanmas: konusunda,
yargitaym muhtelif kararlar1 incelemelerimizden goriilecegi tizere miras birakanin

6liim an1 esas almmustir.5*°

6302 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen Tapu Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden
sonra 15.07.2015 tarihli mirasc¢ilik belgesinin verilmesine iliskin agilan davada

Yargitay su ifadelere yer vermistir;

Somut olaya gelince, mirasin agildig: tarih itibariyle Tapu Kanununun 35.
maddesine dayali olarak 2644 sayili yasay1 degistiren 6302 sayili yasaya
gore Bakanlar Kurulu’nun(2018 yilindan itibaren Cumhurbaskani)
belirledigi tilkeler arasinda Letonya’nin olup olmadigi ilgili kurumdan
sorulmak suretiyle Tiirkiye ile Letonya arasinda miras yoluyla miilk
edinmeye yonelik sinirlama olup olmadig saptanmali, murisin 6liim tarihi
itibariyle miras yoluyla miilk edinmeye yonelik sinirlama oldugu takdirde
gayrimenkuller — yoniinden murisin  esinin miras¢1  olamayacagi
gozetilmelidir.>!!

508 Aydogmus, ATHS e EK 1 No’Iu Protokole Gére Yabancuarin Tiirkive 'de Tasinmaz Edinmesi, s.300.
509 Bksi, Yargitay Kararlan Isiginda Milletlerarast Miras Hukuku, s. 170.

510 Eksi, Yargitay Kararlan Isiginda Milletlerarast Miras Hukuku, 181.

51! Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E.2016/7363, K.2017/9059, T. 04.12.2017
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3.1.1.6. Askeri Yasak Baolgelere iliskin Diizenleme

Yeniden diizenlenen 2644 sayili Tapu Kanunu’un 35/f. 5 maddesi asagidaki
sekildedir;

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait
harita ve koordinat degerleri bu Kanun’un yiiriirliik tarihinden itibaren en
gec bir yil iginde ve bu yerlere ait degisiklik kararlarmma ait harita ve
koordinat degerleri degisikliklerin yapildig: tarihten itibaren bir ay iginde
Milli Savunma Bakanlhiginca, 6zel giivenlik bdolgeleri ve degisiklik
kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Igisleri Bakanliginca ayni
stirede Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin bagh oldugu Bakanliga
verilir. Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren bir yil sonra bu fikra
uyarinca gonderilen belge ve bilgilere gore tapu islemleri yiiriitiiliir.>'?

Kanun metninden de anlasilacagi izere, yabancilar Tirkiye'nin her yerinde tasinmaz
edinememektedirler. Yabancilarin tasinmaz edinemeyecegi yerler Kanun’da, stratejik
bolgeler, askeri yasak bolgeler ve 6zel giivenlik bolgeleri olarak smirlandirilmastir.
6302 sayili Kanun ile getirilen bu diizenlemeden 6nce uygulamada, yabanci gergek
kisilerin edinmek istedikleri tasinmazimn askeri yasak bolge ve giivenlik bolgelerinde
olup olmadigmnin arastirilmas1 TKGM tarafindan yetkili makamlara sorularak yapilmis
ve alinan cevaba gore tapu islemleri gerceklestirilmistir.>!® Fakat 6302 sayili Kanun
ile bu uygulamaya son verilmistir. Yeni getirilen diizenlemeye gore, yetkili
makamlarin, bir b6lgenin askeri alan veya o6zel giivenlik bdlgesi olmasi halinde bu
bolgeleri TKGM’nin bagh bulundugu Bakanliga bildirme zorunlulugu getirilmistir.
Dolayisiyla, Kanun’un yiiriirliige girmesinden sonra yabanci gergek kisiler edinmek
istedikleri tasinmazin tapu kiitiigiindeki beyanlar hanesinde bu yonde bir sinirlama

bulunup bulunulmadigina bakarak islem tesis edebilecektir.>t

512 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.

513 Ugiincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s. 123.

514 Uciincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s.124.
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3.1.2. Yabana Tiizel Kisilerin Tapu Kanunu’nun 6302 Sayith Kanuni

Diizenlemeye Gore Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi

3.1.2.1. Tapu Kanunu’nun 6302 Sayih Kanuni Diizenlemeye Goére Yabanci
Ulkelerde Kendi Ulkelerinin Kanunlarina Gére Kurulan Tiizel Kisilige Sahip

Ticaret Sirketlerinin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi

Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin diizenlemenin bugiinki sekline
gelmesini saglayan ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nda yapilan son degisiklik olan
03.05.2012 tarihinde kabul edilen 6302 sayili Kanun’dur. Yeni diizenlemede yabanci
gercek kisilerin tasinmaz edinmesine iliskin dnemli degisiklikler olsa da yabanci tiizel
kisilerin tasimnmaz edinmesine iliskin olarak 2012 tarihinden 6nce var olan sistem

korunmustur.

5444 sayili1 Kanun ile diizenlenmis olan 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. maddesinde,
yabanci ticaret sirketlerinin tasmmmaz ve sinirli ayni hak edinimi 6zel kanun
hiikiimlerinde bu konuya iliskin bir diizenlemenin varligina baglanmist1.>® 6302 sayil
Kanuni diizenleme ile getirilen 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.2 maddesi asagidaki
sekildedir;

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarma gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde
tasinmaz ve smirli ayni hak edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler
tasinmaz edinemez ve lehlerine smirl ayni hak tesis edilemez. Bu ticaret
sirketleri ile yabanci uyruklu gergek kisiler lehine tasinmaz rehni tesisinde
bu maddede yer alan smirlamalar uygulanmaz.®®

Madde metnini inceleyecek olursak, dncelikle yabanci tiizel kisiliginin ne olacaginin
simirinin ¢izildigi gériilmektedir. Buna gore yabanci tiizel kisiler, tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerden olmasi ve bu ticaret sirketlerinin yabanci {iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarmma goére kurulmus olmasi gerekmektedir. Bu kapsamda sirketin
yabanciligi, fiili idare merkezi ve paydaslarin vatandagligi gibi olgiitler dikkate

alinarak tespit edilemeyecek, sirketin hangi iilkede, hangi iilke kanunlarma gore

515 Ozcan, “Karsilastirmali Hukukta Yabancilarm Gayrimenkul Edinme Hakk1", s.170.
516 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.
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kurulmus oldugu, kayitli oldugu ticaret sicilinin neresi oldugu gibi sorular giindeme
gelecektir.®'” Dolayisiyla, 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nun 35. maddesine gore, sirketin
hissedarlar1 Tiirk vatandasi olsa bile, kanuni tanimdaki sekilde kurulmasi halinde,
sirketin yabanci olacagi agiktir. Maddenin birinci ciimlesinin devaminda, tanimi
yapilan ticaret sirketlerinin ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasmmmaz ve
smirli ayni hak edinebilecekleri ifade edilmistir. Bu 6zel kanunlara, 2634 sayili Turizm
ve Tesvik Kanunu®8, 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanunu®®,
4737 sayih Endiistri Bolgeleri Kanunu 20, 5225 sayili Kiiltiir Yatirimlar: ve

521 gibi kanuni diizenlemeler 6rnek gosterilebilir.>??

Girisimlerini Tegvik Kanunu
Yabanc ticaret sirketlerine tasinmaz ve smirli ayni hak edinme hakki taniyan 6zel
kanun hitkiimleri incelendiginde, yabanci yatirimin tesvik edilmesi, istihdama katki
saglamasi, teknoloji transferlerinin gerceklestirilmesi ve bu sayede de iilke
ekonomisine ve kalkinmasma katkida bulunulmast nedenleriyle diizenlendigi

sonucuna ulasmak miimkiindiir.>?3

Fikranin ikinci ciimlesi incelendigi zaman tanimi yapilan sirketler disindakiler
tasinmaz edinemeyecegi ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemeyecegi hiikiim altina
alinmustir. Dolayisiyla, dernek ve vakiflar, her ne kadar tiizel kisilige sahip olsalar dahi
Tapu Kanunu’nun 35. maddesine gore Tiirkiye’de tasinmaz edinemeyeceklerdir. Ayni
sekilde uygulamada karsilasilan ve tiizel kisiligi bulunmayan servet yonetimi
sirketleri, trostler ya da join venture’lar Tapu Kanunu'nun 35. maddesi kapsaminda
tasinmaz miilkiyeti veya bunlar {izerinde smirli ayni hak edinme imkanma sahip

olamayacaklardir.>?*

517 Ozcan, “Karsilastirmali Hukukta Yabancilarin Gayrimenkul Edinme Hakk1”, s.170.

518 RGT: 16.3.1982, RGS: 17635

519 RGT: 27.11.1994, RGS: 22124

520 RGT: 19.1.2002, RGS: 24645

521 RGT: 21.07.2004, RGS: 25529

522 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasgmmaz Mal Edinimleri”, s.110; Nuray Eksi,

Yabancilar ve Uluslararast Koruma Hukuku, 5. Baski, (IOstanbul:Beta, 2018), 5.286-287.
523 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarmm Tagmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0¢inde Yabancilarin Tagmmmaz Edinimlerinin Analizi”,

s.112.

524 Ali Onal ve Sadik Capa, ”Yabanci Ortakli Joint Venture’larin (Ortak Girisimlerin) Tiirk Hukuku
Uyarinca Taginmaz Edinimleri”. Anadolu Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 2, Say1: 3 (2016
),s. 79.
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Fikranin son ciimlesinde ise, yabanci ticaret sirketleri, ipotek tesisi bakimindan Tiirk
sirketlerinden ayrilmadigr ve tasmmaz rehini agisinda kanunda Ongoriilen
sinirlamalarin uygulanmayacagi hiikkiim altina alinmistir. Bu durumda, yabanci tiizel
kigilige sahip ticaret sirketleri agisindan Tiirkiye’de ipotek tesisinde herhangi bir
smirlama bulunmamaktadir. Dolayisiyla tizerinde ipotek tesis edilen tasinmaz bir Tiirk
vatandagma ait olabilecegi gibi yabanciya ait de olabilecektir. Yine, tasinmazin
tizerinde ipotek kurulabilmesi igin taginmazin maliki olan yabancinin borglu olmasi
aranmamakta olup iigiincii kiginin borcu igin de yabancinin tasinmazi tizerinde ipotek
kurulabilecektir.5? Ozetle, tasinmaz rehni konusunda kanunda bir istisna vardir ve
herhangi bir smirlama olmaksizin vatandas/yabanci ayrimi olmaksizin herkesin
Tirkiye’de bulunan tasinmazlar1 tizerinde tasinmaz rehni kurulmasi miimkiin
kilmmustir.>2® Ancak, yabanci ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de bulunan tasinmazlar
tizerinde 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35/f.2 maddesi geregi ipotek hakki bakimindan
kanuni bir sinirlama yapilmamis olmasina ragmen, ayni maddenin 3. fikrasi ile
Cumhurbagkani’na verilen yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskin smirlama veya
yasaklama yetkisinin yabanci ticaret sirketlerini de kapsayacagma dikkat edilmelidir.
Bu durumda Cumhurbaskan, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu
gercek kisiler i¢in Ongoriilen tasinmaz ve smirli ayni hak edinimlerini; ilke, kisi,
cografi bolge, siire, say1, oran, tiir, nitelik, yiizélgiim ve miktar olarak belirleyebilme,
smirlandirabilme, kismen veya tamamen durdurabilme veya yasaklayabilme yetkisini

tiizel kisiler hakkinda da kullanabilecektir.

6302 sayili Kanuni diizenleme ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile yabanci tiizel
kisilerin taginmaz edinmesi, ama¢ yoniinden yapili, yapisiz taginmaz ayrimi olmak
tizere iKili ayrima tutulmustur. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/f.4 maddesi asagidaki
sekildedir;

Yabanci uyruklu gercek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin
kanunlarma goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin
aldiklar1 yapisiz taginmazda gelistirecegi projeyi iki yil iginde ilgili
Bakanligin onayma sunmak zorundadir. Ilgili Bakanlikca baslama ve
bitirilme stiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitigii beyanlar
hanesine kaydedilmek {izere tasinmazin bulundugu tapu miidiirligiine

525 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Taginmaz Iktisabi, s. 160-161.
5% Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarm Tirkiye’de Tagmmaz Mal Edinimleri®, s.110; Eksi,
Yabancilar ve Uluslararast Koruma Hukuku,(2018), s.287.

153



gonderilir.  Onaylanan  projenin  siiresi  iginde  gergeklestirilip
gerceklestirilmedigi ilgili Bakanlikca takip edilir.>?’

Madde metninden de anlasilacagi lizere, yabanci ticaret sirketleri, satin aldiklari
yapisiz taginmazlara iliskin proje gelistirmek ve bu projeyi iki yil iginde ilgili
Bakanligin onayma sunmakla yiikiimlii oldugu hiikiim altima almmistir. Projenin
baglama ve bitis siireleri ilgili Bakanlik¢a onaylanacak, onaylanan proje, tasinmazin
bulundugu yer tapu miidiirliigtinde mevcut tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde kayit
altina almacaktir. Projenin siiresi igerisinde gercgeklestirilmesi ile ilgili takip ve

denetimini yapmak ilgili Bakanligin yiikiimliiligiindedir.

Maddenin son fikras1 asagidaki sekildedir;

Bu madde hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen, edinim amacma aykiri
kullanildig: ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi i¢inde ilgili
Bakanhga  basvurulmayan  veya sliresi icinde projeleri
gerceklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikras1 kapsamindaki
smirlamalar disginda miras yoluyla edinilen taginmazlar ve sinirli ayni
haklar, Maliye Bakanliginca verilecek bir yili gegmeyen siire i¢inde maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele gevrilir ve
bedeli hak sahibine denir.>2

Madde metninden de anlasilacagi tizere, belirli durumlarda edinilen sinirli ayni hak ve
tasinmazlarin tasfiye edilecegi hiikiim altina almmustir. Bu durumda, eger yabanci
ticari sirketler, satin almis olduklar1 yapisiz tasinmazlara iliskin Bakanlik tarafindan
belirlenen siire icerisinde ilgili bakanliga basvuru yapmamis ya da verilen siire
icerisinde projeyi gergeklestirmemislerse, Maliye Bakanligi tarafindan tasfiye
amaciyla malike bir yili gegmeyecek sekilde siire verilecektir. Bu siire igerisinde malik
tarafindan tasfiye edilmeyen tasinmaz ve sinirli ayni haklar tasfiye edilecek ve bedele

cevrilecektir. Sonrasinda bu bedel hak sahibi olan kisilere 6denecektir.

2644 sayih Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 4. ve 5. fikralar1 birlikte
degerlendirildiginde uygulamada bazi sorunlarin ortaya c¢iktigir goriilmektedir.
Kanun’da yabanci sirketlerin proje sunmasi igin verilen iki yillik siire iginde proje

sunup onaylatilmamasi halinde edindikleri tasinmazlarm bir yil i¢inde tasfiye

527 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.
58 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.
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edilecegi hiikiim altina alinmistir. Ancak, bir yillik tasfiye siiresi i¢inde yabanci
sirketin anilan taginmazlarin satilip satilmayacagina iliskin herhangi bir diizenleme
getirmemistir. Bu konuda TKGM Yabanci Isler Dairesi Baskanlig1 yaymnladig1 bir yazi
ile goriis bildirmistir. Buna gore; yabanci gercek kisilerin edinmis oldugu yapisiz
tasinmaz tzerinde iki yil i¢inde proje gelistirilmemesi sonucunda tasfiye siireci
baglatilan tasmmmazlarin bagka bir yabanci Kisiye satisinin miimkiin olamayacagi
belirtilmistir. °2° Ancak TKGM Yabanci Isler Dairesi Baskanhigi normlar
hiyerarsisinde kanunun iistte olmasi1 ve kanun ile konuya iliskin smirlayici hiikiim
olmamasi nedeniyle daha sonra yayinladigi bir yazida, bu sekildeki bir tasinmazin bir
bagkasina satilmasinin sorun olmayacagini ifade ederek onceki goriisiinden

donmiistiir.>°

3.1.2.2. Tapu Kanunu’nun 6302 Sayih Kanuni Diizenlemeye Goére Yabanci

Sermaye ile Tiirkiye'de Kurulan Sirketlerin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi

Yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin Tiirkiye'de tasinmaz edinmesine iliskin bilgi
verilmeden o6nce, yabanci sermayeli sirket tanimlanmalidir. Buna gore, yabanci
sermayeli Tiirk sirketi, Tiirkiye'de, TTK hiikiimlerine gére kurulan sermayesinin bir
kismi1 veya tamami Yyabanci olan Tiirk tabiiyetli sirketlerdir.3! 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde, yabanc1 sirketler, bagka bir devlette o iilke kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerini ifade ederken, 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 36. maddesinin yabanci sermaye mevzuati kapsaminda Tiirkiye’de
kurulan sirketlerin tasmmaz edinmelerine iliskin esaslar1 diizenledigine dikkat

edilmelidir.

Tapu Kanunu’nun 36/f.1 maddesi asagidaki sekildedir;

29/5/2009 tarihli ve 5901 sayili Tirk Vatandasligi Kanunu’nun 28 inci
maddesi kapsamindaki kisiler hari¢ olmak tizere yabanci uyruklu gergek

529 Alkan, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi Meselesinin Giincel Mevzuat Isiginda
Degerlendirilmesi”, s.41. TKGM nin Yabancilarin Yapisiz Tasinmaz Edinimi konulu 29.08.2016 tarih
ve 36189470-125.01.01-E.1930819 sayili yazisi, 2016.

530 Alkan, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tagmmaz Edinimi Meselesinin Giincel Mevzuat Isiginda
Degerlendirilmesi”, s.41. TKGM’nin Yapisiz Tasinmaz Edinimi konulu 24.02.2017 tarih ve 36189470-
622.02- E.431649 say1l1 yazisi, 2017.

%31 Hiisnii Turanh, “Yabanci Sermayeli Tiirk Sirketlerinin Taginmaz Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak
Edinimi”, Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi, Sayi: 2( 2018), s. 182.
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kisilerin, yabanc1 iilkelerin kanunlarma gore kurulmus tiizel kisilerin ve
uluslararasi kuruluslarin yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip
olduklar1 veya yonetim hakkini haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme
veya gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar1 Tiirkiye’de kurulu tiizel
kigilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini
yuriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilir ve
kullanabilirler.>%?

Goriilecegi lizere 2644 sayil1 Tapu Kanunu'nun 36/f.1 maddesi ile, madde kapsamina
girecek kisiler sayilmis ve daha sonra bu kisilerin taginmaz edinimlerinde aranan
sartlar belirtilmistir. Buna gore, madde kapsamina giren kisiler, yabanci gergek kisiler,
yabanci iilkenin kanunlarma gore kurulmus tiizel kisiler ve uluslararasi

kuruluslardir.5®

Madde metninde goriilecegi tizere 5901 sayili TVK’nin 28. maddesi kapsamindaki
kigiler tarafindan kurulan sirketler kanun kapsami disina ¢ikarilmistir. TVK’nin 28.
madde kapsamina giren mavi kart sahibi kisilerin Tiirk vatandaslar1 gibi muamele
gorecegi hitkkiim altma alindigindan bu kisiler yabanci sermayeli sirket kapsaminin
disinda tutulmustur. Mavi kart sahibi kisilerin yaninda yurt disinda yasayan Tiirk
vatandaslarmm durumu ise 2012 tarihli "2644 say:i Tapu Kanunu'nun 36.maddesi

Kapsamindaki Sirketlerin ve Istiraklerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Swmrli Ayni Hak

edinimine Iligskin Yonetmeligin”®®* in 1. maddesinin 2. fikrasinda diizenlenmistir.

Anilan fikra asagidaki sekildedir;

29/5/20009 tarihli ve 5901 sayili TVK’nin 28 inci maddesi kapsamindaki
kisiler ile yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaslarinin Tiirkiye’de ortak
olduklar1 sirketlerde veya istiraklerde sahip olduklar1 hisseler, sirketteki
yabanci yatirimcilarin ortaklik oraninin belirlenmesinde dikkate alinmaz.
Bu sirketlerde veya istiraklerde, yabanci ortak olmamasi halinde s6z
konusu sirketler, Tiirk vatandaslarmin tabi oldugu hiikiimler gergevesinde
tasinmaz miilkiyeti ve smirli ayni hak edinebilir ve bunlar1 kullanabilir.>®®

%32 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.

533 Kanunun birinci fikrasindaki diizenleme ile amlan bu kisilere kisaca yabanci yatirimci olarak
anilacaktir. Turanli, “Yabanci Sermayeli Tiirk Sirketlerinin Taginmaz Milkiyeti ve Smirli Ayni Hak
Edinimi”, s. 194: Devletler arasinda olusturulan uluslararasi kuruluslar, "tiyeleri tarafindan uluslararasi
antlagmalarla kurulmus, uluslararasi diizeyde faaliyet gosteren, tiizel kisiligi haiz kurulus" olarak
tamimlanabilir. Bunlara ornek olarak Birlesmis Milletler (BM), Uluslararasi Finans Kurumu vb.
verilebilir.

%3 RGT: 16.08.2012, RGS: 28386

%% RGT: 16.08.2012, RGS: 28386
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Goriilecegi tizere, yurt disinda yasayan Tiirk vatandasinin, Tiirkiye'de ortak olduklari
sirketlerde veya istiraklerde sahip olduklar1 hisseler yerli hisse olarak kabul
edilecektir. Yonetmeligin yurt disinda yasayan Tiirk vatandaslarma iliskin hisselerinin
yerli hisse olmasi yaklasimi, Tapu Kanunu'nun mavi kartlhilara iliskin olarak bu
kisilerin hisselerinin yerli hisse olarak kabul edilmesini destekler niteliktedir. Sonug
olarak, yurt disinda yasayan Tiirk vatandaslar1 ve mavi kart sahibi kisilerin, Tiirkiye’de
ortak olduklar1 sirketlerde veya istiraklerde sahip olduklar1 hisseler, sirketteki yabanci

yatirimcilarin ortaklik oranmin belirlenmesinde dikkate alinmayacaktir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36/f.1 maddesine gore, yabanci yatirimcilar, yiizde elli
veya daha fazla oranda hissenin sahibi olmalar1 ya da yonetim hakkina sahip olan
kisilerin ¢ogunlugunu gorevden alabilme veya goéreve atayabilme yetkisine sahip
olmalar1 ve ana sozlesmede belirtilmis faaliyet konularinin yiiriitiilmesi amacini
tagimasi sartlarini tagidiklar1 zaman Tiirkiye’de tasinmaz miilkiyeti veya smirl ayni
hak elde edinebilceklerdir. Dolayisiyla yabanci yatirimcinin ortaklik payi yiizde
elliden az ise artik bu sirketlerin yabanci yatirimcilara taninan bu kolayliklardan
yararlanmayacak ve bu sirketlerin Tiirkiye'de tasinmaz edinmesi yerli sirketler gibi
olacaktir. Kanun’un 36/f.1 maddesi yabanci yatmrimcilarin, 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35. maddesine sayilan siirlamalara tabi tutulmaksizin ve bu hiikiimleri
dolanmak suretiyle hileli yollara basvurmaksizin Tiirkiye’de tasmnmaz
edinebilmelerine imkan vermistir. Ayrica kanun metni, kanaatimizce Tiirkiye’ye
yatirim yapilmasimni kolaylastirmak ve ekonomiyi canlandirmak amaciyla getirilmistir.
Kanun koyucunun, yabanci yatwrimin Tirkiye’de tasmmmaz edinimini Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde sayilan sinirlamalardan muaf tutmasi da bizim

goriistimiiz destekler niteliktedir.

2644 sayilh Tapu Kanunu'nun 36/f.1 maddesinde dikkat edilmesi gereken bir diger
onemli nokta ise taginmazin sirket ana sozlesmesindeki faaliyetlerin yiiriitiilmesi
amaciyla edinilmesi gereliligidir. Taginmazin faliyet alan1 amacma uygun
kullanilmamasi1 durumu ise, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36/f. son maddesine gore,
Ekonomi Bakanlig1 tarafindan ¢ikarilan yonetmelikle diizenlenecektir. Ekonomi
Bakanliginin ¢ikarmis oldugu yonetmeligin 13. madddesinin 6. fikrasina gore, “valilik
biinyesinde olusturulan komisyon tarafindan, ana sozlesmede belirtilen faaliyet

konusuna aykiri kullanimin tespiti halinde kullanimin ana sézlesmede belirtilen
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faaliyet konusuna uygun hale getirilmesi i¢cin bir defaya mahsus olmak iizere alt: aylik
stire tanmnabilir.” Anilan maddenin 7. Fikrast ise “yapilacak degerlendirilmenin
olumsuz o/mas: halinde Komisyon, 14. madde geregince ii¢ is giinii icinde Valilige

bildirimde bulunur.” ifadelerine yer vermistir.

Maddenin ikinci fikrasi ile de birinci fikrasinda bahsi gecen sirketlerin dogrudan veya
dolayli olarak Tirkiye’de kurulu bagka bir sirkete ortak olmas: durumunda
uygulanacak esaslardan bahsedilmistir. Anilan madde metni asagidaki sekildedir;

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 yatirimeilarin, tasinmaz maliki yerli
sermayeli sirketlerin hisselerinin yiizde elli veya daha fazlasini dogrudan
veya dolayli olarak edinmesi ve tasinmaz maliki mevcut yabanci sermayeli
sirketlerde yabanci yatirimcilarin ortaklik oraninin hisse devri sonucunda
yiizde elli veya daha fazlasina ulasmas: durumunda da ayni esaslar
gecerlidir.%%®

Madde metninden de anlasilacag: iizere kanun koyucu ikili bir ayrim yapmistir. ilk
olarak, yabanci sermayeli sirketlerin Tiirkiye’de kurulu baska bir sirkete dogrudan
veya dolayli olarak ortak olmasindan bahsedilmistir. Dogrudan veya dolayli ortaklik
durumunda ise yabanci yatirimcinin ortak olunan sirketteki ortaklik oranmnin yiizde elli
veya daha fazla olmasi halinde 36. maddenin 1. fikrasindaki esaslarin gegerli
olacagindan bahsedilmistir. Dolayisiyla, yabanci yatirimci, Tirkiye’de kurulu baska
bir sirkete dogrudan veya dolayli olarak ortak olmasi ve bu ortaklik sonucunda ortaklik
oran1 yiizde elli ve daha fazla olmasi halinde, sirketlerin ana sdzlesmelerinde belirtilen
faaliyet konularini yiiriitmek {izere tasinmaz milkiyeti veya smirli ayni hak
edinebilecek ve kullanabileceklerdir. Fakat kanun metninde devredilecek olan sirketin
yabanci olup olmayacagmna iliskin agiklik yoktur. Doktrinde®’, s6z konusu devrin,
Tiirkiye’de kurulan yabanci sermayeli sirket tarafindan yine Tiirkiye’de kurulan baska
bir yabanci sermayeli sirkete devri oldugu belirtilmektedir. Fakat Kanun maddesinin
diizenlenmesindeki amag, yabancilarin Tirkiye’de kurulan sirketlerle ortaklik

kurmalar1 halinde, bu sirketlerdeki nihai ortaklik oraninlarinin yiizde elli ve yiizde

5% RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.
%37 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tagmmaz Mal Edinimleri”, s.117.
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elliden fazlasinin olusup olusmadigini denetim altna almaktir.>3® Kanaatimizce de
kanun maddesiyle hedeflenen yabanci sermayeli sirketlerin denetlenmesidir. Bu
nedenle, devredilen sirketin yerli veya yabanci olmas1 bir 6nem tasimamali ve kanuni
bir kosul olmamalidir. Ikinci olarak, bir tasmmmaza malik olan yerli sermayeli sirket ve
yabanci sermayeli sirketlerde, hisselerinin, yiizde elli ya da yiizde elliden fazlasini
yabanci yatirimeilarm dogrudan veya dolayli olarak edinmesi halinde de 36. maddenin

birinci fikrasindaki esaslar aynen uygulanacaktir.

Bu durum yabanc1 sermayeli Tiirk sirketlerinin gliglenmesine, lilke ekonomisinde s6z
sahibi olmasina Vve iilkenin ekonomik, sosyal, kiiltiirel ve siyasi hayatma etki etmesine
imkan saglamaktadir.>*® Birbirlerini dogrudan etkileyen bu hususlarmn iilke giivenligi,
iilke egemenligi ve iilkenin tam bagimsiziligi ile dogrudan etkileyecegi asikardir.
Dolayisiyla, bu sirketlerin, faaliyet konulariyla ilgili olarak serbestge edindikleri
tasinmazlari, diger bir devlet ve/veya milletin menfaati i¢in ¢alisan yabanci
yatirmeinin Kotiiniyetli amacina kolayca ulasmasia imkan verecektir.>*° Bu nedenle
yabanci yatirimcilarin Tiirkiye'de tasinmaz edinirken, Tiirkiye’nin hassas bolgeleri ile
stratejik alanlarin1 dolayisiyla da iilkenin tam bagimsizligini tehlikeye atabilecek olan
alanlara iliskin sinirlama getirmesi gerekliligi dogmustur. Kanun koyucu bu durumu
2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin 3. fikrasi ile ¢dziime kavusturmustur.

Anilan madde asagidaki sekildedir;

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri
yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve ayni Kanun’un 28 inci
maddesi ¢ergevesinde belirlenen bolgelerdeki tasinmaz miilkiyeti
edinimleri  Genelkurmay Baskanhigmin ya da yetkilendirecegi
komutanliklarin; 6zel giivenlik bolgelerindeki taginmaz miilkiyeti
edinimleri ise tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabidir. Bu
fikra kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde, edinimin ilke
giivenligine uygunlugu esas almir.>*

Goriilecegi lizere, yabanci sermayeli bir sirketin, kanundaki amag¢ dogrultusunda
taginmaz veya tasinmaz tizerinde smirlt ayni hak edinmek istemesi halinde 6ncelikle

taginmazim bulundugu yerin tespiti onem arz etmektedir. Eger tasinmazin bulundugu

538 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tagmnmaz Mal Edinimleri”, s. 117.
539 Ustiindag, “Tiirk Hukukunda Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimleri”, s.153.

540 Ustiindag, “Tiirk Hukukunda Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimleri”, s. 153.

541 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.
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bolge yetkili makamlar tarafindan askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve
Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun 28 inci maddesi
kapsaminda degerlendirilmis ise Genelkurmay Baskanliginin ya da yetkilendirecegi
komutanliklarin iznine tabi kilmmisken, 6zel giivenlik bolgelerindeki tasimnmaz
miilkiyeti edinimleri ise tasmnmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabi kilmmuistur.
Bu fikra kapsaminda verilecek izinlerde, tasinmaz ediniminin ilke giivenligine
uygunlugu esas ahnir. Madde metninden de anlasilacagi tizere, yabanci sermayeli Tiirk
sirketleri, Tiirkiye'nin hassas bélgeleri ile stratejik alanlar1 g6z oniinde bulundurularak
yabanci yatirimcmin belli alanlarda faaliyette bulunmalar1 izne tabi tutulmustur.
Dolayisiyla, kotii niyetle edinilen tasinmazlarin olmasi halinde madde metninde
yetkilendirilen kisilerce iilke giivenligine uygun bir sekilde hareket edilecek ve bu

yatirimeilara anilan bolgelerde tasinmaz edinme izni verilmeyecektir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. madde ile gergevesi ¢izilen yabanci sermaye
sirketlerinin diginda kalan sirketler i¢in uygulanacak hiikmii ise maddenin 4. fikrasi
aciklamistir. Buna gore “Yukaridaki fikralar kapsami disinda kalan yabanci sermayeli
sirketler, yerli sermayeli sirketlerin tabi oldugu hikimler cercevesinde tasinmaz
miilkiyeti ve simrli ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.”>*? Madde kapsaminda
cergevesi ¢izilmis olan yabanci sermayeli sirketler disinda kalan sirketler, yerli
sermaye sirketleri ile ayn1 esaslara dayanarak Tiirkiye’de tasinmaz miilkiyeti ve smirli

ayni hak edinebilecek ve kullanabileceklerdir.

Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin uygulanmayacagi alanlar1 ise yine ayni maddenin

5. fikras1 agiklamistir. Anilan madde asagidaki sekildedir;

Tasinmaz rehni tesisinde, tasmmaz rehninin paraya ¢evrilmesi
kapsamindaki miilkiyet edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve
boliinmelerinden dogan taginmaz miilkiyeti ve smirli ayni hak naklinde,
organize sanayi bolgeleri, endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bolgeleri
ve serbest bolgeler gibi 6zel yatirim bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti ve
siirl ayni hak edinimlerinde ve ilgili mevzuata gore belli stirede elden
¢ikarma zorunlulugunun devam etmesi kaydiyla bankalarin, 19/10/2005
tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu gergevesinde kredi olarak sayilan
islemler nedeniyle ya da alacaklarmi tahsil amaciyla edindikleri
tasinmazlarda bu madde hiikiimleri uygulanmaz.>*3

%42 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.
3 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.
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Bu durumda 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin uygulanmayacag ilk alan
tasinmaz rehni tesisine iliskindir. Bu kural, Tiirk hukuk sisteminde kabul goren lex
commissoria yasaginin bir geregidir. Alacakli, borcun ifa edilmemesi durumunda
rehin hakkmi kullanarak rehne konu olan seyin paraya cevrilmesini ve bedeli ile
alacagmin tahsil edilmesini isteme imkan ve yetkisine sahiptir.>** Yabanci sermaye ile
Tirkiye’de kurulan sirketlerin tasinmaz rehnine iliskin anilan diizenleme Tapu
Kanunu’nun 35. maddesindeki smirlamalara uymaksizin taginmaz  rehni
kurulabilecegine diizenleyen Kanun’un 35/f.2 maddesine paralel bir diizenlemedir.>*
Yabanci sermaye ile Tiirkiye’de kurulan sirketler agisindan bu konuya iligkin
siirlama getirilmemesi, kanun koyucunun yabanci sirketler lehine tesis edilecek

ipoteklerde dahi smirlama getirmemesinin dogal sonucudur.>*®

Bir diger 36. maddenin uygulanmayacagi alan, tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi
kapsamindaki miilkiyet edinimleridir. Fakat Eksi’ye gore “fasinmaz rehninin paraya
cevrilmesi kapsamindaki milkiyet edinimlerinde” 36. maddenin uygulanmamasi
sakincalidir. Buna goére, yabanci sermaye ile Tiirkiye’de kurulan sirketler, 2644 say1li
Tapu Kanunu'nun 36. maddesine gore ana soézlesmelerinde belirtilen faaliyet
konularini yiirtitmek {izere tasinmaz miilkiyeti veya smirli ayni hak edinebilecekleri
ama¢ yoniinden smirlandirilmistir. Ancak, tasinmaz rehninin paraya cevrilmesi
kapsamindaki miilkiyet edinimleri kanun kapsamindan g¢ikarilirsa, s6z konusu
tasinmazin  sirketin faaliyetlerini  yiiritmek amaciyla kullanilmas1 sart1 da
aranmayacaktir. Ayrica 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu hiikiimleri sakli tutulmak kaydiyla, bu yolla edinilen tasmmmaz agisindan,
yetkili makamlardan izin almmayacak; edinimin iilke gilivenligine uygun olup
olmadig1 arastirilamayacaktir.>*” Boylece, bu tasinmazlarmn ediniminin iilke giivenligi
bakimindan 6nem arz edip etmedigi konusunda yapilacak olan arastirma bertaraf
edilmis olacaktir. Ayrica ‘Tasinmaz rehninin paraya cevrilmesi kapsamindaki
miilkiyet edinimleri” ifadesi acik bir ifade degildir. Eksi’ye gore bu ifadeden

anlasilmasi gereken, yabanci sermeye ile Tiirkiye’de kurulan tiizel kisilige sahip sirket

544 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimleri”, s. 121.

%45 Buna gore, “Yabanct iilkelerde kendi slkelerinin kanunlarina gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret
sirketleri ile yabanci uyruklu gergek kisiler lehine tasinmaz rehni tesisinde bu maddede yer alan
suwrlamalar uygulanmaz. ” denilmektedir.

546 EBksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabi, s. 205.

547 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Iktisabi, $.205
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lehine, herhangi bir sinirlama olmaksizin ipotek tesis edilebilecegi, ipotek ile teminat
altina alman alacak 6denmezse ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla takip yapilacagi,
yapilan bu takip sonucunda IIK’nm 124/son fikrasi uyarmnca yabanci sermayeli
sirketin de artirmaya katilarak bu tasmmazi edinebilecegi seklinde yorumlamak
gerekmektedir.>*

Sirketlerin sahip olduklar1 taginmaz ve sinirli ayni hak edinimlerinin sirket
birlesmelerinde ve boliinmelerinde devredilmesi durumlarinda Tapu Kanunu’nun 36.
maddesinin uygulanmayacagi da hiikiim altina alinmistir. Sirket boliinmeleri ve
birlesmelerinde, tasinmazlar sirketle beraber yeni kurulan veya devralan sirkete
gectiginden kanun kapsamu disinda tutulmustur. Ayrica, Kanun maddesinde
ornekseme seklinde sayilan 6zel yatirim bolgelerinde bulunan taginmazlarin miilkiyet
hakki ve bu tasmmazlar iizerinde kurulacak sinirli ayni haklar agisindan da Tapu

Kanunu’nun 36. maddesi uygulama alani bulamayacagi hiikiim altina alinmistir.

Son olarak ilgili mevzuata gore belli siirede elden ¢ikarma zorunlulugunun devam
etmesi kaydiyla bankalarin, 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu
cercevesinde kredi olarak sayilan islemler nedeniyle ya da alacaklarmi tahsil amaciyla
edindikleri tasinmazlarda bu madde hiikiimleri uygulanmayacaktir. Yabanci sermayeli
bir banka, kendi alacaklarina mahsuben cebri icradan tasinmaz edinebilecektir, ancak
Kanun’a gore bankalarin, kredi olarak sayilan islemler sebebiyle veya alacaklarimi
tahsil etme amaciyla edindikleri tasinmazlar1 belirli bir siire i¢inde ellerinden ¢ikarma

yiikiimliiliigii bulunmaktadir.>

Doktrinde, muvazaali islemlerin Oniine geg¢ilmesi adina, diger yabanci sermayeli
sirketlere de, bankalara uygulanan ‘belirli sirede elden ¢ikarma sartinin” kiyasen
uygulanmasi gerektigi goriisii meveuttur.>*® Yabanci1 sermeyeli sirketlerin, faaliyet
konularma iligkin tasinmaz edinme zorunlulugu, 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 36.
maddesinde sayilan sinrrlamalar sebebiyle esnetilebilecektir. Ornegin, yabanci

sermayeli sirket ana sozlesmesine dahil olmayan bir amag¢ i¢in tasinmaz edinmek

548 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, s. 206.
549 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabu, s. 208.
%50 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabi, s. 206-207.
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istediginde aslinda satim sozlesmesi olan hukuki islemi borg tahsili olarak gostererek
tasinmaz1 edinebilecektir. ! Dolayisiyla bu hiikiim kanunda aciklik yaratmus
olacaktir. Kanaatimizce bu bosluk kiyas ile degil kanuni diizenleme ile tekrar

diizenlenmelidir.

Kanun'un m. 36/f.6’ya gore, madde kapsaminda edinilen tasmmazlar, ne sekilde
kullanildig1 tapu kayitlar1 belirli araliklarla valiliklerce izlenmektedir. Tapu
Kanunu’nun m. 36/f.7 ise bu maddeye aykir1 bir sekilde edinilen veya kullanilan

tasinmazlar ve sinirli ayni haklar1 diizenlemistir. Anilan fikra asagidaki sekildedir;

Bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde edinildigi veya kullanildig: tespit
edilen tasmmazlar ve sinirli ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek
siire icinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek
bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine 6denir.5?

Bu fikrada yabanci sermayeli sirketlerin, bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde
edinildigi ve kullanildiginin tespitinden bahsedilmis, ancak bu tespiti kimin yapacagi
ve hangi usul ve esaslar gercevesinde yapilacagi diizenlenmemistir. Bu kapsamda
Yonetmeligin®®® 14. maddesine bir diizenleme getirilmistir. Amlan maddeye gore,
yabanc1 sermayeli Tiirk sirketinin 36. madde hiikiimlerine aykir1 sekilde edindigi veya
kullanildig1 tasinmazin tespitini Valilik tarafindan yapilacag: hitkiim altina alinmustir.
Tasfiye siiresi ise ilgili Yonetmeligin 14. maddesinin 2. fikrasinda alt1 ay olarak

belirlenmistir.

3.2. Tapu Kanunu’nda Sézii Edilen Smrlayic1r Hiikiimlerin Yer Aldig

Kanunlara Gore Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi

3.2.1. Askeri Yasak Balgeler ve Giivenlik Bolgeleri Hakkinda Kanun

Ulke giivenligi acisindan korunmasi gereken bolgelerde vatandaslarin tasinmaz

edinmelerine, hatta bu bolgelere serbestge girmelerine dahi izin verilmezken,

%1 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinimleri”, s. 122.

%52 RGT: 15.05.2012, RGS: 28296.

553 «“2644 Sayili Tapu Kanunun 36. Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin ve Istiraklerin Taginmaz
Miilkiyeti ve Sinirli ayni Hak Edinimine iliskin Yénetmelik” icin bkz. RGT: 16.08.2012, RGS: 28386.
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yabancilarin bu bélgelerde tasinmaz edinebilmelerinin kabulii miimkiin degildir.>>* Bu
nedenle, kanun koyucu, 1981 tarihli ve 2565 Say1l1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik

Bélgeleri Kanunu®®

ile yabancilarin Tiirkiye’de taginmaz edinmesine iliskin bazi
sinirlamalar getirmistir. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’na yapmis oldugu atif nedeniyle de 6nemli
bir yere sahip olan bu Kanun, 6302 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen 2644 sayili
Tapu Kanunu’nda yabanci kisilerce gayrimenkul edinilmek istenildiginde; askeri
yasak bolgeler, askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait olan bilgiler
yetkili makamlar tarafindan TKGM’ne gonderilecegi, yetkili makamlardan gelen bu
bilgileri TKGM’nin tasmmazin tapu kiitiigiindeki beyanlar hanesine kaydedecegi ve
bunun sonucunda tapu islemlerinin yapilacagina iligkin hiikmiine yer verilmesinden

dolay1 6nem tasimaktadir.>%

2565 sayili Kanun’un amaci Kanun’un 1. maddesine gore, “askeri yasak bolgeler ile
giivenlik  bolgelerinin  kurulmasi,  kaldirilmasi,  ihtiya¢  duyulmas:  halinde
genisletilmesine” iliskin esaslar1 diizenlemektir. >’ 2565 sayih Kanun sistematigi
incelendigi zaman ikili bir ayrim yapildig: goriilecektir. Bu ikili ayrim 6nemlerine gére
derecelendirilen “askeri yasak bolgeler” ve “giivenlik bélgeleri’dir. Bu bolgelerin
smirmin nasil belirlenecegi ise 2565 sayili Kanun’un 4. maddesinde agiklanmustir.

Anilan madde asagidaki sekildedir;

Askeri yasak bolgeler ile 6zel giivenlik bolgelerinin kurulmasi hakkindaki
Cumhurbaskan: karar1 ve askeri giivenlik bolgelerinin  kurulmasi
hakkindaki Genelkurmay Baskanligi kararma ekli uygun 6lgekli haritalar
ve koordinat listelerinde bu bdlgelerin sinirlar da belirtilir. °°8

3.2.1.1. Askeri Yasak Bolgeler

2565 sayili Kanun, kara, deniz ve hava askeri yasak bolgelerinin kurulabilecegini

hitkme baglamistir. Fakat, hava ve deniz askeri yasak bolgeleri, yabancilarin taginmaz

554 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarin Tagmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi

Projesi, Tirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0¢inde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
102.

555 RGT: 22.12.1981, RGS:17552.

%% Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tagmmaz Mal Edinimleri”, s. 84.

557 Ugiiincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s.119.

558 RGT: 22.12.1981, RGS:17552.
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edinmeleri ile dogrudan ilgili olmadig1 i¢in, ¢alisma kapsami disinda tutulacak ve

caligmada yalnizca kara askeri yasak bolgeler incelenmeye ¢alisilacaktir.

2565 sayili Kanun’un askeri yasak bolgeler agisindan ¢ikarilma amaci Kanun’un 1.

maddesinde hiikiim altina alinmistir. Anilan madde asagidaki sekildedir;

Yurt savunmasi bakimindan hayati 6nemi haiz askeri tesisler ve bolgeler
ile sinirlarin, giivenlik ve gizliligini saglamak i¢in bunlarin ¢evrelerinde,
kiyilarinda ve havalarinda; kara, deniz ve hava askeri yasak bolgelerinin,
kurulmasi, kaldirilmas: ve gerektiginde genisletilmesine iligkin esas ve
yontemlerini diizenlenmek amaciyla ¢ikarilmugtir,>®

Yasak bolgelerin tespitini Kimin yapacagma iligkin ise Kanun’un 2. maddesi
diizenleme getirmistir. Bu hiikkme gore, askeri yasak bolgenin kurulmasi ve
kaldirilmas1 Cumhurbaskani®® tarafindan tespit edilecek ve askeri yasak bolgelerin,
birinci derece askeri yasak bolgeler ve ikinci derece askeri yasak bolgeler olmak iizere
ikiye ayrilacaktir. Askeri tesisler ve bolgeler birbirleriyle ilgili ve yakin olmasi durumu
gerektiginde ayr1 ayr1 yasak bolge tayin edilmeyip bu tesis ve bolgeler i¢in miisterek
ve bir biitiin olarak askeri yasak bolge tesis edilebilmekte veya bu sekilde birlestirilmis

olanlar ayrilabilmektedir(m.2/2).

3.2.1.1.1. Birinci Derece Askeri Yasak Bolgeler

Birinci derece askeri yasak bolgeler, yurt savunmasi agisindan 6nemli olan askeri tesis
ve bolgelerde Kanun’da ornekseme seklinde sayilmis olan engel ve isaretlerle
belirlenmis alanlarin dis siirlarinin en az yiiz, en fazla dort yiiz metre uzaginda kalan
alanlar da tesis edilir(m.5/1/a). Birinci derece askeri yasak bolgelerin sinirlari kiyilar
agisindan Kanun’un 5/1/b maddesinde genisletilmistir. Buna gore, gerekli goriilmesi
halinde ve kara smir hatt1 boyunca en az otuz, en fazla alt1 yiiz metre derinlikteki

alanlar da birinci derece askeri bolge olarak belirlenebilecektir.

559 2565 sayili Kanunun 1/a madde metni igin bkz. RGT: 22.12.1981, RGS:17552.

5602/7/2018 tarihli ve 700 sayii KHK hin 67 nci maddesiyle, bu fikrada yer alan ‘Genelkurmay
Bagskanligimin gosterecegi liizum iizerine Bakanlar Kurulu” ibaresi ‘Cumhurbaskam” seklinde
degistirilmistir.”
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Savunma ihtiyaci, en az yiiz metre ve en fazla dort yiiz metre uzaginda bulunan kara
pargalarinin da birinci derece kara askeri yasak bolgesi i¢ine alinmasi durumu ise 5/f.2
maddesinde hiikiim altina alimmistir. Maddeye gore, “bu bolgelerin ve arazi sartlarina
uyulmasi, kamu hizmetleri, halkin faydalanmasi ve gegis imkanlarimin géz ontinden
bulundurulmas: gibi durumlarda bu bélgelerin yiiz metre olan asgari haddinin daha
asagiya indirilmesi de miimkiindiir.” Bu bolgelerin belirtilecek ihtiyaca gore yiiz
metre olan asgari haddin asagiya indirebilme yetkisi Kanun’da Cumhurbaskani’na
verilmistir. Ancak kara siir hatti boyunca tesis edilen birinci derece kara askeri yasak

bolgeleri ayn1 maddede bu istisnanin diginda tutulmustur.

Kara hudut hatt1 boyunca tesis edilen askeri yasak bolgeler i¢in Kanun’un 5.
maddesinde 2005 yilinda eklenen 3. fikra ile, 6zel bir diizenleme yapilmistir. Maddeye
eklenen ek fikra ile, kamu yarar1 bulunmasi sartiyla kiiltiir, spor, turizm ve egitim
amaciyla kara smir hattinda tesis edilen askeri yasak bolgelerin smirlarin
Cumhurbagkan1 tarafindan daraltilabilecegi veya bu bdlgelerin tamamen

kaldirilabilecegi diizenlenmistir.

Birinci derece kara askeri yasak bolgelerinde bulunan 6zel miilkiyete konu olan
tasinmaz mallarin kamulastirilacagi ve yabancilarin bu bolgelere gegici olarak girme
ve oturmalarina iliskin izni vermeye Genelkurmay Baskanlhiginin yetkili oldugu
Kanun’un 7. maddesinde hiikiim altina almmustir. Anilan maddede kanun koyucu
“bolge i¢indeki tasinmazlar kamulastirilir” demek suretiyle yabanci veya vatandasa ait
olan tagmmmaz ayrimi yapmaksizin biitiin tasinmazlarin kamulastirilacagini hiikiim
altina aldigindan anilan bolgelerde yabanci gergek kisilerin yeniden bir tasinmaz
edinmesi s6z konusu olamayacag agiktir. Bagka bir ifadeyle kural olarak bu bolgede
ozel miilkiyet s6z konusu degildir. Bu durumun tek istisnasini ise anilan maddenin
ikinci fikras1 ile getirilen, kara sinir hatti boyunca ve kiyilarda tesis edilen birinci
derece kara askeri yasak bolgelerde kamulastirma yapilmasmin zorunlu olmayacagma
iliskin hiikim olusturur. Maddenin 3. fikras: ile, yerli halkin kamulastiriima
yapilmayacak alanlarda bulunan tagmmazlardan faydalanabilmeleri ve bu bolgelerde
bolge igindeki gegis yollarinin giivenligi ve bolgeye girme yasagna iligkin esaslarin
cikartilacak bir yonetmelikle belirlenecegi hiikiim altina alinmistir. Anilan maddenin

3. fikras1 geregi bolgede bulunan tasimnmazlara iligkin esaslar 30.04.1983 tarihli Resmi
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Gazete’de yayimlanan 83/5949 sayil1 Yénetmelik ile belirlenmistir.>®! Yonetmeligin,
konumuz ile ilgili olan 9/f.2 ve 3’e maddesine gore, yabanci gergek Ve tiizel kisilerin,
birinci derece askeri yasak bolgelerinde tasmmmaz edinimi, gegici olsa dahi izin
almadan bolgeye girmesi, oturmasi, ¢alismasi ve tasinmazi kiralamasi yasaklanmustir.
Goriilecegi iizere, birinci derece askeri yasak bolgelerde kamulastirma yapilmayan

tasinmazlarda dahi yabancilarin tasinmaz edinimi yasaklanmistir.>®2

Yabancilara ait bolgedeki tasinmaz mallarin tasfiyesine karar vermeye, tasfiye sekil
ve sartlarmin tespit etmeye Cumhurbaskani yetkilidir (m. 9/a). Dolayisiyla, Kanun
yabancilarin var olan tasinmazlarinin tasfiyesine iligskin getirmis oldugu bu hiikiimden
de anlasilacag: tizere yabanci gergek Ve tiizel kisilerin birinci derece askeri yasak
bolgede yeni bir tasinmaz edinebilmesinden s6z edilemeyecektir. Ayrica, asagida da
aciklanacagi tizere ikinci derece askeri yasak bolgelerde yabancilarin tasinmaz
edinmesinin yasaklanmasma iliskin kuralin varligi, bu kuralin evleviyetle birinci
derece askeri yasak bolgelere uygulanmasi gerekliligini ortaya g¢ikartacaktir. 563
Dolayisiyla yabancilarin birinci derece askeri yasak bolgelerinde tasinmaz edinmesi

evleviyet kurali nedeniyle yasak oldugu sonucuna ulasilacaktir.

3.2.1.1.2. ikinci Derece Askeri Yasak Bolgeler

Ikinci derece askeri yasak bolgeleri Kanun’un 8. maddesine gore, birinci derece kara
askeri yasak bolgeleri ¢evresinde bulunan alanlar1 veya birinci derece askeri yasak
bolgesi olacak nitelikte olmadigindan ilan edilmeyen fakat yurt savunmasi bakimindan
gerekli goriilen alanlar1 kapsamaktadir. Maddeye gore, birinci derece kara askeri yasak
bolgeleri hudutlarindan itibaren bes kilometreye uzakhga kadar segilen noktalardan
gecirilen hat ile belirtilen sinirlar ikinci derece kara askeri bolgelerin sinirini
olusturmaktadir. Ancak bu mesafe ikinci derece kara askeri bolgelerinin 6zelliklerinin
zorunlu kildig1 hallerde ve bu bolgelerin savunma ihtiyacinin olmasi halinde on

kilometreye kadar uzatilabilecegi de ayni maddede hiikim altma alinmistir.

561 17.01.1983 Tarihli ve 83/5949 Sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi igin
bkz. RGT: 30.04.1983, RGS: 18033.

%62 | evi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, s. 118.

%3 Tanrivermis vd., “Tiirkiye’de Yabancilarin Tagmmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0¢inde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
103.
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Cumhurbaskani, yurt savunmasi bakimindan gerekli gérdiigii durumlarda Kanun’un
mesafe ile smirlandirdigi bu bolgelerin disinda ikinci askeri yasak bolgeleri ve bu
bolgelerin sinirlarmi belirlemeye yetkilidir(m.8/1/b). Ayrica Cumhurbagkani ikinci
derece askeri yasak bolgelerinin smirlarinin savas ve olaganiistii hallerde, gerekli

giivenligi saglayacak yerlere kadar uzatma karari verebilecektir (m.22).

Kanunda ikinci derece askeri yasak bolgelerde, yabanci/vatandas ayrimi yapilarak bazi
haklar verilmistir. Buna gore Kanun’un 9/1/a maddesinde Tiirk vatandaslarinin ikinci
derece askeri yasak bolgelerinde seyahat etme, oturma, mesleklerini ve zirai
faaliyetlerini yapabilmelerine izin verilmisken, Kanun’un 9/1/b maddesi ile yabanci
gercek Ve tiizel kisilerin ikinci derece askeri yasak bolgelerinde tasinmaz edinmesi
yasaklanmistir. Oyle Ki, daha &nceden anilan bolgelerde tasmmmaz edinmis olan
yabancilarin bu tagmmazlari Cumhurbagkani’nin karari ile tasfiye edilebilecegi de
maddenin devaminda hiikiim altina alinmistir. Ayrica kanun koyucu, yabancilarin bu
bolgelerde tasinmaz edinmesinin disinda izin almadan gegici dahi olsa bolgeye
girmelerini, caligmalarini, tasinmaz kiralamalarini ve bu tasmmazlarda oturmalarini
da Kanun’un 9/1/c maddesi ile yasaklamistir. Ancak, 6302 sayili Kanun ile yeniden
diizenlenmis olan 2644 sayili Tapu Kanunu 36/3 maddesi ile Genelkurmay
Bagkanliginin izniyle yabanci sirketlerin askeri yasak bolgede tasinmaz edinebilmesi
ve Valiligin izniyle yabanci sirketlerin 6zel giivenlik bolgelerinde tasmmaz
edinebilmesine iliskin hiikiimlere yer verilmesi 2565 sayili Kanun hiikiimleri

acisindan celiskili sonuglar dogmasima neden olmaktadir.%%4

Doktrinde, yabancilarin birinci derece askeri yasak bdlgelerinde taginmaz edininimi
her ne kadar Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nda
yasaklandigina dair agik bir hiikiim olmasa da, kanun koyucunun ikinci derece askeri
yasak bolgelerde yabancilarin tasinmaz edinmesine iligkin getirmis oldugu yasaklama
amacina uygun olarak, birinci derece askeri yasak bolgelerde de yabancilarin taginmaz

edinemeyecekleri belirtilmektedir.>®°

564 Oztiirk, "Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Edinme Ehliyeti, s. 145.
565 Ozcan, “Karsilastirmali Hukukta Yabancilarin Gayrimenkul Edinme Hakk1”, s. 162.

168



3.2.1.2. Giivenlik Balgeleri

2565 sayili Kanun’un 1/b maddesine gore bu Kanun;

Yurt savunmasit veya yurt ekonomisine dnemli dl¢iide katkida bulunan
veya kismen dahi tahripleri veya devamli olarak ya da gegici bir zaman
icin faaliyetten alikonulmalar1 halinde milli giivenlik veya toplum hayati
bakimindan olumsuz sonuglar dogurabilecek; diger askeri tesis ve bolgeler
ile kamu veya 6zel kuruluslara ait her tiirlii yer ve tesislerin etrafinda
giivenlik  bolgelerinin ~ kurulmasi, kaldirilmast  ve  gerektiginde
genigletilmesine iliskin esas ve yontemlerin diizenlemek amaciyla
¢ikarilmistir. 5%

2565 sayili Kanun’un giivenlik bolgelerine iligkin hiikiimleri incelendigi zaman,
giivenlik bolgeleri de kendi iginde, “ozel giivenlik bolgeleri” ve ‘askeri giivenlik
bolgeleri” olmak tizere ikiye ayrildigir goriilmektedir. Kanun’un 3. maddesine gore,
Genelkurmay Baskanlig1 askeri giivenlik bdlgelerini kurma ve kaldirma yetkisine
sahipken, Cumhurbaskani, kamu ve 6zel kuruluslarin gevresindeki 6zel giivenlik

bolgelerini kurma veya kaldirma yetkisine sahiptir.

Ozel giivenlik bolgeleri, kamu veya dzel kuruluslara ait stratejik degeri haiz her tiirlii
yer ve tesislerin ¢evresinde kurulabilir(m.20/a). Askeri giivenlik bolgeleri ise, Silahli
Kuvvetlere ait kisla, kita, karargah, kurum, ordugah ve tesisler ile sualt1 ve suiistii
tesislerinin, her tiirlii patlayici, yanici, akaryakit ve gizlilik dereceli maddelerin
konmasma tahsis edilmis sabit ve seyyar depo ve cephaneliklerle, bu gibi maddeleri
dolduran, bosaltan tesisler ve atis poligonlarinin ¢evresinde; bu yerlerin dis
sinirlarindan itibaren en fazla dort yiiz metreye kadar gegen noktalarin birlestirilmesi
ile tespit edilecek bolgelerde kurulabilir(m.20/b). Ancak bu bélgelerin birinci derece

kara ve deniz askeri yasak bolgesi olarak ilan edilmemis olmasi gerekmektedir.

Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin olarak, 6zel giivenlik bolgeleri
ve askeri giivenlik bolgeleri hakkinda Kanun’un 21. maddesinde ortak bir
diizenlemeye gidilmistir. Buna gore, “Bolge i¢cindeki gercek ve tizel kisilere ait mallar

’

kamulastiriabilir.”  denilmistir. Bir bagka ifadeyle, vatandas/yabanci ayrimi

yapilmaksizin, biitiin gercek ve tiizel kisilerin giivenlik bdlgesindeki taginmazlari

%66 RGT: 22.12.1981, RGS:17552.
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kamulastirilabilecektir. Fakat burada kamulastirilabilir denilerek kesin bir hiikiim
belirtilmemis, idareye takdir yetkisi tanmmistir. Kamulastirilan bu bolgelere, bu
bolgede bulunan tesislerde gorev yapanlar ile 6zel kuruluslara ait tesislerde, bu konuda
yetkili makamin ve askeri giivenlik bolgelerinde yetkili olan komutanligin yalnizca

izin verdigi kisiler girebilir(m.21/c).

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi’nin 24. maddesinde ise,
askeri ve o6zel giivenlik bolgelerinde bulunan tagmmazlarin kamulastirilmamasi
halinde dahi yabanci gercek kisilere devredilemeyecegi, kiralanamayacagi ve
satilamayacag1 hiikiim altina almmustir.%®’ Gériilecegi iizere, giivenlik bdlgelerinde
bulunan tasinmazlarin kamulastirilmamis alanlarinda yabancilarin taginmaz edinimine
iliskin getirilen yasaklama, askeri yasak bolgelere iliskin getirilen yasaklama ile
paraleldir.

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun yabancilarin Tiirkiye’de
tasinmaz edinmesine iliskin bir diger diizenleme ise 28. maddesinde getirilmistir. Buna
gore kanun koyucu Cumhurbaskani’na, yabancilarin izin  alinmadikg¢a
kiralayamayacaklar1 ve tasinmaz edinemeyecekleri alanlarmn tespit edilmesinde karar
verme yetkisi vermistir. Cumhurbaskani’nin bu tespiti yaparken, askeri yasak
bolgelere yakinligi veya diger stratejik nedenleri g6z oniinde bulundurmasi gerekliligi
de Kanun’da agikga belirtilmistir. Bunun yaninda Kanun’un 29 maddesi de,
yabancilarin tasinmaz edinemeyecegi bolgelerde daha 6nceden edinilen tasinmazlarin
varhigi halinde tasfiye edilecegi ve bu tasmmazlarin tasfiyesine iliskin islemlerde

Cumhurbaskani’na yetki verildigi hiikiim altina alinmuistur.

3.2.2. Mukabele-i Bilmisil Kanunu

28.05.1927 tarih ve 1062 sayili “Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet
Eden Devletlerin Tiirkiye’deki Tebaalar1 Emlakine Karsi Mukabele-i Bilmisil

567 Ugiincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s.123.
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Tedabiri Ittihazt Hakkinda Kanun"u®®, yabancilarin Tiirkiye’de tasmmaz edinmesine

iliskin 6nemli diizenlemeler getirmistir.

Kanun’un 1. maddesine gore, yabanci devletler idari karar veya istisnai kanunlar ile
tilkesinde bulunan Tiirk vatandaslarinin miilkiyet haklarma kismen veya tamamen
sinirlama getirirlerse, Tirkiye Cumhuriyeti Devleti’nin Cumhurbaskani da yasaklama
getiren bu devletlerin vatandaslarmm Tirkiye’de bulunan tasmmazlarma el
konulmasi, miilkiyet haklarinin kismen veya tamamen sinirilandirilmasina karar
verebilecektir.®®® Yalniz Cumhurbaskani’nin 1062 sayili Kanun hiikiimlerine gore
anilan devletlerin vatandaslarmin Tirkiye’de bulunan tagsinmaz mallarma el
konulmasma Kkarar verebilmesi i¢in, anilan devletlerin iilkesinde bulunan Tirk
vatandaglarina ait tasinmazlarin tamamina veya bir kismma el koymus olmasi
gerekmektedir. 5 Mukabe-i bilmisil tedbiri, yabanci devletin haksiz tutum ve
davranistyla ilkesinde bulunan Tiirk vatandaslarinin haklarina tedbir uygulamasi
halinde, bu tutumundan vazge¢mesi ig¢in basvurulan bir uygulamadir. Dolayisiyla
Kanun’un amaci yabancilara hak tanimamak veya taninmis olan haklardan mahrum
etmek degildir. Bu nedenle, yabancilarin Tiirkiye’de edinmis olduklari tasinmazlara el
konulmus olmasi yabancilarin bu taginmazlar tizerindeki miilkiyet hakkinin tamamen
sona erdigini ifade etmemektedir.®”* Mukabele-i bilmisil uygulamalarmi devletlerin
vatandaglarin1 korumak i¢in kullandigi yaptirnm araci olarak nitelemek yanls

olmayacaktir.

Mukebele-i bilmisil uygulamalar1 Danistay tarafindan idari yargi denetimi disinda
tutulmus ve gerekge olarak ise mukebele-i bilmisilin siyasi nitelikli bir tedbir oldugunu
kabul etmistir.>’?> Uygulamada da Danistay, yabancilarmn Tiirkiye’de edinmis olduklar1

tasinmazlara iliskin, Mukabele-i Bilmisil Kanunu kapsaminda uygulanan mukabele-i

%68 1062 sayili ‘Hudutlar: Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Tiirkiye ‘deki
Tebaalari Emlakine Kars: Mukabele-i Bilmisil Tedabiri /#tihazi Hakkinda Kanun’ metni icin bkz. RGT:
15.06.1927, RGS: 608.

%69 Asar Aydogan, Tiirk Yabancilar Mevzuatinda Yabanci ve Haklari, (Ankara:Turhan Yaymevi, 2006),
s. 28.

570 Celikel ve Oztekin, Yabancilar Hukuku, s. 301.

571 Ugiincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s.126.

572 Celikel ve Oztekin, Yabancilar Hukuku, s.301. Danistay 1. Dairesi’nin 14.10.1931 tarihli, 1931/29
E., 1931/2504 K. sayili kararinda, ‘(...) mezkir muamele devletin siyasi icraatindan olup, idari
muamelat disinda bulunmasina binaen Danmistayca tetkik edilemez..”
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bilmisil tedbiri nedeniyle acilan davalar1 gorev ydniinden reddetmistir. > Ancak
3.5.1968 tarihli Danistay Dava Daireleri Kurulu Karari’nda bu uygulamadan
vazgecilmis ve bu tiir islemlerin dava konusu yapilabilecegini belirtmistir.>’* Danistay
Dava Daireleri Kurulunun 3.5.1968 tarihli karar1 asagidaki sekildedir;

Davali idarenin mevzuun Hikiimetin siyasi takdir yetkisi i¢ine girdigi ve
bu sebeple riiyet edilemeyecegi yolundaki defi oybirligiyle varit
goriilmeyerek isin esasmna gecildi... Davaci vekilinin 1062 sayili
Kanun'un Anayasa’ya aykiriligi iddiasi ise, Anayasa’nin 13. maddesindeki
“bu kisimda gosterilen hak ve hiirriyetler, yabancilar i¢in, milletlerarasi
hukuka uygun olarak kanunla smirlandirilabilir” hitkmii ve devletler
hukukunun umumi prensiplerinin mukabele-i bilmisil miiessesesine yer
vermesi karsisinda esasen varid degildir.>"®

Danistay Dava Dairelerinin vermis oldugu bu karar neticesinde 6nceden siyasi
nitelikte bir tedbir olarak goériilen Mukabele-i Bilmisil Kanun’un uygulanmasindan

dogan uyusmazliklarin dava konusu edilebilecekleri sonucuna ulasilabilmektedir.

Cumhurbagkani karariyla mukabele-i bilmisil uygulamalar1 kapsaminda yabancilara
ait tasinmazlara el konulmasiyla elde edilecek gelir, yabanci devletlerde idari karar
veya istisnai kanun hiikiimleri ile tasinmazlar1 elinden alinan Tiirk vatandaslarina zarar
gordiiklerini belgelerle ispat etmeleri sartiyla ispat ettikleri zarar oraninda

576

dagitilacagi®”® maddenin son fikrasinda hiikiim altina alinmustir.

Mukabele-i  bilmisil uygulamalar1 yabanci devletlerin  haksiz tutum ve

davranislarindan vazgegirmeyi hedefledigi i¢in herhangi bir devlet ile vatandaslik bagi

573 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tagmmaz Mal Edinimleri”, s. 96; surayr Devlet 1.
Daavi Dairesi, 29/2504, KT. 14.10.1931, T.C. suray1 Devlet, Kararlar Mecmuasi, Sayi:6, Birinci Kanun

1938 I0Ostisari Kararlar, Ankara, 1938, s. 122. Danistay s6z konusu kararda; “..Sona eren Carlik

uyruklu ve beyaz Rus oldugunu belirten talep sahibinin mali hakkinda gerceklestigini iddia ettigi
durumun 1062 say:li kanun kapsaminda mukabele-i bilmisil nedeniyle yapildigi anlasilmis ve soz
konusu islemin, Devletin icraati siyasiyesinden olup idari islem stnirlart disinda bulunmasi nedeniyle
surayt devletge incelenemeyeceginden, istidanin (dilekgenin) reddine... ” yonelik karar verilmistir.

574 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabu, s. 140.

S Eksi, Yabancilarin Tiirkive'de Tasinmaz Iktisabi, $.140; DDK, E. 1967/52, K. 1968/379, T.
3.5.1968; Giiven Dinger, Erol Cirakman ve Nejat Necipoglu, Danmistay Kararlari 1967-1968-1968,
(Ankara:Yariagik Cezaevi Matbaasi, 1969), s. 393.

576 Bilici, “Yabancilarmn Tiirkiye’de Tagmnmaz Mal Edinme Hakk1”, s. 89; Levi, Yabancilarin Tasinmaz
Mal Edinmeleri, s. 127.
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olmayan vatansizlara bu hiikiimler uygulanmayacaktir. %’ Bu  hiikmiin
uygulanmayacagi diger kisiler ise bir vatandaslig1 Tiirk vatandasi olan birden fazla
vatandagliga sahip olan kisilerdir. Zaten bir vatandasligi Tiirk vatandashgina ait
oldugu i¢in her ne kadar diger vatandashigina ait devletlere yasak getirilirse getirilsin
bu kisiler etkilenmeyecektir.

Mukabele-i bilmisil tedbirinin uygulandig: devletler; Arnavutluk, Bulgaristan,
Liibnan, Suriye ve Yunanistan olarak karsimiza ¢ikmaktadir.>’® Suriye Devleti’nin
1939, 1942, 1957 ve 1966 yillarindaki tutumlarindan dolayr Tiirkiye’de bulunan
Suriye vatandaglarina o tarihler itibariyle yetkili merci olan Bakanlar Kurulu
tarafindan mukabele-i bilmisil tedbirleri uygulanmustir. *’° Dolayisiyla Suriye
vatandaglari, 1939 yilindan beri Tiirkiye’de tasinmaz edinememislerdir. Suriye
vatandaglart mukabele-i bilmisil tedbirlerinin uygulandigi donemde yalnizca
mahkemeden karar almak suretiyle miras intikal islemlerini yapabilmektedirler.%8°
1966 yilindan beri Suriye vatandaslarmin adina kayitli olan tasinmazlarin gelirleri ve

bu tasinmazlarm idaresi Maliye Bakanligma verilmistir.%%!

Tiirkiye’nin uygulamis oldugu mukabele-i bilmisil tedbirleri 6rneklerinden bir diger
onemli olani1 ise Yunanistan’a uygulanan tedbirlerdir. 1062 sayili Kanun’a dayali
olarak ¢ikarilan 2.11.1964 tarih ve 6/3801 sayili Kararname®®? ile Tiirkiye’de tasmmaz
edinmis olan Yunan vatandaslarinin bu tasinmazlar iizerindeki tasarruf haklarmin
durduruldugu ve bu tasinmazlardan elde edilecek gelirlerin bloke edilecegi hiikiim
altma alinmustir.%8 Ancak bu durumun tek istisnas: Tiirk asilli Yunan vatandaslar1 bu
hiikmiin kapsami disinda tutulmustur.®® Ancak 1062 sayili Kanun’un 1. maddesinin

vermis oldugu yetki ile 1964 tarihinde ¢ikarilan, Rum asilli Yunan vatandaslarina

577 Bilici, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinme Hakki1”, s.90; Levi, Yabancilarin Tasimmaz
Mal Edinmeleri, s. 132.

58 Eksi, Yabancilarin Tiirkive'de Tasinmaz Iktisabi, $.137-142; Sargn, Yabanci Gercek Kisilerin
Tiirkiye de Tasmmaz Mal Edinmeleri ve Suurli Ayni Haklardan Yararlanmalari, 5.147-156.

57 Giiven, “Anayasa Mahkemesi Kararlar Isiginda Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Tiirkiye’de
Tasmmaz ve Smirli Ayni Hak Edinmesinde Tapu Kanunu 35’inci Maddesinde Degisiklik Ongéren
Kanun Tasarisinin Degerlendirilmesi”, S. 263.

580 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabr, s. 142.

%81 Fendoglu, Yabanci Sermaye ve Yabancit Miilk Satist, s. 112.

%82 [sbu Kararname Resmi Gazete’de yayrmlanmamugtir.

583 Uciincii “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s. 135.

584 Celikel ve Gelgel, Yabancilar Hukuku, s. 303.
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mukabele-i bilmisil tedbirinin uygulanacagma iliskin Bakanlar Kurulu Karari, Davos
zirvesinin ardindan 1988 yilinda yiiriirliikten kaldirilmistir, 58

2012 tarihinde 6302 sayili Kanun degisikligi nedeniyle TKGM bir talimat
yaymlamistir. %% Talimata gére Cumhurbaskani Karari®®’ ¢ikana kadarki siiregte
yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de smirli ayni hak ya da taginmaz mal edinmek
istemeleri halinde bu taleplerine iligskin bagvurularin alinacagi fakat gerek isbu yeni
bagvurular ve gerekse daha ©nce basvurusu alinmis olan fakat heniiz
sonuclandirilmamis olan basvurulara iligkin herhangi bir islem yapilmayarak
islemlerin bekletilmesi gerektigi ifade edilmistir.®® Daha sonra, TKGM, bir talimat
daha yayimlayarak, istisnai hiikiimler getirmistir. Bu talimatta Tiirk vatandaslarina
yapilan devir islemleri ve miras intikalleri ile KKTC vatandaslari, yabanci sermayeli
sirketler, mavi/pembe kart sahiplerinin Tirkiye’de tasinmaz edinmesi durumunda

Cumhurbaskani Karar1’'nin beklenmeyecegi hiikiim altina alinmistir.>°

3.2.3. Ozel Ogretim Kurumlan Kanunlar

Tiirkiye’de 6zel 6gretim kurumlarma dair ilk diizenleme 08.06.1965 tarihli ve 625

sayili Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu ile yapilmistir. Fakat, 14.02.2007 tarihinde

585 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabu, s. 141.

%86 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinimleri”, s. 98;

%87 2012 yilinda ¢ikarilan bu talimatta her ne kadar Bakanlar Kurulu’na yetki verildigini yazilmis olsa
da 2018 tarihinde 698 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile Tapu Kanunu madde 35/1 ve 3’iincii
fikralarinda Bakanlar Kurulu’na verilen belirleme yetkilerinin Cumhurbaskanina ait olacagi yoniinde
degisiklik yapilmustir.

%88 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tagmmaz Mal Edinimleri”, s. 98 dipnot: Tapu

Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci I0sler Daire Bagkanligi'nin 350/638 sayili ve 21.05.2012 tarihli

Yabanci Gergek Kisilerin Taginmaz Edinimi konulu talimati mevcuttur. Buna gore: Tapu Kanunu’nda
2012 yilinda degisiklik yapildigi vurgulanmistir. Bu degisiklige gore; “kanuni simirlamalara uyulmak
kayduyla, Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenecek iilke uyrugundaki yabanci gergek kisilerin iilkemizde
sl ayni haklar ya da taginmaz mallar edinebilmelerine imkdn taninmustir. Madde metninde
belirtildigi iizere bu hususta Bakanlar Kurulu Karar: ¢ikina kadarki siiregte yabanct uyruklu gercek
kisilerin tilkemizde sumrli ayni haklar ya da tasinmaz mallar edinmek istemeleri halinde bu taleplerine
iliskin bagvurularin alinacag: belirtilmistir. Gerek isbu yeni basvurular ve gerekse daha once basvurusu
alinmug olan fakat heniiz sonuglandirilmamig olan basvurulara iliskin herhangi bir islem yapiimayarak
islemlerin bekletilmesi gerektigi ifade edilmistir. Bakanlar Kurulu kararimin ¢tkmasi ile séz konusu
karar dogrultusunda taleplerin yeniden degerilendirilecegi” yontinde talimat verilmistir.

%89 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii niin daha sonra yayimladigi 350-353/676 sayili talimat igin bkz.
Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisaby, s. 142,143.
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yiiriirliige giren 5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu’nun®® 14. maddesi ile

625 sayili Ozel Ogretim Kanunu yiiriirliikten kaldiriimastir. >t

5580 sayili Kanun’a gore, yabancilarin agabilecekleri okullar; milletlerarasi 6zel
Ogretim kurumlari, yabancilar okulu ve azinlik okullar1 olmak tizere tige ayrilmustir.

Oncelikle Kanun’da gegen milletleraras1 dzel dgretim kurumu ile ifade edilmek
istenenin ne oldugunu belirlemek yerinde olacaktir. Kanun’un 2. maddesine gore
milletleraras1 6zel 6gretim kurumu, “yalniz yabanci uyruklu ogrencilerin devam
edebilecekleri ozel ogretim kurumlarmi,” ifade etmektedir. Gortldigi tizere,
kurumun uluslararasi nitelik kazanmasini saglayan unsur, egitim gorecek égrencilerin
yabanc1 devlet vatandashigina sahip olmalaridir.>®? Dolayisiyla Tiirk vatandasi gercek
veya tiizel kisiler tarafindan milletlerarasi 6zel 6gretim kurumlari agilirsa bile bunlara
devam edecek 6grencilerin yalnizca yabanci olmasi halinde, bu kurum milletlerarasi

nitelik kazanacaktur.

Milletleraras1 6zel 6gretim kurumlariin Tiirkiye’de agilabilmesi Cumhurbaskani’nin
iznine baglidir (m.5/1/a). Yabanci gergek veya tiizel kisiler milletleraras1 6zel 6gretim
kurumlarmi dogrudan agabilecekleri gibi Tirk vatandaslari ile ortaklik yapmak

suretiyle de acabileceklerdir(5/1/a).

Yabancilarin agabilecegi 6zel 6gretim kurumlarindan ikincisi ise yabanci okullardir.
Yabanci okullarin tanim1 Kanun’un 2/d maddesinde “yabancilar tarafindan ac¢ilmis
ozel okullar” seklinde yapilmistir. Goriilecegi iizere, yabanct okullar yabanci gergek
ve tiizel kisilik ayrimi1 yapilmaksizin yabancilar tarafindan agilmig olan 6zel okullari
ifade etmektedir. Yabanci okullarin, okul arazisi edinmesine iliskin hiikkiim ise
Kanun’un 5/b maddesinde belirtilmistir. Buna goére, Cumhurbaskani’nin izni ile
yabanci okullar, yeni arazi edinebilecek ve var olan arazilerinin kapasitelerini en fazla
bes misline kadar artirabileceklerdir. Yabanci okullar, Milli Egitim Bakanliginin izni
ve tizerinde kurulduklari araziler genisletilmemek sart1 ile mevcut arazi iizerindeki

binalarin kapasitelerini en ¢ok bir mislini gegmemek iizere artirabilecek veya

590 RGT: 14.2.2007, RGS: 26434.
591 Ozcan, “Karsilastirmali Hukukta Yabancilarin Gayrimenkul Edinme Hakki1”, s. 165.
592 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabt, s. 129-130.
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yenileyebileceklerdir. Fakat belirtilen bu haller disinda, yabanci okullar taginmaz

edinemeyeceklerdir.

Kanun’un 5. maddesinde yabanci okullarin Tirkiye’de edinmis olduklar1
tasinmazlarin elden ¢ikarilmasina iliskin 6zel sinirlamalar getirilmistir. Maddeye gore,
yabancilar tarafindan agilacak ©6zel 6gretim kurumlarina tahsis edilen tasmmaz
mallarm devredilecegi kurumlar, Milli Egitim Bakanlig1 veya egitim verme amaciyla
TMK hiikiimlerine gore kurulan vakiflar olmak iizere sinirlandirilmistir. Dolayisiyla,
maddenin lafzindan yabanci okullarin sahip olduklar1 tasinmazi Kanun’da sayilan
kurumlar disindaki kisilere devredemeyecegi sonucuna ulasmak miimkiindiir. Yabanc1
okullar, sahip olduklar1 tagmmazlari kurucularinin veya yetkililerin 6nerisi ve
Cumhurbagkant’nin izni ile devredebileceklerdir. Yabanci okullara ait tasmmmazlarin
TMK'ya gore kurulan bir vakfa devrine iliskin o tarih itibariyle izin merci olan
Bakanlar Kurulunun 2010/947 sayili Karar1 da bu duruma verilebilecek en giizel

ornektir. Anilan 6rnek asagidaki sekildedir;

5580 sayili1 Kanun kapsaminda faaliyette bulunan Amerikan Bord Heyeti
kuruculugundaki Ozel Uskiidar Amerikan Lisesi, Ozel Izmir Amerikan
Koleji ve Ozel Tarsus Amerikan Koleji’nin iizerinde faaliyet gosterdikleri
gayrimenkullerin, 5580 sayili Kanun’un 5. maddesi geregince Saglik ve
Egitim Vakfina devri, Bakanlar Kurulunca 27.09.2010 tarihli kararla
uygun bulunmustur.>®

Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu’nun yukarida aciklanan 5/b’nin birinci ve besinci
bendinin Anayasa’ya aykirihigi dolayisiyla 2010 yilinda iptali ve yiiriitmesinin
durdurulmas1 amaciyla AYM’ye dava acilmustir. Iptal isteminin gerekcesinde ise,
uluslararas1 iliskilerde karsiliklilik kosulunun aranmasinm; devletlerin tlkeleri
tizerindeki egemenlik haklarinin dogal sonucu ve esitligi saglayan denge araci
olmasia vurgu yapilmistir. Ayrica Kanun’da yabanci okullarin Tiirkiye’de tasinmaz
ediniminde ve taginmazlari kapasitelerini bes misline kadar artirabilme yetkisinin

karsiliklilik sartina baglanmaksizin yalnizca Bakanlar Kurulunun®%*

iznine baglanmasi
ve bu tasinmazlarin devrinde ise Bakanlar Kurulunun izniyle yabanci okullarm

kurucularmin veya yetkililerinin 6nerisiyle, Milli Egitim Bakanligi’na ya da kurulus

59 Ozcan, “Karsilastirmali Hukukta Yabancilarn Gayrimenkul Edinme Hakk1”, 5.167

594 «2/7/2018 tarihli ve 700 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 177 nci maddesiyle bu maddenin
birinci fikrasinin (a) bendinin (1) numarali alt bendinde, (b) bendinin (1) ve (5) numarali alt bentlerinde
yer alan “Bakanlar Kurulunun” ibareleri “Cumhurbagkaninin seklinde degistirilmistir.”
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amaglar1 egitim vermek olan TMK’ya gore kurulan vakiflara devredebilme hak ve
yetkisinin tanmmasinin esitligi ve bu dengeyi bozacagi sebeplerinden hukuk devleti
ilkesine, Anayasa’nin baslangi¢ kisimlara, Anayasa’nin listinliigii ve baglayiciligi
ilkesine de aykir1 bir durum ortaya ¢ikmasina yol a¢tigimi belirtmistir. AYM iptal

basvurusunu reddetmis ve gerekceli kararinda®®

, yabanci okullarm sahip olduklar1
taginmazlarin vakiflara devredilebilmesi i¢in kanunun bazi sartlar 6ngdrdiigiinden
bahsetmistir. Buna gére mahkeme, TMK ’ya gore kurulan Vakifin 6ncelikle hukuki ve
fiili mitekabiliyet esasina gore ve egitim vermek amaciyla kurulmus olmasi
gerektigini, devredilen bu kurumlarin egitim ve 6gretim 6zelliklerini dikkate alinarak
korunmasi faydali goriilenlerin  Milli Egitim Bakanlhigm’ca belirlenecektir.
Dolayisiyla, yabanci okullarin sahip oldugu tasmmazlarin Milli Egitim Bakanligiin
ya da kurulusu miitekabiliyet ilkesine dayanan ve amaci egitim vermek olan vakiflarin
intikaline iliskin olan kuralda, ayrica karsiliklilik ilkesine yer verilmemesinde

Anayasa'ya aykirilik bulunmadigidan iptal istemini reddetmistir.>%

5580 sayili Kanunu’nun 2/e maddesine gore azinlik okullari, “Rum, Ermeni, Musevi
azinliklar tarafindan kurulmus, Lozan Antlasmas ile giivence altina alinmis ve kendi

azinligina mensup Tiirkiye Cumhuriyeti uyruklu ogrencilerin devam ettigi okul oncesi

95597

egitim, ilkégretim ve ortadgretim ozel okullar seklinde tanimlanmistir. Azmlik

okullarna iliskin Kanun’un 5/c maddesinde su diizenleme getirilmistir;

23/8/1923 tarihli ve 340 sayili Kanun'a bagli Antlasmanin 40 ve 41 inci
maddeleriyle ilgisi bulunan okullarin 6zellik gostermesi gereken hususlari
yonetmelikle tespit edilir. Bu yonetmelik, ilgili iilkelerin bu konulardaki
miitekabil mevzuat ve uygulamalar1 dikkate alinmak suretiyle hazirlanir.
Y onetmelikte belirtilmeyen hususlarda Resmi okullar mevzuati uygulanir.
Bu okullarda yalniz kendi azmligina mensup Tirkiye Cumbhuriyeti
vatandaslarinin ¢ocuklar1 okuyabilir.>%

5% RGT: 30.10.2010, RGS: 27744

59 Kutlay, “Yabanci Gergek ve Tiizel KisilerinTiirkiye’de Tagmmaz Edinmesi”, s. 108-109.
597 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabi, $.131.

598 RGT: 14.2.2007, RGS: 26434.
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3.3. Yabana Gerg¢ek Kisilerin Tiirkiye'de Tasinmaz Edinmesine ilisin Ozel

Durumlar

Yabanci gergek kisilerin, Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi bazi kisiler agisindan 6zellik
arz etmektedir. Bu kisiler, Tirk vatandaglari ile esit iglem goren yabancilar, 6zel
statiilii yabancilar ve Osmanli Hanedan tiyeleri olmak tizere ii¢ baslikta incelenebilir.
Fakat, Osmanli Hanedan iiyelerine iliskin daha once yapilan agiklamalar nedeniyle,
tekrara diismemek adina, Osmanli hanedan tiyeleri bu boliimde incelenmeyecektir. Bu
nedenle iki baslkta, yabanci gerg¢ek Kkisilerin tasmmmaz edinmesine iliskin o6zel

durumlara deginilecektir.

3.3.1. Tiirkiye’de Tasinmaz Ediniminde Tiirk Vatandaslan ile Esit islem Goren

Yabancilar

3.3.1.1. Mavi Kart Sahibi Yabancilar

403 sayil1 TVK, 2009 yilinda 5901 sayili TVK®® ile yiiriirliikten kaldirilmistir. Tiirk
vatandasligindan ayrilmak istememesine ragmen sosyal ve ekonomik sebeplerle
bulundugu iilkenin vatandasligimi kazanmak isteyen kisileri korumak amaciyla miilga
403 sayili TVK’nin 29. maddesinde diizenleme mevcuttu. Bu diizenleme, 7.6.1995
tarih ve 4112 sayihi Kanun ile degistirilmistir.®® Daha sonra yapilan 5203, 5901 ve
6304 sayili Kanuni diizenlemelerle bu kisilerin hukuki statiisii tekrar diizenlenmistir.
2012 tarihli 6304 sayili diizenleme ile 5901 sayili TVK’nin son diizenlemesinde
dogumla Tiik vatandasi olup vatandashktan g¢ikma izni ile Tirk vatandashgmi
kaybeden kisilere iliskin diizenleme yapilmistir. TVK’nin 28. maddesi ile yapilan bu

diizenleme asagidaki sekildedir;

Dogumla Tirk vatandasi olup da ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk
vatandashgmi kaybedenler ve tigiincii dereceye kadar olan altsoylari, bu
maddede belirtilen istisnalar disinda Tiirk vatandaslarina tanmnan
haklardan aynen yararlanmaya devam ederler. Milli giivenlige ve kamu
diizenine iliskin hiikiimler saklidir.%%!

599 RGT: 12.06.2009, RGS: 27256
600 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisaby, $.231.
801 RGT: 12.06.2009, RGS: 27256
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Madde metninden de anlasilacag lizere, dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni
almak suretiyle Tiirk vatandashigini kaybedenler ve bu kisilerin ti¢iincii dereceye kadar
olan altsoylari, diger yabancilardan ayirt edilmis olanlar ve bu maddede sayilan
istisnalar disinda, Tiirk vatandaslarina taninan haklardan aynen yararlanabilecekleri
hiikiim altina alinmistir. Goriilecegi tizere, mavi kart sahipleri Tiirk vatandaslariyla
esit islem yapabilme hakkma sahiptir. Dolayisiyla, bu kisilerin tasimnmaz mal ve smirli
ayni hak edinimlerinde, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesindeki sartlar degil,
Tirk vatandaslarinin tasmnmaz ve smirli ayni hak edinme satlar1 goz Oniinde

bulundurulacaktir.

TVK'nin 28/1 maddesinde dikkat g¢eken bir diger husus ise, altsoya iliskin
smirlandirmadir. Anilan maddeye gore, dogumla Tiirk vatandasi olup ¢ikma izni ile
Tirk vatandashgm kaybeden kisilerin ti¢iincii dereceye kadar olan altsoylar1 bu
maddeden yararlanabilecektir. Ancak bu smirlamaya TVK 28/4 maddesinde istisna
getirilmistir. Buna gore, “Cumhurbaskan: gerekli gérmesi halinde iiciincii dereceden
itibaren hangi dereceye kadar olan altsoylarin bu maddede tanminan haklardan
faydalanabilecegini belirleyebilir.” Dolayistyla Cumhurbaskani’nin gerekli gormesi
halinde ti¢iincii derecenin devami derecelerde bulunan altsoylar da konumuzla alakal

olarak Tiirk vatandaslar1 gibi Tiirkiye’de tasinmaz edinebileceklerdir.

Tiirk vatandashigini dogumla kazanip ¢ikma izni ile kaybeden kisilerin ve bunlarin
tictincti dereceye kadar olan altsoylarmin, talep etmeleri halinde belirtilen haklardan
yararlanabileceklerini gosteren Mavi Kart diizenlenir(m.28/6). Fakat bu madde
hitkiimlerinden yararlanmak isteyen altsoy, istsoyu ile aralarinda soy bagmin
bulundugunu belgelendirmesi gerekmektedir(m.28/5). Bu Kart, 21/2/1963 tarihli ve
210 sayili Degerli Kagitlar Kanunu kapsamindadir.

TVK’nin 46. maddesinde, “Bu Kanunun wuygulanmasina iliskin usul ve esaslar
Cumhurbagkant tarafindan ¢ikarilacak yonetmelikle dizenlenir.” denilmektedir.
Cumhurbagkan’nin TVK 46. madde geregi ¢ikarmis oldugu Tiirk Vatandashgi
Kanununun Uygulanmasina Iliskin Yonetmelik, tasmmazlara iliskin diizenleme

getirmistir. Taginmazlara iligkin Yonetmeligin 52. maddesi asagidaki sekildedir;
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Dogumla Tirk vatandasi olup da ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk
vatandashigin1 kaybedenlerin ve kendileri ile birlikte islem goren
cocuklarinin; milli giivenlige ve kamu diizenine iliskin hiikiimler sakli
kalmak kaydiyla Tirk vatandaslarina tammnan haklardan aynen
yararlanmaya devam edecekler...Bu kisilerin Tirkiye’deki ikamet,
seyahat, ¢alisma, yatirim, ticari faaliyet, miras, tasmir ve taginmaz iktisab1
ile feragi gibi konulara yonelik islemler, ilgili kurum ve kuruluslarca Tiirk
vatandaslarina uygulanmakta olan mevzuat gercevesinde yiiriitiiliir.5%?

Madde metninden de anlasilacagi lizere, TVK’nin 28. maddesini destekler nitelikte
olan mavi kart sahibi kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi Tiirk vatandaslar ile esit
olacagi seklinde diizenlenmistir.

Sonug olarak, TVK'ya gore dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni almak
suretiyle Turk vatandashigmi kaybeden kisiler, kaybetme aninda yabanci sifatini
kazansalar da bu kisilere taninan 6zel statii sayesinde miras, tasinir ve tasinmaz iktisabi

ile feragi gibi konularda, Tiirk vatandaslari ile ayn1 mevzuata tabi olacaklardir.

3.3.1.2. KKTC Vatandaslari

YUKK 2/2 maddesine gore, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin taraf oldugu uluslararasi
antlasmalarin ya da 6zel kanunlarda mevcut hiikiimlerin olmasi halinde, bu kanun ve
antlasmalarin oncelikle uygulanacagi hiikiim altina alinmistir. Tirkiye ile KKTC
arasinda imzalanmis olan “Tiirkiye Cumhuriyeti ve Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti
Hiikiimeti Arasinda Iki Ulke Vatandaslarina Ilave Kolayliklar Tamnmasina Iliskin
Anlasmanin” % varlign nedeniyle KKTC vatandaslarma YUKK hiikiimleri biiyiik
Olglide uygulanmayacagi anlasilmaktadir. Anilan bu ikili anlagsmaya gore, KKTC
vatandaglarmin, Tirkiye’de taginmaz edinirken Tirk vatandaslari ile esit muamele
gorecegi hiikiim altina almmustir. ®®* Anlasmanin 4. maddesinde, “KKTC

vatandaslarimin Tiirkiye'de tasinmaz mal satin alma islemleri kolaylastirilacaktir.’

hiikkmiine yer verilmistir.

602 RGT: 6.04.2010, RGS: 27544

603 99/13783 sayil “Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti ile Tiirkiye Arasinda Iki Ulke Vatandaslarina llave
Kolayliklar Taminmasma jliskin Anlasmanin Onaylanmast Hakkinda Karar”, RGT:06.01.2000, RGS:
23928; 4465 sayili uygun bulma Kanunu, KT:03.11.1999 RGT:11.11.1999 RGS: 23873.

604 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Iktisabi, $.238.
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Konuya iligkin 2000 yilinda Bakanlar Kurulu Karar1 yayinlanmis ve daha sonra ise
2012 yilinda TKGM Yabanci Isler Dairesi Baskanhgi 12 numarali bir genelge
yaymlamistir.% Bu genelgede Bakanlar Kurulu Karar1 da dikkate almarak, KKTC
uyruklu kisilerin, Tirkiye'de satin alma, miras ya da miilkiyetin naklini gerektiren bir
sozlesme Yyapmak suretiyle tasinmaz mal edinmek istemeleri halinde Tiirk
vatandaglarina taninan haklardan aynen yararlandirilacaklari belirtilmistir. KKTC
vatandasi olan kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimine iligskin talepleri de kanuni
sinirlamalara iliskin hiikiimlerden muaf tutulacak ve Tapu Miidirliikleri bu talepleri
dogrudan sonuglandiracaktir.5%® Dolayisiyla, yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskin
sinirlayict hitkiimler getiren 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu ile 2644 sayili Tapu Kanunu KKTC vatandaslarma uygulanmayacaktir. %%’

3.3.2. Ozel Statiilii Yabanecilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi

3.3.2.1. Miilteciler

Tiirkiye, “Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair 1951 Cenevre Konvansiyonu’na" ve
1967 Protokolii’ne taraftir.5%® BM'nin onciiliik ettigi Cenevre Sézlesmesi’nin amact;
temel hak ve hiirriyetleri diizenleyen insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi karsisinda

ayrim yapilmaksizin tiim insanlarin bu haklardan yararlanmasimi saglamaktir.%%°

Cenevre Sozlesmesi'nde konumuz ile baglantili olarak miiltecilerin Tirkiye’de
tasinmaz edinmelerine iligskin So6zlesme’nin  13. maddesi ile bir diizenleme

getirilmistir. Anilan madde asagidaki sekildedir;

Taraf Devletler, menkul ve gayrimenkul miilkiyet edinme ile buna bagl
diger haklari, menkul ve gayrimenkul miilkiyete ait kira ve diger
sozlesmelerle ilgili haklari, her miilteciye, miimkiin oldugu kadar miisait
ve her halde genel olarak ayni kosullardaki yabancilara saglanandan daha
az miisait olmayan bir sekilde uygulayacaktir.®

805 TKGM 2012/12 nolu 06 .08.2012 tarihli Genelge

606 Genelgenin tam metni icin bkz. TKGM 2012/12 nolu 06 .08.2012 tarihli Genelge
https://mww.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2012-12_3.pdf

607 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, s. 238.

608 Konvansiyon icin bkz. RGT: 5.9.1961, RGS: 10898; Protokol i¢in bkz. RGT: 5.8.1968, RGS: 12968.
609 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tagmmaz Mal Edinimleri”, s. 39.

610 Sgzlesmenin tamamina ulasmak icin bkz. RGT: 5.9.1961, RGS: 10898.
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So6zlesme'nin 13. madde metnine gore, miilteciler ile yabanci bir memleketin vatandasi
arasinda ayrim yapilmamas: gerektigi vurgulanarak miilteciler korunmaya
caligtlmistir. Bu durumda miiltecilerin de yabancilar ile ayni kosullarda tagmmaz
miilkiyeti edinebilecegi hiikiim altina alinmistir. Miiltecilerin, yabancilarla esit haklara
sahip olmasi gerekliliginin istisnast Cenevre Konvansiyonu’nun 7/2 maddesiyle
getirilmistir. Anilan maddeye gore, biitiin miiltecilerin s6zlesmeye taraf devletlerin
iilkesinde ti¢ sene ikamet etmesi halinde kanuni karsiliklilik sarti aranmaksizin
haklardan yararlanabilecekleri hiikiim altina alimmustir. Fakat 6302 sayili Kanuni
degisiklik ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde karsiliklilik sartinin
kaldirilmasiyla birlikte, miilteciler bakimindan Cenevre Sozlesmesi'nde aranan
karsiliklilik sart1 aranmayacaktir. Ancak bu kisilerin tasinmaz ediniminde, miilteci
oldugunu ve en az ii¢ sene Tiirkiye’de ikamet ettigini resmi belge ile kanitlayan
kisilerin Tapu Kanunu’nda gegen kanuni smirlamalara uyma sartin1 yerine getirerek

Tiirkiye’de tasmmaz edinebilecegini soylemek miimkiindiir.®*

1966 yilinda Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Protokol, BM Genel Kurulu’nda
kabul edilmistir. Protokoliin 8. maddesinde sozlesmeye taraf olan devletler,
miiltecilere ekonomik menfaatleri konusunda vatandasi oldugu devlete karsi
uyguladig1 yaptirmmlar1 uygulamamayi taahhiit etmektedirler.%*2 Boylece iilkesindeki
sikintilardan kacan miilteci, tilkesi nedeniyle magdur edilmemektedir. Dolayisiyla,
miiltecilere karst mukabele-i bilmisil tedbiri uygulanmayacak ve bu kisilerin tilkesine
tasinmaz edinmeye iliskin bir yaptrim uygulandiginda miilteci bundan

etkilenmeyecektir.®

Sonug olarak, miilteciler i¢ hukuk bakimindan yabanci sayilmaktadirlar. Ozel statiiye
sahip olan miilteciler, iilkede bulunan diger yabancilarla ayni haklara sahip
oldugundan, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesindeki ve diger kanunlardaki

sinirlamalara uymak sartiyla Tirkiye'de tasinmaz edinebilecektir.

611 Ugiincii, “Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin alma Yolu ile Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti
Edinimi”, s. 13.

612 Oztiirk, "Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Edinme Ehliyeti”, s. 14.

813 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, s. 239.
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3.3.2.2. Go¢menler

5543 sayili Iskan Kanunu’nun 9. maddesine gore gdogmenlere, sehir, kasaba ve
koylerde, Bayindirlik ve Iskan Bakanligmca hazirlanacak plan ve projeye uygun
olarak; oncelikle konut ve arsa, esnaf, sanatkar ve tiiccarlara, gegimlerini saglayacak
isyeri Ve arsasi ile isletme kredisi verilebilecegi ifade edilmistir. Ayn1 Kanun’un 19.
maddesinde ise vali ve kaymakamlar, bu Kanun’a goére verilen tasinmazlarin temlikine

yetkili kilinmustir.

Kanun’un 21. maddesi, bu Kanun’a gore gogmenlere verilen tasinmaz mallarin,
temlik tarihinden itibaren borcun tamami 6denmesi sartiyla satim, bagislama, rehin,
tapu kiitiigiine satis vaadi serhi koyma ve hacze konu yapma tasarruflarinin gégmenler
tarafindan yapilabilecegini hiikiim altina almistir. Eger gogmenler, borcun tamamini
odemezlerse, tasinmazlarin tapu kiitiiklerinin beyanlar hanesine, bu yonde belirtme
yapilacaktir. Tapu kaydina yapilan bu belirtme, bor¢landirma bedelinin tamamu,
temlik tarihinden itibaren besinci yilin sonunda baslamak tizere 6denirse, kaldirilacag:

da ayn1 maddede hiikiim altina alinmistir.

Ayrica Tiirkiye tarafindan 13 Ocak 1999 tarihinde imzalanan ve 26/4/2001 tarihli ve
4662 sayili Kanun ile onaylanmasi uygun bulunan “BM Tiim Gég¢men isciler ve Aile
Bireylerinin Haklarmm Korunmas: Hakkinda Uluslararas1 Sozlesmesi’nde” %4 de
go¢cmenlerin tasinmaz miilkiyeti hakki uluslararas: koruma altina alimmustir. Buna gore
anilan Sozlesme’nin 15. maddesine gore, gogmen is¢i veya aile ferdi, hi¢bir surette
taginmaz edinme hakkindan keyfi bir sekilde mahrum birakilamayacaktir. Ayrica, eger
yabanci iilkenin kanunlar1 geregi, go¢men iscinin veya aile ferdinin sahip oldugu
tasinmaz, kismen veya tamamen kamulastirilirsa, bedelinin tam bir sekilde 6denmesi

gerekliligi de hiikiim altina alinmustr.

614 RGT: 8.07.2004, RGS: 25516.
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3.3.2.3. Vatansizlar

Vatansiz Kisilerin Statiisiine Iliskin S6zlesme’nin®%® 13. maddesinde, sozlesmeye taraf
olan devletler, tasinir ve tasinmaz mal edinimi, bunlara bagl haklar ile kira ve benzeri
sozlesmeler bakimindan vatansiz kisilere miimkiin oldugu kadar miisait ve herhalde
yabancilara taninandan daha az miisait olmayan bir muamelenin yapilmasi gerekliligi

hiikiim altina almmustir.5°

Vatansizlara iliskin mevzuatimizda agik Dbir diizenleme olmamasina ragmen,
karsiliklilik sart1 aranmaksizin sinirlayict kanuni hiikiimlere uygun olmak kosuluyla
taginmaz mal ve sinirli ayni hak edinebiliyorlardi. Tapu Kanunu’nda 6302 sayil
Kanuni diizenleme ile karsiliklilik sartinin da kaldirilmasi ile birlikte diger
yabancilarla esit sartlara sahip olmuslardir. Ancak bunun tek istisnasi, 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin yeniden diizenlenmesi ile birlikte, “Cumhurbaskani
tarafindan belirlenen iilke vatandasi olma” sartidir. Dolayisiyla vatansizlar,
Cumhurbagkani tarafindan belirlenen iilke vatandasi olma sart1 hari¢ diger sartlari

yerine getirdikleri takdirde Tiirkiye’de tasinmaz edinebileceklerdir.

Sonug olarak vatansizlarm, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi hiikiimleri ve
Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu gibi 6zel kanunlarla getirilen
smirlamalara uygun olmak sartiyla Tiirkiye’de smirli ayni haklara ve tasinmaz mallar

edinebilmelerine miisaade edilecektir.

3.4. Yabanci Dernek ve Vakiflarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimi

5253 sayili Dernekler Kanunu’nun 5. maddesine gore,

Yabanc1 dernekler, Disisleri Bakanligmin gériisii alinmak suretiyle Icisleri
Bakanlhigmm izniyle Tirkiye'de faaliyette veya isbirliginde bulunabilir,
temsilcilik veya sube acabilir, dernek veya iist kurulus kurabilir veya
kurulmus dernek veya iist kuruluslara katilabilirler.*’

615 RGT: 24.10.2014, RGS: 29156. Yiir. Tar.: 24.06.2015.
816 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Iktisabi, $.240.
617 RGT. 23.11.2004, RGS: 25649
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Ayn1 Kanun'un 22. maddesine gore ise “Dernekler genel kurullarinin yetki vermesi
tizerine yonetim kurulu karariyla tasinmaz mal satin alabilir veya tasinmaz mallarini
satabilirler.” Fakat bu maddede, yabanci dernekleri kast edip etmedigi
anlagilmamaktadir. Kanun’un 36. maddesi incelendiginde ise “Bu Kanun hiikiimleri;
yabanct dernekler ile merkezleri yurt disinda bulunan dernek ve vakif disindaki kar
amact giitmeyen kuruluslarin Tiirkiye'deki sube veya temsilcilikleri hakkinda da ceza
hiikiimleri ile birlikte uygulanir.” seklinde diizenleme ile karsilasiimaktadir. Madde
metninde, yabanci dernekler ile merkezleri yurt disinda bulunan dernek ve vakif
disindaki kar amaci giitmeyen kuruluslarin Tiirkiye'deki sube veya temsilcilikleri
hakkinda da anilan Kanun hiikiimlerinin uygulanacagmin hiikiim altina alindigi
goriilmektedir. Acaba 5253 sayili Dernekler Kanunu'ndaki bu hiikiimlerden hareketle,
yabanci derneklerin Tiirkiye’deki tasmnmaz mal edinme konusunda bir sonuca
varilabilir mi? ®*® Kanaatimizce, kanun koyucu, yabanci derneklerin Tiirkiye’de
tasinmaz edinmesini isteseydi ayrica diizenleme yapardi. Bu nedenle bizce 5253 sayili
Dernekler Kanunu’na gore yabanci derneklerin Tirkiye’de tasinmaz edinmesi

miimkiin degildir.

Dernekler Yonetmeligi’nin 22. maddesi asagidaki sekildedir;

Yabanc1 vakiflar, uluslararasi alanda isbirligi yapilmasinda yarar goriilen
hallerde, karsilikl1 olmak kosulu ile Disisleri Bakanliginin ve gerektiginde
ilgili diger kurumlarin da goriisii alinmak suretiyle, Bakanhgin izniyle
Tiirkiye’de faaliyette veya isbirliginde bulunabilir, temsilcilik veya sube
acabilir, tist kuruluslar kurabilir, kurulmus tist kuruluslara katilabilir veya
kurulmus vakiflarla isbirligi yapabilirler.®®

Bahsi gecen sartlar1 saglayan bu vakiflarim, TMK hiikiimlerine gore kurulan vakiflar
hakkinda uygulanan mevzuata tabi olacagi da ayn1 maddede hiikiim altina almmustir.
Goriilecegi tizere, derneklerde oldugu gibi yabanci vakiflarin tasinmaz edinmelerine
iliskin 5253 sayili Dernekler Kanunu’nda agik bir diizenleme olmadigi igin taginmaz
edinemeyecekleri sonucuna ulasmak yanlis olmayacaktir. Fakat burada yabanci vakfi
ve yabancilar tarafindan Tiirkiye’de kurulan vakfi birbirinden ayirmak gerekir. Buna
gore, yabanci vakif, Dernekler Yonetmeligi’'nin 4. maddesinde ‘“merkezleri yurt

disinda bulunan vakiflar” seklinde tanimlanirken, 5737 sayili Vakiflar Kanunu’nun 5.

818 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, 164.
619 RGT: 31.03.2005, RGS: 25772
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maddesine gore, merkezleri Tiirkiye’de olup kurucular1 yabanci olan vakiflar ise
“vabancilar tarafindan Tiirkiye’'de kurulan vakfi ifade etmektedir.” seklinde
tanimlanmistir. Yabancilarin, 20.02.2008 tarih 5737 sayili Vakiflar Kanunu’nun 5.
maddesine gore, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar i¢erisinde vakif kurabilecekleri hiikiim
altma almmistir. Ancak yabancilarin Tirkiye’de vakif kurulabilmesi i¢in hukuki ve
filli  miitekabiliyet sartlarmi1 saglamas1 gerekmektedir. Tirkiye’de kurulan
kurucularmin ¢ogunun yabanci oldugu vakiflarin tasinmaz edinmesine iliskin ise 5737
sayill Vakiflar Kanunu’nun 12/son maddesinde diizenleme yapilmistir. Buna gore,
“kurucularimin ¢ogunlugu yabanct uyruklu olan vakiflarin, tasinmaz mal edinmeleri
hakkinda, 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35 inci maddesi
uygulanacag” hikkiim altia almmustir. Gortilecegi lizere, Tiirkiye'de kurulan bir vakif
sirf kurucularinin yabancit olmasmdan dolayr Tapu Kanunu’na gore tasmmmaz
edinebilecekse Tiirkiye’de subesi olan yabanci vakiflarin da evleviyetle 2644 sayili
Tapu Kanunu'na tabi olmas1 gerektigi sonucuna ulasmak yanlis olmayacaktir.

Yabanci dernek ve vakiflarm, Tiirkiye’de tasinmaz edinememesine iliskin bir diger
kanuni diizenleme ise 2644 sayili Tapu Kanunu’dur. 2644 sayili Tapu Kanun’da
yapilan son diizenleme ile 35. maddede, yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketler disinda kalan tiizel
kisilerin tasinmaz edinemeyecegi ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemeyecegi
hiikiim altina almmustir. Ayni sekilde TKGM’de 17.7.2008 tarihli ve 1662-2008/12
sayilt Genelgesi’nde, tiizel kisiligi olan veya olmayan yabanci dernek veya vakiflarin

Tiirkiye’de tasmmaz edinemeyeceklerini 6ngdrmiistiir.52°

Sonug itibariyle Vakiflar Kanunu’nun Tapu Kanunu’na atif yapmasi, Tapu
Kanunu’nun ise yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri disindaki kisi ve topluluklarin tasinmaz edinmesinin
agikca yasaklanmasi ve Dernekler ve Vakiflar Kanunu’nda yapilan incelemelerde
yabanci dernek ve vakiflarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin diizenlemelerin
olmadig1 tespit edildiginden yabanci dernek ve vakiflarmn Tirkiye’de tasinmaz

edinemeyecegi kanaatindeyiz.

620 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabi, s. 166.
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3.5. Ozel Kanunlarda Yabancilann Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimine Tliskin

Yapilan Diizenlemeler

3.5.1. Ozellestirme Uygulamalar1t Hakkinda Kanun

4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun 1994 yilinda yiiriirlige

621 Ogzellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanunu’nun yabancilara

girmistir.
gayrimenkul satis1 baslikli 14. maddesi ile yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskin
ozel bir diizenleme yapilmistir. Buna gére “Bu Kanun hikimlerine gore yapilacak
ozellestirme uygulamalari ¢ergevesinde yabanct uyruklu gercek ve tizel kisilere
gayrimenkul satis: ve devri mitekabiliyet esaslart goz oniinde tutularak yiirsirlikteki
mevzuat hzkimlerine tabidir.” denilmektedir. Amilan madde, 6zellestirme
kapsamindaki tiim isletmelerin, yabancilar tarafindan edinilebileceginin hukuksal
dayanagmi olusturmaktadir. Madde metninde, yabanci gergek ve tiizel kisi ayrimi
yapilmadigma dikkat edilmelidir. Dolayisiyla yabanci gergek Ve tiizel kisilere, kanun
hiikiimlerine gore oOzellestirme yapilmasi halinde tasinmazlarin satisi ve devri
miimkiin kilmmustir. Fakat Kanun yabancilarin 6zellestirilen bu tasinmazlarin satis ve

devrinin miimkiin olabilmesi i¢in iki sart aramustir. Birinci sart, karsilikiilik sart1 iken

iKinci sart ise yiiriirliikteki mevzuat hiikiimleridir.

Madde metnindeki ilk sart olan karsiliklilik esasi ele alindigi zaman, yabancilarin
Tiirkiye’de tasinmaz edinimi konusunda temel kanun kabul edilen 2644 sayili Tapu
Kanunu’nda yapilan 6302 sayili Kanuni diizenleme ile karsiliklilik sartinin kaldirildigi
goriilmektedir. Bu durumda, yabancilar 4046 sayili Kanun kapsaminda bir taginmaz
edinmek istedikleri zaman 4046 sayili Kanun’un 14. maddesi geregi karsiliklilik
sartin1 yerine getirmek zorundayken, Tapu Kanunu’na gore tasinmaz edinirken boyle
bir sart aranmayacaktir. ®** Fakat burada dikkat edilmelidir ki 2644 sayil: Tapu
Kanunu’nun karsiliklilik ilkesi kaldirmasi1 2012 yilinda diizenlenen 6302 sayili Kanun
ile getirilmistir. Kanunun yiirtrlilik tarihi olan 1994 yilindan 2012 yilina kadar,

karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda herhangi bir problem olmadigi s6ylenebilir.

621 RGT: 27.11.1994, RGS: 22124,
622 Karakaya Parlakyildiz, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tagmmaz Mal Edinimleri”, s. 152.
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Madde metninde aranan bir diger sart ise yurirlikteki mevzuat hiikiimlerine uyma
sartidir. Bu durumda yiiriirliikte bulunan Tapu Kanunu’nun, Askeri Yasak Bolgeler
Kanunu gibi kanunlar Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun kapsaminda
yabanc1 gergek Ve tiizel kisilere yapilacak taginmaz satis veya devrinde g6z 6niinde
bulundurulmak zorunda oldugu anlasilmaktadir. Ancak Kanunun 14. maddesi yabanci1
tiizel kisiler agisindan sorun teskil etmektedir. Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesine
gore, “Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarima gore kurulan tizel kisilige
sahip ticaret sirketleri ancak ozel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde taginmaz ve suirl
ayni hak edinebilirler. ” denilmektedir. Tapu Kanunu, yabanci tiizel kisilerin taginmaz
ediniminde 6zel kanun hiikiimlerine atif yaparken, 4046 sayili Kanun’un 14. maddesi
de yabanci gercek Ve tiizel kisilerin gayrimenkul mal edinimleri ytirtirlikteki mevzuat
hiikiimlerine tabi tutmustur. Bu konuya iliskin Dogan, 2644 sayili Kanun ile 4046
sayili Kanun’un, yabancilarin tasinmaz edinimlerine iliskin genel kanun olduklarini
ve her iki genel kanunun da, 6zel kanunlara gonderme yapmis oldugunu ancak konu
ile ilgili 6zel kanunlarda bir diizenleme olmadigin1 ve kanun koyucunun bu hiikmii
koyarken bilingli davrandigindan hareketle, anilan yabanci tiizel kisilerin, 6zellestirme
kapsamindaki yerleri satin almalarmin istenmedigi sonucuna varilmasi gerektigini
ifade etmistir.®?® Kanaatimizce de iki kanunun da 6zel kanunlara gonderme yapmis
olmas1 ve 6zel kanunlarda ise bu konu ile ilgili herhangi bir diizenleme yapilmamis
olmasi nedeniyle, anilan tiizel kisilerin, 6zellestirme kapsamindaki yerleri satin

almmasmin istenmedigi sonucuna varilmastir.

3.5.2. Maden Kanunu

1982 Anayasasi’nin 168. maddesinde madenlere iliskin bir diizenleme vardir. Buna

gore,

Tabii servetler ve kaynaklar Devletin hiikkiim ve tasarrufu altindadir.
Bunlarin aranmasi ve isletilmesi hakki Devlete aittir. Devlet bu hakkini
belli bir siire i¢in, gercek ve tiizelkisilere devredebilir. Hangi tabii servet
ve kaynagin arama ve isletmesinin, Devletin gergek ve tiizelkisilerle ortak
olarak veya dogrudan gergek Ve tiizelkisiler eliyle yapilmasi, kanunun agik
iznine baghdwr. Bu durumda gercek ve tiizelkisilerin uymasi gereken
sartlar ve Devletce yapilacak gozetim, denetim usul ve esaslar1 ve
miieyyideler kanunda gésterilir.524

623 \/ahit Dogan, Tiirk Yabancilar Hukuku, (Ankara:Savas Yayinevi, 2016) s.242.
624 RGT: 09.11.1982 RGS: 17863
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Gortilecegi lizere madenler, devletin hiikkiim ve tasarrufu altindadir ve madenlerin
aranmasi Ve isletilmesi, devlete aittir. Ancak devlet bu hakki belirli siireler i¢in gergek
ve tiizel kisilere devredebilir. Devlet gercek ve tiizel kisilerin ortak olarak veya
dogrudan madenin kaynagini aramasi Ve isletilmesi izninin agikg¢a kanunla verilecegi
de hiikiim altina alinmistir. Anayasa'nin 168. maddesi ile Maden Kanunu'na®® atif

yapmiastir.

Maden Kanunu’nun 4. maddesi ile Anayasa’ya paralel bir diizenleme getirilmistir.
Buna gore “madenler, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup, iginde bulunduklar:

1

arzin  miilkiyetine tabi degildirler.” Goriilecegi lizere madenlerin  bulundugu
taginmazlarin arzin miilkiyeti devlete aittir, dolayisiyla, vatandaslarin dahi sahip

olamadigi bu miilkiyete yabancilarmn sahip olmasi séz konusu degildir.

Kanunun 6. maddesinde kimlerin maden hakki oldugu sayilmistir. Buna gére, “medeni
haklar: kullanmaya ehil T.C. vatandaslari, Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlarina gore
kurulmus tiizel kisiligi haiz sirketler, bu hususta yetkisi bulunan kamu iktisadi
tesebbiisler ile miiesseseler, bagl ortakliklar ve istirakler ile diger kamu kurum,
kurulus ve idareleri” maden hakkina sahiptir. Goriilecegi tizere, yabanci gergek ve
tiizel kisilere maden hakki kanunda verilmemistir. Kanun’un 46. maddesine gore ise,
madenin yer aldig1 tasinmaz 6zel miilkiyete konu olmasi durumunda maden hakki
sahibine anilan tagmmaz tizerinde irtifak ve/veya intifa hakki talep etme yetKisi
taninmustir. Kanun maden hakki sahibini smirli olarak saymasi ve maden hakki
sahipleri igerisinde yabanci gergek Ve tiizel kisileri olmamasi nedeniyle, bu kisilerin
madenin yer aldig1 tasinmaz tizerinde intifa ve/veya irtifak hakk: talep yetkisi de
yoktur. Ancak, burada dikkat edilmesi gereken bir husus vardir. Buna gore, maden
hakk1 “madencilik yapabilecegi statiisiinde yazili Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlarina
gore kurulmus tiizel kisilige haiz sirketleri” kapsamaktadir. Dolayisiyla, bu sirketler
kapsamima yabanci sermaye mevzuatina istinaden Tirkiye’de kurulan sirketler de
dahil edilebileceginden bu kisiler de maden hakki sahibi olabileceklerdir.®?® Boylece,
maden hakki verilen yabanci sermayeli sirketlere, madenlerin yer aldigi tasinmazlar

lizerinde irtifak ve/veya intifa hakki da verilebilecektir.5?

625 3213 sayili, “Maden Kanunu” RGT: 15.06.1985 RGS: 18785.
526 Eksi, Yabancilarn Tiirkiye'de Taginmaz Edinimi, s. 211.
827 Bksi, Yabancilarn Tiirkiye'de Tagimmaz Edinimi, s. 211.
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Sonug olarak, yabanci gergek ve yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilerin Maden Kanunu’na gore Tiirkiye’de tasinmaz edinemedigi gibi,
bu kisilere tasinmazlar iizerinde irtifak ve intifa hakki da taninamaz. Yabanci
sermayeli sirketlerde ise, eger yabanci sermayeli sirket Tiirkiye’de kurulmussa, artik

anilan tasinmazlar tizerinde irtifak ve intifa hakk: sahibi olabileceklerdir.

3.5.3. Tiirk Petrol Kanunlarinda Yapilan Diizenlemeler

6491 sayili Tiirk Petrol Kanunu’nun 3. maddesine gore, “Tiirkiye deki petrol
kaynaklar: Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadirlar.” hitkmiine yer vererek
madenlerin oldugu gibi petrol kaynaklarinin da miilkiyetinin Devlete ait oldugu
hiikiim altina alinmistir. Kanun’un 10. maddesinde tasinmazlara iligskin asagidaki
hilkme yer verilmistir;

Petrol hakki sahibi; arama veya isletme ruhsatinda veya civarinda petrol
islemi i¢in gerekli arazinin kullanma hakkini, arazi 6zel miilkiyet konusu
ise anlasma, anlasmazlik durumunda kamulastrma Yyoluyla, arazi
Hazineye ait veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda ise Maliye
Bakanhgindan bedeli karsiliginda kiralamak, irtifak hakki tesis etmek
veya kullanma izni almak ve ruhsatmma kaydedilmek suretiyle elde
edebilir.528

Madde metninden de anlasilacagi {iizere, petrol hakki sahibi, kanunda anilan
tasinmazlarda miilkiyet edinemeyecek ancak kullanim hakki ve irtifak hakki elde
edebilecektir. Kanun’un 22/5 maddesinde ise, “Bu Kanundaki esaslara uygun olmak
sartiyla, sermaye sirketlerine veya yabanci devletler mevzuatina gore sermaye sirketi
niteliginde bulunan é6zel hukuk tiizel kisilerine arastirma izni, arama ruhsati Ve isletme
ruhsati verilir.” denilmektedir. 6491 sayili Kanun’un 10 ve 22. maddelerinde anilan
hiikiimler birlikte degerlendirildiginde, yabanci devletler mevzuatina gore sermaye
sirketi niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel kisileri, arastirmalar1 kapsaminda bulunan
tasinmazlar tizerinde irtifak hakki tesis edebileceklerdir. Fakat yabanci gercek ve
yabanct iilkelerde bu iilkelerin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilerin, 6491 sayili

Kanun’a gore tagmmmaz edinmesi veya sinirlt ayni hak edinmesi miimkiin degildir.

628 RGT: 11.06.2013, RGS: 28674.
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Petrollere iliskin bir diger Kanun ise 4.12.2003 yilinda yiriirlige girmis olan 5015
sayill Petrol Piyasas1 Kanunu’dur. ®?® Kanun’un 3. maddesinde petrol ile ilgili
faaliyetlerin yapilmasi icin lisans alma zorunlulugu getirilmistir. Lisans alma
zorunhulugunun muafiyeti ise anilan maddenin devaminda Enerji Piyasasi Kurumu
gelistirecegi ilkeler ve Glgiitlere gore belirlenecegi hiikiim altina alinmistir. Lisans
alma zorunlulugu olan 6zel hukuk tiizel kisiler, TTK hiikiimlerine tabi olacaktir. Tiirk
Parasmm Kiymetini Koruma hakkindaki mevzuata gore Tiirkiye'de piyasa
faaliyetlerinde bulunan ve yabanci devletler mevzuatina gore sermaye sirketi
niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel kisileri, Tiirkiye'deki faaliyetleri bakimindan
Tiirkiye'de yerlesik sayilacaklar1 da ayn1 maddede hiikiim altma alinmistir. Kanunun
11. maddesi ile, miilkiyet ve smirli ayni hak edinimine iliskin ayri bir diizenleme
getirilmistir. Buna gére Kanun’un 11/a maddesinde, “Petrol Piyasas: Kanunu
kapsamindaki tesisler icin gerekli arazi, arsa ve binalara iliskin hak veya miilkiyet
edinimleri oncelikle anlasma yolunun denenmesi gerektigi ” ifadelerine yer verilmistir.
Ancak Kanunda ongoriilen faaliyetlerin gerektirmesi halinde kamulastirma yoluyla da
anilan tagmmazlarm hak ve miilkiyetlerinin edinilmesi mimkiindiir. Eger
kamulastirma yolu tercih edilirse, kullanim hakki lisans sahibine, miilkiyet hakki ise
Hazine'ye ait olacaktir. Kullanma hakki, lisans siiresi i¢in tapu siciline
kaydedilmektedir. Kanun’un 11/b maddesi ise gayri ayni hak tesisini ve arazilerin
kiralanmasina iliskin diizenleme getirmistir. Buna gére kamuya ait bir tasinmaz, tiizel
kisilerin faaliyetleri ile alakali ise, bedeli tiizel kisiler tarafindan 6denmek suretiyle
tasinmazlar tizerinde gayri ayni hak tesisi ve Kkiralanabilmesi i¢in talepte
bulunabilecekler. Bu istek Enerji Piyasasi Diizenleme Kurulu'nca incelendigi ve
uygun goriildigii takdirde, Kurum ilgili kanunlar uyarinca ihtiyaca gore intifa, irtifak,

st hakki veya uzun siireli kiralama yoluna gidilebilecektir.

Dolayisiyla, Tiirkiye'de piyasa faaliyetlerinde ve yabanci devletler mevzuatina gore
sermaye sirketi niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel kisileri, Petrol Piyasasi
Kanunu’na gore Tiirkiye’de tasinmaz edinemeyecek ancak smirli ayni hak tesisini

kanunda sayilanlarla sinirli olarak elde edebilecektir. Fakat yabanci gergek ve kanunda

6295015 sayili “Petrol Piyasasi Kanunu” RGT: 20.12.2003, RGS:25322
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tanimi1 yapilan tiizel kisilerin disindaki tiizel kisiler, Petrol Piyasasi Kanunu’na gore
Tiirkiye’de tasinmaz edinemeyecek ve smirli ayni hak tesis edemeyeceklerdir.

Ucgiincii ve son petrole iliskin kanun 4586 sayili, 23.06.2000 tarihli Petroliin Boru
Hatlar1 ile Transit Gegisine Dair Kanun’dur.%%° Transit petrol boru hatti projesi ile ilgili
olarak Kanun’un 8/a maddesine gore, “Boru hatt: giizergah: ve diger tesislere iliskin
olarak arazi ile ilgili yapilmas: gereken etut, izin, kamulagstirma ve diger iglemleri
yiiritmek zere, Cumhurbagskant bir kamu kurum veya kurulusunu gorevlendirebilir.”
hiikkmiine yer verilmistir. Kanun’un 8/a maddesinde gére gorevlendirilen bu kamu
kurum ve kuruluslar1 8/e maddesine gore, kamulastirma ve/veya diger iktisaplari,
miilkiyet edinme veya tasinmaz tizerinde bagimsiz ve siirekli haklar dahil olmak iizere
irtifak hakk: tesisi seklinde yapabilir. Tesis edilen bu haklar ise Kanun’un 8/h
maddesine gore, proje kapsaminda petrol hakki sahiplerine devir ve tahsis edilebilirler.
Dolayisiyla, petrol hakki sahibinin yabanci gergek veya tiizel kisi olmasi1 durumunda,
4586 sayili Kanun’a goére, boru hatt1 giizergahi ve diger tesislere iligskin olan arazi
tizerinde irtifak hakki tesis edilebilecektir. Kanun’un 12. maddesine gére, bu Kanun
kapsamindaki hususlara iliskin milletleraras1 antlasmalarda yer alan konulara; 2644
sayilt Tapu Kanunu, Cevre Kanunu, ve diger kanunlarin sinirlayici hiikiim getiren ilgili
maddelerin uygulanmayacagi hiikiim altina alimmustir. Sonug olarak, yabanci petrol
hakk1 sahibi milletlerarasi antlagsmalara uygun olarak, Tiirkiye’de 4586 sayili Kanun’a
gore irtifak hakki tesis edebilecek ve Tirk mevzuatinda yabancilarin tasmnmaz

edinmesine iligskin olan smirlayici hiikiimlerin uygulanmasindan muaf olacaktir.

3.5.4. Elektrik Piyasas1 Kanunu

6446 sayili, 14/3/2013 tarihli Elektrik Piyasas: Kanunu’nun®! 2. maddesine gore, “Bu
Kanun; elektrik zretimi, iletimi, dagitimi, toptan veya perakende saris:, ithalat ve
ihracan, piyasa isletimi ile bu faaliyetlerle iliskili tiim gercek ve tizel kisilerin hak ve
yukiimlzliklerini kapsar.” Madde metninden de anlasilacag: lizere, kanun koyucu
yabanci ve vatandas ayrimi yapmaksizin, tiim gercek ve tiizel kisileri kanun kapsamina

dahil etmistir.

630 4586 sayili “Petroliin Boru Hatlan ile Transit Gegisine Dair Kanun” RGT: 29.06.2000, RGS:
24094
831 6446 sayili, “Elektrik Piyasast Kanunu” RGT: 30.03.2013 RGS: 28603.
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Kanunun 3/t maddesine gore “lisans, tiizel kisilere piyasada faaliyet gosterebilmeleri
i¢in bu Kanun uyarinca verilen izni ” ifade ederken, 3/t bendine gore “onlisans, diretim
faaliyetinde bulunmak isteyen tiizel kisilere, iiretim tesisi yatirimlarina baslamalar
icin gerekli onay, izin, ruhsat ve benzerlerinin alinabilmesi icin belirli siireli verilen

izni” ifade etmektedir.

Kanunun 19/f.1ve f.2 maddesinde, lisans ve onlisans sahiplerinin enerji piyasasinda
iretim ve dagitim faaliyetlerini gerceklestirmek i¢in edinebilecekleri tasinmazlara
iliskin diizenleme getirilmistir. Buna gére Kanun’un 19/f.1,2 maddesinde, 6nlisans
veya lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisileri, 6nlisans ve lisans konu faaliyetleri igin
gerekli olan tasinmazi {retim faaliyetleri icin Enerji Piyasasi Diizenleme
Kurumundan, dagitim faaliyetleri i¢in ise TEDAS’tan talep edecektir. Kurumlar
tagmnmaz talebini degerlendirilecek ve uygun goriilmesi halinde {iretim konusunda
Enerji Piyasasi Diizenleme Kurulu, dagitim konusunda ise TEDAS tarafindan kamu
yarar1 karar1 yerine gecen ve herhangi bir makamin onayina ihtiya¢ duyulmadan islem
yapilabilecek, karar alabilecektir. Kamulastirilan bu tasinmazlar maddenin devaminda
kamu kurum veya kurulusu adma, bunlarin bulunmamasi1 durumunda ise Hazine adina
tescil edilecegi hilkkme baglanmistir. Anilan bu tasinmazlar, énlisans ve lisans sahibi
ozel hukuk tiizel kisilerinin ihtiyac1 olmasi durumunda lisans siiresi ile sinirli olmak
tizere Hazine adina tescil edilen veya niteligi geregi tapuda terkin edilen tasinmazlar
lizerinde Hazine tasmmazlarmin idaresinden sorumlu tutulan kamu kurumu
tarafindan, tasmnmazlar tizerinde lisans sahipleri adina bedelsiz irtifak ve kullanma

hakki tesis edilebilecektir.

Sonug olarak, yabanci tiizel kisiler, elektrik piyasasinda iretim veya dagitim
faaliyetlerinde bulunmak amaciyla Tiirkiye’de lisans ve 6nlisans almalar1 durumunda,
onlisans ve lisansa konu olan faaliyetleri igin arazi {izerinde kamulastirma talep
edebileceklerdir. Kamulastirilan bu tasimaz tizerinde ise sinirli ayni haklardan olan
irtifak ve kullanma hakkin1 alabileceklerdir. Fakat yabanci gergek ve tiizel kisiler, bu

kanun kapsaminda da tagmmaz miilkiyetini edinemeyeceklerdir.
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3.5.5. Turizmi Tesvik Kanunu

1982 tarinli 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun ®¥2 3. maddesinde turizm
isletmeleri, “Turk veya yabanci uyruklu, gercek veya tizel kisilerce birlikte veya ayri
ayri Qergeklestirilen ve turizm sektorinde faaliyet gosteren ticari isletmeler” seklinde
tanimlanmistir. Tanimdan da anlagilacagi {izere turizm isletmeleri yabanci uyruklu
gercek veya tiizel kisiler tarafindan da edinilebilecektir. Turizm sektoriiniin
diizenlenmesinde, gelistirilmesinde, dinamik bir yap1 ve isleyise kavusturulmasinda
konumuz ile ilgili olarak yabanci gergek Ve tiizel kisilerin tasinmaz edinimi ve bunlarin
kullanim1 6nem arz etmektedir. Buna gore anilan Kanun’un 8/d maddesi, tasimmaz
mallarm turizm amagli kullanimindan bahsetmis ve yabanci ger¢ek ve tiizel kisilere
taginmaz tizerinde sinirlt ayni hak edinme hakki taninmistir. Anilan madde asagidaki
sekildedir;

Bakanhgm tasarrufuna gecen tasinmazlar1 (C) fikrasi®®® uyarinca tespit
edilmis olan sartlarla Tiirk ve yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere
tahsis etmeye Bakanlik yetkilidir. Bu tasinmazlar iizerinde bagimsiz ve
sirekli nitelikli tist haklar1 dahil olmak {zere irtifak hakk: tesisi ve
bunlardan alt yap1 igin gerekli olanlar tizerinde, alt yapiy1 gergeklestirecek
kamu kurumu lehine bedelsiz irtifak hakki tesisi, Bakanligin uygun goriisii
tizerine, Maliye Bakanliginca belirlenen kosullarla ve bu Bakanlik
tarafindan yapilir.%3

Bahsi gegen bakanlik, Kanun’un 3. maddesinde Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 olarak
belirlenmistir. Madde metninden de anlasilacagi tizere, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi,
kendi tasarrufuna gegen tasinmazlari, yabanci gergek ve tiizel kisilere tahsis
edebilecegi veya bu tasinmazlar iizerinde irtifak hakki tesis edebilecegi hiikiim altina
alinmistir. Maddenin 8/e bendi ise “Kailtzr ve turizm koruma ve gelisim bolgelerinde
ve turizm merkezlerindeki tasinmaz mallarin iktisabi, 442 sayili Koy Kanunu ile, 2644
sayth Tapu Kanunu’nda yer alan yabanc: uyruklularla ilgili tahditlerden
Cumhurbagskani karari ile istisna edilebilir. ” hilkkmiine yer vermistir. Madde metninde
gecen yabanci gercek Ve tiizel kisilerin Koy sinirlari igerisinde tasinmaz mal edinimini
yasaklayan 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesi, 4916 sayili Kanun ile yiiriirlikten

kaldirilmistir. Bu durumda, yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin, turizm amagl

832 2634 sayil1, Turizmi Tesvik Kanunu, RGT: 16.03.1982 RGS: 17635.
633 Madde 8/c igin bkz. RGT: 16.03.1982 RGS.
634 RGT: 16.03.1982 RGS: 17635.
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yatirim yapmay1 istemeleri halinde, Cumhurbaskani’nin karari ile yalnizca 2644 sayili
Tapu Kanunu’ndaki sinirlamalardan muaf tutulabileceklerdir. Goriilecegi iizere,
kanun koyucu, Tiirkiye’de turizm yatirimi veya turizm isletmesi faaliyetinde bulunan
yabancilarin taginmaz edinimini kolaylastirmis ve vatandas ile yabanci isletmeci

arasinda esitlik saglamugtir.5%®

3.5.6. Milli Parklar Kanunu

2873 sayili, 9/8/1983 tarihli Milli Parklar Kanunu’nun®® 8. maddesinde, gercek ve
0zel hukuk tiizel kisileri lehine, kamu yarar1 olmak sartiyla ve plan dahilinde, turizm
bolge, alan ve merkezleri disinda kalan milli parklar ve tabiat parklarinda, turistik
amacl bina ve tesisler yapmak iizere Maliye Bakanliginin goriisii alinmak sarti ile
Orman ve Su Isleri Bakanliginca bu kisilere izin verilebilecegi hiikiim altina almmustir.
Ancak, milli park ve tabiat parklarinin gelisme planlar1 kesinlesmeden bu Kanunda
sozii edilen izin verilemeyecegi de ayn1 maddede hiikiim altina alinmistir. Anilan bu
izin kanunda kirk dokuz yilla sinirlandirilmistir. Dolayisiyla, gergek ve 6zel hukuk
tiizel kisileri lehine tesis edilecek intifa hakki, en fazla kirk dokuz yil igin gegerli
olacaktir. Maddenin devaminda Kanunun bu hiikmiine bir istisna getirilmis ve eger
intifa hakki sahibi isletme basarili olmussa ve bu basaris1 Kiiltiir ve Turizm
Bakanliginca belgelenmisse, Orman ve Su Isleri Bakanlig: tarafindan tesisin rayi¢
degeri tizerinden belirlenecek bedelle intifa hakkmin siiresi doksan dokuz seneye

kadar uzatilabilecektir.

Sonug¢ olarak, kanun gercek ve o6zel hukuk tiizel kisilerin vatandashigina iliskin
herhangi bir diizenleme yapmamustir. Bu nedenle yabanci gergek ve tiizel kisilerin bu
Kanun kapsaminda olan tasinmazlar tizerinde alnan izinler sonucunda, intifa hakki

tesis edilebilecegi hiikkiim altina almmustir.

635 Bksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, s. 214.
836 2873 sayili "Milli Parklar Kanunu”, RGT:11.08.1983 RGS: 18132.
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3.5.7. Kiiltiir Yatirnmlar ve Girisimlerini Tesvik Kanunu

5225 sayil1, 14/7/2004 sayili Kiiltiir Yatirimlar1 ve Girisimlerini Tesvik Kanunu nun®®’
kapsami 2. maddede ‘“mznhasiran bu Kanunun amacina yonelik faaliyetlerde
bulunmak zzere kurulan yerli veya yabanc: tiizel kisilerin yatirim veya girisimlerinin
tesvik edilmesi, belgelendirilmesi ve denetlenmesi islemlerine iliskin usul ve esaslari
kapsar.” seklinde belirlenmistir. Madde metninden de anlasilacag: iizere, yabanci
tiizel kisiler de, bu Kanunun amacina uygun faaliyetlerde bulunabilecek ve bu kisilerin

yatirim Ve girisimlerde bulunmasi tesvik edilecektir.

Kanunun 5. maddesinde kiiltiir yatirimi ve girisimleri i¢in tesvik unsurlari
belirlenmistir. Bu unsurlardan birisi de tasinmaz mal tahsisidir. Kanunen tasinmazlarin
tahsisinde Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 yetkilendirilmistir. Bu tasinmaz mallarin tahsis
edilmesi, kiralanmas1 ve bu tasinmazlar {izerinde bagimmsiz ve siirekli nitelikte tist
hakki tesis edilmesine iliskin esaslar ile siireler, tasinmaz malin bulundugu yer
itibariyle bedeller, haklarin sona ermesi ve diger sartlar, Bakanlik ve Maliye
Bakanliginca 2886 sayili Devlet Thale Kanunu’na bagli olmaksizin miistereken tespit
edilecektir (m.5/a). Tahsis edilen bu tasinmaz mallar tizerine yapilan yapi, tesis ve
miistemilat, tahsisi iptal edilmis olan veya tahsis siiresi sona ermis olan taginmazlar
acisindan bedelsiz bir sekilde Hazineye intikal edecegi de ayn1 maddede hiikiim altina
alinmustir.

Dolayisiyla, yabanci tiizel kisiler, 5225 sayili Kanun’a gore, tasinmaz mallari tahsis,
kiralama ve bunlar tizerinde bagimsiz ve siirekli {ist hakki elde edebileceklerdir.

Yabanci gergek kisilere ise boyle bir hak verilmemistir.

3.5.8. Dogrudan Yabanc1 Yatirnmcilar Kanunu

4875 sayili, 5/6/2003 tarihli Dogrudan Yatirimcilar Kanunu’nun®® 2. maddesinde
yabanci yatirimcilarm Kimler olacagi diizenlenmistir. Buna gore, Tiirkiye'de dogrudan
yabanci yatirim yapan, yabanci iilkelerin vatandasligina sahip olan gergek kisiler ile
yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaslarini ve yabanci iilkelerin kanunlarma gore

kurulmus tiizel kisiler ve uluslararasi kuruluglar yabanci yatirimeir kapsamindadir.

837 5225 sayil, “Kiiltiir Yatirrmlar1 ve Girisimlerini Tesvik Kanunu” RGT: 21.07.2004 RGS: 25529.
638 4875 sayili “Dogrudan Yabanct Yatirimlar Kanunu” RGT: 17.06.2003 RGS: 25141.
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Dogrudan yabanci yatirimci ise, yurt disindan ve yurt iginden yabanci yatirimei

tarafindan getirilen yatirimlar: ifade etmektedir (m.2/b)

Kanun’un 3. maddesinin a ve b bendine goére, yabanci yatirimcilar tarafindan
Tiirkiye'de dogrudan yabanci yatirim yapilmasi serbest birakilmigs ve yabanci
yatirimcilarin yerli yatirimcilarla esit haklara sahip olacaklar hiikkiim altina alinmustir.
Ancak uluslararasi anlagsmalar ve 6zel kanun hiikiimleri sakli tutulmustur. Dogrudan
yabanci1 yatirimcilari yatirimlari igin gerekli olan taginmazlarin kamulastirilmasi ve
devletlestirilmesi, Yiiriirliikteki mevzuat geregince; kamu yarar1 gerekmesi ve
karsiliklar1 6denmesi kosuluna baglanmistir. Ancak Kanun metninde yabanci

yatirimcilarim taginmaz edinebilecegine iliskin bir diizenleme yapilmamistir.

4875 sayili Kanunu’nun AYM tarafindan iptal edilen 3/d maddesinde, yabanci
yatirimeilarim  Tirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri sirketlerin, Tiirk
vatandaglarmin edinimine acgik olan bolgelerde tasmmmaz mal edinebilecekleri
hiikkmiine yer vermisti. Tiirkiye’de kurulan sirket, sermayenin tamami ve ortaklarin
tamami yabanci olsa dahi Tiirk sirketi olarak kabul edilecek ve bu sirketlerin
Tirkiye’de tasinmaz  edinmesinde  yerli  sirketlere uygulanan  hiikiimler
uygulanacakt1.®3® Ancak, Kanunun amaci dogrudan yabanci yatirimlarin 6zendirilmesi
ve artrrilmasi oldugundan, s6z konusu Kanunun getirmis oldugu kolayliklardan
yabanci yatirrm amaci Olmayan sirketlerin yararlanamamasi ve dolayisiyla bu
sirketlerin sahip oldugu tasmmaz edinme imkanindan yararlanamamasi gerekirdi.®4°
Dolayisiyla bu hikkim AYM tarafindan iptal edilmistir. Sonug¢ olarak, dogrudan
yabanci yatirimcilarin taginmaz edinmesine iligkin hitkkmiin uygulanmasma imkan
kalmamigtir. AYM 4875 Sayili Kanunu’nun 3/d maddesini iptal ettikten sonra,
yabanct yatirimcilarin  Tiirkiye’de tasmnmaz edinimini diizenleyen 2644 Sayili

Kanun’un 36. maddesinin uygulamasina iligkin usul ve esaslarin diizenlenmesi igin,

839 Nihal Kuscu, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasmmaz Edinmesi”, (Yiiksek Lisans Tezi, Akdeniz
Universitesi, 2010), s. 106.

640 Kuseu, “Yabancilarm Tiirkiye’de Tasmmaz Edinmesi”, s. 106; Vahit Dogan, “Yabancilarm
Tirkiye’de Gayrimenkul Edinmeleri”, Tiirk Hukuk Enstitiisii Dergisi, Sayr: 104(2005), s.16.
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Yabanct Sermayeli Sirketlerin Tasmmaz Edinmelerine iliskin Y&netmelik %4

cikartilmgtr. 642

Sonug olarak, dogrudan yabanci yatmrimcilarin Tiirkiye’de taginmaz edinmesi
kaldirilmig, ancak belli kosullar1 gergeklestirmesi sonucunda tasinmazin

kamulastirilmasini veya devletlestirmesini isteme hakki sakli tutulmustur.

3.5.9. Baz Yatinm Hizmetlerinin Yap-islet-Devret Modeli Cercevesinde
Yaptinlmasi Hakkinda Kanun

3996 sayili, 13/6/1994 tarihli, Baz1 Yatirim Hizmetlerinin Yap islet Devret Modeli
Cergevesinde Yaptirilmas: Hakkinda Kanun’un®?3. maddesine gore yap-islet-devret

modeli asagidaki sekilde tanimlanmustir;

Ileri teknoloji veya yiiksek maddi kaynak ihtiyac1 duyulan projelerin
gerceklestirilmesinde kullanilmak iizere gelistirilen 6zel bir finansman
modeli olup yatirim bedelinin (elde edilecek kar dahil) sermaye sirketine
veya yabanci sirkete, sirketin isletme siiresi igerisinde trettigi mal veya
hizmetin idare veya hizmetten yararlananlarca satin alinmasi suretiyle
odenmesi yap islet devret modelini ifade eder.54*

3996 sayili Kanun’un kapsaminda, 2. maddede sayilan hizmet ve yatirimlarin yap-
islet-devret modeli ¢ergevesinde yaptirilmasi, isletilmesi ve devredilmesi s6z konusu
olup bu konuda yabanci sirketlerin veya sermaye sirketlerinin gérevlendirilmelerine
iliskin esas ve usuller diizenlenmistir. 2. maddede anilan yabanci sirket, Kanun’un 3/c
maddesinde, “6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu hikiimleri uyarinca
Turkiye de faaliyette bulunmasina izin verilen kurulus” seklinde tanimlanmustir.
Sermaye sirketleri veya yabanci sirketler eliyle yatirim ve hizmetlerin goriilmesi

Kanun’un 2/f.2 maddesine gére 3996 sayili Kanun’un istisnasini teskil etmektedir.

841 RGT: 12.11.2008, RGS: 27052.

842 Tanrivermis vd. “Tiirkiye’de Yabancilarin Tagmmaz Ediniminin Etkilerinin Degerlendirilmesi
Projesi, Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siireci I0¢inde Yabancilarin Tasinmaz Edinimlerinin Analizi”, s.
6.

643 3996 sayili, “Baz1 Yatrim ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cergevesinde Yaptiriimasi
Hakkinda Kanun”, RGT: 13.06.1994 RGS: 21959.

644 RGT: 13.06.1994 RGS: 21959.
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Yabanci sirketlerin 3996 sayili Kanun’un istisnasini teskil etmesi nedeniyle
Tirkiye’de tasmmmaz edinmesine bu Kanun ile izin verilmeyecegi agiktir. Fakat
Kanun’un 10. maddesine gore, Kanun’da dngoriilen yatirim ve hizmetler icin gerekli
olan taginmazlar kamulastirilabilecektir. Kamulastirilan bu tasmmmazlarin miilkiyetinin
ise idareye verilecegi hiikkiim altina alinmistir. Goriilecegi iizere kanun koyucu,
yabanci sirkete kanun koyucu tasinmaz edinme hakki vermemistir. Fakat, Kanun’a
eklenen ek madde 1'de, Kanun kapsaminda gergeklestirilecek yatirim ve hizmetle ilgi
olmak sarti ile gorevli yabanci sirketin kullanimma tagmmaz birakilabilecegi hiikiim

altina almmustr.

Sonug olarak yabanci sirketin 3996 sayili Kanun’a gore Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi
miimkiin degilken, Kanun’da sayilan sartlar1 yerine getirmesi halinde tasinmazlarin

kullanim1 bu sirketlere birakilabilecektir.

3.5.10. Endiistri Bolgeleri Kanunu

4737 sayili, 19.01.2002 tarihli Endiistri Bolgeleri Kanunu’nun®® 1/A/b maddesinde

endiistri bolgesi asagidaki sekilde tanimlanmustir;

Ulke ekonomisini uluslararas1 rekabet edebilir bir yapiya kavusturmak,
teknoloji transferini saglamak, iiretim ve istihdami artirmak, yabanci
sermaye girisini hizlandirmak ve 6zellikle tiretim maliyetleri agisindan
biiyiikk olgekli yatirimlar i¢in uygun sanayi alani olusturmak tizere bu
Kanun uyarmnca Kurulacak tiretim bolgelerine endiistri  bolgesi
denilmektedir.®4

Endiistri bolgeleri, Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligiin, resen yer se¢imi yaparak
ya da yonetici sirketin veya kurum ve kuruluslarin basvurusuna istinaden Endiistri
Bolgeleri Koordinasyon Kurulunca belirlenen yerlerde, Cumhurbagkani’nin izni ile
kurulmas1 miimkiindiir (m.3). Kanun’un 5195 sayili Kanuni diizenleme ile getirilen
4/C maddesinde gore, miinferit yatrim yerleri, endiistri bolgeleri ve miinferit bir
sanayi yatirmmi igin yerli ve/veya yabanci gergek ya da tiizel kisilerin bagvurusu

tizerine Cumhurbagkani’nin verecegi izinle olusturulabilmektedir. Ayrica, Bakanlik¢a

845 4737 say1l1, “Endiistri Bolgeleri Kanunu” “(Endiistri Bolgeleri Kanunu ve Organize Sanayi Bolgeleri
Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun)” RGT: 19.01.2002 RGS: 24645
646 RGT: 19.01.2002, RGS: 24645.
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da uygun goriilmesi halinde, miinferit yatirim yeri olarak ilan edilen arazi, bedeli ilgili
yatirimct tarafindan karsilanmak sartiyla kamulastirilabilir. Bu sekilde yapilan

kamulastirmalarda 4/f.2 maddesinde anilan hiikiimlere gore islem yapilir.

Kanunun 4/f.2 maddesi ise, endiistri bolgeleri iginde kalan 6zel miilkiyet konusu arsa
ve arazilerin yatrim igin disiiniilmesi durumunda bu arazilerin, yatirim faaliyetine
tahsisi amaciyla acele kamulastirilabilecegi hiikiim altma alinmistir. Ozel sahis veya
Sanayi ve Ticaret Bakanligi tarafindan yapilan kamulastrmalarin bedellerinin
odenmesi durumuna gore yatirimeilarin kamulastirilan bu taginmaz tizerinde bedelli
veya bedelsiz olarak smirli ayni hak sahibi olabilmelerine imkan tanmmistir.*’ Buna
gore, kamulastirilan bu tasinmaz mallarin kamulastirma bedelleri Sanayi ve Ticaret
Bakanhig1 biitgesinden karsilanmis ise, bu tasinmaz mallar tizerinde s6zlesmesinde
belirtilen siire kadar yatirimcilar lehine bedeli karsiliginda irtifak hakki tesis edilebilir.
Ancak kamulastirma bedeli yatirimcilar tarafindan karsilanmis ise yatirimcilar lehine
bedelsiz olarak irtifak hakk: tesis edilebilir. Irtifak haklarina iliskin tiim islemlerin

Maliye Bakanligi tarafindan yapilacagi da hiikiim altina alinmastir.

Yerli ve yabanci gercek ve tiizel kisilerin endiistri bolgelerinde yatirim yapmak
istemeleri halinde Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligina bagvuruda bulunmalari
gerekmektedir. Yapilan bu bagvurunun kanuni sartlar1 saglamasi durumunda kabul

edilecegi hiikiim altina alinmastir.

Sonug olarak, yabanci gercek ve tiizel kisiler, 4737 sayili Kanun’un 4 ve 4/C
maddelerine gore endiistri bolgeleri ve miinferit bolgelerde bulunan tasmmazlar

tizerinde sinirl ayni hak sahibi olabileceklerdir.

3.5.11. Bankacihk Kanunu’na Gére Yabanci Bankalann Tiirkiye’deki

Subelerine Iliski Diizenleme

5411 sayili, 19/10/2006 tarihli Bankacihk Kanunu'nun®® 6. maddesine gére, yurt

disinda kurulmus olan yabanci bankanin Tirkiye’de sube agmasi, 5411 sayili

847 Kuseu,* Yabancilarin Tiirkiye’de Tagmmaz Edinmesi”, s.109.
648 5411 sayili “Bankacilik Kanunu” RGT: 01.11.2005 RGS: Miikerrer 25983.
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Kanun’da o©ngoriilen sartlarin  gerceklesmesine ve Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulunun®® en az bes iiyesinin ayn1 yonde oy kullanmasma baglanmustir.
Maddenin son fikrasinda ise, “Yurt disinda kurulu bankalar, mevduat veya katilim
fonu kabul etmemek ve Kurulca belirlenecek esaslara gore faaliyet gostermek

kayduyla, Kurulun izni ile Tzrkiye'de temsilcilik agabilirler ” hiikmii yer almustir.

5411 sayilh Kanun’la taginmazlara iliskin Kanunun 57. maddesinde 6zel diizenleme
yapilmistir. Anilan maddeye gore, bankalarin taginmazlarinin net defter degerleri
toplaminin 6z kaynaklarmin yiizde ellisini asmasinin miimkiin olmadig1 belirtilmistir.
Ayrica ticari amaglarla bankalarin taginmaz edinimi yasaklanmistir. Fakat bunun
istisnas1 da ayni1 maddede ifade edilmistir. Buna gore, 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu kapsaminda tasinmaz ve emtiay1 esas alan sozlesmeler ile Kurulca uygun
goriilecek kiymetli madenlerin alim ve satimi harig¢ tutulmustur. Dolayisiyla bankalar,
anilan tasimnmazi esas alan soézlesmeler BDDK tarafindan uygun goriilen kiymetli
maden alim ve satimlar1 yapabileceklerdir. Ayn1 sekilde kanun koyucu bankalarin,
ipotekli konut finansmani kurulusu ve gayrimenkul yatirim ortakliklar1 hari¢ olmak
tizere ana faaliyet konusu tasinmaz ticareti olan ortakliklara katilmasini da
yasaklamistir. Maddenin son fikrasinda ise “Alacaklardan dolay: edinilmek zorunda
kalinan emtia ve gayrimenkullerin elden ¢ikariimasina iliskin usul ve esaslar Kurul
tarafindan belirlenir.” denilmektedir. Goriilecegi tizere, bankalar alacaklarmi tahsil
amaciyla tasinmaz edinebilecek, fakat edinilen bu tasinmazlar BDDK’nin

belirleyecegi esaslara gore elden ¢ikartilacaktir.

Kanunun 57. maddesi biitiin bankalar1 kapsamaktadir. Dolayisiyla, yabanci bir
bankanin Tirkiye'de agmis oldugu subeleri de 57. madde kapsaminda tasinmaz
edinebilir. Dolayisiyla, yabanci bankalar Tiirkiye’de sube acabilecek, fakat bu subeler
ticari amaglarla tasinmaz edinemeyecek ve ana faaliyet konusu tasinmaz ticareti olan
ortakliklar kuramayacaktir. Bunun yani sira yabanci bankalarm subeleri, taginmaz
edinmek istediklerinde bankanin net defter toplaminin 6z kaynaklarinin yiizde ellisini
asmamak Ttlizere tasinmaz edinebileceklerdir. Ancak yabanci bankanin subesi,

alacaklarindan dolay1 tasinmaz edinmisse, bu tasinmazlar1 elden ¢ikarmasi gerektigi,

649 Bundan sonra BBDK denilecektir.
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konuya iligskin usul ve esaslar1 ise BDDK tarafindan belirlenecegi hiikiim altina

alinmigtir.
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BOLUM 1V

SONUC ve ONERILER

Calismamizin amaci, ge¢misten giiniimiize yabancilarn Tiirkiye’de taginmaz
edinmesinin usul ve esaslarini, i¢ mevzuat ve uluslararasi anlasmalar cergevesinde
ortaya koymaktir. Hedeflenen sonuca ulagsmak amaciyla, ge¢misten giiniimiize,
yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesinde uygulamaya iliskin bilgilerin yer aldig:
kaynaklardan, mevzuatlardan ve mevzuatlarin iptal edilen hiikkiimlerine iliskin AYM
kararlarmdan yararlanilmistir. Calismanin konusu yabanci gergek ve tiizel kisileri
icermektedir. Bu nedenle ¢alismanin konusu genislediginden, bu kisilerin taginmaz
edinmesine iliskin karsilasilan her mevzuat degil uygulamada en ¢ok karsimiza ¢ikan

mevzuatlardan kisaca bahsedilmistir.

Bir iilkenin smirlar1 igerisinde yasayan yabancilarin 0 tilkede miilkiyet edinmesi
ge¢misten bugiine hem milletlerarasi hem de milli hukuk i¢in 6nemli bir yere sahip
olmustur. Devletler kendi iilkelerinde bulunan yabancilar1 kendi vatandaslarma gore
daha az haklar ile tanimigsalar da hukukun dstiinliigii, kiiresellesme, uluslararasi
anlagsmalara koyulan karsiliklilik ilkesi gibi zorlayici nedenlerden dolay: yabancilara
yonelik politikalar gelistirilmeye baglanmistir. Zamanla ticaret basta olmak iizere
iletisim, ulasim, ag baglantilari, kiiltiirel ve ekonomik yakinlasmalar gibi gelismeler
sonucunda devletlerde bulunan yabanci uyruklu kisilerin sayis1 artmustir. Boylece,
devletler de ekonomilerini gelistirme istegi ile yabancilara taninan haklarin smirlarini
gelistirmeye yonelik politikalar izlemeye baglamiglardir. Bu politikalarin en
onemlilerinden birisi de konumuz olan yabancilarin tasinmaz edinmesine iliskindir.
Her devletin yabancilarin tagmmmaz edinmesine iligkin farkli politikalar1 vardir. Bazi
devletler, yabancilarin taginmaz edinmesini yasaklarken, bazi devletler smirlama
getirirken, bazilar1 da yabancilara kendi vatandaslarindan farkli davranmamuistir.
Devletler bu hakki diizenleme altina alirken iilke menfaatlerini, milli ve ekonomik

nedenleri g6z 6niinde bulundururlar. Calismamizda, Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti’nin
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de yabancilara tasinmaz edinebilme hakkmi verirken tilke menfaatleri, milli ve

ekonomik nedenleri dikkate aldigi goriilmektedir.

Calismamiz, Tiirk Yabancilar Hukukunda Kabul Edilen Temel Kavram ve flkeler,
'Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Edinmesinin Tarihi Arkaplani’ ve ‘Giincel
Mevzuat Isiginda Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Edinimi’ olmak tizere iig

boliimde incelenmistir.

Calismamizin birinci boliimiinde, ¢calismamizin temelini olusturan kavram ve ilkeler
tespit edilerek tamimlanmaya calisilmistir. Tespit edilen bu kavramlar, kavram
kargasasina sebebiyet vermeyecek sekilde tanimlanmistir. Calismamizda gercek ve
tiizel kisilerin, uyruklarmin tespiti de agikliga kavusturulmustur. Buna gére yabanci
gergek kisilerin tespiti, vatandashk bagi esasmna gore yapilacakken yabanci tiizel
kisilerin tespiti ise doktrinde genel kabul edilen goriise gore, bulunduklar: iilkenin
tabiiyeti esasma gore belirlenecektir. Calismamizin birinci béliimiinde ayrica, esitlik,
karsiliklilik, karsi islem, en fazla gozetilen ulus kaydi, kazanilmis haklara saygi ve
Olguliiliik ilkeleri, yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesinde kullanilan ilkeler

oldugu tespit edilmis ve bu ilkeler agikliga kavusturulmustur.

Calismamizin ikinci boliimiinde, yabancilari Tiirkiye’de tasinmaz ediniminin tarihi
arka planmi incelenmistir. Yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz mal edinme hakkini
edinebilmesi Osmanli Devleti donemine uzanmaktadir. Osmanli Devleti’nin islam
hukukunu benimsemesi nedeniyle, Miislimanlarin yasadigi Dar’iil Islam ve
gayrimiislimlerin yasadigi Dar’iil Harp olarak ikiye ayrilan topraklarda, yabancilarin
Dar’iil Islam topraklarndan tasinmaz edinemeyecegi goriilmektedir. Ancak
yabancilar, bu kurala ragmen tasmmaz edinirlerse hukuki statiileri degiserek zimmi
sayllacak ve cizye adli vergiyi vereceklerdi. Fakat yabanci devletler, kendi
vatandaglarmin tabiiyetinin degismesini istememis ve bu nedenle Osmanli Devleti’ne
vatandaglik degistirmeden de tasinmaz edinme imkani verilmesi igin baskilar
yapmiglardir. Bunun sonucunda, Osmanli Devleti, 6ncelikle Islahat Fermani ile
vaadde bulunmus daha sonra ise 10 Haziran 1867 tarihli Tebaa-i Ecnebiyenin Emlake
Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun’u ¢ikarmig ve yabancilarin Osmanli Devleti’nde
taginmaz edinimine izin verilmistir. Ancak Safer Kanunu olarak da anilan bu kanun

yalnizca gergek kisilerin Osmanli Devleti’'nde taginmaz edinmesine izin vermis, tiizel
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kisilere iliskin diizenleme yapmamustir. Daha sonra 1923 yilinda Lozan Ikamet ve
Selahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename imzalanmis ve yabancilarin tagmmaz
edinimi karsiliklilik sartina baglanmistir. Lozan Baris Anlasmasi’nin ek protokolleri
ile verilen bu hak 6zel kanunlar ¢ikarilarak sinirlandirilmaya ¢alisilmistir. Bu 6zel
kanunlar Koy Kanunu ve Tapu Kanunu olarak gosterilebilir. Goriilecegi iizere,
Osmanlt Devleti’nden sonra Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti, yabancilarin Tiirkiye’de
taginmaz edinmesine iligkin olarak temkinli yaklasmis ve smirlayici hiikiimler getiren

yeni kanunlar diizenlemistir.

Calismamizn ikinci bolimiiniin biiyiik bir ¢ogunlugunu 22 Aralik 1934 tarihli 2644
sayili1 Tapu Kanunu ve bu Kanun’da yapilan degisikliklere yer verilmistir. Boylece,
Tiirk hukuk tarihinde giincel mevzuata gelene kadar yabancilarin hangi sartlarda
taginmaz edinebildikleri ve bu sartlar1t Anayasa’ya uygunluklari irdelenerek AYM’nin

yaklagimlarma yer verilmistir.

Cahsmamizin Gglincli boliimiinde ise giincel mevzuatlar i1siginda yabancilarin
Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine deginilmis ve tezin yazildigi zaman itibariyle
yabancilarin taginmaz edinmesi igin gerekli sartlar hakkinda degerlendirmelerde

bulunulmustur.

Bu aciklama ve degerlendirmelerden ¢ikan en belirgin sonug, 2644 sayili Tapu
Kanunu’nda yapilan 03.05.2012 tarihili 6302 sayili Tapu ve Kadastro Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun’un Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde koklii
degisiklikler yapmis olmasidir. Bu degisikliklerden en oOnemlisi ise karsiliklilik
sartinin kaldirilmasimna iliskin olan hiikkiimdiir. Karsiliklilik ilkesinin kaldirilmis olmasi
ve hangi tilkenin vatandaslarinin Tiirkiye’de tasinmaz edinecegini belirleme yetkisinin
Cumbhurbaskani’na verilmesi, kanun tasaris1 hazirlanirken ve daha sonrasinda
doktrinde tartismalara neden olan bir durum olarak karsimiza ¢ikmustir. Yeni
diizenlemeye gore, yabancilar Tirkiye’de tasinmaz edinmek istedikleri zaman
Cumbhurbagkani’nin diizenledigi listedeki iilkelerin vatandasi olup olmadigina bakacak
ve buna gore tasinmaz edinebilecektir. Cumhurbaskani ise “uluslararast ikili iliskiler
yoniinden” ve “iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallere” uygun olacak sekilde bu
listeleri c¢ikarabilecegi hiikiim altma alinmigtir. Ancak karsiliklilik ilkesinin

tartistlmasi ile birlikte, Cumhurbaskani’na verilen yetkilerin smirlarmm soyut ve
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belirsiz olmasi da doktrinde tartismalara sebep olmustur. Karsiliklilik ilkeninin
kaldirilmas: ve Cumhurbaskani’na yetki verilmesine iligkin bizim ulastigimiz sonug
ise karsiliklilik ilkesi, olmazsa olmaz bir sart olmamakla beraber, karsiliklilik ilkesinin
kaldirilmasi Tiirk vatandasmin tasinmaz edinemedigi bir yabanci iilkenin vatandasinin
Tirkiye’de tasmmaz edinebilmesine imkan tanimasi nedeniyle esitsizlige sebep

olacaktir.

Yabanci gergek Kkisilerin tasinmaz edinmesine iliskin yapilan bu diizenlemede
taginmazim niteligine iliskin bir siirlama yapilmadig: tespit edilmemistir. Dolayisiyla
yabanci gercek kisiler, kanuni smirlamalara uymak sartiyla Tirkiye’de nitelik
bakimimdan her tiirlii tasinmaz edinebilecektir. Her ne kadar tasinmazin niteligine
iliskin bir sinirlama mevcut olmasa da tasinmazin miktarina iliskin kanunda sinirlama
oldugu tespit edilmistir. Dolayisiyla yabanci gergek kisi Tiirkiye’de tasmmmaz
edinebilecektir ancak bu tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki smirli ayni
haklarin toplami, 6zel miilkiyete konu ilge yiizl¢timiiniin yiizde onunu Ve kisi basina

iilke genelinde otuz hektar1 gecemeyecektir.

2644 sayili Tapu Kanunu’na getirilen bir diger degisiklik 35. maddenin ikinci fikrasi
ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan ticaret sirketlerinin
Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi 6zel kanun hiikiimlerine atif yapilmis, bu sirketler
disinda kalan tiizel kisilerin tasinmaz ve smirlt ayni hak edinemeyecegi hiikiim altina
almmistir. Dolayisiyla yabanci dernek ve vakiflarin  Tirkiye’de tasmnmaz
edinemeyecegi sonucuna ulasilmistir. Daha sonra incelenen Dernekler Kanunu ile
Vakiflar Kanunu’nda da 2644 sayili Tapu Kanunu ile paralel bir diizenleme yaptigi

tespit edilmistir.

6302 sayili Kanun degisikligi ile, Cumhurbagkani’na konuya iligkin tespit edici,
kisitlayici, kismen veya tamamen yasaklayict yetkiler verilmistir. Anayasa’nin 16.
maddesinde, yabanciya taninan miilkiyet hakkinin, milletlerarasi hukuka uygun ve
kanunla sinirlandirilabilecegi hitkiim altina ahnmastir. Dolayisiyla, Cumhurbaskani’na
verilen bu yetki Anayasa’nin 16. maddesine aykir1 oldugu kanaatindeyiz. Sonug
olarak, bu durum ¢alismamizda Anayasa'nin 16. maddesine ve uluslararas1 hukuka

aykir1 oldugu sonucuna varilmistur.
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6302 sayili Kanuni degisiklik ile yabanci gergek ve tiizel kisilerin yapisiz taginmaz
edinmesi halinde proje getirmesi zorunlulugu hiikiim altina almmustir. Ancak getirilen
projeye iligskin herhangi bir smirlama getirilmedigi tespit edilmistir. Dolayisiyla,
ozellik arzetmeyen siradan bir binanin dahi proje olarak gelistirilmesinin miimkiin

oldugu sonucuna varilmistir.

6302 sayili kanuni diizenleme ile kanuna aykir1 edinilecek tasmmazlara yaptirim
uygulanacagini ve tasfiye edileceklerini hiikiim altina almistir. Anilan bu hiikiim, 2644
sayilt Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin son fikrasi ile diizenlenmistir. Bu hiitkmiin
onemi, yabancilarin usuliine uygun tasmmmaz edinmemesi sonucunda yaptirimla
karsilasmasi agisindan ve miras yoluyla tasinmaz edinmelerine iliskin ifadelere yer
vermesi agisindan 6nemlidir. Mirasa iliskin olarak “bu maddenin birinci fikrast
kapsamindaki sinirlamalar disinda miras yoluyla edinilen tasinmaziar ve stnirly ayni
haklar tasfiye edilecektir” ifadelerine yer verilmistir. Dolayisiyla, kanun koyucunun
satin alma ve miras yolu ile tasinmaz edinmeye iliskin sartlarda ayrim yapmadigi
sonucuna ulasilmistir. Ancak burada tasfiye edilmeye iliskin kanunda net ifadelere yer
verilmesi, mirasin intikaline iliskin hiikiimlere yer verilmemesi elestirilmistir. Fakat
TKGM’nin genelgesi ile bu durumun asildigi, 6nce intikal islemlerinin tamamlanacagi

daha sonra tasfiye islemlerinin yapilacag: tespit edilmistir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen 35.
maddesinde karsiliklilik ilkesinin kaldirilip yerine Cumhurbaskani’nin uluslararasi
ikili iliski ve kanuni sinirlamalara uygun olmak sart1 ile hangi tilkelerin vatandaslarinin
Tiirkiye’de tasinmaz edinecegini diizenleyecegine iligkin hitkmiin iptali igin AYM’ye
bagvurulmus ancak AYM bu hiikmii Anayasa’ya aykirt bulmamistir. AYM’nin
karsihiklilik ilkesini kaldirihip ve yasama yetkisinin idareye devri niteliginde idarenin
yetkilendirilemeyecegine iliskin Onceki goriislerine aykir1 davrandigi sonucuna
ulagilmigtir. Kanaatimizce AYM, onceki goriislerine sadik kalmasi ve karsiliklilik
ilkesinin kaldirilip yerine Cumhurbaskani’nin belirleyecegi liste vatandasi olma
kosulunun getirilmesi, yasama yetkisinin yiiriitmeye devri niteligini tagiyacagindan
iptal edilmesi gerekirdi. Ayn1 zamanda Cumhurbaskani’na, yabancilarin Tiirkiye’de
tasinmaz edinmesini smirlandirabilme, kismen veya tamamen durdurabilme veya
yasaklayabilme yetkisinin verilmesi de, yiirlitme organina genel, Sinirlari, esaslar1 ve

amaci belirsiz bir diizenleme yetkisi verilmesi gerekcesiyle iptal edilmesi gerekirdi.
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Yabanca tiizel kisilere iliskin 2644 sayili Tapu Kanunu’nda ikili bir ayrim yapilmustir.
Buna gore, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi yabanci iilkelerin kanunlarina
gore kurulmus tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri diizenlerken, 36. madde yabanci

sermaye ile Tiirkiye’de kurulan sirketleri diizenlemistir.

Yabanct sermaye ile Tirkiye’de kurulan sirketlere iliskin 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 36. maddesi geregi ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularimi
yuriitmek {izere taginmaz miilkiyeti veya smirli ayni hak edinebilecek ve
kullanabilecekleri hiikiim altina alimmistir. Ancak m. 36/5’de diizenlenen durumlarda
alacagin tahsili amaciyla tasinmaz edinebilecegine iliskin getirilen diizenleme
muvazaali yollara basvurulmasina neden olacaktir. Dolayisiyla Kanunda, 2644 sayili
Tapu Kanunu'nun 36/5 maddesinde sayilan sinirlamalar nedeniyle, yabanci sermayeli
sirket, ana sozlesmede belirtilen faaliyet konularina dahil olmayan bir taginmaz
edinmek istedigi zaman alacagm tahsili seklinde gdosterip tasinmazi almasmin

miimkiin olabilecegi bir kanuni agiklik s6z konusudur.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde gegen kanuni sinirlamalara uyma ilkesi
geregi, yabancilar, diger kanuni diizenlemelerde anilan smirlamalara uymak sarti ile
Tiirkiye’de tasimmaz edinebileceklerdir. Bu nedenle 2644 sayili Tapu Kanunu’nda atif
yapilan, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Hakkinda Kanunu, Mukabele-
i Bilmisil Kanunu, Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunlar1 da ¢ahismamiz kapsaminda
incelenmis ve bu kanunlarda gecen sinirlandirict hiikiimler agiklanmaya g¢alisilarak

kanuni sinirlandirict hitkiimlere somutluk kazandirilmaya ¢aligilmustir.

Calismamiz da ayrica, Tiirk vatandaslari ile esit islem goren ve 6zel statiilere sahip
gercek kisilerin tasmmmaz edinmek istemeleri halinde uygulanacak usul ve esaslar
aciklanmaya calisilmigtir. Mavi Kart sahibi olan yabancilar ile KKTC vatandaslari,
esit islem goren yabancilar olarak kabul edilmis ve Tiirkiye’de yabancilara uygulanan
smirlamalara uymaksizin tasmmaz edinebilecekleri sonucuna ulasilmistir. Ozel statiilii
yabancilar ise, milteci, gogmen, vatansiz ve Osmanli hanedan iiyeleri olarak
belirlenmis, bu kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine iliskin uygulanacak mevzuat
aciklanmis ve mevzuatlarda anilan sartlarin yerine getirilmesi sonucunda bu kisilerin

de Tiirkiye’de tasinmaz edinebilecekleri sonucuna ulasilmistir.
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Calismamizin dglincti boliimiiniin son kismmda ise 6zel kanun hiikiimleri ile
yabancilarin taginmaz edinmesine veya sinirli ayni hak edinmelerine iliskin 6zel
diizenlemeler incelenmistir. Bu dogrultuda 6zel kanunlarin bazilar1 tek tek
incelenmistir. Inceleme sonucunda, yabancilarin tasinmaz miilkiyeti veya sinirl ayni
hak edinimleri bazi kanunlarda kolaylastirilmisken bazi1 kanunlarda smirlandirildigi

tespit edilmistir.

Calisma sonucunda tespit edilen eksikliklere deginilecek olursa, yabancilarin
Tirkiye’de tasmmaz edinmesine iliskin kanuni diizenlemelerin olduk¢a daginik
oldugu sonucuna varilmistir. Bu nedenle, yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz
edinmesine iligkin tek bir kanuni diizenleme ile bu durumun toparlanmasi gerektigi
kanaatindeyiz. Ayrica 6302 sayili Kanuni diizenlemenin Anayasa’ya aykiriligi
gerekgesiyle iptali istenmesine ragmen iptal etmeme gerekgesi yerinde degildir. Bu
nedenle Tapu Kanunu’nda yeniden bir diizenleme getirilmesi ve yasama yetkisinin
devri sonucuna sebep olan hiikiimlere yer vermemesi gerekmektedir. 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 36/5. maddesinde olusan kanuni boslugunda yapilacak yeni diizenlemede

doldurulmasi yerinde olacaktir.
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