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ONSOZ

Yabancilarin tasinmaz edinimi kamuoyunun her zaman yakindan takip ettigi
konulardan biridir. Bununla birlikte yabancilarin tasinmaz edinimi tilkemizde 6teden
beri yogun tartigmalarin yasandigi ve Tirk hukukunda siklikla mevzuat
degisikliklerine konu olmus bir alandir. Nitekim 2003 yilindan itibaren yabanci
gercek ve tiizel kisilerin Tirkiye’de tasinmaz mal edinmelerine iliskin mevzuatta
giincel degisiklikler olmus, bu degisikliklerin pek cok kez cesitli gerekcelerle
Anayasa Mahkemesinin iptal kararlarina konu olmustur.

Calismamizda oncelikle kavramsal olarak genel bir cerceve ¢izildikten sonra
konuya iligkin yasal siire¢ tarihi gelisimi igerisinde anlatilmistir. Bu kapsamda
oncelikle literatiir taramasi yapilmis, daha once konu ile ilgili yapilmis ¢aligmalar
incelenmis ve Anayasa Mahkemesi kararlarina ulasilarak konunun yargisal boyutu
ele alinmistir. Son olarak secilmis bazi {ilkelerdeki yabancilarin tasimmmaz edinim
hakk1 genel yasal ¢ergevesi ve uygulamalar1 yoniinden incelenmistir.

Calismama damismanlik yapan Ustatlarim Saym Basmiifettis M. Altug
IMAMOGLU’na, Saym Miifettis Recep DEMIRTAS’a ve Saym Miifettis Tamay
YILDIZ’a bu ¢alismanin gergeklesmesindeki katkilarindan dolay:r tesekkiirii borg
bilirim.

Fatih SENKARDESLER
Ankara- 2015
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GIRIS

Georg Jellinek’in tanimi ile ‘devlet’in asli unsurlar1 olan ‘toprak’, ‘insan’ ve
‘egemenlik’ kavramlar1 birbirleri ile iliskilerinde ayr1 hassasiyet ve inceleme konulari
barindirmaktadir. Yabancilarin tasmmaz miilk edinimi ise bu unsurlarin ortak
kiimesinde durmaktadir. Miilkiyet hakkmin varligmm kabulii, yabancilar agisindan
bunun kabul edilebilirligi ve uluslararas1 alanda uygulanabilirligi hem kamu
otoritelerini hem de tilke insanlarini yakindan ilgilendirmektedir.

Milletleraras1 hukukta, her devlet, iilkesinde bulunan yabancinin hangi haklardan
faydalanabilecegini ve hangi haklardan faydalanamayacagini belirlemede serbesttir.
Her devlet, yabancilarin tasinmaz mal edinmesi konusunda, milletleraras1 hukukun
tanidig1 yetkisine dayanarak iilkesinde cesitli sistemler ve uygulama esaslari tespit
etmistir. Yine insan haklar1 ile ilgili hukuk metinlerinde bu hakkin yabancilar
bakimindan kayitsiz sartsiz tanindigina dair bir hiikkme yer verilmemis olmasi da,
muhtelif tilkelerin milli hukuk diizenlerinde yabancilarm tasinmaz mal edinme
haklarmni degisik sistemlere gore diizenlemelerine neden olmustur.

Her devlet farkli tarihi gegmise, sosyo-ekonomik yapiya, cografi ve kiiltlirel
ozelliklere sahip oldugundan, uyguladig: miilkiyet rejimi de farklidir.? Bazi devletler
yabanciyla vatandasi bir tutup yabancinin serbestce tasinmaz mal edinmesine izin
verirken, bazilar1 bu hakki tanimakla beraber cesitli smirlamalara tabi tutmakta,
digerleri ise yabancilarin tasmmmaz edinmesine hicbir sekilde izin vermemektedir.>

Tiirkiye’de ise 1850 yilindan bu yana yabancilara saglanan haklar ve ozellikle

"Duygu Siirer, Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinmesi, Marmara Unv. Yiiksek Lisans Tezi,2008
’Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara 1984, s 550 ; Fiigen
Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Sinirli Ayni Haklardan
Yararlanmalar1 (Tasinmaz) Ankara, Yetkin Yayincilik 1997, s.27

*Fiigen Sargm, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasnmaz Mal Edinmeleri ve Smrli Ayni
Haklardan Yararlanmalar1 (Taginmaz) Ankara, Yetkin Yayincilik 1997 s.27



taginmaz edinme hakki 6nemli bir tartigma konusu olmustur. Cumhuriyet doneminde
uzun zaman boyunca bu konu giindemde olmamis, ancak 24 Ocak 1980 Ekonomik
Onlemleri ve 6zellikle disa agik ekonomik biiyiime ve ekonominin yabanci yatirimei
ve dig kaynak ihtiyacinin karsilanmasi i¢in yapilan yasal diizenlemelerle Bakanlar
Kuruluna yabancilara tasmmmaz satigmna iliskin genis takdir yetkisi verilmesi ve
ardindan gelen Anayasa Mahkemesi iptal kararlar1 ile yogun tartisma konusu
yapilmustir.*

1982 Anayasasi’nin 16. maddesinde, temel hak ve hiirriyetlerin, yabancilar i¢in,
milletleraras1 hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabilecegi kabul edilmistir.
Anayasa’nin 35. maddesinde de yabanci-vatandas ayrimi yapilmaksizin herkesin,
miilkiyet ve miras haklarma sahip oldugu vurgulandiktan sonra, kamu yarari
amaciyla ve kanunla hakkin kullaniminin sinirlanabilecegi ifade edilmistir.

Yabancilarin tasimmaz edinimi konusunda 1982 Anayasasi’nin yukarida
bahsedilen hiikiimlerinin disinda bir¢ok kanunda ve milletlerarasi antlasmalarda da
hiikiimler yer almaktadir. Ancak yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkuller iizerinde
sahip olabilecekleri haklara iligkin temel diizenleme 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayil
Tapu Kanunu’nda yapilmistir. S6z konusu kanunda zaman igerisinde degisen sartlar
ve Anayasa Mahkemesi iptal kararlar1 1s1§inda birgok degisiklikler yapilmistir.
Yapilan en son diizenleme ise 18.05.2012 tarihli ve 6302 sayili Kanun’dur.

Bu ¢aligmamizda oncelikle yabanci kavrami ve tiirleri tanimlanmis, yabancilara
taninan haklarmm kapsamindan ve yabancilar hukukuna hakim olan ilkelerden
bahsedilmistir. Daha sonra ise konunun biitiinliikk saglamasi ve mevcut diizenlemenin
daha iyi anlasilabilmesi i¢in yabanci gergek ve tilizel kisilerin tasmmaz edinimleri
tarihsel gelisim siireci igerisinde ele alinmig, 2644 sayili Tapu Kanunu’nda farkh
tarihlerde yapilan degisiklikler ve Anayasa Mahkemesi iptal kararlar1 kronolojik
olarak incelenmistir. Calismamizin son bolimde ise sec¢ilmis bazi tilkelerdeki
yabancilarin tasinmaz edinim hakki genel yasal gerg¢evesi ve uygulamalar1 yoniinden

incelenmistir.

* TUBITAK-KAMAG 110G020 KODLU Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin
Degerlendirilmesi Projesi, TKGM



BIiRINCi BOLUM
KAVRAMSAL CERCEVE

1 YABANCI KAVRAMI

1.1 GENEL OLARAK

Yabancilarin Tiirk hukukunda tasinmaz mal edinmelerinin ele alinabilmesi igin
oncelikli olarak yabanci kavrammin ag¢ikliga kavusturularak, kapsam ve smirlarmin
tespit edilmesi gerekmektedir.

Genel olarak yabanci kavrami; sadece gercek kisileri degil, gercek kisilerin
meydana getirdigi kisi birliklerini, ortakliklarini, bir ama¢ i¢in Ozgiilenmis mal
topluluklarini kisaca tiizel kisileri de kapsar. Bir gercek veya tiizel kiginin yabancilik
vasfinin tespiti, bir bakima vatandasligin tespitidir.

Bir gergek veya tiizel kisinin yabancilik vasfinin tespiti i¢cin vatandas kavraminin
aciklanmasi gerekir. Yabancilar ile ilgili genel kabul goéren tanim Devletler Hukuku
Enstitiisiiniin 1892 tarihli Cenevre Toplantisinda yapilmustir.” Bu toplantida yabanct,
“bir devletin iilkesinde bulunan ve o devletin tabiiyetini iddiaya hakki olmayan
kimse” olarak tanimlanmistir. Bu tanima gére yabanci uyruklular, bulundugu devletin
uyrugunda olmayan, yani 0 devlete vatandaglik bagi ile bagl olmayan kimsedir.® Bu
tarife gére yabanci, baska bir devletin vatandasi olabilecegi gibi, vatansiz veya
miilteci de olabilir.” Bu ifadeden hareketle Tiirk hukuku bakimindan yabanci kavrami
da en genel anlamuyla “Tiirk vatandasi olmayan kisi” seklinde ifade edilmektedir.?®
Buradan hareketle de Tiirk hukuku agisindan baska bir iilkenin vatandasi olanlar,
Ozel statiideki yabancilar (diplomatik temsilciler), miilteciler =~ ve  vatansizlar

yabancilar1 olusturmaktadir.

® Yilmaz Altug, Yabancilarm Hukuki Durumu -istanbul, Mentes Matbaasi 1971,s.8; Yilmaz Altug,
Devletler Ozel Hukuku ,Istanbul, Caglayan Kitapevi, 1995, s.65.

® Aysel Celikel, Giinseli Gelgel, Yabancilar Hukuku ,istanbul, Beta Yaymevi 2004, s.16.

" Aysel Celikel, Giinseli Gelgel, Yabancilar Hukuku ,istanbul, Beta Yaymevi 2004, s.,5.17.

8 Ozgecan Aydmsoy Yabanci Yatirimeilarin Tiirkiye’deki Taginmazlar Uzerindeki Ayni Hak Edinimi,
Galatasaray Unv. Yiiksek Lisans Tezi. - 2009



1.2 YABANCI GERCEK KIiSILER

Hukukun hak sahibi saydig1 varliklar, biri gercek kisi digeri tiizel kisi olarak iki
gruba ayrilir. Gergek kisi “haklara ve borglara ehil olan insanlar” olarak tanimlanir.
Yabancilar hukukunda yabanci gercek kisiye iliskin yapilan tanimlarin en yaygin
kullanilani; “tilkesinde bulundugu devlete vatandaslik bagi ile bagl olmayan kimse”
seklindeki tanimdir.® Bu tammda yabanci kavrami vatandashk esasma dayanilarak
tanimlanmistir. Bu yiizden oncelikle vatandaslik kavraminin agikliga kavusturulmasi
gereklidir. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi 66. maddesi; “Tiirk Devleti’ne
vatandaslik bagi ile bagl olan herkes Tiirk’tiir” hiikmiindedir. 5901 sayili Tiirk
Vatandashgi Kanununda ise yabanci; “Tiirkive Cumhuriyeti Devleti ile vatandasiik
bagi bulunmayan kisiyi” ifade etmektedir. Anayasa’nin 66. maddesi ve 5901 sayili
Kanun kapsaminda Tirk vatandashigmmi kazanamayan kisiler yabanci gercek kisi
statiisiindedirler. Bu durumun dogal sonucu olarak Tiirk hukuku a¢isindan yabanci
kavrami yabanci devlet vatandasi olanlarin yani sira, hicbir devlet vatandasligma
sahip olmayan vatansizlari, miiltecileri, muhacirleri de kapsamaktadir. Bu yiizden
yabanci gercek kisilerin kim oldugu tespit edilirken, yabanci devlet uyruklari,
vatansizlar, gé¢menler ve miiltecilerin durumuna deginmek gerekmektedir. Buna
gore yabanci gercek kisi tiirlerini su sekilde siralayabiliriz.

1.2.1 Yabanci Devlet Uyruklar

Bu kapsamda degerlendirilebilecek gercek kisi, bir ya da birden fazla devlete

diizglin bir vatandaslik bagiyla bagl olan 6zel hukuk kisisidir. Bu durumdaki kisi
uyrugu oldugu devlet ya da devletler disindaki diger tiim devletler bakimindan
yabanci1 sayilmaktadir. 10

1.2.2 Vatansizlar

Vatansizlar, hicbir devlete vatandaslik bagi ile bagh olmayan, hi¢bir devletin
vatandast sayilmayan kisilerdir. 11 Vatansizlar, hicbir devlete vatandaslik bagi ile
bagli bulunmadiklarindan tiim devletler bakimindan yabanci olarak kabul

edilmektedirler.?

° Aydogan Asar, Tiirk Yabancilar Mevzuatinda Yabanci ve Haklar1, Ankara 2004, s.7

19°Selim Levi, Yabancilari Tasinmaz Mal Edinmeleri - Istanbul : Legal Yayincilik, 2006,s .19

! Nuray Eksi, Yabancilar Hukukuna iliskin Temel Konular - Istanbul : Beta Yayinevi, 2011

12 Vahit Dogan ve Hasan Odabasi Yargi Kararlar1 Isiginda Vatandashk ve Yabancilar Hukuku -
Ankara : Se¢kin Yaymecilik, 2004. s.275



1.2.3 Miilteciler

Miilteci, vatandasi bulundugu {ilkeyi, din veya irk ayrimma dayanan nedenlerle
ya da ekonomik veya politik goriisleri veya siyasi olaylar sonucu, iradesi ile yahut
iradesi disinda terk etmek zorunda kalmis ve o iilkenin diplomatik korumasindan
yararlanamayan kisidir.™® Yine miiltecilerin de hukuki durumunu diizenlemek i¢in
Birlesmis Milletler onciiliigiinde 28.07.1951 tarihinde Cenevre’de imzalanan
“Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Soézlesme” ye gore miilteci “Irki, dini,
uyruklugu, belli bir sosyal gruba ait olusu veya siyasal inanglar1 yiiziinden baskiya
ugrayacagi yolunda hakli korkular1 olmasi nedeniyle; uyrugu oldugu iilkenin (veya
uyruklugu yoksa mutat olarak oturdugu iilkenin) disinda bulunan ve; uyruklugunda
oldugu ilkenin korumasmdan yararlanamayan veya bu korkular1 yiiziinden
yararlanmak istemeyen veya uyruklugu yoksa, daha dnce mutat olarak oturdugu
iilkeye donemeyen veya donmek istemeyen kisi” olarak tanimlanmistir. S6z konusu
tanimlardan da anlagildig1 lizere miilteciler sigindiklar iilkeler bakimmdan yabanci
statiisiinde olacaklardir.

1.2.4 Gocmenler

Gogmenler (muhacirler) 5543 sayili Iskan Kanunu’na gére; Tiirk soyundan gelen
ve Tiirk kiiltiirtine bagh olup, yerlesmek amaciyla tek basina veya toplu halde
Tirkiye'ye gelen kisileri ifade etmektedir. Tanimdan da anlasilacagi gibi gé¢men
sayilabilmek i¢in;

- Tiirk soyundan olmak,

- Tiirk kiiltiiriine bagli olmak,

- Tiirkiye’ye yerlesmek amaci ile gelmek

sartlarmi tagimak gerekmektedir.

Yine ayni kanunun 4.maddesi gé¢men olarak kabul edilmeyecek kisileri su
sekilde belirlemistir;

- Tiirk soyundan olmayan ve Tiirk kiiltiiriine bagli olmayan yabancilar,

- Tiirk soyundan olmayan ve Tiirk kiiltiiriine bagl olup da, smir dist edilenler ve
giivenlik bakimindan Tiirkiye’ye gelmeleri uygun goriilmeyenlerdir.

Gogmen olarak kabul edilenler bakimindan Tiirk soyundan olmanin ve Tiirk

kiiltiirtine baghiligm tayin ve tespiti, 5543 sayili kanunun 7.maddesinde “Gdé¢men

3 Yilmaz Altug: Devletler Hususi Hukuku Bakimmndan Miilteciler. - istanbul : Sermet Matbaas,
1967, s.201



olarak kabul ilgili bakanliklarin goriisii alinarak Disigleri Bakanlhigimin teklifi
tizerine Bakanlar Kurulu karari ile yapilir.” seklinde diizenlenmistir.
Yasada go¢cmenler 6zelliklerine gore 4 gruba ayrilmistir.

-Serbest Gocmen: Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagli olup, yerlesmek

amaciyla tek basma veya toplu halde Tirkiye'ye gelip, Devlet eliyle iskan
edilmelerini istememek sartiyla yurda kabul edilenlerdir.

-Iskanh Gécmen: Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagl olup, 6zel kanunlarla

yurt digindan getirilen ve bu Kanun hiikiimlerine gore tasinmaz mal verilerek
iskanlar1 saglananlardir

-Miinferit Gécmen: Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltliriine bagl olup, yurdumuza

yerlesmek amaciyla bir aile olarak gelenlerdir.

-Toplu Goécmen: Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagh olup, iki iilke arasinda

yapilan antlagmaya gore yurdumuza yerlesmek amaciyla toplu olarak gelen
ailelerdir.

5543 sayili kanunun 8.maddesinde lilke smirlarina giren iskdnli go¢cmenlerin
yurda girdikten sonra gecici veya kesin iskanlar1 i¢in belirlenen yerlerin, serbest
goemenlerin ise yerlestikleri yerlerin en biiyiik miilki amirine miiracaat ederek
kendileri ve aile fertleri i¢in "Vatandashga Girme Beyannamesi" ni imzalamalar1 ve
"Gogmen Belgesi" almalar1 gerektigi diizenlenmistir. Yine aynt maddede, gdé¢gmen
belgesinin iki yil gecerli oldugu ve gecici kimlik belgesi olarak kullanildig:
diizenleme altina almmistir. Go¢men olarak kabul edilenler gerekli islemlerin
tamamlanmasindan sonra Bakanlar Kurulu tarafindan vatandashiga almnabilir.
Kiiciikler anne ve babalarina, anne babalar1 yok ise kan ve kaym hisimlarma bagl
vatandagliga alinirlar.

1.2.5 Azinhklar

Uluslararas1 hukukta genel kabul goren bir azinlik tanimi bulunmamaktadir.
Bununla birlikte, Birlesmis Miletler insan Haklar1 Komisyonu Ayrimciligin
Onlenmesi ve Azmliklarm Korunmasi Alt Komisyonu raportdrii Francesco
Capotorti’nin 1978 yilinda hazirladig1 “Etnik Dinsel ve Dilsel Azmliklara Mensup

Kisilerin Haklarma Iliskin Calisma” da yer verdigi tammlamanm, daha sonraki



yapilmig olan tanim denemelerinin temel ¢ergevesini olusturdugu kabul
edilmektedir."*

Capotorti’nin tanimina gore azinhk, “bir devietin niifusunun geri kalanina gore
sayisal olarak az olan, egemen konumunda bulunmayan, - o devietin vatandast olan -
tiyeleri niifusun geri kalamindan farkly etnik, dinsel ya da dilsel ozelliklerine sahip
olan ve kiiltiirlerini, geleneklerini, dinlerini ya da dillerini korumaya yénelik iistii
ortiilii de olsa bir dayanisma duygusu gosteren bir grup” tur.®

Daha ayrintili bir tanim igeren Avrupa Parlamenterler Meclisi’nin Ek Protokol
Onerisi’nde ise ulusal azinlik;

* Bir devletin iilkesinde ikamet eden ve bundan dolay1 o devletin vatandasi olan,

* O devletle eskiden beri siiregelen, sik1 ve stirekli baglarini koruyan,

 Ayirt edici etnik, kiiltiirel, dinsel ya da dilsel 6zellikler gosteren,

* O devletin ya da o devletin bir bdlgesinin geri kalan niifusundan sayica az
olmasina ragmen, yeterli derecede temsil edilen,

 Kiiltiirleri, gelenekleri, dinleri ya da dilleri dahil olmak iizere, ortak
kimliklerini olusturan 6geleri hep birlikte koruma kaygisiyla yonlenen,

Kisiler grubu olarak ifade edilmistir. 16

Tanimlardan da goriildiigi gibi, azinlik kavramu ile yabanci kavrami es anlamda
degildir. Azmliklar, yasadiklar1 iilkenin vatandashigma sahip olduklarindan, ilke
hukukunun 6ngordiigii hak ve borglara sahiptirler.

Tirk hukuku bakimindan, Lozan Barig Antlasmasi kapsaminda kabul edilen
gayrimiislim azinliklardan bahsedilebilir. Lozan Barig Antlasmasi’nda azinlik olarak
kabul edilen Gayrimiislim Tiirk vatandaslari, Anayasa’da kabul edilen vatandashk
anlayis1 (m. 66) ve vatandaslar arasinda ayrim yapilamayacagmi kabul eden esitlik
ilkesi (m. 12) nazara alindiginda, diger vatandaslardan herhangi bir farkliliklar

yoktur.'’

14 Naz Cavusoglu, Uluslararasi Insan Haklar1 Hukukunda Azinlik Haklari, Su Yayinlari, Ankara,
2001, s. 35.

15 Naz Cavusoglu, Uluslararasi Insan Haklar1 Hukukunda Azinlik Haklari, Su Yayinlari, Ankara,
2001s. 35.

16 Naz Cavusoglu, Uluslararasi Insan Haklar1 Hukukunda Azinlik Haklari, Su Yayinlari, Ankara,
2001s. 38.

YErdogan Goger. , Yabancilar Hukuku - Ankara : Seving Matbaast, 1974, s. 29.



1.2.6 Ozel Statiilii Yabancilar

Milletleraras1 teamiil, milletleraras1 orf ve adet kurallari, milletlerarasi
antlagmalar veya bazen de i¢ hukuk kurallarinca diger yabancilardan 6zellik arz eden
kisiler Ozel statiili yabanci olarak kabul edilmektedir. Bunlar hakkinda kendi
statlilerine ait diizenleme 06zel kanun niteliginde oldugundan Oncelikle uygulanir.
Yabancilar hakkindaki diizenlemeler ikinci derecede ya da 6zel boliimiin digindaki
alanlarda uygulama alami bulurlar. Ozel statiilii yabancilara 6rnek olarak iilke dis1
kisiler, NATO mensuplari, miilteci ve vatansizlar sayilabilir.

Ayrica dogumla Tiirk vatandagligini kazanmis olup da yetkili makamlardan izin
alarak Tiirk vatandashigindan ayrilmis olan eski Tiirk vatandaslar1 da 6zel statiili
yabancilar iceresinde miitalaa edilmektedir. Nitekim 5901 sayili Tiirk Vatandashgi
Kanunu madde 28 (1)” Dogumla Tiirk vatandast olup da ¢ikma izni almak suretiyle
Tiirk vatandashigini kaybedenler ve iigiincii dereceye kadar olan altsoylari, bu
maddede belirtilen istisnalar disinda Tiirk vatandaslarina taninan haklardan aynen
yararlanmaya devam ederler. Milli giivenlige ve kamu diizenine iliskin hiikiimler
sakhidir.” hilkmiindedir.

1.3 YABANCI TUZEL KiSIiLER

Hukukta belirli bir amag ¢er¢evesinde 6rgiitlenmis bazi insan ve mal topluluklari
tek bir "varlik" niteliginde kabul edilmis ve bu topluluklara da insan gibi hak sahibi
olmak yiikiimliilik ve borg¢ yiiklenebilme olanagi tanmnmistir. Bu gibi mal ve insan
topluluklarma hukukta tiizel kisi ad1 verilir. Gergek kisi olan bireylerin kanunun
ongordiigii bicimde giiclerini bir araya getirerek kurduklar1 topluluklar tiizel kisi
olarak nitelenir ve olusan bu topluluk kendini olusturan bireylerden bagimsiz bir
kisilik kazanir.™ Tiizel kisiler kendi i¢lerinde; sirketler, dernekler ve vakiflar olmak
lizere iic ana baslik halinde incelenmektedirler. Bunlarin tabiiyetlerinin tespitine
yarayan Olgiitlerin belirlenmesi, hangi tiizel kisilerin yabanci oldugunu da tespit
edecektir.

Mukayeseli hukukta tiizel kisilerin yabanciligin tespitinin yapilabilmesi i¢in
tiizel kisilerin ortaklarinin tabiiyeti, ortaklik merkezinin bulundugu yer, ortakligin

denetimini elinde bulunduran devletin vatandagligi, ortakligin kuruldugu yer ve

18 Bilge Oztan, Medeni Hukukun Temel Kavramlar1 - Ankara : Turhan Kitabevi, 2012.:5.222



sermayenin toplandig lilke olmak {izere bes Olciit esas almmaktadir.'® Bu dlgiitler
Tiirk hukukunda, tiizel kisilerin tabiiyetinin tespitinde de kabul edilmektedir.
Nitekim 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanununda “merkezleri Tiirkiye disinda bulunan
ticari isletme” kavrami kullanilmaktadir. Benzer sekilde Dernekler Yonetmeliginin 4.
maddesine gore, yabanci dernek kavrami, merkezleri yurt disinda bulunan dernekler
ile merkezleri yurt disinda bulunan kar amaci giitmeyen kuruluglar1 ifade eder.
Boylece ticaret sirketlerinin, derneklerin ve kar amaci giitmeyen diger uluslararasi
kuruluglarim yabancilik vasfinin tayininde merkezlerinin bulundugu yer esas
alinmustir.

2 YABANCILAR HUKUKU

Yabanci kavrami agiklandiktan sonra yapilmasi gereken ikinci sey, yabancilar
hukukunun kapsammin tespit edilmesidir. Yabancilar hukukunun kapsaminin tespiti,
yabancilara taninan haklarin hukuki niteligi ve gerekcesini de ortaya koyacaktir.

Yabancilar hukuku; {ilkede bulunan yabancilarin {ilkede bulunan hak ve
ozgiirliiklerin hangilerinden yararlanabilecegini ve yararlanamayacagmi inceleyen
maddi hukuk kurallarindan olusan hukuk dalidir.

2.1 YABANCILARA TANINACAK HAKLARIN KAPSAMI

Yabancilarin taginmaz mal edinmesi konusu incelemeye gec¢ilmeden Once
bunlara uygulanacak kural ve diizenlemelerin uluslararast hukuktaki sekli ile
yabancilara taninacak haklarin kapsami ve Tirk yabancilar hukukunun genel
ilkelerine deginmenin faydali olacagi diistiniilmektedir.

Yabancilar hukukunda haklarin yabancilara ne dlgiide verilecegi, sinirlamalarin
hangi diizeyde olacaginin tespitinde faydalanilabilecek iki temel prensip
bulunmaktadir.

2.1.1 Yabanci ile Vatandasin Esitligi Prensibi

Yabanct ile iilke vatandasinin esitligi prensibi, iilke vatandasinin tabi oldugu
hukuka yabancinin da tabi olmasim 6ngoriir.?’ Bu prensip yabanciya, bir iilkede

vatandaslara uygulanan rejimin aynmin uygulanmasini 6ngérmektedir.

19 Bahar Ustiindag, Tiirk Hukunda Yabancilarin Tasinmaz Edinimi,Gazi Universitesi Yiiksek Lisans
Tezi. - 2010.

20 Resul Uysal, Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Ulkemizde Taginmaz Edinmesine iliskin Hukuksal
Ozet Bilgi; HKMO Ankara Subesi, Y1l:2 S:3 Ankara, 2005, s.46.



2.1.2 Adaletin Milletlerarasi1 Standardi Prensibi

Haklarm kapsammin degil her devletce kabul edilebilecek asgari adalet
standartlarin geregini kabul eder.?! Esitlik prensibinden farkli olarak bu prensipte
bir devletin sorumlulugunun dogabilmesi i¢in {ilkenin kendi vatandasma tanidigi
haklar ile yabanciya tanimis oldugu haklarin ayni olmasma bakilmaz. Bu prensipte
bir iilkenin sorumlulugunun dogabilmesi icin iilkenin, yabanciya milletlerarasi
hukukun genel kabul goren ve kisilere taninmasi gereken asgari haklar1 tanimamasi
gerekir.?? Esitlik prensibinde iilkenin sorumlulugunun kaynag i¢ hukuka dayanirken,
bu prensipte bir devletin sorumlulugu milletleraras1i hukuk tarafindan
belirlenmektedir ve bir devlet kendi iilkesinde gegerli olan hukuk Kkurallarini
uygulayarak, milletlerarasi hukukta gecerli olan ve bu hukuka dayanan
sorumluluktan kurtulamaz.*®

2.2 YABANCILAR HUKUKUNA HAKIiM OLAN iLKELER

Yabancilar hukukuna hakim olan ilkeler kaynagini milletlerarast hukuktan
almaktadir. Milletleraras1 hukukun kaynaklar1 ise antlagsmalar, milletlerarasi teamiil,
hukukun genel ilkeleri, mahkeme kararlar1 ve doktrin olarak sayllabilir.24

Tirk yabancilar hukukuna hakim olan genel ilkeler, Tiirkiye’nin yapmis oldugu
ikili ve cok tarafli antlagsmalar ile Anayasa’da yer alan hiikiimlerden hareketle tespit
edilebilir. Dolayisiyla, bu konuda i¢ hukukta, uluslararasi soézlesmelerde ve
uluslararasi teamiil kurallarinda somutlasan bazi esaslar bulunmaktadir.

2.2.1 Esitlik Esasi

Bu sisteme gore yabancilar ile vatandaslar esit hak ve 6zgirliiklere sahiptirler.
Genel olarak ya da bazi haklar i¢in esitlik esas1 kabul edilebilir. Kural esitliktir ancak
istisnai olarak hak ve 6zgiirliiklerde sinirlama getirilebilir. Smirlama agik¢a kanunda
belirtilmelidir. Nitekim Anayasa’nin “Yabancilarin durumu” bashgmi tasiyan
16. maddesinde; “Temel hak ve hiirriyetler yabancilar icin milletlerarast hukuka
uygun olarak kanunla simirlanabilir.”” hikmii yer almaktadir. Bu hiikiimden

anlasilacagi tizere, uluslararasi hukuka uygun olarak kanunla smirlama getirilmedigi

2! Fidan Akyol,Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Taginmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012.

2 N.Ayse Odman Boztosun, Siikran Ekecik, Akin Unal, Giindiiz Alp Aslan, Pinar Turgut, Hiiseyin
Akif Karaca: Yabancilarin Tiirkiye’deki Tasinmazlar Uzerinde Hak Edinimi. HKMO Ankara Subesi,
Y1l:2 S:3 (Ankara, 2005), 5.58

28 Aysel Celikel, Giinseli Gelgel, Yabancilar Hukuku ,istanbul, Beta Yaymevi 2004, s. 28-29.

2 Giiléren Tekinalp, Tiirk Yabancilar Hukuku - Istanbul : Beta Yayinlari, 2003
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takdirde, vatandas ile yabancilar temel hak ve Ozgiirliklerden esit sekilde
yararlanirlar.

2.2.2 En Fazla Gozetilen Ulus Kaydi

Daha ¢ok devletlerin yapmis olduklar1 ikili antlagsmalarda goriilen bu ilkeye
gore, ikili antlagsmanin bir tarafi olan devletin vatandasi, diger akit devletin
iilkesinde, onun vatandasi gibi olmamakla birlikte, bu konuda en iyi islem goéren
ticiincii bir devlet vatandas1 gibi islem gormektedir®

Genellikle ikamet, ticaret, giimriilk ve konsolosluk antlagsmalarinda yer alan bu
kayit, lehine boyle bir hak tanmmis olan devlet vatandaslarinin, hakki taniyan
devletin tilkesinde ii¢lincii devlet lehine o konuda taninmis ve taninacak olan haklarin
aynindan yararlanma imkanini verir.?

Uluslararasi sézlesmelerde en ¢ok gozetilen ulus kaydi, giris, ¢ikis, ikamet ve
yerlesme haklar1 ve bu konuda 6denecek har¢ ve resimler, taginir ve tasinmaz mal
edinme, ticaret sirketlerinin faaliyeti, 6deyecekleri vergiler, glimriik indirimleri gibi
bircok konuda kabul edilmistir.’

2.2.3 Mukabele-i Bilmisil (Kars: Islem)

Kars1 islem, devletin, yabanci bir devlet iilkesinde bulunan kendi vatandasi
gercek ve tiizel kisilerin c¢esitli tiirdeki haklarmi ihlal eden fiillerine karsi, ayni
sekilde mukabele ederek gereken kararlari almasidir. ® Genellikle mukabele-i
bilmisil, bir devletin diger devletin kendi vatandaslarmin haklarmi ihlal eden
davraniglarma kars1 kendisinin benzer kararlar alarak karsilik vermesi seklinde
gerceklesmektedir. Bu nedenle mukabele-i bilmisil tedbiri, biitiin yabancilar igin
degil, sadece hakkinda bu tedbir karar1 alinan devlet vatandaslar1 i¢in tatbik edilir.

Tiurk hukukunda da kars1 islem esasi mevzuatimizda yer bulmustur. 28.5.1927

tarthinde c¢ikarilmig olan 1062 sayili Mukabele-i Bilmisil Kanununda, Tiirk

 Vahit Dogan ve Hasan Odabasi Yargi Kararlar1 Isiginda Vatandaslik ve Yabancilar Hukuku -
Ankara : Seckin Yaymncilik, 2004, s. 278; Isil Ozkan, Yabancilarin Tiirkiye’de Arazi Iktisabi”, Prof.
Dr. Osman F. Berki’ ye Armagan - Ankara : AUHF Yayini, 1977.s. 672; Yilmaz Altug, Arazi iktisabr,
Istanbul : Sulhi Garan Matbaasi, 1976, s. 12

% Aysel Celikel, Giinseli Gelgel, Yabancilar Hukuku ,istanbul, Beta Yaymevi 2004, s. 28-29, s. 60-
62; Hiseyin Pazarci, Uluslarasi1 Hukuk. - Ankara: Turhan Kitabevi, 2003, s.88; Biilent Cigekli,
Yabancilarm Calisma lzinleri . - Ankara: Tiirkiye Isverenler Sendikalar1 Konfederasyonu Yay.,
2004.s. 47.

2 Aysel Celikel, “Tiirk Yabancilar Hukukunun Genel Ilkeleri”, Vatandaslik ve Yabancilar Hukuku
Alaninda Gelismeler, Bilimsel Toplanti, Istanbul 1998, s. 98.

2 Aysel Celikel, “Tiirk Yabancilar Hukukunun Genel Ilkeleri”, Vatandaslik ve Yabancilar Hukuku
Alaninda Gelismeler, Bilimsel Toplant, Istanbul 1998, s. 98
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vatandaglarinin miilkiyet haklarmni kaldiran ya da kisitlayan devletlerin uyruklarmnin
Tiirkiye'de ki tasmir ve tasmmaz mallar1 {izerinde Bakanlar Kurulu karari ile
"mukabele bil-misil olmak iizere kismen veya tamamen tahdit” konulabilecegini
belirtmektedir.?®

2.2.4 Karsihkhhk (Miitekabiliyet)

Karsilikli muamele, en asagi iki devlet arasinda uygulanan ve iilkelerinde
digerinin vatandaslarina ayni mahiyetteki haklar1 tamimalarini ifade eden bir esastir.®

Uluslararast hukukta karsilikli islem siklikla kullanilmaktadir. Yabancilar
Hukuku bakimindan karsilikli islem ilgili devletin mevzuatinda agikca belirtilen
hallerde uygulama alani bulur.

Tirk hukukunda da karsilikli muamele esast mevzuatimizda yer bulmustur.
Yabancilarin Cahisma izinleri Hakkinda Kanunun 2. maddesine gore de, yabancilar
karsiliklilik ilkesi ¢ercevesinde ¢alisma izninden muaf tutulabilirler.

2.2.5 Miiktesep Haklara Saygi

Yabancilar hukukunda kazanilmis haklar, bir yabancinin yiirtirliikte olan hukuk
diizenine uygun olarak kazandigi haklarin o hukuk kurallarmin zaman iginde
degismesi halinde korunmasi esasma dayanir. 3! Burada belirtilen miiktesep haklar
6zel hukuktaki haklardir.* Tiirk hukukunda da bu ilke gozetilerek diizenleme yapilan
birgok yasa kurali mevcuttur. Ornegin, Ky Kanunu kabul edilmeden evvel kdylerde
ikamet eden veya tasinmaz mala sahip olan yabancilarm bu haklarinmn sakli oldugu
belirtilmistir. Ayrica Lozan Antlagsmasiyla cemaat vakiflarinin  Osmanli
Imparatorlugu déneminde edinmis olduklar1 tasmmazlar iizerindeki haklar1 aynen

korunmustur.

? yahit Dogan ve Hasan Odabasi Yargi Kararlar1 Isiginda Vatandaslik ve Yabancilar Hukuku -
Ankara : Se¢kin Yaymeilik, 2004.

%0 Aysel Celikel, Giinseli Gelgel, Yabancilar Hukuku ,istanbul, Beta Yaymevi 2004,, s. 58-60

¥ Aysel Celikel, Yabancilar Hukuku,istanbul, Beta Yayinevi s. 65

%2 Giiloren Tekinalp, Tiirk Yabancilar Hukuku - Istanbul : Beta Yayinlari, 2003
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IKiNCIi BOLUM
YABANCI GERCEK KIiSILERIN TASINMAZ EDINIMi

1  TARIHSEL SUREC

Tarihin belirli donemlerinde birgok devlet yabancilarin iilkelerinde gayrimenkul
edinimini yasaklayici diizenlemeler getirirken; glinlimiizde 6zellikle kiiresellesmenin
ve serbest piyasa ekonomisine gegisin de etkisiyle bu engellemeler belirli prensipler
cercevesinde asgari diizeye indirgenmeye calisilmaktadir.

Ulkemiz agisindan durum incelendiginde belirli donemlerde farkli haklar
tanindig1 goriilmektedir. Yabanci gergek ve tiizel kisilerin Tirkiye Cumhuriyeti
siirlart icerisinde tasimmmaz mal edinme haklarinin tarihsel gelisimi ve bugilinkii
durumu, Osmanli Hukukunun izlerini tasimaktadir. Bu nedenle iilkemizde
yabancilarin taginmaz edinimini iki doneme ayirarak inceleyebiliriz:

1.Cumhuriyet Oncesi Durum

2.Cumbhuriyet Sonrasi ve Bugiinkii Durum

1.1  CUMHURIYETTEN ONCEKi DURUM

1.1.1 Lozan Antlasmas1 Oncesi Durum

Osmanli Devletinde, istisnai nitelikteki bazi1 fermanlar bir kenara birakildiginda,
1868 tarihine kadar yabanci ger¢ek kisilerin Osmanli lilkesinde tasmnmaz mal
edinmelerine iliskin herhangi bir hak taninmadigi gérl'ilmektedir.33

Bu donemde yabancilara bir¢ok imtiyaz taninmisken, tasinmaz mal edinme
hakkmm taninmamis olmasmmn sebeplerinden biri, yabancilarin islam topraklarmnda
daimi bir sekilde yerlesmesini kabul etmeyen islam hukukundaki hiikiimlerdir. **
Osmanli Devleti, zaman zaman ¢ikardig1 fermanlarla, bir sekilde yabancilarin
miilkiyetinde bulunan tasmmazlarin Tiirk tebaasma satilmasmni emretmistir.*® Diger
sebep ise bu donemde, insanlarin belirli bir topraga bagl olmalar1 arzu edildiginden,

yabanci bir iilkede uzun siire kalan kisilerin tabiiyetlerinin degistigi kabul

% Selim Levi, Yabancilarin Tasimaz Mal Edinmeleri, Istanbul Legal Yaymevi, 2006, s. 55

* Yilmaz Altug, Yabancilarm Arazi iktisabi Meselesi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, 1976, s. 55; Selim Levi, Yabancilarm Taginmaz Mal Edinmeleri, Istanbul Legal Yaymevi,
2006,s.55; Filigen Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinmeleri ve Sinirh
Ayni Haklardan Yararlanmalari, Yetkin Yayinlari, Ankara, 1997,5.40

% Yilmaz Altug, Yabancilarm Arazi iktisabi Meselesi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yaymlari, 1976, s.56
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edilmekteydi. * Derebeylik esaslari uyarinca devletler, vatandaslar1 iizerindeki
egemenlik haklarinin  sona ermesi anlamma gelen bdylesi bir ihtimalin
gerceklesmesine sebebiyet vermemek icin, vatandaslarmin yurt disi ikamet ve
seyahatlerini tahdit etmislerdir. Bu itibarla, Osmanli iilkesine gelmeleri ve ikametleri
kisitlanan yabanci devlet vatandaslarinin, taginmaz edinimleri, mensup olduklari
devletlerce evleviyetle yasaklanmusti.®” Bununla birlikte s6z konusu dénemde dahi,
yabancilarin Osmanli {ilkesindeki tasinmaz mallar {izerinde muvazaa yoluyla fiilen
bir kisim haklar elde ettikleri ifade edilmektedir.®® Bu sebeple Osmanli Devleti
tarafindan zaman zaman yaymlanan fermanlarda, her nasilsa yabancilarin uhdesine
gecmis topraklarin Tiirk tebaasina satilmasi emredilmistir. >

Ancak zamanin gerekleri ve uluslararasi iliskilerin artmasi ile yabancilara diger
bazi haklarin yani1 sira, tasinmaz edinme hakkinin da taninmasi sonucunu
dogurmustur. Bu nedenle, 28.02.1856 tarihinde kabul edilen Islahat Fermaninda
yabancilara Osmanli Devletinde toprak edinebilecekleri vaadinde bulunulmustur. *°
Bu vaadin bir geregi olarak 7 Safer 1284 (8 Haziran 1868) tarihinde kabul edilen
“Tebaa-i Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun” (Safer
Kanunu) ile Tiirk hukukunda yabancilarin tasimmaz mal edinimi konusundaki ilk
yasal diizenleme yapilmistir.** Bu kanun 1, 2 ve 5. maddeleri yabancilara tanmmis
olan taginmaz edinme hakkinm kapsamini, sinirlarini ve yararlanma sartlarini
diizenlemistir. ** Safer Kanun ile getirilen dlizenlemeye gore gergek kisiler icin
tasinmaz iktisabinda tebaaya temsil sistemi (tebaa ile esit sartlarda) kabul edilmistir.
Bu durumun iki istisnas1 vardir. Biri taginmazin edinilecegi topragin vasfina digeri de

yabancimnin niteligine iliskindir.

% Yilmaz Altug, Yabancilarm Arazi iktisabi Meselesi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, 1976, s. 55.

¥ Yilmaz Altug, Yabancilarn Arazi iktisabi Meselesi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, 1976, s. 55.

% Fiigen Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tirkiye’de Tasmmaz Mal Edinmeleri ve Smirli Ayni
Haklardan Yararlanmalari, Yetkin Yayinlari, Ankara, 1997, s. 41, 42

¥ Yilmaz Altug, Yabancilarm Arazi iktisabi Meselesi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, 1976, s. 56.

“ Fidan Akyol,Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Taginmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012

* Ufuk Yesil, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri, Gazi Universitesi Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara, 2006,

%2 Hale Kutluay,Yabanci Gergek ve Tiizel Kislerin Tiirkiye'de Tasmmaz Mal Edinmeleri,Galatasaray
Unv Yiiksek Lisans Tezi. — 2012,
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Kanunun 1. maddesine gore yabancilar, Hicaz topraklar1 haricinde tiim
imparatorluk topraklarinda, kdylerde ve sehirde bulunan her nevi taginmaz tizerinde
miilkiyet hakki iktisap edebileceklerdir. Hicaz topraklari Mekke ve Medine’yi
kapsamast nedeniyle Osmanli Devletinde kutsal sayildigindan, yabancilarin bu
bolgede arazi iktisab1 yasak tutulmustur. Ayrica, dogustan Osmanli tabiiyetinde
bulunup da, sonradan izin almaksizin tabiiyet degistirmis olduklar1 igin tabiiyetten
iskat edilenler bu Kanun hiikiimlerine dayanarak tasinmaz mal edinemeyeceklerdir.*

Kanunun 2. maddesinde de, tasinmaz mallarin alimi, satimi ve kullanimi
acisindan yabancilara Osmanli vatandaglar1 ile ayn1 muamelenin yapilacagi; Osmanli
vatandaslarinin tasinmaz edinimine iliskin miikellef olduklar1 ve olacaklari tiim resim
ve vergilerin yabancilar tarafindan da oOdenecegi, tasinmazlarla ilgili davalarin
Osmanli Mahkemelerinde goriilecegi belirtilmistir.**

Safer Kanunu’ndan yararlanacak iilkeler, Kanuna eklenen bir protokol™® ile
belirlenmistir. Fransa, Isveg, Norvec, Belgika, Ingiltere, Avusturya, Danimarka,
Prusya, Ispanya, Yunanistan, Rusya, Italya, Felemenk, ABD, Portekiz, Iran ve
Romanya bu protokolii imzalamustir.*® Bu protokolii imzalayan devletler disindaki
devlet vatandaslarmin Osmanli’da taginmaz edinmesi miimkiin degildi.

Yabancilarin Osmanl iilkesindeki tasinmazlara iliskin tasarruflar1 1868 tarihli
Safer Kanunu’na gore Birinci Diinya Savasma kadar devam etmis, 1914 (2 Kasim
1330) tarihli Kapitiilasyonlarin Kaldirilmas1 Hakkindaki Kanunla (Kavanin-i
Mevcudede Uhudu Atikaya Miistenit Ahkdmimn Lagvi), biitiin kanun ve nizamlarda
eski antlasmalara dayanan ve yabancilara tanman mali, idari ve adli ayricalik
hiikiimleri kaldirilmustir.*’

1.1.2 Lozan Antlasmasi ile Olusan Durum

Yabancilarin tasimnmaz mal edinmeleri konusunda 24 Temmuz 1923 tarihli

Lozan Barig Antlasmas1 bir doniim noktasi olmustur. Lozan Antlagmas ile Tiirkiye

* Hale Kutluay, Yabanci Gergek ve Tiizel Kislerin Tirkiye'de Taginmaz Mal Edinmeleri,Galatasaray
Unv Yiiksek Lisans Tezi. - 2012

“Fiigen Sargm, Yabanci Gergek Kisilerin Tirkiye’de Taginmaz Mal Edinmeleri ve Smirli Ayni
Haklardan Yararlanmalari, Yetkin Yayinlari, Ankara, 1997.

** Hale Kutluay,Yabanci Gergek ve Tiizel Kislerin Tiirkiye'de Tasmmaz Mal Edinmeleri,Galatasaray
Unv Yiiksek Lisans Tezi. — 2012,

*® Hale Kutluay,Yabanc1 Gergek ve Tiizel Kislerin Tiirkiye'de Tagmmaz Mal Edinmeleri,Galatasaray
Unv Yiiksek Lisans Tezi. — 2012,

*" Kadir Kirmaci, Yabancilarm Tasmmaz Mal Edinme Siireci: Hukuki ve Mekénsal Boyutlarm
Analizi, Gazi Universitesi Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2007.

15



Sefer Kanunuyla benimsedigi tebaaya temsil sistemini (tam bir esitligi dngoriir) terk
ederek ahdi miitekabiliyet esasini kabul etmistir.*® Lozan Baris Antlasmasi’na ekli
“Ikamet ve Salahiyet-i Adliye Mukavelenamesi” nin 23 Agustos 1923 tarihinde 341
sayili Kanun ile kanunlagsmasi neticesinde tebaaya temsil sistemi terk edilmis,
miitekabiliyet esas1 kabul edilmistir. * Mukavelenin 1. maddesine gére Lozan
Antlagsmasina taraf olan devletlerin vatandaglarinin iilkemizde tam bir kargiliklilik
esasma gore tasinmaz edinebilecekleri belirtilmistir. Sozlesmeye taraf devletler
Fransa, Ingiltere, Italya, Japonya, Yunanistan, Romanya ve Yugoslavya’dir. *°
Boylece yabanciy1 tasinmaz edinimi konusunda uyruklusuna es kilan devletimiz tam
egemenlige dogru ¢ok dnemli bir adim atmustir.

Bu sozlesmeye taraf olmayan devlet vatandaslarinin Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinmeleri ise 22 Temmuz 1931 tarihinde 1868 sayili 6zel bir kanunla
diizenlenmistir. Buna gore yabanci bir devlet ile Osmanli Devleti arasinda bu konuya
iligkin bir sdzlesme imzalanincaya kadar, Bakanlar Kuruluna, yabanci devlete; “en
cok gozetilen ulus kaydi1” ilkesi geregi, fakat iki yili asmamak iizere gegici ikamet
arasinda bir sOzlesme imzalanmamasi halinde elde edilen arazinin tasfiyesi
yapilacaktir.”

Lozan Antlasmasma bagli Ikamet ve Salahiyeti Adliye Mukavelenamesi 20.
maddesi uyarinca, S6zlesme 7 yil siirelidir ve sona ermesinden 1 yil dnce taraflardan
herhangi biri fesih beyaninda bulunmadigi miiddetce gegerli olacak, fesih teblig
edilirse feshin tebligi tarihinden itibaren 1 yil ge¢mesinden sonra hiikiim ve
sonuglarmi  doguracaktir. Tiirkiye’nin, bu hiikkme dayanarak Sozlesmenin
imzalanmasmdan 7 yil sonra 1930 yilinda fesih iradesini bildirmesiyle Soézlesme
yiiriirliikten kalkmustir. >

1.2 CUMHURIYET SONRASI VE BUGUNKU DURUM

Cumbhuriyetin ilanindan sonraki dénem incelendiginde yabancilarin tasinmaz

edinimine farkli konularla ilgili olan kanunlarin iceriginde yabancilara iliskin

“8 Selim Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, istanbul Legal Yayinevi, 2006,5.63

* Yilmaz Altug, Yabancilarm Arazi iktisabi Meselesi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlar1,1976

*® Hasan Tahsin Fendoglu, Yabanci Sermaye ve Yabanciya Miilk Satisi, Ankara 2008, s.67; Yilmaz
Altug, Yabancilar Arazi iktisabi Meselesi, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1,1976, s.
94.

*! Selim Levi, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, Istanbul Legal Yaymevi, 2006, s. 60.

*2Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili- Ankara : Olgag Matbaasi,
1984.s. 553
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hiikiimlerin yer aldig1, yabancilarin tasinmaz mal edinmesini diizenleyen mevzuatin
dagmik oldugu goriilmektedir. Bu bolimde hukukumuzda Cumhuriyetin ilanindan
giinlimiize kadar yabanci gergek kisilerin miilkiyet edinimi ile ilgili diizenlemeler
incelenmistir.

1.2.1 T.C. Anayasalarinda Yer Alan Diizenlemeler

1921 Anayasasi, miilkiyet hakkina iligkin herhangi bir hiikiim igermemektedir.
Bununla birlikte, 6gretide, bu durumun yaratmis oldugu boslugun aslinda bir eksiklik
olmadigi, 1876 Kanun-i Esasi’de diizenleme altina alinmig olan haklardan biri olan
tasinmaz mal edinme hakkinm Kanun-i Esasi’de yer alan hiikiimler ¢ercevesinde bu
donemde de gegerli oldugu goriisii hakimdir.>®

1.2.1.1 1924 Anayasasinda Tasinmaz Mal Edinme Hakki

1924 Anayasas1 klasik hak ve hiirriyetler arasinda miilkiyet hakkma da yer
vermistir. Anayasa’nm 70. maddesine gore miilk edinme ve malmi kullanma hakki1
Tirklerin tabii haklarindan sayllmlst]r.‘r’4

1924 Anayasas1 71. maddesi “Can, mal, 1z, mesken her tirlii taarruzdan
masundur.” hiikmiindedir. Bu diizenleme ile malin dokunulmazligi prensibini
vatandag-yabanci ayirimi yapmadan benimsemis ve Anayasal glivence altina almistir.

1924 Anayasasi 79. maddesinde ise miilk edinmenin ve mallarin tasarrufuna dair
haklarmn sinirmin kanunla belirlenecegi hiikkme baglanmistir.>

S6z konusu maddelere ve Anayasa metninin geneline bakildiginda yabancilarin
tasinmaz mal edinmesine miisaade eden bir sistemin benimsenmedigi goriilmektedir.
Ancak 71. maddedeki diizenleme karsisinda yabancilarin miras veya baska yasal
yollardan tasmmmaz mal edinmeleri durumunda yabancilarin bu mallar iizerindeki
haklarinin Anayasa ile giivence altina alinmis oldugu da sdylenebilir. 56

1.2.1.2 1961 Anayasasinda Tasinmaz Mal Edinme Hakki

1961 Anayasasinda tasmmaz mal edinme hakki “Sosyal ve Iktisadi Haklar ve
Odevler” bashg: altinda 36. maddede diizenlenmistir. S6z konusu madde “Herkes

miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarart amaciyla, kanunla

>3 Selim Levi, Yabancilarin Taginmaz Mal Edinmeleri, istanbul Legal Yaymevi, 2006, s. 51

> Suna Kili ve A. Seref Goziibiiyiik, Senedi ittifaktan Giiniimiize Tiirk Anayasa Metinleri, istanbul
2006, s. 143

*® Esin Oriicii, Tagmmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklagimi Miilkiyet Hakkinin Smirlanmast,
Istanbul 1976, s. 22.

%% Selim Levi, Yabancilarin Tasginmaz Mal Edinmeleri, Istanbul Legal Yaymnevi, 2006, .52
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smirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz.”
hilkmiinde olup yabancilarin tasinmaz edinimini engeller nitelikte degildir. Ancak
yabancilarin miilkiyet hakkinin kamu yararinin gerektirmesi durumunda kanunla
siirlandirilabilecegini belirtmistir.

1961 Anayasasi 37. maddeye gore; “Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini
gerceklestirmek ve topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan c¢iftciye toprak
saglamak amaciyla gereken tedbirleri alir.” Burada c¢ift¢inin tabiiyetinden
bahsedilmemistir. Dolayisiyla Tiirkiye’de ¢ift¢ilik yapan yabancilarin da Tiirkiye’de
cikarilacak olan toprak kanunlarindan faydalanmasi1 hukuken miimkiin sayilmaktadir.

Bununla birlikte, Anayasanmn, “Temel Hak ve Odevler” bashigmi tasiyan ikinci
kisminin, “Genel Hiikiimlere” ayrilmis birinci boliimiinde “Yabancilarin Durumu”
adiyla yer alan 13. maddesi “Bu kisimda gosterilen hak ve hiirriyetler, yabancilar
i¢in, milletlerarasi hukuka uygun olarak, kanunla simirlanabilir’ hiikmiindedir.
Dolayisiyla yabancilarm miilkiyet hakki milletlerarasi hukuka uygun olmak ve bir
kanuni diizenlemeye dayanmak suretiyle ile sinirlanabilmektedir.

1.2.1.3 1982 Anayasasinda Tasinmaz Mal Edinme Hakki

Halen yiiriirlikte olan 1982 Anayasasinda temel hak ve hiirriyetlerden
yararlanma bakimindan vatandas yabanci ayrimima yer verilmemis esitlik esasini
kabul etmistir. Nitekim 1982 Anayasanin 12.maddesine gore “Herkes, kisiligine
bagh, dokunulmaz, devredilmez, vazgegilmez temel hak ve hiirriyetlere sahiptir.”
Ancak Anayasa’da yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerden yararlanmasina
vatandaglardan farkli bir kisim smirlamalarin getirilebilecegi de kabul edilmistir.
Yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerine getirilecek siirlamalarin igerik ve kapsami
Anayasa’nin 12.maddesinde “Temel hak ve hiirriyetler, yabancilar i¢in milletlerarast
hukuka uygun olarak kanunla simirlanabilir.” hiikkmi ile tespit edilmistir. Ayrica
Anayasa’nin 35.maddesi ““ Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar,
ancak kamu yarar: amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullaniimast
toplum yararina aykiri olamaz.” hilkkmiindedir. Anayasa’da yer alan bu hiikiimler
birlikte degerlendirildiginde, vatandas ile yabancinin esitligi prensibi kabul edilmis
olmasma ragmen, kanun koyucu gerekli goriilen hallerde, yabancilarin {iilkede

yararlanabilecekleri haklara bir kisim kisitlamalar getirilebilecektir.
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1.2.2 Yasal Diizenlemeler

1.2.2.1  03.03.1924 Tarih ve 431 Sayih Hilafetin Ilgasina ve Hanedam
Osmaninin Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair
Kanun

431 sayili Kanun Osmanli Devletinde padigahlik yapmis olanlar ile Osmanl
Hanedanina mensup kisilerin Tirkiye’de tasinmaz edinmeleriyle ilgili konular1
diizenlemistir.

Bu kanun ile hilafet ilga edilmis ve Osmanli Hanedanina mensup kadin ve erkek
iyeler ve damatlar ile hanedana mensup kadinlarm ¢ocuklari, Tiirkiye
Cumhuriyetinde ikamet etme hakkindan daimi olarak mahrum edilmistir. Kanun ile
padisahlik yapmis kisilere ait gayrimenkullere millet adina el konularak miilkiyeti
kamuya intikal ettirilmistir.

Kanunun 7. maddesinde hanedan mensuplarinin mallarmi 1 yil i¢inde hiikiimetin
kontrolii altinda tasfiye etmelerini, tasfiye etmedikleri takdirde bunun Hiikiimetce
yapilacagin ve bedellerinin kendilerine verilecegini hiikkme baglamlstlr.57

Kanunun 8.maddesi ile de Osmanli Imparatorlugunda padisahlik yapmis
kimselerin Tiirkiye Cumhuriyeti arazisi dahilindeki tapuya kayith tasinmaz mallarin
hazineye intikal ettigi kabul edilmistir.*®

431 sayilh Kanun’a 16.06.1952 tarih ve 5958 sayili Kanun ile bazi maddeler
ilave edilmistir. ilave edilen maddelere bakildiginda Kanun kapsamma giren kisilerin
Tirk vatandasligina alinabilmeleri ve tilkede gayrimenkul edinebilmelerine imkan
tanindig1 goriilmektedir. Buna gore, fiilen padisahlik yapmamis olmakla birlikte,
padisah ailesine mensup olmalar1 nedeniyle miilkiyet haklar1 tamamen sona
erdirilmeyen, ancak taginmazlarmni tasfiye etmek zorunda kalan kisilerin yiirtirliikteki
mevzuata uygun olarak yeniden gayrimenkul edinebilecekleri hiikiim altina

alinmugtir.>®

" Kadir Kirmaci, Yabancilarm Tasmmaz Mal Edinme Siireci: Hukuki ve Mekénsal Boyutlarin
Analizi, Gazi Universitesi Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2007, s 54

%8 Kadir Kirmaci, Yabancilarm Tasmmaz Mal Edinme Siireci: Hukuki ve Mekénsal Boyutlarm
Analizi, Gazi Universitesi Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2007,5 55

% Selim Levi, Yabancilarin Tagimaz Mal Edinmeleri, Istanbul Legal Yaymevi, 2006, s. 62-63.
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1.2.2.2 Lozan Antlasmasina Bagh 24 Temmuz 1923 Tarih ve 8 Numarah
Genel Af Beyannamesine Ait Protokol ile Af Kapsamm Disinda Tutulan
Yiizellilikler ve 487 Sayih Genel Kanunu

Tiirkiye, Lozan Antlasmasi’nin imzasi sirasinda kabul edilen 8 numarali
protokol ile genel af ¢ikarilmasmi kabul etmis ancak yiiz elli kisinin Tiirkiye’de
bulunmasini ve ikametini yasaklama hakkini sakli tutmustur. Tirk hiikiimeti bu
sahislardan tilkede bulunanlar1 smir digt edebilecek ve yabanci iilkede bulunanlari
Tiirkiye’ye gelmekten men edebilecektir. Bu protokol geregince ilan edilen 487
say1l1 Genel Af Kanununun 3. maddesi ile 8 numarali protokolde sayilan yiiz elli kisi
genel af kapsami disinda tutulmustur. 10.9.1924 tarih ve 880 sayili Bakanlar Kurulu
Karariyla ytizelliliklerin, tasinir ve taginmazlarmi dokuz ay i¢inde tasfiye etmeleri
icin siire verilmis, bu siire sonunda tasfiye edilmemesi halinde mallarin tasfiyesinin
bedelleri adi gecen sahislar adina bloke edilerek hiikiimetce yapilacagi karara
baglanmustir.*®

28.5.1927 tarih ve 1064 sayili Kanunla Lozan’da imzalanan genel af
beyannamesinde bahsedilen yiiz elli kisilik listede isimleri bulunan sahislar Tiirk
vatandashigindan ¢ikarilmislardir. Bu Kanunla yiizellilikler Tiirkiye’de miilk edinme
ve miras haklarindan mahrum blrakllmlslardlr.61

29.6.1938 tarih ve 3527 sayili Af Kanununun 2. maddesi ile Lozan’da af
kapsam1 disinda tutulan 150 kisi affedilmis ve 1064 sayili Kanun yiiriirliikten
kaldirilmistir. Ancak 16.7.1938 tarihinden 6nce 1064 sayili Kanundan dogan biitiin
hukuki iglem ve neticeler sakli tutulmugtur.®?

1.2.2.3 Ikamet Mukavelenamesi Akdedilmeyen Devletlerle Yapilacak
Muvakkat Mukavelename Hakkinda Kanun

Lozan Antlasmasi ve buna bagli olarak imzalanan Ikamet ve Salahiyeti Adliye
Hakkinda Soézlesme’ye gore, yabancilarin gayrimenkuller {iizerindeki haklar1
karsihiklilik sartina baglanmigtir. Ancak Sozlesme’ ye taraf olmayan devlet

vatandaslarmm durumuna iligkin Tirk hukukunda herhangi bir diizenleme

% Fidan Akyol,Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Taginmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012
® Fidan Akyol,Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Taginmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012
%2 Fidan Akyol,Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Taginmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012
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bulunmamaktadir. Bu kanun, mevzuattaki boslugu doldurmak amaci ile kabul
edilmistir. Kanuna gore, “Herhangi bir ecnebi Devletle kati ikamet mukavelenamesi
akit ve tatbik edilinceye kadar Icra Vekilleri Heyeti o devletle iki seneyi tecaviiz
etmemek iizere ve en ziyade miisaadeye mazhar millet muamelesi esasina gore
muvakkat ikamet itilafi akdine mezundur.” Hikiimden de anlasildigi gibi, kanun
Bakanlar Kurulu’na gegici ikamet itilafi yapma yetkisi vermistir. Yani, yabanci bir
devlet ile ikamet sdzlesmesi yapilincaya kadar, bu kanunda yer alan imkandan
yararlanilabilecek, hiikiimet, en fazla gozetilen ulus esasma binaen gegici ikamet
antlagmasi imzalayabilecektir.63

1.2.24 Medeni Kanun

Medeni Kanun’un 683. maddesi miilkiyet hakkimi diizenlemistir. Bu madde “Bir
seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlari iginde, o sey iizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malini haksiz
olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davast agabilecegi gibi, her tiirlii
haksiz elatmanin onlenmesini de dava edebilir.” seklindedir.

Bu madde ile malin maliki olan kisiye, malini yasal diizenlemeler i¢inde yer alan
kurallara uymak sartiyla diledigi gibi kullanma, mali iizerinde tasarrufta bulunma, bu
haklarin haksiz yere engellenmesi halinde dava agma hakki taninmistir. Maddede
belirtilen “kimse” terimi ile Anayasada yer alan “herkes” teriminin paralellik tasidigi
sOylenebilir. Dolayisiyla Medeni Kanun anlaminda yabancilarin da miilkiyet ve buna
baglh olarak tasinmaz mallar iizerinde vatandas gibi hak sahibi olduklarini kabul
etmek gerekir. Ama bu hak sahibi olma durumu, kanunlarda Ongoriilmiis
siirlamalara ve sartlara Uymak kosuluyla ger(;eklesebilir.64

Medeni Kanun’un tasinmaz miilkiyetine dair hiikiimlerin yer aldigi 4. kitabinda
(683 vd. maddeler), tasinmaz malin mahiyeti, konusu, smirlari, kazanilmasi ve
kaybedilmesine iliskin konular diizenlenmis olup yabancilarin taginmaz edinmeleri

ile ilgili bir hiikiim bulunmamaktadir.®®

8 Sener Elci, Yabanci Gergek Kisilerin Ulkemizden Tasinmaz Edinimi ve 6302 Sayili Kanun ile
Getirilen Miktar Kisitlamalarinm Onceki Kanuni Diizenleme ile Karsilastirilmasi:Kazan Ilgesi Ornegi,
Karadeniz Teknik Unv. Yiiksek Lisans Tezi, Trabzon, 2015

% Isil OZKAN: Yabancilarin Tirkiye’de Arazi iktisabi, Prof. Dr. Osman F. Berki’ ye Armagan,
AUHF Yaym1 (Ankara, 1977), s.686.

® Fiigen Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tirkiye’de Tasmmaz Mal Edinmeleri ve Smirli Ayni
Haklardan Yararlanmalari, Yetkin Yayinlari, Ankara, 1997.
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1.2.25 2644 Sayih Tapu Kanunu

Lozan Antlagmasinin yiiriirlik siliresinin sonra erme tarihi olan 1930 yilindan
sonra yabancilarin Tirkiye’de tasinmazlar iizerinde sahip olabilecekleri haklar, esas
itibariyla 2644 sayili Tapu Kanunu’nda ile diizenlenmistir. Bu kanunda zaman
icerisinde; 21.06.1984 tarih ve 3029 sayili Kanun, 02.04.1986 tarih ve 3278 sayili
Kanun, 23.07.2003 tarih ve 4916 sayili Kanun, 29.12.2005 tarih ve 5444 sayil
Kanun, 03.07.2008 tarih ve 5782 sayili Kanun ve en son olarak da 18.05.2012
tarithinde 6302 sayili Kanun ile degisiklik yapilmistir.

1.2.2.5.1 2644 Sayih Tapu Kanununun Degisiklige Ugramadan Onceki i1k
Metni

Bu béliimde, Tapu Kanunu’nun degisiklige ugramadan 6nceki ilk metni ele
alinacaktir. Tapu Kanunu 35. ve 36. maddeleri yabancilarin tasinmaz ediniminin tabi
olacagi kurallar1 diizenlemistir.

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

Buna gore yabancilara miilkiyet hakki, karsilikli olmak ve kanuni simirlamalara
uymak kosullartyla verilmektedir. Goriildiigi iizere, Lozan Antlasmasi ve
Antlasmaya ek Mukavele hiikiimleriyle getirilen karsiliklilik sarti % Cumhuriyet
doneminin ilk 6nemli kanuni diizenlemesinde de muhafaza edilmistir.

Tapu Kanunu madde 35°te, yabancilarin tasinmaz edinimi igin karsiliklilik
kosulunun yani sira kanuni sinirlamalara uyulmasi kosuluna yer verilmistir. Bu
simirlamalardan biri 1924’te yiiriirliige giren Koy Kanunu’dur. 18.03.1924 tarih ve
442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesi “Tiirkive Cumhuriyeti tabiiyetinde
bulunmayan gerek sahislar, gerek sahis hiikmiinde bulunan cemiyet ve sirketlerin
(eshast hususiye ve eshasi hiikmiye) koylerde arazi ve emlak almalart memnudur.”
hiikmiindedir. Bu hiikiim ile yabanci ger¢ek ve tiizel kisilerin koylerde taginmaz

edinmeleri yasaklanmistir.

% Tapu Kanununun 35. maddesinde 6ngoriilen “karsiliklilik” sartindan ne anlasilmasi gerektigi
hususu madde metninde ifade edilmemistir. Bu itibarla doktrinde, karsiliklilik sartinin siyasi(ahdi),
kanuni ve fiili veya ahdi, kanuni ve fiili olarak aranmasi gerektigini ifade eden muhtelif goriisler
serdedilmistir. S6z konusu doktrin goriislerine iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Dogan Vahit, Proje
Raporu, “Tiirkiye’de Yabancilarin Taginmaz Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi”, TUBITAK
Projesi, 2012, s. 34 vd..
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Madde 36 — Yabanci hakiki sahislar bir koye bagl olmayan miistakil ¢iftliklere
ve kéy smrlart disinda kalan arazinin otuz hektardan ¢oguna ancak hiikiimetin
izniyle sahip olabilirler. Kanuni miras bu hiikiimden disaridir. Adi gegen ciftliklere
ve arazinin otuz hektardan ziyadesine vasiyet suretiyle veya mensup miras¢i sifatiyla
yabanci hakiki sahislarin sahip olabilmesi de hiikiimetin iznine bagli olup izin
verilmezse ¢iftlik ve bu fazla miktar tasfiye suretiyle bedele ¢evrilir.”

Bu madde ile yabancilarn Tirkiye’de edinebilecekleri tasmmazlart miktar
bakimimdan siirlamistir. 36. madde ile yabanci gercek kisilerin kdy smirlar1 disinda
kalan arazilerde 30 hektara kadar tasinmaz edinimine izin verilmis, 30 hektar1 asan
edinimler hiikiimetin iznine tabi tutulmustur. Kanuni miras yoluyla edinimler bu
hilkmiin diginda brrakilirken vasiyet veya mansup (murisin iradesine dayanan)
miras¢1 sifattyla 30 hektardan fazla tasinmaza sahip olunabilmesi de hiikiimetin

1znini tabi tutulmustur.

Tablo1:2644 Sayih Tapu Kanunu’ndaki Yabancilarin Tasinmaz Edinimine

Dair Yasal diizenlemeler®’

Res. Gaz.
Yayin Tarih|Kanun Adi Tlgili ¢erik
Ve Sayisi
07/07/1924
442  Sayihh Koy | Yabanct uyruklu gercek ve tiizel kisiler kdylerde arazi
Res.Gaz.Say:
63 Kan. ve emlak almalar1 yasaklanmistir.
2644 Sayili Tapu o )
22/12/1934 Yabanci gergek kisiler, bir kdye bagli olmayan
Kan.’nun 35. ve 36.
Res.Gaz.Say: ddesi miistakil ciftliklere ve arazilerde edinim olanagi ve
maaaesi
2891 karsiliklilik ilkesi taninmustir.
Bakanlar Kurulu’'nun uygun gorecegi yabanci iilke
3029 Say. Kan. veun 8 sy
28.06.1984 halkina miitekabiliyet sarti aranmaksizin koylerde,
(Tapu Kan. 35. ) )
Res.Gaz.Say: Bakanlar Kurulu’nun uygun gorecegi bolge ve illerde
Mad., Koy Kan. 87.
18445 Mad.) arazi ve emlak alabilme imkani taninmistir.
ad.

&7 Sener El¢i, Yabanci Gergek Kisilerin Ulkemizden Tasinmaz Edinimi ve 6302 Sayili Kanun ile
Getirilen Miktar Kisitlamalarinm Onceki Kanuni Diizenleme ile Karsilastirilmasi:Kazan ilgesi Ornegi,
Karadeniz Teknik Unv. Yiiksek Lisans Tezi, Trabzon, 2015
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06.05.1986

3278 Sayili Kanun

Miitekabiliyet sarti1 aranmadan yabancilara miilk
Res.Gaz.Say: |(Tapu Kan., Md.35;|
edinme hakki taninmigtir.
19099 Koy Kan. Md.87)
19.07.2003 4916 Sayili Kanun o o
Yabanci gercek kisilerin kdy arazilerinde tasinmaz
Res.Gaz.Say: |(Koy Kan. 87.| ,
] edinmeleri yasag kaldirilmistir.
25173 Maddesi)
Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla, igyeri veya mesken olarak kullanmak iizere,
uygulama imar plan1 veya mevzii imar plani i¢inde bu
07.01.2006 5444 Sayili Kanun ver P ) g ) P o
amaglarla ayrilip tescil edilen taginmazlari edinebilme
Res.Gaz.Say: |(Tapu Kanun 35.]. , o
] imkan ile yabanci uyruklu gergek kisilerin il bazinda
26046 Maddesi) o , ) i
edinebilecekleri  taginmazlarin, illere ve il
yiizdlglimiine gore binde 5’1 gegmemek {izere oranin
tespite Bakanlar Kurulu yetkili kilinmigtir.
Yabanci uyruklu gergek kisilere merkez ilge ve ilgeler
bazinda, uygulama imar planm1 ve mevzi imar plan
smirlar1  igerisinde  kalan  toplam  alanlarin
yiiz6l¢limiiniin %10’una kadar kisminda tasinmaz ile
15.07.2008 5782 Sayili Kanun
bagimsiz ve siirekli nitelikte smirli ayni hak
Res.Gaz.Say: |(Tapu Kan. 35. ve
] edinebilme imkani. Bakanlar Kurulu, merkez ilge ve
26937 36. Maddeleri
ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir, tarim
ve giivenlik agisindan 6nemlerini dikkate alarak, bu
orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran
belirlemeye yetkilidir.
Kanuni simirlamalara uyulmasi kaydi ile uluslararasi
ikili iligkiler yoniinden ve {ilke menfaatlerinin
gerektirdigi  hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan
belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu
18/05/2012  |6302 Sayili Kanun o
gergek kisilerin taginmaz ve smirli ayni hak
Res.Gaz.Say: |(Tapu Kan. 35. ve| _ S
) edinebilecekleri, yabanci uyruklu ger¢ek kisilerin
28296 36. Maddeleri) o . )
edindikleri tasmmazlar ile bagimsiz ve siirekli

nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, 6zel
miilkiyete konu ilge yiiz Olglimiiniin % 10’unu

agsmayacaktir.
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1.2.2.5.2 3029 Sayil Kanun ile Getirilen Diizenleme

3029 sayili Kanun, hem Tapu Kanunu’nun 35. maddesine hem de Koy
Kanunu’nun 87. maddesine birer fikra eklemistir.

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

Bu sekilde Bakanlar Kuruluna bazi iilkeler (Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik
Arap Emirlikleri, Oman Sultanligi, Bahreyn ve Katar) igin karsiliklilik sarti
aranmaksizin yalnizca konut fonuna bir miktar yatirilmak suretiyle tasinmaz
edinimini miimkiin kilma hakki verilmisti.

S6z konusu kanun “karsiliklilik ilkesinin ihlali gerekgesi ile Anayasa
Mahkemesi’nin 13.06.1985 tarih ve 1984/14E. ve 1985/7 sayili karari ile iptal
edilmistir.®

1.2.2.5.3 3278 Sayih Kanun ile Getirilen Diizenleme

3029 Sayili Kanun’un Anayasa Mahkemesi’nin 13.06.1985 tarihli karar1 iptali
sonrasinda, kanun koyucu tarafindan yeni bir yasal diizenleme hazirlanmasi yoluna
gidilmis ve 22.04.1986 tarihli ve 3278 sayili Kanunla ile Tapu Kanunu’nun 35.
maddesine ve Koy Kanunu’nun 87. maddesine birer ek fikra eklenmistir. Bu ek
fikralar ile milli menfaat ve/veya milli ekonominin gerektirdigi durumlarda, s6z
konusu maddelerde diizenleme altina alinmig mevcut sartlar, hangi devlet ve/veya
hangi devlet vatandaslarina uygulanmayacaginin tespiti Bakanlar Kurulu’na
brrakilmistir.

3278 sayil1 Kanunla Tapu Kanunu’nun 35. Maddesine yapilan ilave, 3029 sayili
Kanunla yapilan ilaveden ¢ok az bir farklilik icermektedir. Bu farklilik miinhasiran,
Bakanlar Kurulu'na verilen karsiliklilik sartindan muaf tutma yetkisinin, milli
menfaatlere ya da milli ekonomiye faydali goriilen hallerle smirlandirilmasi
noktasinda odaklanmaktadir.

S6z konusu kanunun 1. ve 2. maddelerinin birinci fikralar1 Anayasaya aykiri
oldugundan Anayasa Mahkemesi tarafindan 09.10.1986 tarih ve 1986/18E,
1986/24K. sayili ilamn ile iptal edilmistir.*®

% Fiigen Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasmmaz Mal Edinmeleri ve Smirli Ayni
Haklardan Yararlanmalari, Yetkin Yayinlari, Ankara, 1997
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Tapu Kanununun 35. maddesinde 1984 ve 1985 yillarinda yapilan
degisikliklerin Anayasa Mahkemesince iptal edilmesi ile yabancilarin Tiirkiye’de
gayrimenkul edinmeleri ile ilgili Tapu Kanunu’nun kabul etmis oldugu temel ilkeler
muhafaza edilmig,‘[ir.70

1.2.2.5.4 4916 Sayih Kanun ile Getirilen Diizenleme

Yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin sartlar, 03.07.2003 tarihli ve 4916 sayil1
“Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Tapu
Kanunu’nda yapilan degisiklikler neticesinde yeniden diizenlenmistir. 4916 sayili
Kanunun 19. Maddesiyle 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35’inci
maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

Madde 35- “Karsilikli olmak ve kanuni simirlamalara uyulmak kaydiyla,
yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, Tiirkive Cumhuriyeti simirlart iginde
tasinmaz edinebilirler. Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin
tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanct iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tamidigr haklarin,
Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esastir.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan deviet vatandaslarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaziar ile kanuni Fkisitlamalara tabi
alanlardaki tasinmazlar, intikal iglemleri yapilarak tasfiye edilir ve bedele ¢cevrilir.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanct iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz
edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlar i¢in bu hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu gercek kisilerin, kanuni
miras disinda Ooliime bagl tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz
edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun iznine baghdir. Izin verilmez ise, fazla miktar

tasfiye edilerek bedele gevrilir.

% Fiigen Sargn, Yabanci Gergek Kisilerin Tirkiye’de Tasmmaz Mal Edinmeleri ve Smirli Ayni
Haklardan Yararlanmalari, Yetkin Yayinlari, Ankara, 1997

" Alper Cagr1 Yilmaz,, 6302 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de
Tasinmaz Edinimi, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XVII, Y.2013, Sa. 1-2
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Yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanct iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz iizerinde sinirlt
ayni hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sarti aranmaz.

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

Kanunun yeni halinde de genel sartlar olan smirlayict hiikiimler ve karsiliklilik
kosullarinin korundugu goriilmektedir. Tapu Kanununun 35. maddesi, Onceki
diizenlemeye nazaran 6nemli baz1 yapisal degisiklikler ihtiva etmektedir. Bu yapisal
degisiklikler sunlardir:

a) 4916 sayilh Kanun’un 38. maddesiyle, yabancilarm koylerde tasinmaz
edinimini yasaklayan 18.3.1924 tarihli ve 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesi
yiiriirlitkten kaldirilmigtir. Kanunun aynit maddesiyle Tapu Kanunu’nun 36. maddesi
de yiirtirlikten kaldirilmis, ne var ki ayn1 madde igerik olarak, Tapu Kanununun 35.
maddesine ti¢lincii fikra olarak ilave edilmistir.

b) Yapilan degisikliklerle yabancilarmm koylerde tasmmmaz mal edinmelerine
imkan saglanmistir.

) Yabanci uyruklu gergek kisilerin yaninda ilk kez yabanci tilkelerde kendi tilke
kanunlarina gore kurulan ticaret sirketlerinin de iilkemizde taginmaz edinimine izin
verilmistir.

d) Karsiliklilik ilkesi tanimlanmaya g¢alisilmistir. Eski diizenlemede boyle bir
tanimlama yoktur. Tanimlama yoluna gidilmesi uygulamanin getirdigi sorunlardan
kaynaklanmistir. Bu sorunlar nedeniyle Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi karsiliklilik
ilkesinden anlagilmas1 gerekenin, Bakanlar Kurulu’nun almis oldugu fiili
karsiliklihigin da aranacagmna iliskin karariyla, saptayarak miidiirliiklere bildirmistir.”*

e) Yeni diizenlemede karsilikliligin gergeklesmemesi veya kanuni smirlayici
hiikiimlere uyulmamas1 halinde bile, yabancilara kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmaz mallarin tasfiye edilerek bedele cevrilecegi belirtilerek uygulamadaki

duraksamalar 6nlenmeye caligilmustir.”

™ Kadir Kirmaci, Yabancilarm Tasmmaz Mal Edinme Siireci: Hukuki ve Mekansal Boyutlarin
Analizi, Gazi Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisﬁ Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, Temmuz 2007,s35
2 Nuray Eksi, Yabancilarn Tiirkiye'de Tagmmaz iktisabi - Istanbul : Beta Yaymevi, 2012
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f) Sinirli ayni haklara iligskin ilk kez agik bir hitkiim getirilerek yabanci gergek
kisi ya da ticaret sirketi lehine tasinmaz tizerinde sinirli ayni hak tesis edilmesinde
karsgiliklilik sartinin aranmayacagi hitkme baglanmaistir.

Ancak Tapu Kanununda yapilan bu diizenleme de Anayasa Mahkemesi’nce iptal
edilmistir. Anayasa Mahkemesi 14.3.2005 tarihli ve E.:2003/70, K.:2005/14
sayili Karar1 iptal kararinda genel olarak edinimine izin verilen tilke vatandaslarinin
tasinmaz edinirken tabi olacaklar1 usul ve esaslarin gosterilmemesini gerekge
gostermistir. “Ulkenin biitiinliigii, giivenligi, cografi ozellikleri, stratejik konumu ve
oncelikleri gozetilerek yabancilarin alacagi tasinmazin yeri, arazi, arsa veya bina
olmasinmin getirecegi farklhiliklar ile satin almamin amaci kosullart ve devirde
uyulacak usul ve esaslar gibi hususlarin yasada belirtilmesi gerektigi (Anayasa
Mahkemesi’nin 14/3/2005 tarthli ve E.:2003/70, K.:2005/14 sayili Karari)
belirtilmistir. "3

1.2.2.5.5 5444 Sayih Kanun ile Getirilen Diizenleme

Tapu Kanunu’nun 4916 sayili Kanunun ile degistirilen 35. maddesinin Anayasa
Mahkemesi tarafindan 14.03.2005 tarihinde iptal edilmesinden sonra Anayasa
Mahkemesi’nin s6z konusu iptal kararinda yer verilen tespitler dikkate alinarak yeni
bir yasal diizenleme 07.01.2006 tarihinde yiiriirliige giren 29.12.2005 tarihli 5444
sayil1 Kanun ile getirilmistir.

Madde 1- 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun Anayasa
Mahkemesince iptal edilen 35 inci maddesi asagidaki sekilde yeniden diizenlenmistir.

Madde 35- “Yabanct uyrukiu gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni
stmwrlamalara uyulmak kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak
tizere, uygulama imar plani veya mevzii imar plani i¢inde bu amaglarla ayrilip tescil
edilen tasinmazlar: edinebilirler. Stmirlt ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar
aranir. Yabanci uyruklu bir gergek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar
ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sumirlt ayni haklarin toplam yiizol¢iimii iki buguk
hektar1 gegemez. Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizol¢timii miktarini otuz hektara

kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

" Sener Elgi, Yabanci Gergek Kisilerin Ulkemizden Tasinmaz Edinimi ve 6302 Sayili Kanun ile
Getirilen Miktar Kisitlamalarinin Onceki Kanuni Diizenleme ile Karsilagtirilmasi:Kazan Ilgesi Ornegi,
Karadeniz Teknik Unv. Yiiksek Lisans Tezi, Trabzon,2015
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Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri, ancak ozel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti
Ve tasinmazlar tizerinde simirlt ayni hak edinebilirler.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi 1iilkelerinin
kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de
tasinmaz rehini tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sumirlamalar
aranmaz.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi 1iilkelerinin
kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de
tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaglarinin kanuni
miras yoluyla intikal eden tasinmazlart i¢in birinci fikrada belirtilen kayit ve
sinirlamalar uygulanmaz. Oliime bagh tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen
kayit ve simwrlamalar uygulanir. Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsilikliik
olmayan devlet vatandaglarimin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirl
ayni haklarin intikal igslemleri yapilarak tasfiye edilir.

Karsilikhiligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu ilkenin kigilere
toprak miilkiyeti hakkinin taminmadig, iilke uyruklarina wygulanmasinda, yabanci
devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina tamidigi haklarin, Tiirkiye
Cumhuriyeti vatandaglarina da taninmast esastir.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji,
tarim, maden, sit, inang ve kiiltiirel ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar,
ozel koruma alanlari ile flora ve fauna o6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas
alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar: ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz
ve sumirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin
tescile esas koordinatli harita ve planlari iceren teklifi iizerine belirlemeye ve
yabanci uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin, illere ve il
yiizol¢iimiine gore binde besi gegcmemek tizere oranmini 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 ¢alismalar yapilmak suretiyle kamu
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kurum ve kuruluglarinin bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek
Bakanlar Kuruluna sunulur.

Bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra belirlenecek askeri yasak bolgeler,
askeri ve ozel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait
harita ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiiniin baglh oldugu Bakanliga verilir.

Yukaridaki ~ fikralarda belirtilen bolgeler icerisinde kalmast nedeniyle
kamulagtirilmasi1 gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan
parsellere iliskin bildirimler ilgili idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine yapulir.

Bu madde hiikiimlerine aykiri edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim
amacwma aykirt kullamildigi tespit edilen tasinmazilar ile simrly ayni haklar, Maliye
Bakanliginca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde
tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine odenir.

Gecgici Madde 2. — Bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihte mevcut olan askeri
vasak bolgeler, askeri ve ozel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere iliskin
kararlara ait harita ve koordinat degerlerinin tamami, Milli Savunma Bakanligi
tarafindan en geg ii¢ ay icerisinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli
oldugu Bakanliga gonderilir.

Yukanida belirtilen bélgelere iliskin  kararlara ait harita ve koordinat
degerlerinin, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine gonderilmesi ve sayisal ortama
aktarilarak tagra birimlerine intikal ettirilmesine kadar gegecek siirede yetkili askeri
makamlardan sorulmak suretiyle, belirtilen islemler tamamlandiktan sonra
gonderilen belge ve bilgilere gore tapu islemleri yiiriitiiliir.

Madde 3. — Bu kanun 26.7.2005 tarihinden itibaren gegerli olmak tizere yayimi
tarihinde yiiriirliige girer.”

5444 sayili yasa ile Tapu Kanunu’nda yapilan baslica degisiklikleri 6zetle su
sekilde siralayabiliriz:

a) 35. maddenin 4916 sayili yasayla diizenlenen onceki metninde; “karsilikli
olmak ve yasal smirlamalara uyulmak” kosulu, yabanci uyruklu gergek kisiler ile

yabanci lilkelerde bu {ilkelerin kanunlaria gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
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sirketleri i¢cin aranmakta iken, yeni metinde bu kosulun yalnizca yabanct uyruklu
gercek kisiler i¢in aranmast 6ng6rﬁlmﬁstﬁr.74

b) Onceki metinde; tasinmaz tiirii ayrimi1 yapilmaksizin, yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin 30 hektara kadar “taginmaz” edinebilecekleri ve bir {ist sinir
saptanmaksizin otuz hektardan fazla tasinmaz edinilmesinin Bakanlar Kurulu’nun
kararma bagli oldugu belirtilmisken, yeni metinde; yabanci uyruklu gergek kisilerin
ancak, “igyeri veya mesken olarak kullanmak {izere, uygulama imar plani veya
mevzii imar plan1 i¢ginde bu amaglarla ayrilip tescil edilen tasmmazlar1”
edinebilecekleri ve edinilecek tasmmmaz yiliz6lglimiiniin iki buguk hektar1
gecemeyecegi, bu miktar1 otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulunun yetkili
oldugu belirtilmistir.”

¢) Kanunun yeni sekli ile dnceki sekline oranla yabanci gergek kisilerin taginmaz
ediniminde onemli kisitlamalar getirilmektedir. Ancak buna karsilik tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri acisindan “ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergcevesinde taginmaz
miilkiyeti ve tasinmazlar tizerinde sinirli ayni hak edinebileceklerinin belirtilmesiyle
yetinilmis, maddenin 7. fikrasinda da yabanci gercek ve tiizel kisilerin kamu yarari
ve iilke giivenligi agisindan taginmaz edinemeyecekleri yerler sayilmaistir. e

d) Yabanci iilkelerde kendi iilke kanunlarma gore kurulan ticaret sirketlerinin
tasinmaz edinimleri konusundaki karsilikli olmak ve 30 hektar1 gegmemek kosullar
yeni diizenleme ile kaldirilmustir.”’

5444  Sayili Kanunun iptali istemiyle de Anayasa Mahkemesi’ne
basvurulmustur. 5444 sayili Kanun Anayasa Mahkemesi’'nin 11.04.2007 tarih
2006/35 E. ve 2007/48 sayili karar1 ile kanunun 1. maddesiyle yeniden diizenlenen
2644 sayil1 Yasa'nin 35. maddesinin, birinci fikrasinin dordiincii tiimcesi ile yedinci
fikrasmin, "...ve yabanci uyruklu gercgek kisilerin il bazinda edinebilecekleri

tasinmazlarin, illere ve il yiizolgiimiine gére binde besi gegcmemek tiizere oranini

™ Fidan Akyol, Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012
> Fidan Akyol, Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012
"® Fidan Akyol, Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012
" Fidan Akyol, Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012
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tespite ..." bolimiiniin, doguracagi hukuksal boslugun kamu yararini ihlal edici

nitelikte goriildiigiinden bu tiimcenin ve bdliimiin iptaline ve kararin Resmi Gazetede

yayimlanmasindan baslayarak ii¢ ay sonra yiiriirlige girmesine karar vermistir.”®
1.2.2.5.6 5782 Sayih Kanun ile Getirilen Diizenleme

Tapu Kanunu madde 35 hiikmiiniin 5444 sayili Kanun’la degisik hali Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edildikten sonra 03.07.2008 tarihinde kabul edilen 5782
sayili Kanun’la Tapu Kanunu yeniden diizenlenmistir.

Madde 35- Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarima gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret girketlerinin;
sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang ve kiiltiirel ozellikleri nedeniyle korunmasi
gereken alanlar, ozel koruma alanlart ile flora ve fauna ézelligi nedeniyle korunmasi
gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarart ve iilke giivenligi
bakimindan taginmaz ve sumirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlar, ilgili kamu kurum
ve kuruluslarinin tescile esas koordinath harita ve planlart iceren teklifi iizerine
belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yabanct uyruklu gergek kisiler merkez ilge ve
ilgeler bazinda, uygulama imar plant ve mevzi imar plan simirlari igerisinde kalan
toplam alanlarin yiizol¢ciimiiniin yiizde onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz
ve stirekli nitelikte simirlt ayni hak edinebilirler. Bakanlar Kurulu, merkez il¢e ve
ilcelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir, tarim ve giivenlik agisindan
onemlerini dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran
belirlemeye yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl oldugu Bakanlik
biinyesinde, ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde
uyarmca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde ¢calismalar yapilmak suretiyle
kamu kurum ve kuruluslarinin bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek
Bakanlar Kuruluna sunulur. Valiliklerce, merkez ilge ve ilgelerin uygulama imar
plani ve mevzi imar plan sinirlari icerisinde kalan toplam alanlarin yiizél¢iimiinde
meydana gelen degisiklikler takip eden yilin Ocak ayi sonuna kadar komisyona
bildirilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve

degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanliginca,

8 Sener Elgi, Yabanci Gergek Kisilerin Ulkemizden Tasinmaz Edinimi ve 6302 Sayili Kanun ile
Getirilen Miktar Kisitlamalarinin Onceki Kanuni Diizenleme ile Karsilagtirilmasi:Kazan Ilgesi Ornegi,
Karadeniz Teknik Unv. Yiiksek Lisans Tezi, Trabzon,2015
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ozel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise
Icisleri Bakanlhiginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin
bagh oldugu Bakanliga verilir."

Madde 2 —2644 sayili Kanunun 36. maddesi asagidaki sekilde yeniden
diizenlenmistir.

Madde 36 — “Yabanci yatirimcilarin Tiirkiye 'de kurduklart veya istirak ettikleri
tiizel kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini
yiiriitmek tizere taginmaz miilkiyeti veya simirly ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.
Bu sekilde edinilen tasinmazlarin Tiirkiye'de Kurulu bulunan bir baska yabanci
sermayeli sirkete devrinde ve tasinmaz maliki yerli sermayeli bir sirketin hisse devri
yvoluyla  yabanci  sermayeli  hale gelmesi durumunda da aym esas
gecgerlidir. Tiirkiye’de Kurulu yabanci sermayeli sirketlerin tasfiyesi halinde sirketin
sahip oldugu tasinmazin sirket ortagi yabanci gercek kisiler veya yurt disinda kurulu
yabanci ticaret gsirketleri tarafindan edinilmek istenmesi halinde 35. madde
hiikiimleri uygulanir.

18.12.1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiwla bu gsirketlerin, askeri yasak bolgeler,
giivenlik bolgeleri ve ayni kanunun 28. maddesi ¢er¢evesinde belirlenen stratejik
bolgelerdeki tasinmaz edinimleri, Genelkurmay Baskanliginin ya da yetkilendirecegi
komutanliklarin, ozel giivenlik bolgelerindeki tasinmaz edinimleri ise tasinmazin
bulundugu yerdeki valiligin iznine tabidir. Valilik iznine tabi hususlar, ilgili idare
temsilcilerinin katilimiyla olusan komisyonda, tasinmaz ediniminin, iilke giivenligi ve
faaliyet konusuna uygunlugu degerlendirilerek karara baglanir.

Bu madde hiikiimlerine aykiri sekilde edinildigi veya kullanildig: tespit edilen
tasinmazlar ve simirli ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire icerisinde
maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele gevrilir ve bedeli
hak sahibine odenir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin esas ve usuller, ilgili bakanliklarin
goriislerinin alinmasini miiteakip Hazine Miistesarligi, Icisleri Bakanhgi, Bayindirlik
ve Iskdan Bakanlhigi ve Milli Savunma Bakanhg tarafindan ¢ikarilacak yéonetmelikle
diizenlenir."

’

Madde 3 — “2644 sayili Kanuna asagidaki gegici madde eklenmistir.’
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Gecici Madde 3 “llgili kurum ve kuruluslar, bu kanunun 35.
maddesinin yedinci fikrast uyarinca, yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kigilige sahip ticaret
sirketlerinin tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlarin yiizol¢iimlerini
ve valilikler bu fikrada belirtilen ilcelerin uygulama imar plani ve mevzi imar plan
surlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiizolgiimlerini bu maddenin yiiriirliik
tarihinden itibaren en geg ii¢ ay i¢inde komisyona bildirir.

Yabanci uyruklu gergek kisilerin merkez ilge ve ilceler bazinda edinebilecekleri
tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin miktar tespit edilinceye
kadar gececek siire icinde, yabanct uyruklu gercek kisiler bu Kanunun 35. maddesi
hiikiimlerine gore tasinmaz ve simirlt ayni haklart edinebilirler."”

5782 sayili Kanunla Tapu Kanununun 35. maddesinde degisiklige gidilerek,
yabanci ger¢ek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plam1 ve
mevzi imar plan smirlart icerisinde kalan toplam alanlarin yiizolglimiiniin yilizde
onuna kadar kismimda tasmmaz ve sinirli ayni hak edinimine imkan tanmmistir.
Buna karsilik 5782 sayili Kanunda, Anayasa Mahkemesince iptal edilen Bakanlar
Kurulunun taginmaz edinme miktarii otuz hektara kadar artirma yetkisine iligkin
yeni bir diizenleme yapilmamis, bu sayede yabanci gercek kisilerin taginmaz edinimi,
miktar itibariyle iki buguk hektarlik bir alanla smlrlandlrllmlstlr.79

5782 sayili Kanunun iptali istemiyle yine Anayasa Mahkemesinde dava agilmasi
lizerine Anayasa Mahkemesi diger iptal istemlerini reddederken Anayasa
Mahkemesi’nin 12.05.2011 tarih 2008/79 E. ve 2011/74 sayili karar1 ile gegici 3.
maddesinin 2. fikras1 “Yabanct uyrukiu gercek kisilerin merkez ilge ve ilceler
bazinda edinebilecekleri tasinmaziar ile bagimsiz ve stirekli nitelikte ayni haklarin
miktari tespit edilinceye kadar gececek siire icinde, yabanct uyruklu gercek kisiler bu
Kanunun 35. maddesi hiikiimlerine gére tasinmaz ve simirli ayni haklar
edinebilirler.” bolimiinii bir taraftan kanunda ongoriilen sinirlamanin islevsiz hale
getirildigi, diger taraftan ise simir1 asan iktisaplarin akibeti konusunda agiklik
icermemesi nedeniyle belirsizliklere yol actig1 ve yabanci gercek kisilere kanunda

ongoriilen gecis siirecinde simirsiz bir sekilde tasinmaz miilkiyeti ve smirli ayni hak

" Alper Cagr1 Yilmaz, 6302 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de
Tasinmaz Edinimi, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XVII, Y.2013, Sa. 1-2
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edinme olanagi tanidig1 gerekgeleri ile Anayasa’nin 2. maddesine aykir1 bularak iptal
etmistir.

1.2.2.5.7 6302 Sayih Kanun ile Getirilen Diizenleme

Anayasa Mahkemesi’nin Tapu Kanunu’nun 35. maddesine yonelik son iptal
karar1 11.04.2007 tarihinde tesis edilmistir. Bu tarihten 6302 sayili Kanunun kabul
edildigi 2012 yilina kadar Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde herhangi bir degisiklige
gidilmemistir. Kanun koyucu tarafindan 03.05.2012 tarihinde kabul edilen 6302
sayili Kanun’un 1. maddesiyle Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde son derece
kapsamli bir degisiklige gidilerek, yabanci gergek kisilerin taginmaz edinimi konusu
yaklagik dort yil aradan sonra yeniden ele alinmis ve kanuni diizenleme bugiinkii
sekline kavusturulmustur.

Madde 1 —22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35. maddesi
asagidaki sekilde degistirilmistir.
yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan
belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanct uyruklu gergek kisiler Tiirkiye'de
tasinmaz ve swrli ayni hak edinebilirler. Yabanct uyruklu gergek kisilerin
edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirlt ayni haklarin toplam
alam, ozel miilkiyete konu ilge yiiz ol¢iimiiniin yiizde onunu ve kisi basina iilke
genelinde otuz hektart gegcemez. Bakanlar Kurulu kisi basina iilke genelinde
edinilebilecek miktari iki katina kadar artirmaya yetkilidir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz ve sinirl
ayni hak edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve
lehlerine simirli ayni hak tesis edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu
gergek kisiler lehine tasinmaz rehini tesisinde bu maddede yer alan simirlamalar
uygulanmaz.

Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve sinirli ayni hak edinimlerini, iilke, kisi, cografi
bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiizélgiimii ve miktar olarak belirleyebilir,

smirlandirabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.
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Yabanct uyruklu gergek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar: yapisiz
tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil icinde ilgili Bakanligin onayina sunmak
zorundadir. Ilgili Bakanlikca baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan
proje tapu kiitiigtiniin beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu
tapu miidiirliigiine gonderilir. Onaylanan projenin siiresi iginde gergeklestirilip
gerceklestirilmedigi ilgili Bakanlik¢a takip edilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita
ve koordinat degerleri bu kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren en geg bir yil ig¢inde
ve bu yerlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri
degisikliklerin yapildig: tarihten itibaren bir ay i¢inde Milli Savunma Bakanliginca,
ozel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise
Icisleri Bakanliginca aymi siirede Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh
oldugu Bakanliga verilir. Bu kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren bir yil sonra bu
fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere gore tapu islemleri yiiriitiiliir.

Bu madde hiikiimlerine aykirt olarak edinilen, edinim amacima aykirt
kullanmildig ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi i¢cinde ilgili Bakanliga
basvurulmayan veya siiresi icinde projeleri gerceklestirilmeyenler ile bu maddenin
birinci fikrasi kapsamindaki simirlamalar disinda miras yoluyla edinilen tasinmazlar
ve stmirli ayni haklar, Maliye Bakanlhiginca verilecek bir yii ge¢gmeyen siire iginde
maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli
hak sahibine odenir.”

Kanun metni incelendiginde 6302 Sayili Kanunla Tapu Kanununun 35.
maddesinde yapilan diizenlemeleri yabanci ger¢ek kisilerin tasinmaz edinimine
iliskin olarak; hukuki islemle edinilen taginmazlar basligi altinda incelenmesi

mumkindir.
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Tablo 2: Tapu Kanunun 35.

Karsllastlrllmamso

Maddesinde Yapilan Degisikliklerin

Tapu Kanunu m.35 (Miilga Hiikiim)

6302 sayih Kanun ile Yapilan Degisiklik
m.35 (Yiiriirliikteki Hiikiim)

35/1
Yabanc1 uyruklu gercek kisiler, karsiliklt
olmak ve kanuni smirlamalara uyulmak
kaydiyla, Tirkiye’de isyeri veya mesken
olarak kullanmak iizere, uygulama imar
plan1 veya mevzii imar plam i¢inde bu
amaglarla ayrilip tescil edilen tasinmazlari
hak

Sinirlt tesis

de

edinebilirler. ayni

edilmesinde ayni  kosullar aranr.

Yabanci uyruklu bir gergek kisinin iilke
ile

genelinde edinebilecegi tasinmazlar

bagimsiz ve siirekli nitelikte sirli ayni

35/1
Kanuni smirlamalara uyulmak kaydiyla,
uluslararast ikili iliskiler yoniinden ve {iilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar
Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin
vatandasi olan yabanci uyruklu gercek kisiler
Tiirkiye’de taginmaz ve simirli ayni hak
edinebilirler.  Yabanci uyruklu  gergek
kisilerin edindikleri taginmazlar ile bagimsiz
ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin
toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz

Ol¢timiiniin ylizde onunu ve kisi basma iilke

kanunlarma goére kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri, ancak ozel kanun
hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti
ve tasinmazlar {izerinde sinirli ayni hak

edinebilirler.

haklarn toplam yiiz6l¢iimii iki buguk | genelinde otuz hektar1 gecemez. Bakanlar
hektar1 gecemez. Kurulu kisi basma {ilke genelinde
edinilebilecek miktar1 1iki katina kadar
artirmaya yetkilidir.
35/2 35/2(birinci ciimle)
Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin | Yabanci  iilkelerde  kendi iilkelerinin

kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri ancak 0zel kanun hiikiimleri
cergevesinde tasmmmaz ve smirli ayni hak

edinebilirler...

35/3
Yabanc1 uyruklu gercek kisiler ile yabanct
ulkelerde kendi iilkelerinin kanunlarma

gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret

35/2(ii¢iincii ciimle)
Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu
gercek kisiler lehine taginmaz rehni tesisinde
bu  maddede sinirlamalar

yer alan

% TUBITAK-KAMAG 110G020 KODLU Tiirkiye’de Yabancilarm Tagmmaz Edinimi ve Etkilerinin

Degerlendirilmesi Projesi, TKGM
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sirketleri lehine Tiirkiye’de tasinmaz rehni
tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer

alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

uygulanmaz.

35/4
Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanct
tilkelerde kendi
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret

ulkelerinin kanunlarina

sirketleri disindakiler Tirkiye’de tasinmaz
edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis

edilemez.

35/2(ikinci ciimle)
Bu ticaret sirketleri digindakiler taginmaz
edinemez ve lehlerine smirl ayni hak tesis

edilemez...

35/5

Tiirkiye ~ Cumhuriyeti  ile  arasinda
karsiliklilik olan devlet vatandaslarinin
kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlar1 i¢in birinci fikrada belirtilen
kayit ve siirlamalar uygulanmaz. Oliime
bagh tasarruflarda yukaridaki fikralarda
belirtilen kayit ve sinirlamalar uygulanir.
Tirkiye  Cumhuriyeti  ile  arasinda
karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz
ve smirli ayni haklarm intikal islemleri

yapilarak tasfiye edilir.

35/6
Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili
durum esas almir. Bu ilkenin kisilere
toprak miilkiyeti hakkinin taninmadigi,
iilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci
devletin tasmmaz  ediniminde kendi
vatandaglarina tanmidigi haklarin, Tiirkiye
Cumhuriyeti vatandaglarina da taninmasi

esastir.

35/7
(3.7.2008 - 5782/1. md.) Yabanci uyruklu

35/3

Bakanlar Kurulu, ilke menfaatlerinin
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gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarma gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama,
enerji, tarim, maden, sit, inang ve kiiltiirel
ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken
alanlar, 6zel koruma alanlar1 ile flora ve
fauna ozelligi nedeniyle korunmasi
gereken hassas alanlarda ve stratejik
yerlerde kamu yarar1 ve ilke giivenligi
bakimindan taginmaz ve smirli ayni hak
alanlari, kamu

edinemeyecekleri ilgili

kurum ve kuruluglarmin tescile esas
koordinath harita ve planlar1 iceren teklifi
iizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu
yetkilidir. Yabanci uyruklu gercek kisiler
merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama
imar plam ve mevzi imar plan smirlar
alanlarin

kadar

icerisinde  kalan  toplam

yiizOlglimiiniin ~ yiizde  onuna
kisminda taginmaz ile bagimsiz ve siirekli
nitelikte simrli ayni hak edinebilirler.
Bakanlar Kurulu, merkez il¢e ve ilgelerin
altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre, Kkiiltiir,
tarim ve gilivenlik acisindan Onemlerini
dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak
kaydiyla farkli oran belirmeye yetkilidir.
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin
bagli oldugu Bakanlik biinyesinde, ilgili
idare temsilcilerinden olusan komisyon
tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar
Kuruluna  verilen yetkiler dahilinde
calismalar yapilmak suretiyle kamu kurum
ve kuruluglarmin bu kapsamdaki teklifleri
Bakanlar

incelenip  degerlendirilerek

Kuruluna sunulur. Valiliklerce, merkez ilge

gerektigi hallerde yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci iilkelerde kendi {ilkelerinin
kanunlarma goére kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin taginmaz ve siirh ayni
hak edinimlerini; ilke, kisi, cografi bolge,
siire, sayl, oran, tiir, nitelik, ylizélgimii ve
miktar olarak belirleyebilir, smirlandirabilir,
kismen veya tamamen durdurabilir veya

yasaklayabilir.
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ve il¢elerin uygulama imar plant ve mevzi
imar plan simrlar igerisinde kalan toplam
alanlarin yiizélglimiinde meydana gelen
degisiklikler takip eden yilin Ocak ay1
sonuna kadar komisyona bildirilir.

35/8

(3.7.2008 -5782/1. md.) Askeri yasak
bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile
stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina
ait harita ve koordinat degerleri Milli
Savunma Bakanliginca, o6zel giivenlik
bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita
ve koordinat degerleri ise Igisleri
Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve
Kadastro Genel Miidirliigiiniin  bagh
oldugu Bakanhga verilir.

35/5
Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik
bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve
koordinat degerleri bu Kanunun yiriirlik
tarihinden itibaren en geg bir yil i¢inde ve bu
yerlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve
koordinat degerleri degisikliklerin yapildig
tarihten itibaren bir ay i¢inde Milli Savunma
Bakanlhiginca, ozel giivenlik bolgeleri ve
degisiklik kararlarma ait harita ve koordinat
degerleri ise Igisleri Bakanhiginca ayni siirede
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin baglh
oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanunun
yirlrlik tarihinden itibaren bir yil sonra bu
fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere

gore tapu iglemleri yiirtitiiliir.

35/9
Yukaridaki fikralarda belirtilen bolgeler
icerisinde kalmasi nedeniyle
kamulastirilmas1t gereken ya da tapu
sicilinde serh verilmesine gerek duyulan
parsellere  iliskin  bildirimler  ilgili
idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine

yapilir.

35/10
Bu madde hiikiimlerine aykir1 edinilen
veya kanuni zorunluluk disinda edinim
amacia aykirt kullanildigi tespit edilen
tasinmazlar ile sinirli ayni haklar, Maliye

Bakanliginca verilecek siire igerisinde

35/6
Bu madde hiikiimlerine aykir1 olarak
edinilen, edinim amacina aykir1 kullanildig:
ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen,
stiresi i¢inde ilgili Bakanliga basvurulmayan

veya stiresi icinde projeleri
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maliki  tarafindan tasfiye edilmedigi

takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve

bedeli hak sahibine ddenir.

gerceklestirilmeyenler ile bu maddenin

birinci fikras1 kapsamindaki sinirlamalar
disinda miras yoluyla edinilen taginmazlar ve
smicli ayni haklar, Maliye Bakanliginca
verilecek bir yili gegmeyen siire iginde
maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde
tasfiye edilerek bedele g¢evrilir ve bedeli hak

sahibine ddenir.

35/4
Yabanci uyruklu gercek kisiler ve yabanci
iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarma gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret girketleri,
satin aldiklar yapisiz tasinmazda
gelistirecegi projeyi iki yil icinde ilgili
Bakanligin onayina sunmak zorundadir. Ilgili
Bakanlik¢a baslama ve bitirilme siiresi
belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigliniin
beyanlar hanesine  kaydedilmek iizere
tasinmazin bulundugu tapu miidiirligiine
gonderilir. Onaylanan projenin siiresi iginde
gergeklestirilip  gergeklestirilmedigi  ilgili
Bakanlikca takip edilir.

35/3

Bakanlar Kurulu, tlke menfaatlerinin
gerektigi hallerde yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarima gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin tasinmaz ve siirli ayni
hak edinimlerini; ...smurlandirabilir, kismen
tamamen  durdurabilir

veya veya

yasaklayabilir.
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1.2.2.5.7.1 Hukuki Islemle Edinilen Tasinmazlar Bakimindan Aranan
Sartlar:

1.2.2.5.7.1.1 Karsihkhlik ilkesine Yer Verilmemesi

Karsiliklilik, en az iki devlet arasinda uygulanan ve bir iilkede digerinin
vatandaslarina ayni mahiyette haklarin benzer sartlarda taninmasimi ifade eden bir
ilke olarak tanimlanmaktadur.®*

Tapu Kanunu’nun 1934 yilinda kabul edilen ilk halinden bu yana, yabanci
gercek kisilerin tasinmaz edinimi konusundaki temel prensiplerden biri olarak
muhafaza edilen karsiliklilik ilkesine 6302 sayili Kanunla degistirilen Tapu
Kanunu’nun 35. maddesi hiikmiinde yer verilmemistir. Bu Kanun hangi iilke
vatandaglarinin tasinmaz mal edinebilecegini belirleme yetkisini Bakanlar Kuruluna
vermistir. Nitekim 35. maddenin 1. fikrasimin ilk climlesi; “Kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, uluslararas: ikili iliskiler yéniinden ve iilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandast olan
yabanct uyruklu gercek kisiler Tiirkiye de tasinmaz ve simirlt ayni hak edinebilirler.”
hiikmiindedir.

1.2.2.5.7.1.2 Miktar, Yer ve Ama¢ Yoniinden Getirilen Sinirlamalar

6302 sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde, yabanci gergek
kigilerin taginmaz ve tasmmaz rehini disinda smirli ayni hak ediniminde iliskin
kisitlayici kurallarin oldugu goriilmektedir.

1.2.25.7.1.2.1 Miktar ve Yer Bakimindan Kisitlama:

Maddenin ilk fikrasinda tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimi konusu, miktar
bakimindan iilke ve ilge temelli olmak tizere iki farkli kisitlamaya tabi tutulmustur.
Yabanci uyruklu gergek bir kisi iilke ¢apinda en fazla 30 hektara kadar tasinmaz ve
smirli ayni hak edinebilir. Bakanlar kurulu bu miktar iki katma arttirmaya yetkilidir.
6302 sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde ilge bazinda ise
yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikteki sinirl ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu il¢e yiiz 6l¢tiimiiniin
yiizde onunu (%10) gegemez seklinde tespit etmistir.

6302 sayili Kanun ile Tapu Kanununda ilk kez yer verilen “Ozel miilkiyete konu

alan”larin kapsami konusuna Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince bir agiklama

8 Sibel Ozel Tapu Kanunu M. 35°te Yapilan Degisiklik Tasarismm Anayasa Mahkemesi Kararlari
Isiginda Degerlendirilmesi - Istanbul : Istanbul Barosu Dergisi, 2012. - 2 : Cilt 86, s. 38.
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getirilmigtir. Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligii’niin tapu ve kadastro ile ilgili
konularda uygulama ve goriis farkliliklarini gidermek iizere olusturulan Kurulda
(Tapu ve Kadastro Kurulu) konu 11.06.2013 tarihinde goriisiilerek karara
baglanmistir. Bu kararda Anayasa, Medeni Kanun, Tapu Kanunu, Kadastro Kanunu
ve 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu’nun konu ile ilgili
hiikiimleri birlikte degerlendirilmis ve Ozetle “devlet ve kamu tiizel kisilerine ait
olmayan” tagmmazlarin 6zel miilkiyete konu olabilecegi belirtilmistir.

Bu kapsamda;

e Devlete ait taginmazlar,

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

e Anayasanin 169. maddesi ve 6831 sayili Orman Kanunu kapsaminda devlet
ve kamu tiizel kisilerine ait ormanlar,

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

otlak ve cayirlar,

e 3621 sayili Kiy1 Kanunu kapsamindaki kiyilar,

e 3402 sayili Kadastro Kanununun 1. maddesi kapsaminda olan kamu mallari,

e Kamu hizmeti ile yakindan ilgili olup bir hizmete tahsis edilmis mallar(askeri
kislalar, polis karakollar1, okullar, saglik ocaklari, hastaneler, adliyeler vs.) gibi kamu
tiizel kigilerine ait tiim tagmnmazlar disinda kalan 6zel miilkiyete konu olmayan
alanlar olarak belirlenmis ve bunun disinda kalan alanlarda edinimin miimkiin
olabilecegi belirtilmistir. izleme ve degerlendirmeye esas hesaplamada ise ilge
dahilinde tapu sicilinde gergek Kkisiler ile 6zel hukuk tiizel kisileri adina kayith
tasinmazlarin toplaminin dikkate alinmasi gerektigi bildirilmistir.*

1.2.25.7.1.2.2 Amac¢ Bakimindan Getirilen Kisitlama:

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin mevcut halinde ise yabanci gergek kisilerin
tasinmaz edinimi konusu, ama¢ unsuru itibariyle yapili ve yapisiz tasinmazlar
bakimindan bir tasnife tabi tutulmustur. 5782 sayili Kanun ile Tapu Kanununun 35.
maddesinde yapilan degisiklikte yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi amag
unsuru yoniinden smirlandirilarak igyeri ve mesken olarak kullanilmak {izere

taginmaz ve sinirli ayni hak edinimine izin verilmisti. Yapil tasinmazlar agisindan

8 Sener Elgi, Yabanci Gergek Kisilerin Ulkemizden Tasmmaz Edinimi ve 6302 Sayili Kanun ile
Getirilen Miktar Kisitlamalarinm Onceki Kanuni Diizenleme ile Karsilastirilmasi:Kazan ilgesi Ornegi,
Karadeniz Teknik Unv. Yiiksek Lisans Tezi, Trabzon,2015
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herhangi bir kisitlayici sart 5ngdriilmemistir. Isyeri ve mesken olarak kullanim amaci
disinda da edinime imkan taninmistir. Bu kapsamda yabanci gergek kisilerin tarimsal
kullanim amacryla taginmaz ve siirli ayni hak ediniminin 6niinde herhangi bir engel
kalmamustir.

Tapu Kanununun 35. maddesinde yapisiz taginmazlar bakimindan ise amag
unsuruna yonelik onemli bir hiikiim yer almaktadir. Maddenin dordiincii fikrasi
“Yabanct uyruklu gercek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar: yapisiz tasinmazda
gelistirecegi projeyi iki yil icinde ilgili Bakanhigin onayina sunmak zorundadir. Ilgili
Bakanlik¢a baglama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiine
gonderilir. Onaylanan projenin siiresi i¢inde gergeklestirilip gerceklestirilmedigi
ilgili Bakanlik¢a takip edilir.” hilkkmiindedir. Bu diizenleme ile yabanci uyruklu
gercek Kkisilere yapisiz tasinmaz edinim imkani tanmnmis ancak bu edinimin
stirekliligi i¢in s6z konusu yapisiz tasinmazda proje gelistirme zorunlulugu
getirilmistir. Edinilen tasinmazda gelistirilecek projenin iki yil igerisinde ilgili
bakanligin onayma sunulmasi gerekmektedir. Burada ilgili bakanlik tasinmazin
cinsine gore; tarim arazisi niteliginde ise Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi, sit
alanlarinda kalan bir taginmaz ise alanin 6zelligine gore Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1
ya da Cevre ve Sehircilik Bakanhigr’dir.

1.2.25.7.1.3 Idari Makamlarin  Yetkileri Yoniinden Getirilen
Siirlamalar

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde, yetkili idari makam olarak Bakanlar
Kuruluna da muhtevasi son derece genis bazi yetkilerin verildigi goriilmektedir.

35. maddenin ii¢lincii fikrasinda Bakanlar Kurulu; iilke menfaatlerinin gerektigi
hallerde yabanci gercek kisilerin taginmaz ve sinirli ayni hak edinimlerini; iilke, kisi,
cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yliz6l¢iimii ve miktar olarak belirleme,
smirlandirma, kismen veya tamamen durdurma veya yasaklama yetkisiyle techiz
edilmistir.

Bakanlar Kuruluna verilen bir diger yetki ise yabanci gergek kisilerin tasinmaz
ve smirlt ayni hak edinimlerini kanunun 35. maddesinin son fikrasi ”Bu madde

hiikiimlerine aykiri olarak edinilen, edinim amacina aykiri kullanildigi ilgili Bakanlik
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ve idarelerce tespit edilen, siiresi i¢inde ilgili Bakanliga bagvurulmayan veya stiresi
icinde projeleri gerceklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikrast kapsamindaki
smirlamalar disinda miras yoluyla edinilen tasinmazlar ve sinirli ayni haklar, Maliye
Bakanhiginca verilecek bir yili ge¢meyen siire icinde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine édenir.”
hilkmii uyarinca izah edilen sartlarin gergeklesip gerceklesmedigine yonelik
denetleme yetkisi olusturmaktadir.

1.2.2.6  Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

Yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili olarak ¢esitli smirlayict ve kisitlayici
hiikiimler tasiyan bir diger kanunda halen yiiriirliikkte olan 18.12.1981 tarih ve 2565
sayilt Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunudur.

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun amaci
genel olarak, yurt savunmasi ve milli giivenlik bakimimdan biiyilk 6nem tasiyan
askeri tesisler ile bolge ve yapilarin giivenlik ve gizliliginin saglanmasi amaciyla
askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgelerinin  kurulmasi, genisletilmesi ve
kaldiriimasidir.®®

Askeri yasak bolgeler; yurt savunmasi bakimimdan yasamsal 6nem tasiyan askeri
tesisler ile bolgelerin ve iilke smirlarinin gizlilik ve gilivenliginin saglanmasi
amaciyla kurulan, bu alanlarin, s6z konusu yerlerin ¢evresinde, kiyilarinda ve hava
sahalarinda tespit edilecek bé‘)lgelerdir.84

Askeri yasak bolgeler, Genelkurmay Baskanligr’nin gosterecegi liizum iizerine
Bakanlar Kurulu Karar1 ile kurulur veya kaldirilir. Askeri yasak bolgelerin siirlar1
bu bolgelerin kurulmasina iliskin Bakanlar Kurulu Karar1 ekinde uygun 6lgekli harita
ve koordinat listelerinde gosterilir.

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Gilivenlik Bdlgeleri Kanunu’nun
maddesine gore Askeri yasak bolgeler 17 inci ve 2’nci derece askeri yasak bolge

olmak iizere ikiye ayrilir.

% AYBGBK m.1
8 Selim Levi,Yabancilarin Tasmnmaz Mal Edinmeleri - Istanbul : Legal Yaymcilik, 2006
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1.2.2.6.1 Birinci Derece Kara Askeri Yasak Bolgeler
Madde 5-

“- Yurt savunmasi bakimindan hayati onem tasiyan askeri tesis ve bolgelerin,
cevre duvari, tel orgii veya benzeri engel veya isaretlerle belirlenen dis sinirlarinin
en az yiiz, en fazla dort yiiz metre uzaginda alinan noktalarin birlestirilmesi suretiyle
meydana gelen alanlarda,

- Kara sumir hatti boyunca ve liizum gériilen kiyilarda otuz ila alti yiiz metre
derinlikteki sahalarda, tesis edilir.

Ancak, kara sinir hatti boyunca tesis edilenler hari¢ olmak iizere, birinci derece
kara askeri yasak bolgelerinin savunma ihtiyaci dort yiiz metrelik azami haddin
disinda bir kisim kara par¢alarinin da birinci derece kara askeri yasak bolgesi igine
alinmasint gerektiriyorsa bu yerlerinde birinci derece kara askeri yasak bolgelerin
icine alinmasina Genelkurmay Baskanlhigi’min teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca
karar verilebilir.”

Kara hudutlar1 boyunca tesis edilen askeri yasak bolgelerin siirlart ise, kamu
yarar1 bulunmasi kaydiyla milli egitim, kiiltiir, turizm ve spor amagh faaliyetler i¢in
Genelkurmay Baskanligi’nin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca daraltilabilir veya
baz1 bolgelerde tamamen kaldirilabilir.

Birinci derece kara askeri yasak bolgelerinde asagidaki esaslar uygulanir:

- Bolge i¢indeki tasinmaz mallar kamulastirilir.

-Bolgeye buradaki gorevlilerle, yetkili komutanhgin izin verdigi Tiirkiye
Cumhuriyeti uyrugundaki diger gorevlilerden baskas: giremez ve oturamaz.

Ancak;

» Buradaki gorevlilerin aile fertlerinin (iigiincii dereceye kadar kan ve sihri
hisimlari) bélgeye girmelerine ve oturmalarina,

» Tiirk vatandaslarimin bélgedeki su kaynaklarindan faydalanmalarina ve
bolge iginde tespit edilecek yollardan gec¢is yapmalarina, Yonetmelikte belirtilecek
esaslara gore yetkili komutanlik¢a izin verilebilir.

= Yabancilarin gecici olarak bolgeye girmeleri ve oturmalart Genelkurmay
Baskanlhigy’nin iznine baghdiwr.”

= Bdélge icindeki eski eserler ve dogal kaynaklarin milli kuruluglarca veya milli

kuruluglarin denetimi altindaki Tiirk veya yabanct uyruklularca arastirilmasi veya
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isletilmesi, Genelkurmay Baskanliginin olumlu miitalaasimin alinmasi kosuluyla ilgili
kanun hiikiimlerine gore yiiriitiiliir.

= Bdélgenin fotograf ve filminin ¢ekilmesi, harita, resim ve krokisinin yapilmasi,
not alinmasi veya harita uygulamasi gibi faaliyetlerde bulunulmasi, bélgenin
savunma ve giivenlik tedbirlerini aksatacak, bozacak ve agiklayacak cihazlar
kullanmilmasi, bu amagla goreviendirilmis olanlar ile Genelkurmay Baskanlig
tarafindan izin verilmis olanlar disindakilere yasaktir.

- Kara sur hatti boyunca ve kiyilarda tesis edilen birinci derece kara askeri
yvasak bolgelerinde kamulastirma yapilmasi zorunlu degildir.

- Yukandaki 2. fikra hiikiimlerine gére kamulastirtimayan tasinmaz mallardan
verli halkin yararlanmasina iliskin esaslar ile birinci derece kara askeri yasak
bolgelerinin, bolge icindeki gecis yollarimin giivenliginin saglanmasi ve bdlgeye
girme yasagi ile ilgili diger esaslar yonetmelikle tespit edilir.

Madde hiikmiinde goriildiigii iizere Birinci Derece Kara Askeri Yasak Bolgelere
buradaki gorevliler ve aile fertleriyle yetkili komutanligin izin verdigi T.C.
uyrugundaki diger gorevlilerden bagkasinin giremeyecegi ve oturamayacagi,
yabancilari ise gegici olarak girmesi ve oturmasinin Genelkurmay Baskanligi’ndan
almacak izne bagli oldugu belirtilmistir.

1.2.2.6.2 Ikinci Derece Kara Askeri Yasak Bolgeleri

Madde 8-

“Birinci derece kara askeri yasak bélgeleri ¢evresinde veya yurt savunmasi
bakimindan gerekli goriilen asagidaki bélgelerde tesis edilir.

- Birinci derece kara askeri yasak bolgeleri ¢evresinde tesis edilecek ikinci
derece kara askeri yasak bélgelerinin sumirlari; birinci derece kara askeri yasak
bolgeleri simirlarindan baglamak iizere bes kilometreye kadar uzaktan secilen
noktalardan gecgirilen hat ile belirtilir. Bu hat, bélge icindeki savunma tesislerini
kara gozetlemesine karsi gizleyen sirtlar ve arazi ortiileri varsa bu swrtlarin en
yiiksek noktalarindan gegirilir ve goriise engel ortiileri icine alacak sekilde tespit
edilir. Savunma ihtiyaci ve bélgenin ozelliklerinin zorunlu kildig1 hallerde bu mesafe

on kilometreye kadar uzatilabilir.
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- Yurt savunmast bakimindan gerekli goriilecek diger bélgelerde tesis edilecek
ikinci derece kara askeri yasak bolgelerinin siirlart Bakanlar Kurulu kararinda
belirtilir.

Ikinci derece kara askeri yasak bélgelerin sinirlart Resmi Gazete'de yayimlanir.

Madde 9-

Ikinci derece kara askeri yasak bélgelerinde asagidaki esaslar uygulanir:

- Tiirk vatandaglarinin bolgede oturmalari, seyahat etmeleri, zirai faaliyetlerini,
meslek ve sanatlarini icra etmeleri serbesttir. Milli giivenligi saglamak bakimindan
gerekli goriilecek ikinci derece kara askeri yasak bélgelerinde, bolgede oturanlar
disindaki  Tiirk vatandaslarimin  bolgede oturmalari, seyahat etmeleri, zirai
faaliyetlerini, meslek ve sanatlarini icra etmeleri Bakanlar Kurulu karari ile
siirlandirilabilir.

- Yabanci gergek ve tiizel kisiler bu bélgede tasinmaz mal edinemezler.
Yabancilarin bu bolgedeki tasinmaz mallart mahalli miilki idare amirlerince tespit
ettirilerek yetkili komutanliklara bildirilir. Bu tasinmaz mallarin tasfiyesine karar
vermeye, tasfiye esas ve sartlarini belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.

Bu bolgelere girislerle ilgili olarak,

- Yabancilar izin almadan gecici dahi olsa bélgeye giremezler, oturamazlar,
calisamaziar ve tasinmaz mal kiralayamazlar.

- Gorevli yabanct uyruklu sivil kisilere izinler garnizon komutanliginin goriisii
alinarak valiliklerce verilir.

- Gorevili yabanct uyruklu asker kisilere izinler Genelkurmay Baskanliginca
verilir. Ancak bu yetki yonetmelikte belirtilecek komutanliklara devredilebilir.
Verilen izinlerden ilgili valiliklere de bilgi verilir.

- Boélge icindeki genel yollardan gecilmesi ve bélgeden turistik amaglarla
yararlanilmasi yetkili komutanlik¢a verilecek izinler cercevesinde yiiriitiiliir.

- Yasak bolge tesisinden itibaren gerektiginde alti ay icinde buradaki taginmaz
mallarin  durumlart (Bina, tarla, bag, bahgce, orman, bataklik gibi) hava
fotograflariyla tespit edilir. Ayni siire icinde bolgedeki tasinmaz mallarin miilkiyet ve
zilyetliginin kimlere ait oldugu mahalli ve miilki idarelerce tespit edilerek yetkili

komutanhiga bildirilir.
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- Bolgenin savunma giicii ve gizliligini ihlal etmemek sartiyla, tasinmaz mallar
lizerinde ingaat, hafriyat, tadilat, orman yetistirmek veya kesmek, bataklik ihdas
etmek veya kurutmak gibi hususlarda 6zel kanunlarina gore ilgili mercilerce izin ve
ruhsat verilmeden dnce, bélgenin savunma giicii ve gizliligi yoniinden yetkili
komutanhigin izninin alinmast zorunludur. Yetkili komutanliktan izin isteminde
bulunulurken verilecek dilek¢ede yapilacak isin niteligi agiklanarak ilgili belge ve
planlarin tasdikli birer ornegi eklenir. Yetkili komutanlik bu istemi kabule deger
gormedigi takdirde ret sebebini gerekgesiyle birlikte yazili olarak dilek¢e sahibine
bildirir. Itiraz vukuunda konu bir kere de Genelkurmay Baskanliginca tetkik edilerek
sonuclandirilir.

Izin ve ruhsata tabi olmayan mahal veya islerde de yukaridaki fikra hiikiimleri
uygulanir.

Bu sekilde baslatilmis olan islerde yapilacak tadilat istekleri hakkinda da ayni
usul ve esaslar uygulanir.

-Yetkili komutanlik¢a izin verilmeyen veya komutanlik¢a kabul edilen sartlara
uymayan her tirlii insaat ve eylemler durdurulur. Boyle yapilar, komutanlhigin tayin
ve teblig edecegi siire i¢inde sahipleri tarafindan yiktirilir. Siiresi i¢inde yikilmamasi
halinde yetkili komutanligin istemi {izerine mahalli miilki idare amirligince baskaca
bir islem ve karara gerek kalmadan yiktirilir ve masrafi sahiplerinden alinir.
(Degisik: 27/1/2004 — 5082/2 md.)

-Bolge icindeki askeri tesislerin ve bdlgeden birinci derece kara askeri yasak
bolgelerinin diirbiinle gdzetlenmesi, bolgenin fotograf ve filminin ¢ekilmesi, harita,
resim ve krokisinin yapilmasi, not alinmasi veya harita uygulamasi gibi faaliyetlerde
bulunulmasi, bolgenin savunma ve giivenlik tedbirlerini aksatacak, bozacak ve
aciklayacak cihazlar kullanilmasi, bu amagla gorevlendirilmis olanlar ile
Genelkurmay Baskanlig1 tarafindan izin verilmis olanlar digindakilere yasaktur.

-Bolgedeki eski eserler ve dogal kaynaklarin arastirilmasi ve isletilmesi
Genelkurmay Bagskanlhigimin olumlu miitalaasimin alinmast kosuluyla ilgili kanun
hiikiimlerine gore yiiriitiiliir.

Bu madde hiikiimlerinin, 25 Eylil 1981 tarih ve 2527 sayili Kanun
hiikiimlerinden yararlanan Tiirk soylu yabancilar hakkinda ne sekilde uygulanacagt

yonetmelikte gosterilir.”
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Yukaridaki madde metni incelendiginde Ikinci Derece Kara Askeri Yasak
Bolgelerde Tiirk vatandaslarinin oturmalari, seyahat etmeleri, zirai faaliyette
bulunmalari, meslek ve sanatlarini icra etmeleri serbest iken yabancilarin gegici dahi
olsa bolgeye girmeleri, oturmalari, ¢alismalar1 ve tasinmaz mal kiralamalar1 izine
tabi kilmmistir. Ayrica bu bolgelerde yabanci gergek ve tiizel kisilerin taginmaz
edinimi yasaklanmig olup, mevcut bulunan taginmazlarinin ise tasfiyesi konusunda
Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir. Tirk soylu yabancilarin durumu ise Askeri
Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri Yonetmeligi’nin 13. maddesinde “Tiirk soylu
yabancilarin Tiirkiye'de meslek ve sanatlarini serbestce yapabilmelerine, kamu ézel
kurulus veya isyerlerinde ¢alistirilabilmelerine iliskin" 25 Eyliil 1981 tarih ve 2527
sayili Kanun ve bu kanuna dayanilarak c¢ikarilan yonetmelik hiikiimlerinden
yararlanan Tiirk soylu yabancilara, ikinci derece kara askeri yasak bolgelerinde
uygulanacak esaslara iliskin izinler, 2527 sayili Kanunun ticiincii maddesinde
belirtilen izin siiresince, yetkili komutanhgin goviisii alinarak Icisleri Bakanhiginca
verilir.” belirtildigi iizere I¢isleri Bakanliginin izni ile miimkiin olabilmektedir.

1.2.2.6.3 Giivenlik Bolgeleri

Giivenlik Bolgeleri; 6zel giivenlik bolgeleri ve askeri giivenlik bolgeleri olmak
iizere ikiye ayrlhr.85

Askeri Gilivenlik Bolgeleri Genelkurmay Baskanliginca, Kamu ve 06zel
kuruluslarm g¢evresindeki 6zel glivenlik bolgeleri Genelkurmay Baskanliginin liizum
gostermesi veya Milli Giivenlik Kurulu Genel Sekreterliginin veya Igisleri
Bakanligiin gosterecegi liizum iizerine Genelkurmay Bagkanliginin uygun gormesi
kaydiyla Bakanlar Kurulunca kurulabilir veya kaldirilabilir.®®

Askeri yasak bolgeler ile 6zel gilivenlik bolgelerinin kurulmasi hakkindaki
Bakanlar Kurulu karar1 ve askeri giivenlik bdlgelerinin kurulmasi: hakkindaki
Genelkurmay Bagkanligi kararmna ekli uygun oOlgekli haritalar ve koordinat

listelerinde bu bolgelerin sinirlar1 belirtilir.®”

% AYBGBK m.19
8 AYBGBK m.3
8 AYBGBK m.4
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1.2.2.6.3.1 Ozel ve Askeri Giivenlik Bélgeleri

Madde 20 —

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

- Birinci derece kara ve deniz askeri yasak bolgesi olarak ilan edilmeyen Silahl
Kuvvetlere ait kisla, kita, karargah, kurum, ordugah ve tesisler ile sualti ve su tistii
tesislerinin, her tirlii patlayici, yanici, akaryakit ve gizlilik dereceli maddelerin
konmasina tahsis edilmis sabit ve seyyar depo ve cephaneliklerle, bu gibi maddeleri
dolduran, bosaltan tesisler ve atis poligonlarmmin c¢evresinde; bu yerlerin dis
stmrlarindan itibaren en fazla dort yiiz metreye kadar gegen noktalarin
birlestirilmesi ile tespit edilecek askeri giivenlik bélgeleri Genelkurmay
Baskanliginca tesis edilebilir. Bu bolgelerin ¢evresinin isaretlenmesine iliskin
esaslar yonetmelikte gosterilir.

Giivenlik bolgelerinde asagidaki esaslar uygulanir:

- Bolge igindeki gergek ve tiizel kisilere ait mallar kamulastirilabilir.

- Giivenlik béolgelerinin dis sumirlarindan itibaren en ¢ok iki yiiz metreye kadar
olan saha dahilinde yangin ve patlama tehlikesi gosteren her tiirlii maddenin imalli,
depolanmast ve satis yerlerinin agilmast yasaklanabilir. Bu yasakla ilgili simir, ozel
giivenlik bélgelerinde mahalli miilki amirler, askeri giivenlik bolgelerinde ise askeri
tesisin teknik ozellikleri ve hassasiyeti dikkate alinarak garnizon komutant ve mahalli
miilki amirler tarafindan birlikte tespit edilir.

- Kamulastirma yapilan giivenlik bolgelerine ve giivenlik bélgesi tesis edilen
deniz sahasina, buradaki tesislerde gorevli olanlarla, askeri giivenlik bélgelerinde
yetkili komutanlhigin, kamu ve o6zel kuruluglara ait tesislerde ise, bu konuda yetkili
makamin izin verdigi kisilerden baskasi giremez ve oturamaz.

- Bu bolgelerin giivenliginin saglanmasi, bolgeye giris ve kamulastirilmayan
tasinmaz mallardan yararlanma esaslari yonetmelikte gosterilir. 22/7/1981 tarih ve
2495 sayili Bazi Kurum ve Kuruluslarin Korunmasi ve Giivenliklerinin Saglanmasi
Hakkinda Kanun hiikiimleri saklidir.

- Askeri giivenlik bolgesi olarak tespit edilen, Tiirk Silahli Kuvvetlerine ait kisla,
kita, karargah, kurum, ordugah gibi tesislerin, fotograf ve filminin ¢ekilmesi, harita,

resim ve krokisinin yapilmasi, not alinmast veya harita uygulamasi gibi faaliyetlerde
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bulunulmasi, bélgenin savunma ve giivenlik tedbirlerini aksatacak, bozacak ve
acgiklayacak cihazlar kullanilmasi, bu amagla gorevlendirilmis olanlar ile ilgili birlik
komutanligi tarafindan izin verilmis olanlar disindakilere yasaktir.

Yukaridaki madde hiikkmii incelendiginde giivenlik bdlgelerinde, gercek ve tiizel
kisilere ait biitiin mallar kamulastirilabilecegi ve yabancilarin taginmaz mal
edinebilmesi Bakanlar Kurulu’nun takdirine birakildigi goriilmektedir.

1.2.2.6.4 2565 sayih Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanununun 28. maddesi Kapsamindaki Alanlar;

Genelkurmay Bagkanliginin teklifi {izerine askeri yasak bolgelere yakinligi veya
diger stratejik nedenlerle tespit edilecek bolgelerdir. Bakanlar Kurulu bu bolgelerde
yabancilarin  taginmaz mal edinemeyeceklerine ve izin  alinmadikca
kiralayamayacaklarina karar verebilir.

28. madde kapsamina giren bolgeler igerisinde tasinmaz mali bulunan yabanci
uyruklu gercek ve tiizel kisilere ait tasinmaz mallarin tasfiyesine karar vermeye,
tasfiye sekli ve sartlarimi belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.®

1.2.2.7  Ozel Ogretim Kurumlarn Kanunu

5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu milletlerarast &zel ogretim
kurumlari,, yabanct okullar ve azinlik okullarma uygulanacak esaslari
belirlemektedir.

5580 sayili Kanun’un 5. maddesi, yabanci okullar agisindan tasmmaz mal
edinimine iliskin esaslar icermektedir.

Yabanci okullar, yabancilar tarafindan agilmig 6zel okullar1 kapsamakta ve
kurucu ise: Kurumun sahibi olan ve adma kurum agma izin belgesi diizenlenen
gercek veya tiizel kisiyi ifade etmektedir

Kanunun 5. maddesi hiikkmii uyarinca yabancilar tarafindan agilmis olan yabanci
okullar:

1) Bakanlar Kurulunun izni ile yeni arazi edinebilir ve kapasitelerini en fazla bes
misline kadar artirabilir.

2) Uzerinde kurulduklari araziler genisletiimemek sart: ve Bakanligin izni ile
mevcut arazi lizerindeki bina, dgrenci ve donanim kapasitelerini en ¢ok bir mislini

gecmemek {izere artirabilir veya yenileyebilir.

8 AYBGBK m.29
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3) Mevcut binalarinda ihtiya¢ halinde valiligin izni ile tadilat yapabilir.

4) Bu bentte belirtilenler diginda, yabanci okullarin; binalar1 genisletilemez,
subeleri agilamaz, mevcut binalarinin yerine kaim olmak {izere yeniden binalar insa
edilemez. Bu amagla herhangi bir miilk edinilemez veya kiralanamaz.

5) Yabanci okullarm tasinmaz mallari, kurucularinin veya yetkililerinin dnerisi
ile Bakanliga ya da kurulus amaglari egitim vermek olan 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanununa gore kurulan vakiflara Bakanlar Kurulunun izni ile devredilebilir.
Devredilen bu kurumlarin yonetim, egitim-6gretim Ozellikleri dikkate alinarak
korunmasi yararh goriilenler Bakanlikca tespit edilir.

1.2.2.8  Mukabele-i Bilmisil Kanunu

Tam adiyla Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin
Tiirkiye’deki Tebaalar1 Emlakine Karsi Mukabele-i Bil Misil Tedabiri Ittihazi
Hakkinda Kanun olan 28.05.1927 tarihli ve 1062 sayili Mukabele-i Bil Misil Kanunu
dort maddeden olusan kisa bir kanundur. Bu Kanun kapsaminda Arnavutluk,
Liibnan, Suriye, Bulgaristan ve Yunanistan’a karst mukabele-i bilmisil tedbiri
uygulanmlstlr.89

Mukabele-i bilmisil/kars1 islem esas1 uyarmca Hilkiimet tarafindan yapilan
tasarruflar yargi denetimi digindadir.® Nitekim Danistay 1. Dairesi 14.10.1931 tarihli
kararinda mukabele-i bil misilin siyasi bir tedbir oldugu ve bu nedenle idari yargi
denetimi disinda oldugu belirtilmistir.** Yine Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun
1991 tarihli karar1 %2 “Devletlerin, iilkelerinde bulunan yabancilarin mallar: hakkinda
bunlarin tasarruflari ile ilgili olarak uluslararast hukuka uygun yasal diizenleme ile
kisitlamalar getirilmesi, karsiltk (mukabele-i bil misil) esasi ¢ercevesinde hareket
etmesi hiikiimranlik haklarinin dogal geregidir.” seklindedir.

1062 sayili Kanunun 1.maddesine gore idari bir islemle veya kanunla Tiirk
vatandaslarinin miilkiyet hakkmi kismen veya tamamen kisitlayan ve smirlayan
devletlerin Tirkiye’deki vatandaslarinin miilkiyet hakki, Bakanlar Kurulu karar1 ile
smirlandirilabilecek veya miilkiyet haklarma el konulabilecektir. El konulan malin

geliri ve tasfiyesini takiben elde edilen gelir, zarar gordiigiinii kanitlayan Tiirk

8 Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz iktisabi,istanbul Beta yaymevi,2012 s137

% Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz iktisabi,istanbul Beta yaymevi,2012 s137

°! Danistay 1.Dairesi, E29/2504, T. 14.10.1931: Suphi Okay, Danistay Karar ve Igtihatlari, Ankara
1946, s.1.

2 Y. HGK, 04.12.1992 T., 1991/16-539 E., 1991/624 K
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vatandaglarina dagitilacaktir. Kanun 2. maddesi hilkmiince, zarar goren Tiirk
vatandaslarinin, zararlarini ispatlamak i¢in ibraz edecekleri belgelerin sekli, Bakanlar
Kurulu tarafindan hazirlanacak bir talimname ile tayin ve tespit edilecektir.

1.2.29 22.11.1984 Tarih 3083 Sayih Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu

3083 sayili kanunun 18. maddesi “Yabanct uyruklulara ait gayrimenkullerin
kamulastirilmasina Bakanlar Kurulunca Karar verilir. Kamulastirmaya karar
verilirse, bedelinin tespiti ve odenmesi miitekabiliyet esaslarina goére yapilir.”
hilkkmiinde olup yabanci uyruklulara ait arazilerde 3083 sayili Kanun kapsaminda
yapilacak kamulastirmalarda izlenecek usulii tespit etmektedir.

1.2.2.10 29.05.2009 Tarih ve 5901 Sayih Tiirk Vatandashk Kanunu

1.2.2.10.1 Tiirk Vatandashg iptal Edilenler

5901 Sayili Tiirk Vatandaslik Kanunu 31. maddesi uyarinca Tiirk vatandaghgini
kazanma karart; ilgilinin yalan beyani veya vatandaslhigi kazanmaya esas teskil eden
onemli hususlar1 gizlemesi sonucunda vuku bulmus ise karar1 veren makam
tarafindan iptal edilir. Iptal karari, karar tarihinden itibaren hiikiim ifade eder. Iptal
karari ilgili kisiye bagl olarak Tiirk vatandasligini kazanan es ve ¢ocuklar hakkinda
da uygulanir. %

Vatandaghgi iptal edilenler hakkinda 15.7.1950 tarihli ve 5683 sayili
Yabancilarin Tiirkiye'de Ikamet ve Seyahatleri Hakkinda Kanun hiikiimleri
uygulanir. Bunlardan mallarmin tasfiyesi gerekli goriilen hallerde bu husus iptal
kararinda belirtilir. Bu kisiler en ge¢ bir yil i¢inde Tirkiye'deki mallarini tasfiye
etmek zorundadir. Aksi halde, mallar1 Hazinece satilarak bedelleri nam ve
hesaplarina kamu haznedarlig1 sistemine dahil bir kamu bankasina yatirilir. Bu kisiler
iptal karar1 aleyhine yargi yoluna bagvurduklar1 takdirde mallar tasfiyesi dava
sonuna birakilir.**

Vatandasliga alinma karar1 iptal edilen kisi, iptal karar1 ile yabanci statiisiine
girmis olacaktir. Bu kisilere karar tarihinden sonraki miilkiyet ve diger haklari
bakimindan yabancilar i¢in gegerli olan esaslar uygulanacaktir. Kisinin sahip oldugu

haklar, yabancilarin Tiirkiye’de sahip olabilecegi haklar kadar veya daha az ise iptal

% 29.05.2009 Tarih ve 5901 Sayili Tiirk Vatandaslik Kanunu,32. madde
%429.05.2009 Tarih ve 5901 Sayili Tiirk Vatandaslik Kanunu,33. madde
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kararindan sonra da kisinin ayni haklara sahip olmasma engel bir hiikiim yoktur.
Fakat vatandagligi iptal edilen kisinin sahip oldugu haklar bir yabancinin Tiirkiye’de
sahip olabilecegi haklardan daha fazla ise, 6rnegin normalde yabancilarin sahip
olmalarina izin verilmeyen yerlerde tasinmaz mali varsa bu kisilerin mallarinin
tasfiyesine gerek goriilebilecektir.

1.2.2.10.2 Tiirk Vatandashgim Kaybettirme Karar ile Kaybedenler

Asagida belirtilen eylemlerde bulunduklari resmi makamlarca tespit edilen
kisilerin Tiirk vatandashigi Bakanligin teklifi ve Bakanlar Kurulu karar1 ile
kaybettirilebilir.

a) Yabanci bir devletin, Tirkiye'nin menfaatlerine uymayan herhangi bir
hizmetinde bulunup da bu gorevi birakmalar1 kendilerine yurt disinda dis
temsilcilikler, yurt icinde ise miilki idare amirleri tarafindan bildirilmesine ragmen,
iic aydan az olmamak iizere verilecek uygun bir siire igerisinde kendi istekleri ile bu
gbrevi birakmayanlar.

b) Tiirkiye ile savas halinde bulunan bir devletin her tiirlii hizmetinde Bakanlar
Kurulunun izni olmaksizin kendi istekleriyle ¢alismaya devam edenler.

¢) Izin almaksizin yabanci bir devlet hizmetinde goniillii olarak askerlik
yapanlar.

Tirk vatandaslhiginin kaybettirilmesi Bakanlar Kurulu kararmin Resmi Gazetede
yayimlandigi tarihten itibaren hiikiim ifade eder. Kaybettirme kararlar1 sahsidir,
ilgilinin es ve ¢ocuklarina tesir etmez.

Kaybettirme karar1 sonucunda kisi yabanci statiisiine tabi olacaktir. Hakkinda
kaybettirme karar1 verilen sahis, kararm Resmi Gazetede yaymlandigi tarihten
itibaren yabanci muamelesine tabi olacaktir.

Kanunda, hakkinda kaybettirme karar1 verilen kisinin Tiirkiye’de bulunan
mallar1 ile ilgili agik bir diizenleme bulunmamaktadir. Kaybettirme kararmna bagh
olarak, ilgilinin Tirkiye’de bulunan mallarina yonelik bir tasfiye isleminden
bahsedilmemektedir. Fakat ilgilinin sahip oldugu tasimmmaz mallarinin miktar1 ve yeri
bakimimndan bir tasfiye isleminin s6z konusu olabilmesi gerekmektedir. Ciinkii
hakkinda kaybettirme karar1 verilen kisi yabanci statiisiine tabi olacagindan,
Tiirkiye’de tasinmaz mala sahip oldugu yer ve tasinmaz mal miktari, bir yabancinin

sahip olabilecegi kadar olmalidir. Sayet tasinmaz mallar, yabancilarin sahip
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olabilecekleri yerde degilse veya miktarlar1 fazla ise tasfiyeye tabi tutulmasi
gerekmektedir. Bu tasfiye kaybettirme karari sonucunda ortaya ¢ikan bir tasfiye
olmayp, ilgilinin yabanci statiisiine tabi olmasmnmn getirdigi bir sonugtur.*®

2 YABANCILARIN TASINMAZ MAL EDINMESIYLE ILGILI
SINIRLAMALARIN ISTISNALARI

21 TURK VATANDASLIGINI DOGUMLA KAZANAN VE CIKMA
iZNi ILE TURK VATANDASLIGINDAN AYRILANLAR (MAVi
KARTLILAR)

Tirk vatandashgmi kaybeden kisiler kayip anindan itibaren yabanci statiisiine
girerler. Bununla birlikte dogumla Tiirk vatandagligini kazanmis olup da sonradan
Igisleri Bakanlhigindan ¢ikma izni alanlar ve bunlarin ¢ikma belgesinde kayith resit
olmayan ¢ocuklar1 milli glivenlige ve kamu diizenine iliskin hiikiimler sakli kalmak
kaydiyla yabanci statiisiinde olmalarma ragmen miras ve miilkiyet haklarindan Tiirk
vatandasi gibi yararlanmaya devam ederler.*®

Bu kisilerin iilkede tasinir-tasinmaz mal iktisab1 ile feragi konularinda
kendilerine tanmnan haklar konusundaki islemler, yiiriirlikte bulunan ve Tiirk
vatandaglarina uygulanmakta olan mevzuat ¢ercevesinde ilgili kurum ve kuruluslarca
yuritiilir. Ayrica bu kisilerin Tiirkiye’de bulunan malvarliklarinin tasfiyesi sz
konusu olmadigindan, bu kisilerin kayip tarithinden 6nceki malvarliklari ile ilgili bir
diizenlemeye gidilmesine gerek goriilmemistir.

Bu statiide olan yabancilar Tiirkiye’de tasinmaz mal edinirken Tiirk vatandaslari
ille aym statii icinde olacaklardir, dolayisiyla kanuni kisitlamalara tabi
tutulmayacaklardir. Ancak milli giivenlik ve kamu diizenine iliskin hiikiimler
saklidir.

Bu Kkisilerin tapu miidiirliiklerinde yapacaklarn islemler icin

 Vatandasghgini kazandigi iilkenin resmi kimlik kart1 veya pasaport veya mavi
kart. Mavi Kart diizenlemesine iliskin Niifus ve Vatandaslik Genel Miidiirliigiince
12.04.2013 tarihinden itibaren uygulama baslatildigindan bu tarihten sonra

diizenlenmis olan Mavi Kartlar tek basina kimlik belgesi olarak kullanilabilecektir.

% Pinar Biiyiikyarmn,Yabancilarm Tirkiye'de Tasinmaz Mal Edinmeleri,Gazi Unv., Yiiksek Lisans
Tezi. - Ankara ,2010.
% 29.05.2009 Tarih ve 5901 Sayili Tiirk Vatandaslik Kanunu
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+ 12.04.2013 tarihinden once verilmis olan 4112/5203 Sayili Kanunda Sakl
Tutulan Haklarin Kullanilmasma {liskin Belgelerin (Mavi/Pembe Kart) ise
yenilenmedikleri siirece Ulke Kimligi veya Pasaport ile birlikte degerlendirilmesine
devam edilecektir.

* 5901 sayili kanunla tanmnan haklar1 haiz olup Mavi Kartimi ibraz etmeden
pasaportu veya uyrugunda bulundugu tilke kimligi ile bagvuruda bulunan kisilerin
MERNIS ortammda mavi kart kiitiigiinden sorgulanmasinmn yapilmasi veya niifus
miidiirliiglinden bu kapsamda almacak niifus kaydinin sunulmasi ile mavi kart sahibi
olduklarinin  teyidi  halinde islemlerin bu dogrultuda gerceklestirilmesi
gerekmektedir.

2.2 KKTC VATANDASLARI

KKTC vatandaslari, Tiirkiye’de tasinmaz mal edinirken Tiirk vatandaslariyla esit
muamele gormektedirler. Bu uygulamanin hukuki dayanagi 14 Eyliil 2000 tarihinde
yiriirliige giren “Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti ile Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti
Hiikiimeti arasinda Iki Ulke Vatandaslarina Ilave Kolayliklar Taninmasina iliskin
Antlasma” ve 20.12.2000 tarihli Bakanlar Kurulu Karar1 olusturmaktadir.
Antlagmanin 4. maddesine gore KKTC vatandaglar1 Tiirkiye’de miras, satin alma
veya miilkiyeti nakledici bir sdzlesme yoluyla tasinmaz mal edinimlerinde, Tirkiye
Cumhuriyeti vatandaslarina tanian haklardan aynen yararlandirilirlar ve yabancilara
uygulanan kanuni kisitlayici hiikiimlerden muaftirlar.

23 MULTECILER

Tirkiye, miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair 1951 Cenevre Konvansiyonuna ve
1967 Protokoliine taraftir. ® 1951 Cenevre Konvansiyonu, taraf devletlerin
miiltecilere, genel olarak yabancilarla ayni muameleyi yapmasmi Ongdérmiistiir.
Cenevre Konvansiyonu’nun 7/2. Maddesinde, biitiin miiltecilerin akit devletlerin
iilkesinde ii¢ sene ikametten sonra kanuni karsiliklilik sartindan muaf olacaklari
belirtilmistir. Yabanci devletlerin vatandaslarmin mallar1 aleyhine alinacak istisnai
tedbirleri akit devletler s6z konusu devletin resmen vatandasi olan miilteciye sirf bu
vatandashiga istinaden tatbik etmezler.*®0 halde miiltecilere karsi mukabele-i bilmisil

tedbiri uygulanamaz. Bir devletin vatandaglarmin Tirkiye’de bulunan mallarma

o7 Konvansiyon i¢in bkz. RG 05.09.1961/10898; Protokol i¢in bkz. RG 05.08.1968/12968
% 1951 Cenevre Konvansiyonu md.8
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mukabele-i bilmisil sebebiyle el konulsa bile bu devletin vatandasi olmakla beraber
Tiirkiye’de miilteci statiisiinde bulunanlarin malvarligma dokunulamaz. %

1951 Cenevre Konvansiyonu’nun 13. maddesi “Akid devletler, menkul ve
gayrimenkul iktisabt ve buna miiteferrik diger haklar, menkul ve gayrimenkul
miilkiyete ait kira ve diger mukaveleler bakimindan her miilteciye miimkiin oldugu
kadar miisait ve her halde aym gsartlar iginde genel olarak yabancilara
bahsolunandan daha az miisait olmayan bir muamele tatbik ederler.” hitkkmiindedir.
Bu madde uyarinca, miilteci, diger yabancilarla ayni sartlarda tasinmaz mal
edinecektir. Bununla birlikte Konvansiyonu’nun 13. maddesini, 7.maddesi ile birlikte
degerlendirmek gerekir. 1951 Cenevre Konvansiyonu’nun 7. maddesinde tasinmaz
mal edinimi agisindan miiltecileri diger yabancilardan ayiran bir husus olarak,
miitekabiliyet sartiin belirli bir siire sonra miiltecilere uygulanmamasi esasina yer
verilmistir. 1951 Cenevre Konvansiyonu’nun 7/2. maddesinde, miiltecilerin
Tiirkiye’de li¢ yil oturmalarindan sonra karsiliklilik sartindan muaf tutulacaklar
ifade edilmistir. Muafiyet icin miiltecilerin bu durumlarmi resmi belge ile
kanitlamalar1 yeterlidir. 100

24  GOCMENLER (MUHACIRLER)

5543 sayili IskAn Kanunu’nun 9. maddesine gore, gd¢men olarak kabul
edilenlerin sehir, kasaba ve koylerde iskanmi i¢in konut ve arsa, isyeri arazi
verilebilecegi belirtilmistir. 5543 sayili Iskdn Kanunu’nun 19. maddesine gore,
tasinmaz mallarin temlikine, vali ve kaymakamlar yetkilidir. Dagitim defter veya
kararlarinin vali veya kaymakamlarca onanmasi, temliktir. Onayli defter veya
kararlardaki miktarlar gegerlidir. Verilen tasinmaz mallar, temlik tarihinde yasayan
aile fertleri adina esit hisselerle temlik ve tapuya tescil ettirilir.

Iskan Kanununa gore verilen tasinmaz mallar temlik tarihinden itibaren on y1l
stireyle hicbir suretle satilamaz, bagislanamaz, terhin edilemez, tapu kiitiiiine satis
vaadi serhi konulamaz ve haciz olunamaz. S6z konusu tasinmazlarin tapularina bu
yolla kay1t diisiiliir.

25 VATANSIZLAR

Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen 35. maddesinde

miitekabiliyet sarti aranmamakta bunun yerine Bakanlar Kurulu tarafindan

% Nuray Eksi,Yabancilarin Tiirkiye'de Tasmmaz iktisabi - Istanbul : Beta Yaymevi, 2012,5239
19NurayEksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz iktisabi - istanbul : Beta Yaymevi, 2012,5239
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belirlenecek listede yer alan devletlerden birinin vatandagi olma sart1 getirilmistir.
Vatansizlar hi¢cbir devlete vatandaslik bagi ile bagli olmadiklarindan bu sart da
vatansizlar i¢cin uygulanamamaktadir. O halde vatansizlar iilke vatandaglarina
uygulanilan hiikiimler ¢ergevesinde tasinmaz mal ve smirli ayni hak edinebilirler.

2.6 12.03.1982 TARIH 2634 SAYILI TURIZMI TESVIK KANUNU

Turizm, tilkemizin kalkinmasinda ve gelismesinde onemli bir endiistri dali ve
gelir kaynagidir. Yabanci sermayenin bu alandaki yatirim giicinden yararlanmak,
ona aradig1 giiven ortamimi vermekle miimkiindjir.

Bu amagla 12.03.1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu kabul
edilmistir. Kanunun 8. maddesinde s6zii edilen taginmazlari ( C) bendindeki sartlarla
yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere kiralamaya, tahsis etmeye ve bu tasinmaz
mallar lizerinde miistakil ve daimi haklar dahil irtifak hakki tesisine ve bunlardan alt
yap1 gergeklestirecek kamu kurumu lehine bedelsiz irtifak hakki tesis etmeye
bakanlik yetkili kilinmastir.

2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8. maddesi, Tapu Kanunu’nda
yabancilarin tasinmaz mal iktisabin1 diizenleyen hiikiimlerin uygulama alanini
onemli Olgiide daraltmig; Tiirkiye’de turizm yatirmmi veya isletmesi bulunan
yabancilara tasinmaz mallari tahsisini son derece kolaylastirmistir. Tasmmmazin
tahsisinde yerli isletmeci ile yabanci isletmeci arasindaki esitlik 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu’nun 8/E maddesi ile saglanmistir. Bu maddeye gore Kiiltiir ve turizm
koruma ve gelisim bolgelerinde ve turizm merkezlerindeki tasinmaz mallarin
iktisab1, 442 sayili Koy Kanunu ile, 2644 sayili Tapu Kanunu’nda yer alan yabanci
uyruklularla ilgili tehditlerden Bakanlar Kurulu karari ile istisna edilebilir.

2634 sayilt Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8. maddesinin (E) bendine istinaden
Bakanlar Kurulu tarafindan Yabanci Uyruklu Kisilerin Turizm Bolge, Alan ve
Merkezlerinde Tasinmaz Mal iktisaplarinda Uygulanacak Esaslar'®" hazirlanmistur.
Bu esaslara gore, yabanci uyruklu kisilerin, turizm bolge, alan ve merkezlerinde
Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8. maddesinin (E) bendi uyarinca tagmmmaz mal
iktisaplarina iliskin talepleri Kiiltir ve Turizm Bakanligi Miistesari’nin
bagkanliginda, Disisleri Bakanligi, Maliye Bakanligi, Devlet Planlama Teskilat1

Miistesarligi ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii temsilcilerinden olusan kurul

101 NurayEksi, Yabancilarin Tirkiye'de Tasinmaz iktisabi - Istanbul : Beta Yayinevi, 2012,5215
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tarafindan yapilacak incelemelerin yani sira Kiiltiir ve Turizm Bakanlhigi’nin teklifi

iizerine Bakanlar Kurulunca karara baglanir.'®

192 NurayEksi, Yabancilarin Tirkiye'de Tasinmaz iktisabi - Istanbul : Beta Yayinevi, 2012,5215
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UCUNCU BOLUM
YABANCI TUZEL KiSILERIN
TASINMAZ EDINiMi

1 TARIHSEL SUREC

1.1  CUMHURIYETTEN ONCEKi DURUM

Osmanl Imparatorlugu déneminde 7 Safer 1284/10 Haziran 1867 tarihli Safer
Kanunu ile yabanci gercek kisilere tasinmaz edinme hakki tanimirken, yabanci tiizel
kisilere boyle bir hak taninmamustir. Zaten 16 Subat 1328 tarihine kadar olan siirecte
Osmanl tiizel kisilerinin de tasinmaz edinme haklar1 yoktu.103

Tiirkiye'de ilk kez 29 Recep 1327 — 3 Agustos 1325 (16 Agustos 1909) tarihli
"Cemiyetler Kanunu” ile sadece Osmanli Derneklerinin taginmaz mal edinmelerine
izin verilmistir. Bu Kanun’un 8. maddesinde, derneklerin, amaglarini ve faaliyetlerini
gerceklestirmek icin ihtiya¢ duyduklar1 tasinmaz mallar1 iktisap edebilecekleri
Ongoriilmiistii. Ancak bu Kanun, yalnizca derneklere iliskindi ve iistelik yabanci
dernekler kanun kapsamina dahil degildi. 104

1 Mart 1913 tarihine kadar, Osmanli olanlar da dahil, tiizel kisilerin tasinmaz
mal edinme haklar1 bulunmuyordu. Yerli ve yabanci tiizel kisiler i¢in var olan
tasinmaz edinme yasagina ragmen, tiizel kisiler tasinmaz mallara fiilen tasarruf
edebiliyorlardi. Ancak nami miistear olarak baskalar1 adina tapuda kayith olan
tasinmazlar1 kayden tasarruf etmeleri Osmanli Devleti’nin sonlarma dogru miimkiin
olmustur. Tiizel kisilerin tasinmaz mallar1 kendi adlarina tescil ettirme hakkina sahip
olmadiklar1 16 Subat 1328/1 Mart 1913 tarihine kadar olan donemde, tiizel kisiler
fillen tasarruf ettikleri tasmmazlar1 giivendikleri kisiler adina nami1 miistear olarak
tescil ettiriyorlardi.'®

Osmanl tiizel kisilerine tasinmaz mal edinme hakki 22 Rebiyiilevvel 1331-16
Subat 1328 (1 Mart 1913) tarihli "Eshas-1 Hiikkmiyenin Emvali Gayrimenkule
Tasarruflarma Mahsus Kanunu Muvakkat" ile verilmistir. Kanun-i Muvakkat’in

1. maddesine gore, evvela hiikiimet ve belediye daireleri, sonra 6zel kanunlari

mucibince cemiyetler ve daha sonra hiikiimet¢e mukavelename veya sartname yahut

193 y1lmaz Altug, Arazi iktisabi, istanbul : Sulhi Garan Matbaasi, 1976,5.85,86
104 y1Imaz Altug, Arazi iktisabi, istanbul : Sulhi Garan Matbaasi, 1976,5.85,86
195 fsmet Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlar1,istanbul 1980, Cilt IV.
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nizamnameleri geregince Osmanli ticaret ve sanat ve ingaat sirketleri emvali
gayrimenkuluye tasarruf edebilirler. 1328 (1 Mart 1913) tarihli Kanun-i Muvakkat’in
3. maddesinde “akar olmak sartiyla karye ve kasaba dahilinde yerli cemaat ve
miiesaat1 hayriyenin” de tasinmaz mal edinebilecegi ifade edilmisti. Ancak sehir ve
kasabalar digindaki tarmmsal topraklarmn iktisabma izin verilmemisti. 106 Ciinkii
yerlesim merkezleri ve cevresinde bulunan yerler digindaki tarim arazileri miri
addedilerek ¢iplak miilkiyetleri devlete ait sayilmist.*®” 1328 (1 Mart 1913) tarihli
Kanun-i Muvakkat’in 3. maddesinin ek gecici fikrasinda Osmanli derneklerinin ve
hayir kurumlarinin basgkalar1 adina kayitli olmakla beraber tasarruflarinda bulunan
tasinmaz mallari, kanunun yayimi tarihinden itibaren 6 ay i¢inde kendi adlarmna
kaydettirmek i¢in basvuruda bulunabilecekleri ongoriilmiistii. Ancak tiizel kisilerin
tasinmaz mal edilebilmesi i¢in bunlarin Osmanli vatandasligina sahip olmasi sart1
getirilmigti.®

1328 (1 Mart 1913) tarihli Kanun-i Muvakkat, yabanci tiizel kisilerin tagimmaz
edinimini yasaklayan agik bir hiikiim igermemekteydi. Ancak Doktrinde 1328 (1
Mart 1913) tarihli Kanun-i Muvakkat’in, Osmanli vatandasligi sartin1 aramasi
sebebiyle, yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinmesinin miimkiin olmadig: ifade
edilmistir.'®® 1328 (1 Mart 1913) tarihli Kanun-i Muvakkat, yabanci tiizel kisileri
uygulama alan1 disinda biraktigindan, bunlar, 3. maddenin gecici fikrasindan
yararlanarak ‘“nami miistear” veya “nami mevhum ile tasarruf ettikleri tasinmazlarin
kendi adlarina tescil ettikleri tasinmazlar1 kendi adlarma tescil ettirememislerdir. **°

1328 (1 Mart 1913) tarihli Kanun-i Muvakkat’ten sonra da yabanci dini, ilmi ve
hayri kurumlar tasmmmaz mallara fiilen tasarruf etmekle beraber kaydan tasarruf
edememislerdir. Diger bir ifadeyle, tasarruflarinda bulunan tasmmazlar1 kendi
adlarma tapuya tescil ettirememislerdir.'**

1915(1330) yilinda yiiriirliige giren Memaliki Osmaniyede Bulunan Ecnebilerin
Hukuk Ve Vezaifi Hakkinda Kanunu Muvakkat dayabanci tiizel kisilerin taginmaz

edinmesini ongdren bir hiikiim icermemektedir. Yine Lozan Antlasmasi’na kadar

106 fsmet Sungurbey, Eski Vakiflarm Temel Kitab, istanbul 1978,s.655

197 Nazif Oztiirk, Sosyal Siyaset Agisindan Cumhuriyet Oncesi Vakiflar, Cumhuriyetin 80. Yilinda
Uluslararas1 Vakif Sempozyumu Kitabi, Vakiflar Genel Miidiirliigii Yayinlari, Ankara 2004,s.37

198 Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz iktisabi,Istanbul Betayayinlar1,2012, s.152

199 Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz iktisabs,istanbul Betayayinlar1,2012,s153

119 Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz iktisabs,istanbul Betayayinlar1,2012,s153

111 Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz iktisaby,Istanbul Betayayinlar1,2012,s154
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olan siiregte yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinmesini diizenleyen bir milletlerarasi
antlasma da bulunmamaktadir.™?

1.2 CUMHURIYET SONRASI VE BUGUNKU DURUM

Cumhuriyet Doneminde, yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinmesi konusunda,
gercek kisilere gore daha sinirlayici hiikiimlerin var oldugunu goriilmektedir. Tiizel
kisilerin 6zellikle sirketlerin gercek kisilere nazaran ekonomik olarak daha giiclii
olmalar1, milletlerarasi iligkilerdeki etkinlikleri, yabanci tiizel kisilere karsi tasinmaz
edinme konusunda getirilen sinirlamalarm en 6nemli sebebi olmustur.

Cumhuriyet doneminde ¢ikarilan kanunlarda tiizel kisilere tasinmaz mal edinme
hakk1 tantyan genel bir kanun diizenlenmemistir. Nitekim yabancilarin taginmaz mal
edinme hakkini genel olarak diizenleyen 22.12.1934 tarithinde c¢ikarilan Tapu
Kanunu’nun 35. maddesi “Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve
karsilikli olmak sartiyla yabanci hakiki sahislar Tiirkiye’'de gayrimenkul mallara
temelliik ve tevariis edebililer.” hilkmiinde olup kanunlarda yer alan sinirlamalar baki
kalmak sartiyla ve karsiliklilik esasi geregince sadece yabanci gercek kisilerin
Tirkiye’de tasinmaz mal edinebilecekleri hiikiim altina alinmis, ancak yabanci tiizel
kisilerin tasinmaz mal edinme hakkina deginilmemistir.

Bununla birlikte, 18.03.1924 tarih ve 442 sayili Koy Kanunu’nun 87.
maddesinde yabancilarin tasinmaz mal edinme hakkina bir sinirlama getirilmis ve
s0z konusu madde; “Tiirkive Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek sahislar,
gerek sahis hiikmiinde bulunan cemiyet ve sirketlerin (eshasi hususiye ve eghasi
hiikmiye) kéylerde arazi ve emlak almalart memnudur.” denilmek suretiyle yabanci
gercek kisilerin yani sira, yabanci tiizel kisilerin de en kiigiik idari birimi olan
koylerde tasinmaz mal edinemeyecekleri diizenleme altina alinmustir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ve 442 sayili Koy Kanunu’nun 87.
maddesi 1984 yilia kadar aynen uygulanmistir. Ancak, 21.06.1984 tarih ve 3029
sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesine ve K6y Kanunu’nun 87.
maddesine birer ek fikra eklenmis ve bu ek fikrada belirtilen devletler (s6z konusu
istisnadan yararlanacak devletler; Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap
Emirlikleri, Oman Sultanligi, Bahreyn ve Katar) i¢cin s6z konusu kanunlardaki

mevcut diizenlemelere istisnalar getirilmistir. Bu ek fikralar ile; yabanci gergek

12 Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz iktisabi,Istanbul Betayayinlar1,2012,,s154
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kisilere, sirketlere ve cemiyetlere, karsiliklilik esasi aranmaksizin, Bakanlar Kurulu
karartyla koylerde dahil, bir ¢ok yerde toprak edinmelerine olanak saglanmistir. S6z
konusu kanun Anayasa Mahkemesinin 13.06.1985 tarih ve 1984/14E. ve 1985/7
sayili karar1 ile Anayasaya aykirilik gerekgesi ile iptal edilmistir. ™

S6z konusu iptal karar1 tizerine 22.04.1986 tarih ve 3278 sayili Kanun (2644
Sayili Tapu Kanununun 35. Maddesi ile 422 Sayili K6y Kanununun 87. Maddesine
Ikiser Fikra Eklenmesi Hakkina Kanun, bkz. RG. T. 06.05.1986, S. 19099) ile
yeniden Tapu Kanunu’nun 35. maddesine ve K6y Kanunu’nun 87. maddesine birer
ek fikra eklenmistir. Bu ek fikralar ile milli menfaat ve/veya milli ekonominin
gerektirdigi durumlarda, s6z konusu maddelerde diizenleme altina alinmis mevcut
sartlarin, hangi devlet ve/veya hangi devlet vatandaslarma uygulanmayacaginin
tespitini Bakanlar Kurulu’na birakilmistir. Nitekim s6z konusu kanunda Anayasa
Mahkemesi tarafindan 09.10.1986 tarih ve 1986/18E, 1986/24K. sayil1 ilamu1 ile iptal
edilmistir.***

Bununla birlikte, Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu, Petrol Kanunu, Turizmi
Tesvik Kanunu gibi ¢esitli 6zel kanunlarin ilgili maddelerindeki diizenlemeler ile
yabanci tiizel kisilere tasinmaz mal edinme hakkinin istisnai olarak biraz da olsa
tanind1g1 goriilmektedir. Ancak s6z konusu kanunlar g6z 6niine alindiginda, yabanci
tiizel kisilere, sadece bu kanunlarda diizenlenen nedenlerle ve dolayisiyla da
ekonomik faaliyetleri ve zorunlu olan ihtiyaglar ile sinirli olmak kaydiyla taginmaz
mal edinme hakkmin tanindigin1 séylemek miimkiindiir.**®

Bu nedenle, 4916 sayili Kanun’a kadarki siirecte yabanci tiizel kisilerin
Tirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri miimkiin olmamustir.

1.2.1 4916 Sayih Kanun ile Getirilen Diizenleme

4916 sayili Kanunla yapilan yeni diizenlemede de genel sartlar olan simnirlayict
hiikiimler ve karsiliklilik kosullar1 korunmustur. Bu hiikiimler sakli kalmak sartiyla
yabanci uyruklu gercek kisilerin yaninda ilk kez yabanci iilkelerde kendi {ilke

kanunlarina gore kurulan ticaret sirketleri de 30 hektar ile sinirli olmak iilkemizde

113 Fidan Akyol, Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilagilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012.
14 Fidan Akyol, Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasmmaz Ediniminde Karsilagilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012.
115 Fidan Akyol, Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilagilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012
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tasinmaz mal edinme hakkina sahip olmuslardir. Bu degisiklik yapina kadar yabanci
tiizel kisiler Tiirkiye’de sadece yapilan bazi antlagmalar ile ve eger tasmmmaz mal
edinilmesi girketin faaliyetlerini yerine getirilmesi agisindan gerekli ise tasinmaz mal
edinebilmekteydi.**°

Ayrica 4916 sayili Kanun’un 38. maddesiyle, yabancilarin kdylerde tasinmaz
edinimini yasaklayan 18.03.1924 tarihli ve 442 sayili K6y Kanunu’nun 87. maddesi
yiirlirliikten kaldirilmagtir.

442 sayil1 Koy Kanunu’nun 87. maddesinin yiiriirliikten kaldirilmasi ile birlikte
koylerde gerek yabanci gercek kisilerin gerekse yabanci iilkelerde kendi tilke
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz edinimi
miimkiin hale gelmistir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde 2003 yilinda Tapu Kanunu’nda yapilan bu
diizenleme Anayasa Mahkemesi tarafindan 14.03.2005 tarihinde iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesi s6z konusu iptal kararinin gerekcesinde oncelikle yabanci
tiizel kisilerin durumuna deginmis ve 4916 sayili Kanun ile getirilen diizenlemede
yabanci tiizel kisilere taginmaz mal edinme hakkmin serbest¢ce tanindigmma dikkat
cekmistir. Anayasa Mahkemesi gerekgeli kararinda;

-Yabanci gercek ve tiizel kisiler bakimindan koylerde tasinmaz mal edinmeyi
yasaklayan Koy Kanunu’nun 87. maddesinin konulus amacma deginerek, s6z konusu
kanun ile yeni kurulan devletin ulusal birlik ve beraberligin zarar gormemesi
amaciyla, ozellikle sosyal ve kiiltiirel bakimindan gelismemis ve devlet denetiminin
istenildigi Olgiide saglanamadigi yerlerde halkin oraya yerlesecek yabancilarin
etkisinden korunmasmim amacglandigini ve s6z konusu amag ve tehlikenin bugiin
itibariyle de devam ettigini belirtmistir.**” Bununla birlikte, diinya tizerindeki bircok
devletin yabancilara kendi topraklarinda tasinmaz mal edinme hakki tanirken; bu
hakka nicelik, nitelik veya siyasi bakimlardan c¢esitli smirlamalar getirmis
olduklarmin alti1 6zellikle ¢izmistir.™*®

Anayasa mahkemesi karsiliklilik esasindan ne anlagilmasi gerektigini agikca

izah etmis ve devletler arasinda boyle bir paralellik kurulmadan ve/veya aranmadan

116 NurayEksi, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz iktisabi, istanbul Betayayinlar1,s.28
117 Selim Levi,Yabancilari Tasmmaz Mal Edinmeleri - istanbul : Legal Yaymncilik, 2006,5.100
183elim Levi,Yabancilari Tasmmaz Mal Edinmeleri - Istanbul : Legal Yaymncilik, 2006,5.101
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yabancilara Tiirkiye’de taginmaz mal edinme hakkmin {lkenin genelinde
taninmasimin karsiliklilik esasina aykirilik teskil ettigini belirtmistir.**°

-Anayasa Mahkemesi gerekceli kararmnda, “yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri” ibaresi ile; Tirkiye
Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunmayan devlet vatandaglarinin, Tiirkiye
Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunan devletlerde kuracaklart ticaret sirketleri
vasttastyla Tirkiye’de tasinmaz mal edinebileceklerini ve bu durumunda kargiliklilik
kosulunun 6ziine ve Anayasanin baslangi¢ hiikiimlerine aykir1 oldugunu belirterek
s6z konusu hiikmiin iptaline karar vermistir.*?

Anayasa Mahkemesi iptal kararinda yasal bosluk olugsmasinin 6niine gegebilmek
amaciyla iptal kararinin Resmi Gazete yayimlandiktan {i¢ ay sonra yliriirliigline
girecegini belirterek, yasama organina bu siire zarfinda yabancilarin tasimmaz mal
edinme konusunda yeni bir diizenleme yapabilmesi i¢in gerekli siireyi vermistir.
Ancak yasama meclisi heniiz bu siire dolmadan tatile girmis ve kendisine taninan 3
aylik siire icerisinde yeni bir diizenleme yapmamlstlr.121

1.2.2 5444 Sayih Kanun ile Getirilen Diizenleme

29.12.2005 tarihinde kabul edilen 5444 sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nun,
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen 35.maddesi yeniden diizenlenmis ve tapu
Kanuna gecici madde eklenmistir. Anayasa Mahkemesi 4916 sayili Kanununun
Anayasaya aykirilik gerekgesi ile iptal ederken ortaya ¢ikacak hukuksal boslugun
kamu yararmi ihlal edecek nitelikte gordiigiinden iptal kararinin ylriirligiinii, Resmi
Gazetede yayimlandig1 tarihten 3 ay sonrasi olarak belirlemistir. Ancak iptal
nedeniyle ortaya ¢ikan hukuksal boslugu dolduracak yeni bir diizenleme ancak sekiz
buguk ay sonra yapilabilmistir. Bu nedenle, 5444 sayili Kanunun Resmi Gazetede
yayimmlandigi 07.01.2006 tarihinden iptal edilme kararmin yiriirliige girdigi
26.07.2005 tarihleri arasinda kalan donemde ortaya ¢ikan hukuksal boslugu ortadan

kaldirmak i¢in s6z konusu kanunun yiiriirliigiiniin ge¢mise etkili oldugu 5444 sayili

Kanunla diizenleme altina alimmustir. Nitekim 5444 sayili Kanunun 3.maddesi, “Bu

119 Fidan Akyol,Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Taginmaz Ediniminde Karsilagilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012

120 Fidan Akyol,Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012

121 Selim Levi,Yabancilari Tasmmaz Mal Edinmeleri - Istanbul : Legal Yaymncilik, 2006,5.101
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kanun 26.7.2005 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere yayimi tarihinde yiiriirliige
girer.” hilkmiindedir.

Tapu Kanunu’nun 5444 sayili Kanun ile diizenlenen 35. maddesinde, “yabanci
tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri” denilmek suretiyle Tirkiye’de tasinmaz mal edinmek isteyen yabanci
sirketten ne anlasilmasi gerektigi bizzat bu maddede diizenlenmis ve tiizel kisilige
sahip sirketlerin vatandashgi kavrami agiklia kavusturmustur. Bir sirketin
yabanciliginin tespitinde sirket ortaklarmin vatandaghgmm ya da sermayesinin
yabanci olup olmamasi onem arz etmemekte, ticaret sirketinin Tiirkiye disinda bir
iilkede ve o iilke kanunlarina goére kurulmus olmasi 6nem arz etmektedir.

«

Tapu Kanunu’nun 5444 sayili Kanun ile diizenlenen 35. maddesinin “... Yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri, ancak hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve taginmazlar tizerinde
stmwrli ayni hak edinebilirler...” hikmii ile yabanci tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin yalnizca 6zel kanun hiikkiimleri ¢ergevesinde taginmaz ve sinirli ayni hak
edinimine izin verilmistir. S6z konusu 6zel kanunlar 2634 sayili Turizmi Tesvik
Kanunu, 4737 sayil1 Endiistri Bolgeleri Kanunu ve 6326 sayili Petrol Kanunu’dur.
29.12.2005 Tarih ve 5444 Sayili kanunun 35. maddesinin birinci, ikinci, tigiincii,
dordiincti, besinci, altinci, yedinci, sekizinci ve onuncu fikralarmin, 2. maddesiyle
2644 sayili Yasa'ya eklenen Gegici Madde 2'nin ikinci fikrasinin ve 3. maddesinin
Anayasaya aykiriligr sebebiyle Anayasa Mahkemesine iptal davasi acilmistir.
Anayasa Mahkemesi 11.4.2007 tarih 2006/35 E. ve 2007/48 sayili karariyla kanunun
1. maddesinin 4. tiimcesi ve ayni maddenin 7. fikrasin1 Anayasaya aykir1 bularak
iptal etmistir. Kanunun 1. maddesinin 4. tiimcesi “Bu fikrada belirtilen kosullarla,
yiizol¢timii miktarimi otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir."”
hitkmiinde olup ilgili tiimcenin Bakanlar Kurulu'na tanman on ikikatina kadar
arttrma yetkisinin Ol¢iisiiz olmas1 yasama yetkisinin yiiriitme organma devri
sonucunu doguracagindan ve 7. Fikranin ise "... Ve yabanct uyruklu gercek kisilerin

il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizol¢iimiine gore binde besi

ge¢memek iizere oramim tespite..." hitkkmiinii iptal etmistir. Iptal kararmin doguracagi
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hukuksal bosluk kamu yararmi ihlal edici nitelikte goriildiigiinden kararin resmi
gazetede yaymlanmasindan 3 ay sonra yiiriirlige girmesine karar vermistir.

1.2.3 5782 Sayih Kanun ile Getirilen Diizenleme

Tapu Kanunu’nun 5444 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen 35. maddesinin 1.
fikrasinin 4.ciimlesi ile 7. fikrasinda yer alan bir ciimlesinin Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmesi sebebiyle kanun koyucu 5782 Sayili Tapu Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ¢ikararak 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35. ve
36. maddelerinde degisiklik yapmis ve bu kanuna gecici bir madde eklemistir.

5444 sayili Kanun Anayasa Mahkemesi tarafindan kismen iptal edildigi i¢in,
5782 sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nun 35 maddesi tamamen degistirilmemis,
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen kisimlar1 yeniden diizenlenmis ve Tapu
Kanunu’na bazi eklemeler yapilmistir.

Ayrica 5782 sayili Kanunun diger diizenlemelerden farkli olarak yabanci
iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri disindaki yabanci yatirimceilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri
tiizel kisilige sahip sirketlerin de, ana s6zlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini
yiriitmek {izere tasinmaz miilkiyeti veya smirli ayni hak edinebilmelerine imkan
tanimastir.

5782 sayili Kanun Anayasa Mahkemesi’nin 12/5/2011 tarihli ve E.:2008/79,
K.:2011/74 sayili Karar1 ile iptal edilmistir. 35. maddesinin yedinci fikrasinin ikinci
ve licilincii climleleri, 36. maddesinin birinci fikrasmin birinci ve ikinci climlelerinin
ve gecici 3. maddelerinin anayasaya aykiriligi gerekgesiyle iptali istenmistir. %3

Anayasa Mahkemesi s0z konusu maddeleri kanunda 6ngoriilen sinirlamanin
islevsiz hale getirildigi, sinir1 asan iktisaplarin akibeti konusunda agiklik icermemesi

nedeniyle belirsizliklere yol actig1 ve yabanci gercek kisilere kanunda 6ngoriilen

gecis siirecinde smirsiz bir sekilde tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinme

122 Fidan Akyol,Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara , 2012

123 Sener Elgi, Yabanct Gergek Kisilerin Ulkemizden Tasinmaz Edinimi ve 6302 Sayili Kanun ile
Getirilen Miktar Kisitlamalarinm Onceki Kanuni Diizenleme ile Karsilastirilmasi:Kazan ilgesi Ornegi,
Karadeniz Teknik Unv. Yiiksek Lisans Tezi, Trabzon,2015
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olanag1 tanidig1 gerekgeleri ile Anayasa’nin 2. maddesine aykir1 bularak iptal
etmistir. #*

1.2.4 6302 Sayih Kanun ile Getirilen Diizenleme

Anayasa Mahkemesi’nin Tapu Kanunu’na yonelik son iptal karar1 11.04.2007
tarihinde tesis edilmistir. Bu tarihten 6302 sayili Kanunun kabul edildigi 2012 yilina
kadar Tapu Kanununda herhangi bir degisiklige gidilmemistir.

03.05.2012 tarihinde kabul edilen ve halen yiiriirliikte olan 6302 sayili Tapu
Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanun ile Tapu
Kanunu 35. ve 36. maddeleri yeniden diizenlenmis ve Tapu Kanuna bir madde
eklenmistir. 6302 sayili kanun ile getirilen diizenleme diger bdliimlerde ayrmtili
olarak ele almacaktir.

2 TAPU KANUNU’NUN 6302 SAYILI VE 03.05.2012 TARIHLI
KANUN ILE YENIDEN DUZENLENEN 35. MADDESINE GORE YABANCI
ULKELERDE KURULAN TUZEL KiSI SIRKETLERIN TURKIYE’DE
TASINMAZ MULKIYETI

2003 yilinda 4916 sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikten 6nce,
yabanci sirketlerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerine bazi ikili antlagsmalarla izin
verilmisti. Antlasmalarla olusturulan rejimde, ahdi ve fiili karsiliklilik iizerinde
durulmakta; ayni zamanda tasinmaz mal ediniminin sirketin faaliyetlerini yerine
getirmesi bakimindan gerekli olmasi aranmaktaydi.'*®> 4916 sayili Kanun ile Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan degisiklikle, karsilikli olmak ve kanuni
smirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarma gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerin, Tiirkiye Cumhuriyeti smirlar1 iginde
tasinmaz edinebilmelerine imkan tanmmuisti. Tapu Kanunu’nun 2005 yilinda 5444
sayili Kanun ile diizenlenen 35. maddesi ise oldukga farkli bir hiikiim icermekteydi.
Yabanci tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri, ancak 6zel kanun hiikiimleri cer¢evesinde tasinmaz miilkiyeti ve

taginmazlar lizerinde sinirl ayni hak edinebilme imkani sagliyordu.

124 Sener Elgi, Yabanct Gergek Kisilerin Ulkemizden Tasinmaz Edinimi ve 6302 Sayili Kanun ile

Getirilen Miktar Kisitlamalarinm Onceki Kanuni Diizenleme ile Karsilastirilmasi:Kazan ilgesi Ornegi,
Karadeniz Teknik Unv. Yiiksek Lisans Tezi, Trabzon,2015

125 Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hitkiimleri ve Tapu Sicili, Ankara 1984, s 689; Nuray
Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tagimnmaz Iktisabi - Istanbul : Beta Yaymevi, 2012,5.160
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18.05.2012 giinlii ve 28296 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 6302 sayili
Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi yeniden degistirilerek son
seklini almistir. Son sekli ile 35. maddenin ikinci fikrasma gore, yabanci iilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri ancak
0zel kanun hiikiimleri ger¢evesinde tasinmaz ve smirli ayni hak edinebilirler. Bu
ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine smirli ayni hak tesis
edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gergek kisiler lehine tasmmaz
rehini tesisinde bu maddede yer alan simirlamalar uygulanmaz.'*®

Yine Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen 35.maddesini
3. fikrasina gore Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve smirli ayni hak
edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge, slire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiiz6l¢ctimii ve
miktar olarak belirleyebilir, sinirlandirabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya
yasaklayabilir.

6302 sayili Kanun’un getirdigi onemli bir diizenlemede yapisiz taginmazlarla
ilgilidir. 6302 sayili1 Kanun ile yeniden diizenlenen Tapu Kanunu’nun 35.maddesinin
4. fikrasma gore yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda gelistirecegi projeyi
iki y11 i¢inde ilgili Bakanligm onayma sunmak zorundadir. Ilgili Bakanlik¢a baslama
ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine
kaydedilmek {izere taginmazm bulundugu tapu miidiirliigline gonderilir. Onaylanan
projenin siiresi i¢inde gerceklestirilip gerceklestirilmedigi ilgili Bakanlik¢a takip
edilir.

3 YABANCI SERMAYELI SIRKETLERIN TASINMAZ MAL
EDINIMI

Yabanci sermayeli sirket: Yabanci yatirimcilarin birlikte veya ayr1 ayr1 %50
veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar1 veya bu hisse oranma sahip
olmamakla birlikte yoneticilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya gdrevden alabilme
yetkisine sahip bulunduklar1 Tiirkiye’de kurulu tiizel kisilige sahip sirkettir.

Yabanc1 yatirimei; Tiirkiye'de dogrudan yabanci yatirim yapan,

126 Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tagmmaz iktisabi - Istanbul : Beta Yaymnevi, 2012,s. 294
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1) Yabanci iilkelerin vatandasligina sahip olan gercek kisiler ile yurt diginda
ikamet eden Tiirk vatandaslarini,

2) Yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisileri ve uluslararasi
kuruluslar, kapsamaktadir.'?’

Yabanct sermayeli sirketler, yapist nedeniyle geg¢misten giliniimiize farkli
uygulamalara tabi tutulmustur.

3.1 1954-2003 YILLARI ARASINDA 6224 SAYILI YABANCI
SERMAYEYI TESVIK KANUNU

2003 yilina kadar olan siirecte, Tiirkiye’de yabanci sermaye yatirimlari, 6224
sayilt Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu ve bu Kanuna istinaden gikarilan g¢ergeve
kararlar1 uyarinca gergeklestiriliyordu. Miilga 6224 sayili Kanun’da gayrimenkul
edinme ile ilgili agik bir hiikiim olmamasina ragmen uygulamada yabanci sermaye
ile kurulan sirketler gayrimenkul edinebilmekteydi. Miilga 6224 sayili Kanun'un 10.
maddesinde, yerli sermaye ile yabanci sermayenin esitligi esast ongoriilmisti. Bu
maddede, yerli sermaye ve tesebbiislere taninan biitiin haklardan, muafiyetlerden ve
kolayliklardan, ayni1 sahalarda calisan yabanci sermaye ve tesebbiislerin de ayni
sartlar dahilinde istifade edecekleri ongoriilmiistii. Bu hiikme istinaden, yabanci
sermaye ile kurulan sirketler, yerli sermaye ile kurulan sirketlerle ayn1t muameleye
tabi tutuluyordu.®

Ayrica Yabanct Sermaye Cerceve Karari’nin 7. maddesinde, yabanci sermaye
mevzuati geregince gerekli izinler alinmak suretiyle kurulan sirket ve subelerin, Tiirk
sirketi ve subesi sayilacaklar1 ifade edilmisti. 129

6224 sayil1 Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu yatirim ortamimin gelismesi, yeni
ihtiya¢larin glindeme gelmesi ve Avrupa Birligi’ne uyum c¢aligmalarmin bir sonucu
olarak yetersiz kaldigi anlasilmistir. Bu nedenle 17.06.2003 tarihinde 4875 sayili
Dogrudan Yabanci Yatiwrimlar Kanunu yiirlirliige girmis ve 6224 sayili Yabanci

Sermayeyi Tesvik Kanunu yiirlirlikten kaldirilmistir.

127 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu md. 2
128 Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasmmaz Iktisabi - Istanbul : Beta Yayinevi, 2012,s 171
129 Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabi - Istanbul : Beta Yayinevi, 2012,s 171
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3.2  2003-2008 YILLARI ARASINDA 4875 SAYILI DOGRUDAN
YABANCI YATIRIMLAR KANUNU iLE GETIRILEN DUZENLEME

4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 1. maddesinde “Bu
Kanunun amaci, dogrudan yabanci yatirimlarin  ozendirilmesine, yabanci
yatirimcilarin - haklarimin -~ korunmast ile yatirim ve yatirimct tammlarinda
uluslararas1  standartlara  uyulmasina,  dogrudan  yabanct  yatiruimlarin
gergeklestirilmesinde  izin  ve onay  sisteminin  bilgilendirme  sistemine
doniistiiriilmesine ve tespit edilen politikalar yoluyla dogrudan yabanct yatirimlarin
artirtlmasina iliskin esaslart  diizenlemektir. Bu Kanun, dogrudan yabanci
yatirimlara uygulanacak muameleyi kapsar.” denilmek suretiyle, lilkedeki yabanci
yatirimi artirmak amacinin, kanunun diizenlenisteki asil amaci oldugu belirtilmistir.

Nitekim 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 3/d bendi
“vabanci yatirimcilarin Tiirkiye’'de kurduklart veya istirak ettikleri tiizel kisilige
sahip sirketlerin, Tiirk vatandaglarimin edinimine ag¢ik olan bolgelerde tasinmaz
miilkiyeti veya simirlt ayni hak edinmeleri serbesttir.” hiikmiindedir. Gortldigi gibi
maddede Tiirkiye’de yatirim yapacak yabancilara saglanacak kolayliklarin bir
uzantis1 olarak, tasinmaz edinme hakki getirilmisti. Bunun i¢in karsiliklilik sart1 da,
diger 6zel kanunlarda oldugu gibi, aranmamaist1 ve yerli sirketler ile yabanci sermaye
ile Tirkiye’de kurulan sirketler arasinda tam bir esitlik saglanmisti.

Bu tiir bir hakkin yabanci yatirimciya saglanmasinda amag, hi¢ kuskusuz ki
Tirkiye’de yapilacak dogrudan yatirimlari agikc¢a tesvik ederek iilkeye sermaye
girisini saglayabilmektir.

Ancak Anayasa Mahkemesi 11.03.2008 Tarih ve 2003/71 E. 2008/79 K. sayil
ilami(bkz. RG. T. 16.04.2008, S. 26849) ile 4875 Sayili Kanunu’nun 3/d.
maddesindeki diizenlemeyi Tiirk vatandaslarinin edinimine agik olan alanlarda higbir
smirlama ve kosul getirilmeden yabanci yatirimlara taginmaz mal edinme hakki

tanimasi1 nedeniyle Anayasaya aykir1 bularak iptal etmistir.
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3.3 ANAYASA MAHKEMESI 11.03.2008 TARIHLI IPTAL
KARARINDAN TAPU KANUNU’NUN 6302 SAYILI KANUN iLE YENIDEN
DUZENLENEN 36. MADDESI’NIN YURURLUGE GIRDIGI 19.08.2012
TARIHINE KADAR OLAN SURECTE YABANCI SERMAYE ILE
TURKIYE'DE KURULAN YABANCI SIRKETLERIN TASINMAZ
IKTISABI

4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 3/d bendinin iptalinden
birkag ay sonra 03.07.2008 tarih ve 5782 sayili Kanunla 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 36. maddesinde yeniden diizenlenerek Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu’nun iptale konu olan hiikkmii benzer sekilde mevzuata sokulmustur. Buna
gore; yabanci yatirimcilarin Turkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel kisilige
sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularmi yiiriitmek iizere
tasinmaz miilkiyeti veya smirli ayni hak edinebilmekte ve kullanabilmekteydiler.
Ancak edinilecek tasmmazin askeri yasak bolge, giivenlik bolgeleri ve stratejik
bolgede kalmasi halinde Genelkurmay Bagkanligi’nin; 6zel giivenlik bdlgesinde
kalmas1 halinde ise tasinmazin bulundugu yerdeki Valiligin izni 6ngdriilmiistii.

Kanunun uygulamasina iligkin 12 Kasim 2008 tarih ve 27052 sayili Resmi
Gazetede yaymmlanan “Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasmmaz Edinimine iliskin
Yonetmelik” c¢ikarilmis ve tasinmaz ya da smirh ayni hak edinim siiregleri bu
yonetmelikle belirlenmisti.

Buna gore tasmmmaz edinim bagvurulari anilan yonetmeligin 4. maddesinde
sayilan belgelerle tasinmazin bulundugu valiliklere yapilmakta, valiliklerce konu
sanayi ticaret il midiirliigiine faaliyet yoniiyle intikal ettirilmekteydi;

Almacak olumlu cevaba gore de; bolge sorgusu i¢in Genelkurmay Baskanligi
(ya da yetkilendirilmis ilgili Komutanliga) ve valiliklerde olusturulmus komisyonlara
intikal ettirilmekteydi;

Cevaplarin olumlu olmasi halinde ilgili sirkete ve islemin bu agidan Kkarsilana
bilirligi yolunda tapu sicil miidiirliigiine bilgi verilmekteydi.

Daha sonra gerek sirketlerden ve gerekse valilikler ile ilgili ve iligkili kurum ve
Kuruluglardan gelen ¢esitli konular Hazine Miistesarligi’nca yeniden giindeme
getirilmis ve anilan yonetmelik yeniden diizenlenmek suretiyle “Yabanci Sermayeli

Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Simirli Ayni Hak Edinimine Iliskin Yonetmelik”
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adiyla 06.10.2010 tarih 27721 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige
girmisti.

Yabanci Sermayeli Sirketlerin taginmaz ve sinirli ayni hak edinimi konusu son
olarak 18.05.2012 tarihinde Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 6302
sayili Kanunun 36. maddesinde diizenlenmistir.

3.4 TAPU KANUNU’NUN 6302 SAYILI KANUN [LE YENIDEN
DUZENLENEN  36. MADDESINE GORE YABANCI SERMAYE iLE
TURKIYE’DE KURULAN TUZEL KiSILERIN TASINMAZ iKTiSABI

Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen 36. maddesinde,
yabanci sermaye ile Tiirkiye’de kurulan tiizel kisilerin taginmaz mal iktisabi
diizenlenmistir. Bu maddeye gore;

e Yabanci uyruklu gercek kisilerin (Tirk vatandaslar1 ve 5901 sayili Tiirk

Vatandashigi Kanunu’nun 28. Maddesi kapsamindaki kisiler harig),

¢ Yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisilerin,

e Uluslararasi kuruluslarin,

e 950 veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar1 veya

e Yonetim hakkma haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya gorevden

alabilme yetkisine sahip olduklar1 Tirkiye’de Kurulu tiizel kisilige sahip
sirketler,

ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularmi yiiriitmek tizere Tiirkiye’de
tasinmaz ve sinirl ayni hak edinebilirler.

Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen 36. maddesinin
ikinci fikrasina gore, birinci fikrada belirtilen sirketlerin Tiirkiye’de kurulu baska bir
sirkete dogrudan veya dolayl olarak ortak olmasi durumunda, yabanci yatirimeinin
ortak olunan sirketteki nihai ortaklik oraninin yiizde elli veya daha fazla olmasi
halinde; yabanci yatmrimcilarin, tasinmaz maliki yerli sermayeli sirketlerin
hisselerinin yiizde elli veya daha fazlasin1 dogrudan veya dolayli olarak edinmesi ve
tasinmaz maliki mevcut yabanci sermayeli sirketlerde yabanci yatirimcilarin ortaklik
oraninin hisse devri sonucunda yiizde elli veya daha fazlasina ulagmasi durumunda
da ayni esaslar gecerlidir.

S6z konusu sirketlerin 18.12.1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler

ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla, askeri yasak
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bolgeler, askeri giivenlik bdlgeleri ve aynt Kanunun 28. maddesi g¢ercevesinde
belirlenen bolgelerdeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri Genelkurmay Bagskanliginin ya
da yetkilendirecegi komutanliklarin; 6zel giivenlik bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti
edinimleri ise tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabidir. Bu kapsaminda
yapilacak degerlendirmelerde, edinimin iilke giivenligine uygunlugu esas almacaktur.

Yukaridaki fikralar kapsami diginda kalan yabanci sermayeli sirketler, yerli
sermayeli sirketlerin tabi oldugu hiikiimler gercevesinde taginmaz miilkiyeti ve sinirl
ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.

Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen 36. maddesinin 5.
fikrasinda ise 36.madde hiikiimlerinin uygulanmayacagi haller belirtilmistir. Buna
gore, tasinmaz rehini tesisinde, taginmaz rehininin paraya g¢evrilmesi kapsamindaki
miilkiyet edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve boliinmelerinden dogan tasinmaz
miilkiyeti ve smirli ayni hak naklinde, organize sanayi bolgeleri, endiistri bdlgeleri,
teknoloji gelistirme bolgeleri ve serbest bdlgeler gibi 6zel yatirim bolgelerindeki
tasinmaz miilkiyeti ve smirli 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 g¢ergevesinde kredi olarak sayilan islemler
nedeniyle ya da alacaklarimi tahsil amaciyla edindikleri tasimnmazlarda 36.madde
hiikiimleri uygulanmayacaktir.

Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen 36. maddesi
kapsaminda edinilen taginmazlarin kullanimi, valiliklerce tapu kayitlar1 ¢ergevesinde
belli araliklarla izlenecektir.

36. madde hiikiimlerine aykir1 sekilde edinildigi veya kullanildigi tespit edilen
tasinmazlar ve smirli ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire i¢inde maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilecek ve bedeli hak

sahibine 0denecektir.
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Tablo3: Tapu Kanunun 36.

KarsllastlrllmaSI130

Maddesinde

Yapilan Degisikliklerin

Tapu Kanunu Md. 36 (Miilga Hiikiim)

Tapu Kanunu Md. 36 (Yiiriirliikteki
Hiikiim)

36/1
(3.7.2008  -5782/2.

yatirnmcilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya

md.)  Yabanci

istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketler,

ana sozlesmelerinde Dbelirtilen faaliyet

konularmi  yiiritmek  lizere tasinmaz

miilkiyeti veya sinirl ayni hak edinebilir ve
kullanabilirler. Bu  sekilde edinilen
taginmazlarin Tirkiye’de Kurulu bulunan
bir baska yabanci sermayeli sirkete
devrinde ve taginmaz maliki yerli sermayeli
bir sirketin hisse devri yoluyla yabanci
sermayeli hale gelmesi durumunda da ayni
esas gecerlidir. Tirkiye’de Kurulu yabanci
sermayeli  sirketlerin tasfiyesi halinde
sirketin sahip oldugu tasmmazin sirket
ortagl yabanci gercek kisiler veya yurt
disinda kurulu yabanci ticaret sirketleri
halinde

tarafindan edinilmek istenmesi

35’inci madde hiikiimleri uygulanir.

36/1

29/5/2009 tarihli ve 5901 sayili Tiirk
Vatandasligit Kanununun 28 inci maddesi
kapsamindaki kigiler hari¢ olmak iizere
yabanci uyruklu gercek kisilerin, yabanci
iilkelerin kanunlarma gore kurulmus tiizel
kisilerin ve uluslararasit 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 kisilige sahip sirketler, ana
sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini
yiriitmek iizere tasmmaz miilkiyeti veya
smirli ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.
36/2

Birinci  fikrada  belirtilen  sirketlerin
Tiirkiye’de kurulu baska bir sirkete dogrudan
veya dolayl olarak ortak olmasi durumunda,
yabanci yatirimcinin ortak olunan sirketteki
nihai ortaklik oraninin yiizde elli veya daha
fazla olmasi halinde; yabanci yatirimcilarin,
taginmaz 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

B30 TUBITAK-KAMAG 110G020 KODLU Tiirkiye’de Yabancilarin Taginmaz Edinimi ve Etkilerinin

Degerlendirilmesi Projesi, TKGM
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veya daha fazlasina ulagmasi durumunda da

ayni esaslar gecerlidir.

36/2
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 ayn1 Kanunun 28’inci
maddesi ¢ergevesinde belirlenen stratejik

bolgelerdeki tasmmaz edinimleri, Genel

Kurmay Bagkanliginin ya da
yetkilendirecegi  komutanliklarin,  6zel
giivenlik bolgelerindeki tasinmaz
edinimleri ise tasinmazin  bulundugu

yerdeki wvaliligin iznine tabidir. Valilik

iznine tabi  hususlar, ilgili idare
temsilcilerinin katilimiyla olusan
komisyonda, taginmaz ediniminin, {ilke

giivenligi ve faaliyet konusuna uygunlugu

degerlendirilerek karara baglanir.

36/3
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 aym Kanunun 28 inci
maddesi ¢ergevesinde belirlenen bolgelerdeki
taginmaz miilkiyeti edinimleri Genelkurmay
Bagkanhgmin ya da  yetkilendirecegi

komutanliklarin; ozel glivenlik
bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri
ise taginmazin bulundugu yerdeki valiligin
iznine tabidir. Bu fikra kapsaminda yapilacak
iilke

degerlendirmelerde, edinimin

giivenligine uygunlugu esas alinir.

36/4
Yukaridaki fikralar kapsamu diginda kalan
yabanci sermayeli sirketler, yerli sermayeli
sirketlerin tabi oldugu hiikiimler
cergevesinde tasimnmaz miilkiyeti ve sinirh

ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.

36/5
Tasinmaz rehni tesisinde, tasinmaz rehininin
paraya c¢evrilmesi kapsamindaki miilkiyet
edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve
boliinmelerinden dogan tasinmaz miilkiyeti
ve sinirli ayni hak naklinde, organize sanayi
bolgeleri, endiistri  bolgeleri, teknoloji
gelistirme bolgeleri ve serbest bolgeler gibi
ozel

yatirnm  bolgelerindeki  tasinmaz

77




miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimlerinde ve
ilgili mevzuata gore belli siirede elden
etmesi

¢ikarma devam

kaydiyla bankalarm, 19.10.2005 tarihli ve

zorunlulugunun

5411 sayili Bankacilik Kanunu gergevesinde

kredi olarak sayilan iglemler nedeniyle ya da

edinildigi veya kullamldig1 tespit edilen
taginmazlar ve smirli ayni haklar, Maliye
suire

Bakanlhiginca verilecek icerisinde

maliki  tarafindan tasfiye edilmedigi

takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve

bedeli hak sahibine ddenir

alacaklarmi tahsil amaciyla edindikleri
tasinmazlarda bu  madde  hiikiimleri
uygulanmaz.
36/7
Bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde | Bu madde hiikiimlerine aykirt sekilde

edinildigi veya kullanildigi tespit edilen
taginmazlar ve simrli ayni haklar, Maliye
Bakanliginca verilecek siire i¢inde maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
hak

edilerek bedele c¢evrilir ve bedeli

sahibine Odenir.

Bu maddenin uygulanmasina iligkin esas ve
usuller, ilgili bakanliklarin gériislerinin
almmasimi miiteakip Hazine Miistesarligi,
Icisleri Bakanligi, Bayindirhk ve Iskan
Bakanligit ve Milll Savunma Bakanligi
tarafindan

cikarilacak yonetmelikle

diizenlenir.

36/8
Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve
esaslar, ilgili kurum ve kuruluslarin
gorlislerinin alinmasim miiteakip Ekonomi
Bakanlig1 tarafindan ¢ikarilan ydnetmelikle

diizenlenir.

36/6
Bu madde kapsaminda edinilen taginmazlarin
kullammmi,  valiliklerce

tapu  kayitlar

cercevesinde belli araliklarla izlenir.

4 YABANCI DERNEKLERIN TASINMAZ EDINIMI

Dernekler Yonetmeligi’nin “Tanimlar” baglikli 4. maddesine gdre yabanci

dernek merkezleri yurt disinda bulunan dernekler ile dernek ve vakif disindaki kar

amaci glitmeyen kuruluglar: ifade etmektedir. Maddeye gore bir dernege yabancilik

unsuru veren seyin, “merkezin yurt diginda bulunmasr” oldugunu gérmekteyiz.
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Dernekler Yonetmeligi’nin 26. maddesine gore Yabanci iilkelerde kurulmus
dernekler, Disisleri Bakanligi’nin gorlisii alinmak suretiyle, Bakanligm izniyle
Tiirkiye’de dogrudan faaliyette veya isbirliginde bulunabilir, temsilcilik veya sube
acabilir, dernek veya tist kurulus kurabilir veya kurulmus dernek veya iist kuruluslara
katilabilirler. Yabanci dernekler, Tiirkiye’deki faaliyetlerinde derneklerin tabi oldugu
mevzuat hiikiimlerine tabi olacaklaridir.

Merkezi yurt disinda bulunan yabanci bir dernegin Tiirkiye’de taginmaz
edinmesi ile ilgili olarak mevzuatta bakilacak yer ise Tapu Kanunu’nun tiizel
kisilerin tagmnmaz edinmesini diizenleyen 35. maddesidir. Halen yiiriirliikte olan
maddede agik¢ca yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi
iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketleri disinda
kalan tiizel kisilerin Tirkiye’de tasinmaz edinemeyecegi diizenlenmektedir.
Dolayisiyla yabanci dernekler de, yiiriirliikteki kurallar ¢ercevesinde Tiirkiye’de
tasinmaz edinemeyecektir.

5 YABANCI VAKIFLARIN TASINMAZ EDINIMi

Dernekler Yonetmeligi'nin 4. maddesine gore “yabanci vakif’, merkezi yurt
disinda bulunan vakfi ifade etmektedir.

Boylece vakiflarin yabancilik vasfinin tayininde "merkezlerinin bulundugu yer"
esas almmustir. Merkezleri yurt disinda bulunan vakiflar yabanci statiisiindedirler.
Bunlarim  merkezlerinin  bulundugu yer i¢inde idare merkezleri kistasinin
uygulanacagi soylenebilir. 131

Dernekler Yonetmeligi’nin 22. maddesine gore, yabanci vakiflarin da karsilikli
olmak kaydiyla Disisleri Bakanligi’nin goriisii ve Igisleri Bakanligi’nin izni alimmak
suretiyle Tiirkiye’de faaliyette bulunmasi, temsilcilik ve subeler agmasi, list kurulus
kurmasi ya da kurulmus st kuruluslara katilmasi veyahut da kurulmus vakiflarla
isbirligi yapmast miimkiindiir. ~ Goriildiigi gibi bu maddede derneklerle ilgili
maddeden farkl olarak “karsilikli olmak™ sart1 getirilmistir. Maddenin devaminda da
vakiflarin, Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine goére kurulan vakiflar hakkinda
uygulanan mevzuata tabi oldugu belirtilmistir. Fakat Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinde yabanci gergek kisiler ve yabanci iilke kanunlarma gore kurulmus ticaret

sirketleri disinda kalan hicbir tiizel kisiligin Tiirkiye’de tasinmaz edinemeyecegi

3! Giiléren Tekinalp, Tiirk Yabancilar Hukuku - istanbul : Beta Yayinlari, 2003
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acikca belirtilmis oldugundan, yabanci vakiflar da halihazirdaki mevzuata gore
Tiirkiye’de taginmaz edinemeyecektir.

6 DiNi, iLMi, HAYRi MUESSESELERIN GAYRIMENKUL
EDINIMLERI

2644 sayili Tapu Kanunun 3. maddesi geregince; varliklar1 Tiirkiye Cumhuriyeti
Hiiklimeti tarafindan taninmig olan yabancilara ait dini, ilmi ve hayri miiesseselerin
fermanlara ve Hiikiimet kararlarina dayanilarak sahip olduklar1 taginmaz mallar, bu
belgelerin sinirlart disina ¢ikmamak ve Bakanlar Kurulundan izin alinmak sartiyla,
bu miiesseselerin adina tescil edilebilir.

7 YABANCI TEMSILCILIKLER

Yabanci iilkelerin temsilcileri konumunda bulunan elgilik ve konsolosluklarin
diger iilkelerde tasinmaz mal iktisaplar1 bir 6rf adet kural haline gelmistir.**

Tirk Hukukunda 6593 sayili Ecnebi Devletlere Ankara’da Sefarethane ve
Konsoloshane Insa Etmek Uzere Meccanen Arsa Tahsisi Hakkinda Kanun’un
1. maddesine gore; yabanci devletlere Ankara’da sefarethane ve konsoloshane inga
etmek iizere Hazine tarafindan bedelsiz arsa tahsis ve temlik edilebilecektir. Kanuna
gore bu arsalarin ve arsalar iizerine insa edilecek olan tasmmazlarin tapuya
tescillerinde resim ve harg¢ alinmayacaktir.

Tiirkiye’nin de taraf oldugu 1961 tarihli Diplomatik iliskiler Hakkinda Viyana
Konvansiyonu uyarinca, kabul eden devlet, gonderen devletin diplomatik misyon
faaliyetleri i¢cin gerekli oldugu 6l¢iide kendi topraklarinda tasinmaz mal edinmesini
saglayacak veya diger bir yolla bulmasma yardimci olacaktir. Konvansiyon 22.
madde hiikmiine gére misyon binalar1 dokunulmazligir haizdir. Bunlarin igindeki
esyalar, diger mallar haciz ve icradan muaftirlar.*®

Tiirkiye, pek c¢ok iilke ile konsolosluk antlagmalari imzalamis ve bunlarda
konsolosluklarn tasinmaz mal edinmeleri diizenlenmistir. *3* Ornegin  bazi
antlagsmalarda Tiirkiye, lilkenin bazi yerlerinde konsolosluk binasi tesisine izin

vermeme hakkini sakli tutmustur. Buna karsin diger konsolosluk antlagmalarinda

32 Nuray Eksi, Tasmmaz, Istanbul, Beta Yaymevi, 2011, s. 91; Galip Esmer, Mevzuatimizda
Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili - Istanbul : Kazanc1 Hukuk Yayinlari, 1990 s. 688.

%3 Hale Kutluay, Yabanci Ger¢ek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye’de Tasmmaz Mal Edinmeleri,
Galatasaray Unv. Yiiksek Lisans Tezi,Istanbul,2012

3% Antlagsmalar icin bkz. Aysel Celikel/ Cemal Sanly/ Giinseli Oztekin/ B. Bahadir Erdem/ Inci
Ataman/ F. Kerem Giray, Milletleraras1 Ozel Hukuk Sozlesmeleri, Istanbul 2005, s. 578 vd
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gerek konsolosluk faaliyetleri, gerekse konsolosluk c¢alisanlari i¢in gerekli olan
tasinmaz mallarin nasil edinilecegi agik¢a diizenlenmistir. Bu antlagsmalarin bir
kisminda, akit taraflardan her birinin; konsolosluk binasi olarak kullanilacak
tasinmaz mallarin satin alinmasi, ingas1 veya kiralanmasmi kolaylagtirmak iizere
kendi mevzuat1 c¢ergevesinde her tiirli yardimda bulunacagi, diger tarafin
konsolosluk memur ve hizmetlilerine uygun konut bulunmasinda gerekli yardimi
saglayacagi, gonderen devletin arsalarin, binalarin ve bina kisimlarmin bulunduklar1
veya bulunacaklar1 bolgede kabul eden devlet tarafindan uygulanan mevzuat
hiikkiimlerine riayet edecegi, bu alanlarda insaat ve sehircilikle ilgili yasal
diizenlemelere uyacagi 6ng6rﬁlmﬁstﬁr.135

8 YABANCI TUZEL KIiSILERIN TASINMAZ EDINiMi iLE ILGILi
DIGER YASAL DUZENLEMELER

8.1 TURIiZMI TESVIK KANUNU

Yabanct tiizel kisilerin Tirkiye’de gayrimenkul mallar iizerinde miilk
edinmelerini diizenleyen 6zel kanunlardan birisi Turizmi Tesvik Kanunu’dur.

Bu Kanunun 3. maddesinin (e) bendine gore; “Turizm Isletmeleri” Tiirk veya
yabanc1 uyruklu, gercek veya tiizel kisilerce birlikte veya ayr1 ayr1 gerceklestirilen ve
turizm sektoriinde faaliyet gdsteren ticari isletmeleri ifade etmektedir. Tanimdan da
anlasildig1 gibi, yabanci tiizel kisiler de turizm igletmecisi olabileceklerdir. Baska bir
deyisle lilkenin dogal, tarihi, arkeolojik ve sosyo kiiltiirel turizm degerleri, kis, av ve
su sporlar1 ve saglik turizmi ile mevcut diger turizm potansiyeli dikkate alinarak
tespit edilen kiiltlir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezlerinde
yabanci tiizel kisiler de yatirim yapabileceklerdir. S6z konusu bolgelerde Kanunda
tespit edilen istisna ve muafiyetlerden yararlanarak yatirim yapilabilmesi igin
yabanci tiizel kisinin turizm yatirim belgesi veya turizm isletme belgesi almis olmas1
gereklidir. Kanun’un 5. maddesi turizm yatirim belgesi ve turizm isletme
belgesinden ne anlasilmasi gerektigi agiklamistir. Buna gore “Turizm yatirim
belgesi”, turizm sektoriinde yatirim yapana tespit edilen yatirim donemi igin
Bakanlik¢a verilen belgeyi, “turizm isletmesi belgesi” ise, turizm sektoriinde faaliyet

gosteren turizm isletmelerine Bakanlikca verilen belgeyi ifade etmektedir.

%5 Hale Kutluay, Yabanci Ger¢ek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye’de Tasmmaz Mal Edinmeleri,
Galatasaray Unv. Yiiksek Lisans Tezi,Istanbul, 2012,
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Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8/C maddesi ise turizm alani olarak belirlenen ve
Kiiltir Turizm Bakanhgi’nin tasarrufuna gecen taginmaz mallarin turizm
yatirimcilarina ve isletmelerine tahsisi diizenlemistir. Bu maddeye gore Bakanligin
tasarrufuna gecen tasinmazlarin yatirimcilara tahsisi, kiralanmasi ve bunlar iizerinde
irtifak hakki tesisine iliskin esaslar ile siireler, bedeller, haklarin sona ermesi ve diger
sartlar, saydamlik, giivenilirlik, esit muamele, kamu kaynaklarinin etkin ve verimli
kullanimi1 ilkeleri dogrultusunda Bakanlik, Maliye Bakanlig1 ve Cevre ve Orman
Bakanhg: tarafindan 08.09.1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu ile
31.08.1956 tarihli ve 6831 sayilt Orman Kanunu hiikiimlerine bagli olmaksizin
miistereken tespit edilir.

Yine Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8/D maddesine gore Bakanligin tasarrufuna
gecen tasinmazlar: (C) fikrasi uyarinca tespit edilmis olan sartlarla Tiirk ve yabanci
uyruklu gercek ve tiizel kisilere tahsis etmeye Bakanlik yetkilidir. Bu taginmazlar
iizerinde bagimsiz ve siirekli nitelikli tist haklar1 dahil olmak iizere irtifak hakki tesisi
ve bunlardan alt yap1 i¢in gerekli olanlar iizerinde, alt yapiy1 gergeklestirecek kamu
kurumu lehine bedelsiz irtifak hakki tesisi, Bakanligin uygun goriisii iizerine, Maliye
Bakanliginca belirlenen kosullarla ve bu Bakanlik tarafindan yapilir.

Turizmi Tesvik Kanunu’nun uygulanmasi bakimindan dikkat edilmesi gereken
husus, tiizel kisilige sahip yabanci yatirimci, Tiirkiye’de genel kurallardan hareketle
gayrimenkul mallar {izerinde miilkiyet hakkmna sahip olabilir. Turizm mevzuati
bakimindan 6nem arz eden husus, i¢ hukukta ongoriilen miktar ve yer bakimindan
getirilen sinirlamalara tdbi olmadan gayrimenkul edinmektir. Nitekim Turizmi
Tesvik Kanunu’nun 8/E maddesi “Kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bélgelerinde
ve turizm merkezlerindeki tasinmaz mallarin iktisabi, 442 sayili Koy Kanunu ile,
2644 sayui Tapu Kanununda yer alan yabanct uyruklularla ilgili tahditlerden
Bakanlar Kurulu karar: ile istisna edilebilir.” hitkkmiindedir.

8.2 ENDUSTRI BOLGELERI KANUNU

Bu Kanunun amaci, yatirimlart tesvik etmek, yurt disinda c¢alisan Tiirk
iscilerinin tasarruflarmi Tirkiye’de yatrima yonlendirmek ve yabanci sermaye
giriginin artirilmasini saglamak tizere endiistri bolgelerinin kurulmasi, ydnetim ve

isletilmesine iligkin esaslar1 diizenlemektir.
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Bu Kanun, Endiistri Bolgeleri Koordinasyon Kurulunun olusumunu, endiistri
bolgelerinin kurulmasini ve bu bolgelerde gerceklestirilecek yatirimlara iligskin izin
ve tesvikleri kapsar.

Endiistri bolgeleri, Kanun’un 2. madde hiikkmiinde yatirimlar: tesvik etmek, yurt
disinda ¢alisan Tiirk is¢ilerinin tasarruflarimi Tiirkiye'de yatirima yonlendirmek ve
yabanc1 sermaye giriginin artirilmasini saglamak iizere bu Kanun uyarmca kurulacak
iiretim bolgeleri seklinde tanimlanmistir. Kanunda endiistri bélgelerinin kurulmasini
ve bu bolgelerde gerceklestirilecek yatirimlara iliskin izin ve tesvikler de
diizenlenmistir.

Kanun 3. madde hiikmiine gore; iilke ekonomisinin gelismesini ve teknoloji
transferi saglamak, iiretim ve istihdami artirmak, yatirimlari tesvik etmek, yabanci
sermaye girisini artrmak ve Tiirk is¢ilerinin tasarruflarimi Tiirkiye'de yatirima
yonlendirmek amaciyla; Sanayi ve Ticaret Bakanligi, kurum ve kuruluslarin
basvurusuna istinaden veya resen yer se¢imi yapmak suretiyle endiistri bolgelerinin
kurulmas1 Onerisinde bulunabilir. Bakanlhigin onerisi lizerine Endiistri Bolgeleri
Koordinasyon Kurulunca belirlenen yerlerde, Bakanlar Kurulunca endiistri
bolgelerinin kurulmasima izin verilebilir. Endiistri bdlgelerinin kurulmasina iliskin
Bakanlar Kurulu kararlar1 Resmi Gazetede yayimlanir. Endiistri bolgesi olarak
belirlenen araziler hi¢bir sekilde baska amaglarla kullanilamaz. Bu husus tapu
kiitigiine serh edilir. Endiistri bolgesi olarak ilan edilen arazi kamulastirilarak Hazine
adina tescil edilir ve Maliye Bakanlig1 tarafindan endiistri bolgesi olarak kullanilmak
iizere tahsisi yapilir. Endiistri bolgelerinin kurulmasi i¢in gerekli kamulastirma bedeli
ve alt yapi ile ilgili giderler Bakanlik biitcesine bu amacla konulacak 6denekten
karsilanir. Ayrica, Bakanlik¢ca da uygun goriilmesi halinde, endiistri bolgesi olarak
ilan edilen arazi, bedeli ilgili yatirimci tarafindan karsilanmak suretiyle de
kamulastirilabilir.

Endiistri bolgeleri icinde kalan 6zel miilkiyet konusu arazi ve arsalarm yatirim
faaliyetlerine tahsisi amaciyla acele kamulastirma yapilabilmektedir. Kanun madde
4/C hiikkmiince; miinferit bir sanayi yatirimi gergeklestirmek amaciyla, yatirimi
gerceklestirecek yerli ve/veya yabanci gercek ya da tiizel kisilerin bagvurusu iizerine

Bakanligin uygun gordiigii alanlarm, Kurulun degerlendirmesinin ardindan Bakanlar
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Kurulunca bu Kanun kapsaminda miinferit yatirim yeri olarak tahsis edilmesine karar
verilebilir.

Birinci fikra uyarinca tahsis edilebilecek yerlerde, en az yetmis bes trilyon Tiirk
Liras1 yatirim yapilacak olmasi, sdz konusu faaliyet i¢in ileri teknoloji kullanilmasi,
kurulacagi alanin en az yiiz elli bin metre kare biiyiikliigiinde olmasi kosullar1 aranir.
Yatirim tutart her yil, 213 sayili Vergi Usul Kanunu uyarinca Maliye Bakanlhiginca
belirlenecek yeniden degerleme oraninda artirilir.

8.3 MADEN KANUNU

04.06.1985 tarih 3213 sayili Maden Yasasi’nin 6. maddesine gore; maden
haklari, medeni haklar1 kullanmaya ehil T.C. vatandaslarina, madencilik yapabilecegi
statlisiinde yazili Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlarina gére kurulmus tiizel kisilige haiz
sirketlere, bu hususta yetkisi bulunan kamu iktisadi tesebbiisleri ile miiesseseleri,
bagli ortakliklar1 ve istirakleri ile diger kamu kurum, kurulus ve idarelerine
verilmektedir. Buna gbére maden hakki, yabanci gercek ve tiizel Kkisilere
verilmemekte; sadece Tiirk Ticaret Kanunu’na gore kurulmus (Tiirk veya yabanci
ortaklarca) tiizel kisilere verilebilmektedir.

8.4 OZELLESTIRME UYGULAMALARI HAKKINDA KANUN

4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun’da yabancilara
gayrimenkul satig1 bagligi altinda 6zel bir hiikiim yer almaktadir. 4046 sayili
Kanun’un 14. maddesine gore, Bu Kanun hiikiimlerine gore yapilacak ozellestirme
uygulamalar1 ¢ergevesinde yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere gayrimenkul
satis1 ve devri miitekabiliyet esaslar1 géz Onilinde tutularak yiiriirliikteki mevzuat
hiikiimlerine tabidir.

Kanun’da yer alan hiikme bakildiginda, hem ger¢ek kisiler hem de tiizel kisiler
bakimindan, mevzuatta Ongoriilen kurallarda herhangi bir degisiklik yapilmasini
ongormemekte, aksine mevzuatta yer alan kurallar cercevesinde yabancilarin
gayrimenkul miilkiyetine sahip olabileceklerini hiikme baglamaktadir. Hiikiimden de
anlagildigr gibi, getirilen diizenleme, Ozellestirmeye konu kurulusa ait
gayrimenkullerin akibeti hususunda giindeme gelmesi muhtemel problemlere ¢6ziim

olmaktan baska bir anlam tasimamaktadir.
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8.5 BANKACILIK KANUNU

19 Ekim 2005 tarih ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nun 3. maddesi bankayi,
mevduat bankalari, katilim bankalar1 ile kalkinma ve yatirim bankalar1 olmak iizere
iic grupta toplamistir. Yine 3. madde mevduat bankalari, katilim bankalar1 ile
kalkinma ve yatirim bankalarmi tanimlanirken yurt disinda kurulu bu nitelikteki
kuruluslarin Tiirkiye'deki subelerini de kapsam dahilinde tutmustur. Dolayisiyla
banka ifadesi kullanildiginda yurt disindaki mevduat, katilim, kalkinma ve yatirim
bankalarinim Tiirkiye’deki subeleri de dikkate alnmaktadir.**

Bankacilik Kanunu’nun 57. maddesi bankalarm ve dolayisiyla yurt disinda
kurulmus bir bankanmn Tirkiye'deki subesinin taginmaz mal edinimini
diizenlemektedir. Hiikiim uyarinca, bankalarm tasinmazlarmin net defter degerleri
toplami 6zkaynaklarinin yiizde ellisini asamamaktadir. Bu hesaplamada, degerleme
veya enflasyon diizeltmesine bagh olarak olusan ve gayrimenkul hesabina eklenen
deger artislar1 yiizde elli oraninda dikkate alinmaktadir. Diger yandan bankalar
ticaret amaciyla tasinmaz alm ve satimi1 ile ugrasamamakta, ipotekli konut
finansman1 kurulusu ve gayrimenkul yatirim ortakliklari hari¢ olmak {izere ana
faaliyet konusu gayrimenkul ticareti olan ortakliklara katilamamaktadirlar. Sonug
olarak yurt disinda kurulmus bir bankanin Tiirkiye'deki subesi sadece kendi
bankacilik  faaliyetlerini  gerceklestirebilmek  amaciyla  tasinmaz = mal
edinebilmektedir.**’

Kasim 2006 tarihinde yayimlanan Bankalarm Kiymetli Maden Alim Satimia ve
Alacaklarindan Edindikleri Emtia ve Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasina iligskin
Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmeligin 5. maddesi uyarinca bankalar,
alacaklarindan dolay1 edinmek zorunda kaldiklar1 varliklar1 edinme giliniinden
itibaren {i¢ y1l iginde elden ¢ikarmak zorundadir. Bankalarm, alacaklarindan dolay1
edindikleri tasinmazlari, Bankacilik Kanunu’nun 57. maddesinde belirtilen sinir1 ve
bankacilik islerini yiiriitebilmek icin ihtiya¢ duyduklar1 say1 ve biiyilikliigii agmamak
kaydiyla kendi kullanimlar1 i¢in tahsis edebilmeleri Bankacilik Devlet Denetleme

Kurumu’nun iznine bagli tutulmustur'®,

138 (9zgecan Aydinsoy, Yabanci Yatirimeilarm Tirkiye’deki Taginmazlar Uzerindeki Ayni Hak
edinimi, Galatasaray Unv. Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2009
187 Nuray Eksi, Tasinmaz, Istanbul, Beta Yaymevi, 2011s. 71.
38 (zgecan Aydmsoy, Yabanci Yatwimcilarm Tiirkiye’deki Tasmmazlar Uzerindeki Ayni Hak
Edinimi, Galatasaray Unv. Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2009
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8.6 ECNEBI DEVLETLERE ANKARA'DA SEFARETHANE VE
KONSOLOSHANE INSA ETMEK UZERE MECCANEN ARSA TAHSISI
HAKKINDA KANUN

20.05.1955 tarihli ve 6593 sayili Ecnebi Devletlere Ankara’da Sefarethane ve
Konsoloshane Insa Etmek Uzere Meccanen Arsa Tahsisi Hakkinda Kanunu’nun 1.
maddesine gore yabanci devletlere Ankara’da sefarethane ve konsoloshane inga

etmek iizere Hazinece bedelsiz arsa tahsis ve temlik edilebilecegi hiikme

baglanmstir.
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DORDUNCU BOLUM
SECILMIS BAZI ULKELERDEKI
YABANCILARIN TASINMAZ EDINIiM SISTEMLERININ INCELENMESI

Tiirk hukukunda yabanci gergek ve tiizel kisilerin taginmaz edinmelerine iliskin
tarihsel siire¢ ve giiniimiizde gegerli olan mevzuat hiikiimlerine 6nceki boliimlerde
genis bir bicimde yer vermis bulunmaktayiz. Caligmamizin bu boliimde, secilmis
baz1 llkelerdeki yabancilarin tanmmaz edinim hakki genel yasal cercevesi ve
uygulamalar1 yoniinden ele alinmustir.

1 SECILMIS BAZI AB ULKELERINDE YABANCILARIN
TASINMAZ EDINIiM SiISTEMLERININ INCELENMESI

1.1 ALMANYA

Almanya’da tasinmaz mal tasarrufu konusunda yabancilara yonelik hi¢bir yasal
smirlama veya izin kosulu bulunmamaktadir. Ayrica Avrupa Birligi tiyesi iilke
vatandaglar1 ile iiye olmayan devlet vatandaslar1 arasinda da herhangi bir farklilik
gézetilme:mektedir.139

Yine Almanya’da taginmaz edinimi agisindan tasinmazimn tarim topragi, mera,
cayir, maden sahasi vb. olmasi gibi ayrimlar bulunmamaktadir.

Ancak, mevzuatta yabancilarla Alman vatandaglar1 arasinda tasinmaz edinimi
acisindan herhangi bir smirlama olmadigi belirtilse de uygulamada bazi sinirlamalar
getirilmistir. Ornegin iilke sinirlar1 iginde yabancilara sadece bir adet arsa edinim izni
verilmektedir. Bununla birlikte Federal Hiikiimetin, yabancilara tasinmaz satisi
konusunda diizenleyici bazi islemler yapma yetkisi de bulunmaktadir. Ayrica
Almanya’da tagsinmaz satin almak hicbir kosulda taginmaz edinen kisiye oturma
hakki, gd¢ edebilme hakk, iilkeye giris ¢ikislarda vize kolayligi saglamamaktadir.**°

1.2 AVUSTURYA

Avusturya yabanc1 uyruklu kisilerin tasinmaz edinmesinde veya satin almasinda
birtakim sinrlamalar uygulamaktadir. Ozellikle tarihsel nedenlerle Avusturya’da

tasinmaz mal edinmek isteyenlerin sahip olmalar1 gereken baz1 6zellikler

139 Fiigen Sargmn, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smirli Ayni
Haklardan Yararlanmalar1 (Tagsinmaz) Ankara, Yetkin Yayimncilik 1997, s. 156 vd.

149 Sener Elgi, Yabanct Gergek Kisilerin Ulkemizden Tasinmaz Edinimi ve 6302 Sayili Kanun ile
Getirilen Miktar Kisitlamalarinm Onceki Kanuni Diizenleme ile Karsilastirilmasi:Kazan ilgesi Ornegi,
Karadeniz Teknik Unv. Yiiksek Lisans Tezi, Trabzon 2015
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bulunmaktadir. Ancak son yillarda getirilen kisitlamalarin gevsetilmeye baslandigi
goriilmekte, 6zellikle Avusturya’nin AB’ye katilmasmin ardindan AB iiyesi iilkelerin
vatandaslarinin taginmaz edinmesine iliskin diizenlemeler degistirilmistir. AB tyesi
devletlerin vatandaslar1 bu {iilkede Avusturya vatandaslar1 gibi tasinmaz
edinebilmektedir. AB vatandasi olmayan yabancilarin taginmaz edinmesi ig¢in
yabancmin taginmazin bulundugu yerdeki yerel makamlardan izin almalar1
gerekmektedir.'**

1.3 FRANSA

Fransa’da yabancilarin tasmmmaz edinmeleri Oniinde yasal bir sinirlama
bulunmamaktadir. Taginmazlarin iktisap edilmesi ile ilgili hususlar Fransiz Medeni
Kanununun 713. maddesinde diizenlenmistir. Bu maddede Fransa vatandaslar ile
yabanci gercek ve tiizel kisiler arasinda herhangi bir ayrim gdzetilemeyecegi
vurgulanmistir. Diger bir ifadeyle yabanci gercek ve tiizel kisilerle vatandaslar
tasinmaz edinimi yoniinden ayni haklara sahip olacaklardir.

Bununla birlikte uluslararas1 vergi ve tasmnmaz planlamasi mevzuati ve
uygulamasi agisindan konu incelendiginde, Fransa‘da o kadar da (ideal) serbestligin
olmadig1 goriilmektedir. Ornegin, bir sirketin sahibi oldugu tasmmaz s6z konusu ise,
bu sirketin sahip oldugu tasinmazin toplam degerinin % 3’ vergi alinmaktadir.
Ayrica taginmazin degerinin belli bir miktarin Gistiinde olmas1 halinde servet vergisi
uygulanmaktadlr.142

14 INGILTERE

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

ust kullanim hakki verilmektedir.

11 Ozcan Erdogan, Sosyo Ekonomik ve Cevresel Etkileri ile Yabanci Uyruklu Gergek ve tiizel
Kisilerin Tiirkiye'de Miilk Edinmesi, Riskler ve Firsatlar, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Sosyal Cevre Bilimleri Anabilim Dali, Doktora Tezi, Ankara,2008
%2 Ozcan Erdogan, Sosyo Ekonomik ve Cevresel Etkileri ile Yabanci Uyruklu Gergek ve tiizel
Kisilerin Tiirkiye'de Miilk Edinmesi, Riskler ve Firsatlar, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Sosyal Cevre Bilimleri Anabilim Dali, Doktora Tezi, Ankara,2008
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Bunlarin disinda kanunlarda sinirlama olmasa bile uygulamada ulusal park
ve bahgelerin korunmasi, askeri amaglarla kullanilan alanlara ve sivil havaciliga
tahsis edilen alanlara iliskin diizenlemeler kapsamindaki taginmazlarin edinime izin
verilmemektedir. Her gayrimenkul bakimindan bu tiir sinirlamalarm olup olmadigi
ve miilkiyet hakkinmn tesis edilip edilemeyecegi tapu sicilinden arastirilmaktadir.**?

1.5 DANIMARKA

AB’nin eski tiye iilkelerinden olmakla birlikte yabancilarin tasinmaz edinimine
iliskin en ciddi smirlamalar: getiren tilkelerden birisidir.

Adalet Bakanlhigi’ndan izin almadiklar1 siirece veya asagidaki kategorilerden
birine girmedikleri siirece, Danimarka‘da ikamet etmeyen yabanci kisilerin tasinmaz
edinmesi genellikle miimkiin degildir:

Daha 6nce en az 5 yil siireli olarak iilkede ikamet etmis olan kisiler ile
Danimarka‘da istithdam edilen veya oturma izni bulunan AB/AEA vatandaslar: ile
Danimarka‘da bir is, bir acente veya bir sube agmak i¢in yerlesmis veya yerlesecek
olan AB/AEA tabiiyetindekiler veya Danimarka‘da bir acente veya subesi bulunan
veya Danimarka‘da hizmet sunacak olan ve hukuka uygun olarak yerlestikleri yer
veya tescil edilmis sirket merkezleri bagka bir AB/AEA iilkesinde bulunan tiizel
kisiler tasinmaz edinebilmektedirler. Biitiin kategoriler i¢in, s6z konusu tasimmazin
(gergek kisiler i¢in) devamli ikametgah olarak kullanilacak olmasi veya
(Danimarka‘da is icin veya is kuracak olan kisiler gibi) Danimarka‘da isin
yiiriitiilmesi icin gerekli olmas sarti aranmaktadir.***

Ulkede yerlesik olan yabancilar i¢in de birtakim kisitlamalar uygulanmaktadir.
Ornegin, tiizel kisilerin, yazlik konut olarak kullanilmak {izere satmn aldiklar1
tasinmazlar veya yazlik konut kiralama isini profesyonel olarak yapan herhangi bir
malikin izin almasi gerekmektedir. Ancak yazlik konut maliki bunu yilin bazi
donemlerinde yapiyorsa, profesyonel faaliyet olarak degerlendirilmez. Bir diger
kisitlama ise, yerlesik kisilerin, kendi kullanimlar1 i¢in birden fazla daimi ikametgaha
sahip olmalarinin genellikle engellenmesidir. Bu durum, belirli durumlarda mahalli

idarelere, mahalli idare tarafindan belirlenen Kkisilere kiralanmak iizere bos

143 L event Mutlu, Yabanci Kisilerin Taginmaz Edinimi Yéniinden Avrupa Biriligi ve Tiirkiye, TBB
Dergisi, Say1 59, 2005

14 TUBITAK-KAMAG 110G020 KODLU Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin
Degerlendirilmesi Projesi, TKGM
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ikametgahlar1  talep etme izin veren bir diizenleme kapsaminda
gerceklestirilmektedir. AB‘nin  kurucu {iyelerinden biri olmast nedeniyle
Danimarka’nin deneyimleri ve degisimin kapsaml olarak analizi yapilmustir.**

1.6 HOLLANDA

Hollanda hukukunun yabancilarin taginmaz edinimi bakimindan en 6nemli
Ozelligi hemen hemen higbir kisitlamanin getirilmemis olmasidir. Bu ¢ergevede
taginmaz ediniminde karsiliklilik sart1 da aranmamaktadir. Hollanda’da dikkati ¢geken
tek kisitlama bazi tatil yorelerindeki dinlenme tesisleri kapsaminda tasinmaz
edinenlerin bir yil i¢cinde burada gec¢irmeleri gereken asgari ve azami siirenin
belirlenmis olmasi, bu siireler arasinda kalamayacak durumda olan kisilerin tasinmaz
edinmelerinin sinirlanmasidir. Hollanda’da tiizel kisilerin tasinmaz ediniminde ise
ister yerli ister yabanci olsun, ticaret odasma kayit yaptrmak gerekmektedir.
Hollanda uygulamasinda yabancilarin tasinmaz edinimi bakimindan dikkat ¢eken en
onemli noktalardan biri tasinmaz edinen yabancilara bir vergi numarasi verilmesi
zorunlulugudur. Yabanci gercek veya tiizel kisiden ikamet adresi belirlemesi istenir
ve tasmmaz ile ilgili idari ve mali tiim belgeler bu ikamet adresine posta yolu ile
gonderilir. Yabanci isterse kendi iilkesindeki ikamet adresini de verebilir. Diger bir
ifade ile yabancinin Hollanda’da yerlesik olma zorunlulugu bulunmamaktadir. 146

1.7 ITALYA

Italyan Hukuku'nda yabancilarin tasinmaz edinmelerine iliskin 6zel bir
diizenleme mevcut degildir. Bununla beraber mevzuat i¢inde yer alan muhtelif
hiikkiimlerden hareketle konuya iliskin bazi sonuglar c¢ikarilmaktadir. Italyan
Hukuku’nda yabancilarm hukuki statiilerine iliskin en eski ve dikkat ¢ekici hiikiim
Italyan Medeni Kanunu’nda yer almaktadir. Medeni Kanuna gdre yabanci uyruklu
kisiler tasinmaz edinme konusunda italyan vatandaslari ile ayn1 muameleye tabi
tutulmaktadir.

Bununla birlikte bir yabancinin tasinmaz edinebilmesi icin Italya’da bir isverene
bagli olarak calismasi, miistakil bir i sahibi olmasi, ikamet etmesi gibi sartlar

aranmaktadir. Ayrica koy sinrrlar1 igindeki tagmmazlarin yiizolglimiiniin 30

1 TUBITAK-KAMAG 110G020 KODLU Tiirkiye’de Yabancilarin Tasmmaz Edinimi ve Etkilerinin
Degerlendirilmesi Projesi, TKGM

148 Fidan Akyol,Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilasilan Sorunlar ve
Coziim Onerileri, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara, 2012.; TUBITAK-KAMAG 110G020 KODLU
Tiirkiye’de Yabancilarin Taginmaz Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi Projesi, TKGM,
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hektardan fazla olamayacagina iliskin ve sahip olunan tasinmaz mal iizerinde
tasarrufta bulunmay1 sinirlayan bazi diizenlemeler (tarla ise bina insa edemeyecegi,
yabanci ise oturma izni almadan ikamet edemeyecegi gibi) bulunmaktadir. **’
Bununla birlikte Italyan vatandaslar1 tasinmaz satisnin tamamlanmasinmn ardindan
kayit icin % 4 oraninda vergi dderken yabanci uyruklu kisiler % 11 oraninda vergi
6demektedirler.*®

Yine Italya’da AB iiyesi devlet vatandaslar1 da dahil olmak iizere smir
bolgelerinde tasinmaz edinmek isteyen yabancilarin yerel yetkililerden izin almalar:
gerekmektedir.'*® Bunun yani sira tasinmaz alan yabancilara ister iilkeye yerlesme
niyetinde olsun ister bdyle bir niyet tasimasm, mali temsilci atanmaktadir. Bu
temsilciler yabancilari vergi ile ilgili isleriyle ilgilenmektedirler.*

1.8 ISPANYA

Ispanya, yabancilarin tasmnmaz edinmelerine iligkin olarak &zel bir diizenlemeye
sahip degildir. Ispanyol Medeni Kanunu'nda yabancilar Ispanyol vatandaslariyla
ayni haklara sahip olduklar1 hilkkme baglanmstir. ilke olarak askeri alanlar gibi
hassas bazi bolgeler disindaki bdlgelerde, yabancilarin tasinmaz edinimine yonelik
herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Ispanya‘da giivenlik amaciyla veya gevresel kaygilarla askeri bolgeler, ormanlar,
sahiller, smir bolgelerinde miilk edinimine smirlama getirilebilmektedir. Ispanya‘da
yabanci tiizel kisiler hatta yabanci sermaye sirketlerinin tasinmaz ediniminde mevcut
olan  kisitlamalar; tasmmazin  kendisinden  degil  sektdriin  yapisindan
kaynaklanmaktadir. Ornegin, enerji sektdrii Ispanya igin koruyucu bir sektdr

durumundadir. Soyle ki; Ispanya hiikiimeti enerji ydnetiminin yabancilarin eline

1471 event Mutlu, Yabanci Kisilerin Taginmaz Edinimi Yéniinden Avrupa Biriligi ve Tirkiye, TBB
Dergisi, Say1 59, 2005; Ozcan Erdogan, Sosyo Ekonomik ve Cevresel Etkileri ile Yabanci Uyruklu
Gergek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye'de Miilk Edinmesi, Riskler ve Firsatlar, Ankara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisiit Sosyal Cevre Bilimleri Anabilim Dali, Doktora Tezi,2008

%8 Ozcan Erdogan, Sosyo Ekonomik ve Cevresel Etkileri ile Yabanci Uyruklu Gergek ve tiizel
Kisilerin Tiirkiye'de Miilk Edinmesi, Riskler ve Firsatlar, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Sosyal Cevre Bilimleri Anabilim Dali, Doktora Tezi,2008

9 Ozdilek [web], 2007; Ozcan Erdogan, Sosyo Ekonomik ve Cevresel Etkileri ile Yabanci Uyruklu
Gergek ve tiizel Kisilerin Tiirkiye'de Miilk Edinmesi, Riskler ve Firsatlar, Ankara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Sosyal Cevre Bilimleri Anabilim Dali, Doktora Tezi,2008;

%0 (Ozcan Erdogan, Sosyo Ekonomik ve Cevresel Etkileri ile Yabanci Uyruklu Gergek ve Tiizel
Kisilerin Tiirkiye'de Miilk Edinmesi, Riskler ve Firsatlar, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisi Sosyal Cevre Bilimleri Anabilim Dali, Doktora Tezi, 2008
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gegmesi kaygisindan dolayr bu sektorde tasinmaz edinimini yasalar yoluyla
kisitlamigtir. ™

1.9 BELCIKA

Ulkede yabancilarin taginmaz edinimi bakimindan kural olarak smirlamanin
bulunmadig: iilkelerden biridir. Tasmmazlar {izerindeki miilkiyet hakki, Belgika
Anayasast’nin 17. maddesinde teminat altina alimmustir. Tasinmaz miilkiyeti ve
tasinmaz satim1 Belgika Medeni Kanunu’nun 516 ila 636. ve 1582 ila 1685.
maddelerinde diizenlenmistir. Bu sistem iginde, vatandas veya yabanci ayrimi
yapilmaksizin tasinmaz edinecek gercek kisilerin bir ig sahibi olmasi aranmaigtir. 152

1.10 MALTA

Tarihsel gelisim siirecinde Malta farkl tlkeler tarafindan isgal edilmis olup,
giiniimiizde izlenen tasinmaz miilkiyeti ve yabanci yatirimlar1 politikalarinda sz
konusu isgal ddneminin izlerini gérmek miimkiindiir. Ozellikle ingiliz hakimiyetinin
Malta tarthinde 6nemi biiyiiktiir. Fransizlarin kovulmasi i¢in Maltalilara yardim eden
Ingilizler, kendilerini adanm hakimi olarak bulmuslar, fakat baslangigta arazileri
ellerinde tutup tutmamakta tereddiitlii olmuslardir. 153

Malta, 1964 yilinda bagimsizligint kazanmasmin ardindan Milliyetgi Parti
yonetimine ge¢mis ve ayni yil Ingilizlerle yapilan bir antlasma ile Ingiltere'nin
askerlerini bes yil i¢inde geri ¢ekmesi kararlastirilmis ve iilke 1965 yilinda ise
Avrupa Konseyi'ne liye olmustur. 1 Mayis 2004 tarihinde Avrupa Birligi (AB)'ne
tam iiye olmustur. Ulke 1 Ocak 2008 tarihinde de Avro Alani'na dahil olmustur.

Malta’da 5 w1l siireyle ikamet etmeyen Malta ve AB {iyesi devletlerin
vatandaglarinin ikinci konut edinmeleri izne bagli bulunmaktadir. AB {iyesi iilkelerde
kurulan ve faaliyet gosteren ve % 75’1 Malta’da siirekli ikamet etmis AB vatandaslari
tarafindan kontrol edilen sirketler, kurulus amacmna hizmet etmek iizere tasinmaz

edinebilmektedirler. Diger iilke vatandaslarinin tasmmaz edinmesi i¢in ise Maliye

Bakanhgmm izni gerekmektedir. ***Ayrica Malta’nin AB’ye iiye olmadan 6nceki

151 Tirkiye‘de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi Calistayr, Sunus
Raporu, Ankara, 9-13 Ocak 2012

152 pinar Orman, Secilmis AB Ulkelerinde Yabancilarm ve Tirk Vatandaslarinin Tasmnmaz
Edinimi, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara ,2012

1% Ppinar Orman, Secilmis AB Ulkelerinde Yabancilarm ve Tirk Vatandaslarinin Tasmnmaz
Edinimi, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara ,2012

%% Levent Mutlu, Yabanci Kisilerin Taginmaz Edinimi Yéniinden Avrupa Biriligi ve Tiirkiye, TBB
Dergisi, Say1 59, 2005, Ozcan Erdogan, Sosyo Ekonomik ve Cevresel Etkileri ile Yabanci Uyruklu
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diizenlemelerinde Malta Hiikiimeti’nin tasmmazin tarihsel 6nemi olduguna veya
taginmazin bulundugu yerin tarihsel 6neme sahip oldugunun belirlenmesi halinde
yabanci kisilere miilkiyet izni verilememesi s6z konusudur. Bu uygulama, iilkenin
AB’ne liyeligi sonrasinda da gegerli olan bir uygulama olmaktadir.™

1.11 POLONYA

Polonya’nin 01.05.2004 tarihi itibariyle AB iiyesi olmasinin ardindan taginmaz
edinme konusunda AB vatandaglarmma uygulanan kisitlamalar kaldirilmigtir. Bu
durumun istisnasi tarim ve orman arazisi teminidir. Polonya’nin Avrupa Birligi’ne
tam liye oldugu 1 Mayis 2004 tarihinden baslamak {izere tarim arazileri i¢in on iki
yil, ikinci ev icinse bes yillik bir siireyle Avrupa Birligi ve Avrupa Ekonomik
Alanr’na dahil ilkeler i¢in izin kosulu vardir. (Polonya, tarim arazisi satin alma
konusunda on sekiz yillik gecis siireci talep etmis, ancak on iki yillik gecis siireci
tamnmlstlr.)156

Diger ti¢iincii iilke vatandaslar1 i¢in ise, daimi olarak icisleri bakanligi ve ihtiyag
duyulmas: halinde savunma ve tarim bakanliklarmin goriis ve izinlerine tabidir.
Ayrica yasa geregince igisleri bakanligi, yabancilarin tasinmaz mal edinimine iliskin
dokiimlii listeleri her yil diizenli olarak Meclis’e sunulmaktadir. Bundan baska tilke
giivenligi ile ilgili hassas bir durumun ortaya ¢ikmasi halinde, Kanun ve
yonetmelikte Ongdriilmeyen, wulusal giivenlikle ilgili mevzuat c¢ergevesinde
yabancilarin  tasinmaz mal edinimine baska smirlamalar getirilmesi de
miimkiindiir."’

112 BULGARISTAN

AB’ye iyelikten once ve sonra seklinde iki sekilde incelenebilmektedir.
Bulgaristan’da 1917-1991 doneminde sosyalist miilkiyet yaklasimi geregince
taginmaz iizerinde bireysel miilkiyet hakki bulunmamaktaydi. 1991 yilindan sonra
yeniden yapilanma ve Ozellikle AB iiyeligine paralel olarak ekonomik sistem ve

tasinmaz piyasasina iliskin mevzuatta tamamen degisiklikler yapilmstir.

Gergek ve Tiizel Kisilerin Tiirkiye'de Miilk Edinmesi, Riskler ve Firsatlar, Ankara Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitlisii Sosyal Cevre Bilimleri Anabilim Dal1, Doktora Tezi,2008

155 Ozcan Erdogan, Sosyo Ekonomik ve Cevresel Etkileri ile Yabanci Uyruklu Gergek ve tiizel
Kisilerin Tiirkiye'de Miilk Edinmesi, Riskler ve Firsatlar, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Sosyal Cevre Bilimleri Anabilim Dali, Doktora Tezi,2008

158 [ event Mutlu, Yabanci Kisilerin Tasinmaz Edinimi Yéniinden Avrupa Birligi ve Tiirkiye, TBB
Dergisi, Say1 59, 2005

57 Levent Mutlu, Yabanci Kisilerin Tasinmaz Edinimi Yéniinden Avrupa Birligi ve Tiirkiye, TBB
Dergisi, Say1 59, 2005
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Bulgaristan’in AB’ye giris slirecinde, yabancilarin tasinmaz edinimini sinirlamaya
yonelik hiikiimlerin kaldirilmas: gerekliligi kapsaminda ilgili mevzuatta pek cok
degisiklik yapilmustir*®

Bulgaristan hukukunda yabancilarin tasimmaz edinimine iliskin hukuksal rejim
AB iiyesi devlet uyrugu gercek ve tiizel kisiler ve AB liyesi veya EFTA’ ya taraf
olmayan devletlerin uyruklar1 agisindan farkli edinim sekilleri bulunmaktadir. AB
iiyesi devlet uyrugundaki gercek ve tiizel kisiler Bulgaristan Cumhuriyeti’nin AB’ne
katilmasini takip eden sartlar uyarinca taginmaz edinebilirken AB iiyesi olmayan
vatandaglar sadece uluslararasi antlasmalar ya da miras yoluyla arazi
edinebilmektedirler. Bulgaristan’da kayith bulunan tiizel kisilerin ise, herhangi bir
smirlama olmaksizin (arazi miilkiyeti dahil olmak {izere) tasinmaz edinmesi
miimkiindiir.*

1.13 YUNANISTAN

Ulke yiizdlgiimiiniin bilyiik cogunlugunda tasinmaz edinimi konusunda yerli-
yabanci aymrimi yapilmamaktadir. Yalnizca AB fiyesi iilkelerin vatandasi olmayan
yabancilarin sinir bolgelerinde (Dogu Ege, On iki Adalar, Kuzey Yunanistan, Girit
ve Rodos gibi bolgelerde) tasinmaz edinmeleri konusunda smirlamalar s6z
konusudur. Bu bolgelere iliskin bagvurular Savunma Bakanligi’na yapilmaktadir.

Tasinmaz ediniminde hem Yunanistan vatandaslari, hem de yabancilari
ilgilendiren smirlamalar mevcuttur. Bu smirlamalar, esas olarak, mimari yapinin,
tarihsel mirasin korunmasi, denize yakinlik agisindan Ongorilmiistiir. Tasimnmaz
edinimine, ayrica, belli yerler agisindan kisitlama getirilmistir. Bunlarm bir kisminin
ortak yonii smir bolgelerinde veya adalarda bulunmalaridir. Yunanistan’da, genel
ilke olarak AB fiyesi olsun olmasin gercek ve tiizel kisilerin “smir bolgelerinde”
tasinmaz mal edinimi yasaklanmis, ancak bu bolgeler disinda serbest birakilmistir.

Yunanistan bakimmdan 6nemli bir gelisme 2011 yili icinde yasanmus, iilkede
mevcut yogun ekonomik kriz sebebiyle 6zellikle yabanci yatirimcilar: iilkeye ¢ekip
gelir elde etmek amaciyla bir yasa teklifi hazirlanmistir. Bu yasa teklifinde, AB

vatandag1 olmayan yabancilara taginmaz satigini kisitlayan yasaya Onemli

%8 pinar Orman, Secilmis AB Ulkelerinde Yabancilarm ve Tirk Vatandaslarmm Tasinmaz
Edinimi, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara ,2012
9 Pmar Orman, Secilmis AB Ulkelerinde Yabancilarin ve Tirk Vatandaslarinin Tasmmaz
Edinimi, TKGM Uzmanlik Tezi. - Ankara ,2012
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degisiklikler getirilmis, daha once AB vatandasi olmayan yabancilara tasinmaz
satiginin yasaklandig1 smir bdlgelerindeki s6z konusu kisitlamalar yiirtirliikten
Kaldirilmistir. Tasinmaz alim-satimi ile ilgili yasalarda, Ege kiyilari ile biitiin adalari
—sinir bolgesi olarak tanimlanmis olup, AB iiyesi iilke vatandagi olmayan ve
iilkenin —simir bolgelerinde tasmmmaz satin almak isteyenlerin Yunan Savunma
Bakanligi’ndan izin alma zorunlulugu kaldirilmistir. Béylece adalar ve diger simir
bolgeleri kapsaminda izin alinmadan tasinmaz ediniminin olanakli kilinmasi
hedeflenmistir. Ancak cumhurbaskaninin onaylamamasi iizerine bu teklif kadiik
olmustur.'®

1.14 GUNEY KIBRIS

Ulkenin Anayasasi (Boliim 23) herkesin miilkiyet edinme, sahiplik, yararlanma
ve kamulastirmaya kars1 koruma saglamaktadir. Miilkiyet hakki; sahip olma ya da bu
tasinmazin kendisinin oldugunu iddia etme, edinme, kullanma, {iriinlerinden
yararlanma, kismen ve tamamen devir, ipotek ve cins degisikligi gibi haklar1
kullanimina imkan vermektedir. Ulkede bazi durumlarda miilkiyet hakki kisitlanmis
olup, Anayasa ile smirlamalara bagli haklar ve sebepleri diizenlenmistir. Kamu yarar1
icin sehir planlama ve gelistirme ile tasinmazin kamu giivenli§i ve kamu sagligi
amacl kullanim1 gibi sinirlama nedenleri olabilmektedir. Boyle durumlarda miilkiin
sahibine esdeger tazminat Odenerek miilkiyet hakki ortadan kaldirilmaktadir.
Tasinmaz Miilkiyet Yasasi1 (yabancilar i¢in) ile bir tasinmazin yabanci tarafindan
Bakanlar Kurulu’nun izni olmadan miilkiyetinin edinilmesi yasaklanmistir (Boliim
3(1), Kisim 109). Yabancilar, Bakanlar Kurulu’na arazinin yiizolglimiiniin 4.014
m?yi ge¢cmemesi ve sadece bir tasmmaz edinimi i¢in basvuruda bulunabilme
hakkma sahiptirler. Ornegin, bir ofis, katta bagimsiz bdliim ve benzerleri gibi. Ancak

bu sinirlama AB vatandaslar1 ve sirketleri i¢in uygulanmamaktadir. 161

180 Tiirkiye‘de Yabancilarin Taginmaz Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi Calistayi, 9-13 Ocak
2012, Ankara; TUBITAK-KAMAG 110G020 KODLU Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi
ve Etkilerinin Degerlendirilmesi Projesi, TKGM
181 Tiirkiye‘de Yabancilarin Taginmaz Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi Calistayl, 9-13 Ocak
2012, Ankara; TUBITAK-KAMAG 110G020 KODLU Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi
ve Etkilerinin Degerlendirilmesi Projesi, TKGM
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2 DIGER ULKE UYGULAMALARINDAN ORNEKLER

21 RUSYA FEDERASYONU

Rusya mevzuatina gore yabanct vatandas; Rusya vatandasi olmayan kisiler ve
baska bir iilkenin vatandasi oldugunu kanitlayabilenledir. Yine belli bir wuyrugu
olmayan kisiler ise Rusya vatandasi olmayan ve yabanci bir iilkenin vatandasi
oldugunu kanitlayamayandir.

Rusya Federasyonu Anayasa’si, yabanci vatandaglara veya belli bir uyrugu
olmayan kisilere Rus vatandaslar1 gibi ayn1 hak ve yiikiimliliikleri vermektedir.
Buna federal kanunlarda ve uluslararasi antlagsmalardaki durumlar istisna teskil
etmektedir. Yani, yabancilarin taginmaz edinimi ile ilgili bazi smirlamalar
bulunmaktadir.

Rusya’da yabancilarin arazi sahibi olmasi ile ilgili olarak Rusya Federasyonu
arazi kanunlar1 ve diger federal kanunlarla getirilen smirlamalar;

- Rusya Federasyonu arazi kanununun 15. maddesine gére yabancilar, uyrugu
olmayan kisiler ve yabanci tiizel kisilerin sinir noktalarinda arazi sahibi olmalarini
engellemistir. Bu maddenin kapsamina, sinir bolgeleri, Rusya’nin nehir, gol ve diger
su kaynaklar1 smirlari, sadece Ozel izinle girilebilen ve smir rejimi uygulanan
Rusya’nin i¢ deniz sular1 girmektedir. Ayrica, sehir ve semtleri idari alanlari, kaplica
bolgeleri ve sinira, hudut bolgelerine veya 6zel izinle girilebilen yerlere yakin olan
koruma altindaki doga bolgeleri de bu smnirlamaya dahildir. Tespit edilmis ve
belirlenmis olan bu alanlar, devletin hudutlar1 federal kanununa uygun olarak Rusya
Devlet Bagkani’nin karariyla olusturulmaktadir.

- Tarim Arazileri Kanunu’na gore yabancilarin koylerde arazi miilkiyeti
edinmesi miimkiin degilken tarim alanlarmni kiralamalar1 miimkiin olmaktadir.

- Bahge isleri i¢cin Kurulmus Ortakliklar Kanunu‘na gore, yabancilar bahge isleri
icin kurulmus ortakliklara tahsis edilen arazilerin miilkiyetini edinemezler. Ancak
yabancilar bu ortakliklara tiye olmalar1 halinde s6z konusu arazileri kiralama yoluyla
kullanabilirler.

- Arazi Hakkinda Federal Kanun’a gore, yabancilarm bina miilkiyetini
edindiklerinde binanin arsa paymi Oonalim hakk: ile satin alma hakkma sahip
olamadiklar1 bazi durumlar s6z konusu olabilir. Bu 6zel durumlarm hangileri

olacagmi Rusya Federasyonu Cumhurbagskani belirleyebilir.
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2.2 IRAN

Yabanci devlet vatandaslar1 Iran’da ticari, endiistriyel veya kisisel ikamet icin
kullanilmak amaciyla tasinmaz edinebilirler. Ancak yabancilarin tarimsal arazi sahibi
olmalar1 miimkiin degildir.

Iran’da tasmmaz edinmek isteyen yabanci devlet vatandaslari, tasinmazin
bulundugu yerdeki tapu midirliigiine bagvurarak tasinmazin Ozelliklerini,
edinilmesindeki ama¢ ve edinme isteminde bulunan yabancinin kisisel bilgilerini
iceren formlar1 doldurmasi gerekir. Bu formlar Iran Tapu Sicil Miidiirliigii tarafindan
“karsiliklilik ilkesi” bakimindan bir inceleme yapilmasi amaciyla Daisisleri
Bakanligma gonderilir. Sonu¢ basvuru sahibini usulii dairesinde haberdar edecek
olan tapu sicil miidiirligline bildirilir.

2.3 ISRAIL

Israil’de tasinmaz edinimi agisindan vatandas-yabanci ayrimi1 bulunmamaktadir.
Yabancilar 6zel miilkiyete tabi olan tiim tasinmazlari edinebilmektedir. Ancak
Israil’de miilkiyet konusunda farkli bir durum séz konusudur. Ulke topraklarmin
%90’dan fazlas1 kamu miilkiyetinde oldugu i¢in yabancilarin tasinmaz ediniminde
mevzuatta herhangi bir sinirlama olmasa da aslinda fiili olarak taginmaz edinimi
miimkiin degildir. Kamu miilkiyetinde olan tasinmazlarda da sadece kisa ve uzun
stireli kiralama s6z konusudur. Yabancilarin 5 yildan daha uzun siireli kiralama
yapmak istemeleri durumunda Israil Arazi idaresinin izni gerekmektedir. Ancak izin
siirecleri bir yildan daha uzun siirmektedir. Israil kendi vatandaslarma kirsal
alanlarda tasmmmaz edinim izni vermediginden bu alanlarda yabancilarin taginmaz
edinimi de miimkiin degildir."®

24  CINHALK CUMHURIYETI

Cin Hukuku’nda yabancilarin kisisel ve ticari amacgli tasinmaz edinmesine
asagidaki ¢ercevede izin verilmektedir:

- Kisisel kullanim: Yabanc1 gergek kisiler, Cin’de bir y1l veya daha uzun siireli
olarak ¢aligmis (¢caligmakta) veya 6grenci olarak bulunmus (bulunmakta) ise, bir adet
ikamet amacli tasinmaz edinebilirler. Ancak bu sinirlama, deniz asir1 iilkelerde

yasayan Cin Halk Cumhuriyeti vatandaslarma ve Hong Kong, Macao ve Tayvan‘da

182 Sener Elgi, Yabanct Gergek Kisilerin Ulkemizden Tasinmaz Edinimi ve 6302 Sayili Kanun ile

Getirilen Miktar Kisitlamalarinm Onceki Kanuni Diizenleme ile Karsilastirilmasi:Kazan ilgesi Ornegi,
Karadeniz Teknik Unv. Yiiksek Lisans Tezi, Trabzon,2015
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ikamet edenlere uygulanmamaktadir. Ugiincii kisilere konut olarak kiralanan ve
sahibi tarafindan konut olarak kullanilmayan taginmazlar ticari tasinmaz sayilirlar.

-Ticari kullanim: Pazara Erisimi ve Tasmmaz Piyasasinda Yabanci Yatirim
Idaresi’ni Diizenlemeye Iliskin Goriislere (Opinions on Regulating Market Access
and Administration of Foreign Investment in the Real Estate Market) gore, Cin Halk
Cumhuriyeti vatandasi olmayan kisilerin ticari amagli (ikamet amagli olmayan her
tirli kullanim) taginmaz edinimi, sadece tamamen yabancilara ait sirket veya ortak
girisim gibi yabanci yatirimcilar i¢in miimkiindiir. Vergi avantaji ve diger ekonomik
getiriler nedeniyle bagka iilkelerde kurulan (off-shore) sirketler, ticari amaglh
tasinmaz edinemezler. Ayrica, bu tiir tasinmaz, ancak yabanci yatrimcinin kayith
oldugu yerde ve yabanci yatirimcinin kayda deger bir sermaye getirmesi, iilkede
ikamet etmesi ve ruhsat almasi gibi kriterleri karsilamasi durumunda miimkiin
olabilmektedir. **

163 Tiirkiye‘de Yabancilarin Taginmaz Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi Calistay1, 9-13 Ocak
2012, Ankara; TUBITAK-KAMAG 110G020 KODLU Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi
ve Etkilerinin Degerlendirilmesi Projesi, TKGM
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BESINCI BOLUM
SONUC VE DEGERLENDIRME

Calismamizda oOncelikle yabanci kavrami ve tiirleri tanimlanmig, yabancilara
taninan haklarin kapsami ve yabancilar hukukuna hakim olan ilkelerden
bahsedilmistir. Konunun biitlinlik saglamast ve mevcut diizenlemenin daha iyi
anlasilabilmesi i¢in yabanci gergek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasmmaz mal
edinimlerinin Osmanli’dan gliniimiize kadar gecirdigi tarihsel siireg, mevzuat ve
Anayasa Mahkemesi kararlar1 1s131nda incelenmistir.

Temel haklardan biri olarak 6zel haklar kategorisinde yer alan “miilkiyet hakki”
tim devletler acisindan kabul gérmiis bir haktir. Ancak bu hakkin kullaniminin
herkese esit kullandirilip kullandirilmayacagi  her devlete gore farklilik
gostermektedir. Uluslararast hukukta yabancilarin tasimmmaz edinimi konusundaki
kisitlamalar her iilkenin kendi mevzuatma birakilmistir. Ulkemiz de uluslararasi
hukukun kabul ettigi bu takdir yetkisine dayanarak yabancilara tasimmmaz edinme
hakk1 konusunu kendi mevzuatina gore diizenlemistir.

1982 Anayasasi’nin 35. maddesinde, yabanci-vatandas ayrimi yapilmaksizin
herkesin, miilkiyet ve miras haklarma sahip oldugu vurgulandiktan sonra bu haklarin,
ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla smirlanabilecegi belirtilmistir. Yine 1982
Anayasasi’nin  16. maddesinde, yabancilarin temel hak ve hiirriyetlerinin,
milletleraras1 hukuka uygun olmak kaydiyla ve ancak kanunla sinirlanabilecegi kabul
edilmistir. Dolayisiyla iilkemizde tasmmaz mal edinme hakkina sahip olan
yabancilar bu hakki ancak kanun ile simirlandirilabilecektir.

Yabanct gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinme haklarinin
tarihsel gelisimi ve bugiinkii durumu, Osmanli Hukuku’nun izlerini tagimaktadir.
Osmanli Devletinde, istisnai nitelikteki bazi fermanlar bir kenara birakildiginda,
1868 tarihine kadar yabancilarin Osmanl iilkesinde taginmaz mal edinme haklarinin
olmadig1 goriilmektedir. 7 Safer 1284 (8 Haziran 1868) tarihinde kabul edilen
“Tebaa-i Ecnebiyenin Emladke Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun” (Safer
Kanunu) ile yabancilara Tiirkiye’de tagmnmaz edinme hakkini tanimigtir. Ancak bu

kanunda s6z konusu olan, tasinmaz edinme hakki sadece yabanci gergek Kkisilere
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verilmistir. Yabanci tiizel kisilere bu hak tanmmamustir. 1868 tarihli Safer Kanunu
ile yabancilar taninan Osmanl {ilkesinde taginmaz mal edinme hakki Birinci Diinya
Savasma kadar devam etmistir. 1914 (2 Kasim 1330) tarihli Kapitiilasyonlarin
Kaldirilmas1 Hakkindaki Kanunla (Kavanin-i Mevcudede Uhudu Atikaya Miistenit
Ahkdmin Lagvi), biitin kanun ve nizamlarda eski antlagmalara dayanan ve
yabancilara taninan mali, idari ve adli ayricalik hiikiimleri kaldirilmigtir. Lozan Baris
Antlagsmasi’na ekli “Ikamet ve Salahiyet-i Adliye Mukavelenamesi” nin 23 Agustos
1923 tarihinde 341 sayili Kanun ile kanunlagmasi ile yabancilarin tasinmaz mal
edinmesi i¢in miitekabiliyet esas1 getirilmistir. Lozan Antlagsmasi’nin yiiriirliik
stiresinin sonra erme tarithi olan 1930 yilindan sonra yabancilarn Tirkiye’de
taginmazlar iizerinde sahip olabilecekleri haklar, esas itibartyla 22.12.1934 tarihli
2644 sayili Tapu Kanunu ile diizenlenmistir. Bu kanunda zaman icerisinde;
21.06.1984 tarih ve 3029 sayili Kanun, 02.04.1986 tarih ve 3278 sayili Kanun,
23.07.2003 tarih ve 4916 sayili Kanun, 29.12.2005 tarih ve 5444 sayili Kanun,
03.07.2008 tarih ve 5782 sayili Kanun ve en son olarak da 18.05.2012 tarihinde 6302
sayil1 Kanun ile degisiklikler yapilmistir.

Yabancilarin iilkemizden tasinmaz edinimi konusunda yapilan en son diizenleme
ise 2644 sayilh Tapu Kanununda degisiklik yapan ve 18 Mayis 2012 tarihinde
yiriirlige giren 6302 sayili Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik
Yapilmasma Iliskin Kanun’dur. Bu Kanun ile yabanci gercek kisilerin ve tiizel
kisilerin taginmaz edinimini diizenleyen 35. madde ve yabanci sermayeli sirketlerin
tasinmaz edinimini diizenleyen 36. madde yeniden diizenlenmistir. 6302 sayili
Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde onceki diizenlemelerden
farkli ve oldukca koklii degisiklikler yapilmis ve Lozan Antlasmasi’ndan bu yana,
yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi konusundaki temel prensiplerden biri
olarak muhafaza edilen karsiliklilik ilkesine 6302 sayili Kanunla degistirilen Tapu
Kanunu’nun 35. maddesi hilkkmiinde yer verilmemistir. Yeni diizenlemeye gore,
Tiirkiye’de tasinmaz mal edinebilecek iilkeleri belirleme yetkisi kanuni sinirlamalara
gdz Onilinde bulundurulmak sartiyla Bakanlar Kuruluna verilmistir. 6302 Sayili
Kanunla degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde, yabanci gercek kisilerin

tasinmaz rehini disginda smirh ayni hak edinimine iliskin kisitlayict kurallar
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getirildigi goriilmektedir. Maddenin ilk fikrasinda tasmnmaz ve sl ayni hak
edinimi konusunda, miktar bakimindan {ilke ve ilge temelli olmak {izere iki farkli
kisitlama bulundugu goriilmektedir. Yapilan diizenleme ile yabanci uyruklu gercek
bir kisi tilke ¢apinda en fazla 30 hektara kadar tasmmaz ve smirli ayni hak
edinebilmekte ve bu miktar1 iki katina arttirma yetkisi Bakanlar Kuruluna
verilmektedir. 6302 Sayili Kanunla getirilen diizenlemeden once yabanci gercek
kisilerin lilke genelinde edinebilecegi taginmaz miktar1 2,5 hektar ile sinirliydi. Yeni
diizenleme ile yabanci gercek kisilerin iilke genelinde edinebilecegi tasinmaz
miktarmin artirildigr goriilmektedir. Yine 6302 Sayili Yasa ile getirilen Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan diizenlemede ilge bazinda yabanci uyruklu
gercek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki siirli ayni
haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz 6l¢timiiniin yiizde onunu (%10)
gecemez seklinde tespit edilmistir. Bu diizenleme yapilirken, 5444 sayili Kanunda
uygulama ve mevzii imar planl alanlarda taginmaz edinimi uygulamasinda il
ylizOlclimlerinin esas almmasi durumunda ilin daglari, meralar1 gibi kisimlarin da
dahil ediliyor olmasi1 sebebiyle ilgenin tamaminin yabancilarin miilkiyetine gegmesi
thtimalinin g6z 6nilinde bulunduruldugu ve bu riskin ortadan kaldirilmak istendigi
goriilmektedir.

Yine 6302 sayili Kanun ile Tapu Kanununda ilk kez yer verilen “Ozel miilkiyete
konu alan” larm kapsami konusuna Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii’nce bir
aciklama getirilmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin tapu ve kadastro ile
ilgili konularda uygulama ve goriis farkliliklarini gidermek tizere olusturulan
Kurulda (Tapu ve Kadastro Kurulu) bu konu, 11.06.2013 tarihinde goriisiilerek
karara baglanmistir. Bu kararda Anayasa, Medeni Kanun, Tapu Kanunu, Kadastro
Kanunu ve 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu’nun konu ile ilgili
hiikiimleri birlikte degerlendirilmis ve 6zetle “devlet ve kamu tiizel kisilerine ait
olmayan” taginmazlari 6zel miilkiyete konu olabilecegi belirtilmistir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ama¢ unsuru yoniinden degerlendirildiginde
yabanct gercek kisilerin taginmaz edinimi konusunun, amag¢ unsuru itibariyle yapil
ve yapisiz taginmazlar bakimindan bir tasnife tabi tutuldugu goriilmektedir. Kanun,
onceki diizenlemelerde yer alan, yabanciin edinecegi tasinmazin niteligine iliskin

smirlamaya yer vermemis ve dnceki diizenlemede yer alan taginmazin mesken ya da
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igsyeri olmasi hitkkmiinii de kaldirmistir. Yapilan diizenleme ile yabancilarin yapisiz
taginmaz edinimine imkan taninmis ancak bu edinimin siirekliligi i¢in s6z konusu
yapisiz tasinmazda proje gelistirme zorunlulugu getirilmistir. Yapili taginmazlar i¢in
ise herhangi bir amag sinirlamasi getirilmedigi goriilmektedir.

Yabanci tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri tasinmaz ve sinirl ayni hak edinebilmeleri de Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinde diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore Yabanci iilkelerde kendi
iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri iilkemizde
ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz ve sinirl ayni hak edinebilirler.

Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen 36. maddesinde,
yabanci sermaye ile Tiirkiye’de kurulan tiizel kisilerin tagnmaz mal iktisabi
diizenlenmistir. Bu maddeye gore; Yabancit uyruklu gercek kisilerin (Tiirk
vatandaglar1 ve 5901 sayilh Tiirk Vatandashigi Kanunu’nun 28. Maddesi
kapsamindaki kisiler hari¢), yabanci iilkelerin kanunlarma gore kurulmus tiizel
kigilerin, uluslararas1 kuruluslarin, %50 veya daha fazla oranda hissesine sahip
olduklar1 veya yoOnetim hakkma haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya
gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar1 Tiirkiye’de kurulu tiizel kisilige sahip
sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularmi yliriitmek {iizere
tilkemizde tasinmaz ve smirli ayni hak edinebileceklerdir.

Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen 36. maddesinin
ikinci fikrasina gore, birinci fikrada belirtilen sirketlerin Tiirkiye’de kurulu bagka bir
sirkete dogrudan veya dolayli olarak ortak olmasi durumunda, yabanci yatirimcinin
ortak olunan sirketteki nihai ortaklik oranmin yiizde elli veya daha fazla olmasi
halinde; yabanci yatwrmmcilarim, tasmmmaz maliki yerli sermayeli sirketlerin
hisselerinin yiizde elli veya daha fazlasin1 dogrudan veya dolayli olarak edinmesi ve
tasinmaz maliki mevcut yabanci sermayeli sirketlerde yabanci yatirimeilarin ortaklik
oraninin hisse devri sonucunda yiizde elli veya daha fazlasina ulagsmasi durumunda
da ayni1 esaslar gegerlidir.

Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen 36. maddesinde s6z
konusu sirketlerin iilkemizde tasinmaz edinimine bazi smirlamalar getirilmistir.
Ancak bu sinirlamalarm uygulama alani 36. maddenin besinci fikras1 ile oldukca

daraltilmistir.
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Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmazlar iizerinde sahip olabilecekleri haklar, esas
itibariyla 2644 sayili Tapu Kanunu’'nda ele alinmig olmakla birlikte bu Kanunun
disinda; 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, 1062
sayili Mukabele-i Bilmisil Kanunu, 5580 sayil1 Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu ve
2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu gibi bircok kanunda da konuyla ilgili 6zel
hiikiimlere yer verildigi goriilmektedir. Dolayisiyla yabancilarin iilkemizden
tasinmaz edinimi konusunda daginik bir hukuki yap1 mevcuttur. Bu daginik hukuki
yapinin uygulamada getirebilecegi olumsuzluklar1 gidermek i¢in Tapu ve Kadastro
Genel Midirliigi, tilkemizde tasinmaz edinmek isteyen yabancilara yonelik olarak
rehber, brosiir ve afigler yaymlamaktadir. Bunun yani sira Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigiic yabancilarin tasmmmaz edinimi ile ilgili olarak bir takim projeler
hazirlamakta ve calismalar yapmaktadir. Bu dogrultuda yapilan ¢alismalardan biri
AB miizakereleri gergevesinde Genel Miidiirliiglimiiz’tin sorumlulugunda bulunan
“Sermayenin Serbest Dolasimi Fasli” bashigindaki “Yabancilarin Ulkemizde
Tasinmaz Edinimi” konusunda, fasil miizakereleri esnasinda AB tarafindan talep
edilen yiikiimliiliiklerin yerine getirilebilmesine altlik olusturmak iizere Kamu
Kurumlar1 Arastirma ve Gelistirme Projelerini Destekleme Programi (KAMAG)
1007 kapsammda TUBITAK tarafindan desteklenen ve Ankara Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitiisti, Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dali1 tarafindan hazirlanan
"yabancilarin tasinmaz edinimi ve etkilerinin degerlendirilmesi" isimli projedir.
Projenin temel hedefi  “yabancilarin tasinmaz ediniminin” biitiin yonleri ile ele
almarak, uygulamada karsilasilan ve gelecek yillarda olusmasi olasiligi yiiksek
onemli sorunlara ¢6zliim lretmektir. Projenin onay tarihi 24.01.2011 olup, proje
01.03.2011 tarihinde baglamis ve 30.09.2014 tarihinde tamamlanmistir. Proje, “Baz1
iilkelerde yabancilar ve Tiirk vatandaglarinin tasinmaz ediniminin analizi, Tiirkiye’de
yabanci gergek ve tiizel kisilerin tasimaz ediniminin tarihsel gelisimi ve secilmis tilke
ornekleri ile karsilagtrmali analizi, Tiirkiye’de yabancilarm tasmmmaz ediniminin
etkilerinin degerlendirilmesi (etki degerlendirme ve norm analizi ¢alismasi), Idarenin
izleme ve degerlendirme altyapisinin gelistirilmesi, Tiirkiye’de yabancilarin taginmaz
edinimine yonelik ulusal strateji modelinin gelistirilmesi” alt bilesenlerinden

olugsmaktadir. S6z konusu proje ile proje sonuclarinin, karar organlar1 ve paydaslar
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icin yol gosterici olmasi, toplumsal fayda saglayici ve uygulayici kuruluglar i¢in de
eyleme yonelik ¢iktilar ortaya koymasi hedeflenmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi’niin diger bir calismasit da “Yurtdisi
Temsilciliklerde Tapu ve Kadastro islemlerinin Yapilmas: Projesi” dir. Bu projenin
amac1 da yurtdisinda yasayan Tiirk vatandaglar1 ile yabanci gercek ve tiizel kisilerin
Tiirkiye’de bulunan tasmmazlarin miilkiyetine iligkin iglemlerin yurtdisindan da
yapilabilmesini saglamaktir. Bu amagla Berlin Baskonsoloslugunda pilot ¢alisma
baslatilmis ve basariyla tamamlanmistir. Bu ¢alisma kapsaminda, yurtdisinda
yasayan vatandaslarimiz ve iilkemizden tasinmaz edinmek isteyen yabancilar islem
yapmak i¢in tasinmazin bulundugu tapu midirligiine gelmeden bulunduklari
iilkedeki tapu ve kadastro temsilciligine bagvurarak islemlerini yapabilmektedirler.

Calismamizin son boliimde, secilmis bazi iilkelerdeki yabancilarin taginmaz
edinim hakki genel yasal gercevesi ve uygulamalari yoniinden incelenmis olup,
yabancilarin tagsinmaz edinimi ve getirilen kisitlamalarin iilkeden {ilkeye farklilik
gosterdigi, devletlerin farkh sekil veya yollarla yabancilarin tasimmmaz edinimlerine
zaman i¢inde cesitli dlgiitlerle sinirlama getirdigi ve getirilen smirlamalarin bazen
acikca, bazen de Ortiili araclarla yapildigi, bazi iilkeler ise mevzuatlarinda
yabancilarin tasinmaz edinimini serbest birakmakla birlikte fiili olarak edinimi

kisitladig1 goriilmiistiir.
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EKLER

EK-1 ULKE UYRUKLARINA GORE YABANCILARA YAPILAN KONUT

SATIS SAYILARI

ULKE UYRUKLARINA GORE YABANCILARA YAPILAN KONUT SATIS SAYILARI

House sales numbers to foreigners by nationalities

Konut satis sayilari™

House sale numbers®

Agustos 2015 | Ocak-Agustos 2015
Ulke August 2015 January-August
Country 2015
Toplam™
Total® 2 058 14 533
Irak - Iraq 401 2432
Suudi Arabistan - Saudi Arabia 271 1691
Kuveyt - Kuwait 226 1426
Rusya Federasyonu - Russia 155 1444
ingiltere - United Kingdom 86 673
Almanya - Germany 71 533
Isveg - Sweden 60 375
iran - Iran 58 472
Kazakistan -Kazakhstan 58 368
Afganistan - Afghanistan 58 307
Azerbaycan - Azerbaijan 54 512
Norveg - Norway 41 332
Libya -Libya 40 312
Birlesik Arap Emirlikleri - United Arab Emirates 39 218
Ukrayna - Ukraine 35 404
Katar - Qatar 35 188
Misir - Egypt 30 160
Urdiin - Jordan 29 144
Cin - China 25 150
Yemen -Yemen 23 147
Diger iilkeler-Other countries 263 2 245

TUIK, Konut Satis istatistikleri, Agustos 2015
TurkStat, House Sales Statistics, August 2015

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Midiirltigi (TKGM)

Source: General Directorate of Land Registry and Cadastre

(GDLRC)

(1) Ulkelerin siralanmasi 2015 Adustos ayina gore yapilmistir.

(1) Ranking of countries are made according to August 2015.

(2) Ulke uyruklarina gére konut satig sayilari farkli uyruklularin ayni konutu alabilmesinden dolayi

yabancilara yapilan toplam satigtan daha yiiksek ¢ikabilmektedir.
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EK-2 YABANCILARA YAPILAN KONUT SATIS SAYILARI, 2014-2015

Yabancilara yapilan konut satig sayilari, 2014-2015
House sales numbers to foreigners, 2014-2015
Konut satig sayilari
House sale numbers
Agustos Ocak-Agustos 2015
2014 Agustos 2015 | Ocak-Agustos 2014 January-August
August 2014 | August 2015 January-August 2014 2015
Toplam™
1) 1774 2 044 11 754 14 424
Total
Istanbul 511 602 3444 4 472
Antalya 591 518 4284 4 066
Bursa 96 177 587 965
Yalova 64 147 376 925
Sakarya 29 110 276 532
Trabzon 28 108 117 456
Aydin 93 79 753 797
Mugla 133 72 688 531
Mersin 70 52 473 495
Ankara 38 51 213 337
Diger iller
) 121 128 543 848
Other provinces

TUIK, Konut Satig istatistikleri, Austos 2015

TurkStat, House Sales Statistics, August 2015

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM)
Source: General Directorate of Land Registry and Cadastre
(GDLRC)

(1) illerin siralanmasi 2015 Agustos ayina goére yapilmistir.

(1) Ranking of provinces are made according to August 2015.
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