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ONSOZ

Uluslararas1 ekonomik, sosyal ve siyasal iligkilerin artmasi ile ticaret ve sanayinin
gelismesi ve turizmin bugiinkii geldigi nokta, yabancilarin kendi iilkeleri disinda da tasinmaz
mal miilkiyeti ve buna iligkin tasarruflarda bulunma ihtiyacim1 dogurmaktadir. Ayrica her
devlet, diger devletlerle olan iligkilerinde, Devletler Hukukunun temel ilkesi olan karsiliklilik
ilkesi dogrultusunda, vatandaslarma o devletlerde hangi hak taniniyorsa, o devlet
vatandaslarina da kendi tilkesinde o hakk: tanimaktadir.

Tiirkiye Cumbhuriyeti de karsiliklilik ilkesi dogrultusunda, yabanci uyruklu gercek ve
tizel kisilerle, disarida yerlesik bulunanlara yasalar ¢er¢evesinde taginmaz mal ve buna iligskin
tasarruflarda bulunma hakkini tanimstir.

Tiirkiye’nin bazi {iilkelerde, 6rnegin, ABD’de ve Almanya’da oldugu gibi ayr1 bir
“yabancilar kanunu” yoktur. Yabancilarin iilkeye girisinden, ikametine, calismasina, sinir dis1
edilmesine kadar bir ¢ok durum farkli kanunlarda yer almaktadir. Ayn1 sekilde, konuya iliskin
olarak yabancilarin hukuki durumunu diizenleyen c¢esitli kanun, tiiziik, yonetmelik ve
kararnameler bulunmaktadir.

Calismamizda, konuya iliskin daginik olan bu hiikiimleri ayrintili olarak ve topluca
gérmek miimkiin olacaktir. Ayrica, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan degisikliler ve
Anayasa Mahkemesi iptal kararlarina yer verilerek, Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinde
yapilan degisikliklerin karsiliklilik kosulu bakimindan etkisi incelenmis olup,

Bu tezimi hazirlarken, ¢alismalarim esnasinda her tiirlii kolayligi saglayan ve
yardimlarini esirgemeyen birim sorumlumuz Sube Miidiirii Saym Giirbiiz GUNES’ e, tezin
hazirlanmasinda manevi desteginin yani sira kaynak taramasinda ve tezin yazim asamasinda
verdigi fikirler ve yardimlarindan dolay1 degerli esim Nihat CETINOGLU’ na tesekkiir

ediyorum.



OZET
[ CETINOGLU Betiil ]. [ Ulkemizde Yabancilarin Tasinmaz Edinimindeki Karsihkhhk

Kosulunun Incelenmesi ]. [ Tapu ve Kadastro Uzmanhk Tezi ]. [ Ankara 2012 ].

Tezimizde, yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal edinimi Ve yabanci gergek kisilerin

tasinmaz mal edinimindeki karsiliklilik kosulu, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan
degisikliler ve Anayasa Mahkemesi iptal kararlar1 da dikkate alinarak incelenmistir.
Bu kapsamda oOncelikle, bazi temel kavramlara yer verilmis olup; calismamizin Birinci
Boliimiinde, yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal miilkiyeti haklarinin Cumhuriyet 6ncesi ve
Cumhuriyet sonrasindaki durumunun incelenmesine; ikinci Béliimiinde, yabanci gergek
kisilerin tasinmaz mal ediminin genel sartlarindan olan ve konumuzu olusturan karsiliklilik
kosulunun ayrintili olarak incelenmesine ve karsiliklilik kosulunun uygulanma sekli,
istisnalar1 ve bazi temel noktalar karsisindaki durumuna yer verilmis olup; Ugiincii
Boliimiinde ise, Tapu Kanunu'nun 35. maddesinde yapilan degisikliler ve Anayasa
Mahkemesi iptal kararlarina yer verilerek, Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinde yapilan
degisikliklerin karsiliklilik kosulu bakimindan etkisi incelenmistir.

Tiirkiye Cumhuriyeti de karsiliklilik ilkesi dogrultusunda, yabanci uyruklu gergek ve
tiizel kisilerle, disarida yerlesik bulunanlara yasalar ¢ergevesinde tasinmaz mal ve buna iligkin
tasarruflarda bulunma hakkini tanimistir.

Tiirkiye’nin bazi iilkelerde, 6rnegin, ABD’de ve Almanya’da oldugu gibi ayr1 bir
“yabancilar kanunu” yoktur. Yabancilarin iilkeye girisinden, ikametine, ¢calismasina, sinir dist
edilmesine kadar bir ¢cok durum farkli kanunlarda yer almaktadir. Ayn1 sekilde, konuya iliskin
olarak yabancilarin hukuki durumunu diizenleyen c¢esitli kanun, tiiziik, yonetmelik ve
kararnameler bulunmaktadir.

Calismamizda, konuya iliskin dagimik olan bu hiikiimleri ayrintili olarak ve topluca
gérmek miimkiin olacaktir.

Anahtar kelimeler:

1- Karsiliklihik

2- Yabanci

3- Tasinmaz

4- Miilkiyet

5- Edinim



ABSTRACT

[CETINOGLU Betiil].[Analyse Of Reciprocity Stipulation In Foreign People’s
Acquiring Property In Our Country]. [Thesis Expertise in Land Registry and Cadastre]
[Ankara 2012].

In our thesis, acquiring property of foreign real person and Reciprocity Stipulation in
acquiring property of foreign real person are analyzed by taking into account of changes that
are made in article 35 of Land Registry Law and overruling decisions by the Constitutional
Court.

In this context, firstly basic concepts are explained. In the first chapter of our study,
the situation of property rights of foreign real person, before the republic and after the
republic is explained. In the second chapter Reciprocity Stipulaion which is general rule of
acquiring property of foreign real person is explained particularly and application and
exception of Reciprocity Stipulation are given. In the third chapter the changes that are made
in article 35 of Land Registry Law, overruling decisions by the Constitutional Court are given
and the effect of the changes that are made in article 35 of Land Registry Law in terms of
Reciprocity Stipulation is analysed.

Rrepublic of Turkey give right to the foreign real person and foreign legal person to
acquire property according to Reciprocity Stipulation and Laws.

Rrepublic of Turkey doesn’t have “Foreign Laws” unlike some countries like USA
and Germany. Various situations like enterance to country, residing, expulsion are included
in different laws. Smilarly there are various laws, regulations, public acts and decrees about
legal situation of foreigners.

In our study it will be possible to see these dispersed relevant provisions particularly

and together.

Keywords:

1- Reciprocity
2- Foreigner

3- Real Property
4- Property

5- Acquire
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GIRIS

1. TEMEL KAVRAMLAR

1.1. Yabanci Kavrami

Yabanct kavrami ile ilgili olarak benimsenmis olan klasik tanim, Devletler Hukuku
Enstitiistintin 1982 yilinda Cenevre toplantisinda kabul edilmis olan tanimdir. Bu tanima gore
yabanci; “bir devletin iilkesinde bulunan ve o devletin uyruklugunu iddiaya hakki olmayan
kimsedir”. Devletler Hukuku Enstitiistinin bu klasik taniminda uyrukluk kavrami temel
alinmis olup, yabanci bulundugu iilkenin vatandasi olmayan kisi olarak tanimlanmistir.

Yabanci kavrami, sadece yabanci devlet vatandaglarii kapsayan dar bir kavram
degildir. Bu kavram, yabanci devlet vatandaslarinin yani sira, hi¢bir devlet vatandasligina
sahip olmayan vatansizlar1 (heimatlos), muhacirleri, miltecileri (refugees) ve Tiirk

vatandasligi hari¢ birden fazla vatandasliga sahip olanlar1 da kapsamaktadir.

1.2. Yabancilar

1.2.1. Vatansizlar

Vatansizlar (heimatlos), hicbir devlete vatandaslik bag: ile baglh olmayan kimselerdir.
Diplomatik koruma vatandaslia bagli oldugu i¢in vatansizlar bu korumadan yararlanamazlar.
Bu nedenle vatansiz kisi yabancinin hukuki durumunu tasimaktadir. Vatansizlik de jure
olabilecegi gibi de facto da olabilir. De jure vatansizlik, higbir devletin vatandashigina sahip
olmamay1 ifade eder. De facto vatansizlik ise, kisi belirli bir devletin vatandasi olmakla
beraber, ya siyasi sebeplerden dolayr vatandasi oldugu devlet ona diplomatik koruma
saglamay1r reddetmektedir ya da kisi vatandasi oldugu devletten koruma talep etmek

istememektedir.



1.2.2. Miilteciler

Devletler Hukuku Enstitlisiiniin tarifine gore miilteci; vatandast oldugu {ilkede
meydana gelen siyasal olaylar sebebiyle bu iilkeyi iradesiyle veya zorla terk etmis, bagka bir
devletin vatandasligina heniiz gegmemis ve herhangi bir devletin diplomatik korumasi altinda
bulunmayan kimsedir.

Tiirkiye’ nin de 26.08.1961 giinli, 359 sayili onayladigi, Miiltecilerin Hukuki

(13

Durumuna Dair 1951 Cenevre Konvansiyonunda miilteci; “ wki, dini, uyrukiugu, belli bir
grubun icinde bulunmast veya siyasi diisiinceleri yiiziinden takibata ugrayacagindan hakl
olarak korktugu icin vatandasi oldugu iilke diginda bulunan ve oraya dénemeyen veya bu
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korku nedeniyle donmek istemeyen kigi > olarak tanimlanmistir. Bu Konvansiyona gore
miilteciler, sigindiklar1 iilkede 3 yil ikamet ettikten sonra karsiliklilik kosulundan muaf
olurlar. Tiirkiye’ de bulunan miilteciler de ayni hitkme tabidirler. Buna gore miilteciler, genel
olarak yabancilarin hukuki durumunu tasimakla birlikte, baz1 haklardan yararlanmakla da,

vatandas ile esitlik i¢inde bulunmaktadirlar.

1.2.3. Muhacirler

Mubhacirler (gd¢menler), miilga 2510 sayili Iskan Kanununun 3. maddesinde, Tiirkiye’
ye yerlesmek amaciyla disaridan gelen, Tiirk soyundan olan ve Tirk kiiltiiriine bagl kisiler
olarak tanimlanmistir. Kimlerin ve hangi iilke vatandaglarinin Tiirk kiiltiirtine baglh olduguna
Bakanlar Kurulunun karar verecegi belirtilmistir. Muhacirler, sinirlardan girdikleri ve nakil
vasitalarindan c¢iktiklart yerin en biiylik miilki idari amirine kendilerini ve aile fertlerini
yazdirip bir “muhacir kagidi” almaya mecburlardir. Bu bagvuru sirasinda Tiirk vatandasligini
kazanmak icin de talepte bulunmalar1 gerekmektedir. Muhacir kagidi gecici dogum kagidi
yerine ge¢cmektedir ve siiresi bir yildir (miilga 2510 sayili Kanun md. 6A).

26.09.2006 tarihinde yiiriirliige giren 5543 sayili Iskan Kanununun 48. Maddesi ile,
2510 sayili Iskan Kanunu ek ve degisiklikleri ile birlikte yiiriirliikten kaldirilmistir. 5543
sayili Kanun, miilga 2510 sayil1 Kanunda yer alan go¢men tanimini aynen korumakla beraber
gocmen tiirleri konusunda kapsamli bir diizenleme getirmistir.

Bu durumdaki kisiler, gogmen kagidini alana kadar yabanci statiisiinde bulunsalar da
bu belgeyi aldiklar1 andan itibaren Tiirk vatandasi sayilacaklarindan, gogmen belgesi almak
icin gerekli islemleri yapmalar1 durumunda bu kisileri yabanci olarak nitelendirmemenin daha

dogru bir yaklasim olacag diistiniilmektedir.



1.2.4. Birden Cok Uyruklular

Bir kimsenin ayni zamanda birden ¢ok devletin uyruklusu olmasma “birden ¢ok
uyrukluluk™ denir.

5901 sayihi Tiirk Vatandasligi Kanununun “Cok Vatandaslik™ baslikli 44. Maddesinde;
“Herhangi bir nedenle yabanci bir devlet vatandashgini kazanan kisilerin, bu durumlarina
iliskin belgeleri ibraz etmeleri ve yapilacak inceleme sonucunda kayden aymi kisiler
olduklarimin tespiti halinde, niifus aile kiitiiklerindeki kayitlarina ¢ok vatandaslhiga sahip
olduklarina dair agiklama yapilir” denilmistir. Bu sekilde ¢ok vatandashiga sahip olanlar,
Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandashigint korumak kaydiyla, Tiitk vatandaglar1 gibi hicbir
kisitlamaya tabi tutulmadan taginmaz edinebilirler. Ancak, birden ¢ok uyruklu sahsin,
uyruklugundan higbirisi Tiirk uyruklu degilse, bu sahis Tiirkiye’ ye nazaran yabancidir,
Tiirkiye’ de yabanci muamelesi gorecek ve yabancilarin tabi oldugu tahditlere tabi olarak,
ayni haklardan istifade edecektir.

1951 Cenevre Konvansiyonunun I. Maddesinin 2. Paragrafinda birden fazla
vatandasliga sahip miiltecilere iliskin 06zel bir hiikim bulunmaktadir. Birden fazla
vatandasliga sahip olan bir miilteci hakkindaki “vatandasi oldugu iilke” ifadesi, vatandasligina
sahip oldugu iilkelerden her birini ifade eder ve miilteci, hakli bir sebebe dayali bir korku
olmaksizin, vatandasi oldugu iilkelerden birinin korumasindan yararlanmiyorsa, vatandasi

oldugu iilkenin korumasindan mahrum sayilmaz.

2. MULKIYET VE TASINMAZ MULKIYETI KAVRAMI

Miilkiyet, kisilerin en temel hak ve oOzgirliikklerinden sayilan ve genel olarak hak
sahibine, hakkin konusunu olusturan esya ilizerinde mutlak bir egemenlik saglayan en genis

kapsamli1 ayni hak olarak tanimlanabilir.

2.1. Tasimnmaz Miilkiyeti Kavram

4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 704’ iincii maddesine gore, tasinmaz
miilkiyetinin konusu,

- Arazi,

- Tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

- Kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler, olarak belirlenmistir.
3



Medeni Kanunun 705’ inci maddesinde ise; “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi,
tescille olur.

Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngériilen
diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf

islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baglhdr” denilmistir.

2.1.1. Arazi

Arazi, sinirlart yeterli sekilde belli edilmis, sinirlandirilmasi ve tespiti yapilmis arz
parcasidir. Ancak, bu tanimlamayr su sekilde tamamlamak gerekir; arazi, yeryiiziiniin
genisligi ve uzunlugu olan iki boyutlu bir kismin1 degil, derinligi de kapsayan bir pargasini
ifade eder. Yatay yonden sinirlar belli oldugu halde, dikey yonden sinir yoktur. Uygulamada
smirlari yeterli sekilde belli edilmis arazi pargasina parsel denilmekte, her parsel kadastro ve
tapulamaya dayanan tapu kiitliglinde tek basina bir sayfaya, kadastro ve tapulama yapilmamis
yerlerde de “zabit veya kayit defteri” denilen defterin bir siitununa kaydedilmektedir.

Arazi iizerinde edinilen miilkiyetin kapsami hususunda ise Tirk Medeni Kanununun
718’ inci maddesinde; “Arazi iizerindeki miilkiyet, kullaniimasinda yarar oldugu dlgiide,
uistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarmm kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal

suirlamalar sakli kalmak tizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer ” denilmektedir.

2.1.2. Tapu Kiitiigiinde Ayr1 Sayfaya Kaydedilen Bagimsiz Ve Siirekli Haklar

Tirk Medeni Kanununun tasinmaz niteliginde saydigr ve tapu sicilinde ayr1 bir
sayfaya kaydimi ongordiigii bu haklarin arazi gibi maddi varliklar1 yoktur. Bunlar aslinda
irtifak haklarinin belli ¢esitlerinden olup, bir takim sosyal ve 0&zellikle ekonomik
zorunluluklarin sonucu olarak bagimsiz ve siirekli nitelik kazanan haklardir.

Medeni Kanuna gore, tapu siciline taginmaz olarak kayd: miimkiin olan haklar; {ist
hakki ile kaynak hakkidir. Kanunun 826’ nc1 ve 837’ inci maddesinde belirtildigi iizere, {ist
hakki ile kaynak hakki bagimsiz ve siirekli nitelikte olmalar1 durumunda tasinmaz niteliginde
sayilmakta ve tapu sicilinde ayri1 bir sayfaya kaydi dngoriilmektedir.

Ust hakki Medeni Kanunun 726’ nc1 maddesinde diizenlenmistir. Bu maddeye gore;
bir st irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya tstiinde siirekli kalmak

iizere insa edilen yapilarin milkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin basl basina



kullanilmaya elverisli bagimsiz bdliimleri tizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmast,
Kat Miilkiyeti Kanununa tabidir. Bagimsiz boliimler iizerinde ayrica {ist hakki kurulamaz.

Kaynak hakk1 ise Medeni Kanunun 756’ nc1 maddesinde diizenlenmistir. Bu maddeye
gore; kaynaklar, arazinin biitlinleyici pargasit olup, bunlarin miilkiyeti ancak kaynadiklari
arazinin miilkiyeti ile birlikte kazanilabilir. Bagkasinin arazisinde bulunan kaynaklar
tizerindeki hak, bir irtifak hakki olarak tapu kiitiigiine tescil ile kurulur. Yeralt1 sulari, kamu
yararina ait sulardandir. Arza malik olmak, onun altindaki yeralti1 sularina da malik olmak
sonucunu dogurmaz. Arazi maliklerinin yeralt1 sularindan yararlanma big¢imi ve Ol¢iisiine
iliskin 6zel kanun hiikiimleri saklidir.

Bu haklarin bagimsiz olmasi1 demek; hakkin serbestge devir ve temlik edilebilmesi
demektir. Siirekli olmasi ise ebedilik degil, Kanunun ve hakkin amacina, kurulusun biinyesine
uygun, olduk¢a uzun siire icin tesisi olarak ongoriilmektedir. Medeni Kanunun 826’ nc1 ve
837’ nci maddelerine gore, en az 30 yil icin kurulan st hakki ve kaynak hakki, siirekli

nitelikte olup, tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilir.

2.1.3. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz Boliimler

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore;

a) Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiinline (Ana gayrimenkul); yalniz esas
yap1 kismina (Ana yapi1); ana gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverisli
olup, bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan béliimlerine (Bagimsiz
bdliim); bir bagimsiz bdliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o bdliime tahsis edilmis olan
yerlere (Eklenti); bagimsiz boliimler tizerinde kurulan miilkiyet hakkina (Kat miilkiyeti) ve bu
hakka sahip olanlara (Kat maliki);

b) Ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa
kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlerine (Ortak yerler); kat maliklerinin ortak malik
sifatiyla paydas: bulunduklari bu yerler tizerindeki faydalanma haklarina (Kullanma hakki);

¢) Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya
yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki veya
ortak malikleri tarafindan Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkina

(Kat irtifaki); bu hakka sahip olanlara da (Kat irtifaki sahibi);



d) Arsanin, bu Kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak
miilkiyet paylarina (Arsa pay1);

e) Kat miilkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi senede (Sozlesme) denir.

3. ULUSLAR ARASI HUKUKTA YABANCILAR

3.1. Yabana lle Vatandas Arasindaki Esitlik Prensibi

Yabanci ile iilke vatandasinin esitligi prensibi, {lilke vatandasinin tabi oldugu hukuka
yabancinin da tabi olmasini ongdriir. Bu prensibe gore o iilkede yasayan insanlar ile
yabancilar esit muameleye tabi tutulmakta ve yabanci ile vatandas arasinda bir ayrim
yapilmamaktadir. Bu prensipte, kendi vatandasina tanidig1 haklardan daha azini1 yabancilara
tantyan devlet, yapmis oldugu bu ayrimdan sorumlu olmaktadir.

Sanayi ve ticaretin gelismeye basladigi 19. Yiizyildan itibaren o6zellikle Avrupa
iilkelerinin vatandaglari, gitmis olduklar1 yabanci iilkelerde, o iilkenin hukukuna tabi
olmalarinin kendileri i¢in yeterli olmadigini iddia edip kendi iilkelerinde gegerli olan hukuka
tabi olmak ya da daha genis hak ve imtiyazlara sahip olmak istemislerdir. Osmanli Devletinde

yabancilara taninan kapitiilasyonlar bu istegin bir sonucudur denilebilir.

3.2. Adaletin Milletleraras:1 Standardi Prensibi

Yabanci ile iilke vatandasinin esitligi prensibine karsi gelistirilen bu teoride,
yabancilara, insan olmalar1 nedeniyle asgari bir kisim haklarin taninmas1 gerektigi savunulur.
Esitlik prensibinden farkli olarak bu prensipte bir devletin sorumlulugunun dogabilmesi igin
tilkenin kendi vatandasina tanidig1 haklar ile yabanciya tanimis oldugu haklarin ayni olmasina
bakilmaz. Bu prensipte bir iilkenin sorumlulugunun dogabilmesi i¢in iilkenin, yabanciya
milletler arast hukukun genel kabul goren ve kisilere taninmasi gereken asgari haklari
tanimamas1 gerekir’. Bu prensipte yabancinin statiisii, uluslar arasi hukukun hakim
prensiplerine baglidir. Esitlik prensibinde iilkenin sorumlulugunun kaynagi i¢c hukuka

dayanirken, bu prensipte bir devletin sorumlulugu milletleraras1 hukuk tarafindan

! N.Ayse ODMAN BOZTOSUN, Siikran EKECIK, Akin UNAL, Giindiiz Alp ASLAN, Piar TURGUT,
Hiiseyin Akif KARACA: Yabancilarin Tiirkiye’deki Tasinmazlar Uzerinde Hak Edinimi. HKMO Ankara
Subesi, Y1l:2 S:3 (Ankara, 2005), s.58
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belirlenmektedir ve bir devlet kendi iilkesinde gecerli olan hukuku kurallarin1 uygulayarak,

milletler arasi hukukta gegerli olan ve bu hukuka dayanan sorumluluktan kurtulamaz®.

3.3. lkinci Diinya Savasindan Sonraki Gelismeler

Ikinci Diinya Savasi sonrasinda gelistirilmeye calisilan en énemli kavram olan insan
haklar1 kavrami, yabancilarin bir iilkede yararlanabilecekleri haklarin kapsamini belirlemede
onemli rol oynamustir.

Insan haklar1 konusunda atilmis bulunan en énemli adim Birlesmis Milletlerce 1948
de insan Haklar1 Evrensel Bildirisi’nin yayinlanmis olmasidir. Bu bildiri ile insanlar arasinda
ik, renk, cins, dil, din, siyasal ve bagka nitelikteki herhangi bir inang, ulusal veya toplumsal
koken, miilkiyet, dogum veya baska bir statii farkinin kaldirilmasi ve insanlarin biitiin hak ve
ozgiirliiklerden yararlanabilmesi 6ngdriilmiistiir®.

Biitiin insanlarin 6zgiir, haysiyet ve haklar bakimindan esit dogdugunu kabul eden
Evrensel Bildiri “herkes her nerede olursa olsun, hukuk 6niinde bir kisi olarak kabul edilme
hakkina sahiptir”, demekle, kisinin temel haklardan yararlanmasi bakimindan ulusal devlet
sinirlarmin bir rolii olmamasi gerektigini belirtmistir.

Tiirkiye'nin de onayladigi Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesi de insanin “insan”
olmasindan dolayr hak ve oOzgiirliiklerinin ulusal cerceveden oOte, uluslararasi hukukun
korumasi altina alan sozlesmelerden biridir. Giiniimiizde gelinen nokta, insan hak ve
hiirriyetlerinin evrensel koruma semsiyesi altina alinmig olmasidir”. Tirkiye bu sézlesmeyi
1954’te onaylamustir. Sozlesme ile Kisilere taninmis olan hak ve Ozgiirliikklerin zarara
ugramasi tehlikesine karst Avrupa insan Haklar1 Mahkemesi kurulmustur. Avrupa insan
Haklar1 Sozlesmesi’nin 19 ve 51. maddeleri arasinda mahkemenin kurulus, isleyis ve karar
verme siireci ile ilgili konular diizenlenmistir. S6zlesmenin 34. maddesi ile de mahkemeye
yapilan bireysel basvurular kabul edilmistir.

Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesi, Avrupa insan Haklar1 mahkemesinin kurulmadan
once denetim ve yargi organi olarak Avrupa insan Haklar1 Komisyonu ve Avrupa insan
Haklart Divani’n1 kabul etmisti. Tiirkiye Komisyon’ un yetkisini 1987 yilinda kabul etmistir.

Tirkiye daha sonra Divan’in yetkisini de kabul etmistir’.

szsel CELIKEL, Giinseli GELGEL: Yabancilar Hukuku (Istanbul, 2004), s.17.
3 N.Ayse ODMAN BOZTOSUN, Siikran EKECIK, Akin UNAL, Giindiiz Alp ASLAN, Pmar TURGUT,
Hiiseyin Akif KARACA: a.g.m., s.58.
* Rona AYBAY: Yabancilar Hukuku(istanbul-2005),s. 127.
® Aysel CELIKEL, Giinseli GELGEL: a.g.e., s. 32.
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10 Aralik 1948 tarihinde, Birlesmis Milletler Genel Kurulunca, 217 A (III) sayili
kararla kabul edilen Insan Haklar1 Evrensel Bildirisi, bu tarihten sonra gerceklesen insan
haklar1 alanindaki gelismelere en Onemli rehberligi yapan belge olmustur. Bu metinde
miilkiyete iligskin hiikiim, 17. Maddesiyle ““ Herkesin tek basina ve baskalariyla ortaklasa mal
ve miilk edinme hakki vardwr. — Hi¢ kimse keyfi olarak mal ve miilkiinden yoksun
birakilamaz.” Seklinde, genel olarak giiniimiizdeki anlayis ve amaci yansitan ancak hicbir
sinirlamadan bahsetmeyen bir yaklasimla diizenlenmistir®.

Insan haklar1 Evrensel Bildirisinde miilkiyet hakkinda deginilmesi, bu hakkin uluslar
aras1 diizeyde bir insan hakk1 olarak korunmasi bakimindan atilmis en biiyiik ve yonlendirici

adim olmustur’.

4. TURK YABANCILAR HUKUKUNUN GENEL PRENSIPLERI

4.1. Karsihkh islem Esasi

Karsilikli islem,” yabanci kisinin bir lilkede, kendi devletinin yabancilara tanidigindan
fazla haklara sahip olmamas:1” seklinde tamimlanmaktadir . Diger bir anlatimla bir yabancinin
tilkemizde bir kisim haklardan yararlanabilmesi, Tiirk vatandaglarinin da yabancinin
vatandasliginda bulundugu iilkede aymi nitelikteki haklara benzer sartlar altinda sahip
olmalarina baglidir, 6rnegin, yabanc1 bir kisinin Tiirkiye’de miras yoluyla taginmaz edinmesi
karsilikli islem esasina baglanmistir (5444 sayili yasa ile degistirilen Tapu Kanunun 35.
maddesi). Ulkemiz ile arasinda karsiliklilik olan iilke vatandasi iilkemizde miras yolu ile
tasinmaz edinebilirken, Tirkiye ile arasinda karsiliklilik olmayan iilke vatandasinin edinmis
oldugu tasinmaz mallar ve ayni haklar tasfiye edilecektir.

Karsilikli islemin ii¢ ¢esidi bulunmaktadir. Bunlar, anlasmaya dayanan (ahdi veya

siyasi) karsiliklilik, kanuna dayanan (kanuni) karsiliklilik ve fiili karsilikliliktir.

% Selim LEVI,Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimleri,istanbul-2006,s. 34.

’ Selim LEVI,a.g.e,istanbul-2006,s. 34

& Vahit DOGAN ve Hasan ODABASI: Yargi Kararlari Isizinda Vatandashk ve Yabancilar Hukuku

(Ankara, 2004), .277, Aysel CELIKEL, Giinseli GELGEL:a.g.e., s. 56,57, Giiléren TEKINALP: a.g.e., s.20.)
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4.2. Mukabele Bil Misil (Karsi islem Veya Misilleme) Esasi

“Mukabele bil misil ya da karsi islem, diger devletlerin adil olmayan davranislarina
karsi, kendisinin veya vatandaslarinin haklarimi korumak amaciyla devletin almis oldugu
tedbir olarak ifade edilebilir™® . Mukabele bil misil tedbirine bagvurmak icin, oncelikle ilgili
yabanci iilkede Tiirk vatandaslarina 6rnegin, miilkiyet hakki taniyan bir uygulamanin olmasi,
ancak daha sonra istisnai tedbirlerle bu hakkin, kismen veya tamamen siirlandirilmig
bulunmasi gerekir. Mukabele bil misilin karsilikli islemden farkina da deginmek gerekirse;
yabanci bir devletin kendi tilkesinde yasayan Tiirk vatandaslarina tasinmaz mal edinme hakki
tanimamast ya da Tirk vatandaslarina diger yabanci iilke vatandaslarina getirdigi
sinirlamalarin - aynis1  getirmesi durumunda mukabele bil misil uygulanmaz. Ciinki
karsiliklilik sarti, ilgili devlet vatandaslarinin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri hususunda
ayni esaslarin uygulanmasini saglamak i¢in yeterlidir. Mukabele bil misil ise, yabanci tilkede
Tirk vatandaslarmma yonelik uygulamadan olaganiistii ve istisnai tedbirlerle Tiirk
vatandaslarinin aleyhine vazgecilmesi halinde ilgili yabanci devlet i¢in aymi sekilde ve ayni
nitelikte tedbir alinmasini ve diizenleme yapilmasini ifade eder™®. Yukaridaki ifadelerden de
anlasilacag tizere karsiliklilik ilkesinin yabanci iilke vatandaslarina yeni haklar taninmasina,
mukabele bil misilin ise yabancilara taninmis olan bu haklarin ilgili devletin uygulamasi

nedeniyle kisitlanmasina ya da ortadan kaldirilmasina yonelik oldugu séylenebilirll.

4.3. En Fazla Gozetilen Ulus Kaydi (En Ziyade Miisaadeye Mazhar Millet Muamelesi)

Devletlerarasinda yapilan anlagmalarda yer alan 6nemli bir kayit en fazla gdzetilen
ulus kaydidir. En fazla gozetilen ulus kaydi genellikle giimriik, ikamet, ticaret ve konsolosluk
sozlesmelerinde yer almaktadir. Bu kayit, lehine konuldugu iilke vatandaslar igin, bu hakki
tanimis olan {iilkede iigiincii iilke vatandaslari lehine taninmis ya da ileride taninacak olan
haklardan ayni oranda yararlanmalarini ifade etmektedir'?. Kisaca bu kayit lehine tanindigi

devlet vatandaslari igin avantajli olan ve yabancilarin lehine olan bir kayittir.

% Vahit DOGAN ve Hasan ODABASI: a.g.e.,s.277, Aysel CELIKEL, Giinseli GELGEL:a.g.e., s. 60,61, Giiléren
TEKINALP: Tiirk Yabancilar Hukuku (istanbul, 2003), s.21.

9 Berivan GOKCENAY: Yabana Gergek Kisilerin Tiirkiye’deki Tasinmazlar Uzerinde Miras
Hakki(Yiiksek Lisans Tezi)(Istanbul,1999),5.153,154.

! vahit DOGAN ve Hasan ODABASI: a.g.e.,5.278, Aysel CELIKEL, Giinseli GELGEL: a.g.e., s. 60.

12 \ahit DOGAN ve Hasan ODABASI: a.g.e.,5.278, Aysel CELIKEL, Giinseli GELGEL: a.g.e, s. 58,59.
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4.4. Kazamlms Haklara Saygi

Kisinin yiiriirliikte olan hukuk kurallarina dayanarak belli haklar kazandiktan sonra,
kazanmis oldugu haklara dayanak teskil eden kurallarin yiirtirliikkten kalkmasindan sonrada
kazanmis oldugu bu haklarin1 koruyabilmesi kazanilmis haklara saygiyr ifade eder.
Kazanilmis haklara saygi ilkesi i¢ hukukta gecerli oldugu gibi milletleraras: hukukta da kabul
edilmektedir'. Milletleraras1 hukuk alaninda sozlesmelere baglh olarak kazanilmis haklara
saygt ilkesinin bertaraf edildigini gérmek miimkiindiir. Hukukumuzda da kazanilmis haklara

saygl1 ilkesi gegerli olup kazanilmis haklarin korunduguna dair 6rnekler meveuttur™.

5. ARASTIRMANIN KONUSU, AMACI VE YONTEMIi

5.1. Arastirmanin Konusu

Arastirmamizin konusu; lilkemizde yabanci gergek kisilerin taginmaz mal edinimi ve
yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal ediniminde karsiliklilik kosulunun, Tapu Kanunu’nun
35. maddesinde yapilan degisikliler ve Anayasa Mahkemesi iptal kararlar1 da dikkate alinarak
incelenmesidir.

Bu kapsamda oncelikle, baz1 temel kavramlara yer verilmis olup, ¢alismamizin Birinci
Boliimiinde, yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal miilkiyeti haklarinin Cumhuriyet 6ncesi ve
Cumhuriyet sonrasindaki durumunun incelenmesine; Ikinci Béliimiinde, yabanci gergek
kisilerin tasinmaz mal ediminin genel sartlarindan olan ve konumuzu olusturan karsiliklilik
kosulunun ayrintili olarak incelenmesine ve karsiliklilik kosulunun uygulanma sekli,
istisnalar1 ve bazi temel noktalar karsisindaki durumuna yer verilmis olup; Ugiincii
Bolimiinde ise, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan degisikliler ve Anayasa
Mahkemesi iptal kararlarina yer verilerek, Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinde yapilan

degisikliklerin karsiliklilik kosulu bakimindan etkisi incelenmistir.

3 vahit DOGAN ve Hasan ODABASI: a.g.e.,5.278, Aysel CELIKEL, Giinseli GELGEL: a.g.e, s. 63 vd.,
Giiloren TEKINALP: a.g.e., s.2
“ {Jlkemizde kazamlmis haklarin korunduguna dair 6rnekler icin bkz. Aysel CELIKEL: a.g.e., s. 63
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5.2. Arastirmanin Amaci

Uluslararas1 ekonomik, sosyal ve siyasal iligkilerin artmasi ile ticaret ve sanayinin
gelismesi ve turizmin bugiinkii geldigi nokta, yabancilarin kendi iilkeleri disinda da tasinmaz
mal miilkiyeti ve buna iliskin tasarruflarda bulunma ihtiyacin1 dogurmaktadir. Ayrica her
devlet, diger devletlerle olan iligkilerinde, Devletler Hukukunun temel ilkesi olan karsiliklilik
ilkesi dogrultusunda, vatandaslarina o devletlerde hangi hak tanimiyorsa, o devlet
vatandaslarina da kendi tilkesinde o hakk: tanimaktadir.

Tirkiye Cumhuriyeti de karsiliklilik ilkesi dogrultusunda, yabanci uyruklu gercek ve
tiizel kisilerle, disarida yerlesik bulunanlara yasalar ¢ergevesinde taginmaz mal ve buna iligkin
tasarruflarda bulunma hakkini tanimistir.

Tiirkiye’nin bazi {iilkelerde, 6rnegin, ABD’de ve Almanya’da oldugu gibi ayr1 bir
“yabancilar kanunu” yoktur. Yabancilarin iilkeye girisinden, ikametine, ¢alismasina, sinir disi
edilmesine kadar bir ¢ok durum farkli kanunlarda yer almaktadir. Ayn1 sekilde, konuya iliskin
olarak yabancilarin hukuki durumunu diizenleyen c¢esitli kanun, tiiziik, yonetmelik ve
kararnameler bulunmaktadir.

Calismamizda, konuya iliskin daginik olan bu hiikiimleri ayrintili olarak ve topluca

gormek miimkiin olacaktir.

5.3.  Arastirmanmin Yontemi

Arastirmamizda ilk olarak doktrinsel basili yayinlar ile konuya iliskin yasa, tiiziik,
yonetmelik ve kararnameler gibi yazili diizenlemeler taranmistir. Ayrica uygulayici kurulus
olan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Bagkanligi’ndan uygulamaya

iliskin olarak bilgi ve belgelerden yararlanilmistir.
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BIRINCi BOLUM

YABANCI GERCEK KIiSILERIN TASINMAZ MAL EDINIiMIi

1. CUMHURIYETTEN ONCEKi DURUM

1.1. 1868’ Den Onceki Durum

Birtakim miinferit fermanlar istisna edilirse, bu tarihe kadar yabanci sahislarin
Osmanl iilkesinde arazi iktisap edemedikleri, bu hususta bir hakkin mevcut olmadig: goriiliir.
Kapitiilasyonlarla Tiirkiye'den inanilmaz imtiyazlar elde etmis olan yabanci devletlerin,
vatandaslarina bu hakki temin edemedikleri garip goriinebilirse de, durumun yakindan
incelenmesi bu hakkin daha ¢ok istenmedigi i¢in temin edilemedigini gosterir. Yabanci
devlet, vatandaslarinin Tiirkiye'de arazi iktisap etmelerine miisaade etmemistir. Derebeyligin
biitiin kuvvetiyle hiikiim siirdiigli Avrupa'da insanlarin belli bir topraga baglanmasi
gerekliydi. Baska toprakla ilgilenmeleri istenmezdi. Derebeylik esaslarina gore, yabanci bir
toprakta belli bir siireden fazla kalanlar, tabiiyetlerini degistirmis kabul edilirdi. Bu devletler,
vatandaslari tizerinde hakimiyetlerinin son bulmasi demek olan bdyle bir durum yaratmamak
icin vatandaslarinin yurtdis1 seyahat ve ikametlerini sinirlamislardi. Iste bu bakimdan
Tiirkiye'ye gelmeleri sinirlanan yabanci devlet vatandaslarinin yerlesmeleri, hele arazi
iktisaplar1 vatandasi olduklar1 devletlerce yasak edilmisti®>. Osmanli Devletinde énceler,
istisna niteligindeki bazi fermanlar ayri tutuldugunda, yabancilarin Osmanli iilkesinde
tasinmaz mal edinmelerine iliskin herhangi bir hak taninmadigi gén’ilmektedirm.

Yabancilarin, kapitiilasyonlar sayesinde Osmanli Devletinde bir ¢ok imtiyaz elde
etmelerine ragmen, uyruklarini kendi iilke topraklarina bagli tutma ¢abalari dogrultusunda,
Osmanli topraklarinda arazi edinmeleri Osmanli Devletinin bu durumu kabul etmemesi
yaninda oncelikle uyruklari olduklari devletlerce yasaklanmist*’.

Bu konuya deginen Altug, kapitiilasyonlara yabancilarin taginmaz edinmelerinin

acikca yasaklanmamis olmasindan onlara bu hakkin genel olarak tanindigi sonucunun

5 yYilmaz ALTUG: Yabancilarin Arazi iktisabi Meselesi, s. 55.

18 Selim LEVI,a.g.e,istanbul-2006,5.55.
e Altug, Y.; Arazi; s. 55; Sevig, M.R. ; Ecnebilerin emlak sahibi olmalarindan dogan kanunlar ihtilafi;
Ebiil’ ula Mardin’ e Armagan, IUHF Yayinlar1, Istanbul 1944, s. 605-606.
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cikarilamayacagimi belirtmistir. Ayrica kapitiilasyonlarin  yalniza imtiyazlar1 belirtip
yasaklanan noktalara deginmedigini savunarak, s6z konusu donemde Tiirk Hukukunun
yabancilara tasinmaz mal edinme hakkini tanmimadigimi vurgulamistir. Hatta bu yasak
geregince Osmanli Hiikiimetinin zaman zaman herhangi bir sekilde yabanci kisilere gegmis
olan taginmaz mallarin Tirk uyruklu kisilere satilmasini emreden fermanlar ¢ikararak fiili
olarak delinen bu yasagin dogurdugu sonuglarin giderilmesini amagladigini dikkat
gekmistirls.

Ayrica yabancilarin arazi iktisap hakki Tirk Hukuku bakimindan da tanmmamisti.
Bunun sebebi Islam Hukukundaki, yabancilarin islam memleketlerinde daimi bir sekilde
yerlesmesini kabul etmeyen hitkiimlerdir™.

Ancak zamanin gerekleri, uluslararasi iligkilerin artmasi, yabancilara arazi iktisap
hakki verilmesi hususunda bir zaruretin dogmasina sebep olmustur. Osmanli Devleti
20.2.1856 tarihli Islahat Fermaninda yabancilara bu hususta bir vaatte bulunmustu. Bu vaadin
gerceklesmemesi iizerine 15.2.1862°de bes biiyiik devlet (Ingiltere, Fransa, Rusya, Avusturya,
Prusya) bir nota vererek Osmanli iilkesinde, c¢esitli yollarla tasinmaz sahibi olmus
vatandaslarinin durumlarint miizakereye davet etmislerdir. Ali Pasa 3.10.1862 tarihli cevabi
notasinda, Tiirkiye’nin de yabancilara arazi edinme hakki tanimak istedigini, ancak bunun bir
takim sartlar dahilinde kabul edilecegini bildirmistir. Buna gore, Osmanli vatandaslarinin
verdikleri vergi ve resimlerin verilmesi, gayrimenkul edinme tasarruflarima dair
uyusmazliklarin Tiirk mahkemelerinde goriilmesi ve eski Tiirk vatandaslarinin iktisaptan
istisna  sartlar1  dahilinde, yabancilara gayrimenkul edinebilme hakki verilmesi
diisiiniiliiyordu®. Bununla beraber, Tiirkiye’de gayrimenkul iktisabimin yabancilara yasak
oldugu devirde bile, yabancilar birgok usullerle bu yasagi bertaraf etmeyi basarmislardir. Bir
gayrimenkulil satin alan yabanci bu gayrimenkul tapu siciline Osmanli uyruklugunda bir Kisi
admma ya da kendisini Osmanli uyruklugunda gostererek gayrimenkulii tapu siciline tescil
ettirebiliyordu. Nihayet Osmanli uyruklugunda olan kadinla evlenmis bazi yabancilar
gayrimenkullerini bu esleri iizerine tapu siciline tescil ettirebiliyorlardi®’.

Bu haksiz ve usulsiiz durum bir¢ok gii¢liiklerin kaynagini olusturuyordu. Bu nedenle
buna bir son vermek, Osmanli uyruklusu gibi yabancilara da gayrimenkul edinme hakkini

tanimak amaciyla 7 Safer 1284 (8 Haziran 1868) tarihinde “Tebaa-i Ecnebi yenin Emlake

'8 K onu hakkinda daha genis bilgi ve s6z konusu fermanlarin bazilari igin bkz. Altug, Y. ; Arazi; s. 56.

9 Hicri FISEK: Tiirkiye’de Yabancilarm Ayni Haklardan istifadesi, AUHFD, S. 3-4, Ankara- 1950, s. 426.
2 yilmaz ALTUG: Yabancilarin Arazi iktisabi Meselesi, S. 61.

2! Galip Esmer: Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara-1990, 5.598.
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Mutasarrif Olmalart Hakkinda Kanun™ ¢ikarilmistir. Bu kanunla yabancilara taginmaz mal

edinme hakk: tanimmistir®.

1.2. 1868-1923 Donemi

1.2.1. 7 Safer 1284 Tarihli “Tebaa-i Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda
Kanun” (Safer Kanunu) ve Getirdigi Yeni Diizen

7 Safer 1284 (8 Haziran 1868) tarihli Tebaa-i Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif
Olmalar1 Hakkinda Kanunun 1. maddesine gore, yabanci devlet vatandaslar1 Hicaz arazisi
disinda kalan yerlerde tasinmaz mal edinebilirler. Safer Kanunu, yabancilarin, Hicaz
arazisinde taginmaz edinimini yasaklamisti. Bu yasagin sebebi, Hicaz arazisinin Mekke ve
Medine gibi kutsal yerleri kapsam351yd123. Hicaz arazisine iliskin yasagin yani sira, izin
almaksizin baska bir devletin vatandashgina gectigi i¢in Osmanli vatandasligindan iskat
edilenler de tasmmazlara sahip olamiyorlardi®. Séz konusu iki yasak diginda yabancilar
kdyler de dahil olmak iizere tasmmaz mal edinebiliyordu®. Kanunun 2. maddesinde,
yabancilara tasinmaz mallarin alimi, satimi1 ve kullanimi agisindan Osmanli vatandaslar ile
aynt muamelenin yapilacagi; tasinmazlarla ilgili davalarin Osmanli mahkemelerinde
goriilecegi ifade edilmistir®. Bu Kanundan énce, yabancilarin, miinferit iradelere dayanan
izinlerle tasinmaz edinebildikleri; ancak bu yolla tasinmaz iktisabinin istisnai oldugu;
yabancilarin daha ¢ok miilkiyeti Tiirk vatandasi1 yakinlarinin iizerine kaydedilen taginmazlarda
fiilen tasarruf ettikleri belirtilmektedir®’.

Safer Kanundan yararlanacak iilkeler, bu Kanuna eklenen bir protokol ile
belirlenmisti. Fransa, Isveg, Norvec, Belgika, Ingiltere, Avusturya, Danimarka, Prusya,
Ispanya, Yunanistan, Rusya, Italya, Felemenk, ABD, Portekiz, Iran ve Romanya protokolii

imza ederek kanun hiikiimlerinden yararlanma hakkini kendi vatandaslari agisindan elde

22 H. Nedjib CHIHA: Osmanh Devletinde Gayrimenkul Miilkiyeti Bakimmdan Yabancilarin Hukuki

Durumu, AUHFD, C. 24, (Ankara, 1967), s. 247.

2 Philip Marshall BROWN, Foreigners in Turkey Their Juridical Status, Oxford University Press 1914, s5.42.

?* Ecanibin Hakk: istimlaki Kanununun Birinci Maddesinde istisna Olunan Eshasin Emlak ve Arazisine Mahsus

Kanun md.2 (Diistur: I. Tertip, Zeyl 3, s. 96)

% Siikrit OZDEMIR, Yargitay Ornek Kararlari ile Gayrimenkul Miras Davalari ve Yabancilarin Mal

Edinmeleri, Ankara 1986, s. 657; Sait K. OBUT, Tiirk Hukukunda Yabanci1 Hakiki ve Hiikmi Sahislarin

Ayni Haklardan Istifadesi, Ankara 1956, s. 63.

26 Safer Kanunu ile ilgili genel bir degerlendirme i¢in bkz. Mustafa SENTOP, Tanzimattan Sonra

Yabancilarin Gayrimenkul Edinmeleri ile ilgili Diizenlemeler ve Vergi Emanetinin Bir Tamimi, Mehmet

Somer’ e Armagan, Istanbul 2006, s. 736-739.

%’ Galip ESMER, Mevzuatimzda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, 5. Bas1, istanbul 1990, s. 597-598.
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etmiglerdi Kanundan yararlanma sartinin protokoliin imzalanmasia baglanmasi, Osmanl

Devletinin yabancilara tasinmaz edinme konusunda besledigi ¢ekingenligi ifade etmektedir?.

7 Safer 1284 Nizamnamesi, tasinmaz mirasg¢iligina iliskin hiikkiim igermemektedir.
1284 Nizamnamesi'nin, taginmaz edinme hakkinin kullanilmasi i¢in getirdigi rejim, sadece
diizenledigi alanla sinirli olsa da, kapitiilasyonlar diizeninin "delinmesi" sonucunu
dogurmustur. Nizamname'nin 2'nci maddesi geregince, yabancilar, taginmaz mallara iliskin
biitiin konularda, Osmanli uyruklarinin uymakla ytikiimli olduklar1 "seraiti ifaya" zorunda
olacaklardir. Buna gore, yabancilar tasinmazin tasarruf, ferag ve intikali hakkinda Osmanl
kanun ve nizamlarina uymak zorundadirlar. Osmanli uyrugu taginmaz sahiplerinin yiikiimlii
oldugu veya olacag biitiin vergi ve resimleri 6demekle ylikiimliidiirler. Taginmaz mallara
iliskin her dava, taraflardan birinin veya her ikisinin yabanci olmasi nazara alinmaksizin,
dogrudan Osmanli mahkemelerinde, Osmanli uyruklarinin tabi oldugu usul ve sartlar
dairesinde goriilecektir. Su halde, tasinmaz edinme konusunda, yabancilarin daha &nce
deginilen adli ayricaliklari ileri siirmeleri 6nlenmekte; bu kisiler Osmanli mahkemelerinin
yargisina tabi kilimmaktadirlar. Bu suretle, kapitiilasyonlarla hukuk alaninda Tiirklerden
istiin konuma gelen yabancilar, tasinmaz iktisab1 konusunda onlarla esit muameleye bagh

tutulmus olmaktadirlar®®.

7 Safer 1284 tarihli Nizamname yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinmesine
olanak tanimistir. Nizamname yabanci tiizel kisilerin tasinmaz iktisabina iliskin bir hiikiim
getirmemistir3o.

Bu kanuna gore yabancilarin Osmanl iilkesindeki gayrimenkule iliskin tasarruflari
Birinci Diinya Savagina kadar devam etmis, 2 Kasim 1330 (1914) tarihli Kapitiilasyonlarin
Kaldirilmas1 Hakkindaki Kanunla (Kavanin-i Mevcude de Uhudu Atikaya Miistenit Ahkdmin
Lagvi), biitiin kanun ve nizamlarda eski anlagsmalara dayanan ve yabancilara taninan mali,
idari ve adli ayricalik hiikiimleri kaldirilmistir.

23 Subat 1330 (1914) tarihli “Memalik-i Osmaniye’de Bulunan Ecnebilerin Hukuk ve
Vazifeleri Hakkindaki Kanun”la da yabancilarin bundan sonra Tiirkiye’de sahip olabilecekleri
haklar agiklanmistir. Bu kanunla, yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkule tasarruf haklarimin
bulunup bulunmadigi belirtilmemistir. Bu tedbir o tarihte devam eden Birinci Diinya

Savagindan kaynaklanmistir.

28 Sait K.OBUT, Tiirk Hukukunda Yabanc1 Hakiki ve Hiikmi Sahislarin Ayni Haklarda istifadesi, Ankara—
1956, s.62.
2 Altug IMAMOGLU,Azinhk Vakiflar1 ve Yabancilarin Tasinmaz Edinimleri,2006,s. 285-259.

Altug IMAMOGLU,a.g.e, 5.259
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Yabancilarin tilkemizde gayrimenkule tasarruf haklarinin gegirdigi bu dénemlerden
sonra, 24 Temmuz 1923 tarihinde Lozan’da akdedilen ve Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi
tarafindan 340 sayili kanunla onaylanan Sulh Antlasmasiyla bugiinkii esaslar iizerine

oturtulmustur®.

1.2.1. 21 Subat 1298 Tarihli “Ecanibin Hakki istimlaki Kanununun Birinci

Maddesinde Istisna Olunan Eshasin Emlak ve Arazisine Mahsus Kanun"

Kapitiilasyonlarin yabancilara sagladigi ayricaliklardan faydalanmak diisiincesiyle
Osmanli uyruklugundan ayrilanlara karsi, Safer Kanunundan da yararlanamamalar1 konusunda
bir 6nlem alinmasi geregi ortaya ¢ikmistir. Dolayisiyla bu gibi kisilerin durumunu agikliga
kavusturmak iizere yukarida bahseden hiikiimde c¢ikarilmasi Ongoriilen bir kanun
hazirlanmistir. Bu diizenleme Ecanibin Hakk: Istimlaki Kanununun Birinci Maddesinde
Istisna Olunan Eshasin Emlak ve Arazisine Mahsus Kanun™ adryla 21 Subat 1298 tarihinde
kabul edilerek ylriirliige girmistir.

S6z konusu kanunun ikinci maddesi, Safer Kanununun birinci maddesinin son
ciimlesiyle kabul edilen tasinmaz mal edinilmesine iligkin yasagin yanina, Devlet-i Aliyeden
mezuniyet-i resmiye istihsal etmeksizin tebdil-i tabiiyet edip de taraf-;, Devlet-i Aliyeden
tabiiyeti  iskat olunan  eshas Memaliki Osmaniyede istimlak ve tevariis hakkindan
mahrumdur™ seklindeki hitkkmii getirmistir. Buna gore, Osmanli Devletinden izin almaksizin
yabanct bir devlet uyrukluguna gectigi gerekcesiyle Osmanli uyruklugundan ¢ikartilan
kisilerin Osmanli iilkesi tizerinde bulunan miilkler bakimindan miras hakkindan da yoksun
olduklar1 kabul edilmistir. Boylelikle bu durumda bulunan kisilerin kapitiilasyonlarin
sagladig1r ayricaliklardan faydalanma diislincesine dayanan kotii niyetli olarak uyrukluk
degistirmeleri bir Olgiide engellenmeye calisilmistir. Ayrica diger taraftan da, bu
diizenlemeden Once ya da sonra yabanci devlet uyrukluguna gegenlerin, bu koti niyetlerini,
Osmanli uyruklarina ya da daha 6nce Osmanli uyrugu olmayan yabancilara kiyasla iki tarafli

biiyiik bir avantaja ¢evirmelerinin engellenmesi amaglanmistir™.

Ancak bu kanunun ilk maddesiyle de, Osmanli uyrukluguyla iliskisi kesilen herkesin bu
kapsamda yer almayacagi belirtilmistir. Bununla, ikinci maddede yer alan hiikkme uygun olarak,

dogumla Osmanli uyrugunu kazanmis olup da “Tabiiyeti Osmaniye Kanunu’nun yirirliige

3! Galip ESMER: a.g.e., s. 552.

% Selim LEVi,a.g.e, .33
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girmesinden Once, uluslararasi antlagsma uyarinca ve Osmanli Devletinin kabulii ve onay1 ile
Osmanli uyruklugundan yabanci bir devlet uyrukluguna geg¢mis olanlarla, bu kanunun
yuriirliige girmesinden sonra igerdigi hiikiimlere uygun olarak uyrukluk degistirenlerin,
uyrukluklarima gectikleri devletlerin Safer Kanununa ek Protokolii imzalamigs olmalar
kosuluyla, Safer Kanununun tanidigr haklarin tamamindan yararlanabilecekleri kabul
edilmistir®.

Safer Kanununun yiiriirlige girmesinin ardindan 24 Temmuz 1923'te Lozan
Antlagmasinin imzalanmasina kadar gegen uzun siirede yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri bu

diizenlemelere gore gergeklesmistir34.

2. CUMHURIYET SONRASI VE BUGUNKU DURUM

2.1. Yabanci Gerg¢ek Kisilerin Miilkiyet Hakki

2.1.1. Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi ve Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesinin Ek

1 nolu Protokolii

Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinin 17. maddesinde, “Herkesin, tek basina ve
baskalartyla ortaklasa mal ve miilk edinme hakki vardir. Hi¢ kimse keyfi olarak
miilkiyetinden yoksun birakilamaz” denilmistir. (Maddenin orijinal Ingilizce metni su
sekildedir: "Evereyone has the right to own property alone as well as in association with
others. - No one shall be arbiirarily deprived of his property” )

Maddenin ilk fikrasinda hem ferdi hem de kolektif miilkiyetin koruma altina alindig1
goriilmektedir. Insan Haklari Komisyonu, yapti§1 c¢alismalar sonucunda, 1947 yilinda
Cenevre'de Ekonomik ve Sosyal Konsey'e 14. madde olarak, "Herkesin, miilkiin icinde
bulundugu devletin kanunlarina uygun olmak sarti ile, miilk sahibi olma hakki vardwr. - Kimse,
keyfi olarak miilkiinden yoksun birakilamaz.” {"Everyone has the right to own propertv in
conformity witlt the laws of the state in \vhich such property is localed. No one shall be
arbitrarily deprived of his property") seklinde bir metin sunmustur. Ancak burada Kolektif

miilkiyetten bahsedilmemesi ¢esitli tlilkelerin tepki géstermelerine neden olunca, bu yonde bir

3 Selim LEVi,a.g.e, 5.34
** Selim LEVi,a.g.e, 5.34
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degisiklik yapilmasi yoluna gidilerek 1948 yilindaki Lake Success toplantisinda 15. madde
olarak "Herkesin tek basina ya da baskalari ile birlikte miilk sahibi olma hakki vardir. - Kimse
keyfi olarak miilkiinden yoksun birakilamaz." seklinde ferdi miilkiyeti ve kolektif miilkiyeti bir
arada fakat ayr1 ayr1 belirterek korumay1 amaglayan bir hiikiim haline getirilmesi amaglanmas,
bu ve diger bazi ¢alismalar sonucunda Genel Kurulda, yukarida verilmis olan metin kabul
edilmistir™.

Devletler bakimindan hukuki herhangi bir baglayiciligi olmasa dahi Birlesmis
Milletler Genel Kurulunda, yalniz sekiz devletin ¢ekimser kalmasi yan1nda36, aleyhine hicbir
red oyunun ¢ikmadig: bir metin olmasi nedeniyle manevi agirlig1 ¢ok fazla olan Insan Haklan
Evrensel Bildirisinde miilkiyet hakkina deginilmesi, bu hakkin uluslararas: diizeyde bir insan

hakki olarak korunmasi bakimindan atilmis en biiyiik ve yonlendirici adim olmustur®’.

1969 seneli Amerikan Insan Haklar1 S6zlesmesi de miilkiyet hakkini 21. maddesinin
ilk iki bendinde "/. Herkes miilkiinii kullanma ve ondan faydalanma hakkina sahiptir. Toplum
yararmin gerekli kildigi hallerde bu kullanim ve faydalanma hukuk tarafindan sinirlanabilir.
- 2. Hi¢ kimse, kamunun faydalanmast veya sosyal yarar nedenleri gerektirmedikce ve
kanunun belirttigi durum ve usullere uygun olarak gerceklestirilmedikce ve de karsiliginda
adil bir tazminat édenmedik¢e miilkiinden yoksun birakilamaz.” seklinde diizenlemistir.

Maddenin tamaminin orijinal Ingilizce metni su sekildedir: Right to Property

"l. Everyone has the right to the use and enjoyment of his property. The law may
subordinate such use and enjoyment to the interest ofsociety

2.No one shall be deprived of his property except upon payment ofjust compensation,
for reasons of public utility or social interest, and in the cases and according to the
forms established by law.

)

3.Usury and any otherform of exploitation of man by man shall be prohibited by law.’

Kural olarak uyruk - yabanci ya da asgari yasam sinir1 gibi bir ayirim yapmadan
miilkiyet hakkini herkese tanimistir. Ancak bu hiikiim de, kazanilmasiyla ilgilenmedigi
miilkiyet hakkini simirsiz olarak tanimayip, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, ilgili
kanunlara uygun diizenlemeler uyarinca yapilacak olan sinirlamalarin kabul edilebilecegini

belirtmistir. Fakat dikkat edilmelidir ki, Go¢men Isciler ve Aile Bireylerinin Haklarinimn

®0riici, E.; a.ge; 19-20; Alfredsson, G. - Eide, A.; The Universal Decleration of
Human Rights; Martinus Nijhoff Publishers, Kluvver Law International, the
Netherlands 1999, s. 361.
% Cekimser kalan devletler, Sovyetler Birligi, Beyaz Rusya, Ukrayna, Polonya, Cekoslovakya, Yugoslavya,
Giiney Afrika Birligi ve Suudi Arabistan'dir. Bu konuyla ilgili bkz. Aybay, A. - Aybay, R.; a.g.e.; s. 351
¥ Selim LEVi,a.g.e, .35
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Korunmasi Hakkinda Sézlesme bir kenara birakilirsa, buraya kadar verilen ve verilecek olan
metinlere bakildiginda, kisinin miilkiinden yoksun birakilmasi sonucunda hakkaniyete uygun
bir tazminat 6denmesi gerekliliginden dogrudan yalnizca bu maddede bahsedilmistir®.
Yukarida anlatilanlardan da anlasilacag iizere, her iki metinde de miilkiyet hakkinin
kazanilmas: ve kullanilmasi bakimindan yabancilar ile vatandas arasinda bir ayirim
yapilmamis olup miilkiyet hakkinin milletleraras1 diizeyde bir insan hakki oldugu, bu hakkin
korunmasi gerektigi ve bu haktan Kisinin yoksun birakilamayacagi hususlart {izerinde
durulmustur®. Bununla birlikte mutlak bir hak olan miilkiyet hakkinin sinirsiz bir hak
olmadig1 ve belli sartlarin gerceklesmesi halinde siirlamaya tabi tutulabilecegi de madde
metninde belirtilmistir. Bu hakkin smirlandirilmasi ya da bir kisinin bu haktan yoksun
birakilabilmesi icin, kamu yararinin bulunmasi, kamu yararina yonelik miidahale sartlarinin
kanunla belirlenmis olmasi ve uluslararasi hukukun genel ilkelerine uygunluk sartlarinin

gerceklesmesi gerekmektedir®.

2.1.2. Lozan Antlasmasi

Temmuz 1923 tarihli Lozan Antlagmasi, Tirkiye’de yabancilarin arazi iktisabi
konusunda bir doniim noktasi teskil eder. Bu antlasma ile Tiirkiye 1284 tarihli Safer
Kanunuyla benimsedigi tebaaya temsil sistemini terk etmistir. 1284'de kabul edilen tebaaya
temsil sistemi ile kapitiilasyonlar dolayisiyla her bakimdan vatandastan imtiyazli durumda
olan yabanciy1 arazi iktisabinda vatandasina es kilan devletimiz, tam egemenlige dogru
kuvvetli bir adim1 atmistir. Nihayet degisik girisimlerden sonra 2 Tesrinisani 1330 tarihli
kanunla biitiin kanun ve nizamlarda Uhudu Atikaya miistenit bulunan hiikiimler
feshedilmistir. Lozan Antlasmasinin 20. maddesi ile kapitiilasyonlar tamamen kaldirilarak
Tiirkiye'nin egemenligi saglanmistir. Lozan Antlagsmasinin konumuz bakimindan 6nemi de bu
noktadir®. Antlasmaya ekli “ikamet ve Salahiyet-i Adliye Mukavelenamesi” ile yabancilarm
tilkemizde tasinmaz edinmeleriyle ilgili 6nemli yenilikler getirilmistir. Getirilmis olan bu
yeniliklere deginmek gerekirse;

So6zlesmenin 3. maddesinde “Tiirkiye’de diger Diivel-i Akide tebaasinin kavanin ve

nizamati mahalliyeye tevfikan her tiirli emvali menkule ve gayrimenkuleyi ihraza, tasarrufa

% Selim LEVi,a.g.e, 5.36
% Vahit DOGAN: “Yabancilarm Tiirkiye’de Gayrimenkul Edinmeleri”, Tiirk Hukuk Enstitiisii Dergisi, S:
104, Ankara, Kasim 2005, s.14.
*0 Selim LEVI: a.g.e.,s.42.
*1 Yilmaz ALTUG: Yabancilarin Arazi iktisabi Meselesi, s. 92.)
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ve devir ve feraga haklar1 olacaktir, tebai mezkure bilhassa bey’i ve miibadele ve hibe, vasiyet
ile veyahut diger her ne suretle emvali mebhuseyi tasarruf edebilecekleri gibi, bermucibi
kanun veraset tarikiyle veya hibe veyahut vasiyet suretiyle emvali mezkureye malik
olabileceklerdir.”*? Uciincii maddeden de anlasilacag: iizere sozlesmenin tarafi olan iilke
vatandaglari, tasmir ve tasinmaz mallar1 yasal diizenlemelerin izin verdigi Olgiide
edinebilecekler ve bu mallar iizerinde tasarrufta bulunulabileceklerdir®.

Lozan ikamet ve Salahiyeti Adliye Mukavelesinin 1. maddesinde; “isbu fasilda
miindemi¢ ahkdmdan her birinin Tiirkiye’de diger diiveli akide tebaa ve sirketlerine tatbiki,
diiveli mezkure arazisinde Tiirk tebaa ve sirketleri hakkinda tam bir muamele-i miitekabile

tatbiki sarti sarihine muallaktir™**.

.. Mukavelenin 1. maddesine gore, Lozan Antlasmasina
taraf olan devletlerin sozlesmenin bu kisminda diizenlenmis bulunan haklardan
yararlanabilmeleri karsiliklilik ilkesine ve karsilikliligin gesitlerinden biri olan ahdi ya da
siyasi karsiliklilik sartina baglanmis bulunmaktadir®.

Lozan Antlasmasi goriismeleri sirasinda Tiirk tarafi, yabancilarin kéylerde tasinmaz mal
edinememeleri yoniinde goriis ileri stirmiisse de, s6z konusu goriistin metne eklenmesinde basar
saglanamanustir *°.

Yukarida ki her iki maddeden de anlasilacagi tizere bu mukavele ile yabancilarin Tiirk
topraklar1 iizerinde tasinmaz edinme haklar1 kabul edilmistir. Ama yabancilarin tasinmaz
edinme haklar1 daha Onceki donemlerde oldugu gibi tamamen serbest birakilmamistir.
Sozlesme ile yabancilarin karsiliklilik ilkesine uygun sekilde Tiirk topraklarinda tasinmaz
edinebilecekleri hiikiim altina alimmistir®’.

Lozan Antlasmasina ek Ikdmet ve Selahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelenameye taraf

olmayan devletler uyruklarinin Tiirk topraklarinda tasinmaz edinebilmelerine yonelik olarak da

bir diizenleme yapilmistir. 22 Temmuz 1931 tarih ve 1868 sayili 6zel kanunla, uyruklarina

42 Misiroglu, K.; Lozan zafer mi hezimet mi, C. I; Sebil Yaymevi, istanbul 1992, s. 447. Maddenin sadelestirilmis
gevirisi, "Tiirkiye 'de, 6teki Bagitl Devietler uyruklarmin, iilke kanunlarina ve yonetmeliklerine [tiiziiklerine] uygun
davranmak sartiyla, her ¢esit tasinwr ya da taginmaz mal edinmeye, bunlart miilkiyetlerinde tutmaya ya da baskasina
gecirmeye haklart olacaktir, ozellikle, bu mallar satis, degis-tokus, bagts, vasiyet ya da baska herhangi bir bicimde
kullanabilecekleri gibi, bu mallart yasa uyarmmca miras, bagis ya da vasiyet yoluyla da edinebileceklerdir." seklinde
yapilmistir. Lozan Baris Konferansi1 (Tutanaklar - Belgeler), 1. Takim, Cilt: Il; Ceviren: Seha L. Meray; Yap1
Kredi Yayimnlari, istanbul 1993, s. 66.
*Fiigen SARGIN: Yabana Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tagmmmaz Mal Edinmeleri ve Smmrli Ayni
Haklardan Yaralanmalar1 (Ankara,1997), s.50.
4 Misiroglu, K.; a.g.e.; s. 446. Maddenin sadelestirilmis cevirisi, "[sbu Boliimdeki hiikiimlerden her birinin T tirkiye
‘deki oteki Bagith Devletlerin uyruklarina ve ortakliklarina [sirketlerine] uygulanmasi, isbu Devletlerin iilkelerinde
Tiirk uyruklarma ve ortakliklarina tam bir karsilikli [miitekabilivet, reciprocite] islem uygulanmasi sartima baghd"”
seklinde yapilmistir. A.g.e., S. 65.
% Yilmaz ALTUG: Yabanecilarin Hukuki Durumu, s.230.
46 Goger, E.; Yabancilar; s. 113.
*" Selim LEVi,a.g.e,s.60.
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Tiirk topraklarinda taginmaz mal edinme hakkinin taniabilmesi igin, diger devlet ile Osmanl
Devleti arasinda, Sozlesmenin birinci maddesi geregince sart olan, bu konuya iliskin bir
sozlesme imzalanincaya kadar, Bakanlar Kuruluna, bu devletle "en ziyade miisaadeye mazhar
miller uygulamasi uyarinca fakat iki seneyi asmamak tizere gegici ikamet s6zlesmesi imzalama
yetkisi Verilmi§tir48. Ayrica belirtilen bu iki senelik siire i¢inde sézlesme imzalanmamasi

halinde buna gore elde edilen arazinin tasfiye edilmesi geregi de hiikiimde yer almistir.

2.1.3. Yasal Diizenlemeler

2.1.3.1. Anayasa

1982 Anayasasi, miilkiyet hakki konusunda 1961 Anayasasinda yer alan hiikkmii aynen
muhafaza etmistir, tek fark 1961 Anayasasinda miilkiyet hakki, “Sosyal ve Iktisadi Haklar ve
Odevler” bashikli béliimde diizenlenmisken, 1982 Anayasasinda “Kisinin Haklar1 ve
Odevleri” kisminda diizenlenmistir®.

Anayasanin 12.maddesinde, “Herkes kisiligine bagli dokunulmaz, vazgegilmez,
devredilmez temel hak ve hiirriyetlere sahiptir”. Anayasanin ikinci boliimiinde yer alan ve
Kisinin Haklar1 ve Odevleri baslig1 altinda diizenlenen 35. maddesinde de, “Herkes miilkiyet
ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.”denilmistir. Anayasanin 35
maddesi yabancilarin tasinmaz edinmeleri konusunda agik bir hiikiim ihtiva etmemekte ve
yabanci-vatandas ayirimi yapmadan herkesin temel hak ve hiirriyetlere sahip oldugunu
belirtmektedir® . Bununla birlikte Anayasanin “yabancilarm durumu” baslikli 16. maddesi;
“temel hak ve hiirriyetler, yabancilar i¢in milletlerarasi hukuka uygun olarak kanunla
siirlanabilir.” Hiikmiinii getirmistir. Bu madde ile diger temel haklar gibi miilkiyet hakki da
yabancilar i¢in 16.madde kapsaminda sinirlandirilabilecektir. Miilkiyet hakkina yonelik bu
sinirlama, devletin yararina, kanunla ve uluslararasi hukuka uygun olarak yapilmalidir®.

Anayasanin 35. maddesinin 2. fikras1 miilkiyet hakkindan bahsederken bu hakkin kamu
yarart amacina yonelik olarak "kanunla" smirlanabilecegini belirtmistir. Ayrica 16. madde de

temel hak ve hiirriyetlerin, yabancilar i¢in, uluslararast hukuka uygun olarak yine kanunla

* T. C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhig Yaymlari, Yasayan Lozan; (Editor: Erhan, Cagri); Ankara 2003. s. 622.
“Ergun OZBUDUN: Tiirk Anayasa Hukuku (Ankara,2000), 5.203vd.
>0 Figen SARGIN:a.g.e.,s.57.
51V, Resit SEVIG: Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku (istanbul, 1981), s.181.
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sinirlanabilecegini  hilkkme baglamistir. Haklardan yararlanma bakimindan en Onemli
noktalardan biri olan "kanunla smirlama" deyiminden ne anlagilmasi ve nasil yorumlanarak ne

oOl¢iide bir sinirlamaya gidilebileceginin saptanmasi geregi biiyiik onem tagimaktadir>>.

Burada s6z konusu edilen "kanunla siirlama" deyimini bir tek lafzi yonden ele alip
yalniz "kanun metinleri" ile yapilacak sinirlamalar olarak algilamanin hata olacagi
diisiincesindeyiz. Ancak burada herhangi bir yanlis anlasiimaya sebebiyet vermemek igin
Anayasanimn belirttigi kanuni sinirlamalarin her seyden once kesinlikle bir kanun hiikmiine
dayanmasi gerekliliini vurgulayarak, bu gilivencenin yerine getirilmesinde, kanun disindaki
fakat kesinlikle bir kanun hiikkmiine dayanan ve onun amacina uygun yonetmelik, kararname,
teblig ve genelge gibi diizenlemelerin de gegerli olarak yer bulabilmesi gerektigini savunuyoruz.
Bu durumda ikincil diizenlemeler de zaten kanunun ilgili hiikmiiniin uygulanmasina yardimei1
olacak ve ona aykirilik yaratmayan bir igerige sahip olacaklarindan bunlarin da kanuni
sinirlamalarin  gergeklestirilme- sinde gz Oniinde bulundurulmasinin Anayasaya aykirilik
olusturmayacagini gt')riisﬁndeyiz%.

Miilkiyet hakkinin ancak kanunla sinirlanabilmesi konusunda deginilmesi gereken
diger bir nokta ise, bu hakkin, Kanun Hilkkmiinde Kararnamelerle sinirlanabilip
sinirlanamayacagidir. Anayasanin, Kanun Hitkmiinde Kararnamelere iliskin 91. maddesi, ilk
fikrasinda, sikiyonetim ve olaganiistii haller disinda kalan zamanlarda, Anayasanin temel
haklar ve 6devleri diizenleyen ikinci kisminin birinci ve ikinci boliimlerinde yer alan haklara
iliskin diizenlemeler getirilemeyecegini hilkkme baglamaktadir. Iste, inceleme konumuz olan
miilkiyet hakkinin da Anayasada temel haklar kapsaminda sayilmis olmasi nedeniyle, bu
hakkin olagan zamanlarda kanun hiikmiinde kararnamelere konu olmasi ve bu sekilde
diizenlemelere gidilmesi Anayasaya aykirilik olusturacak, bu yola ancak sikiyonetim ve
olagantistii hallerde basvurulabilecektir™”.

Miilkiyet hakkinin ayni hiikiimlerle de olsa, 1961 ve 1982 Anayasalarindaki diizenlenis
yerleri ¢ok temel bir fark yaratmaktadir. Clinkii ayn1t madde 1961 Anayasasinda "Sosyal ve
iktisadi Haklar" bashig: altinda diizenlendiginden olagan zamanlarda da kanun hiikmiinde
kararnamelere konu olabilirken, 1982 Anayasasinda "Kisinin Temel Hak ve Odevleri" baslig
altinda diizenlenmesi nedeniyle gilinlimiizde ancak olaganiistii haller ve sikiyonetim durumla-

rinda kanun hiikmiinde kararnamelere konu olabilmektedir>.

*2 Selim LEVI,a.g.e,s.66-67
% Selim LEVi,a.g.e,s.68

> Selim LEVi,a.g.e., 5.69
% Ergun OZBUDUN,; Tiirk Anayasa Hukuku; Yetkin Yaymlari, Ankara 2000, s. 125.
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Anayasa, 91. maddesinde uyrukluk bakimindan bir ayirim yapmadigi igin, kosullari
olustugunda kanun hiikkmiinde kararnamelerle getirilecek sinirlamalarin yabancilar i¢in de

gecerli olacagini kabul etmek gerekmektedir56.

Avrupa Insan Haklan Sézlesmesinin 1. protokoliiniin ilk maddesinde belirtilen
sinirlamalar bakimindan ele alindiginda da, kamu yarart bulunmasi sartiyla bir kisinin miilkiyet
hakkindan ancak kanuna dayanilarak yoksun birakilabilecegi kurali getirilmistir. Bunun
karsisinda bir kanun hiikmiinde kararnamenin, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin kanun
olarak nitelendirdigi klasik sekildeki bir yasama metni olmamasi ve ayrica Anayasa
Mahkemesi'nin denetimi diginda bulunmasi nedenleriyle sikiyonetim veya olaganiistii hal du-
rumlarinda, kanunla yetki alinmadan gerceklestirilecek bu tip bir diizenleme ile miilkiyet
hakkina miidahale edilmesi insan haklar1 bakimindan da agik bir ihlal olusturabilecektir®.

Ikinci bir nokta ise kanuni smirlamalarin aykiri olamayacagi "milletlerarast hukuk"
kavraminin Tiirk hukuku bakimindan ne ifade ettigidir. Bu kayramin igeriginin saptanmasinda
oncelikle bagvurulacak kaynaklar Tiirkiye'nin taraf oldugu ikili ya da ¢ok tarafli uluslararasi
sOzlesmeler, uluslararasi orf ve adetler ile uluslararas1t mahkeme kararlar1 ve uygar uluslarca
benimsenmis genel hukuk ilkeleri ile 6gretidir™®. Alinan bir karar ya da yapilan herhangi bir
islemin uluslararast hukuka uygunlugu da bu kaynaklarda benimsenen ilkelere uyulup

uyulmadigina gore saptanacaktir.

Anayasanin, miilkiyet hakkini da icine alan temel hak ve hiirriyetlerin yabancilar icin
sinirlanmasinda  uluslararast hukuka uygunlugun da gozetilmesini hiikme baglamasi,
Anayasanim 90. maddesine gore Tiirk Hukuku bakimindan kanun hiikmiinde olan Avrupa Insan
Haklar1 Sozlesmesi' ne ek 1. Protokoliin 1. maddesi ve genel olarak insan haklari yaklagimi
bakimindan ¢ok olumlu, 6nemli ve tutarlilik saglayan bir adim olmustur. Ancak burada sonugta
soyle bir durumla da karsilasilmaktadir. Temel haklardan sayillan miilkiyet hakkinin
sinirlanmasinda gozetilecek ilkelerde, yabancilar igin milletlerarast hukuka uygunluk da
aranacakken vatandaslar i¢in bu kosuldan bahsedilmemistir. 1. Protokoliin 1. maddesine
bakildiginda ise vatandas - yabanci ayirimi yapilmadan genel olarak miilkiyet hakkindan
bahsedildigi ve bu hakkin siirlanmasinda uluslararasi hukukun genel ilkelerinin de goz

oniinde bulundurulmasi gerektiginin hiikkme baglandigi gérﬁlmektedirSg.

% Selim LEVi,a.g.e., 5.69
* Selim LEVi,a.g.e., 5.70
%8 Aybay. A. - Aybay, R.;a.ge.;s. 268 vd.; Celikel, A. - Oztekin Gelgel, G.; a.ge.; s. 47
% Selim LEVI, a.g.e., 5.70
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Ancak AIHM Kkararlarina bakildiginda da 1. Protokoliin 1. maddesinde bahsedilen
"uluslararast hukukun genel ilkelerine uygunluk" kosulunun yabancilar bakimindan

gozetilmesi gerektiginin kabul ettigi goriilmektedir Tiim bu ac¢iklamalardan da anlasildig gibi

Anayasada, uluslararasi hukuka uygunluk kosulunun yalnizca yabancilar bakimindan

aranmasinda da pozitif insan haklar1 hukuku bakimindan herhangi bir aykirilik yokturso.

2.1.3.2. Medeni Kanun

Miilkiyet hakki Medeni Kanunun 683.maddesinde diizenlenmistir. Bu madde de
miilkiyet hakki; “ bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari i¢inde, o sey lizerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik, malini
haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi acabilecegi gibi, her tiirlii
haksiz el atmanin 6nlenmesini de dava edebilir ” seklinde yer almistir.

Bu madde ile malin maliki olan kisiye, malin1 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 sdylenebilir. Dolayisiyla
Medeni Kanun anlaminda yabancilarin da miilkiyet ve buna bagl olarak tasinmaz mallar
tizerinde vatandag gibi hak sahibi olduklarin1 kabul etmek gerekir. Ama bu hak sahibi olma
durumu, kanunlarda 6ngoriilmiis sinirlamalara ve sartlara (6rnegin Karsiliklilik sartina) uymak
kosuluyla gerceklesebilir®.

Medeni Kanunun tasinmaz miilkiyetine dair hiikiimlerin yer aldig1 4. kitabinda (683
vd. maddeler), tasinmaz malin mahiyeti, konusu, sinirlari, kazanilmasi ve kaybedilmesine
iligkin konular diizenlenmis olup yabancilarin taginmaz edinmeleri ile ilgili bir hikiim

bulunmamaktadir®?.

®Selim LEVI, a.g.e., s.71

®!1511 OZKAN: Yabancilarm Tiirkiye’de Arazi iktisabi, Prof. Dr. Osman F. Berki’ ye Armagan, AUHF Yayim
(Ankara, 1977), s.686.)

®2 Fiigen SARGIN:a.g.e.,5.57.
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2.1.3.3. Tapu Kanunu

29.12.2005 tarih ve 5444 sayili Kanun ile yeniden diizenlenen ve 03.07.2008 tarih ve
5782 sayili Kanun ile de yedinci ve sekizinci fikralar1 degisiklige ugrayan 22/12/1934 tarihli
ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi su sekildedir;

Madde 35- (Yeniden Diizenleme: 29/12/2005-5444/1 md.)

“Yabanci uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar plani veya
mevzii imar plani i¢inde bu amaglarla ayrilip tescil edilen taginmazlari edinebilirler. Sinirlt
ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir. Yabanci uyruklu bir gercek kisinin tilke
genelinde edinebilecegi taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni haklarin
toplam yiizolgiimii iki buguk hektar1 gegemez. (Iptal dérdiincii ciimle: Anayasa
Mahkemesi’nin 11/4/2007 tarihli ve E.: 2006/35, K.: 2007/48 sayilh Karan ile.) Yabanci
iilkelerde kendi tlkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri,
ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar tizerinde sinirl
ayni hak edinebilirler.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de taginmaz rehni tesisinde
birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

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

Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaglarinin kanuni miras
yoluyla intikal eden tasinmazlari igin birinci fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar
uygulanmaz. Oliime bagh tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve sinirlamalar
uygulanir. Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin intikal islemleri yapilarak
tasfiye edilir.

Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu ilkenin kisilere toprak
miilkiyeti hakkinin taninmadigy, iilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin taginmaz
ediniminde kendi vatandaslarina tanidigi haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina da

taninmasi esastir.
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(Degisik yedinci fikra: 3/7/2008-5782/1 md.) Yabanci uyruklu gergek kisiler ile
yabanci {ilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang¢ ve kiiltiirel Ozellikleri nedeniyle
korunmasi1 gereken alanlar, 6zel koruma alanlar1 ile flora ve fauna 06zelligi nedeniyle
korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar ve iilke giivenligi
bakimindan tasinmaz ve smurli ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve
kuruluglarinin tescile esas koordinatli harita ve planlar1 igeren teklifi iizerine belirlemeye
Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yabanci uyruklu gergek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda,
uygulama imar plani ve mevzi imar plan sinrlart igerisinde kalan toplam alanlarin
yiizolglimiiniin ylizde onuna kadar kisminda taginmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirl
ayni hak edinebilirler. Bakanlar Kurulu, merkez ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji,
cevre, kiiltiir, tarim ve giivenlik agisindan 6nemlerini dikkate alarak, bu orandan fazla
olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin
bagli oldugu Bakanlik biinyesinde, ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan,
bu madde uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde c¢alismalar yapilmak
suretiyle kamu kurum ve kuruluslarmin bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek
Bakanlar Kuruluna sunulur. Valiliklerce, merkez ilge ve ilgelerin uygulama imar planmi1 ve
mevzi imar plan sinirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiizélgiimiinde meydana gelen
degisiklikler takip eden yilin Ocak ay1 sonuna kadar komisyona bildirilir.

(Degisik sekizinci fikra: 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, 6zel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait
harita ve koordinat degerleri ise Igisleri Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigiiniin baglh oldugu Bakanliga verilir.

Yukaridaki fikralarda belirtilen bolgeler igerisinde kalmasi nedeniyle kamulastirilmasi
gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan parsellere iligkin bildirimler ilgili
idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine yapilir.

Bu madde hiikiimlerine aykir1 edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim
amacima aykir1 kullanildig1 tespit edilen tasinmazlar ile smirli ayni haklar, Maliye
Bakanliginca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye

edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine ddenir.”
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Bu maddeye gore, yabanci gercek kiler, Tiirkiye’de sadece isyeri ve mesken olarak
kullanilmak {iizere taginmaza mal edinebilirler. Ayrica s6z konusu tasinmazlarin, uygulama
imar plan1 veya mevzi imar plani igerisinde kalmasi ve bu amaglarla ayrilip tescil edilen
tasinmazlardan olmasi gerekir. 2005 yilinda 5444 sayili Kanun, ilk defa tasinmazin niteligine
iligkin bir sinirlama getirilmistir. Taginmazin niteligine iliskin sinirlamaya gore, tasinmaz,
isyeri veya mesken olarak kullanilmak iizere yabanci tarafindan edinilebilir. 5444 sayili
Kanuna kadar olan donemde, yabancilarin tasinmaz mal edinmesine bu yonde bir sinirlama
getirilmemisti. Aynm sekilde “imar plan1 veya mevzi imar plam i¢cinde bu amaglarla ayrilip
tescil edilen taginmazlar” seklindeki sinirlama da yeni bir sinirlamadir.

Tasinmazin niteligine iligkin sinirlamanin yani sira miktar sinirlamasi da getirilmistir.
Yabancit uyruklu bir gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasimmazlarin toplam
yiizOl¢imii iki buguk hektar1 gecemez.

O halde yabanci ger¢ek kisilerin tasinmaz mal edinmesine iliskin olarak Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde yer alan sinirlamalar sunlardir:

1) Karsiliklilik sart1 yerine gelmis olmalidir.

2) Diger kanunlarda yer alan sinirlamalara uyulmalidir.

3) Edinilecek tasinmaz, isyeri veya mesken olarak kullanilmalidir.

4) Edinilecek tasinmaz mal, uygulama imar plani1 veya mevzi imar plani i¢inde bu
amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlardan olmalidir.

5) Yabanci uyruklu gergek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlarin toplam
yiizol¢limii iki buguk hektar1 gegmemelidir.

6) Yabanci uyruklu gergek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani
ve mevzi imar plani sinirlan igerisinde kalan toplam alanlarin yiiz6l¢limiiniin ylizde onuna
kadar kisminda tasinmaz edinebilirler.

Bu sinirlamalarin yani1 sira Bakanlar Kurulu karar1 ile bazi sinirlamalarin daha
getirilmesi Ongoriilmiistiir. Bakanlar Kurulu karar ile getirilebilecek sinirlamalar iki baglhik
altinda toplanabilir63:

1) Yabanci uyruklu gergek kisiler, merkez ilge ve ilgeler bazinda edinecekleri
tasinmazlarin oranlar1 agisindan, merkezi ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre,
kiiltlir, tarim ve giivenlik agisindan 6nemlerini dikkate alarak, uygulama imar plani ve mevzi

imar plan sinirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiizde onundan fazla olmamak kaydiyla

% Nuray EKSI, Yabancilar Hukukuna iliskin Temel Konular,2011,5.113
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farkl1 oran belirlemeye yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu
Bakanlik biinyesinde, ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde
uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde ¢alismalar yapilmak suretiyle kamu
kurum ve kuruluslarinin bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar
Kuruluna sunulacaktir. Valiliklerce, merkez il¢e ve ilgelerin uygulama imar plant ve mevzi
imar plan smirlar1 igerisinde kalan toplam alanlarin ylizl¢limiinde meydana gelen
degisiklikler takip eden yilin Ocak ay1 sonuna kadar komisyona bildirilecektir.

2) Bakanlar Kurulu, sulama, enerji, tarim, maden, sit, inan¢ ve kiiltiirel 6zellikleri
nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlariyla flora ve fauna Ozelligi
nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar1 ve lilke
giivenligi bakimindan yabancilarin tasinmaz edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve
kuruluglarmin tescili esas koordinatli harita ve planlar1 iceren teklifi iizerine belirlemeye
yetkilidir.

Yabancilarin iilkemizde tasinmaz edinmeleriyle ilgili 6zel sartlarin yaninda iki genel
sart aranmaktadir. Bunlar:

- Karsilikli olmak,

- Kanuni sinirlamalara uymaktir.

Bu sartlardan “karsiliklilik” kosuluna bir sonraki bdliimde ayrintili olarak yer

verileceginden, burada sadece “kanuni sinirlamalara” deginilecektir.

2.1.3.3.1. Yasal Sinirlayicr Hiikiimler

2.1.3.3.1.1. Tapu Kanunu

22.11.1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35. Maddesinde, yabancilarin
tasinmaz edinmesi konusunda genel sartlar tespit edilmisti. Bu sartlar; kanun yoluyla
getirilmis olan sinirlayici hiikiimler ve karsiliklilik olmak tizere iki ana grupta toplanmist.

5444 sayili yasa, yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinmeleri konusunda,
daha onceki yasal diizenlemelerde mevcut olan genel sartlarin yaninda yeni sirlamalar
getirmistir®.

Bunlara deginmek gerekirse;

64 Nuray EKSI,Yabancﬂarm Tiirkiye’deki Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklari, Ankara, 2006, s.41
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2.1.3.3.1.1.1. Yabancilarin Edinebilecekleri Tasinmaz Malin Niteligi ile Tlgili Getirilen

Sinirlamalar

Yabanci gercek kisiler, lilkemizde igyeri ve mesken olarak kullanmak {izere taginmaz
edinebileceklerdir. Yabanci gergek kisilerin isyeri ve mesken olarak kullanmayacaklar1 bir

yeri tasinmaz edinebilmeleri miimkiin degildir.

2.1.3.3.1.1.2. Tasinmaz Mahin Miktar1 A¢isindan Getirilen Sinirlamalar

Yabanci uyruklu bir gergek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile
bagimsiz ve siirekli nitelikte siirli ayni haklarin toplam yilizl¢limii iki bucuk hektar:
gecemez. Yabanci uyruklu gercek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar planm
ve mevzi imar plan smirlarn igerisinde kalan toplam alanlarin yiizélgiimiiniin yiizde onuna

kadar kisminda taginmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirlt ayni hak edinebilirler.

2.1.3.3.1.1.3. Tasinmaz Mala Alan itibariyle Getirilen Sinirlamalar

Edinilecek tasinmazin uygulama imar plani veya mevzi imar plani igerisinde bu

amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlardan olmasi gerekir.

2.1.3.3.1.1.4. Ulkemizde Tasinmaz Edinebilecek Kisilere Iliskin Getirilen Kisitlamalar

Ulkemizde sadece yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde, kendi
ilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri tasinmaz

edinebileceklerdir.

2.1.3.3.1.1.5. Hassas Alanlarda Veya Stratejik Yerlerde Kamu Yaran ve Ulke Giivenligi

Bakimindan Getirilmis Olan Sinirlamalar

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde sayilan hassas alanlar veya stratejik yerlerde
Bakanlar Kurulu, yabancilarin sadece mal edinmelerini degil yabancilar lehine tesis
edilebilecek smirli ayni haklara smir getirebilir veya bunlarin edinimini yasaklayabilir.
Bakanlar Kurulu’nun bu sekilde bir karar alabilmesi i¢in, konuyla ilgili kamu kurumu ve

kuruluslarinin tescile esas koordinatli harita ve planlari igeren teklifte bulunmalar1 gerekir.
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2.1.3.3.1.2. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

18.12.1981 giinlii ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanununda birinci derecede kara askeri yasak bolgelerdeki tasimmaz mallarin
kamulastirilacag: belirtildikten sonra (md. 7/1-a), yabancilarin gegici olarak bolgeye girmeleri
ve oturmalarinin Genel Kurmay Bagkanliginin iznine tabi oldugu 6ngoriilmiistiir (md. 7/c).
2565 sayili AYBGBK' nun 9(b) maddesine gore, yabanci gergek ve tiizel kisiler ikinci
derecede askeri yasak boélgelerde tasinmaz mal edinemezler. Yabancilara ait bolgedeki
tasinmaz mallarin tasfiyesine karar vermeye, tasfiye sekil ve sartlarimi tespite Bakanlar
Kurulu yetkilidir. Yine ayni maddenin (c) bendinin birinci paragrafinda, yabancilar izin
almadan gegici dahi olsa bolgeye giremezler, oturamazlar, calisgamazlar ve tasinmaz mal

kiralayamazlar.

Yabancilarin iktisap etmek istedigi tasinmaz nerede olursa olsun mutlaka yetkili askeri
makamlardan bilgi alinmaktadir. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri, Genel
Kurmay Baskanliginin onay1 ile kesinlik kazanmakta ve ilgili komutanligin 83/5943 sayili
AYBGB Yonetmeliginin 23-2/B bendi geregince haritaya bagli olarak parsel listesi tapu sicil
miudiirligiine gonderilmektedir. Bu bildirim iizerine tapu sicil miidiirliigii tarafindan listede
belirtilen tasinmaz mallarin tapu kiitiik sayfalarinin beyanlar hanesine "askeri yasak veya
giivenlik bolgesi i¢inde kalmaktadir tarih-yevmiye" seklinde belirleme yapilarak ilgili

komutanliga yazili bilgi verilmektedir (23.08.2004 tarih ve 2004/15 sayili genelge)®.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, "yabancilarin Tiirkiye'de tasinmaz mal edinme
taleplerinin, yetkili askeri komutanliklardan sorularak, komutanligin satisa konu tasinmazin
askeri yasak bolge ve giivenlik bolgeleri disinda bulundugunu bildiren cevabindan sonra akit
ve tescil islemlerinin yapilmasi gerektigine iliskin bir genelge hazirlamisti. Ancak, uygulama
sirasinda meydana gelen gecikmelerden kaynaklanan ve basvuru sahiplerinin sikayetlerine
neden olan hususlar hakkinda Genelkurmay Bagkanligi ile yapilan yazigmalar sonucu,
yabancilarin taginmaz mal edinme taleplerindeki islemlerin hizlandirilmasi amaciyla yeni bir
genelge hazirlanmistir. (23.08.2004 tarih ve 2004/15 sayili genelge) Bu genelgeye gore,
"yabanc1 uyruklu gergek ve tiizel kisiler tarafindan edinilecek tasinmaz malin askeri yasak ve
giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgeler igerisinde olup olmadigi hususunun taginmaz malin
bulundugu yerdeki miilki amirlik vasitasiyla mahaldeki garnizon komutanligindan sorulmast;

daha 6nce belirli bir islem nedeniyle yetkili komutanliklardan sorularak goériis alinmis bir

65 Nuray EKSI,Yabancﬂarm Tiirkiye’deki Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklar1,Ankara, 2006, s.42.
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parsel veya parsel {lizerinde bulunan bagimsiz boliimiin yabanci uyruklu gercek kisiler ile
yabanc tilkelerde o iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine
satisinin talep edilmesi halinde, gerekli belgelerle birlikte miilki amirlik vasitasiyla mahaldeki
garnizon komutanligindan sorulmasi; yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisiler tarafindan
edinilecek taginmaz malin tapu sicilinde askeri yasak ve gilivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgeler igerisinde kaldigina iliskin serh olmasi halinde, bu konuda askerl makamlardan
herhangi bir goriis istenilmeden taleplerin dogrudan reddedilmesi" (23.08.2004 tarih ve
2004/15 sayih genelge) gerekir®.

Tapu Kanununun 5444 sayili Kanun ile diizenlenen 35. maddesinin VIII. fikrasinda
askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgelerine iliskin 6zel bir diizenleme bulunmaktadir. Bu
fikra 5444 sayili Kanunun yiirtirliige girmesinden sonra belirlenecek askeri yasak bolgeler,
giivenlik bolgeleri ve stratejik bolgelere iliskindir. VIII. fikraya gore, bu Kanunun yiirtirliige
girdigi tarihten sonra belirlenecek askeri yasak bolgeler, askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri
ile stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma
Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakan-
liga verilir. Bu fikranin yani sira 5444 sayili Kanun ile Tapu Kanununa gegici bir madde
eklenmistir. 5444 sayili Kanun ile eklenen gecici 2. maddeye gore, 5444 sayili Kanunun
yuriirlige girdigi tarihte mevcut olan askeri yasak bolgeler, askeri ve Ozel giivenlik
bolgeleri ile stratejik bolgelere iliskin kararlara ait harita ve koordinat degerlerinin tamamui,
Milli Savunma Bakanligi tarafindan en ge¢ ii¢ ay icerisinde Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligliniin bagli oldugu Bakanliga gonderilir. Belirtilen bolgelere iligkin kararlara ait
harita ve koordinat degerlerinin, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiine gonderilmesi ve
sayisal ortama aktarilarak tasra birimlerine intikal ettirilmesine kadar gececek siirede yetkili
askerl makamlardan sorulmak suretiyle, belirtilen islemler tamamlandiktan sonra génderilen

belge ve bilgilere gore tapu islemleri yﬁrijtiiliir67.

2.1.3.3.1.3. Mukabele Bilmisil Kanunu

Hudutlart Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Tiirkiye'deki
Tebalar1 Emlakine Karst Mukabele-i Bilmisil Tedabir-i ittihazi Hakkinda Kanun, kisaca

"1062 sayili Kanun" veya "Mukabele-i Bilmisil Kanunu" olarak da anilmaktadir. Dort

% Nuray EKSI,Yabancilarin Tiirkiye’deki Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklar1, Ankara, 2006, s.43
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maddeden olusan bu Kanun kapsaminda Arnavutluk, Liibnan, Suriye, Bulgaristan ve

Yunanistan'a kars: mukabele-i bilmisil tedbiri uygulanmistir®,

1062 sayili Kanunun 1. maddesine gore, idari kararlarla veya fevkalade veya istisnai
kanunlarla Tiirk vatandaglarinin miilkiyet hakkin1 kismen veya tamamen sinirlayan
devletlerin Tiirkiye'deki vatandaslarinin miilkiyet haklar1 Bakanlar Kurulu karariyla karsi
islem olarak kismen veya tamamen sinirlanabilir; menkul ve gayrimenkullerine el konulabilir.
El konulan mallarin gelir ve tasfiyelerinden miitevellit hasilat, belgelerle ispatlamak kaydiyla
zarar gOren Turk vatandaslarina verilir. Zarar goren Tirk vatandaslarinin, zararlarini
ispatlamak i¢in ibraz edecekleri belgelerin sekli Bakanlar Kurulu tarafindan hazirlanacak bir

talimatname ile tayin ve tespit edilir (md. 2).

2.1.3.3.1.4. Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu

Yabancilar tarafindan agilmig bulunan 6zel Ogretim kurumlarinin, iizerinde
kurulduklar1 arazileri genisletmemek sarti ve Milli Egitim Bakanliginin izni ile, mevcut
arazi lizerindeki bina, 6grenci ve techizat kapasiteleri en ¢ok bir mislini gegmemek iizere
artirilabilir veya yenilenebilir. Yeni arazi edinmeleri ve kapasitelerini en fazla bes misline
kadar artirabilmeleri Bakanlar Kurulu kararma baglidir. Bunun disinda binalar
genisletilemez, cogaltilamaz, subeleri agilamaz, mevcut binalarinin yerine kaim olmak tizere
yeniden binalar inga edilemez, herhangi bir suretle miilk edinilemez veya kiralanamaz.
Mevcut binalarda ihtiya¢ halinde yapilacak tamirat ve tadilat Milli Egitim Bakanliginin

iznine baghdir. (Ozel Ogretim Kurumlan Kanunu md. 20).

2.1.3.3.2. Yabanci Gergek Kisilerin Simirhh Ayni Hak Edinimleri

Mutlak haklarin esya tizerinde kurulabilir bir tiirii olan ayni haklar, Tirk Medeni
Yasasi'nin 4'ncii Kitabinda, iki kisimda diizenlenmis olup; birinci kisimda "Miilkiyet Hakk1
(683-761. maddeler), ikinci kisminda ise "Sinirli Ayni Haklar" (779-972 maddeler) yer alir.

Yasalarin koydugu kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, miilkiyet hakki malikine

haklarin konusu olan esyadan istifade, onu kullanma ve {izerinde hukuki veya fiili tasarruflarda

68 Nuray EKSI, Yabancilarin Tiirkiye’deki Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklar1, Ankara, 2006, s.43
69 Nuray EKSI, Yabancilarin Tiirkiye’deki Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklari, Ankara, 2006, s.44

32



bulunma yetkileri verir. Miilkiyet hakki ayni haklarin biitiin yetkilerini kendinde toplayan
mutlak bir hak; hakimiyet hakkidir. Miilkiyet hakkinin i¢ muhtevasini olusturan bu
yetkilerden bazilar1 diger bir ayni hakkin i¢ muhtevasini olusturabilir. Bu tiir ayni haklar,
miilkiyet hakkimin sagladigi mutlak yetkiden farkli olarak, hak sahibine kisithi yetkiler verir.
Bu nedenle bunlara smirli ayni haklar denir. Bu haklar; irtifak haklar, tasimmmaz yiikii ve

tasinmaz rehindir’®.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin II. Fikrasina gore, sinirli ayni hak tesis edilmesinde
de miilkiyet iktisabi i¢in gerekli olan kosullar aranmaktadir. O halde, yabanci gercek kisilerle
ilgili Tirkiye’deki tasinmaz mallar {izerinde sinirli ayni hak tesis edebilmesi karsiliklilik
sartina baghdir. Karsiliklilik sartin yani sira sinirli ayni hak tesislerinde de kanunlarda yer
alan smirlayict hiikiimlere uyulmasi gerekmektedir. Ayrica lizerinde sinirli ayni hak tesis
edilecek taginmaz malin uygulama imar plan1 veya mevzii imar plani iginde bu amaglarla

ayrilip tescil edilen tasinmaz mal olmasi zorunludur.

Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinde, miktar agisindan da bir sinirlama getirilmistir. Bu
smirlamaya gore, yabanci uyruklu bir gergek kisinin iilke genelinde edinebilecegi bagimsiz

ve siirekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam yiiz6l¢iimii iki buguk hektar1 gegemez.

Sinirh ayni haklar agisindan getirilen miktar kisitlamasinin yani sira alan itibariyle de
kisitlama getirilmistir. Yabanci uyruklu gercek kisilerin sulama, enerji, tarim, maden, sit,
inang ve kiiltlirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar ile
flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlardan ve stratejik yerlerde
kamu yarar1 ve iilke glivenligi bakimindan sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlar, ilgili
kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinatli harita ve planlari igeren teklifi {izerine,
belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin bagli oldugu
Bakanlik biinyesinde ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde
uyarinca Bakanlar Kurulu’na verilen yetkiler dahilinde ¢aligmalar yapilmak suretiyle kamu
kurum ve kuruluglarinin bu kapsamdaki telifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar

Kurulu’na sunulacaktir.

Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinde yer alan hiikiimlere aykir1 edinilen veya kanuni

zorunluluk disinda edinim amacina aykir1 kullanildigi tespit edilen sinirli ayni haklar, Maliye

"Altug IMAMOGLU, a.g.e318
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Bakanligi’nca verilecek siire igerisinde malik tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye

edilerek bedele gevrilir ve bedeli hak sahibine ddenir’.

2.1.3.3.2.1. irtifak Haklar:

Irtifak hakki; hakkin  konusu olan tasinmazin kullanilmast veya ondan
yararlanilmasina iligkin bir haktir. Irtifak hakki, hak sahibine, konusu olan esya iizerinde
sinirl bir hakimiyet tanir. Bu sinirh hakimiyet esyadan yararlanma veya kullanma ya da hem
kullanma, hem de yararlanma bigiminde olabilmektedir. Hak sahibi hakkin konusu olan
esyayl ancak hakkin igeriginde ongoriilen sekilde kullanmak ya da ondan yararlanmak
zorundadr. Irtifak hakki, tasinmaza bagh irtifak haklar1 ve kisiye baglh irtifak haklar1 olarak

ikiye ayrilirlar’.

2.1.3.3.2.1.1. Tasinmaza Bagh irtifak Haklar

Tasinmaza bagh irtifak hakki, belli bir gayrimenkul lehine kurulan irtifak ¢esididir.
Medeni Kanunun 779. maddesinde; “tasinmaz lehine irtifak hakki, bir tasinmaz tizerinde diger
bir tasinmaz lehine konulmus bir yiikk olup,yiiklii tasinmazin malikini miilkiyet hakkinin
sagladigr baz1 yetkileri kullanmaktan kaginmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin yiiklii
tasinmazi belirli sekilde kullanmasina katlanmaya mecbur kilar” denilmis olup, maddeden de
anlasilacag tizere tasinmaza bagl irtifak hakkinda iki tasinmaz mal bulunur. Bu tasinmaz
mallardan biri, irtifak hakkina konu olan taginmaz mal, digeri ise, irtifak hakki sahibinin
maliki bulundugu tasinmaz maldir. Tasinmaza bagl irtifak hakki, hak sahibine diger tasinmaz
maldan yararlanma ve onu kullanma yetkileri verir. Mecra, gegit hakki ve kaynak hakki bu
irtifak hakkina 6rnek olarak gésterilebilir73.

Bir yabanci uyruklu gergek kisinin taginmaza bagl irtifaklardan yararlanabilmesi igin,
kendisinin de bir tasinmaz mala sahip olmasi gerekir. Clinkii yukarida belirtildigimiz iizere,
tasinmaza bagh irtifak hakkinin kurulabilmesi i¢in iki tasinmaz mala ve bir baska tasinmaz
malin miilkiyet hakkina ihtiya¢ vardir. Uzerlerinde tasinmaza bagl irtifak hakki kurulacak

tasinmazlarin yan yana bulunmasi sart degildir Bu taginmaz mallar birbirlerine komsu

! Nuray EKSI, Yabancilar Hukukuna iliskin Temel Konular,2011,5.128
"2 Jale AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku, Kitap:3 (Mahdut Ayni Haklar), Ankara-1974, s. 38.
® Kemal GURSOY, Fikret EREN ve Erol CANSEL: a.g.e., 5.751.

34



olabilecegi gibi aralarinda belli bir mesafede bulunabilir’™

. Tapu Kanunu ve diger ilgili 6zel
kanunlar anlaminda, iilkemizde tasinmaz mal edinme hakkina sahip olmayan yabanci gergek
Kisi, diger bir tasmmnmaz mal {izerinde bu tiirden smirli ayni hak tesis edemeyecektir.
Tasinmaza bagl irtifak hakkin da hak sahibi, bir tasinmaz malin mevcut durumdaki sahibi
olan kisidir. Bu nedenle bu sinirli ayni hakka konu olan taginmazi malik olarak degil de baska
her hangi bir iliskiye dayanarak elinde bulunduran yabanci gergek kisinin, baksa birinin

tasinmaz mali iizerinde bu tiirden bir ayni hak kurmasi miimkiin degildir".

2.1.3.3.2.1.2. Kisiye Bagh irtifak Haklar

Sahsi irtifak haklari, bir 6zel veya tiizel sahis lehine kurulan irtifak haklaridir. Sahsi
irtifak haklarinda genelde tek bir tasinmaz s6z konusu olur. Arzi irtifaklarinda oldugu gibi
karsilikl iki tasinmaz s6z konusu degildir. Birden ¢ok tasinmaz bu hakkmn konusu olsa dahi
bunlar karsilikli degildir. Bu hak bir tasinmaz lehine degil, bir sahis lehine kurulur. Sahsi
irtifak haklarinda hak sahibi gercek veya tiizel kisi olarak gayrimenkul maliki degil bir hakkin
sahibidir. O hakka sahip olanin gayrimenkul sahibi olmasi sart degildir.

Baglica sahsi irtifak haklan sunlardir:

2.1.3.3.2.1.2.1. Oturma Hakki

Tiirk Medeni Kanunu’nun 823" iincli maddesinde oturma hakki; “bir binadan veya
onun bir boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi verir. Bu hak baskasina devredilemez
ve mirascilara gegmez” seklinde tanimlanmistir. Buna goére oturma hakki taginmaz
miilkiyetini edinmeye yonelik olmayip, oturmak, ikamet etmek seklinde bir haktir.
Dolayisiyla yabancilarin  oturmasi, girmesi yasaklanmamis yerlerde bu haktan

yararlanmamalar1 icin hi¢bir neden yoktur™®.

2.1.3.3.2.1.2.2. Intifa Hakki

Yararlanma hakla da denilen intifa hakki, Tirk Medeni Kanunu’nun 794%nci

maddesine gore bir bagkasina ait tasinmazdan yararlanmak ve kullanmak hakkidir. Yabancilar

" Kemal GURSOY, Fikret EREN ve Erol CANSEL: a.g.e., 5.758.
7 Jale AKIPEK: a.g.e., 5.53.
’® Altug IMAMOGLU, a.g.e., 5.322
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bu haktan yararlanabilirler. Ciinkii intifa hakki, tanimdan da anlasilacagi iizere, tasinmaz
miilkiyetine bagli olmayip, sahsi bir niteliktedir. Ancak, yabancilarin girmeleri ve kullanmalart
yasalarla yasaklanmis bolgelerde ve yerlerde yabancilarin bu hakla kullanmalart miimkiin

degildir’".

2.1.3.3.2.1.2.3. Ust Hakka

Medeni Kanunun 826. maddesinde diizenlenen Ust hakki, bir kisiye, baskasina ait olan
bir arazi iizerindeki yapinin sahibi olma yetkisi veren bir irtifak hakkidir. Ust hakki, sahibine,
arazinin altinda veya iistiinde bir insaat yaparak veya arazide, list hakkinin kurulmasindan
once mevcut olan bir insaatt muhafaza ederek ona malik olma yetkisi verir',

Ust hakki, insaat {izerinde miilkiyet hakki sagladigina gore, lehine iist hakki kurulacak
yabanci gergek kisinin tasinmaz mal edinme hakkinin mevcut olmasi gerekir. Sahibine ingaat
tizerinde de olsa miilkiyet hakk: saglayan boyle bir hakki yabanciya tanirken, Tapu Kanunu
cercevesinde yabanci gergek kisilerin sinirli ayni hak ve tasinmaz mal edinme imkaninin olup
olmadigi arastirilmalidir. Tapu Kanunu kapsaminda, yabanci gerc¢ek Kisi tasinmaz mal ve
siirl ayni hak edinme hakkina sahip degilse, bir tasinmaz mal {izerinde iist hakki da tesis

edememelidir”®.

2.1.3.3.2.1.2.4. Kaynak Hakki

Medeni Kanunun 837. maddesinde diizenlenen kaynak hakki, baskasinin arazisinde
bulunan su kaynagindan su almak, kendi arazisine akitmak hususunda bir irtifak hakkidir.
Kaynak hakki sahibi, kaynagin degil, suyun sahibidir®.

Kaynak hakki, bir tasinmaz mal lehine kurulacaksa, bu haktan yararlanacak yabanci gergek
Kisinin tasinmaz mali1 bulunmalidir. Ama yabanci gergek kisinin tasinmaz malinin bulunmasi
da bu hakkin tesisi i¢in yeterli degildir. Yabanci gercek kisi, sinirli ayni hak edinimi ile ilgili
Tapu Kanunu’nun da belirtilen sartlar1 da yerine getirmelidir. Bu halde, hakkin mahiyeti
geregi, bir tasinmaz mala malik olamayan ya da Tapu Kanununda sinirli ayni hak edinebilme

sartlari1 tasimayan yabanci, kaynak hakkindan yararlanamayacaktir. Bununla beraber,

" Altug IMAMOGLU, a.g.e.s.

78 Jale AKIPEK:a.g.e., 5.255.

" Fiigen SARGIN: a.g.e., s. 103.

8 Bilge OZTAN: Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Ankara— 2004,s. 802.
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kaynak hakki kisiye bagli olarak kuruluyorsa, yabanci gergek kisinin ayrica bir taginmaz mala
malik olmasi gerekmez bu durumda yabanci gergek kisinin, Tapu Kanununda sinirli ayni hak

edinme ile ilgili sartlar1 yerine getirmis olmasi yeterlidir®.

2.1.3.3.2.1.2.5. Diger Irtifak Haklar

Tirk Medeni Yasasimin 753'nci maddesinde diizenlenen bu haklar taginmaz lehine
irtifak haklan ile kisisel irtifak haklari arasinda bir nitelik tasirlar. Bu haklar sahiplerine bir
tasinmazdan sinirli ve kisith bir yarar saglamak bakimindan tasinmaz lehine irtifak haklarina,
belirli bir kisiye ait olmak bakimindan da kisisel irtifak haklarina benzerler. Bir Tiirk, yabanci
bir komsusuna tasinmazindan ge¢mek iizere bir gecit hakki verebilir. Yine bir Tiirk maliki
oldugu bir cayirlikta belli bir yabancinin hayvanlarini otlatmasina izin verebilir. Dolayisiyla

yabancilarin bu haklardan yararlanmalarina bir engel yoktur.

2.1.3.3.2.2. Tasinmaz Yiikii (Gayrimenkul Miikellefiyeti)

Tasinmaz yiikii Medeni Kanunun 839. maddesinde; “tasinmaz yiikii, bir tasinmazin
malikini yalnmiz o tasinmazla sorumlu olmak tizere diger bir kimseye bir sey vermek veya
yapmakla yiikiimli kilar. Hak sahibi olarak, bir baska tasinmazin maliki de gosterilebilir”
denilmistir.

Tasinmaz mal yiikii tasinmaz mala veya belli bir kisiye bagl olarak kurulabilir.
Tasinmaz yiikii tasinmaz mal lehine kuruluyorsa, tasinmaz yiikiinde hak sahipligi, yararlanan
tasinmazin miilkiyetine baglanmis olur. Taginmaz yiikii belli bir kisi lehine kurulmus ise, bu
durumda kisisel tasinmaz yiikii s6z konusu olur®.

Yabanci gergek kisilerin lehlerine tasinmaz yiikii kurulup kurulamayacagi, s6z konusu
miikellefiyetin kisi ya da tasinmaz mal lehine kurulmasina gore tespit edilebilecektir. Belirli
bir kisi lehine kurulan kisisel tasinmaz mal yiikiinde, haktan yararlanan bir tasinmaz malin
varlig1 gerekmediginden, sinirli ayni haktan yararlanabilme sartlarini tasiyan yabanci gergek
Kisiler bu haktan, herhangi bir tasinmaz mala malik olmasalar bile yararlanabileceklerdir.
Buna karsilik, yararlanan bir taginmaz mala ihtiyag gosteren taginmaz mal yiikiinde, yabanci

gergek kisinin hak sahibi olabilmesi, yararlanan tasinmaz mala malik olmasina ve ayni

8 Jale AKIPEK: a.g.e., s. 141 vd.

8 Jale AKIPEK: a.g.e., 5.152.
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zamanda yabanci gergek kisilerin siirli ayni hak edinebilmesi igin getirilmis sinirlamalara
uymasina baghdir. Bir tasinmaz mali bulunmayan ya da taginmaz mal edinme hakki olmayan
veya siirli ayni hak edinme hakki olmayan yabanci ger¢ek kisinin, tasinmaz mala bagh

tasinmaz mal yiikii hakkini elde edebilmesi de miimkiin degildir®.

2.1.3.3.2.3. Rehin Hakki

“Rehin hakki, hak sahibine, bir alacak yerine getirilmedigi takdirde, rehnedileni
paraya ¢evirterek bundan alacagini tahsil etmek yetkisi veren, esyanin maliki basta olmak
iizere herkese karsi ileri siiriilebilen bir ayni haktir. Rehin hakk kisiye sadece tiiketme yetkisi
verdiginden sinirli bir ayni haktir. Bu hak asil alacaga bagli bir hak oldugu i¢in ayn1 zamanda
feri bir haktir®,

Rehin hakkinda alacakli, bor¢lunun borcunu 6dememesi durumunda esyayi paraya
cevirip alacagini oncelikle alabilecektir. Tasinmaz rehninin en 6nemli 6zelligi alacakli kisinin
alacaginin teminat altina alinmasidir. Taginmaz rehinin bir diger 6zelligi de arazinin degerini
de tedaviil ettirmesidir®.

Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinde; “Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri
lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve
smwrlamalar aranmaz” denmistir. Siirl bir ayni hak olmasma ragmen gayrimenkul rehni
sinirlamalarin =~ disinda  tutulmustur.  Gayrimenkul rehni agisindan  bir  sinirlama

Oongoriilmemesinin sebebi yurt disindan kredi aliminin 6niindeki engelleri kaldirmaktir.

2.1.3.3.3. Yabanci Gerc¢ek Kisilerin Miras Yoluyla Tasinmaz Mal iktisab

Yabancilarin Tiirkiye’de miras yoluyla tasinmaz mal edinmelerinde, Tiirkiye ile
aralarinda karsiliklilik bulunan {ilkeler ile karsiliklilik bulunmayan iilkelerin vatandaslari

arasinda bir ayrim yapilmistir.

¥ Sait Kemal OBUT:a.g.e., 5.89.
# Kemal OGUZMAN ve Ozer SELiCi:a.g.e., 5.727.
& Siikrit OZDEMIR:a.g.e., 5.845., Sait Kemal OBUT:a.g.e., 5.88., Hicri FISEK: “Turkiye'de Yabancilarin Ayni
Haklardan istifadesi”, AUHFD, Sayi: 3-4, Ankara—1950., s.434.
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2.1.3.3.3.1. Tiirkiye ile Arasinda Karsihkliik Bulunan Devlet Vatandaslarinin Miras
Yoluyla Taginmaz Mal iktisabi

Tapu Kanunu’nun 5444 ve 5872 sayili Kanunlar ile yeniden diizenlenen 35.
maddesinin VI. fikrasina gore, karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu
ilkenin kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadig1 devlet vatandaglarina uygulanmasinda,
bu devletin tasinmaz mal iktisabinda kendi vatandaslarima tanidigi haklari, Tirk
vatandaslarina da tanimasi esastir.

Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarinin kanuni miras
yoluyla intikal eden tasinmazlari iktisap edebilmeleri i¢in Ongoriilen kayit ve sinirlamalar
uygulanmaz. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin V. fikrasinda, “birinci fikrada belirtilen kayit
ve smirlamalarin” uygulanmayacagindan s6z edilmistir. O halde, birinci fikrada yer
almamakla beraber yabancilarin tasinmaz mal edinmesi ile ilgili hiikiimler igeren muhtelif
kanunlarda yer alan sinirlamalar kanuni miras agisindan da gecerli olacaktir. Tapu
Kanunu’nun 5444 ve 5872 sayili Kanunlar ile yeniden diizenlenen 35. maddesinin birinci
fikrasinda yer alan sinirlamalar sunlardir:

1) Tasinmazin isyeri ve mesken olarak kullanilmasi,

2) Uygulama imar plani veya mevzi imar plani igerisinde kalmasi,

3) Iktisap edilecek tasinmaz malin miktarinin iilke genelinde iki buguk hektardan

fazla olmamasi.

Bu {i¢ sinirlama, yabancinin kanun miras yoluyla edinecegi tasinmaz mallar agisindan
uygulama alan1 bulmayacaktir. Bununla beraber, s6z konusu sinirlamalar 6liime baglh
tasarruflarla intikal edecek tasinmaz mallar i¢in gegerliligini koruyacaktir. Yasa koyucu satin
alma i¢in 6ngoriilen biitlin kayit ve sinirlamalarin 6liimle bagh tasarruflarla gerceklestirilecek
iktisaplarda da aynen uygulanmasini 6ngdrmiistiir. Amag, oliime bagl tasarruflar yoluyla

siirlayict hiikiimlerin bertaraf edilmesini engellemektir.

2.1.3.3.3.2. Tiirkiye ile Arasinda Karsihiklihk Bulunmayan Devlet Vatandaslarinin
Miras Yoluyla Tasinmaz Mal iktisab1

Tirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunmayan devlet vatandaglarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri “tasinmaz” ve “sinirli ayni haklarin” intikal islemleri
yapilarak tasfiye edilir. Tapu Kanunu'nun 5444 ve 5872 sayili Kanunlar ile yeniden

diizenlenen 35. maddesinin V. fikrasinda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunmayan devlet
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vatandaglarinin kanuni miras yoluyla edinecekleri taginmaz mallarin yani sira siirli ayni
haklarin da tasfiye edilecegi ifade edilmistir. Bu fikrada Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik
bulunmayan devlet vatandaglarinin kanuni miras yoluyla edinecekleri sinirli ayni haklarin
akibeti diizenlenmis olmasina ragmen karsilikliligin gergeklestigi devlet vatandaslarinin sinirh
ayni haklar1 konusunda bir agiklik yoktur. Karsilikliligin gerceklestigi devlet vatandaglarinin
kanuni miras yoluyla tasinmaz mal edinmeleri halinde 35. maddenin birinci fikrasinda
belirtilen sinirlayict hiikiimlerin uygulanmayacagindan s6z edilmis, ancak sinirli ayni haklara
deginilmemistir. Kanaatimizce, kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlar i¢in gegerli olan
bu sistemin sinirli ayni haklar agisindan da gegerli oldugundan tereddiit etmemek gerekir86.
Yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin 6liime bagl tasarruflar yoluyla tasinmaz mal edinip edinemeyecekleri konusunda

bir aciklik getirilmemistir.

®Nuray EKSI, Yabancilar Hukukuna iliskin Temel Konular, 2011, 5.129
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IKiNCi BOLUM

YABANCI GERCEK KIiSILERIN TASINMAZ EDIiNIMINDE
KARSILIKLILIK ILKESI

1. KARSILIKLILIK ILKESI

Karsiliklilik ya da karsilikli islem, “en az iki devletin vatandaslarina yekdigerinin
iilkesinde ayni mahiyetteki hakk: fiilen tanimalaridir”, seklinde tanimlanabilir®. Tanimdan da
anlasilacagi tizere karsiliklilik en az iki devlet arasinda s6z konusu olabilmektedir. Karsilikli
islemde bulunmasi gereken iki 6nemli sart vardir. Birincisi, taninmis olan hakkin igerigi ve
cesidinde tam bir benzerligin bulunmasidir. Ornegin bir devlet, digerine iilkesinde miras
hakkindan yararlanma hakki vermisse miras hakkindan yararlanabilecek devlet vatandasi o
iilkede miilkiyet hakki elde edemeyecektir. IKinci sart ise, taraflarin karsilikli islem esasina
dayanarak birbirlerine tanidiklar1 haktan her iki iilke vatandasinin da fiilen yararlanabiliyor
olmasidir. Yani bir hakkin kanun ya da s6zlesmeye dayanarak kabul edilmesi yeterli olmaz,
bu haktan fiili olarak ta yararlanabilmek gerekir®.

5444 sayil1 Kanun, yabancilarin tasinmaz mal edinmesine iliskin temel ilkeleri aynen
korumustur. Bu ilkeler, "karsiliklilik" ve "kanuni sinirlayict hiikiimlere uyulmasi" dir. Zaten
Tapu Kanununun yirirliige girdigi 1934 yilindan beri bu ilkelerden higbir zaman
vazgecilmemistir. Bilindigi gibi, karsiliklilik ti¢ sekilde gerceklesebilir: Birincisi antlagsmaya

dayanan karsiliklilik; ikincisi kanuni karsiliklilik ve {igiinciisii fiili karsilikliliktir.

Karsilikliligin tiirii konusunda 5444 sayili Kanuna kadar olan donemde yasal bir
aciklik yoktu. 5444 sayili Kanun ile ilk defa karsilikliligin tiiri konusunda yasal bir agiklik
getirilmistir. Tapu Kanununun 5444 sayili Kanun ile diizenlenen 35. maddesinin VI. fikrasina
gore, karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu hiikiimde hem hukuki hem

de fiili karsilikliligin birlikte ger¢eklesmesi aranmistir.

Tapu Kanununun 35. maddesinin VI. fikrasinda sadece karsilikliligin tiirii degil
miilkiyet hakkinin taninmadig1 devletlerin vatandaslarina kars1 karsiliklilik ilkesinin nasil

uygulanacagi hususunda da acgiklik getirilmistir. Bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti hakkinin

8 sait Kemal OBUT:a.g.e., 5.50.
% Fiigen SARGIN:a.g.e.,s.61.
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taninmadig1, lilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi
vatandaslarina tanidigi haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da taninmasi esastir.
Ornegin, bir devlet kendi vatandaslarma ve Tiirk vatandaslarina bina miilkiyet hakkini
veriyorsa, bu devletin vatandaslar1 Tiirkiye'de sadece bu haktan yararlanabilecek, ancak arsa
miilkiyeti edinemeyecektir®.

Tapu Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden sonra, bu Kanun’un 35. maddesinde yer alan
karsiliklilik (miitekabiliyet) kelimesinin anlami {izerinde tereddiitler dogmus, bu hususun
aciklanmasi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce istenilmis ve Adalet, I¢isleri ve Maliye
Bakanliklar1 temsilcilerinden olusan bir komisyonda incelenen konu, 29.05.1940 giinlii ve

“«“

2/13394 sayili Bakanlar Kurulu kararyla “... Tatbikatta miiskiilati ve hatta imkdnsizligi
nazara alinarak simdilik bahsi gecen karsilikli olmak kaydinin, Hariciye Vekilligi'nin de
istirak ettigi Hariciye Bashukuk Miisaviri’nin noktai nazari ve adliye vekilliginin miitalaasi
dairesinde esas itibariyle ecnebilere gayri menkullere tasarruf hakki tanmiyan ve Tiirk
tebaasina karst hususi kayit ve tahditler vazetmeyen ecnebi devletler tebaasina, Tiirkiye’de
biitiin ecnebilere mahsus kayit ve tahditlere riayet sartiyla ve ayrica herhangi bir suretle
tahdidata tabi tutmaksizin, gayrimenkullere temelliik ve tasarruf hakkimin taminmasi ve
yabanci bir devlet iilkesinde bulunan tebaamizin o memlekette almak istedigi gayri menkul
hakkinda vazedilen takyidat ve tahdidattan miitevellit bir miiracaati halinde o devlet tebaasi
hakkinda ayni takyit ve tahditlerin konulmasi seklinde tatbik edilmesi kabul olunmugstur.”
sonucuna baglanmistir™.

Boylece bahse konu karar ile, karsiliklilik ilkesinden ne anlagilmasi gerektigi
aciklanmistir. Buna gore karsiliklilik ilkesinin varligi i¢in yasal diizenlemenin yaninda bunun
fillen uygulanabilir olmast da gerekmektedir. Kanuni karsilikliligin fiili  durumu
gostermeyecegi gdz Oniine alinan kararda, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarinin basvurusu
halinde, yabanci tllkede karsilagacaklar1 sinirlamalarin karsiliklilik uygulamasina esas
alinmasi istenmistir. Dolayisiyla iilkemiz ile yabanci bir devlet arasinda tasinmaz mal edinimi
konusunda karsilikliligin varligindan s6z edebilmek i¢in karsilikliligin kanuni ve fiili olmasi
gerekmektedir. Buna gore, bir yabanci iilke vatandasinin ya da ticaret sirketinin iilkemizde

tasinmaz mal edinmesi, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarinin ve ticaret sirketlerinin de o

89 Nuray EKSi,Yabancﬂarln Tiirkiye’deki Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklar1,2006,5.40
% Ali Riza Diizceer, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal iktisaplar”, Yargitay Dergisi, C. 5, S. 2,
Nisan 1979, s. 289-290.
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tilkede tasinmaz mal edinmesine, kanun ile hak taninmis olmasina ve bu hakkin da fiilen
uygulanabilmesine baglhdir®.

Karsiliklilik ilkesinin énemi, Anayasa Mahkemesi’nin 09.10.1986 giinlii ve 1986/18
Esas, 1986/24 Karar sayili kararinda “Ulkede yabancimin arazi ve emlak edinmesi salt bir
miilkiyet sorunu gibi degerlendirilemez. Toprak, devletin vazgegilmesi olanaksiz temel
unsuru, egemenlik ve bagimsizligin simgesidir. Karsiliklilik esasi uluslararasi iliskilerde
esitligi saglayan bir denge aracidir.” seklinde vurgulanmastir.

Anayasa Mahkemesi 13.06.1985 giinlii ve 1984/14 Esas, 1985/7 Karar sayili
kararinda, karsiliklilik esasindan ne anlasilmast gerektigini su sekilde aciklamistir;
“Devletlerarast iliskilerde karsilikly islem esasi, devletlerin iilkeleri iizerindeki egemenlik
haklarimin dogal sonuglarindan biridir. Devletlerin iliskilerinde az ya da ¢ok gelismislik,
niifus ve toprak biiyiikliigii ve diger niteliklerinin nazara alinmamasi bunlarin birbirlerine egit
olduklart prensibine dayanwr. Toprak edinme konusundaki karsilikliik esasimin baska
konulardaki karsiliklilik esasindan farkli yani devletin iilke denilen asli maddi unsuruyla olan
iliskisidir. Kendi vatandasina yabanct iilkede aymi hakki saglamadan, iilkesinde yabanciya
hak taninmasi kolaylikla savunulamaz. Yabanct bir iilkede miilk edinmek, ¢ogu kez o iilkede
seyahat etmek, calismak veya yerlesmek gibi isteklerin bir uzantisidir. Ulkede miilk edinerek
yasamini kismen ya da tamamen orada siirdiirecek olan yabancimin her tiirlii davranisina
katlanacak olan, onunla belli bir yore ya da ¢evrede yasamini paylagsmak zorunda olan
vatandas olacaktir. Bu itibarla vatandasimizin  kendi iilkesinde miilk edinmesine
katlanamayan bir devlet uyrugundan herhalde bu hakkin esirgenmesi gerekir. Aksine bir
durumda ise yabanciya taminmis bir ayricalik sayiir. Karsilikli islem esasi uluslar arasi

iliskilerde esitligi saglayan bir denge aracidir.”

1.1. Karsihkhhk tiirleri

Uluslararast hukukta karsiliklilik, 6gretide bazen iki sekilde oldugu kabul edilmekle
birlikte, bizim de katildigimiz diger goriise gore, kanuni, ahdi ve fiili olmak {izere ii¢ sekilde
mevcut olabilmektedir. Karsilikliligin bu 'sekillerde bulunabilmesi karsisinda, 6gretide, bunlarin
her birinin tek basma karsiliklilik ilkesinin gergeklesmis sayilmasi igin yeterli olup olmadigi
konusunda tartigma ortaya ¢ikmis, ayni sekilde bu belirsizlik uygulamada da bazi karisikliklara

yol agmustir.

% Levent MUTLU,TBB Dergisi, Say1 59,2005
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Karsiliklilik tiirlerini, 6gretideki siniflandirmalari da géz 6niinde bulundurarak en genis
sekilde, kanuni karsiliklilik, siyasi (ahdi) karsiliklilik ve fiili karsiliklilik olarak ii¢ baslik

halinde saymak miimkiindiir®.

1.1.1. Kanuni karsihkhihk

Karsilikli islemin kanuni bir diizenleme ile gergeklestirilmesinin kabulii halinde, hak
talep eden yabancilarin bu haklan edinip edinemeyeceklerini, ilgili devletlerin bu konudaki
kanuni diizenlemelerine bakarak yanitlamak gerekmektedir. Yani Tiirkiye'yi esas alarak
diistindiigiimiizde, bir yabancinin, bir tasinmaz mal edinme istegi karsisinda, bu talebe olumlu
cevap verilip verilemeyecegi, sz konusu yabanci kisinin uyrugu oldugu devletin, yabancilarin
ve dolayisiyla Tiirk vatandaglarmin taginmaz mal edinmelerine iligskin olarak kanuni bir
diizenlemesinin olup olmadigina bakilarak saptanacaktir. Bu inceleme sonucunda olumlu
yonde kanuni bir diizenleme bulundugunun belirlenmesi halinde o yabanciya da Tiirkiye'de
tasinmaz mal edinme hakki verilecektir.

Ancak burada devletlerin yalnizca kanuni diizenlemelerinin bulunmasinin yeterli
olmayacag1 diisiincesindeyiz. Ciinkii her ne kadar uygulamaya yonelik 6nemli bir giivence
sayllsa da, bir kanunun yiiriirlikte bulunmasi onun fiillen de uygulandigi anlamna
gelmemektedir. Bu nedenle, her devletin kendi uyruklarimi koruma amacina yonelik olarak

kanuni karsilikhilik yaninda fiili uygulamay1 da aramasi yerinde olacaktir™.

1.1.2. Siyasi (ahdi) karsihkhhk

Ahdi karsiliklilik olarak da adlandirilan siyasi karsiliklilik iliskisi, devletler arasinda,
belli konulara iligkin olarak birbirlerinin uyruklarina kendi iilkelerinde karsilikli sekilde bazi

haklan tanimayi taahhiit eden anlagsmalarin yapilmasiyla kurulur.

Ancak sozlesmeyle kurulmus olan bir karsiliklilik iliskisinin kesin olarak yeterli
olabilecegini sdylemek de konumuz bakimindan yetersiz kalabilir. Ciinkii taraflar arasinda bir
sOzlesme yapilmis olmasit o sOzlesmenin mutlaka basta imzalandig1 sekilde uygulanacagi
konusunda kesin bir giivence olusturamamaktadir. Ahdi karsilikliligi saglayan sozlesmenin

fiillen uygulanmamasi sonucunda Tiirk vatandaslarinin, sdzlesme tarafi diger devletlerde s6z

%2 Selim LEVI, a.g.e., 5.74-75
% Selim LEVI, a.g.e., s.74-75
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Konusu haklardan yararlanamamalari, s6zlesmenin yokluk derecesinde etkisizligi durumunu
yaratabilecek ve amaglanan sekilde bir karsilikliliktan bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Iste
bu nedenle, s6zlesmeyle saglanmis olan karsiliklilik yaninda buna iliskin fiili karsilikliligin

aranmasinin da uygun bir yaklasim olacagi dﬁsﬁncesindeyiz94.

1.1.3. Fiili karsihkhihk

Kargiliklilik  kosulunun gergeklesmis sayilabilmesi igin kanuni veya siyasi
karsiliklilikla bir arada bulunmasinin uygun olacagim diistindiiglimiiz fiili karsiliklilik ise,
devletlerin siyasi ya da kanuni karsiliklilik saglayacak bir iligki i¢ine girmeyip, bu sekilde bir
diizenleme yapmis olmadiklari durumlarda, idari kararlara dayanarak yarattiklar1 ve buna
dayanarak o devletin lilkesinde yabancilara bazi haklar tanimalari durumunda ortaya cikar.
Yani konumuz bakimimdan diisiiniildiigiinde bir Tiirk vatandasina yabanci bir tilkede, herhangi
kanuni bir diizenleme ya da bir uluslararasi s6zlesme olmadan taginmaz mal edinme hakki
verilmesi halinde Tiirkiye'de de o devlet uyruklarina bu hakki aynen tanimak gerektiginin
kabulii uygun olmakta ve bu durumun gergeklesmesi hali de fiili Kkarsiliklilik olarak

adlandirilmaktadir™.

1.2. Karsihkhihgin Uygulanma Sekli

Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Karsilikliligin kanuni ve fiili
olmasinin yaninda yeni diizenlemede karsiliklilik ilkesinin birebir uygulanmasi yerine,
yabanci devletin kendi vatandaslarina tanidigi haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina
da taninmasi esas1 getirilmistir. Bu ilkenin Kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadigi iilke
uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin taginmaz ediniminde kendi vatandaslarina
tanidig1 haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da taninmasi esastir™.

Bakanlar Kurulu 20.05.1940 tarih ve 2/13394 sayili Kararinda, karsiliklilik ilkesinden
ne anlagilmasi gerektigini agiklamistir. Karara gore karsiliklilik ilkesinin varligi i¢in kanuni
diizenlemenin yaninda bunun fiilen uygulanabilir olmasi da gerekmektedir. Kanuni
karsilikliligin fiili durumu gostermeyecegi goz Oniine alinan kararda, Tiirkiye Cumbhuriyeti

vatandaglarinin bagvurusu halinde, yabanci {ilkede karsilasacaklari sinirlamalarin karsiliklilik

% Selim LEVI, a.g.e., 5.74-75

% Selim LEVI, a.g.e., 5.74-75
% Erdogan GOGER: Yabancilar Hukuku, Ankara-1979,5.28.
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uygulamasina esas alinmasi istenmistir. Dolayisiyla Ulkemiz ile yabanci bir devlet arasinda
tasinmaz edinimi konusunda karsilikliligin varligindan s6z edebilmek icin karsilikliligin
kanuni ve fiili olmasi gerekmektedir®’. Buna gore, bir yabanct iilke vatandaginin iilkemizde
tasinmaz edinmesi, Tirkiye Cumhuriyeti vatandaglarinin da o iilkede tasinmaz edinmesine,

kanun ile hak taninmis olmasina ve bu hakkin da fiilen uygulanabilmesine baghdlr%.

Hakkin tiirii ve nitelik acisindan tam bir benzerlik tasimaz ve: karsilikli olarak fiilen
yararlanmanin saglanmis olmasi, karsilikliligin istenilen kosuludur. Yabanci devlet yer,
miktar, cins, izin alma ikamet yoniinden Tirk uyruklular (veya tiim yabancilar) i¢in bazi
sinirlamalar getirmis ise, o devletin uyruklusu da ayni sinirlamalara” tabi olarak Tiirkiye' de
tasinmaz edinebilir®.

Tiirk hukukunda da karsiliklilik konusunda yerlesik uygulama 5444 sayili yasanin
getirdigi yeni diizenlemede oldugu gibi kanuni ve fiili kargilikliligin aranmasi bigiminde
olmustur. 5444 sayili yasaya kadar uygulanacak karsilikliligin tiiri konusunda yasal bir
aciklik bulunmuyordu, 5444 sayili yasa ile yabancilarin tasinmaz edinmeleri konusunda
uygulanacak olan karsilikliligin hukuki ve fiili karsiliklilik oldugu ve bu iki karsilikliligin
birlikte gergeklesmesi gerektigi hilkkme baglanmistir. Milletler arasi antlasmalar ¢ercevesinde
gerceklesen karsiliklilik ta hukuki karsilikliligin kapsamindadir. Ciinkii usuliine uygun sekilde
onaylanan milletler arasi antlasmalar i¢ hukukun bir parcasidir.

5444 sayili yasa ile degistirilen Tapu Kanununun 35.maddesinin VI. fikrasinda miilkiyet
hakkinin taninmadig1 devletlerin vatandaslarina karsi karsiliklilik ilkesinin nasil uygulanacagi
konusunda da aciklik getirilmistir'®.

Yargitay vermis oldugu bir kararinda karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda dikkat

edilmesi gereken hususlarin neler oldugunu belirtmistir*®:,

7 Giiléren TEKiNALP:a.g.e., 5.202, Yilmaz ALTUG: Yabancilarin Arazi Iktisabi Meselesi, s.121.
% Fiigen SARGIN:a.g.e.,5.68 vd.

% Altug IMAMOGLU, a.g.e., s.273

190 Nuray EKSI: a.g.e., 5.39

101 2644 Sayili Tapu Kanununun; 3.7.2003 tarihli 4916 Sayili Kanunun 19. maddesiyle degisik 35. maddesine
gore; “Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uymak kaydiyla, yabanci gercek kisilerle yabanci iilkelerde bu
lilke kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari iginde taginmaz
edinebilirler”. Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina
veya yabanci iilkede bu iilkelerin kanunlarna gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidig:
haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esastir...” Kanuni
karsiliklilik ilkesinin ne sekilde belirlenecegini gostermemistir. Tiirk Yabancilar Hukukunun genel ilkelerinden
olan karsiliklilik, en az iki devlet arasinda yapilmis olan bir anlagma ile taninabilir( Ahdi miitekabiliyet) ya da i¢
hukukta (yazili mevzuatta) bir engel koymama bi¢iminde yer almis olabilir.( kanuni karsiliklilik) Ancak en
6nemli nokta, 28.5.1927 tarihli 1062 sayili Mukabele Bil misil Kanununda ifade edildigi iizere idari karar veya
istisnai kanunlarla, Tirk uyruklular bakimindan miilkiyet hakkinin kismen veya tamamen sinirlanip
sinirlanmadiginin, daha agik bir ifade ile fiili karsilikliligin belirlenmesidir. Yabanci iilke mevzuatinda, bir engel
olmamakla beraber, Tirk vatandaglarinin o iilkede taginmaz mal edinmeleri su veya bu sekilde fiilen
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1.2.1. Ulkelerin Karsihikhlik Acisindan Tabi Tutulduklar1 Gruplar

Taginmaz mal edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik olan {ilkeler
Disisleri Bakanligi'nca Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'ne bildirilmekte ve Tapu ve

Kadastro Genel Midiirliigii de teskilatina konu ile ilgili talimatin1 vermektedir.

Ulkemizde tasinmaz mal edinmek isteyen yabancilar, vatandasi olduklari iilkenin
durumuna gore cesitli gruplara ayrilmaktadir. Bu gruplandirma soyledir:

-Taginmaz mal edinimi konusunda Tirkiye ile arasinda tam karsiliklilik bulunan ve
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 2008/12 (1662) sayili genelge eki “A” listede
belirtilen ilkelerin (ABD, Almanya, Belgika gibi) vatandasi olan yabanci gercek kisilerin
tilkemizde tasinmaz miilkiyeti ile siirekli nitelikteki sinirli ayni hak edinmeleri 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde belirtilen yasal sinirlamalar ¢er¢evesinde miimkiindiir.

-Taginmaz mal edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunmayan ve
2008/12 (1662) sayili genelge eki “B” listede belirtilen iilke (Iran, Irak, Suriye gibi)
vatandaslarinin tasinmaz edinmeleri miimkiin bulunmamaktadir.

-2008/12 (1662) sayili genelge eki “C” listede belirtilen iilkelerin vatandasi olan
yabanc1 gercek kisilerin tagmnmaz miilkiyeti ve smirli ayni hak edinmeleri Igisleri
Bakanliginin izni ile miimkiindiir.

-2008/12 (1662) sayili genelge eki “C” listede belirtilen iilkelerin vatandasi olan
yabanci gergek kisilerin tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinmeleri ise, belirli siireler
icerisinde gegerli ikamet izni ve/veya belirli sayida konut edinme gibi sinirlamalarla

mumkindiir.

engelleniyorsa Tapu Kanununun 35. maddesinde agiklanana edinme engelinin bulunmadigini séylemek miimkiin
degildir. Bunun yaninda yabanci iilke; tasinmazin bulundugu yer bakimindan (Grnegin kiyr ve smir
bolgelerindeki taginmazlarla ilgili) izne baglhlik ve yasaklamalar getirilmigse bizim mevzuatimiz bakimindan
engel olmasa bile, kiy1 ve simir bdlgelerindeki tasinmazin yabanci tarafindan edinebilecegi kabul edilemez.
Ornegin Yunanistan’da yabancilarin ve bu mayanda Tiirk vatandaslarinin miras yoluyla tasmmaz mal
edinmelerini engelleyen bir yasa hiikkmii bulunmadigi, ancak Rum soyundan gelmeyen Tiirk vatandaslarinin
Yunanistan’daki taginmazlar hakkinda hazinenin el koymasi, zamanagimi sebebiyle intikal, kamulastirma, gibi
islemlerle karsilastig1, izinle satmaya tevsik edildigi, serbestce tasarruf ve verasete konu olabilecek taginmazlarin
varliginin stipheli oldugu, vatandaglarimizin taginmaz mallari tevariis yoluyla edinemeyecekleri, kok murisin ve
ara murislerin 6lim tarihleri itibariyle tasinmaz mallar1 tevarlis ve serbestge tasarruf yoniinden fiili bir
karsilikliligin -~ bulunmadigint  agikca goriilmektedir. 2. HD., E. 2004/13816 ve K. 2004/13771
(yayimlanmamustir).
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1.3. Karsiikhilk Ilkesinin Istisnalar

1.3.1. Kazamlms Haklar

1.3.1.1. Lozan ikamet ve Adli Salahiyet S6zlesmesi

Lozan Antlagmasina bagli ve 06.08.1924 tarihinde yliriirliige giren yukaridaki
sozlesmenin 4'ncli maddesiyle yabancilarin kazanilmis haklari sakli tutulmustur. 20'nci
maddesiyle yiiriirliige girdigi tarihten itibaren 7 yil siireli oldugu belirtilen anilan s6zlesmenin
stiresi dolmadan 1924'de Koy Yasasi yaymlanmis ve yabancilarin koylerde ikamet etmeleri ve
tasinmaz mal edinmeleri yasaklanmistir. Ancak, kazanilmig haklarin sakli tutulmasini saglamak
amactyla 26.09.1926 tarihinde bir kararname kabul edilerek Lozan'a bagli devletlerin
uyruklarinin  koylerde ikamet ve tasinmaz mala tasarruf etmelerine engel olunmamasi
saglanmistir'®. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii de 3.5.1950 tarihinde yaymladigi bir
genelge ile Koy Kanununun yliriirliige girmesinden dnce yabanci uyruklu kisilerin kdylerde

iktisap ettikleri ayni haklarin sakli oldugunu bildirmistir'®,

1.3.1.2. Tapu Kanununun 3. Maddesi

Tapu Kanununun 3. maddesinde “mevcudiyetleri Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimetince
taninmis olan yabancilara ait dini, ilmi, hayri miiesseselerin fermanlara ve hiikiimet
kararlarina miisteniden sahiplendikleri gayri menkuller bu belgelerin sinirlar1 disina
c¢tkmamak ve hiikiimetin izni alinmak sartiyla miiesseselerin hiikkmi sahsiyetleri namina tescil
olunabilir” denilmistir. Madde metninde anlasilacagi lizere; fermanlara yada hiikiimetin iznine
dayanarak ilmi, hayri ve dini miiesseselerin sahiplendikleri taginmaz mallar bu miiesseselerin

104

hitkmi sahsiyetleri adina tescil edilebilecektir . Bu madde hitkmii geregince Tapu Kanunu

yabancilara ait dini, ilmi, hayri miiesseselerin edindikleri taginmazlarin tesciline imkan

5

tantyarak bu miiesseselerin kazamlmis haklarmi koruma altina almistir'®. Bu maddenin

102 Altug IMAMOGLU,a.g.e., 5.291
18 Aysel CELIKEL, Giinseli GELGEL: a.g.e., s. 64.
194 Galip ESMER:a.g.e., 5.681.
105 Aysel CELIKEL, Giinseli GELGEL: a.g.e., s. 65.
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uygulamasin1 Lozan Antlasmasi ile Ingiliz, Italyan ve Fransiz dini, ilmi, sthhi ve hayri

kuruluslarina tanman haklar olugturmaktadir'®.

1.3.1.3. Eshasi Hiikmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarruflarina Dair Muvakkat

Kanun

Bu kanun ile ilk defa Osmanl topraklarinda tiizel kisilere tasinmaz edinme hakki
taninmustir. Kanundan oOnce tiizel kisiler, tasinmaz mal edinemediklerinden almis olduklari
tasinmaz mallar gercek kisiler lizerine kaydettiriyorlardi. Bu kanun, tiizel kisilere, gergcek
Kisiler iizerine kaydettikleri tasinmaz mallari 6 ay i¢inde kendi adlarina kayit imkani

tan1m1$t1r107.

1.3.2. Vatansizlar

Yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerinde aranan karsiliklilik
ilkesinin vatansizlar igin aranmasi miimkiin degildir. Cilinkti karsiliklilik iki tilke arasinda
olur. Vatansiz kisinin vatandaslik bagiyla bagli oldugu bir devlet bulunmadigindan vatansiz
kisi acisindan karsiliklilik ilkesinin uygulanmasi miimkiin degildir. Vatansizlarin tilkemizde
tasinmaz edinmeleri konusuyla ilgili ilk diizenleme, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin
1954 tarihli yazisi (Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 7.5.1954 tarih ve 127-55/2834
say1l1 yazis1) olmustur sdz konusu yazida; “hi¢cbir devlet tabiiyet ve himayesinde bulunmayan
vatansizlarin iilkemizde tasinmaz mal edinmeleri hususunda pozitif hukukumuzda her hangi
bir hiikkiim bulunmamasina ragmen, milletler aras1 hukuk kurallar1 bakimindan bunlarin bazi
haklardan yararlandiklari ve Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinde miilkiyet hakkina
yer verildigi Disisleri Bakanligindan bildirilmis olmasina gore, bunlarin Tiirkiye’de taginmaz
mal edinmeleri miimkiindir™*®, denilmis ve vatansizlarin iilkemizde tasmmaz
edinebilecekleri hiikme baglanmistir. Ama Maliye Bakanligi Bas Hukuk Miisavirligi ve
Muhakemat Genel Miudiirliigii 22.6.1988 tarih ve 42440-1172 sayili yazisinda, yabanci

kisilerin iilkemizde tasinmaz mal edinmelerinin karsiliklilik kosulunun gergeklesmesine bagh

oldugunu vurgulayarak, higbir devletin korumasina ve higbir iilkenin vatandasligi hakkina

106 Altug IMAMOGLU,a.g.e., 5.291-292.

197 Aysel CELIKEL, Giinseli GELGEL: a.g.e., s. 65.

198 sait Kemal OBUT:a.g.e, 5.98, Hicri FISEK:a.g.m., 5.435.
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sahip olmayan vatansizlarin (haymatlos), karsiliklilik sartinin gergeklesmemesinden dolay1
iilkemizde tasinmaz mal edinemeyeceklerini belirtmistir'®®.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin yazisinda, miilkiyet hakki ve bu baglamda
tasinmaz edinebilme hakkinin temel insan haklarindan oldugu ve bu hakka Insan Haklari
Evrensel Beyannamesinde de yer verildigi {izerinde durulmus olup bu hakkin vatansizlara da
taninmas1 gerektigi belirtilmistir. Maliye Bakanligi, yazisinda Tapu Kanununda yer alan ve
yabancilarin tilkemizde tasinmaz edinebilmeleri i¢in gerekli temel sartlardan olan karsiliklilik
sart1 tizerinde durmus ve yabancilar i¢in gergeklesmesi miimkiin olmayan bu sarttan hareket
ederek vatansizlarin iilkemizde tasinmaz edinemeyecegini belirtmistir.

Bu iki yazidan hareketle, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin konuya iliskin
benimsedigi goriisiin daha isabetli ve yerinde oldugu kanaatindeyiz. Her ne kadar yapilan en
son degisikliklerde de (5444 sayili yasa) karsiliklilik ilkesi, yabancilarin iilkemizde taginmaz
edinebilmeleri i¢in gerekli en temel sartlardan olsa da, Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligiiniin yazisinda belirtilen hususlar insan haklar1 ve milletleraras1 hukukta kabul
edilen ilkelere daha uygundur. Vatansizlar bulunduklar iilkede ve bu arada Tiirkiye’de de
yabanci olarak degerlendirildiklerinden, yabancilara uygulanan kisitlayict hiikiimlere uymak

kaydiyla karsililik sart1 aranmadan taginmaz mal edinebilmelidirler*.

1.3.3. Miilteciler

Tiirkiye, Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair 1951 Cenevre Konvansiyonunu ve 1967
Protokoliine taraftir. Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair S6zlesmenin 7. maddesinde; “biitiin
miilteciler, akit devletlerin iilkesinde {i¢ sene ikametten sonra kanuni karsililik sartindan muaf
olurlar.” hiikmiine yer verilmistir. Bu nedenle 3 yil siireyle Tiirkiye’de ikamet ettigini ve
miilteci oldugunu ispat edenler, karsililik ilkesi bulunan iilke uyruklular gibi, Tirkiye’de
kanuni kisitlamalara uymak kaydiyla, tasinmaz mal edinebileceklerdir™.

Soézlesmenin 13.maddesinde “menkul ve gayrimenkul miilkiyet” bashigi altinda 6zel
bir hiikiim diizenlenmistir. Bu hiikme gore; “sozlesmeye taraf devletler menkul ve
gayrimenkul mal edinimi ve bunlara bagli diger haklar ile menkul ve gayrimenkul miilkiyete

ait kira ve diger sozlesmeler bakimindan her miilteciye miimkiin oldugu kadar miisait ve her

19 Gazi KAPAN: Yabancilarin Tiirkiye’de Tasimaz Edinmelerine iliskin islemler (Ankara, 1998),s.5-6
110 Aydogan ASAR: Tiirk Yabancilar Mevzuatinda Yabanci ve Haklarn (Ankara, 2004), s.220, Hikmet
GOKNAR:a.g.e., 5.350, Yilmaz ALTUG:Devletler Hususi Hukuku Bakimindan Miilteciler: s.112
" Hikmet GOKNAR: a.g.e., s. 350
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halde ayni sartlar altinda genel olarak yabancilara tanindan daha az bir hak
tanimayacaklardir”. Bu madde ile tasinmaz mallar ve bunlara bagli haklar bakimindan

miiltecilere taninacak haklarin alt sinir1 ¢izilmeye gahsllmlstlrllz.

1.3.4. Muhacirler

Iskan Kanunu’nda muhacirlerin tasinmaz edinmeleriyle ilgili hiikiimler bulunmaktadir.
Bu kanunun 17. maddesinde; “iskan bir aileye, niifus ve ihtiyacina gore oturacak ev veya ev
yeri, sanatkarlara ve tliccarlara ayrica ge¢im getirecek diikkan veya magaza yahut bu gibi yap1
veya yeri ve miitedavil sermaye, ciftcilere de ayrica kafi toprakla ¢ift hayvani, alet ve edevati,
tohumluk, ahir ve samanlik veya yeri vermekle yapilir. Iskan edilecek her aileye niifuslarina
gore dagitilacak ¢esitli toprak miktar1 ve dagitis sekli Saglik ve Sosyal Yardim ve Tarim
Bakanliklarinca hazirlanip Bakanlar Kurulu tarafindan tasdik edilecek bir cetvelle tespit
olunur” denilmektedir.

Kanunun 22. maddesinde de; “muhacirlerin, miiltecilerin, gdg¢ebelerin ve
naklolunanlarin yerlestirilmelerine ayrilan veya bunlara verilen yapilar ve topraklar kimin
isgali altinda olursa olsun vali veya kaymakamin yazili emriyle zabitaca bosaltilir ve
kendilerine teslim olunur. Bunlara vuku bulacak tecaviizlerde de vali ve kaymakamlar zabita
marifetiyle tahliyeye salahiyetlidirler” denilmistir.

Iskan Kanununun bu hiikiimlerine gore, muhacirlere dagitilmis bulunan yapilarin ve
topraklarin temlikine vali ve kaymakamlar yetkilidirler. Dagitilan bu yerlerle ilgili defter veya
kararlarin altin vali veya kaymakamca tasdiki bu yerlerin muhacirler lehine temliki
anlamina gelir. Bu sekilde temlik edilmis olan tasinmazlar hakkinda agilacak davalarda davali
taraf tasinmazin yeni maliki olan muhacir Kisi ile hazinedir. Bu agiklamalardan da anlasilacagi
lizere muhacirlerin Iskdn Kanunu hiikiimlerine ( madde 17 ve 22) gore edinecekleri

tasinmazlarda karsiliklilik ilkesi aranmaz'*®,

12 Aydin OZMAN:a.g.e., 5.127
3 Nuray EKSI: a.g.e., s.81
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1.3.5. Dogumla Tiirk Vatandashgim1 Kazananlar

11.02.1964 tarih ve 403 sayil1 Tiirk Vatandashiligi Kanunu’nun 29. Maddesi; “Kaybin
Sonuglari”n1 diizenlemektedir. Bu kanun geregince Tiirk vatandashigini kaybeden kisiler,
kayip tarihinden baslayarak yabanci muamelesine tabi tutulur. 06.07.2004 giin ve 25514 say1ili
Resmi Gazetede yayimlanan 4112 Sayili Kanunla 403 Sayili Tiirk Vatandashigi Kanununun
29. maddesinde degisiklik yapilmis olup yapilan degisiklikle, kanundan yararlanacak olanlar
ile kanundan vyaralanacaklara saglanan haklarin kapsami yeniden belirlenmistir. Bu
diizenlemeye gore 29. madde; “bu kanun geregince Tiirk Vatandasligin1 kaybeden kisiler,
kayip tarihten baglayarak yabanct muamelesine tabi tutulur. Ancak dogumla Tiirk Vatandasi
olup da, Igisleri Bakanhigindan vatandasliktan ¢ikma izni alanlar ve bunlarin vatandasliktan
¢ikma belgesinde kayith resit olmayan ¢ocuklari; Tiirkiye Cumhuriyetinin milli glivenligine
ve kamu diizenine iliskin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, askerlik hizmetini yapma
yikiimliiliigli ve segme-se¢ilme, kamu gorevlerine girme, muafen ara¢ veya ev esyasi ithal
etme haklar disinda, sosyal giivenlige iliskin kazanilmis haklar1 sakli kalmak ve bu haklarin
kullaniminda ilgili kanunlardaki hiikiimlere tabi olmak sartiyla Tiirk vatandasina taninan
haklardan aynen yararlanmaya devam ederler. Kanunun 33 ve 35. madde hiikkiimleri saklidir”
seklinde diizenlenmistir.

Madde metninden de anlasilacagi tizere, dogumla Tiirk vatandasligini kazanip ta izin
almak suretiyle Tirk vatandasligindan ¢ikan ve yabanci statiisiine giren kisiler Tiirkiye’de
tasinmaz mal edinirken Tiirk vatandaglari ile ayni statii i¢inde olacaklardir. Yani bu kisiler,
kanuni kisitlamalara ve karsiliklilik sartina tabi tutulmayacaklardir. Ancak “milli glivenlik ve
kamu diizenine iligkin hiiktimler” saklidir',

403 sayili Tirk Vatandashigi Kanunu’nun 4112 sayili Kanun ile degisik 29. maddesi,
29.06.2004 giin ve 5203 sayili Kanun ile yeniden degistirilmistir. 5023 sayili Kanun ile
degisik 29. maddede; “ Bu Kanun geregince Tiirk vatandagligini kaybeden kisiler, kayip
tarihinden baslayarak yabanci muamelesine tabi tutulur. Ancak dogumla Tiirk vatandasi olup
da, Igisleri Bakanligindan vatandasliktan ¢ikma izni alanlar ve bunlarin vatandasliktan ¢ikma
belgesinde kayitli resit olmayan ¢ocuklar; Tiirkiye Cumhuriyetinin milli giivenligine ve kamu
diizenine iligkin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, askerlik hizmetini yapma ylkiimliligi ve
secme-se¢ilme, kamu gorevlerine girme ve muafen ara¢ veya ev esyasi ithal etme haklart
disinda, sosyal giivenlige iliskin kazanilmis haklar1 sakli kalmak ve bu haklarin kullaniminda

ilgili kanunlardaki hiikiimlere tabi olmak sartiyla Tiirk vatandaglarina taninan haklardan

114 Aysel CELIKEL, Giinseli GELGEL:a.g.e., s. 207
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aynen yararlanmaya devam ederler. Kanunun 33 ve 35 inci madde hiikiimleri saklidir.”
Denilmistir.

Buna gore bu kisiler ikamet, tasinmaz mal edinme ve feragi, miras ve calisma gibi
konularda Tiirk vatandaslari gibi ayni haklara sahiptirler. Bu haklarim1 kullanmalar1 igin
kendilerine yurt disinda Tiirkiye Cumbhuriyeti Biiyiikelgilikleri ve konsolosluklari, yurt
icinde ise Niifus ve Vatandashk Isleri Genel Miidiirliigii ile 11 Niifus ve Vatandashik
Miidiirliikleri'nce "5203 sayili Yasayla Tanman Haklarin Kullanmilmasma Iligkin Belge"
verilmektedir®.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii'niin konuya iliskin 15.12.2004 tarih, 2004/22-
1593 sayili Genelgesinde; “ Tiirk Vatandasligimi dogumla kazanmis olup da, sonradan izin
almak suretiyle (Asya ve Afrika'daki tiim devletler ile Avrupa'daki Polonya, Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Macaristan, Arnavutluk, Cek Cumhuriyeti, Slovakya ve
Yugoslavya'nin dagilmasiyla ortaya ¢ikan Bosna-Hersek, Hirvatistan, Slovenya, Makedonya,
Yugoslavya Federal Cumhuriyeti (Sirbistan) vatandaslhiina gegenler hari¢) yabanci bir devlet
vatandasligina gecen veya dnceden yabanci bir devlet vatandasligina gecip de sonradan ¢ikma
izni alan kisiler ile bunlarin vatandasliktan ¢ikma belgesinde kayith resit olmayan
cocuklarinin tasinmaz mal iktisab1 feragi, miras ve miilkiyetten gayri ayni haklan iligkin her
tiirlii talepleri, yabancilara uygulanan Yasal kisitlayici hiikiimler uygulanmaksizin aynen Tiirk
vatandaglar1 gibi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'ne sorulmadan ilgili tapu sicil
midiirliiklerinde sonug¢landirilacagi, 5203 sayilt Yasaya tabi olup da, yukaridaki devletlerin
vatandaghigina gecenler ise yalnizca miras haklarindan Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi gibi
yararlanacagindan bunlarin miras haklarina iliskin talepleri Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligli'ne sorulmadan ilgili tapu sicil midiirliiklerince karsilanacak, miras disindaki
tasinmaz mala iliskin talepleri ise eskiden oldugu gibi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii'ne
sorularak alinacak cevaba gore sonug¢landirilacaktir” denilmistir.

29.05.2009 tarih ve 5901 sayili yeni Tiirk Vatandasligi Kanunu, 5203 sayili Kanun’un
hiikiimlerini de kapsayacak sekilde diizenlenmis olup, 12.06.2009 giin ve 27256 sayilt Resmi
Gazetede yayimlanarak yiirlirliige girmistir. 5901 sayili Kanun’un “ Cikma izni almak
suretiyle Tirk vatandasligini kaybeden kisilere taninan haklar ” bashikli 28. maddesinde;
“Dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk vatandasligini kaybedenler
ve kendileri ile birlikte islem goren cocuklari; milll gilivenlige ve kamu diizenine iliskin

hiikiimler sakli kalmak kaydiyla askerlik hizmetini yapma yiikiimliliigii, segme ve secilme,

15 Altug IMAMOGLU,a.g.e., 5.296
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kamu gorevlerine girme ve muafen ara¢ veya ev esyasi ithal etme haklar1 disinda, sosyal
giivenlige iliskin kazanilmis haklar1 sakli kalmak ve bu haklarin kullaniminda 1ilgili
kanunlardaki hiikiimlere tabi olmak sartiyla Tiirk vatandaslarina taninan haklardan aynen

yararlanmaya devam ederler” denilmistir.

2. KARSILIKLILIK KOSULUNUN CESIiTLI TEMEL NOKTALAR
KARSINDAKI DURUMU

2.1. Karsihkhilhik Kosulunun Anayasa Karsisindaki Durumu

1982 Anayasasi ve Medeni Kanuna baktigimizda herhangi birinin konumuzla ilgili
olarak karsiliklilik kosulundan bahsetmedigini gérmekteyiz. Ancak bu kosulun, konuya iliskin
yiirtirliikteki diger bir kanun olan Tapu Kanunu’nda yer almasi nedeniyle yine de arandigi
goriilmektedir. Bu kosulun, temel nitelikli ilgili kanunlara, oncelikle de Anayasaya aykiri
oldugunu savunmanin, Anayasanin, yabancilarin haklarinin milletleraras1 hukuka uygun olarak
"kanunla" sinirlanabilecegini belirten 16. maddesi karsisinda yersiz olacagi diisiincesindeyiz.

Ayrica Anayasa Mahkemesi de, ileride daha ayrintili incelenecek olan kararlarinda,
karsiliklilik  uygulamasinin, devletlerin, Anayasanin Birinci Kisminda belirtilen,
egemenliklerinin dogal bir sonucu oldugunu belirtmistir. Ardindan, devletin temel
unsurlarindan olan toprak konusunda bu kosuldan tek yanli olarak vazgegmenin devletlerarasi
esitlige aykir1 dilisecegini vurgulamistir. Sonu¢ olarak da, devletin egemenlik ve
bagimsizhiginin gostergesi sayilabilecek bu konu iizerinde karsiliklilik kosulunun aranmasini

ozellikle gerekli gdrmiistiir.

2.2. Karsihkhlik Kosulunun Uluslararasi Hukuk Karsisindaki Durumu

Anayasanin aradigi uluslararast hukuka uygunluk konusu bakimindan da oncelikle,
karsiliklilik kosulunun aranmasinin, bu sifatlar1 tartismali olmakla birlikte kabul ettikleri
genel hukuk ilkeleri uluslararasi hukukun kaynaklarindan sayilan diinya tlizerindeki uygar
devletler olarak tanimlanan devletleri de kapsayan bir¢ok devlet tarafindan kabul edilen bir
ilke oldugu goz oniinde bulundurulmalidir. Bu durum karsisinda, s6z konusu kosulu ve bunu
arayan kanunun bu anlamda uluslararasi hukuka uygunlugunu da kabul etmek gerekmektedir.

Ayrica soz konusu ilkenin, devletlerce, uluslararasi alanda, bir Olgiide kendisinin ve
o4



uyruklarinin haysiyetini ve haklarin1 korumak amagh olarak uygulandigi géz oniine alinirsa,
bu bakimdan da karsilikliligin uluslararasi hukuka uygun bir islem oldugunu kabul etmek

gerekmektedir.

2.3. Karsiiklihk Kosulunun insan Haklar1 Karsisindaki Durumu

Insan haklar1 bakimindan karsiliklilik kosulu degerlendirildiginde ise konu biraz daha
tartismali bir durum alabilmektedir. Her seyden 6nce sunu kabul etmek gerekmektedir ki, insan
haklan kapsamindaki her hakkin karsiliklilik kosuluna bagli tutulmasi kabul edilemez bir
anlay1s olacaktir. Ornegin en temel hak olan yasam hakkinin karsiliklilik kosuluna baglanmasi
ve bir devletin, bu kosulun gerceklesmedigi gerekgesiyle karsi devletin uyruklarini 6ldiirtmesi
insan haklan hukuku, hatta genel olarak tiim hukuk diizeni tarafindan kabul edilemeyecek bir

diistincedir.

Miilkiyet bakimindan diisiiniildiiglinde ise, devlet tiizel kisilikleri ele alindig1 zaman,
karsiliklilik uygulamasi bir 6l¢iide devletin haysiyetinin korunmasi ile ilgili olmasi nedeniyle
hakl1 goriilebilir. Fakat bu durum, iki devlet arasindaki iligkilerde hig¢ rolii olmayabilen, konuya
taraf bir devletin uyrugu kisilerin gesitli temel haklarn elde edememelerine neden olmasi

sebebiyle elestiriye agik bir nokta olarak belirebilmektedir.

Ancak burada, s6z konusu yabanci kisi, miilk edinmesine izin verilmediginden dolay1
hentiiz bir mal iktisap etmedigi i¢in somut bir mali iizerinde miilkiyet hakkinin ihlal edilmesi
gibi bir durum ortaya ¢ikmamaktadir. Bu durum temel insan hakki belgelerine bakildiginda da
aslinda miilkiyet hakkinin bir ihlalini olusturmamaktadir. Ciinkii, IHEB' nin, 17. maddesiyle
"... mal ve miilk edinme hakki vardw.” diyen hiikkmii disinda kalan, insan hakkini korumay1
amaclayan tiim belgelerde, "miilkiyet hakkinin dokunulmazligindan, yani elde edilmis olan bir
miilkiin keyfi olarak gerceklesebilecek miidahalelerden korunmasindan bahsedilmektedir.
Buna gore, karsiliklilik sonucunda, "olan" bir miilkiyet hakkina miidahale degil de, miilkiyet
hakkinin elde edilmesinin daha en bastan engellenmesi durumu gergeklestigi icin pozitif
insan haklar1 hukuku bakimindan herhangi bir ihlalin olmadigini kabul etmenin daha dogru

bir yaklasim olacag: diisiincesindeyiz™*®.

18 Selim LEVi,a.g.e., 85-86
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3. KARSILIKLILIK VE MUKABELE BiLMiSIiL KAVRAMLARI

“Mukabele bilmisil” ile “karsiliklilik” kavramlarinin birbirinden farkli kavramlar
oldugu hususuna daha 6nce kisaca deginmis olmakla birlikte, ¢caligmamin konusu geregi daha

ayrintili aciklamanin yerinde olacaktir.

28.05.1927 tarih ve 1062 sayili "Hudutlar1 Dahilinde Tab'amizin Emlakine Vaz'iyed
Eden Devletlerin Tiirkiye'deki Ta'baalari Emlakine Karst Mukabele-i Bilmisil Tedabir-i,
ittihazi Hakkinda Kanun" un (R.G. 15.06.1927,5.608) ilk maddesi "Idari mukarrerat veya
fevkaldde veya istisnai kanunlarla Tiirkiye tebaasimin hukuku miilkiyetini kismen veya
tamamen tahdit eden devletlerin Tiirkiye'deki tebaasinin hukuku miilkiyeti dahi Icra Vekilleri
Heyeti karariyle Hiikiimet tarafindan mukabelei bilmisil olmak iizere kismen veya tamamen
tahdit ve menkulat ve gayrimenkulatina vaziyet olunabilir. - Vaziyed edilen emvalin varidati
ve ledelicap tasfiyelerinden miitevellit hasilati, vesaika istinaden isbat edecekleri zarar

nispetinde, zarar goren Tiirk tebaasina tevzi olunur" seklindedir.

Bu hiikiim, yabanc1 bir iilkede bulunan ve orada miilk sahibi olan Tiirk vatandaslarinin
bu mallar1 tizerindeki miilkiyet haklarinin, tilkesinde bulunduklari devlet tarafindan, idari
kararlar veya olaganiistii ya da istisnai kanunlarla kismen veya tamamen sinirlanmasi ya da
ortadan Kkaldirilmasi halinde bir 6nlem olarak hazirlanmistir. Béyle bir durumda islemi yapan
devletin Tiirkiye’de tasinir ya da tasinmaz mali olan uyruklariin da bunlar tizerindeki miilkiyet
haklart Bakanlar Kurulu tarafindan, bu hiikmiin verdigi takdir yetkisine dayanarak alacagi,
misliyle karsilik verme amacina dayanan karariyla kismen ya da tamamen sinirlanabilecek ya
da bunlara el konulabilecektir'’.

Goriildigi gibi bu islemin gerceklestirilebilmesi i¢in 6ncelikli kosul, bir devletin, Tiirk
uyruklu kisilere daha 6nceden mal edinme hakkini tanimis olmasi ve bu haktan yararlanmis
olan Tiirk vatandaglarinin miilkiyet hakkina daha sonradan kismen ya da tamamen sinirlama
getirecek sekilde bir miidahalede bulunmasidir. Béyle bir durum ortaya ¢ikmadikga, bu kanun
gerekge gosterilerek yabancilarin miilkiyet hakki iizerinde bir smirlamaya gidilmesi sz

konusu hakkin agik ve haksiz bir ihlalini olusturacaktir. Maddenin ilk fikrasi “olunabilir”

17 Selim LEVi,a.g.e.,s.135-136
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seklinde bittigi i¢in bu yola gitmekte Bakanlar Kurulunun takdir yetkisinin bulundugunu
kabul etmek gerekir'*®.

Bu maddeyle ilgili olarak sunu da belirtmek gerekmektedir ki, bu hiikmii, bir
yabancinin miilkiyet hakkinin tamamen siirlanip ortadan kaldirilmasi amaciyla, ancak diger
devletin daha 6nceden ayni islemi yapmis olmasi halinde kullanabilmek miimkiin olmalidir.
Buna gore maddeyi, yalnizca kismi simirlamalara karst tamamen smnirlama yoluna
gidilememesi, kisaca, her sinirlamaya ayni Ol¢lide karsilik verilmesi gerektigi seklinde
anlamak gerekmektedir. Aksi takdirde, ya verilecek olan karsilik, Anayasanin ve Avrupa
Insan Haklan Sozlesmesinin de temel haklarin sinirlanmasinda gdzetilmesini sart kostugu
"oletliiliik" ilkesine aykir1 gelmis olacak ya da Tiirk vatandagmin gérdiigii zararin giderilmesi
amacinda tam etkili olamama ihtimaliyle kars1 karsiya kalacaktir**®,

Bu Kanuna dayanarak Bakanlar Kurulu ¢esitli kararnameler ¢ikarmis ve bazi tilkeler
icin kars1 islem uygulamasina basvurulmustur. Bu devletler; Suriye, Bulgaristan, Liibnan,
Yunanistan ve Arnavutluk’tur.

Madde, ikinci fikrasinda, bu hakka yapilacak miidahalenin, miilke el koyma seklinde
oldugu takdirde gelirlerin, s6z konusu yabanci iilkede miilkiyet hakkina miidahale edilmesi
nedeniyle ugradig zarar1 belgelerle ispat edebilen Tiirk vatandaslarina, ispat ettikleri zarar
oraninda dagitilacagini belirtmistir. Boylece, bu durumdaki Tiirk vatandaslarinin zararlarinin,
Tiirkiye'de bulunan o devlet uyruklarinin ayni duruma sokulmasi ve bu iglemin sonucunda elde
edilecek gelirle karsilanmasi yoluna gidilmesi diizenlenmistir™’.

"Mukabele bilmisil" i¢in 6ncelikle, yabanci devlet topraklarinda Tiirk vatandaslarinin,
daha Onceden tasinmaz mal edinmelerine hak taninmis olmalidir. Ciinkii bir hakkin ihlal
edilebilmesi ve bu nedenle s6z konusu ihlale misliyle karsilik verilebilmesi i¢in, 6ncelikle o
hakkin kisiye 6nceden taninmis olmasi gerekmektedir. Ancak "karsiliklilik" uygulanirken,
bazen diger devlet bu hakk: zaten hi¢ tanimamis ya da ek sinirlamalarla tanimis olabilir. Bu
durumda karsiliklilik uygulandiginda, Tiirkiye’de o devlet uyruklarina taginmaz mal edinme
hakki taninmaz ya da bu konuda gesitli ek sinirlamalar getirilir. Bu sekilde, o iilke uyruklar
da karsiliklilik kosulu geregi, daha en basindan s6z konusu haktan mahrum olur ya da belli
ek sinirlar cergevesinde yararlanabilirler, iste karsiliklilik ile mukabele bilmisilin farki

burada ortaya ¢ikmaktadir. Buna gére mukabele bilmisil, dnceden mal edinmis olan kisilere

18 Selim LEVi,a.g.e., s.135-136
9 Selim LEVi,a.g.e..s. 135-136
120 Qelim LEVia.ge.,s.135-136
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bu mallar tizerinde uygulanirken, karsiliklilik kosulunun uygulanmasi uygulamaya karar

verilen tarihten sonraki edinim talepleri i¢in gegerli olabilmektedir™?,

121 Qelim LEVia.ge.,s.135-136

58



UCUNCU BOLUM

35. MADDE DEGISIKLIKLERI VE DEGISIKLIKLERIN
KARSILIKLILIK KOSULU BAKIMINDAN ETKIiSi

1. TAPU KANUNU’NUN 35. MADDESINDE YAPILAN
DEGISIKLIKLER VE ANAYASA MAHKEMESI iPTAL
KARARLARI

1.1. Birinci Degisiklik

Ilk degisiklik, 28.06.1984 giin ve 18445 sayili Resmi Gazetede yaymmlanan,
21.06.1984 giinlii ve 3029 sayili ““ 22/11/1934 Tarihli ve 2644 Sayili Tapu Kanununun 35’
inci Maddesi ile 18/3/1924 Tarih ve 442 Sayili Koy Kanununun 87’nci Maddesine Birer Fikra
Eklenmesi Hakkinda Kanun ” ile yapilmistir. 3029 sayili Kanunun, Tapu Kanununa ek olarak

getirdigi birinci maddesi su sekildedir;

MADDE 1. — 22/11/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35’inci maddesine
asagidaki fikra eklenmistir.

Ancak hangi iilkelere yukaridaki fikradaki miitekabiliyet sartimin uygulanmayacagini,
alim ve satimlarda % 25'i ge¢gmeyecek sekilde Toplu Konut Fonuna alinacak fon nispetini ve

uygulamaya ait esaslan tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.
Tapu Kanununa 3029 sayili Kanun ile eklenen bu fikra, Anayasa Mahkemesinin

13.06.1985 giinlii ve 1984/14 Esas, 1985/7 Karar sayili karar1 ile Anayasaya aykir1 bulunarak
iptal edilmistir ( R.G. tarih 24.08.1985- say1 18852).
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1.1.1. Anayasamn Baslangi¢ Ilkelerine Aykiriig Gerekgesi

Anayasa Mahkemesi 13.06.1985 giinlii ve 1984/14 Esas, 1985/7 Karar sayili
kararinda, 3029 sayili Kanunun, Anayasanin ‘Baslangic Ilkeleri’ ne aykiriligmin gerekcesini

su sekilde agiklamistir:

“...Devletlerarasi iliskilerde karsilikls muamele esasi, devletlerin iilkeleri tizerindeki
egemenlik haklarimin dogal sonuglarindan biridir. Devletlerin iliskilerinde az ya da ¢ok
gelismiglik, niifus ve toprak biiyiikliigii ve 6biir niteliklerinin nazara alinmamasi, bunlarin

birbirlerine esit olduklar: prensibine dayanir ...

... Toprak edinme konusundaki miitekabiliyet esasinin baska konulardaki miitekabiliyet
esasindan farkl yonii, Devletin, iilke denilen asli maddi unsuruyla olan iliskisidir. S6z konusu
iliski bu noktada farkl bir diisiince ve hassasiyeti zorunlu kilar. Bu kosullardan herhangi bir
nedenle tek tarafli vazge¢cmek, Devletler Hususi Hukukunda Yabancilar Hukuku alanina etkisi
zaruri egsitlik prensibini benimsememek anlami tasir. Kaldr ki; bu alanda hakkin siijesi
bireylerdir. Kendi vatandasina yabanct iilkede ayni hakki saglamadan,; iilkesinde yabanciya

hak tanimasi kolaylikla savunulamaz.

Yabanci bir iilkede miilk edinmek, ¢cogu kez o iilkede seyahat etmek, ¢alismak veya
yerlesmek gibi isteklerin bir uzantisidir. Ulkede miilk edinerek yasamini kismen ya da
tamamen orada stirdiirecek olan yabancimin her tiirlii davranigina katlanacak olan, onunla
belli bir yore ya da ¢evrede yasami paylasmak zorunda kalan vatandas olacaktir. Bu itibarla
vatandasimizin, kendi iilkesinde miilk edinmesine katlanamayan bir deviet uyrugundan her
halde bu hakkin esirgenmesi gerekir. Aksine bir durum ise yabanciya taninmig bir imtiyaz

sayilir...

...Ulkede yabancimin arazi ve emlak edinmesi salt bir miilkivet sorunu gibi
degerlendirilemez. Toprak, devletin vazgecilmesi olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve

bagimsizligin simgesidir.

Karsilikli muamele (miitekabiliyet) esast uluslararasi iliskilerde esitligi saglayan bir

denge aracidir.

Yukarda agiklanan nedenlerle, degisik iktisadi politikalar ve kendi olanaklarimizla

gerceklestirebilecegimiz konut sorununda onemsiz bir kaynak yaratmak maksadiyla iilke
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topraklarimin yabanct unsurlar eline ge¢mesine imkan saglayan 3029 sayili Kanunun 1.
maddesinde "Ancak hangi iilkelere yukaridaki  fikradaki  miitekabiliyet  sartinin
uygulanmayacagini... tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir." ile ayni Kanunun 2. maddesindeki
"Hangi bolge ve illerde bu maddedeki kisitlamalardan hangi iilkelere istisna taninacagini...
tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir” hiikiimlerine, Anayasamin 2. maddesi karsisinda
Baslangicin 4. ve 7. paragraflarinda yer alan Anayasanin yorumu ve uygulamasinda siyasal
kadrolarin o6znel degerlendirmelerini etkisiz birakmak amaciyla getirildigi kuskusuz bulunan

)

temel ilkelere aykirt bulunmustur.’

1.1.2. Anayasamin 7. Maddesine Aykirihgi Gerekcesi

Anayasa Mahkemesi 13.06.1985 giinli ve 1984/14 Esas, 1985/7 Karar sayil
kararinda, 3029 sayili Kanunun, Anayasanin 7. maddesine aykirihiginin gerekgesini ise su

sekilde agiklamustir:

“...3029 sayih Kanunun getirdigi diizenleme ile, Tiirkiye de miilk edinme konusunda,
karsilikli muamele (miitekabiliyet) esasinin, hangi iilkeler bakimindan uygulanmayacagin,

tespite Bakanlar Kurulu yetkili kilimmustir...

Bu durumda, kanuni simirlayici hiikiimlere uyulmus olmak kayduyla, karsilikli muamele
(miitekabiliyet) esasinin aranmayacagi belirtilen ya da yasak hiikmiinden istisna edilen iilke
uyrugu gercek ve tiizel kigiler iilkemizin her yerinde miktar kaydi séz konusu olmaksizin
diledikleri kadar tasinmaz edinme imkamina sahip olabileceklerdir. Keyfiyet, 3029 sayili
Yasanmin 1. ve 2. maddelerine gére tamamiyla Bakanlar Kurulunun politik takdir ve tercihine
birakilmigtir. Bahusus Bakanlar Kurulu, Yasamin uygulanmasiyla ilgili olarak 31/7/1984
tarihli, 8359 sayili kararyla yiiriirliige koydugu esaslarla, alti iilke i¢in miitekabiliyet
esasmmin aranmayacagint belirlemis ve bu iilkelerin uyruklari bu yasadan yararlanmak

suretiyle kisa siirede memleketimizde miilk edinmislerdir.

Su hale gore ¢oziimlenmesi gereken sorun, yasama orgaminca, iilke topraklarinin
yabancilara satisi konusunda 3029 sayili Yasada diizenlenmesi gerektigi halde bos birakilmis
alanlarin idarece diizenlenip diizenlenemeyecegi, dolayisiyla yasama yetkisi devrinin soz

konusu olup olamayacagi hususuna iliskin bulunmaktadur ...
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... Yiiriitmenin, tiiziik ve yonetmelik ¢itkarmak gibi klasik diizenleme yetkisi, idarenin
kanuniligi ilkesi ¢ercevesinde simirli ve tamamlayict bir yetki durumundadir. Bu bakimdan
Anayasada, ifadesini bulan yukaridaki ayrik haller disinda, yasalarla, diizenlenmemis bir
alanda, yiiriitmenin subjektif haklar: etkileyen bir kural koyma yetkisi bulunmamaktadir. Yasa

ile yetkili kilinmis olmasi da sonuca etkili degildir.

3029 sayili Yasa ile uygulamaya iliskin esaslarin tespiti yoniinden yiiriitmeye verilen
yetkinin genisligi ve belirsizligi apacik ortadadir. Yasada, esasla alakali bir ¢ok yonler
diizenlenmemistir. Bu durum, agik¢a bir yetki devridir. Ve Anayasa'min "Yasama yetkisi Tiirk
milleti adina Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinindir. Bu yetki devredilemez..." bi¢cimindeki 7.

’

maddesine aykiridir.’

1.2. Tkinci Degisiklik Girisimi

Ikinci degisiklik ise, 06.05.1986 giin ve 19099 sayili Resmi Gazetede yayimlanan,
22.04.1986 giinlii ve 3278 sayil1 “2644 Sayili Tapu Kanununun 35’inci Maddesi ile 442 Sayili
K&y Kanununun 87°nci Maddesine Ikiser Fikra Eklenmesine Dair Kanun ” ile yapilmistir.
3278 sayil1 Kanunun, Tapu Kanununa ek olarak getirdigi iki fikradan olusan birinci maddesi

su sekildedir;

MADDE 1. — 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesine asagidaki fikralar
eklenmigstir. Ancak, milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali goriildiigii hallerde,
Bakanlar Kurulu; hangi iilkelerin ve/veya hangi iilkeler uyrugundaki gergek kisilerin
miitekabiliyet sartindan istisna edilecegine karar verebilir. Bu hususlarla ilgili usul ve esaslar
Bakanlar Kurulunca tespit edilir.

Ayrica, bu alim - satimlarda satis bedelinin % 25'ini ge¢meyecek miktarda Toplu
Konut Fonuna alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslari tespite Bakanlar Kurulu
yetkilidir.

Tapu Kanununa 3278 sayili Kanun ile eklenen bu iki fikra, Anayasa Mahkemesinin
09.10.1986 giinlii ve 1986/18 Esas, 1986/24 Karar sayili karar1 ile Anayasaya aykiri
bulunarak iptal edilmistir ( R.G. tarih 31.01.1987- say1 19358).
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1.2.1. Anayasamin Baslangic Ilkelerine ve 3. Maddesine Aykirihig1 Gerekgeleri

Anayasa Mahkemesi 09.10.1986 giinlii ve 1986/18 Esas, 1986/24 Karar sayili
kararinda, 3278 sayili Kanunun, Anayasaya aykiriligimmin gerekgesini ise su sekilde

acgiklamistir:

1- Yabanct iilkelere Tiirkiye'de tasinmaz mal edinme hakki taninmasinin Anayasaya
uygunlugu sorunu :

“...Anayasamin Bagslangi¢ béliimiiniin  "Tiirk varligimin Devleti ve iilkesiyle
boliinmezligi esas1 "m getiren yedinci fikrasi ve "Tiirkiye Devleti, iilkesi ve milletiyle
boliinmez bir biitiindiir" kuralint iceren 3. maddesinin birinci fikrast karsisinda hi¢cbir
organin yabanct iilkelere Tiirkive Cumhuriyeti Devleti sinirlari icinde taginmaz mal edinmesi
icin izin vermeye ya da bu yolda Bakanlar Kuruluna takdir hakki tammaya yetkisi

bulunmamaktadir. Bu nedenlerle 3278 sayili Kanunun,

1. ve 2. maddeleri oncelikle bu bakimdan Anayasanmin Baglangi¢ boliimiiniin yedinci

fikrasina ve 3. maddesinin birinci fikrasina aykirt goriilmiistiir. ”

2- Yabanct iilkeler uyrugundaki gercek kisilere Tiirkiye'de tasinmaz mal edinme hakki

taminmasinin Anayasaya uygunlugu sorunu :

3278 sayili Kanunun gerekgesinde; Tiirkiye'nin uluslararast ekonomik alandaki
iligkilerinin hizla artmakta olmasinin bazi yabanct uyruklu gercek veya tiizel kisilerin, milli
menfaatlerimiz ¢ergevesinde memleketimizde tasinmaz mal edinmelerini zorunlu kildig,
yapilan diizenleme ile bu konuda Bakanlar Kuruluna yetki verildigi, diger yandan, yabanct
uyruklu kigilerin tasinmaz mal edinmeleri sirasinda Toplu Konut Fonuna belirli bir miktar
para odemeleri ongoriilmek suretiyle de, insaat sektorii i¢in yeni imkanlar yaratildig: ifade
edilmektedir. Bu gerekcelere gore yasalagmis olan 3278 sayili Kanun yabanci iilkelerin ve
yabanci iilke wuyrugundaki gercek veya tiizelkigilerin iilkemizde tasinmaz mal satin

alabilmelerinde tiim yetki ve inisiyatifi Bakanlar Kuruluna birakmigtir.

3278 sayui Kanunla yapilan diizenleme karsiliklilik kosulunu kaldirmak suretiyle
Bakanlar Kurulunca tespit edilecek kimi iilkeler uyrugundaki gercek kisileri, Tiirkiye'de
tasinmaz mal edinme bakimindan Tiirk vatandaslar ile esit duruma getirmekte ve boylece

mevcut farkliliga son vermektedir. Oysa yabancimin klasik insan hak ve ozgiirliiklerinin
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bazilarindan vatandas gibi yararlandirilmamasinin, bu haklarin kimi smirlama ya da
kisitlamalara tabi tutulmasinin nedenlerini devleti korumak, onun devamliligini saglamak gibi
diistincelerde aramak gerekir. Devletler arasinda idari, iktisadi, askeri ve kiiltiirel iliskilerin
olabildigince arttuigi, insancil diigiincelerin son derece yayginlagtigr giintimiizde ayni
miilahazalarin biisbiitiin giictinii yitirdigi soylenemez. Tarih boyunca devletler, iilkelerindeki
yabancit unsurlara kusku ile bakmislar, bazi haklar: onlardan esirgemisler, bazilarini ise kimi
kosullara baglamak suretiyle sumrlamiglardwr. Simirlamaya  tabi  tutulan  haklarin

baslicalarindan biri miilk edinme haklkidir. Zira bu hak iilke denilen yurt topragi ile ilgilidir.

Tiirkiye Cumhuriyetinin diinya milletler ailesine bagimsiz bir devlet olarak kabuliiniin
uluslararasi belgesi Lozan Baris Andlasmasi'dir. Bu antlasmaya ekli Tkamet ve Selahiyeti
Adliyeye Dair Mukavelename'de, yabancilarin iilkede miilk edinmeleri konusunda
miitekabiliyet sarti ongoriilmiis, bu antlasmadan ¢ikarilan konu ile ilgili kimi yasalarda ve
yapiulan antlagmalarda miitekabiliyet sarti ongoriilmek suretiyle, karsiliklt muamele esasi,
gerek antlasmalar hukuku, gerek mevzu hukuk olarak Tiirk yabancilar hukukunun genel

ilkelerinden biri haline gelmistir.

Devletlerarast iliskilerde karsiliklilik esasi, devletlerin iilkeleri tizerindeki egemenlik
haklarinin dogal sonuglarindandir. Devletlerin iliskilerinde az ya da ¢ok gelismislik, niifus ve
toprak biiyiikliigii ve obiir niteliklerin nazara alinmamasi, bunlarin birbirlerine esit olduklar:

prensibe dayanir.
Karsilhiklilik esast uluslararasi iliskilerde esitligi saglayan bir denge aracidwr.”

Yukarida agiklanan nedenlerle; toprak satisi suretiyle uluslararasi iliskilerde kimi
devletlerin  siyasi ve ekonomik destegini kazanmak ve kendi olanaklarimizla
gerceklestirebilecegimiz konut sorununda onemsiz bir kaynak yaratmak maksadiyla iilke
toprakilarinin karsithiklilik kosulu aranmadan yabanct iilkeler uyrugundaki gercek kisilere
satisina imkan veren 3278 sayuli Kanunun 1. ve 2. maddelerinin birinci fikralari bu noktadan
da Anayasanmn 2. maddesi karsisinda Baslangi¢c boliimiiniin dordiincii paragrafinda yer alan
ve Anayasanin yorumu ve uygulanmasinda siyasal kadrolarin oznel degerlendirmelerini

etkisiz birakmak amaciyla getirildigi kuskusuz olan temel ilkeye aykirt gériilmiistiir.
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1.2.2. Anayasanin 7. Maddesine Aykirihg1 Gerekcesi

Anayasa Mahkemesi 09.10.1986 giinlii ve 1986/18 Esas, 1986/24 Karar sayili
kararinda, 3278 sayili Kanunun, Anayasanin 7. maddesine aykiriliginin gerekcesini ise su

sekilde agiklamustir:

“...3278 sayih Kanunla yapilan diizenleme ile, Tiirkiye'de tasinmaz mal edinme
konusunda, "milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali goriildiigii hallerde" karsilikl
muamele esasimin hangi iilkeler "ve/veya" hangi iilkeler wuyrugundaki gergek kisiler
bakimindan uygulanmayacagini yine "milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydal
goriildiigii hallerde" Koy Kanununun 87. maddesindeki yasak hiikmiine memleketimizin hangi
bolge ve illerindeki koyler yoniinden ve hangi iilkeler "ve/veya" hangi iilkeler uyrugundaki

gercek kisiler bakimindan istisna taninacagini tespite Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir.

Bu diizenlemede, kéylerdeki tarim arazileriyle tarima veya hayvanciliga yonelik
tiretim maksadiyla iktisap edilmek istenen arazilerin yabanci iilkeler "ve/veya" yabanci
tilkeler uyrugundaki gergek kisilerce satin alinmasini yasaklayan bir hiikiim disinda ayrintiya
girilmemis ve yasada gosterilmesi gereken bazi esaslar uygulamaya iligkin hususlar gibi

kabul edilerek, bunlarin saptanmasi da Bakanlar Kuruluna birakilmistir.

Bu durumda, yasalarda ongériilen sinirlayict hiikiimlere uyulmus olmak kayduyla,
karsilikly muamele esasimin aranmayacagi belirtilen ya da yasak hiikmiinden istisna edilen
yvabanct iilkeler "ve/veya" yabanci iilkeler uyrugundaki gercek kisiler Tiirkiye'nin her yerinde
miktar kaydi olmaksizin  diledikleri kadar tasinmaz mal edinme imkdanina sahip
olabileceklerdir. Keyfiyet, 3278 sayili Yasanin 1. ve 2. maddelerine gore tamamiyle Bakanlar

Kurulunun politik takdir ve tercihine birakilmistir.

... Yiiriitmenin, tiiziik ve yonetmelik ¢ikartmak gibi klasik diizenleme yetkisi, idarenin
kanuniligi ilkesi igerisinde sinirlt ve tamamlayict bir yetki durumundadir. Bu bakimdan
Anayasada ifadesini bulan yukaridaki ayrik haller disinda, yasalarla diizenlenmemis bir
alanda yiiriitmenin siibjektif haklar: etkileyen bir kural koyma yetkisi bulunmamaktadir. Yasa
ile yetkili kilinmig olmast da bu sonuca etkili degildir. Bu itibarla 3278 sayili Yasamn 1. ve 2.
maddelerinin birinci fikralariyla uygulamaya iliskin esaslarin tespiti yoniinden yiiriitmeye
verilen yetkinin genisligi ve belirsizligi apacik ortadadir. Yasada, esasla alakall bir¢ok yonler

diizenlenmemistir. Bu durum acgik¢a bir yetki devridir ve Anayasanin "Yasama yetkisi Tiirk
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Milleti adina Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinindir. Bu yetki devredilemez" bigimindeki 7.

1

maddesine aykiridir.’

1.3. Ugiincii Degisiklik Girisimi

Ucgiincii degisiklik, 19.07.2003 giin ve 25173 sayili Resmi Gazetede yayrmlanan,
03.07.2003 giinli ve 4916 sayili Kanun ile yapilmistir. 4916 sayili Kanunun, Tapu

Kanununun 35. maddesini degistiren 19. maddesi su sekildedir;

MADDE 19. — 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesi
asagidaki sekilde degistirilmistir.

Madde 35. — Karsiliklt olmak ve kanuni simwrlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci
uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri, Tiirkive Cumhuriyeti sinirlart i¢inde tasinmaz edinebilirler.
Karsihklhilik ilkesinin  uygulanmasinda, yabanct devletin tasinmaz ediniminde kendi
vatandaslarina veya yabanct iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerine tamidigi haklarin, Tiirkive Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret
sirketlerine de taminmasi esastir.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni
miras yoluyla edindikleri tasinmazlar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki tasinmaziar,
intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir ve bedele ¢evrilir.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci 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 igin bu
hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu gergek kisilerin, kanuni miras disinda oliime bagh
tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun iznine
baghdir. Izin verilmez ise, fazla miktar tasfive edilerek bedele cevrilir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz iizerinde simirlt ayni hak tesis
edilmesi halinde karsiliklilik sarti aranmaz.

Kamu yarart ve iilke giivenligi bakimindan, bu maddenin uygulanmayacagi yerleri

belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.
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Tapu Kanununun 35. Maddesini yukaridaki sekilde degistiren 4916 sayili Kanunun 19.
maddesi, Anayasa Mahkemesinin 14.3.2005 giinlii ve 2003/70 Esas, 2005/14 Karar sayili
karari ile Anayasaya aykir1 bulunarak iptal edilmistir ( R.G. tarih 26.04.2005- say1 25797).

1.3.1. Anayasanin 2., 7. ve 16. Maddelerine Aykirihgi Gerekgesi

Anayasa Mahkemesi 14.3.2005 giinlii ve 2003/70 Esas, 2005/14 Karar sayili
kararinda, 4916 sayili Kanunun, Anayasaya aykirihiginin gerekgesini ise su sekilde

acgiklamistir:

“...Anayasa’min Bagslangi¢’t ile 5. maddesi baglaminda anlam ve icerik kazanan
hukuk devleti, eylem ve islemleri hukuka uygun, insan haklarina dayanan, bu hak ve
ozgtirliikleri koruyup, giiclendiren, her alanda adaletli bir hukuk diizeni kurup, bunu
gelistirerek siirdiiren, Anayasa’ya aykirt durum ve tutumlardan kaginan, hukuku tiim devlet
organlarina egemen kilan, Anayasa ve hukukun iistiin kurallariyla bagh, islem ve eylemleri
yargi denetimine agik, yasalarin iistiinde Anayasa’nin ve yasa koyucunun da bozamayacagi

temel hukuk ilkelerinin bulundugu bilincinde olan devlettir.

Ote yandan, kuvvetler ayriliginin benimsendigi Anayasa’da, yasama, yiiriitme ve yargi
organlarimin gorev ve yetki alanlart ayrilarak diizenleme yapildigindan, Anayasa ile
ongoriilen ayrik durumlar disinda bunlar arasinda yetki devri olanakli degildir. Bu husus,
Anayasa’min 7. maddesinde agikca ifade edilerek “Yasama yetkisi Tiirk Milleti adina Tiirkiye
Biiyiik Millet Meclisinindir. Bu yetki devredilemez” denilmektedir. Yasama yetkisinin
devredilmezligi ilkesi uyarinca, yiiriitme orgamina genel, simirsiz, esaslari ve g¢ergevesi
belirsiz bir diizenleme yetkisi verilemez. Yiiriitme orgaminin yasayla yetkili kilinmis olmast,
yvasayla diizenleme anlamina gelmeyeceginden, yiiriitmeye devredilen yetkinin Anayasa’ya
uygun olabilmesi i¢in yasada temel esaslarin belirlenmesi, sinirlarin ¢izilmesi gerekir. Bu
dogrultuda, uzmanhk ve yonetim teknigine iliskin konularin diizenlenmesi ise yiiriitme

organina birakilabilir.

...Dava konusu maddedeki yabancilar lehine tasinmaz iizerinde sumirli ayni hak tesis
edilmesinde de kuskusuz aymi Anayasal sakincalar soz konusudur. Ciinkii burada da tesis
edilecek simirlt  ayni  hak siiresinin  ¢ok uzun olmast halinde, miilkiyet hakkinin

kullanilmasindan dogan sonuglara benzer bir duruma yol agilacagindan bu hakkin da,
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amaci, stiresi, tirti gibi ozellikler ile buna iliskin usul ve esaslarin Yasa’'da belirlenmemig

olmast bu konularda yasama yetkisinin yiiriitmeye devri anlamina gelmektedir.

Dava konusu 35. maddenin son fikrasinda da ‘“kamu yarart ve iilke giivenligi
bakimindan bu maddenin uygulanmayacag yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir”
denilmesi, boylece “ilke giivenligi” yaminda “kamu yarari gibi simirlart belirsiz bir kavrama
dayanarak Bakanlar Kuruluna bu maddenin uygulanmayacagi yerleri saptama konusunda

genig bir takdir yetkisi verilmesi, yasama yetkisinin devrine yol agmaktadir.

Yabancilarin durumunun ozel olarak diizenlendigi Anayasa’'nin 16. maddesinde, temel
hak ve ozgiirliiklerin yabancilar icin, milletlerarasi hukuka wygun olarak kanunla
stmirlanabilecegi ongoriilmektedir. Dava konusu maddenin son fikrasiyla Bakanlar Kurulu’'na
verilen yetkinin kullanilmasinin, ise yabancilar yéniinden simirlama igerdigi agiktir. Bu
stmirlamanin  dogrudan yasayla yapiimamasi veya uygulamaya yénelik yetkilendirmenin

stmrlarimin ve ilkelerinin belirlenmemesi Anayasa 'nin 16. maddesiyle de bagdasmamaktadir.

)

Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa’min 2., 7. ve 16. maddelerine aykiridir. Iptali gerekir.’

1.4. Dordiincii Degisiklik Girisimi

Anayasa Mahkemesi’nin iptal karar1 sebebiyle dogan yasal boslugu doldurmak icin,
29.12.2005 tarih ve 5444 sayihh “Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”
hazirlanmis ve 07.01.2006 giin ve 26046 sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir. 5444 sayili

Kanun, Tapu Kanununun 35. maddesini su sekilde degistirmistir;

MADDE 1. — 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun Anayasa
Mahkemesince iptal edilen 35 inci maddesi asagidaki sekilde yeniden diizenlenmistir.

Madde 35. — Yabanci uyruklu gergek kisiler, karsiliklt olmak ve kanuni sumirlamalara
uyulmak kayduyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar
plant veya mevzii imar plam i¢inde bu amacglarla ayrilip tescil edilen tasinmazlar
edinebilirler. Sinirl ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosgullar aranir. Yabanct uyruklu bir
ger¢ek kiginin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve stirekli nitelikte sinirl
ayni haklarin toplam yiizolgiimii iki buguk hektart gecemez. Bu fikrada belirtilen

kosullarla, yiizél¢iimii miktarini otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.
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Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri, ancak ozel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar
tizerinde sinirly ayni hak edinebilirler.

Yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de taginmaz rehni tesisinde
birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve simirlamalar aranmaz.

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

Tiirkive Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarinin kanuni
miras yoluyla intikal eden tasinmazlari igin birinci fikrada belirtilen kayit ve sumirlamalar
uygulanmaz. Oliime bagh tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve simirlamalar
uygulamwr. Tiirkive Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaglarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri taginmaz ve sumwrlt ayni haklarin intikal iglemleri yapilarak
tasfiye edilir.

Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu ilkenin kisilere toprak
miilkiyeti hakkinin taninmadigi, iilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz
ediniminde kendi vatandaslarina tamidigi haklarin, Tiirkive Cumhuriyeti vatandaslarina da
tanminmasi esastir.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin, sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang
ve kiiltiirel ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, ozel koruma alanlart ile flora ve
fauna ozelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu
yarart ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve simirly ayni hak edinemeyecekleri alanlari,
ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinatli harita ve planlari iceren teklifi
tizerine belirlemeye ve yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri
tasinmazlarn, illere ve il yiizol¢iimiine gore binde besi gegmemek tizere oranini tespite
Bakanlar Kurulu yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl oldugu Bakanlik
biinyesinde ilgili idare temsilcilerinden olugsan komisyon tarafindan, bu madde wyarinca
Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde ¢alismalar yapiimak suretiyle kamu kurum ve
kuruluglarimin  bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna

sunulur.
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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 bagl oldugu Bakanliga verilir.

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

Bu madde hiikiimlerine aykir: edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim amacina
aykirt kullanildigi tespit edilen tasinmazlar ile sinirli ayni haklar, Maliye Bakanliginca
verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele

cevrilir ve bedeli hak sahibine odenir.

Tapu Kanununun 35. Maddesini yukaridaki sekilde degistiren 5444 sayili Kanun,
Anayasa Mahkemesinin 11.04.2007 giinlii ve 2006/35 Esas, 2007/48 Karar sayili karari ile
Anayasaya aykir1 bulunarak iptal edilmistir ( R.G. tarih 16.01.2008- say1 26758).

1.4.1. Anayasa’nin 2. ve 7. Maddelerine Aykirihgi Gerekgesi

Anayasa Mahkemesi 11.04.2007 giinlii ve 2006/35 Esas, 2007/48 Karar sayili

kararinda, 5444 sayili Kanunun, Anayasaya aykiriliginin gerekcesini ise su sekilde

aciklamistir:

“ Birinci fikranmin dordiincii tiimcesinde "Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizélgtimii
miktarini otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir." denilmektedir.

Kuralla, birinci fikrada belirtilen kosullarla yabanct uyruklu gercek kisilere taninan
haklar miktar yoniinden belirlenmis 2,5 hektarlik simirin Bakanlar Kurulu'nca 30 hektara
kadar arttirllabilmesi ongoriilmiistiir.

Dava konusu kural ile Bakanlar Kurulu'nma taminan yetkinin siniri, esaslari ve
cercevesi fikrada belirlenmis olmakla beraber, verilen yetki 2,5 hektarlik yasal simin oniki
katma kadar arttirabilmeyi olanakli kildigindan diizenleme, sumirlamanmin iglevselligini etkisiz
birakacak derecede olciistizdiir.

Buna gore Bakanlar Kurulu'na taninan oniki katma kadar arttirma yetkisinin ol¢iisiiz
olmast yasama yetkisinin yiirtitme organina devri sonucunu doguracagindan kabul edilemez.

Bu nedenle kural, Anayasa’mn 2. ve 7. maddelerine aykiridir. Iptali gerekir.”
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35. maddenin dava konusu yedinci fikrasinda “...ve yabanct uyruklu gercek kisilerin il
bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizél¢iimiine gore binde besi gegmemek

tizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir ” denilmektedir.

3

Anayasa mahkemesi yukaridaki hiikkmii de “ yeterli agiklik ve belirlilikten uzak

oldugu” gerekgesi ile Anayasa’nin 2. ve 7. maddelerine aykir1 gorerek iptal etmistir.

1.5. Besinci Degisiklik Girisimi

Tapu Kanunu’nun 35. maddesi Anayasa Mahkemesinin iptal kararlar1 dogrultusunda
2008 yilinda yeniden degistirilmistir. Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinin yam sira, Tapu
Kanunu’nun 2003 yilinda yiiriirliikten kaldirilan 36. maddesi de yeniden diizenlenmistir.
Konumuz her ne kadar yabanci gergek kisilerin edinimleri olsa da, 2008 yilinda yeniden
diizenlenen Tapu Kanunu’nun 36. maddesinde, yabanci yatirnmeilarin Tirkiye’de kurduklari
veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet

konularin1 ytiriitmek {izere taginmaz miilkiyeti veya sinirlt ayni hak edinimleri diizenlenmistir.

15.07.2008 giin ve 26937 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirliige giren, 03.07.2008
tarih ve 5782 sayili “Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile Tapu

Kanununun 35. maddesi su sekilde degismistir;

MADDE 1 - 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesinin
vedinci ve sekizinci fikralar: asagidaki sekilde degistirilmistir.

"Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang
ve kiiltiirel ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, ozel koruma alanlart ile flora ve
fauna ozelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu
yarari ve tilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlari,
ilgili kamu kurum ve kuruluslarimin tescile esas koordinatli harita ve planlari iceren teklifi
tizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yabanci uyruklu gercek kisiler merkez ilge ve
ilceler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar plan surlart igerisinde kalan toplam
alanlarin yiizol¢iimiiniin yiizde onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve stirekli
nitelikte sumirlt ayni hak edinebilivler. Bakanlar Kurulu, merkez ilgce ve ilgelerin altyapi,

ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiiv, tarim ve giivenlik agisindan onemlerini dikkate alarak, bu
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orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin - baglt oldugu Bakanlik biinyesinde, ilgili idare temsilcilerinden olusan
komisyon tarafindan, bu madde wyarinca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde
calismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarimin bu kapsamdaki teklifleri
incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulur. Valiliklerce, merkez ilge ve ilgelerin
uygulama imar planmi ve mevzi imar plan simirlart icerisinde kalan toplam alanlarin
yiizolgtimiinde 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 Bakanlhiginca, o6zel giivenlik
bélgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Igisleri Bakanliginca

geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanliga verilir.”

Son olarak, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan degisiklikleri inceledigimiz bu
boliimde; basinda “miitekabiliyet yasasi” olarak bilinen ve karsiliklilik kosulunun kaldirildig:
kanun olarak algilanan, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin degisikligine iliskin olarak TBMM
Genel Kurulu'nda kabul edilen, ancak Cumhurbaskan1 heniiz onaylamadigi i¢in Resmi

Gazete’de yayimlanmamis olan Kanun tasarisindan s6z etmek gerekmektedir.

S6z konusu Kanun tasarisinda Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin asagidaki sekilde

diizenlenmesi 6ngorilmiistiir.

ve tilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin

vatandasi olan yabanct uyruklu gercek kisiler Tiirkiye'de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilirler.

Yabanct uyruklu gercek kisilerin edindikleri taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli

ayni haklarin toplam alam, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz 6lgiimiiniin yiizde onunu ve kisi basina

tilke genelinde otuz hektari gegemez. Bakanlar Kurulu bu miktarlar: iki katina kadar artirmaya

yetkilidir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gorve kurulan tiizel kisilige sahip ticaret

sirketleri ancak ozel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinebilirler. Bu

ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine sumirli ayni hak tesis edilemez. Bu
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ticaret sirketleri ile yabanct uyruklu gercek kisiler lehine tasinmaz rehni tesisinde bu madde de yer
alan simirlamalar uygulanmaz.

Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanct uyruklu gercek kisiler ile
yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin tasinmaz ve sumirlt ayni hak edinimlerini; iilke, kisi, cografi béolge, siire, sayi, oran,
tiir, nitelik, yiiz ol¢iim ve miktar olarak belirleyebilir, simirlandirabilir, kismen veya tamamen
durdurabilir veya yasaklayabilir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar: yapisiz tasinmazda gelistirecegi
projeyi iki yil icerisinde ilgili Bakanhgin onayina sunmak zorundadur. Ilgili Bakanlikca baslama ve
bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmek
tizere taginmazin bulundugu Tapu Miidiirliigiine gonderilir. Onaylanan projenin siiresi igerisinde
gercgeklestirilip 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 icinde ve bu yerlere ait
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildig: tarihten itibaren
bir ay i¢inde Milli Savunma Bakanliginca, 6zel giivenlik bélgeleri ve degisiklik kararlarina ait
harita ve koordinat degerleri ise Icisleri Bakanhiginca aym siirede Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin bagh oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren bir yil
sonra bu fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere gore tapu islemleri yiiriitiiliir.

Bu madde hiikiimlerine aykiri olarak edinilen, edinim amacina aykiri kullanildig ilgili Bakanlik ve
idarelerce tespit edilen, siiresi icerisinde ilgili Bakanliga basvurulmayan veya siiresi icerisinde
projeleri gerceklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikrasi kapsamindaki simirlamalar disinda
miras yoluyla edinilen tasinmazlar ve sumirli ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek bir yili
gecmeyen stire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele

cevrilir ve bedeli hak sahibine odenir."

Yukaridaki s6z konusu diizenleme ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde asagida belirtilen

degisiklikler ongoriilmiistiir:

1) Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde halen mevcut olan karsiliklilik kosulu yerine,
vatandaslar1 tasinmaz edinebilecek iilkelerin Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenmesi

Ongorilmistiir.
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2) imar planli alanlarda edinim yerine, her yerde edinim imkan1 getirilmistir.

3) Edinilebilecek tasinmazin niteligi yalnizca arsa iken nitelik sinirlamasi kaldirilmistir.

4) Bir gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve stirekli
nitelikteki  simirli  ayni  haklarin  toplam alam1  iki buguk hektardan otuz hektara
cikartlmistir.(Bakanlar Kurulu’na altmis hektara ¢ikarma yetkisi verilmistir.)

5) llge genelinde yabanci gercek kisilerce edinilebilecek toplam miktar imarli (uygulama ve
mevzi imar planl) alanlarin yiizde onu iken, 6zel miilkiyete konu alanlarin (kadastrosu yapilmis
imarli ya da imarsiz alanlardaki kamuya tahsisli yerler disindaki biitiin alanlar) ylizde onu
olmustur.

Imar planl alanlarda edinim yerine her yerde edinim imkaninin getirilmis olmasi,
yabancilarin imar planl alanlarda ayrilan kiigiik arsalar yerine, gercek kisiler diizeyinde daha genis
alanlart edinerek yatirnm yapmalarinin, yizol¢iimi ve nitelik smirlamasinin  kaldirilarak,
yatirimlarin gergek kisiler tarafindan da yapilmasmin saglanmasmin amaglandigini sdylemek
mimkiindiir. Nitekim “yapisiz tasinmazlarda iki yil igerisinde gelistirilecek projenin serhini”
ongoren kisimda bu durumu isaret etmektedir. Ozetle, smirli edinimden daha genis edinime

gecilmek istendigi diistintilmektedir.

2. TAPU KANUNUNUN 35. MADDESINDE YAPILAN BAZI
DEGISIKLIKLERIN KARSILIKLILIK KOSULU BAKIMINDAN
ETKISI

2.1. 4916 Sayih Kanunun Oncesi ve Sonrasinda Karsihklihk Kosulunun Durumu

Tapu Kanunu’nun yiirlirliige girdigi 1934 yilindan beri karsiliklilik kosulu hep yer
almakla birlikte, Kanunun 4916 sayili kanunla degisikliginden onceki halinde 35. maddenin
aradigi "karsiliklilik" kosulunun gerg¢eklesme sekline iligkin olarak herhangi bir agiklik

bulunmamaktaydi.

Karsiliklilik kogulunun nasil olmasi gerektigi hakkinda bir agiklamanin bulunmamasi
nedeniyle bu sartin hangi sekilde gerceklesmis sayilacagi konusunda 6gretide, de tartigmalar

cikmis ve cesitli goriisler ileri stiriilmiistiir*?%.

122 Selim LEVi,a.g.e.,s.79
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Bir goriis "antlasmadan dogan karsilikli islem" ve "kanuni karsilikli iglem™ olarak iki
tir karsilikliligi kabul etmis ve kanunun bunlardan herhangi birini 6n plana ¢ikarip onun
lehine hareket etmedigi gerekgesiyle bu iki tiirden herhangi birinin yeterli olarak kabul
edilmesi gerektigini savunmustur'?, Bu konuyla ilgili olarak savunulan bir diger goris ise,
yukarida belirtilenden daha dar bir yorumla, kanunda belirtilmis olan karsilikliligin yalnizca
siyasi karsilikliligi ifade ettigini ileri siirmistiir. Bu fikirde olanlar, iki devlet arasinda
uluslararas1 bir s6zlesme imzalanmamis olmasi halinde, Tiirk vatandasina baska bir devlet
iilkesinde taginmaz mal edinme hakki taninsa dahi, Tiirk devletinin diger devlet uyrugu olan
kisiye kendi tlkesinde, siyasi karsiliklilik yoklugu nedeni ile bu hakki tanimayabilecegim

kabul etmistir124.

Son olarak en yaygin olarak kabul edilen goriis ise, kanunda aranan karsiliklilik
sartinin, siyasi karsilikliligin ve kanuni karsilikliligin yaninda fiili karsilikliligin da bir arada

bulunmasi kosuluyla ger¢eklesmis sayilacagidir®.

Tapu Kanununda yer alan eski diizenlemenin yiiriirliigii sirasinda ortaya c¢ikan
uygulamadaki sorun, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliiglince, karigikliga yol acan belirsiz
durumun giderilmesinin saglanmasinin talep edilmesi lizerine Bakanlar Kurulunun, 20 Nisan
1940 tarihinde, bugiin de siiregelen uygulamay1 ortaya ¢ikaran bir karar (S6z konusu Karar, Tapu
ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin Disisleri Bakanligina yaptigi bagvuru lizerine talebin Bakanlik¢a
21 Subat 1938 giin ve 3388/64 sayili yazisi ile Bakanlar Kuruluna iletilmesi sonucunda konunun
oncelikle Disisleri Bakanlig1 temsilcisinin baskanh@inda Maliye, Adalet ve Igisleri Bakanliklarmm
temsilcileri tarafindan olusan bir komisyon tarafindan incelenmesi, ardindan ise bu inceleme sonu
cunun Bakanlar Kurulu tarafindan onaylanmasi seklinde gergeklesmistir.) vermesiyle giderilmeye
calisilmistir. S6z konusu kararin 1ilgili son bolimi "..tatbikattaki miiskilatt ve hatta
imkansizlig1 nazara alinarak, simdilik bahsi gegcen karsilikli olma kaydimin ... esas itibariyle,
ecnebilere gayrimenkullere tasarruf hakki taniyan ve Tiirk tebaasina karsi hususi kayit ve
tahditler vazetmeyen ecnebi devletler tebaasina, Tiirkiye'de biitiin ecnebilere mahsus kayit ve
tahditlere riayet sortivle ve ayrica herhangi bir surette tahdidata tabi tutulmaksizin
gayrimenkullere temelliik ve tasarruf hakkinmin taminmasi ve yabanci bir devlet iilkesinde

bulunan teb'amizin o memlekette almak istedigi gayrimenkul hakkinda vazedilen takyidat ve

12 Selim LEVI, a.g.e.,s.80
124 Selim LEVI, a.g.e.,s.80-84

12 Selim LEVI, a.g.e.,5.80-84
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tahdidattan miitevllit bir miiracaat halinde o devlet tebaast hakkinda ayni takyit ve tahditlerin

konulmasi seklinde tatbik edilmesi kabul olunmugstur."” seklindedirlze.

Bu karar ile, kanuni ve siyasi karsilikliliktan birinin aranmasi ve bunun yaninda da
sartll olarak fiili bir karsilikliligin aranmasi1 gerektigi kabul edilmistir. Buna gore, yasal
diizenlemelerinde veya tarafi oldugu bir antlasmanmn uygulanmasinda Tiirk vatandaglarina
yonelik olarak engelleyici 6zel kayit ve sinirlamalar koymadan yabanct uyruklu kisilere
tasinmaz mal iktisap hakki taniyan devlet uyruklara, genel olarak bu hakkin yabancilara
yonelik yasal smirlamalar ¢er¢evesinde Tiirkiye'de de taninmasi benimsenmistir. Ancak bir
devlet iilkesinde Tiirk vatandaslarinin bu konuda karsilastig1 ve hakkinda sikayet bagvurusunda
bulundugu sinirlamalarin aynilarmin Tiirkiye'de de aym1 hakki edinmeye ¢alisan s6z konusu

yabanc1 devlet uyruklarina fiili olarak uygulanmasi 6ng6rﬁlmﬁsﬁir127.

4916 sayili Kanun ile yukaridaki eksiklikler giderilmeye ¢alisilmis ve 35. Maddenin
birinci fikrasina “"Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde
kendi vatandagslarina veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerine tamdigr haklarin, Tiirkive Cumhuriyeti vatandaglarina veya
ticaret sirketlerine de tamnmas: esastur” ifadesi eklenerek, karsilikliligin nasil uygulanmasi
gerektigine deginilmistir.

4916 sayili Kanunun yiirlirliige girmesinden sonra, uygulamada ki durum Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Baskanhgnin genelgesine gore
cozlimlenmekteydi. 2003/12-1569 sayili s6z konusu genelgede, karsiliklilik kosulunun varli-
ginin saptanmasinda, Disisleri Bakanligi'ndan alman yaz1 ve ekinde gonderilen listelere gore
hareket edilmesi istenmistir. Buna gore birinci listede bulunan devletlerin uyruklari bakimindan
karsiliklilik kosulunun varligmin kabul edildigi, ikinci listede yer alan devletlerin uyruklar
bakimindan ise kosulun gerceklesmeyip, taleplerinin dogrudan reddedilmesi gerektigi
belirtilmistir. Her iki listede yer almayan devletler bakimmdan durum isekarsiliklilik
kosulunun gergeklesip gerceklesmediginin Tapu ve Kadastro Genel Midirliigiinden ayrica

sorularak, gelecek yanita gore hareket edilmesi istenmistir.

126 Galip ESMER; a.g.e.; s. 602
127 Selim LEVI, a.g.e.,s.80-84
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2.2. 5444 Sayili Kanun Sonrasinda Karsihklhihik Kosulunun Durumu

2005 yilinda 5444 sayili Kanun ile ilk defa karsilikliligin tiirii konusunda yasal bir
aciklik getirilmistir. Tapu Kanunu’nun, 5444 sayili Kanun ile diizenlenen 35. maddesinin VI.
fikrasina gore, karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu hiikiimde hem
hukuki hem de fiili karsilikliligin birlikte gergeklesmesi aranmustir.

Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinin VI. fikrasinda sadece karsilikliligin tiirii degil
miilkiyet hakkinin taninmadigi devletleri vatandaglarina karsi karsiliklilik ilkesinin nasil
uygulanacagi hususunda da agiklik getirilmistir. Bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti
hakkinin taninmadigi, iilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz
ediniminde kendi vatandaglarina tanidigi haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da
tanimasi esastir. Ornegin, bir devlet kendi vatandaslarina ve Tiirk vatandaslarma bina
miilkiyeti hakkini veriyorsa, bu devletin vatandaslari Tirkiye’de sadece bu haktan

yararlanabilecek, ancak arsa miilkiyeti edinemeyecektir.
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SONUC

Ulkemizde yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri tarihi bir seyir igerisinde gelismistir.
Osmanli Devletinde, onceleri yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri s6z konusu degildi.
Yabancilarin tasinmaz mal miilkiyetinden istifade edebilmelerine ilk kez 1856 tarihli Islahat
Fermaninda deginilmistir. Bu tarihten itibaren Avrupa Devletleri Osmanli idaresindeki
yurttaslar icin tasinmaz edinme hakkinin taninmasini istemislerdir. Bu istek ve ihtiyaglara
cevap vermek amaciyla 7 Safer 1284 (9 Haziran 1867) tarihinde Safer Kanunu olarak da
anilan “Teb’ay1 Ecnebiyenin Emlake Mutasarruf Olmalar1 Hakkinda Kanun” ile yabancilara
ilk kez tasinmaz mal edinme hakki taninmigtir. Bu kanun ile yalnizca yabanci gercek kisilere
bu hak verilmistir. Yabanci tiizel Kisiler igin bu kanunda herhangi bir diizenleme
ongoriilmemistir. Osmanli hukukunda yabanci sirketlerin tasinmaz edinip edinemeyecekleri
konusunda agik bir diizenleme yoktu. 1913 yilina kadar Tiirk tiizel kisileri i¢in dahi tasinmaz
mal miilkiyetini edinme hakki yoktur. Bu hak 1913 tarihli “Eshasi Hiikmiyenin Emvali
Gayrimenkuliye Tasarruflarina Mahsus Kanunu Muvakkat” ile genel olarak biitiin tiizel
Kisilere taninmistir. Bu kanunlarda da yalnizca Osmanli uyruklularina bu hak tanmmaistir.
Yabanci tiizel kisilere gene bir hak taninmamustir. Sadece fermanlarla bazi dini, ilmi, hayri ve
sthhi miiesseselere miinferiden tasinmaz edinme izni verilmistir. Bunun nedeni gergek kisilere
nazaran tiizel kisilerin daha gii¢lii olmalar1 ekonomik ve uluslararasi siyasi hayatta etkilerinin
daha biiyiik olmasi, giiglii sirketlere devletin asil maddi unsurlarindan birini teskil eden iilke
topragina sinirsiz malik olma izninin verilmemesi milli giivenlik ve kamunun yarar1 geregi
olarak goriilmesidir.

Cumhuriyetin ilanindan sonra, Temmuz 1923 tarihli Lozan Antlagmasi, Tiirkiye’ de
yabancilarin arazi edinimi konusunda bir doniim noktasi teskil eder. Bu antlagma ile Tiirkiye
1284 tarihli Safer Kanunu ile benimsedigi tebaaya temsil sistemini terk ederek miitekabiliyet
esasini kabul etmistir.

1924 tarih ve 442 Sayili Koy Kanununun 87. maddesi ile yabanci gercek ve tiizel
Kisilerin koylerde arazi almalar1 yasaklanmistir. 1934 yilinda yiiriirliige giren 2644 sayili Tapu
Kanunu ile de yabancilarin tasinmaz edinmeleri yine belli sartlara baglanmistir. Kanunun 35.
maddesi, yabancilarin lilkemizde taginmaz edinmelerine yonelik genel esaslar1 belirlemis ve
yabancilarin iilkemizde tasinmaz edinmelerini karsilikliligin - gergeklesmesi ve kanuni

smirlayicr hitkiimlere uyulmasi esasina baglanmistir. Kanunun 36. maddesi ise, kanuni miras
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hari¢ yabancilarin otuz hektardan fazla arazi ile kdy sinirlar1 disinda kalan alanlarda miistakil
ciftlik edinmelerini Bakanlar Kurulunun iznine baglamistir.

1934-2003 doneminde, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydi ile
sadece yabanci gergek kisilere tasinmaz satin alma ve miras yoluyla edinme hakki taninmistir.
Yabancilarin iilkemizde edinebilecegi alan otuz hektar ile sinirlandirilmis ve bu miktar1 gecen
alanlar1 edinebilmeleri hiikiimet iznine bagh kilinmistir. Kdylerde, askeri yasak bolge ve
giivenlik bolgeleri ile stratejik alanlarda yabancilarin tasinmaz edinimi miimkiin
bulunmamaktadir.

1984 ve 1986 yillarinda yapilan degisiklikle, karsiliklilik kosulu kaldirilmak suretiyle
yabancilarin kdyler de dahil olmak iizere (Bakanlar Kurulu Karariyla) tasinmaz edinmeleri
olanakli hale getirilmis, ancak her iki yasal diizenleme de Anayasa Mahkemesi karari ile iptal
edilmistir.

2644 Sayili Tapu Kanununun 35. maddesinde 2003 yilinda 4916 Sayili Kanunla
onemli degisiklikler yapilmistir. 4916 Sayili Kanun ile, Karsiikli olmak ve kanuni
sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci gergek kisilerin yani sira yabanci iilkelerde o
tilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine de 30 hektar ile
siirlt olmak tizere tasinmaz edinme hakki taninmistir. Yabanci uyruklu gergek kisilerin miras
yoluyla tasinmaz edinmesinde karsiliklilik kosulu kaldirilmistir. Karsiliklilik ilkesinin
uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanci
tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigt
haklarin, Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esas
alimistir. 442 sayili Koy Kanunu’nun 87°nci maddesi yiirtirliikten kaldirilmis ve kdy sinirlar
icerisinde de tasinmaz edinimi miimkiin hale gelmistir. Sinirli ayni haklarin (yararlanma
hakki, oturma hakki, iist hakki, ipotek vb.) tesis edilmesinde, yabanci uyruklu gercek kisiler
ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri i¢in karsiliklilik kosulu kaldirilmistir. Askeri bolge ve giivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgelerdeki kisitlamalar aynen muhafaza edilmis, mevcut kisitlamalara ek olarak kamu yarari
ve lilke gilivenligi bakimindan bu maddenin uygulanmayacagi yerleri belirlemeye yonelik
Bakanlar Kuruluna yetki verilmistir. Bu diizenleme, Anayasa Mahkemesinin 14/3/2005 tarih
2003/70 E. ve 2005/14 K.sayil karari ile iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesi’'nin iptal karariin ardindan, 29.12.2005 tarih ve 5444 Sayili
Kanun ile yeniden diizenleme yapilmistir. 5444 sayili Kanun ile; karsilikli olmak ve kanuni

sinirlamalara  uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu gercek kisilerin, iilke genelinde
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edinebilecegi tasinmaz miktart 30 hektardan 2.5 hektara disiiriilmiistiir. Yabanci uyruklu
gercek kisiler sadece imar plani olan yerlerde konut ve isyeri olarak ayrilan alanlarda
tasinmaz edinebileceklerdir. Yabanci iilkelerde kendi {iilkelerinin kanunlarina gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, ancak 0zel kanun hiikiimleri c¢ercevesinde tasinmaz
miilkiyeti ve tasinmazlar {izerinde siirli ayni hak edinebileceklerdir. Yabanct uyruklu gergek
kisiler ile yabanci lilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarma goére kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemeyecek ve lehlerine sinirli ayni hak
tesis edilemeyecektir. 5444 sayili Kanun da, karsiliklihigin tespitinde hukuki ve fiili durum
esas aliacag belirtilerek, ilk defa karsilikliligin tiirii konusunda bir diizenleme yapilmistir.
Bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadigi, tilke uyruklarina uygulanmasinda,
yabanct devletin taginmaz ediniminde kendi vatandaslarmma tanidigi haklarin, Tirkiye
Cumhuriyeti vatandaslarina da taninmasi esastir. Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci
ilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin;
kamu yarar1 ve llke giivenligi bakimindan, tasinmaz ve smirli ayni hak edinemeyecekleri
alanlar1 ve yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin illere ve
il ylizolglimiine gore binde besi gegmemek lizere oranini tespit etmeye Bakanlar Kurulu
yetkili kilinmistir. Bu madde hiikiimlerine aykiri edinilen veya kanuni zorunluluk disinda
edinim amacina aykir1 kullanildig1 tespit edilen tasinmazlar ile sinirli ayni haklarin, Maliye
Bakanhiginca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
edilerek bedele cevrilecegi ve bedelinin hak sahibine 6denecegi belirtilmistir. Tapu
Kanunu’nun 35. Maddesini degistiren 5444 sayili Kanun da Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilmistir.

2008 yilinda 5872 sayili Kanun ile 35. Maddenin yedinci ve sekizinci fikralar
degisiklige ugramistir. 5872 sayili Kanun ile, yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin,
tasinmaz ve smirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin
tescile esas koordinatli harita ve planlart iceren teklifi iizerine belirlemeye Bakanlar
Kurulu’nun yetkili olacagi, yabanci uyruklu gergek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda,
uygulama imar plani ve mevzi imar plan smirlar igerisinde kalan toplam alanlarin
yiizOl¢limiiniin yiizde onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirlt
ayni hak edinebilecekleri diizenlenmistir.

Ulkemizde yabancilarin tasinmaz edinmesinin genel sartlarindan ilki olan karsiliklilik

kosulu, Tapu Kanunu’nun yiriirliige girdigi 1934 yilindan beri varligin1 korumustur.
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Karsiliklilik, en az iki devletin vatandaslarina yekdigerinin iilkesinde ayn1 mahiyetteki hakki
fillen tanimalaridir. 29.05.1940 giinlii ve 2/13394 sayili Bakanlar Kurulu Kararinda,
karsiliklilik ilkesinden ne anlagilmasi gerektigi agiklanmistir. Buna gore karsiliklilik ilkesinin
varlig1 i¢in yasal diizenlemenin yaninda bunun fiilen uygulanabilir olmasi da gerekmektedir.
Bir yabanci iilke vatandasinin ya da ticaret sirketinin {ilkemizde tasinmaz mal edinmesi,
Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandaslarinin ve ticaret sirketlerinin de o iilkede taginmaz mal
edinmesine, kanun ile hak taninmis olmasina ve bu hakkin da fiilen uygulanabilmesine
baghdir.

Tapu Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarihten giliniimiize kadar olan degisiklikler
karsisinda karsiliklilik ilkesinin durumuna baktigimizda, Kanunun 4916 sayili kanunla
degisikliginden Onceki halinde "karsiliklilik" kosulunun gergeklesme sekline iliskin olarak
herhangi bir agiklik bulunmamaktaydi. 4916 sayili Kanun ile karsilikliligin gerceklesme
sekline iligkin olarak diizenleme yapilmis ise de, bu konuda yeterli agiklik
saglanamadigindan, uygulamada durum Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii’niin 2003/12-
1569 sayili genelgesi ile ¢ozlilmiis ve soz konusu genelge uyarinca, Disisleri Bakanligi'ndan
alinan tilkemiz ile arasinda karsiliklilik bulunan ve bulunmayan tilkelerin yer aldigi listeye gore
hareket edilmistir.

2005 yilinda 5444 sayili Kanun ile ilk defa karsilikliligin tiirii konusunda yasal bir
aciklik getirilmistir. Tapu Kanunu’nun, 5444 sayili Kanun ile diizenlenen 35. maddesinin V1.
fikrasina gore, karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu hiikiimde hem
hukuki hem de fiili karsilikliligin birlikte ger¢eklesmesi aranmaistir.

Uluslararast1 hukuka uygunluk konusu bakimindan da, karsilikliik kosulunun
aranmasinin genel hukuk ilkeleri uluslararast hukukun kaynaklarindan sayilan diinya
tizerindeki uygar devletler olarak tanimlanan devletleri de kapsayan bir¢cok devlet tarafindan
kabul edilen bir ilke oldugu goz oniinde bulundurulmalidir. Bu durum karsisinda, s6z konusu
kosulu ve bunu arayan kanunun bu anlamda uluslararasi hukuka uygunlugunu da kabul etmek
gerekmektedir. Ayrica soz konusu ilkenin, devletlerce, uluslararasi alanda, bir o&lgiide
kendisinin ve uyruklarmin haysiyetini ve haklarim1 korumak amagli olarak uygulandig1 géz
Oniine alinirsa, bu bakimdan da karsilikliligin uluslararas1 hukuka uygun bir islem oldugunu

kabul etmek gerekmektedir.

Diger taraftan, 35. madde de yapilan degisikliklerinin Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal gerekgelerine bakmak gerekmektedir. Anayasa Mahkemesi iptal kararlarinda;

devletleraras: iliskilerde karsiliklilik esasinin, devletlerin iilkeleri tizerindeki egemenlik
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haklariin dogal sonug¢larindan olduguna, devletlerin iliskilerinde az ya da ¢ok gelismislik,
niifus ve toprak biiyiikliigli ve 6biir niteliklerin nazara alinmamasi, bunlarin birbirlerine esit
olduklar1 prensibine dayandigina, karsiliklilik esasinin uluslararasi iliskilerde esitligi
saglayan bir denge aracit olduguna yer vermistir.

Baz1 yabanci lilkelerdeki duruma da deginecek olursak; Almanya, Belcika, Hollanda
gibi yabancilarin taginmaz ediniminde herhangi bir sinirlamanin olmadig: iilkelerin yani sira,
Avusturya, Hollanda gibi yabancilarin tasinmaz ediniminde temel prensibi “sinirlama” olan
iilkeler de bulunmaktadir. Ingiltere drnegine baktigimizda ise, hukuk sisteminin farklilig
dikkatimizi ¢ekmekte ve tasinmaz miilkiyeti neredeyse tamamen kraligeye ait bulunmaktadir.
Tamamen kralicenin uhdesinde olan yerler bakimindan miilkiyet benzeri bir hak s6z konusu
olmay1p kiralama (leasehold) s6z konusudur. Bunun disinda miilkiyete benzetilebilecek hak
ise free hold olarak nitelendirilmektedir. Yabancilarin tasinmaz ediniminde kanunlarinda
sinirlama bulunmayan iilkelere baktigimizda, aslinda tamamen serbest olmadigini, lilkelerin
egemenlik haklarinin geregi olarak uygulamada bir takim smirlamalara yer verdikleri
goriilmektedir. Ornegin, Ispanya’da tasinmaz devrine iliskin islemlerde 6denen vergi ve
muhtelif masraflarin oran1 ve miktar1 oldukca yiiksek olarak belirlenmistir. Yunanistan’ da
ise deniz ve hava kuvvetlerinin konuslandig1 alanlara ve askeri iislere iliskin kisitlamalar
vardir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin degisikligine iliskin olarak TBMM Genel
Kurulu’nda kabul edilen, ancak Cumhurbagkani heniliz onaylamadigi i¢in Resmi Gazete’de
yayimlanmamis olan Kanun tasarisinda, karsiliklilik kosulu yerine, vatandaslari tasinmaz
edinebilecek iilkelerin Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenmesi esas1 dngoriilmiistir. Kanun
tasarisi, kamuoyunda her ne kadar “karsiliklilik kosulunun kaldirilmas1” olarak alginsa da,
esasinda getirilmek istenen diger diizenlemelerle birlikte degerlendirmek gerekmektedir.
Imar planli alanlarda edinim yerine her yerde edinim imkaninin getirilmis olmas,
yabancilarin imar planl alanlarda ayrilan kiigiik arsalar yerine, gercek kisiler diizeyinde daha
genis alanlar1 edinerek yatirirm yapmalarinin, yiizélglimii ve nitelik smirlamasinin
kaldirilarak, yatirimlarin gergek kisiler tarafindan da yapilmasmin saglanmasinin
amaglandigini séylemek miimkiindiir. Uluslararas1 ekonomik, sosyal ve siyasal iligkilerin
artmast ile ticaret ve sanayinin gelismesi ve turizmin bugilinkii geldigi nokta, yabancilarin
kendi {ilkeleri disinda da tasinmaz mal miilkiyeti ve buna iliskin tasarruflarda bulunma

ihtiyacim1 dogurmaktadir. Tasar1 ile 6ngdriilen bu diizenlemeyi, karsilikliligin kaldirilmasi
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olarak degil, giinlimiiz itibariyle artan ekonomik iligkilerin sonucu olarak esnetilmesi olarak

gormek daha dogru olacaktir.
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