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OZET

Akyol, Fidan. Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Ediniminde Karsilagilan

Sorunlar ve Céziim Onerileri, Tapu ve Kadastro Uzmanlik Tezi, Ankara 2012,

Yabancilarin tasinmaz edinimi kamuoyunun her zaman yakindan takip ettigi bir konu
olmakla birlikte gectigimiz giinlerde Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun
ile kamuoyunun konuya olan ilgisi daha da artmistir. Yabancilarin tasmmmaz edinme
haklarinin varligi kural olarak kabul edilmekle birlikte bu hakkin kullanimi glnimizde
ozellikle kiiresellesmenin ve serbest piyasa ekonomisine gegisin de etkisiyle degisiklikler
gostermistir. Ulkemizde de yabancilarin tasinmaz edinimi tarih boyunca farkli sekillerde
uygulanmis ve zamana gore bu uygulamalar degismistir. Bu degisikliklerin daha agik
goriilebilmesi amaciyla yabancilarin lilkemizde tasimmaz edinim siirecleri tarihsel gelisim

seyri icerisinde ele alinarak giiniimiize kadar yasanan siire¢ degerlendirilmistir.

Calismamizda oncelikle kavramsal olarak genel bir ¢erceve ¢izildikten sonra konuya
iliskin yasal siire¢ tarihi gelisimi igerisinde anlatilmistir. Yabanci gercek ve tiizel kisilerin
tasinmaz ediniminde karsilastiklar1 sorunlar belli bagliklar halinde belirlenmeye c¢alisilarak
cesitli Oneriler getirilmistir. Kavramsal cer¢evenin olusturulmasinda oOncelikle literatiir
taramas1 yapilmis, internet lizerinden ve kiitiiphaneden konu ile ilgili yayinlar tespit edilerek
gerekli dokiiman toplanmis ve segilen kaynaklardan yararlanilmistir. Daha 6nce konu ile ilgili
yapilmis ¢aligmalar incelenmistir. Karsilagilan sorunlarin tespitinde ise konu ile ilgili olan
inceleme raporlari, 2006 yilinda Cumhurbaskanligi Devlet Denetleme Kurulunun konu ile
ilgili hazirladig1 rapor ve konu ile ilgili Anayasa Mahkemesi kararlarina ulasilarak konunun
yarglya yansiyan boyutu incelenmistir. Ayrica uygulayicilarla sifahi goériismeler yapilarak
sorunlarin tespiti ve ¢ozlim onerileri ile ilgili diisiinceleri alinmistir. Uygulamalarin goriilmesi
ve karsilastirilabilmesi agisindan segilmis AB iilkelerinde yabancilarin taginmaz edinim
sistemleri incelenmis ve ¢alismanin sonucunda da yabanci gergek kisilerin ve yabanci tiizel
kisilerin tasinmaz edinimine iliskin uygulamada karsilagilan sorunlar belli basliklar halinde

belirlenmis ve ¢oziim Onerileri getirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Yabanci Gergek Kisi, Yabanci Tiizel Kisi, Tapu Kanunu, Yabancilarin

Tasinmaz Edinimi, Miilkiyet



ABSRACT

Akyol, Fidan. Problems of Foreign Natural Person's and Legal Entities” During Real
Estate Acquisition and Resolution Suggestions, Land Registry and Cadastral Expertise Thesis,
Ankara 2012.

Real estate acquisition of foreigners has always been a topic that public follows
closely, nevertheless, with the recent alteration of Land Registry Law, public interest has
increased. Although the existence of real estate acquisition of foreigners has been accepted as
a rule, the usage of this rule has shown variability towards changing and evolving world order
over time and national interests. Real estate acquisition of foreigners in our country has also
been applied in different forms throughout history and these applications has has varied
according to that period. In order for these changes to be seen more clearly, the process until
today is evaluated by treating the process of foreigners’ real estate acquisition in our country,

in chronological order.

First of all, in our study, a general conceptual framework is drawn before related legal
process is explained in its historical course. Problems that foreign natural person and legal
entities face during real estate acquisition, are identified under certain headlines and various
suggestions are made. First, literature scanning is made, necessary documents are gathered by
determining publications related to the subject, via Internet and from library and chosen
resources are used in building conceptual framework. As for determining problems, related
analysis reports, related report that Presidency of Republic of Turkey Public Supervision
Body has prepared in 2006, and related verdicts of Constitutional Court’s are reached and
dimension of the subject that passed through to court is studied. Furthermore, interviews are
made with the implementers and their opinions are taken related to the determination of
problems and resolution suggestions. At the end of the study, problems that foreign natural
person and legal entities face during real estate acquisition, are identified under certain

headlines and various suggestions are made.

Key Words: Foreign Natural Person, Foreign Legal Entity, Land Registry Law, Real Estate,
Acquisition of Foreigners, Acquisition of Property
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BIRINCI BOLUM
GENEL BIiLGILER

1. GIRiS

Ulkelerin yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin iilke topraklarinda gayrimenkul
edinimi konusunda tanidiklar1 hak ve yiikiimliiliikler, tarihsel siirecte degisim ve gelisim
gosteren bir takim yasal diizenlemelere tabi tutulmustur. Tarihin belirli donemlerinde birgok
devlet yabancilarin iilkelerinde gayrimenkul edinimini yasaklayic1 diizenlemeler getirirken;
giinimiizde 6zellikle kiiresellesmenin ve serbest piyasa ekonomisine gegisin de etkisiyle bu
engellemeler belirli prensipler cergevesinde asgari diizeye indirgenmeye calisilmaktadir.

Tiirk hukukunda yabancilarin tasinmaz edinimi zaman igerisinde degisiklikler géstermistir.

Calismamin birinci boliimiinde yabancilik kavrami ele alinmis bu kavram ile ilgili
olarak genel bir ¢ergeve ¢izilmistir. Kavramsal ¢er¢evenin olusturulmasinda oncelikle literatiir
taramas1 yapilmis, internet lizerinden ve kiitliiphaneden konu ile ilgili yayinlar tespit edilerek
gerekli dokiiman toplanmis ve segilen kaynaklardan yararlamlmustir. Ikinci ve Uglinci
bolimde yabanci gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz ediniminin tarihi siireci, konu hakkindaki
yasal mevzuat ve bunlarin istisna ve siirlamalari incelenmistir. Dordiincii boliimde bazi
Avrupa birligi tlkelerindeki uygulamalar incelenerek iilkemizdeki uygulamayla ilgili
karsilagtirmalar yapilarak bu sistemler degerlendirilmistir. Calismamin son bdliimiinde
yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz ediniminde karsilasilan sorunlar, konu ile ilgili olan
inceleme raporlari, 2006 yilinda Cumhurbagkanligi Devlet Denetleme Kurulunun konu ile
ilgili hazirladig1 rapor ve konu ile ilgili Anayasa Mahkemesi kararlarina ulasilarak konu
yarglya yansityan boyutu ile incelenmis ve uygulayicilarla sifahi goriismeler yapilarak
sorunlarin tespiti ve ¢oziim Onerileri ile ilgili diistinceleri alinmistir. Caligmamin amacit hem
yabanci gergek kisiler hemde yabanci tlizel kisilerin tasinmaz ediniminde karsilagilan
sorunlarin belirlenmesi oldugundan oldukca genis bir icerige sahiptir. Bu nedenle 6zellikle
sorunlarin tespiti acisindan ¢ok detayl tespit yapmak yerine uygulamada siklikla karsilasilan

sorunlar ele alinarak ¢6ziim Onerileri getirilmistir.



2. YABANCI KAVRAMI

2.1. Genel Olarak

Tiirk mevzuatinda yabancilar hukuku ayr1 bir kanunla diizenlenmedigi i¢in bu kistas
genel anlamda vatandaslik hukuku iizerinden ve Medeni hukuk iizerinden c¢ikarilir. Bu
kistaslara gore de kisinin yabanciligi gercek kisi ve tiizel kisi olarak iki kategoride ele
alinmaktadir. Yabanci gercek kisi; sahislar yani insanlar olarak degerlendirilirken, yabanci
tiizel kisilere devlet, dernek ve sirketler 6rnek gosterilebilir (Gergek ve Tiizel Kisiler
Bakimindan Yabanci Kavrami, Erisim, http://www.turkhukuksitesi.com/makale_281.htm,
19.03.2012).

Bir ger¢ek veya tiizel kisinin yabancilik vasfinin tespiti, bir bakima vatandasligin
tespitidir. Yani yabanci gergek kisinin kim oldugunu ortaya koyabilmek icin vatandas
kavramimnin agiklanmasi gerekir (Tekinalp, 2003:6). Devletler Hukuku Enstitiistinun 1892
tarihindeki toplantisinda verdigi tarife gore (Levi, 2006: 17) yabanct; “ Bir devletin iilkesinde
bulunan ve o devletin vatandashigim1 iddiaya hakki olmayan kimsedir.” 5901 sayili Tiirk
Vatandaghigt Kanununda (Bkz. RG. T. 12.06.2009 S.27256) ise yabanci; “Tiirkiye
Cumbhuriyeti Devleti ile vatandaslik bagi bulunmayan kisiyi” ifade etmektedir. Yani yabanci,
baska bir devletin vatandasi olabilecegi gibi vatansiz kisiler ve miilteciler de olabilir (Altug,
1976:8). Bu tanimlamalardan goriildiigii izere Yabancinin tanimin1 vatandaslik kistasina gore
belirleyenler oldugu gibi aynm1 zamanda statli bakimindan farkli olma faktdriine gore
yapanlarda vardir. Bulundugu statii sebebi ile kiginin yabancilik vasfini aldigini ileri siiren bu
goriis, yabanciy1 tabi oldugu hukuki durum agisindan ele alan bir tanimdir. Yani yabancinin
sahip oldugu haklar iizerinden bir tanimlama yoluna gidilir. Ancak doktrinde bir¢ok yazar

vatandaslik kistasina gore yabanci kavramini tanimlamaktadir.

2.2. Yabana Gergek Kisiler

Gergek kisi “haklara ve borglara ehil olan insanlar” olarak tanimlanirken Yabanci
gercek kisi tanimi birgok sekilde yapilabilir ancak en c¢ok kullanilan sekli ile “ Ulkesinde
bulundugu devlete vatandaslik bagi ile bagli olmayan kimse” olarak tanimlanabilir. Yukarida
yapilan acgiklamalarda, yabancilik kavrami, var olan haklar tizerinden degil vatandaglik kistas1

tizerinden tanimlamistir. Bu sebeple her seyden once vatandaslik kavraminin agikliga


http://www.turkhukuksitesi.com/makale_281.htm

kavusturulmasi gereklidir (Celikel, 2004:18). “Vatandaslik, kisiyi bir devlete baglayan hukuki
ve siyasi bir bagdir”. Bagka bir tanimlama ile “vatandaslik, devletin tek tarafli egemenlik
hakkin kullanarak, kosullarin1 ve hiikiimlerini saptadig: bir hukuki statiiyii gerceklestiren, fert
ile arasinda kurulan bir hukuki iliskidir” (Dogan, 2004:18).

Yapilan bu tanimlar dogrultusunda, yabanct;

- Yabanc1 bir veya birkag devlet vatandasliginda olanlar,

- Bir tanesi Tiirk vatandasligi olan ¢ok uyruklular,

- Higbir devlet vatandasliginda olmayanlar, yani vatansizlar,
- Miilteciler,

- Gocmenler,

- Azinliklar,

olmak {izere alt1 kategoriye ayirabiliriz.

2.2.1. Yabanc Bir veya Birkag Devlet Vatandash@inda Olanlar

Bu kapsama giren en genis ve en genel anlamiyla yabanci, bir ya da birden fazla
devlete diizgiin bir uyrukluk bagiyla bagli olan kisidir. Bu durumdaki kisi uyrugu oldugu
devlet ya da devletler disindaki diger tiim devletler bakimindan yabanci sayilmaktadir
(Levi,2006:19).

2.2.2. Bir Tanesi Tiirk Vatandashgi Olan Cok Uyruklular

Tiirk Hukuku bakimindan degerlendirildiginde; diinya tizerindeki uyrukluklardan kac
tanesine sahip olursa olsun, bir kisinin tiim bunlarin yaninda gecerli bir de Tiirk
vatandasliginin bulunmasi1 durumudur. Bu kisiler oncelikle Tiirk vatandasi sayilir ve haklari

ve yukumlultkleri buna goére belirlenir (Levi,2006:19 ).

2.2.3. Vatansizlar

Vatansiz, herhangi bir devletin kanunlarina goére vatandag sayilmayan
kimselerdir. Vatansiz kisi bir devletin vatandasliginda olmadigi igin, sahsi veya mallarina
girisilen milletlerarasi hukuka aykirt herhangi bir fiilden dolay:1 hicbir devletin diplomatik
korumasindan yararlanamaz. Bu sebeple Vatansizlarin hukuki durumunu diizeltmek amaci ile

Birlesmis Milletlerin tesebbiisii ile 26.04.1954 tarihinde “Vatansiz Kisilerin Hukuki



Durumuna Dair S6zlesme” kabul edilmistir. Bu sdzlesme ile vatansiz kisi yabancilarin hukuki
durumunda kabul edilmistir. Ancak bu kurala ragmen uygulamada vatansizlar ile yabancilar
hi¢bir zaman ayni1 konumda olmamuistir. Ciinkii devletler iki veya ¢ok tarafli sdzlesmeler ile
kendi vatandasglarinin karsilikli olarak ¢esitli tiirdeki haklardan faydalanmalarini
saglamislardir. Vatansiz kisiler higbir devletin vatandasi olmadiklari i¢in bu tiir anlagmalardan

yararlanamamiglardir (Celikel, 2011:17).

Yine vatansizlarin hukuki durumunu diizeltmek ic¢in uluslararasi alanda yapilan
calismalardan biri de, Avrupa Konseyi Kisi Halleri Komisyonunca 04.12.1954 tarihinde kabul
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edilen “ Vatansizlik Hallerinin Azaltilmasina Dair Sozlesmedir’. Bu sdzlesme vatansizlik
hallerinin sayisim1 azaltmaya yonelik olarak vatandaslik hukuku anlaminda Onem

tasimaktadir. Tiirkiye de bu sdzlesmeye 1975’ten beri taraftir.

2.2.4. Mlteciler

Miilteci, Devletler Hukuku Enstitiisti tarafindan; “Vatandasi oldugu memlekette vuku
bulan siyasi olaylar sebebi ile bu iilkeyi iradesiyle veya zorla terk etmis ve yeni bir devletin
vatandasligina gecmemis, herhangi bir devletin de diplomatik korumasinda olmayan
kimsedir.” seklinde tanimlamaktadir. 14.06.1934 tarihli Iskan Kanunu ise miilteciyi “Tiirkiye
de yerlesmek maksadi ile olmayip, bir zaruretle muvakkat oturmak i¢in sigmanlar” olarak

tarif etmistir.

Yine vatansizlar gibi Miiltecilerin de hukuki durumunu diizeltmek i¢in 28.07.1951
tarithinde Cenevre’de “ Miltecilerin Hukuki Durumuna Dair Sézlesme” kabul edilmistir.
Sozlesmeye gore, miilteciler genel olarak yabancilarin hukuki durumunu tasimakta, bazi
haklardan yararlanmakta ise vatandas ile esitlik i¢inde bulunmaktadir. Bazi sartlar ile
kastedilen Ulkede (¢ seneden beri ikamet etme veya ikamet ettigi lilkede o memleketin bir
veya birka¢ ¢cocugu bulunma halleridir. Bu sartlar1 haiz miilteciler ¢alisma hakk: konusunda

vatandas ile esit muamele gorecektir (Celikel, 2011:19).

2.2.5. Gogmenler

Cesitli nedenlerle (ekonomik, siyasi, dini vb.) bagli bulundugu iilkeyi terk ederek

yerlesmek amaci ile baska bir iilkeye giden kisiye gocmen (muhacir) denir (Celikel ve Gelgel,
2011:20).

Mubhacerette 6nemli olan ilgilinin o iilkede yerlesme niyetinin bulunmasidir. Go¢men

kabull her tlkenin i¢ diizenlemesine, siyasi ve sosyal politikasina baglidir. Muhaceret Tiirk



Hukukunda 19.09.2006 tarih ve 5543 sayili iskan Kanunu (Bkz. RG. T. 26.09.2006 s. 26301)
ile diizenlenmistir. Kanunun amaci gé¢menlerin, gdcebelerin yerleri kamulastirilanlarin ve
milli glivenlik nedeniyle yapilacak iskan ¢aligmalarina iliskin sartlari, iskan edilenlerin hak ve

yukumlaltklerini diizenlemektedir.

Yasaya gore gocmen “Tiirk soyundan ve Tirk Kkiiltiirine bagli olup yerlesmek

amaciyla tek basina veya toplu halde Tiirkiye’ye gelip bu kanun geregince kabul olunanlardir.
Bu tanima gore gogmen sayilabilmek i¢in;
- Tlrk soyundan olmak,
- Tirk kiilttirtine bagli olmak,
- Tiirkiye’ye yerlegsmek amaci ile gelmek
sartlarin1 tasimak gerekmektedir.
Yasaya gore gogmen kabul edilemeyecek kisiler ise sunlardir;
- Tiirk soyundan olmayan ve Tiirk kiiltiirtine bagli olmayan yabancilar,

- Tirk soyundan olmayan ve Tiirk kiiltiirline bagli olup da, smir dis1 edilenler ve

giivenlik bakimindan Tiirkiye’ye gelmeleri uygun goriilmeyenlerdir.

Gogmen olarak kabul edilenler bakimindan Tiirk soyundan olmanin ve Tiirk kiiltiiriine
baghligin tayin ve tespiti, ilgili bakanliklarin goriisii alinarak Disisleri Bakanliginin teklifi

tizerine Bakanlar Kurulu karart ile yapilir.

Yasa Ozelliklerine gore gog¢menleri 4 gruba ayirmustir. Bunlar su sekilde
adlandirilmaktadir(Celikel,Gelgel, 2011:20-22)

2.2.5.1. Serbest G6gmen

Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagli olup yerlesmek niyetiyle tek ya da toplu
olarak Tiirkiye’ye gelip Devlet eliyle iskan edinme talebi olmadan yurda kabul edilenlerdir.

2.2.5.2. iskanh Gé¢cmen

Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagl olup yerlesmek niyetiyle 6zel kanunlarla yurt
disindan getirilen ve bu kanun hiikiimlerine gore tasinmaz mal verilerek iskanlar1 saglanan

gocmenlerdir.



2.2.5.3. Munferit Go¢gmen

Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiiriine bagli olup, yurdumuza yerlesmek amaci ile bir aile

olarak gelenlerdir.

2.2.5.4. Toplu G6¢cmen

Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltliriine bagli olup, iki iilke arasinda yapilan anlagsmaya gore

yurdumuza yerlesmek amaciyla toplu olarak gelen ailelerdir.

Miinferit ya da toplu gogmen olarak yurt disindaki temsilciliklerden gogmen vizesi ile
serbest gocmen olarak kabul edilen gd¢menler, sinirlarimizdan girdikten sonra, giris
noktasindaki gogmen kabul merkezlerinde, saglk, giimriik, idari ve nakil islemleri
tamamlanincaya kadar misafir edilirler. Bu silire i¢inde bakim, beslenme ve barinma

ithtiyaclar1 Kizilay Derneginin yardimiyla Bakanlikca karsilanir.

Ozel kanunlarla yurdumuza getirilen iskanl go¢menler, sinirdan girdikten sonra gegici
veya Kesin iskanlari igin belirlenen yerlerin, serbest gogmenler ise yerlestikleri yerin en biiyiik
miilki amirine miiracaatla kendileri ve aile fertleri i¢in “Vatandasliga Girme Beyannamesi”
imzalayarak “Go¢men Belgesi” almaya mecburdur. Go¢gmen belgesi iki yil i¢in gegerli olup,
gecici kimlik belgesi olarak kullanilir. Gogmen olarak kabul edilenler gerekli islemlerin
tamamlanmasindan sonra Bakanlar Kurulu tarafindan vatandasliga alinabilir. Kiigiikler anne

ve babalarina, anne babalar1 yok ise kan ve kayin hisimlarina bagl vatandasliga alinirlar.

2.2.6. Azinhiklar

Azmliklar, genel olarak, bir {ilkede o devletin uyrugu olarak yasayan ancak 1rk, din, dil
ve kiltir baglar1 bakimindan c¢ogunluk niifusa oranla farkli hisseden kisiler olarak
tanimlanmaktadir. Bunlar her ne kadar yasadiklari {ilkenin genel niifusuna gore cesitli rksal
bakimlardan farkli olsalar da ¢cogunluk gibi o devletin uyrugudurlar. Bu nedenle bugiin Tiirk
Hukukunda da gecerli olan yontem iginde bu kisilerin, 6gretide bazen savunuldugu ya da bazi
yargi kararlarinda belirtildigi gibi yabanci olarak nitelenmeleri kabul edilemez bir yaklasimdir

(Levi,2006:21).

Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Alt Komitesi raportdrii Prof. Caportorti gerek Tiirk
hukukunda gerekse uluslararasi arenada genel kabul gormiis azinlik tanimina benzer bir

tanimlama yaparak “Bir devlette yasayan halkin geri kalan kismindan az sayida olan ve



hakim, iistiin durumda bulunmayan, devlet vatandaslari, halkin kalan kismindan etnik, din ve
dil karakteristikleri bakimindan farkli olan ve ¢ogunluktan dil, etnik grup ve din olarak farkli
olan, kendi kiiltiirlerini, geleneklerini, dinlerini ve dillerini muhafaza konusunda hatta zzimmen
bir tenasiid gosteren grup” olarak tanimlayarak azinliklar1 ve bir iilkede azinlik olma
kriterlerini belirlemistir (Tilin Yanikdag, Azinlik Kavrami ve Azinlik Haklari, Erigim,
http://www.bilgesam.org/tr/index.php?option=com_content&view=article&id=645:aznlk-

kavram-ve-aznlk-haklar&catid=113:analizler-sosyo-kultur&Itemid=151).

2.3. Yabana Tiizel Kisiler

Tiizel Kisi kendisini olusturan gercek kisilerin iizerinde ve onlardan bagimsiz bir
varlig1 ve belirli bir amaci bulunan kisiye denir. Hukuk diizeninde gercek kisilerin yaninda
tiizel kisiler de hak siijesi olarak kabul edilmislerdir. Gergek kisi olan bireylerin kanunun
ongordiigii bicimde giiclerini bir araya getirerek kurduklari topluluklar tiizel kisi olarak
nitelenir ve olusan bu topluluk kendini olusturan bireylerden bagimsiz bir kisilik kazanir
(Oztan, 2012:222). Bunlar tiizel kisi olarak adlandirilirlar. Tiizel kisilerin kazang paylasma
amaci giiderek bir araya gelen tiirii sirket olarak, kazan¢ paylasma amaci giitmeksizin belirli

amaclarla olusturulan birliktelik ise vakif veya dernek olarak adlandirilmistir.

Yukarida yapilan aciklamalar dogrultusunda yabancilik kavramini, tipki yabanci
gercek kisilerde oldugu gibi yabanc tiizel kisiler anlaminda da vatandaglik kistasi altinda
diisiinmemiz gerekir. Ancak tiizel kisilerin vatandas olup olamayacag: tartisma konusudur.

Tiizel kisiler anlaminda uyrukluk kavrami da kullanilmaktadir.

Tiizel kisilere yabancilar hakkinda kabul edilen prensiplerin uygulanabilmesi ve
diplomatik korunma acisindan da bu kisilerin vatandasliklarinin tayini gereklidir. Ayrica
kanunlar ihtilafi bakimindan yabanc tiizel kisilerle ilgili olan uyusmazliklarda milletlerarasi
usul hukukuna ait baz1 sorunlarin ¢6ziimii ve uygulanacak hukuk acisindan tiizel kisinin hangi

devlete bagli oldugunun bilinmesi gerekir.

Her devlet kendi topraklari iizerinde faaliyet gosteren topluluklarin tiizel kisilik
kazanma kosullarin1 kendi saptadigi gibi bunlara vatandaglik tanima yetkisine de sahiptir.

Tiizel kisilerin hangi devlete tabi olduklar ¢esitli kistaslarla belirlenir.
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Bunlar;

- Tiizel kisinin merkezinin bulunma yeri,

- Ortaklarin vatandaghg,

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

- Kurulus yeridir.

Ortakliklarin kar paylagimi amaci ile kurulmus oldugu halde, dernek ve vakiflarda kar
amaci so6z konusu olmamasi sebebi ile yabanci tiizel kisi ortakliklar ile dernek ve vakiflari

ayirmak dogru olur.

2.3.1. Yabanc1 Ortakhiklar

Tiirk hukukunda bir ortakligin yabancilik vasfi, 6762 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’ nun
(Bkz. RG. T.09.07.1956 S.9353) genel hikimlerine gore tayin olunur. TTK 42 inci maddesi
isletmelerin Tiirkiye de ki durumunu diizenlemis ve “merkezi Tiirkiye disinda bulunan ticari
isletmeler” ifadesini kullanmistir. Bu hiikkme gore, merkezi Tiirkiye disinda bulunan ortaklik
yabancidir. Merkez kavraminin, isletme merkezini ifade ettigi, idare merkezinin de bu
kapsamda oldugunu sdyleyebiliriz. Tiirk hukukunda idare merkezi de dahil, isletme merkezi

esasinin kabul edildigini s6ylemek miimkiindiir.

2.3.2. Dernek ve Vakaflar

Dernek, 4722 sayili Tiirk Medeni Kanunu (Bkz. RG. T.08.12.2001 S.24607) ve 5253
sayili Dernekler Kanununda (Bkz. RG. T.23.11.2004, S.25649) “Belli bir amaci (kazang
paylagma disinda) gerceklestirmek i¢cin devamli surette bir araya gelen kisi toplulugu” olarak
tanimlanmakta iken (MK.md.56), Vakif ise belli bir amaci (kazang paylagsma disinda)
gerceklestirmek icin teskilatlanmis mal toplulugu (MK. md.101) olarak tanimlanmaktadir.

Dernegin yabancilik vasfi Dernekler Yonetmeliginden (Bkz. RG. T.31.03.2005,
S.25772) hareketle agiklanabilir.

Dernekler Yonetmeliginin 4. maddesine gore, yonetmelikte gegen yabanci dernek
kavrami, merkezleri yurt disinda bulunan dernekler ile merkezleri yurt disinda bulunan kar

amaci giitmeyen kuruluslart ifade eder. Boylece derneklerin ve kar amaci glitmeyen diger



uluslararas1 kuruluslarin yabancilik vasfinin tayininde merkezlerinin bulundugu yer esas
almmustir (Eksi, 2011:132,133).

Yonetmeligin 26. maddesine gore de, yabanci iilkelerde kurulmus dernekler, Disisleri
Bakanligrnin goriisii alimmak suretiyle, Icisleri Bakanhiginin izniyle Tiirkiye'de dogrudan
faaliyette veya isbirliginde bulunabilir, temsilcilik veya sube acabilir, dernek veya iist kurulus
kurabilir veya kurulmus dernek veya iist kuruluslara katilabilirler. Yabanci dernekler,

Turkiye'deki faaliyetlerinde derneklerin tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine tabidir (md.26).

Dernekler Yonetmeliginin 4. maddesine gore yabanci vakif, merkezi yurt disinda
bulunan vakiflar1 ifade eder (md.4). Yonetmeligin 22.maddesine gore, Yabanci vakiflar,
uluslararas1 alanda igbirligi yapilmasinda yarar goriilen hallerde, karsilikli olmak kosulu ile
Disisleri Bakanligi’'nin goriisii alinmak suretiyle, Igisleri Bakanligi izniyle Tiirkiye'de
dogrudan faaliyette bulunabilir, temsilcilik kurabilir, sube acabilir, iist kuruluslar kurabilir,
kurulmus st kuruluslara katilabilir veya kurulmus vakiflarla isbirligi yapabilirler. Bu
vakiflar, Medeni Kanun hiikiimlerine gore kurulan vakiflar hakkinda uygulanan mevzuata
tabidir (Eksi2011:133).

Ayrica dernek ve vakif olmayan, kar amaci giitmeyen kuruluslar igin de bu
yonetmeligin uygulanacagi, yonetmeligin 30. maddesinde ‘“bu YoOnetmelikte yabanci
derneklere uygulanan hiikiimler, yurtdisinda kurulu dernek ve vakif disindaki kar amaci
giitmeyen kuruluslarin tilkemizde yapacaklar1 faaliyetler i¢in de uygulanir” hitkkmiyle ifade

edilmistir.

3.  YABANCILARA TANINACAK HAKLARIN KAPSAMI VE
YABANCILAR HUKUKUNA HAKIiM OLAN iLKELER

3.1. Yabancilara Taninacak Haklarin Kapsami

Caligmamizin bu boliimiine kadar yabancilar hukukunun siijesi olan yabancinin tanimi
yapilarak yabancinin kim oldugu belirlemis bulunmaktayiz. Yabancilarin tasinmaz mal
edinmesi konusu incelemeye gecilmeden 6nce bunlara uygulanacak kural ve diizenlemelerin
uluslararas1 hukuktaki sekli ile yabancilara taninacak haklarin kapsami ile Tiirk yabancilar

hukukunun genel ilkelerine deginmenin faydali olacagi diigiiniilmektedir.

Uluslararas1 hukukun yabancilara tanidigi temel glivence yabancinin hukuk siijesi

olmasidir. Yabanci da hak sahibi olabilen, hukuki islemler yapabilen kisi olarak kabul edilir



(Aybay, 2007). Yabanciy1 hukuk dis1 kabul eden tarihi evrelerden baslayarak giiniimiize gelen
siirecte yabanci ile vatandasin hukuk diizeni karsisindaki durumu hali hazir iki prensip
cercevesinde incelenebilir. Haklarin yabancilara ne 6l¢iide verilecegi, sinirlamalarin hangi

dizeyde olacaginin tespitinde faydalanilabilecek bu prensipler sunlardir:

3.1.1. Yabanci ile Vatandasin Esitligi Prensibi

Prensibin isminden de anlasildigi gibi yabanci ile vatandas ayni kategoride
degerlendirilmekte aralarinda herhangi bir fark gézetilmemektedir. Yabanci, vatandasin tabi

oldugu hukuka tabidir ve ona da vatandasla ayni haklar taninir (Celikel ve Gelgel, 2011:30).

3.1.2. Adaletin Milletlerarasi Standardi Prensibi

Haklarin kapsaminin degil her devletce kabul edilebilecek asgari adalet standartlarin
geregini kabul eder (Aybay, 2007). i¢ hukukun milletleraras: hukukun yerini tutamayacagi,
devletlerin i¢ hukuku uygulayarak sorumluluktan kaginamayacagi, prensibin savundugu
diisincedir. Bu standartlarin neler oldugu doktrinde tartisma konusudur (Celikel ve Gelgel,

2011:31).

Uluslararast hukukun ilkeleri arasinda, yabanciyla uyruk arasinda tam bir esitlik
kurulmasini zorunlu kilan bir kural yoktur. Yabanciyla uyruk, ayri statiilerde bulunduklarina
gore, ayn1 durum ve statiide olanlara esit islem yapilmasi yolundaki genel hukuk ilkesi,
yabanciya uyrukla tam esitlik taninmasina dayanak olamaz. Yabancilarin haklarina
konulabilecek her kisitlama, "ayrimcilik" sayilmamalidir (Aybay, 2007). Yabanciyla

vatandast hukuk diizeni ¢er¢evesinde ayiran da bu farkliliktan dogmaktadir.

3.2. Yabancilar Hukukuna Hakim Olan ilkeler

Milletleraras1 hukuka hakim ilkeleri tespit i¢cin bu hukukun kaynaklarina bakmak ve
buradan hareket etmek yararlidir. Bu kaynaklar, antlagmalar, milletlerarasi teamiil, hukukun

genel ilkeleri, mahkeme kararlar1 ve doktrin olarak sayilabilir (Tekinalp, 2003).

Milletleraras1 alanda yabancilar hukukuna hakim olan ilkeler Tiirk yabancilar
hukukunda da aynen gegerlidir (Dogan ve Odabasi, 2004). Milletlerarast1 hukukun
kaynaklarindan birisi olan teamiillerden kaynaklanan milletlerarast hukuk ilkeleri soyle

siralanabilir;
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3.2.1. Ulkesel Egemenlik

Yabancinin iilkeye girmesi, seyahati, ikameti konularinda kendini gdsteren bu ilkeye
gore llkeler bu hususlar1 egemenlik hakkina dayali olarak sinirlandirabilirler (Tekinalp,
2003). Ulkesel egemenlik bir iilkenin varlik sebeplerinden birisidir. Ciinkii bir {ilkeyi toprak,

insan ve ikisini bir arada tutan istiin gii¢ dedigimiz egemenlik 6geleri meydana getirmektedir.

3.2.2. Yabanecilara Ozel Kurallar Koyma Ozgiirliigii

Vatandagla yabanciya esit haklar tanimaya zorlayan yabancilar hukuku kurali yoktur.
Milli hukukta yabancilara daha fazla hak tanmabildigi gibi yabancilar i¢in bazi ayriksi
kisitlamalar getirilebilir. Bu 6zgiirliglin sinir1 da yine doktrinde tartismali olmakla birlikte
uluslararast hukuka uygun olmak zorundadir. 1982 Tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi'min 16. maddesi, yabancilarin haklarina getirilecek sinirlamalarin "kanunla"
belirlenmesini ongérmektedir. Anayasa'nin 16. maddesindeki kanun s6ziinii genis anlaminda
anlamak ve kanundan alinmis yetkiye dayanilarak yiirlitme organinca yapilan diizenlemelerle

yabancilarin haklaria sinirlamalar getirilebilecegini kabul etmek, pratik bakimdan zorunludur

(Aybay, 2007).

3.2.3. Karsihkhlik (Mutekabiliyet)

Karsiliklilik, yabanci kisinin bir {ilkede kendi devletinin yabancilara tanidigindan fazla
haklara sahip olamamasidir (Tekinalp, 2003). Tapu Kanununun 35. Maddesi “Yabanci
uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni simirlamalara uyulmak kaydiyla, ..........
tasinmazlart edinebilirler” hiikkmii ile yabancinin tasinmaz edinimini karsiliklilik sartina tabi

tutmustur.

Yabancinin tasinmaz mal edinebilmesi, edinmek istedigi iilke vatandaslarinin kendi
ilkesinde ayni sartlarla taginmaz mal edinebilmesine bagl tutulmustur. Karsilikli islem esast

uluslararast iligkilerde esitligi saglayan bir denge aracidir.

Karsilikli islem, kanuni, fiili ve milletleraras1 anlagsmalara dayanan karsilikli islem
olmak {izere kendi iginde iice ayrilmaktadir. Kanun koyucular, bazen fiili karsilikliligi,
karsilikliligin varlig1 icin sart olarak aramis olabilirler. Bu gibi hallerde, salt karsilikli islem
sartinin varhig1 yeterli olmamakta, fiili uygulamanin olmasi da gerekmektedir (Dogan ve
Odabasi1, 2004). Karsilikli muamelenin bir antlasma sonucu gerceklesmesi halinde ‘“ahdi

karsiliklilik”, karsilikli muamelenin kanun yolu ile saglanmasi, belirli haklarin kanun yolu ile
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yabancilara taninmasi halinde “kanuni karsilik”tan séz edilir. Bir devlet mevzuatinda
yabancilara belirli haklarin taninmis olmasi, Tiirk hukuku agisindan o haklarin kullanilmasi
icin kanuni karsilikliligin varligini gosterir. Antlasmalarla getirilmis olan karsilikli muamele
gibi kanun yolu ile getirilen karsilikli muamele de haklarin fiilen taninmakta oldugunu ifade

etmez (Celikel ve Gelgel, 2011:58).

3.2.4. Mukabele-i bil misil (kars: islem)

Mukabele-i bil misil ya da kars1 islem, diger devletlerin adil olmayan davranislarina
karsi, kendisinin veya vatandaglarinin haklarin1 korumak amaci ile devletin almis oldugu
tedbir olarak ifade edilebilir. Bu ilke yabancilara taninan haklarin kisitlanmasi veya ortadan
kaldirilmasini 6ngoriir. 28.5.1927 tarihinde ¢ikarilmis olan 1062 sayili Mukabele-i Bilmisil
Kanununda, Tiirk vatandaslarinin miilkiyet haklarini kaldiran ya da kisitlayan devletlerin
uyruklarinin Tiirkiye'de ki tasmir ve tasinmaz mallart {izerinde Bakanlar Kurulu karari ile
"mukabele bil-misil olmak (zere kismen veya tamamen tahdit” konulabilecegini
belirtmektedir (Dogan ve Odabasi, 2004).

3.2.5. En Fazla Gozetilen Ulus Kaydi

Genellikle ikamet, ticaret, giimriik ve konsolosluk sézlesmelerinde yer alan bu kayat,
lehine boyle bir hak taninmis olan devlet vatandaslarinin, hakki taniyan devletin iilkesinde
ticlincii devlet lehine o konuda taninmis ve taninacak olan haklarin aynindan yararlanmak
hakkini verir (Celikel, 2011:62). Ulkede bulunan biitiin yabancilara ayni tiir haklarin benzer

oranda saglanmas1 amag¢lanmaktadir.

3.2.6. Muktesep Haklara Saygi

Yabancilar hukukunda kazanilmis haklar, bir yabancinin yiiriirliikte olan hukuk
diizenine uygun olarak kazandigi haklarin o hukuk kurallarmin zaman iginde degismesi
halinde korunmasi esasina dayanir (Celikel, 2011:65). Burada belirtilen miktesep haklar 6zel
hukuktaki haklardir (Tekinalp, 2003). Tirk hukukunda da bu ilke gozetilerek dizenleme
yapilan bircok yasa kurali mevcuttur. Ornegin, Koy Kanunu kabul edilmeden evvel kdylerde
ikamet eden veya tasinmaz mala sahip olan yabancilarin bu haklarinin sakli oldugu
belirtilmistir. Yine Tapu Kanunu ve Vakiflar Kanunu yabancilara ait ilmi, hayri ve dini

miiesseselerin sahiplendikleri taginir mallarin tescillerini kabul ederek kazanilmis haklarini
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korumustur. Ayrica Lozan Antlasmasiyla cemaat vakiflarmin Osmanli Imparatorlugu
doneminde edinmis olduklar1 tasinmazlar {izerindeki haklar1 aynen korunmustur. Kazanilmis
haklara saygi ilkesi 6zellikle seksenli yillardan sonra yasalardaki degisikliklerle yabancilara
taginmaz mal edinme izni veren yasalarin Anayasa Mahkemesince iptaline kadar gecen siirede
yabancilarca edinilen tasinmazlarin yasal dayanagmi ve korunma sebebini de olusturmasi

acgisindan onemli bir ilkedir.
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IKINCI BOLUM
YABANCI GERCEK KIiSILERIN
TASINMAZ EDINIMi

1. TARIHI SUREC

Kisilerin temel hak ve 6zgiirliiklerinden sayilan ve genel olarak hak sahibine, hakkin
konusunu olusturan esya tlizerinde, mutlak bir egemenlik saglayan en genis kapsamli ayni hak
olarak tanimlanabilen miilkiyet hakki, 6zellikle tasinmazlar i¢in, edinimi tarih siireci iginde
cesitli sorunlar olusturmus, devletler 6nceleri bu edinime imkan tanimazken daha sonralari
insan haklarindaki gelismelere paralel olarak bu edinimi belirli sartlarda miimkiin hale

getirmislerdir.

Ulkemiz agisindan durum incelendiginde belirli donemlerde farkli haklar tanindig
goriilmektedir. Yabancilarin tasinmaz mal edinmesi lilkemiz acisindan iki evreyi icerecek
sekilde tarihsel siirecte incelenebilir. Bu tarihi siireg Cumhuriyet Oncesi Dénem ve
Cumbhuriyet Donemi olarak ayrilabilir. Bu ayrimda Lozan Antlagmasiyla hiir ve bagimsiz bir
devletin temellerinin atilmasi yabancilara verilmis imtiyazlarin kaldirilmasi, devletlerarasi

iligkilerde esitlik prensibinin benimsenmesi etkili olmustur.

Cumbhuriyet oncesi donem iki baglik altinda incelenebilir. 8 Haziran 1868 (Hicri 7
Sefer 1284) tarihli Tebaay1 Ecnebiye-nin Emlaki Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun ile
yabanci gercek kisilere Osmanli Imparatorlugu sinirlari icinde tasinmaz mal edinme hakki
tanindigindan bu kanundan 6nceki donemde durumun nasil oldugu, belirtilen yasa sonrasi
yapilan diizenlemeler ve bu diizenlemelerin neleri igerdigi sinirlarin ¢izilmesi acisindan
onemlidir (Kirmaci, Kadir, Yabancilarin Taginmaz Mal Edinme Siireci: Hukuki ve Mekansal
Boyutlarin Analizi Ankara, Gazi Universitesi, Fen Bilimleri Enstituisu, yiksek lisans tezi,
2007).

1923 tarihli Lozan Antlagsmasi Tiirkiye Cumhuriyeti’nin temeli ve hukuki varligini
ifade etmesi agisindan bir doniim noktasi olusturur. Bu anlagmayla getirilen duzenlemeler

1980’11 yillara dek kesilmeden uygulanabilmistir. Miitekabiliyet esast da bundan sonra ilke
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olarak benimsenmis bu ilkeyle ¢cagdas milletler toplulugunun esit haklara sahip siijesi olma

amaciyla hareket edilmistir (Kirmaci, 2007:61).

1.1. Cumhuriyetten Onceki Dénem

1.1.1. 1868 Oncesi Dénem

Kapitiilasyonlar donemi olarak da adlandirilan bu donemde, istisna niteligindeki bazi
fermanlar disinda yabancilarin Osmanli Devletinde tasinmaz mal edinme haklarinin olmadigi

gorulmektedir (Altug, 1976:55; Levi, 2006:55; Sargin 1997:40).

Bu dénemde yabancilara birgok imtiyaz taninmisken, taginmaz mal edinme hakkinin
taninmamus olmasinin sebeplerinden biri, yabancilarin Islam topraklarinda daimi bir sekilde
yerlesmesini kabul etmeyen Islam hukukundaki hikiumlerdir (Altug, 1976: 55; Levi, 2006:55;
Sargin, 1997:40;). Osmanli Devleti, zaman zaman ¢ikardigi fermanlarla, bir sekilde
yabancilarin miilkiyetinde bulunan taginmazlarin Tiirk tebaasina satilmasini emretmisti (S6z
konusu fermanlar igin bkz. Altug, 1976:56 vd.). Bu sayede Osmanli Devleti, fiili olarak

delinen bu yasagin ortaya cikardigi sonuglar1 ortadan kaldirmaya calismstir.

Yabancilara tasinmaz mal edinme hakkinin taninmamis olmasinin diger bir sebebi de
yabancilarin tabii olduklar1 devlet hukuklarinin da buna izin vermemesidir. O donemde
Avrupa, derebeylik sistemi ile yonetilmekte olup, insanlarin sadece mevcut topraga
baglanmalar1 istendiginden baska toprakla ilgilenmesi istenmiyordu (Altug,1976: 55). Hatta
bu nedenle devletlerin yabanci bir toprakta belli bir siireden fazla kalan vatandaslarinin
tabiiyetlerinin degistigini kabul ettikleri goriilmektedir (Altug, 1976:55; Levi, 2006:55;
Sargin,1997:40). Ancak zamanin gerekleri ve uluslararasi iligkilerin artmasi ile yabancilara
diger bazi haklarin yani sira, tasinmaz edinme hakkinin da taninmasi sonucunu dogurmustur.
Bu nedenle, 28.02.1856 tarihinde kabul edilen Islahat Fermaninda yabancilara Osmanli
Devletinde toprak edinebilecekleri vaadinde bulunulmustur (Fisek, 1950:428; Altug, 1976:60;
Ozkan, 1997).

Bu fermanda, yabancilarin Osmanli Kanun ve Nizamlarina tabi olmak ve vergi
vermek sartiyla tasinmaz mal edinebilecekleri belirtilmistir (Sargin,1997:42). Islahat
Fermanindaki bu vaat ile Tirk Hukukunda yabancilara tasinmaz mal edinme hakkinin

taninmasi konusunda ilk adim atilmistir.
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Islahat Fermanindaki bu vaadin Osmanli Devleti tarafindan bir tiirli hayata
gecirilmemesi neticesinde Ingiltere, Fransa, Avusturya, Rusya ve Prusya’dan olusan devletler
kolektif bir nota vermis ve Osmanli Devletinde ¢esitli sekillerde tasinmaz mal edinmis
vatandaslarinin kars1 karsiya kaldiklar1 belirsizligi gidermek ve vatandaglarinin durumlarina
somut ¢Oziimler bulmak amaciyla goriisme talep etmislerdir (Altug, 1976:60;
Ozkan,1997:675; Levi, 2006:56; Sargin,1997:42-43). Osmanli Devleti bu notaya karsilik
olarak; Osmanli Devletinin de iilke sinirlar1 igerisinde yabancilara tasinmaz mal edinme hakki
tanimak istendigini ancak bu hakkin, gerek zamanin gerekse Osmanli Devletinin degismis
olmasina ragmen aynen kalan kapitiilasyonlar nedeniyle Osmanli Devletinin karsilastig1 bazi
sikintilarin  giderilmesi kosuluna bagli olarak taninabilecegi belirtilmistir. Her ne kadar
Osmanli Devletinin bu cevabi s6z konusu notay1 veren devletlerce olumlu karsilanmis olsa da

kapitiilasyonlarin  etkisini azaltmaya yonelik bir c¢alismanin 6zellikle yapilmadig:
gorilmektedir (Altug, 1976:60-61; Ozkan,1997:675-676; Levi, 2006:56).

Bu donemde yabanci gergek kisilerin Osmanli Devleti sinirlari igerisinde tasinmaz mal
edinme haklar1 taninmamisken, yabanci tiizel kisilerin bdyle bir haklarinin mevcut oldugunu

sdylemek imkansizdir (Altug,1976:85; Ozkan,1997:680).

Cumbhuriyet 6ncesi donemde tizerinde durulmasi gereken bir bagka konu ise 1535
tarihinde Fransizlara verilen kapitiilasyonlardir. Islam hukukunda, Islam topraklarinda bir
seneden fazla oturan miisteminlerin artik zimni sayilacaklarina iliskin fikih esasina gore Islam
hukukundaki bu diizenleme ile tiim yabancilarin birinci senenin sonunda gayri miislim olarak
Osmanli tebaasindan sayilacagi ve dolayisiyla da yabanci kisilerin tasinmaz mal edinme gibi
bir sorununun olmayacagi bir gercektir. Ancak 1535 tarihinde Fransizlara verilen
kapittlasyonda (lgili madde metni “Bundan baska kralin uyruklarindan hic biri biiyiik
hiikiimdarin memleketinde devamli ve araliksiz olarak on yil oturmadik¢a cizye, harag,
avariz, kasabiye o6demeye mecbur degildir ve zorlanmamalidir.” seklindedir.) Osmanli
topraklar1 i¢inde 10 seneden fazla devamli ve araliksiz oturan miisteminlerin ancak onuncu
yilin sonunda zimni sayilacagi diizenleme altina alinmigti. 1535 tarihli kapitiilasyondaki s6z
konusu diizenleme ile islam hukukundaki bu fikih esasinin yiiriimesinin dnlendigini séylemek
mimkindir(Altug,1976: 90; Ozkan, 1997:682). Osmanli Devletinin bircok devlete
kapitiilasyon hakki tanimasi ile kapitiilasyon hakki taninan diger devletler en fazla gozetilen

ulus kaydi ilkesi geregince Osmanli topraklari icinde 10 seneden fazla devamli ve araliksiz
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oturan miisteminlerin ancak onuncu yilin sonunda zimni sayilacagina iliskin diizenlemeden

yararlanmisti(Altug, 1976:90).

1.1.2. 1868-1923 Yillar1 Arasinda Ge¢en Donem

7 Safer 1284 tarihli Tebaayr Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalari Hakkinda

Kanun” yabancilara Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakkini tanimistir.

Bu Kanununun Osmanli Devleti tarafindan kabul edilmesinde servetin artirilmasi,
yabancilara izin verildigi takdirde talep de artacagindan emlak fiyatlarmin artmasi,
yabancilarin Osmanli Devletinde kazandigi gelirlerini yine Osmanli Devletinin sinirlar
icerisinde tutulmas1 diisiincesi egemen olmustur(Altug, 1976: 62; Ozkan, 1997:676) . Bu
kanun ile tebaaya temsil sistemi kabul edilmis(Altug, 1976: 63; Ozkan, 1997:677) ve
yabancilarinda vatandaglar gibi tasinmaz mal edinme haklarinin oldugu diizenleme altina
almmigtir. Ancak bu hakki tanirken Osmanli Hiikiimeti bu haktan yararlanmay1 asagida

belirtilen bazi sartlara baglamistir.
Buna gore;

-Yabancilarin gayri menkullerine iliskin biitlin hususlarda Osmanli yargisindan
kurtulmak i¢in kapitiilasyonlar rejiminden higbir sekilde istifade etmeksizin Osmanli kanun
ve nizamlar uygulanacaktir (Altug, 1976:63; Ozkan, 1997:677; Levi, 2006:57; Sargn,
1997:44).

- Yabancilara Osmanli topraklarinda, kdy ve sehirlerinde bulunan her cesit
gayrimenkul lizerinde tasinmaz mal edinebilme hakki taninmistir. Ancak anilan madde hiikmii
geregince, miislimanlarca mukaddes olan Hicaz topraklar1 yabancilara taninan tasinmaz mal
edinme hakkinin disinda tutulmustur. Yani Yabancilar Hicaz vilayetinde gayrimenkul
edinemeyeceklerdir (Altug, 1976:63; Ozkan, 1997:677; Levi, 2006:57; Sargin, 1997:44).

- Dogustan Osmanli uyruklugunda olup da sonradan yabanci bir devletin uyruklugunu
edinmek i¢in uyruklugunu terk etmis olan Osmanlilar bu kanundan yararlanamayacaklardir.
Bu kisiler hakkinda daha sonra ayri1 bir kanun ¢ikarilmis (25 Rebi-iil ahir 1300 tarihle
“Ecanibin Hakk-1 Istimlaki Kanununun Birinci Maddesinde Istisna Olunan Eshasin Emlak ve
Arazisine Mahsus kanun) olmakla birlikte, bu kisilerin Osmanli Devleti sinirlari igerisinde

tasinmaz mal edinme haklarinin mevcut olmadig1 kurali getirilmistir( Altug, 1976:63; Ozkan,
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1997:677; Levi, 2006:57; Sargin, 1997:44). Bu maddenin dizenlenmesindeki amag, sirf
kapitiilasyonlarin yabancilara tanidigi ayricaliklardan faydalanmak icin baska bir devletin
vatandaghigina gegen eski Osmanli Devleti vatandaslarinin Safer Kanununda yabancilara

taninan tasinmaz mal edinme hakkindan yararlanmalarin1 6nlemektir(Levi, 2006:58).

- Kanun, ekli protokole katilmamis olan devletlerin uyruklugunda olan yabancilarin

gayrimenkul edinemeyecegini belirtmistir (Levi,2006:58).

7 Safer 1284 tarihli kanun Yabanci gercek kisiler acisindan bu sekilde hiikiimler
tagirken, yabanci tlizel kisiler agisindan herhangi bir diizenleme getirmemistir. O donemlerde
Osmanli vatandaghiginda bulunan tiizel kisilerin taginmaz mal edinme haklar1 yoktur.
Dolayisiyla, yabanci tiizel kisilerin Osmanli Devleti’nde faaliyette bulunmasia izin

verilirken, tasinmaz mal edinme haklarinin mevcut oldugunu sdylemek miimkiin degildir.

3 Agustos 1325 tarihli Cemiyetler Kanunu ile Tiirkiye’de yerli tiizel kisilere taginmaz
mal edinme hakki ilk kez tanmiyorken(Altug, 1976:85; Ozkan, 1997:680), yabanci
cemiyetlerden bahsedilmemistir. Cemiyetlerin durumunu diizenlemekten ileriye gidemeyen
bu kanunun 8. md. sinde; cemiyetlerin kurulus amacini gerceklestirmek icin gerekli olan
tasinmaz mallar disinda baskaca tasinmaz mal edinme ve bu mallar ilizerinde tasarrufta

bulunma haklarinin olmadig: hiikiim altina alinmistir(Altug,1976:86).

Bu kanundan bagka, Tiirkiye’de tiizel kisilerin tasinmaz mal edinme hakki, 22
Rebiiilevvel 1331 tarihli Eshas1 Hiilkmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarruflarina Mahsus
Kanunu Muvakkat ile diizenlenmis olmakla birlikte, yabanci tiizel kisilere tasinmaz mal
edinme hakki yine taminmamistir. 25 Subat 1328 tarihli Emvali Menkulenin Deyin
Mukabilinde Teminat iradesi Hakkindaki Kanun hiikiimlerine gére yerli tiizel kisilerin,
tasinmaz mallar iizerinde rehin alma hakkinin mevcut oldugu diizenlenmis, ancak bu yetki
yabanci tiizel kisilere taninmamustir. Nitekim, 23 Subat 1330 tarihli Memaliki Osmaniyede
Bulunan Ecnebilerin Hukuk ve Vezaifine Dair Muvakkat Kanunda da yabanci tiizel kisilere

tasinmaz mal edinme hakki taninmamistir(Altug, 1976:86-87; Ozkan, 1997:680-681).

Yabanci Cemaatlerin bu siirecte tasinmaz edinimi incelendiginde Yabanci cemaatlerin
tiizel kisilikten yoksun olmakla beraber, bu cemaatlerin Osmanli Devleti sinirlar1 igerisinde
tasinmaz mal edinme haklarinin mevcut oldugu sdylenebilir. Yabanci cemaatlere verilen ilk
imtiyaz Venediklilere Fatih Sultan Mehmet tarafindan verilen fermandir(Altug, 1976:87;

Ozkan, 1997:681). Séz konusu fermanda, yabanci cemaatlerin kiliselerine sahip olacaklar
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beyan edilmistir(Altug, 1976: 87). Bu fermandan sonra ¢esitli tarihlerde yapilan anlagmalar ile
yabanci cemaatlere Osmanli topraklar1 iizerindeki kiliselerinin miilkiyet hakkinin verildigi
goriilmektedir. Bu tarz anlagsmalara 26 Ocak 1769 tarihli Karlof¢a Anlagmasinin 13. md.
sini(Madde metni “.....kiliselerini vaz 1 kadimi iizre tamir ve termim ve idegeldikleri ayinlerin
icraya miimaneat olunmaya” seklindedir.) 21 Eyliil 1718 tarihli Pasarofca Anlagsmasinin 2.
maddesini(Madde metni “Hazreti Isa dininde olup, Papa’ya mensup olanlar kiliselerini vaz-1
kadimi iizre tamir ve termim etmelerine miimaneat olunmaya” seklindedir) ve 18 Eyliil 1739
tarihli Belgrad Anlagmasinin 9. md. sini(Madde metni “Katolik papaziar ve bahususlara
kiliselerini mesag-1 ser-i mustedim Uzere tamir ve termim etmelerine miimaneat olunmaya”
seklindedir) 6rnek olarak gosterebiliriz. Fransizlara verilen 1740 kapitiilasyonlarinda yabanci
cemaatlere, dini ihtiyaglarini gidermek icin kiliselerinin miilkiyeti disinda hastane a¢gmak
icinde Osmanli topraklar1 {izerinde tasinmaz mal edinme hakkinin tanindigi

gorilmektedir(S6z konusu hikumler igin bkz. Altug, 1976:88.).

21 Temmuz 1774 tarihli Kiicliik Kaynarca anlasmasimin 4. md. sinde(S6z konusu
madde metni igin bkz. Altug,1976:88.), Rusya’ya Kkilise inga etme ve bu kiliseyi cemaatine
tahsis etme yetkisinin verildigi goriilmektedir. 4 Agustos 1791 tarihinde Avusturya ile
imzalanan Zistov Anlagsmasmin 12. md. sinde(S6z konusu madde metni i¢in bkz. Altug,
1976:89) ise Katolik cemaatine tasinmaz mal edinme hakkinin taninmis oldugu
goriilmektedir. Rusya ile imzalanan 14 Eyliil 1829 tarihli Edirne Anlagsmasinin 15. md.si ve 5
Mart 1878 tarihli Ayastafanos Anlagmasmin 22. md.sinde Ruslara Osmanli topraklar
tizerinde tasinmaz mal edinme hakki taninmistir(S6z konusu madde metinleri i¢in bkz. Altug,
1976:89). 13 Temmuz 1878 tarihli Berlin Anlagsmasinin 62. md. si de (S6z konusu madde
metni igin bkz. Altug, 1976:90) Osmanli Devleti sinirlari igerisinde bulunan konsolos ve
siyasi memurlarin mal varliginin korunacagma iliskin diizenleme yapilmas: bakimindan
oldukca 6nemlidir. Bu kanuna gore yabancilarin Osmanli iilkesindeki gayri menkule iliskin
tasarruflar1 Birinci Diinya Savasina kadar devam etmis, 2 Kasim 1330 (1914) tarihli
kapitiilasyonlarin Kaldirilmas1 Hakkindaki Kanunla (Kavanin-i Mevcude de Uhudu Atikaya
Miistenit Ahkamin Lagvi), biitin kanun ve nizamlarda eski anlagsmalara dayanan ve

yabancilara taninan mali, idari ve adli ayricalik hiikiimleri kaldirilmastir.

23 Subat 1330 (1914) tarihli “Memalik-i Osmaniye’de Bulunan Ecnebilerin Hukuk ve

Vazifeleri Hakkindaki Kanunla” da yabancilarin bundan sonra Tiirkiye’de sahip olabilecekleri

19



haklar agiklanmistir. Bu kanunla, yabancilarin Tiirkiye’de gayrimenkule tasarruf haklarinin
bulunup bulunmadigi belirtilmemistir. Bu tedbir o tarihte devam eden Birinci Diinya
Savasindan kaynaklanmistir. Yabancilarin iilkemizde gayrimenkule tasarruf haklarinin
gecirdigi bu donemlerden 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. Cumhuriyet Dénemi

24 Temmuz 1923 tarihli Lozan Antlagmasi, Tiirkiye’de yabancilarin arazi iktisabi
konusunda bir doniim noktas1 teskil etmektedir. Lozan antlasmasi ile Tiirkiye Sefer
Kanunuyla benimsedigi tebaaya temsil sistemini (tam bir esitligi ongdriir) terk ederek ahdi
miitekabiliyet esasin1  kabul etmistir (Levi, 2006:63) Tebaaya temsil sistemi ile
kapitiilasyonlar dolayistyla her bakimdan vatandastan imtiyazli durumda olan yabanciy1 arazi
iktisabinda uyruklusuna es kilan devletimiz, tam egemenlige dogru kuvvetli bir adim atmustir.
Antlasmaya ekli “Ikamet ve Salahiyet-i Adliye Mukavelenamesi’nin 23 Agustos 1923
tarihinde 341 sayili kanun ile kanunlagmasi neticesinde tebaaya temsil sistemi terk edilmis,
miitekabiliyet esas1 kabul edilmistir (Altug,1976:). Mukavelenin 1. maddesine gére Lozan
Antlagmasina taraf olan devletlerin (Ingiltere, Fransa, Japonya, Italya, Yunanistan, Romanya,
Yugoslavya) vatandaslarinin iilkemizde tam bir karsililik esasina gore tasinmaz
edinebilecekleri belirtilmistir. Bdylece yabanciy1 arazi iktisabinda uyruklusuna es kilan

devletimiz tam egemenlige dogru bir giiclii bir adim atmustir.

Cumbhuriyetin ilanindan sonraki donem incelendiinde yabancilarin taginmaz
edinimine iligkin belli bir kanuni diizenleme yapilmadigi, farkli konularla ilgili olan
kanunlarin igeriginde yabancilara iligkin hiikiimlerin yer aldigi goriilmektedir. Genel olarak
tasinmaz mal ediniminde bakilacak ilk elden mevzuat Anayasa, Medeni Kanun ve Tapu

Kanunu’dur.

1.2.1. T.C. Anayasalarinda Yer Alan Diizenlemeler

1.2.1.1. 1921 Anayasasinda Tasinmaz Mal Edinme Hakki

1921 Anayasasinda tasinmaz mal edinme hakkina iligskin olarak 6zel bir diizenleme

yer almamis olsa da &gretide, bu durumun yaratmis oldugu boslugun aslinda bir eksiklik
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olmadigi, 1876 Kanun-i Esasi’de diizenleme altina alinmis olan haklardan biri olan tasinmaz
mal edinme hakkimin Kanun-i Esasi’de yer alan hiikiimler ¢er¢evesinde bu donemde de

gegerli oldugu goriisii hakimdir (Bu konuda daha genis bilgi i¢in bkz. Levi, 2006:51).

1.2.1.2. 1924 Anayasasinda Tasinmaz Mal Edinme Hakki

1924 Anayasasinin 70. maddesindeki “..... temelliik ve tasarruf,...... Tiirklerin tabii
hukukundandir.” seklindeki diizenleme ile vatandaslik bagi 6n plana ¢ikarilmis ve Tiirkiye
Cumhuriyetine vatandaglik bagi ile bagli olan herkese tasinmaz mal edinme hakki taninmis ve
bu hak dogal bir hak olarak kabul edilmistir. Bununla birlikte 71. maddede “Can, mal, wrz,
mesken her tiirlii taarruzdan masundur.” Seklindeki diizenleme ile malin dokunulmazlig:
diizenleme altina alinirken vatandas-yabanci ayirimi yapilmamis ve 79. maddede “.......
temelliik ve tasarrufun,..... hududu  hiirriyeti  kanunlar ile mutasarriftir.” seklindeki
dizenleme ile tasinmaz edinmenin ve bu taginmazlar {izerindeki tasarruf hakkinin ancak
kanunlarla diizenlenebilecegi hiikiim altina alinmistir. S6z konusu maddelere ve Anayasa
metninin geneline bakildiginda yabancilarin Tiirkiye Cumhuriyeti devleti sinirlari igerisinde
tasinmaz mal edinmesine taraftar olunmadigin1 séylemek miimkiindiir. Ancak 71. md. deki
diizenleme karsisinda yabancilarin miras veya baska yasal yollardan tasinmaz mal edinmeleri
durumunda bu kisilerin bu mallar {izerindeki haklarinin Anayasa ile giivence altina alinmis

oldugu da sdylenebilir(Levi, 2006:52).

1.2.1.3. 1961 Anayasasinda Tasinmaz Mal Edinme Hakki

1961 Anayasasindan Once hazirlanmis olan 1960 Gegici Anayasasi, tasinmaz mal

edinimini 1924 Anayasasimin 70, 71 ve 79. Maddelerini aynen almak suretiyle diizenlemistir.

1961 Anayasasinin “Sosyal ve Iktisadi Haklar ve Odevler” bashg altinda ele alman

taginmaz mal edinme hakki 36. md. de diizenlenmistir. S6z konusu madde metninde gegen;

“Herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarari amaciyla,
kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinmin kullanilmast toplum yararina aykiri olamaz.”
seklindeki diizenleme ile vatandag-yabanci ayirimi yapmaksizin taginmaz mal edinme hakki
anayasal giivence altina alinmis ve bu hakkin ancak kamu yararmin gerektirmesi durumunda
kanunla smirlandirilabilecegini belirtmistir. Bununla birlikte, Anayasanin, “Temel Hak ve

Odevler” bashgmi tastyan ikinci kismimnn, “Genel Hiikiimlere” ayrilmis birinci bdliimiinde,

21



“Yabancilarin Durumu” adiyla yer alan 13. maddesinde; bu kisimda yer alan temel hak ve
hiirriyetlerin  yabancilar bakimindan ancak uluslararast hukuka uygun olarak kanunla
sinirlandirilabilecegi belirtilmistir. Bu dilizenleme goz Oniine alindiginda, temel hak ve
hiirriyetler igerisinde yer alan taginmaz mal edinme hakkinda yabancilar bakimindan ancak
kanunla ve uluslararast hukukun gereklerine uygun olarak sinirlandirilacagini sdylemek

mUmkindur.

1.2.1.4. 1982 Anayasasinda Tasinmaz Mal Edinme Hakki

Halen yiiriirlikte bulunan 1982 Anayasasi tasinmaz mal edinimi ac¢isindan
incelendiginde Anayasanin bazi maddelerinde “her Tirk™ ifadesi yer alirken, baz
maddelerinde “herkes” ifadesi veya ‘yabancilar” ifadesinin kullanilmakta oldugu
goriilmektedir. Bu ifadelerin kullanilis amacini goz oOniine alirsak, kisilerin temel hak ve
yiikiimliiliiklerini diizenleyen maddelerde “her Tiirk” ifadesinden Tiirkiye Cumbhuriyeti’ne
vatandaslik bagi ile bagli olan kisileri, “yabancilar” ifadesinden sadece yabancilari, “herkes”
ifadesinden ise vatandag-yabanci ayirimi yapilmaksizin herkesin anlagilmasi gerektigini

sOylemek mimkdindur.

1982 Anayasasinin “Herkes, kisiligine bagli, dokunulmaz, devredilmez, vazgecilmez
temel hak ve hiirriyetlere sahiptir.” hiikkmiinde olan 12. Md.s1 1961 Anayasasinin “Sosyal ve
Iktisadi Haklar ve Odevler” bashig: altinda ele alan maddesi ile aym hiikiimdedir. Madde
metnindeki “herkes” ifadesi vatandas-yabanci ayrimi olmaksizin her ikisinin de tasinmaz mal
edinme hakkinin Anayasal giivence altina alindigini1 gostermektedir. Ancak bu hak sinirsiz bir
hak olarak degerlendirilemeyecektir ¢iinkii Anayasanin 35. Maddesi “Bu haklar, ancak kamu
yarar1 amaciyla, kanunla siirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri
olamaz.” hiikkmiinde olup bu hakkin kamu yarar1 amaciyla ve toplum yararina aykiri
olmayacak sekilde ancak kanunla sinirlandirilabilecegi diizenlenmistir. Anayasanin 16.
Maddesinde de temel hak ve hiirriyetlerin yabancilar agisindan sadece uluslararasi hukuka
uygun olarak ve kanunla simirlandirilabilecegini diizenlemistir. Yabancilarin tasinmaz mal
edinme hakkina getirilecek sinirlamalarda “uluslararasi hukuka uygun olarak” ifadesinin Tiirk
Hukuku bakimindan ifade ettigi; Tiirkiye’'nin taraf oldugu ikili ya da ¢ok tarafli uluslararasi
anlagsmalar, uluslararasi orf ve adet kurallari, uluslararas1 mahkeme kararlar1 ve uygar

uluslarca benimsenmis genel hukuk ilkeleri ile 6gretidir(Levi, 2006:36).
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Anayasanin 35. md. metninde gecen “kanun ile smirlama” ifadesini, sadece kanun
metinlerinde yer alan smirlamalar olarak ele almak bir zorunluluktur. Bunun aksini
diisiinmek, kanunilik ilkesinin bertaraf edilmesi sonucunu doguracaktir. Ancak doktrinde
kanunlara aykir1 olmamak ve kanunlarin uygulanmasini saglamak amaciyla yetkili
kurumlarca c¢ikarilan tliziikk, yoOnetmelik, kararname, teblig ve genelge gibi hukuki
diizenlemelerle de tasinmaz mal edinme hakkinin sinirlandirilmasinin miimkiin oldugu

goriisiiniin de savunuldugu goriilmektedir(Levi, 2006:67).

Hatta Kanun Hiikmiinde Kararnamelerin tasinmaz mal edinme hakkint madde
metninde yer alan “kanun ile sinirlama” ifadesine gore sinirlayip sinirlayamayacagi konusunu
KHK’nin olagan KHK ve olaganiistii KHK seklinde ikiye ayirarak incelemek gerekmektedir.
Anayasanin KHK’ye iligkin 91/1. md. sinde sikiyonetim ve olaganiistii haller disinda kalan
zamanlarda usuliine uygun olarak yapilacak olan KHK’nin Anayasada belirtilen kisi temel
hak ve odevlerinin diizenleme altina alinamayacaginin belirtildigi, bu nedenle de tasinmaz
mal edinme hakkinin olagan KHK ile diizenleme altina alinmasinin miimkiin olmadig1; ancak,
sikiyonetim ve olaganiistii durumlarda usuliine uygun olarak ¢ikarilacak olaganiistii KHK.
lerde gerek yabancilar gerekse vatandaslar bakimindan taginmaz mal edinme hakkinin
siirlandirilmasimin miimkiin olacagi da savunulmaktadir (Levi, 2006:68; Sargin, 1997:58).
Oysa ki, 1982 Anayasa’sinda 6zellikle “kanun ile sinirlama” ifadesine yer verilmis olup, yine
s0z konusu Anayasa’ya gore yasama yetkisinin sadece TBMM’ye ait oldugu diizenlenmistir.
Bu nedenle, kanun ile yapilmamis olan herhangi bir sinirlamanin, kanunun uygulanmasi
amaciyla yetkili kurumlarca ¢ikarilacak olan tiiziik, yonetmelik, kararname, teblig ve genelge
gibi hukuki diizenlemelerle sinirlandirilacak olmasi, yetkili kurumlarin yasama yetkisine haiz
TBMM’nin yerine gecerek kanun koymasi anlamina gelmektedir ki, bu da yasama yetkisinin
devri niteliginde olacaktir. Bu durumda bizzat Anayasa’ya aykirilik tegkil edecektir. Nitekim
Anayasa Mahkemesi de Tapu Kanununun da degisiklik yapmaya yonelik bir¢ok kanunda
Bakanlar Kurulu’na verilen yetkinin yasama yetkisinin devri niteliginde oldugunu, bu
hususlarin mutlaka kanun ile belirlenmesi gerektigini beyan ederek ilgili kanunlari iptal
etmistir. Kald1 ki, kanun ile diizenlenmemis bir hususun ilgili kuruluslarca ¢ikarilacak olan
tiiziik, yonetmelik vb. gibi hukuki diizenlemelerle yapilacak olmasi bu hukuki diizenlemelerin
dayandiklar1 kanuna aykir1 olacagi asikardir. Ciinkii s6z konusu diizenlemelerin, sadece
dayandiklar1 kanuna aykir1 olmamak ve kanunun uygulanmasimi saglamak amaciyla

cikarilmasi anayasal bir zorunluluktur.
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Bununla birlikte, eger kanun koyucu temel hak ve 6zgiirliiklerden biri olan taginmaz
mal edinme hakkini, kanunlarin yami sira yetkili kurumlarca c¢ikarilacak olan tiiziik,
yonetmelik, kararname, teblig ve genelge gibi hukuki diizenlemelerle de sinirlandirilmasini
isteseydi bu ifadelere de madde metninde agik¢a yer verecegi acgiktir. Ancak, Anayasa’da
boyle bir diizenlemenin yer alacak olmasi, uluslar arasi hukukta kabul edilen yabancilara

taninacak haklarin sadece kanunla sinirlandirilabilecegi ilkesine aykirilik teskil edecektir.

1.2.2. Yasal Dizenlemeler

Turk hukukunda yabancilarin tasinmaz mal edinme haklarina getirilen sinirlamalarin,
kanunla yapilmas1 ve uluslararasi hukuka uygun olmasi bakimindan Anayasal ilkelere uygun
oldugunu séylemek miimkiindiir (Dogan, Vahit, “29.12.2005 Tarih ve 5444 Sayili Kanuna
Gore Yabancilarin Tirkiye’de Gayrimenkul Edinimleri”, Ankara 2006, s. 480). Nitekim
yabancilarin Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlart igerisinde taginmaz mal edinme haklarina getirilen
sinirlamalarin  ¢esitli kanunlarda diizenlendigi ve uluslararast hukukca da kabul edilen
karsihiklilik esas1 ilkesinin aranmis oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte, zaman
icerisindeki hukuki diizenlemeler ile karsiliklilik esasindan 6diin verildigi, bunun sonucunda
da s6z konusu kanunlarin Anayasa’ya aykirilik gerekgesi ile iptal edildigi gorulmektedir.
Ayrica yabancilarin tasinmaz mal edinmesi hakkinda yapilan bir kistm hukuki diizenlemeler
ile bu hakkin smirlandirmasinin Bakanlar Kurulu’na birakilmasi ve bu yetki kapsaminin genis
olmas1 hem yasama yetkisinin devri hem de Anayasa’nin 16. md. sinde belirtilen “kanunilik

ilkesinin” zedelenmesi sonucunu dogurmustur(Dogan, S. 480-481).

Calismamizin konusu yabanci gercek ve tiizel kisilerin taginmaz mal edinimleri
oldugundan ve bu hakkin kullaniminda sinirlamalarin kanunla yapilmasi gerektigi gerek 1982
Anayasasinda gerekse ¢esitli uluslararasi belgelerde yer almis oldugundan; yabanci gercek ve
tiizel kisilere tasinmaz mal edinme hakkini diizenleyen Tapu Kanunu’'nu ve bu hak
bakimindan s6z konusu kanun ile atif yapilan ilgili kanunlart tek tek incelemek
gerekmektedir. Tapu Kanunu incelerken de Cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize kadar
yapilmis ve halen yliriirliikkte bulunan mevzuattan ve gerek hukukgular gerekse kamuoyunda
biiyiik tartismalara neden olan ve Anayasa Mahkemesi tarafindan Anayasa’ya aykirilik
gerekgesi ile iptal edilen 4916 sayili Kanun’dan bahsetmek gerekmektedir. Bununla birlikte,
calismamizin konusu i¢inde bulunan yabanci tiizel kisilerin bir ¢esidi olan yabanci sermayeli

sirketlerin (her ne kadar Tiirk hukuku acisindan Tiirk tabiiyetini haiz ticaret sirketi olarak
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kabul edilmekteyse de) tasinmaz mal edinme hakki 5782 sayili Kanun ile degisik Tapu
Kanunu’nun 36. md. sinde diizenlenmis oldugundan yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz

mal edinme hakki da incelenecektir.

1.2.2.1. Medeni Kanun

Milkiyet; hukuki anlamda, bir esya iizerinde kanun simirlari iginde, mutlak bir
egemenlik yetkisi veren ve herkese kars ileri siiriilebilen bir haktir ve bu hak hukukumuzda
4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 683. Maddesinde ‘“hukuki anlamda, bir esya iizerinde
kanun simirlart i¢inde, mutlak bir egemenlik yetkisi veren ve herkese karsi ileri siiriilebilen
haktir.” hilkkmii ile agiklanmaktadir. Yani bir seye malik olan kimsenin, hukuk diizeninin
smirlari iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahip oldugunu gostermektedir. Miilkiyet hakkinin igerigi ise Tiirk Medeni
Kanununun 704. Maddesinde “konusu yerinde sabit olan seyler tasinmazdir” hikkmii ile

tasinmaz miilkiyetinin konusunu diizenlemektedir.

1.2.2.2. Tapu Kanunu

Bu sartlar: Kanun yoluyla getirilmis olan sinirlayict hiikiimler ve karsiliklilik olmak

tizere iki ana grupta toplanmustir.

Bu iki ana sart 03.07.2003 tarih ve 4916 sayili kanunun( bkz. RG. T. 19.07.2003 S.
25173) 19. Maddesi ile Tapu Kanununun 35. Maddesini degistiren kanun maddesi;
Yabancilarin iilkemizde taginmaz edinimi konusunda genel sartlar 22.11.1934 tarih ve 2644
say1l1 Tapu Kanununun 35. maddesinde tespit edilmistir. Tapu kanununun 03.07.2003 tarih ve
4916 sayili kanun ile degisik 35. maddesinde; “Karsuliklt olmak ve kanuni simirlamalara
uyulmak kaydiyla, yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, Tiirkive Cumhuriyeti sinirlari
icinde tasinmaz edinebilirler. Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin
tasinmaz ediniminde kendi vatandaglarina veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tamidigr haklarin, Tiirkive Cumhuriyeti

vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esastir.” hilkmiindedir..
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Kanunun yeni halinde de genel sartlar olan sinirlayict hiikiimler ve karsiliklilik

kosullarinin korundugu goriilmektedir.

Ancak ilgili madde Anayasa Mahkemesi’nin 2003/70 E. ve 2005/14 sayili karar ile
iptal edilmis ve Anayasa Mahkemesi’'nin iptali sonucunda 2644 sayili Tapu Kanununun 35.
Maddesi 14.03.2005 tarih ve 5444 sayili kanun(bkz. RG. T. 07.01.2006 S. 26046) ile yeniden
diizenlenmistir. Maddenin yeniden diizenlenen sekli: “Yabanci uyruklu gercek kisiler,
karsiliklt olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken
olarak kullanmak tizere, uygulama imar plani veya mevzii imar plam i¢inde bu amaclarla
ayrilip tescil edilen tasinmazlar: edinebilirler. Simirlt ayni hak tesis edilmesinde de ayni
kosullar aramr. Yabanct uyruklu bir gercgek kisinin iilke genelinde edinebilecegi taginmaziar
ile bagimsiz ve siirekli nitelikte simirli ayni haklarin toplam yiizolgiimii ki buguk
hektart gecemez. Bu fikrada belirtilen kosullarla, yuzOl¢iimii miktarint otuz hektara kadar
artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir ” hiikmiinde olup kanunun bu halinde de iki genel sartin

korundugu goriilmektedir.

5444 sayili yasa ile yeniden diizenlenen tapu kanununun 35. Maddesi ile getirilen

baslica degisiklikleri 6zetleyecek olursak;

-35. Maddenin 4916 sayil1 yasayla diizenlenen onceki metninde; “karsilikli olmak ve
yasal siirlamalara uyulmak” kosulu yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu
tilkelerin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri i¢in aranmakta iken,
yeni metinde bu kosulun yalnizca yabanct uyruklu ger¢ek kisiler igin aranmasi

Ongoriilmiistiir.

-Onceki metinde; tasinmaz tiirii ayrimi yapilmaksizin, yabanci uyruklu gercek kisiler
ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tlizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin 30 hektara kadar “taginmaz” edinebilecekleri ve bir {ist sinir saptanmaksizin otuz
hektardan fazla tasinmaz edinilmesinin Bakanlar Kurulu’nun kararina bagli oldugu
belirtilmisken, yeni metinde; yabanci uyruklu gercek kisilerin ancak, “isyeri veya mesken
olarak kullanmak iizere, uygulama imar plan1 veya mevzii imar plani i¢inde bu amaglarla
ayrilip tescil edilen taginmazlar1” edinebilecekleri ve edinilecek tasinmaz yiizol¢timiiniin iki
bucuk hektar1 gegemeyecegi, bu miktar1 otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulunun

yetkili oldugu belirtilmistir.
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-Onceki metinde yabanci gergek ve tiizel kisilerin sinirli ayni hak edinmelerinde
karsiliklilik kosulu aranmayacagi kurala baglanmis ve edinilecek yiizol¢limii konusunda agik
bir diizenlemeye yer verilmemisken, yeni metinde; yabanci gercek kisiler i¢in karsiliklilik
kosulu ve yiizolglimii smirlamasi getirilmistir (Cumhurbaskanligi Devlet Denetleme
Kurulu’nun 2006/1 sayili Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin ve Yabanci1 Ulkelerde Kurulan
Tiizel Kisilige Sahip Ticaret Sirketlerinin Tiirkiye Cumhuriyeti Sinirlar1 igerisinde Tasinmaz
Edinmeleri uygulamalarma liskin Inceleme Raporu, s. 17,18) 5444 sayili kanun yukarida
belirtilen degisikliklerin disinda; karsilikliligin tanimi, yabanci gercek ve tiizel kisilerin toprak
edinemeyecekleri yerler, bir ilde toplam olarak sahip olacaklar1 taginmaz yilizol¢iimii gibi

konularda da degisiklikler igermektedir.

- Kanunun yeni sekli ile onceki sekline oranla yabanci gercek kisilerin taginmaz
ediniminde dnemli kisitlamalar getirilmektedir. Ancak buna karsilik tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri acisindan “ancak ©zel kanun hiikiimleri g¢ergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve
tasinmazlar tlizerinde sinirlt ayni hak edinebileceklerinin belirtilmesiyle yetinilmis, maddenin
7. fikrasinda da yabanci gercek ve tiizel kisilerin kamu yarar1 ve iilke giivenligi agisindan

tasinmaz edinemeyecekleri yerler sayilmistir (DDK raporu, s. 17,18).

-Yabanci iilkelerde kendi tlilke kanunlarina gore kurulan ticaret sirketlerinin tasinmaz
edinimleri konusundaki karsilikl1 olmak ve 30 hektar1 gegmemek kosullar1 yeni diizenleme ile

kaldirilmistir (DDK raporu, s. 17,18).

5444 sayili kanun anayasa mahkemesinin 11.04.2007 tarih 2006/35 E. ve 2007/48
sayili karar1 ile kanunun 1. maddesiyle yeniden diizenlenen 2644 sayili Yasanin 35.
maddesinin, birinci fikrasinin dérdiincii tiimcesi ile yedinci fikrasinin, "... ve yabanci uyruklu
gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin, illere ve il yiizol¢limiine gére binde
besi gegmemek ilizere oranini tespite ..." boliimiiniin, doguracagi hukuksal boslugun kamu
yararini ihlal edici nitelikte goriildiiglinden bu tlimcenin ve boliimiin iptaline ve kararin Resmi

Gazetede yayimlanmasindan baglayarak ii¢ ay sonra yiiriirliige girmesine karar vermistir.

Anayasa Mahkemesinin bu iptal karar1 sonrasinda Tapu Kanununun 35. Maddesi
15.07.2008 tarih 5782 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun(bkz.
RG.T. 15.07.2008 S. 26937) ile degistirilen Tapu Kanununun 35. maddesi ile yabanct uyruklu
gercek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar plan

smirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yizOlgiminin ylzde onuna kadar kisminda
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tasinmaz ile bagimsiz ve surekli nitelikte smirli ayni hak edinebilecekleri hiukim altina

almustir.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci Ulkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina
gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang
ve kilturel ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlari, 6zel koruma alanlari ile flora
ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu
yarar1 ve Ulke giivenligi bakimidan taginmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari,
ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinath harita ve planlar iceren teklifi
uzerine belirleme yetkisi Bakanlar Kurulu’na verilmistir. Bakanlar Kurulu, merkez ilce ve
ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, gevre, kultir, tarim ve givenlik agisindan Gnemlerini
dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye yetkili kilinmistir.
Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligi'niin baghh oldugu Bakanlik bunyesinde, 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 sunulacak ve Valiliklerce, merkez
ilge ve ilgelerin uygulama imar plani ve mevzi imar plan smirlari igerisinde kalan toplam
alanlarin yizolciiminde meydana gelen degisiklikler takip eden yilin Ocak ay1 sonuna kadar
komisyona bildirilecektir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik
kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanliginca, 0zel glvenlik
bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Igisleri Bakanliginca
geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigiiniin baglh oldugu Bakanliga

gonderilecektir.

1.2.2.2.1. Kanuni Simirlamalar

Yabancilarin tasinmaz edinimine iligkin olarak 5444 sayili kanun ve 5782 sayili

Kanunlar ile reform niteliginde bazi sinirlamalar ve yasaklar getirilmistir.

Yabancilarin Tiirkiye’de taginmaz edinimi ile ilgili yasal siireci hatirlamak gerekirse;
bilindigi tizere, 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Kanun’un 35. Maddesi “ Tahdidi
mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak sartiyla yabanci hakiki
sahislar(gercek kisiler) Tiirkiye'de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler”

hikmuande idi.
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3 Temmuz 2003 tarih ve 4916 sayili Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile Tapu kanunun 36. maddesi kaldirilmis, Kanununun 35. Maddesi de
degistirilmistir. 4916 sayili kanunun 19. Maddesi ; “Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci {ilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari
icinde tasinmaz edinebilirler. Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin
tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigir haklarin, Turkiye Cumhuriyeti
vatandaglarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esastir. Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda
karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlar ile
kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki tasinmazlar, intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir ve
bedele ¢evrilir. Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu tilkelerin kanunlarina
gore kurulan tlizel kisilie sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla taginmaz
edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlar i¢cin bu hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu gercek kisilerin, kanuni miras
disinda oliime baglh tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de
Bakanlar Kurulunun iznine baghdir. izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele
cevrilir. Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz iizerinde sinirli ayni hak tesis
edilmesi halinde karsiliklilik sarti aranmaz. Kamu yarar ve iilke giivenligi bakimindan, bu
maddenin uygulanmayacag1 yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. ” seklindedir.
Ilgili yasa incelendiginde eski Tapu Kanununun 35. maddesinde belirtilen “karsiliklilik ve
siirlayicr hiikiimlere riayet” olan genel sartlarin yeni yasada da arandigi goriilmekle birlikte

yeni yasa genel sartlara ek olarak bazi diizenlemeler ve eklemeler getirmistir.
Buna gore 4916 sayili yasayla getirilen baz1 yeni diizenlemeler sunlardir:

-2644 sayili Tapu Kanunun degisiklik oncesinde, ongoriilen sartlarin gerceklesmis
olmasi kosuluyla yalnizca gercek kisilere tasinmaz mal edinme hakkini tanimisken degisiklik
sonucu getirilen hiikkiim ile gergek kisilerin yaninda, yabanci bir iilke hukukuna gore usultine
uygun olarak kurulmus tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine de Tiirkiye'de ayni sekilde

tasinmaz mal edinme hakki taninmaktadir.

-Yeni diizenleme ile Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci {ilkelerde bu tilkelerin

kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz
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edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabi tutulmustur. Tapu kanununun ilk halinde yer
almayan miktar sinirlandirmasi getirilmis ve bunu belirleme yetkisini Bakanlar Kuruluna

vermistir.

- Yeni diizenlemede Karsiliklilik ilkesi tanimlanmaya ¢alisilmistir. Eski diizenlemede
boyle bir tanimlama bulunmamaktadir. Tanimlama yoluna gidilmesi uygulamanin getirdigi
sorunlardan kaynaklanmistir. Yasanan sorunlar nedeniyle Tapu Kadastro Genel Miidiirligi
karsiliklilik ilkesinden anlasilmasi gerekenin, Bakanlar Kurulu’nun almis oldugu fiili
karsilikliligin da aranacagna iliskin karariyla, saptayarak miidiirlikklere bildirmistir (Ek: Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Baskanlhigi’nin 13.08.2003 tarih ve
2003/10 sayil1 miilga genelgesi).

-Yeni diizenlemede karsilikliligin ger¢eklesmemesi veya kanuni sinirlayicr hiikiimlere
uyulmamasi halinde bile, yabancilara kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmaz mallarin
tasfiye edilerek bedele cevrilecegi belirtilerek uygulamadaki duraksamalar 6nlenmeye
calisilmistir (Eksi,2011:120).

-Yeni diizenlemeyle siurli ayni haklarla ilgili bir diizenleme getirilmis, yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu {ilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz mal iizerinde sinirli ayni hak tesis edilmesi

halinde karsiliklilik sart1 aranmayacagi hiikiim altina alinmistir (Eksi,2011:121).

-Yapilan Onemli degisikliklerden birisi de yabancilarin koylerde tasinmaz mal

edinmelerine imkan saglanmis olmasidir (Eksi,2011:121).

Yapilan degisiklik ile yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarma gore kurulan tiizel kisiligi haiz ticaret sirketleri belirli esaslar dahilinde tilkemizde

tasinmaz mal edinebilir duruma gelmistir (Eksi,2011:121).

4916 sayili Kanun agilan iptal davasi sonucunda Anayasa Mahkemesi 14.03.2005
tarithli ve 2003/70 E. 2005/14 K. sayilt iptal kararinda, 4916 sayili Kanun’un yabancilarin
tasinmaz mal edinmelerine hakim olan karsiliklilik ilkesinin ic¢ini bosalttigi, Bakanlar
Kuruluna verilen genis takdir yetkisinin yasama yetkisinin devri niteliginde oldugu ve miras
yoluyla taginmaz iktisabina iliskin hiikiimlerin kanun Oniinde esitlik ilkesine aykiri oldugu
gerekcelerine dayanarak yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin

kanunlarma gore kurulan tiizel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin, Tiirkiye’de tasinmaz mal
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edinimlerini diizenleyen 4916 sayili Yasanin 19 uncu maddesi ile degisik 2644 sayili Tapu
Kanununun 35 inci maddesinin iptaline oybirligi ile karar vermis ve bosluk olusmamasi i¢in
yeni bir diizenleme yapilana kadar kararin Resmi Gazetede yayim tarihinden iptal kararinin
hiikiimlerinin uygulanmasinin 3 ay ertelenmesine karar vermistir. Ayrica Mahkeme gerekgeli
kararinda, Tapu Kanunu’nun ilgili maddesine iligskin olarak yapilan degisiklikler icin agilan
iptal davalarinda 1985 ve 1986 yillarina ait verdigi kararlara da atifta bulunarak olusan

eksiklik ve tereddiitlerin giderilmediginden de bahsetmistir.

Alinan karar geregince, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci isler Dairesi
Bagkanlig1 26.07.2005 tarih ve 2005-13 sayili genelge yaymlamistir(Ek: Tapu Ve Kadastro
Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Baskanligi 26.07.2005 tarihli 2005/13 sayil1 miilga
genelge). Bu genelge gore; “Bu itibarla; iptal kararmin yirirlige girecegi 26.07.2005
tarihinden itibaren yabancit uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin tilkemizde tasinmaz edinmeleri

hususunda yeni bir yasal diizenleme yapma ¢alismalar1 devam ettiginden;

- Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tlizel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin 26.07.2005 tarihinden oOnce edindikleri

tasinmazlarin T.C uyruklu kisilere satis taleplerinin kargilanmasi,

- Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige haiz ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de tasinmaz edinme ve intikal
taleplerinin ise ikinci bir talimata kadar bekletilmesi” gerektigi yoniinde bir talimat

yayinlamistir.

Yapilan yeni bir yasal diizenleme ile; 07.01.2006 tarihinde Resmi Gazetede
yaymlanmig olan 5444 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun
26.07.2006 tarihinden itibaren gegerli olacak sekilde diizenlenmistir. Gegerlilik tarihinin ileri
bir tarih olarak belirlenmesinin sebebi ise Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararindan sonra
olusan boslugun doldurulmasi i¢indir ve kanunun ge¢mise etkili olarak uygulanmasi kabul

edilmistir.

5444 sayili kanun ile 2644 sayili Tapu Kanununun Anayasa Mahkemesince iptal

edilen 35 inci maddesi asagidaki sekilde yeniden diizenlenmistir.
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“Yabanci uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla, Tirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar plan1 veya
mevzii imar plani i¢inde bu amaglarla ayrilip tescil edilen taginmazlari edinebilirler. Siurlt
ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir. Yabanci uyruklu bir gergek kisinin tlke
genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni haklarin
toplam yiizol¢limii iki buguk hektar1 gecemez. Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizolgtimii

miktarini otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

Yabanci lilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri, ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar

tizerinde sinirli ayni hak edinebilirler.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tilizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de taginmaz rehni tesisinde

birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci lilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri digindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemez

ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.

Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarinin kanuni miras
yoluyla intikal eden tasinmazlar1 i¢in birinci fikrada belirtilen kayit ve siirlamalar
uygulanmaz. Oliime bagh tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve smirlamalar
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 taninmadig, iilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin taginmaz
ediniminde kendi vatandaslarina tanidigi haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da

taninmasi 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 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar ile flora ve

fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarari
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ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili
kamu kurum ve kuruluslariin tescile esas koordinatli harita ve planlar1 igeren teklifi iizerine
belirlemeye ve yabanci uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin,
illere ve il yiizol¢iimiine gore binde besi gegmemek iizere oranini tespite Bakanlar Kurulu
yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanlik biinyesinde ilgili
idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kuruluna
verilen yetkiler dahilinde ¢aligmalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarinin bu

kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulur.

Bu Kanunun yiirtirliige 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

Midiirliiglintin bagli oldugu Bakanliga verilir.

Yukaridaki fikralarda belirtilen bolgeler igerisinde kalmasi nedeniyle kamulastirilmasi
gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan parsellere iliskin bildirimler ilgili

idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine yapilir.

Bu madde huktumlerine aykiri edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim
amacina aykirt kullanildigr tespit edilen tasinmazlar ile sinirli ayni haklar, Maliye
Bakanliginca verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye

edilerek bedele gevrilir ve bedeli hak sahibine ddenir.” hitkmiindedir.

Yapilan bu diizenlemeler 26.07.2005 tarihinden gecerli olmak tizere onceki kanuni

uygulamadan farkli olarak,

-Yabanci uyruklu gercek kisilerin, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla, Tiirkiye’de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, sadece uygulama imar plani

veya mevzii imar plani iginde bu amaglarla ayrilan taginmazlari edinebilmeleri,
-Bu kisilerin belirtilen yerler disinda taginmaz ve sinirl ayni hak edinememeleri,

-Yine karsilikli olmak ve kanuni smirlamalara uyulmak kaydiyla, Tiirkiye’de
miinhasiran igyeri veya mesken olarak kullanilmak iizere, sadece uygulama imar plani veya
mevzii imar plani i¢inde bu amaglarla ayrilan taginmazlarin iizerinde bu kisilerin lehine tesis

ve tescil edilecek bagimsiz ve siirekli nitelikteki, 4721 sayili Tirk Medeni Kanununa gore en
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az otuz yil i¢in kurulan ve tapu kiitiigline tasinmaz olarak kaydedilen, sinirli ayni haklarda da

ayn1 kosullarin aranmas,

-Yabanci uyruklu bir gercek kisinin iilke genelinde, belirtilen amacla edinebilecegi
anilan yerlerdeki tasginmazlarin ve bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam
ylizol¢iimiiniin iki buguk hektar1 gecemeyecegi, bu miktarin Bakanlar Kurulunca otuz hektara

kadar artirilabilecegi,

-Yabanci uyruklu gercek kisiler lehine Tiirkiye’de tasinmaz rehni tesisinde yukarida

yer alan kayit ve sinirlamalarin aranmamast,

-Yabanci lilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin ise; 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 4737 sayili Endiistri Bolgeleri
Kanunu ve 6326 sayili Petrol Kanunu gibi 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz

edinebilmeleri ve tasinmazlar tizerinde sinirli ayni hak tesis edebilmeleri,

-Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakilerin (tlizel kisiligi olan veya
olmayan vakif, dernek, kooperatif, cemiyet, topluluk, cemaat vb.) Tiirkiye’de tasginmaz

edinemeyecekleri ve bunlar lehine sinirlt ayni hak tesis edilemeyecegi,

-Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarimin kanuni
miras yoluyla intikal eden tasinmazlar1 i¢in, uluslararas1 hukukun temel prensipleri de dikkate
alinarak, so6z konusu kayit ve smirlamalarin uygulanmamasi, buna karsilik, 6lime bagl

tasarruflarda ise kayit ve sinirlamalarin uygulanmasi,

-Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin 6liime
bagl tasarruf yoluyla ve kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin

intikal islemlerinin yapilarak tasfiye edilmesi,
-Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durumun esas alinmasi,

-Bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadigir iilke uyruklarina
uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina tanidig1 haklarin,

Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da taninmasi esasinin benimsenmesi,

-Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabancr iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina

gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang

34



ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, askeri yasak ve giivenlik bolgesi
icinde kalan alanlar, 6zel koruma alanlar1 ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi
gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar1 ve iilke gilivenligi bakimindan
tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlar, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin
tescile esas koordinatl harita ve planlari iceren teklifi tizerine belirlemeye ve yabanci uyruklu
gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlari, illere ve il yiizol¢limiine gore binde

besi gegmemek iizere oranini tespite Bakanlar Kurulunun yetkili olmasi,

-Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin 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

tekliflerinin incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulmasi,

-Madde hikimlerine aykirt edinilen veya kanuni zorunluluk digsinda edinim amacina
aykirt kullanildig: tespit edilen tasinmazlar ile sinirli ayni haklarin, Maliye Bakanliginca
verilecek siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele

cevrilmesi ve bedelinin hak sahibine 6denmesi,
Konularini diizenlemektedir.

5444 sayil yasa iginde Anayasa Mahkemesine iptal davasi agilmistir. 11.04.2007 tarih
2006/35 E. ve 2007/48 sayili karar ile iptal etmistir. 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu
Kanununun Anayasa Mahkemesince iptal edilen 35 inci maddesinin birinci fikrasinin
ddrduncl tumcesi “...... yiizolglimii miktarini otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu
yetkilidir.” boliimii ve yedinci fikrasimnin “........ ve yabanct uyruklu ger¢ek kisilerin il bazinda
edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizél¢iimiine gére binde besi ge¢cmemek iizere
oramini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.....” bolimii anayasaya aykirilik gerekcesiyle iptal
edilmis ve doguracagi hukuksal bosluk kamu yararimi ihlal edici nitelikte goriildiiglinden
kararin resmi gazetede yayimlanmasindan baslayarak {ic ay sonra yiirlirliige girmesine,

oybirligiyle karar vermistir.

5782 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile Tapu kanununun
35. Maddesinin yedinci ve sekizinci fikralarinda degisiklikler yapilmis ve 36. Maddesi
yeniden diizenlenmistir. 5782 sayili kanun ile yabanci uyruklu gergek kisilerin merkez ilge ve
ilceler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar plan sinirlar icerisinde kalan toplam

alanlarin yliz6l¢iimiiniin ylizde onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli
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nitelikte smirlt ayni hak edinebilmelerini hilkme baglamistir. Ayrica Bakanlar Kurulu’na,
merkez ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir, tarim ve giivenlik agisindan
onemlerini dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirleme yetkisi ile
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inan¢ ve kiiltiirel
Ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar1 ile flora ve fauna
0zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarari ve
tilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirl ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu
kurum ve kuruluglarmin tescile esas koordinatli harita ve planlar1 iceren teklifi iizerine

belirleme yetkisini Bakanlar Kuruluna vermektedir.

Tapu kanununun 36. Maddesinin yeniden diizenlenmesi sonucunda ise yabanci
yatirrmeilarin Tirkiye’de kurduklart veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, ana
sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini ytiriitmek {izere taginmaz miilkiyeti veya sinirl
ayni hak edinebilmelerine ve kullanabilmelerine olanak saglanmakta; bu sekilde edinilen
tasinmazlarin Tiirkiye’de kurulu bulunan bir baska yabanci sermayeli sirkete devrinde ve
tasinmaz maliki yerli sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla yabanci sermayeli hale gelmesi
durumunda da ayni esaslarin gecerli olmasi hilkme baglanmaktadir. Maddede, ayrica, Askeri
Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu
sirketlerin, askeri yasak bolgeler, giivenlik boélgeleri ve aymi Kanun’un 28. maddesi
cergevesinde belirlenen stratejik bolgelerdeki tasinmaz edinimlerinin, Genel Kurmay
Bagkanligi’nin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin, 6zel giivenlik bolgelerindeki taginmaz
edinimlerinin ise tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabi oldugu; Valilik iznine
tabi hususlarm, ilgili idare temsilcilerinin katilimiyla olusan komisyonda, tasinmaz
ediniminin, iilke giivenligi ve faaliyet konusuna uygunlugu degerlendirilerek karara
baglanacagi belirtilmistir.Uygulamada sorun yasanmamasi amaciyla Tapu Ve Kadastro Genel
Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Baskanligi 17.07.2008 tarihinde yayinladigi 2008/12 sayil
genelge ile islemlere yon vermistir (Ek: Tapu Ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanc Isler
Dairesi Bagkanliginin 17.07.2008 tarih 2008/12 sayili genelgesi).

5782 sayilt kanunun 35. Maddesinin yedinci fikrasinin ikinci ve tiglincii ciimleleri, 36.
Maddesinin birinci fikrasinin birinci ve ikinci climlelerinin ve gecici 3. Maddelerinin
anayasaya aykiriligi gerekgesiyle iptali istenmis ancak Anayasa Mahkemesinin 12.05.2011
tarih 2008/79 E. ve 2011/74 sayil1 karar1 ile gegici 3. Maddesinin 2. Fikras1 “Yabanci uyruklu
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gercek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda edinebilecekleri taginmazlar ile bagimsiz ve
siirekli nitelikte ayni haklarin miktar1 tespit edilinceye kadar gececek siire iginde, yabanci
uyruklu gercek kisiler bu Kanunun 35 inci maddesi hiikiimlerine gore tasinmaz ve sinirli ayni
haklar1 edinebilirler.” boliimiinii bir taraftan kanunda Ongoriilen sinirlamanin islevsiz hale
getirildigi, diger taraftan ise sinir1 asan iktisaplarin akibeti konusunda agiklik icermemesi
nedeniyle belirsizliklere yol agtigi ve yabanci gergek kisilere kanunda Ongoériilen gecis
stirecinde sinirsiz bir sekilde tasinmaz miilkiyeti ve siirli ayni hak edinme olanag: tanidigi

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

1.2.2.2.1.1. Karsihkhhk (Miitekabiliyet)

Karsiliklilik, yabanci kisinin bir lilkede kendi devletinin yabancilara tanidigindan fazla
haklara sahip olamamasidir (Tekinalp,2003). Tapu Kanunu, yabancilarin taginmaz mal
edinmesini karsiliklilik sartina tabi tutmustur. Yabancinin tasinmaz mal edinebilmesi,
edinmek istedigi iilke vatandaslarinin kendi iilkesinde ayni sartlarla taginmaz mal

edinebilmesine bagl tutulmustur.

Devletleraras1 iligkilerde karsilikli islem esasi, devletlerin iilkeleri tizerindeki
egemenlik haklarinin dogal sonuglarindan biridir. Devletlerin iliskilerinde az ya da g¢ok
gelismislik, niifus ve toprak biiyiikliigli ve diger niteliklerinin nazara alinmamasi bunlarin
birbirlerine esit olduklar1 prensibine dayanir. Toprak edinme konusundaki karsiliklilik
esasinin baska konulardaki karsiliklilik esasindan farkli yani devletin tilke denilen asli maddi
unsuruyla olan iliskisidir. Karsilikli islem esasi uluslararasi iliskilerde esitligi saglayan bir

denge aracidir (Tekinalp, 2003).

1.2.2.2.1.1.1. Karsihklihigin Uygulanma Sekli

Yabanci uyruklu gergek kisilerle yabanci iilkelerde bu {ilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticari sirketler karsilikli olmak kaydi ile Tirkiye’de tasinmaz
edinebilirler. Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda nazara alinacak o6lgiit maddede
belirtilmistir. Buna gore; “... karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz
ediminde kendi vatandaslarina veya yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidig1 haklarin Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina

veya ticaret girketlerine de taninmasi esastir.” (Tekinalp, 2003).
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Tanimda gergek kisilerle ticaret sirketleri igin iki ayr1 dl¢iit kullamlmustir. 11k olarak,
yabanci devletin kendi vatandaslarma tasinmaz edinme konusunda tanmidigi haklarin Tirk
vatandaslarina da tanimmasi esastir. Ikinci olarak, yabanci devletin yabanci iilkelerde kurulan
ve tiizel kisilik kazanmis ticaret sirketlerine tanidigi haklarin Tiirk ticaret sirketlerine de

taninmasi aranmaktadir.

Bu durumda, Tiirkiye’de tasinmaz edinmek isteyen yabanci gercek kisi ya da ticaret
sirketi, bagli bulundugu devletin hukuk diizeninin kendi vatandaslarma ya da yabanci

sirketlere tanidig1 haklarin Tiirk vatandaslarina da tanimis olup olmadig1 incelenecektir.

Yabanci sirketler agisindan ise durum; yabanci devletin tasinmaz ediniminde yabanci
iilkelerde kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi haklarin Tiirk ticaret
sirketlerine taninmasi bi¢iminde olacaktir. Bir iilke bu konuda yabanci sirketlere tanidigi

haklarin 6l¢tistinde Tiirk sirketlerine de hak tanimis olmalidir.

Tiirk hukukunda karsiliklilik konusunda yerlesik uygulama, kanuni ve fiili
karsilikliligin aranmasi bi¢iminde olmustur. Hatta bir Tirk vatandasinin basvurusunda

karsilagtig1 engellerin aynisinin o devlet vatandaglari i¢inde aranacag: ifade edilmistir.

Karsilikli muamele, yabancilarin tasinmaz edinmesi konusunda 1934 yilinda Tapu
Kanunuyla birlikte kabul edilen bir ilke olmustur. Bu ilkeye istisna tanimak amaciyla 1984
yilinda kabul edilen bir yasa kabul edilmistir. Yasa bazi tilkeler i¢in “karsilikli olarak™ sartinin
aranmayacagini bu konuda takdir hakkinin Bakanlar Kuruluna ait oldugunu kabul etmistir.
Yasaya gore, Bakanlar Kurulunun tespit ettigi iilkeler vatandaglari igin karsiliklilik
uygulanmayacaktir. Bakanlar Kurulunun iki ay sonra kabul edilen Kararnamesine gore de; alti
korfez iilkesine bagl kisiler karsiliklilik sart1 gergeklesmeden tasinmaz edinme hakkina sahip
olmuslardir. Yasa bir yil kadar yiiriirliikkte kalmis, 13.6.1985’te Anayasa Mahkemesince iptal

edilmisgtir.

Doénemin iktidari, iptal edilen yasanin yerine gegmek tizere 1986 yilinda yeni bir yasa
kabul etmistir. Yeni yasa oncekinden farkli olarak “milli menfaatler ve-veya milli ekonomi”
gibi kriterlerin esas alinmasi gerektigini belirtmis. Ancak bu yasa da Anayasa Mahkemesince

iptal edilmistir.

Goriiliiyor ki, karsiliklilik ilkesinin korunmasi, Anayasa Mahkemesinin bir yil arayla

verdigi iki kararla da tescil edilmis bulunmaktadir. Bu nedenle Tapu Kanunu 35. Maddesi
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degistirilirken “karsilikli olmak™ kaydi Anayasa Mahkemesinin kararlar1 dogrultusunda aynen

aranmistir.

Kanun karsiliklilik ilkesinin ne sekilde belirlenecegini gostermemistir. Tiirk
Yabancilar Hukukunun genel ilkelerinden olan karsiliklilik, en az iki devlet arasinda yapilmis
olan bir anlagsma 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-i Bilmisil Kanununda
ifade edildigi iizere idari karar veya istisnai kanunlarla, Tiirk uyruklular bakimindan miilkiyet
hakkinin kismen veya tamamen smirlanip sinirlanmadiginin, daha acik bir ifade ile fiili
karsilikliligin belirlenmesidir. Yabanci lilke mevzuatinda, bir engel olmamakla beraber, Tiirk
vatandaslarinin o lilkede tasinmaz mal edinmeleri su veya bu sekilde fiilen engelleniyorsa
Tapu Kanununun 35. maddesinde agiklanan edinme engelinin bulunmadigini sdylemek
miimkiin degildir. Bunun yaninda yabanci iilke; tasinmazin bulundugu yer bakimindan
(6rnegin kiyr ve simir bolgelerindeki tasinmazlarla ilgili) izne baglilik ve yasaklamalar
getirilmigse bizim mevzuatimiz bakimindan engel olmasa bile, kiy1 ve sinir bdlgelerindeki
tasinmazin yabanci tarafindan edinebilecegi kabul edilemez. Ornegin Yunanistan’da
yabancilarin ve bu meyanda Tiirk vatandaslarinin miras yoluyla tasinmaz mal edinmelerini
engelleyen bir yasa hiikkmii bulunmadigi, ancak Rum soyundan gelmeyen Tiirk
vatandaglarinin  Yunanistan’daki tasinmazlar hakkinda hazinenin el koymasi, zamanasimi
sebebiyle intikal, kamulastirma, gibi islemlerle karsilastigi, izinle satmaya tesvik edildigi,
serbestge tasarruf ve verasete konu olabilecek tasimmazlarin varliginin siipheli oldugu,
vatandaslarimizin tasinmaz mallar tevariis yoluyla edinemeyecekleri, kok murisin ve ara
murislerin 6lim tarihleri itibariyle tasinmaz mallar1 tevariis ve serbestce tasarruf yoniinden

fiili bir karsilikliligin bulunmadig1 agikca goriilmektedir.

Karsiliklilik ilkesi dogrultusunda Ulkemizde tasinmaz edinmek isteyen yabancilar,
vatandasi1 olduklar1 iilkenin durumuna gore ¢esitli gruplara ayrilmaktadir. Bu gruplandirma

sOyledir: (www.tkgm.gov.tr)

Yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimi konusunda Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliiglince 05.07.2010 tarih 1213 sayili talimat ekine bulunan
karsiliklilik listesi su sekildedir.
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- Tasinmaz edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda tam karsihkhiik bulunan
Ulkeler;
ABD
ALMANYA
ARJANTIN
ARNAVUTLUK
BELCIKA
BENIN
BREZILYA
BURKINA FASO
BURUNDI
CAD
CEK CUMHURIYETI
DOMINIK CUMHURIYETI
ESTONYA
FAS
FILDIiSI SAHILI
FINLANDIYA
FRANSA
GABON
GAMBIYA
GINE
GINE-BISSAU
GUNEY AFRIKA CUMHURIYETI
GURCISTAN
HIRVATISTAN
HOLLANDA
HONDURAS
INGILTERE
IRLANDA
ISPANYA
ISVEC
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31
32
33
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62

ITALYA
JAMAIKA
JAPONYA
KANADA
KARADAG
KENYA
KOLOMBIYA

KORE CUMHURIYETI ( GUNEY KORE)

LETONYA
LITVANYA
LUBNAN
LUKSEMBURG
MALEZYA
MALI
MOLDOVA
MONAKO
NAMIBYA
NIJER
NORVEC

PERU
PORTEKIZ
SENEGAL
SIRBISTAN CUMHURIYETI
SLOVAKYA
SRi LANKA
SURINAM
UKRAYNA
URUGUAY
VENEZUELLA
YESIL BURUN ADALARI
YUNANISTA
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- Tasinmaz edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsihkhilik bulunmayan
ulkeler;
1 AFGANISTAN
2 AZERBAYCAN
BIRLESIK ARAP EMIRLIKLER] (Abu Dabi, Acman, Dubai, Fiiceyre,
Resil-Hayme, Serce, Ummiil-Kayveyn)
BANGLADES
BELARUS(BEYAZ RUSYA)
BRUNEI DARUSSALAM
BULGARISTAN
BUTAN
DOMINIKA
10 ERITRE
11 ETYOPYA
12 FILIPINLER
13 GANA
14 HAITI
15 IRAK
16 IRAN
17 KAMBOGCYA
18 KATAR
19 KONGO DEMOKRATIK CUMHURIYETI
20 KORE DEM. HALK CUM. (Kuzey Kore)
21 KOSOVA
22 KUVEYT
23 KUBA
24 LAOS
25 LIBYA
26 MALDIVLER
27 MIKRONEZYA
28 MOGOLISTAN
29 MYANMAR
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30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47

NEPAL

NIJERYA

PALAU

ROMANYA

SIERRA LEONE
SOMALI

St. LUCIA

SURIYE

SUUDI ARABISTAN
TACIKISTAN
TANZANYA
TONGA

TUVALU
TURKMENISTAN
UGANDA

UMMAN (Oman Sultanlig1)
VIETNAM

YEMEN

- Vatandaslari, tasinmaz edinimi izne tabi iilkeler;
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ANDORRA PRENSLIGI ( en fazla 1000 m2 biiyiikliikte)
AVUSTRALYA

AVUSTURYA

BAHAMALAR

BAHREYN

BARBADOS

BOSNA-HERSEK (6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi)
CEZAYIR

FILISTIN

GUATEMALA

HINDISTAN ( 6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi)
[ZLANDA
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13 KIRGIZISTAN ( sadece konut veya isyeri)

14 LIHTENSTAYN ( 10 yil kesintisiz ikamet izni)

15 MACARISTAN

16 MAKEDONYA

17 MALTA (5 yil gegerli ikamet 1zni bulunmasi kaydiyla sadece 1 konut, )
18 MARITUS ( 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi)

19 MEKSIKA ( 6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi)

20 MISIR ( 6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi)

21 PAKISTAN

22 POLONYA

23 SEYSELLER

24 SINGAPUR ( 6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla 1 konut)
25 SLOVENYA

26 TOGO ( 6 ay gecerli ikamet izni bulunmast)

27 TUNUS

28 URDUN ( sadece 2 konut ve 1 isyeri, )

29 YENI ZELANDA ( 6 ay gegerli ikamet izni bulunmast)

- Vatandaslari, gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla tasinmaz edinebilen

ulkeler;

1 CINHALK CUM. ( 1 y1l gegerli ikamet izni bulunmas1 kaydiyla 1 konut, 634
sayil1 yasaya tabi )

2 DANIMARKA ( 6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla 1 konut, )
3 ENDONEZYA ( 6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla 1 konut, )

4 ISRAIL (6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla 1 konut, 634 sayil1 yasaya
tabi)

5 ISVICRE ( 6 ay gecerli ikamet izni bulunmast, her tiirlii tasnmaz mal )
SORULMUYOR

6 KAZAKISTAN (5 yil gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla sadece bir konut

veya isyeri)
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7 KONGO CUMHURIYETI ( 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasr)
SORULMUYOR

8 OZBEKISTAN ( 6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla konut veya isyeri)
SORULMUYOR

9 RUSYA FEDERASYONU ( 6 ay gecerli ikamet izni bulunmas1 kaydiyla konut
veya isyeri)SORULMUYOR

10 SILI ( 6 ay gegerli ikamet izni bulunmast, her tiirlii tasinmaz mal )

SORULMUYOR

11 TAYLAND ( 6 ay gegerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla sadece konut, 634
sayi1l1 yasaya tabi) SORULMUYOR

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin yaymladigi son genel emir ve ekinde bulunan
iilkeler Disisleri Bakanlig1 tarafindan giincellenmekte ve bu listeler Genel Miidiirliiglin tim
birimlerine bildirilmektedir. Disisleri Bakanliginin bildirdigi listelerde bulunan baz tilkelerin
tasinmaz ediniminde tagmmmaz say1 smirlamasi bulunmaktadir. Ornegin Kazakistan
vatandaglarina 5 y1l gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla sadece 1 konut veya isyeri edinme
hakki taninirken, Endonezya vatandaslarina 6 ay gecerli ikamet izni bulunmasi kaydiyla
sadece 1 konut edinme hakki taninmaktadir. Bunun gibi tasinmaz say1 sinirlamasi getirilen
tilkelerin tasmmmaz sayisindaki smirlar dolayisiyla zaman zaman sorunlar yasanmaktadir.
Ancak Meclis Genel Kurulunda bugiinlerde kabul edilmis olan 2644 sayili Tapu Kanununda
Degisiklik Yapilmasmna Iliskin Kanun ile yabanci ger¢ek ve tiizel kisilerin tasinmaz
ediniminde karsiliklilik kosulu kaldirilarak, Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenecek Glke
vatandaglarina taginmaz ve smirli ayni hak edinimi saglanacagindan ve kisitlama anlaminda
tasinmaz sayisi sinirlamasi yerine 6zel miilkiyete konu ilge yiiz 6l¢timiiniin yiizde onu ve kisi
basina iilke genelinde otuz hektar sinirlamasi getirilmistir. Yapilan bu kanuni diizenleme ile

taginmaz say1 sinirlamasi ile ilgili yasanan sorunlarin da ortadan kalkacag: diistintilmektedir.

Mevcut uygulamada vatandaslarinin taginmaz edinimi izne tabi llkeler listesinde
bulunan gercek kisilerin tasinmaz ve sinirli ayni hak ediniminde taleplerin Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigiine iletilerek Genel Miidiirlik aracilifiyla Igisleri Bakanliginin izni

alindiktan sonra talepler karsilanmaktadir. Tapu miidiirliiklerine yapilan basvurularin Genel
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Miidiirliige iletilmesi ve Genel Miidiirliik aracihigiyla da igisleri Bakanligi’nin izninin alinarak
talebin yerine getirilmesi karar1 verildiginde ve bunun ilgili tapu miidiirliigline islemin
yapilmasi i¢in gonderilmesi siireci, halen elektronik ortamda veri transferi yapilamadigindan,
uzamakta bazen talebin karsilanmasi i¢in aylarca beklemeye yol agmaktadir. Ulkemizde
tasinmaz edinmek isteyen Yabanci gergek kisiler agisindan tasinmaz ediniminde karsilasilan
bu sorun mevcut uygulamada dahili ve harici kurumlar arasinda saglanacak otomatik veri

aktariminin saglanmasi ile kisa siirede sonuglandirilacak ve talep hizla karsilanabilecektir.

1.2.2.2.1.2. Alan itibariyle Getirilen Stmrlamalar

2644 sayilh Tapu Kanununda farkli diizenlemelerle alan acgisindan yapilan
sinirlandirmalar incelersek: 4916 sayili kanun ile yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
tilkelerde bu iilkelerin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz
hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabi tutulmustur. Kanuni
miras yoluyla intikal eden taginmazlar i¢in bu hiikkiim uygulanmayacaktir. Yabanci uyruklu
gercek kisilerin, kanuni miras disinda 6liime bagh tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla
tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun iznine tutulurken izin verilmemesi durumunda

fazla miktarin tasfiye edilerek bedele ¢evrilecegi hiikkiim altina alinmustir.

5444 sayili kanunla getirilen diizenleme ile edinilecek taginmazin uygulama imar plani
veya mevzi imar plani i¢inde isyeri ve mesken olarak kullanilmak {izere bu amaglarla ayrilip

tescil edilen tasinmazlardan olmasi gerektigi belirtilmistir.

Uygulama imar plani, onayli hali hazir haritalar {izerine varsa kadastral durumu
islenmis ve nazim imar planina uygun olarak hazirlanan ve ¢esitli bolgelerin yapi adalarini,
bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina
esas olacak uygulama etaplarini, esaslarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren ve 1/ 1.000
Olcekte diizenlenen raporuyla bir biitiin olan plandir. Mevzii imar plani ise, “Mevcut planlarin
yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni yerlesim alanlarinin kullanima agilmasi gereginin
ve smirlarmin ilgili idarece belirlenmesi halinde, bu Yonetmeligin plan yapim kurallarina
uyulmak tizere yapimi miimkiin olan, yiiriirlilkteki her tiir ve 6lgekteki plan sinirlar1 disinda,
planla biitiinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglarin1 kendi biinyesinde
saglayan, raporuyla bir biitlin olan imar plamidir” (bkz. Plan yapimina Ait Esaslara Dair

Yonetmelik, Birinci Boliim, Tanimlar).
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5444 sayili yasaya gore yabanci gergek kisiler uygulama imar plan1 ve mevzi imar
plan1 igerisinde ancak mesken veya isyeri olarak gosterilen alanlar1 edinilebilecektir. Sinirlt

ayni haklar agisindan da ayn1 amag gecerli olacaktir.

5782 sayili tapu kanununda degisiklik yapilmasina dair kanun ile degistirilen tapu
kanununun 35. maddesi ise yabanci uyruklu gercek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda,
uygulama imar plam1 ve mevzi imar plan sinirlar1 icerisinde kalan toplam alanlarin
yuzoélgiminiln yizde onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve surekli nitelikte sinirl

ayni hak edinebileceklerini belirtmistir.

1.2.2.2.1.3. Hassas Alanlarda veya Stratejik Yerlerde Kamu Yarar ve Ulke Giivenligi

Bakimindan Getirilen Simirlamalar

2644 sayili tapu kanununda degisiklik yapan 4916 sayili kanunda sadece Kamu yarari
ve lilke glivenligi bakimindan, bu maddenin uygulanmayacag yerleri belirlemeye Bakanlar

Kurulunun yetkili oldugu belirtmesi yapilmis bunun disinda bir sinirlandirma getirilmemistir.

5444 sayili yasayla onceki diizenlemelerde olmayan hassas alan, kamu yarari, iilke
giivenligi ifadelerini kullanarak bazi alanlarda tasinmaz mal edinimine smirlamalar
getirilebilecegini belirtmistir. Yasaya gore, yabancit uyruklu gergek kisiler ile yabanci

ulkelerde kendi tlkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin;

- Sulama, enerji, tarim, maden, sit, inan¢ ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi

gereken alanlar,

- Ozel koruma alanlar1 ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas

alanlarda,
- Stratejik yerlerde,

- Kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve sinirli ayni hak
edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinatl harita

ve planlan iceren teklifi Gzerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkili kilinmstir.

Bakanlar Kurulu’nun da bu gibi yerleri tespit ederken ilgili kuruslarin tekliflerinden

hareket edecegi belirtilmistir.

5782 sayili kanun ile getirilen sinirlandirmalara baktigimizda 5444 sayili kanunun

konu ile ilgili getirilen sinirlamalarin muhafaza edildigi goriilmektedir.
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1.2.2.3. 442 Sayih Koy Kanunu (Yiiriirliikten kaldirilan 87. maddesi)

4916 sayili kanunla getirilen yeni diizenleme Oncesinde yabancilarin tasinmaz
edinmelerine iliskin sinirlayici ¢ok 6nemli bir diizenleme de KOy Kanununun 87. maddesidir.
Madde, “Tiirkiye Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek sahislar, gerek sahis hiikkmiinde
olan cemiyet ve sirketlerin (eshast hususiye ve hiikmiye) kdylerde arazi ve emlak almalari
memnudur.” seklinde olup, goriildiigli gibi kanun koyucu, zamanin sartlarinin gerektirmesi ve
koyli halkin bu alanlarda miilk sahibi olarak siirekli yerlesecek olan yabancilarin olumsuz
sekilde etkisinde kalmalarin1 engelleme diisiincesiyle, yabancilarin koylerde tasinmaz
edinmelerini istemeyen bir egilimle konuya yaklagsmis ve yabanci gergek ve tiizel kisilerin

koy sinirlart i¢inde tasinmaz edinmelerini kesin ve acik bir dille yasaklamstir.

Ancak 4916 sayili Kanun, 38. maddesinin “a” bendi ile s6z konusu hiikkmiin
yirlrliigiine son verirken yerine herhangi bir diizenleme getirmeyerek yasagi tamamen
kaldirmistir. Bu konuya iliskin olarak yeni getirdigi hiikiimlerde de koylerden hig
bahsetmemek yolunu tercih ederek, dolayisiyla yabanci gercek ve tiizel kisilerin, genel
hiikiimler g¢ercevesinde kdy sinirlar1 i¢inde kalan alanlarda da tasinmaz edinmelerine izin
vermistir. Kanunun iptalinden sonrada bu konuya iliskin yiiriirliige konulan yeni hiikiimle bir

diizenleme getirilmeyerek ayni tutum devam ettirilmistir.

Bu durum Kanunun ilk yapilis tarthinden 4916 sayili Kanunun yiiriirliige girigine
kadar gegen siirede degisen deger yargilar1 ve kosullara paralel olarak ve de Tiirkiye’nin
Avrupa Birligi uyum siirecinde ileri dogru bir adim daha atma amaciyla bir degisimin sonucu
seklinde ortaya ¢ikmaktaydi. Bununla birlikte, yabanci uyruklu kisilerin, bir insan hakki olan
miilkiyet haklarin1 kullanabilecekleri alanlarin ¢ogaltilmasi ve bu sayede bu imkanin
genisletilmesi bakimindan olumlu bir diizenleme olarak da Tiirk Hukuk diizenine yansimasi

sonucunu beraberinde getirmistir.

1.2.2.4. Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu

18.12.1981 tarih ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri Kanunu,
tespit edilecek askeri yasak bolge ve giivenlik bolgelerinde yabancilarin ikameti ve tasinmaz

mal edinmeleri konusunda bir takim sinirlamalar getirmistir.

Askeri yasak bolgeler, Genelkurmay Bagkanligi’nin gdsterecegi liizum iizerine

Bakanlar Kurulu karar1 ile kurulur veya kaldirilir. Askeri yasak boélgelerin sinirlar1 bu
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belgelerin kurulmasina iliskin Bakanlar Kurulu karar1 ekinde uygun olgekli harita ve
koordinat listelerinde gosterilir.

20.10.2005 tarih ve 5412 sayili kanunun 1. maddesi ile eklenen fikra sayesinde Kara
hudutlar1 boyunca tesis edilen askeri yasak bdlgelerin siirlar1 ise, kamu yarar1 bulunmasi
kaydiyla milli egitim, kiltlir, turizm ve spor amacl faaliyetler i¢cin Genelkurmay
Baskanliginin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca daraltilabilme veya bazi bdlgelerde

tamamen kaldirilabilme olanagi getirilmistir.

Askeri yasak bolgeler 1. ve 2. derece askeri yasak bolgeler (kara, deniz, hava),

giivenlik bolgeleri olmak iizere iice ayrilir.

1.2.2.4.1. Birinci Derece Kara Askeri Yasak Bolgeler

- Yurt savunmasi bakimindan hayati dnem tasiyan askeri tesis ve bdolgelerin, gevre
duvari, tel orgii veya benzeri engel veya isaretlerle belirlenen dis smirlarinin en az yiiz, en
fazla dort yiiz metre uzaginda alinan noktalarin birlestirilmesi suretiyle meydana gelen

alanlarda,

- Kara simir hattt boyunca ve liizum goriilen kiyilarda otuz ila alti yiiz metre
derinlikteki sahalarda, tesis edilir.

Ancak, kara sinir hatt1 boyunca tesis edilenler hari¢ olmak iizere, birinci derece kara
askeri yasak bolgelerinin savunma ihtiyact dortyiiz metrelik azami haddin disinda bir kisim
kara parcalarinin da birinci derece kara askeri yasak bolgesi i¢ine alinmasini gerektiriyorsa bu
yerlerinde birinci derece kara askeri yasak bolgeleri i¢ine alinmasmma Genelkurmay
Bagkanligi’nin teklifi izerine Bakanlar Kurulunca karar verilebilir. Birinci derece kara askeri

yasak bolgelerinde asagidaki esaslar uygulanir:
- Bolge i¢indeki tasinmaz mallar kamulastirilir.

- Bolgeye buradaki gorevlilerle, yetkili komutanligin izin verdigi Tiirkiye Cumhuriyeti

uyrugundaki diger gorevlilerden bagkasi giremez ve oturamaz. Ancak;

- Buradaki gorevlilerin aile fertlerinin (liclincli dereceye kadar kan ve sihri hisimlari)

bolgeye girmelerine ve oturmalarina,

- Tiirk vatandaslarinin bélgedeki su kaynaklarindan faydalanmalarina ve bolge i¢inde
tespit edilecek yollardan gegis yapmalarma, Miilki Idare Amirlerince tespit edilecek

zorunluluk cergevesinde yetkili komutanlik¢a izin verilebilir.
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- Yabancilarin gecgici olarak bolgeye girmeleri ve oturmalart Genelkurmay

Baskanlig1’nin iznine baghdir.

(Degisik: 27/1/2004 — 5082/1 md.) Bdlgenin fotograf ve filminin ¢ekilmesi, harita,
resim ve krokisinin yapilmasi, not alinmasi veya harita uygulamasi gibi faaliyetlerde
bulunulmasi, bolgenin savunma ve giivenlik tedbirlerini aksatacak, bozacak ve aciklayacak
cihazlar kullanilmasi, bu amacgla gorevlendirilmis olanlar ile Genelkurmay Baskanligi

tarafindan izin verilmis olanlar disindakilere yasaktir.

- Kara sinir hatti boyunca ve kiyilarda tesis edilen birinci derece kara askeri yasak
bolgelerinde kamulastirma yapilmast zorunlu degildir. Kamulastirilmayan tasinmaz mallardan
yerli halkin yararlanmasina iliskin esaslar ile birinci derece kara askeri yasak bdlgelerinin,
bolge icindeki gecis yollarmin giivenliginin saglanmasi ve bolgeye girme yasagi ile ilgili

diger esaslar yonetmelikle tespit edilir.

1.2.2.4.2. ikinci Derece Kara Askeri Yasak Bolgeleri

Birinci derece kara askeri yasak bolgeleri ¢evresinde veya yurt savunmasi bakimindan

gerekli goriilen asagidaki bolgelerde tesis edilir.

- Birinci derece kara askeri yasak bolgeleri ¢evresinde tesis edilecek ikinci derece kara
askeri yasak bolgelerinin sinirlari; birinci derece kara askeri yasak bdlgeleri siirlarindan
baslamak {izere bes kilometreye kadar uzaktan segilen noktalardan gecirilen hat ile belirtilir.
Bu hat, bolge igindeki savunma tesislerini kara gozetlemesine karsi gizleyen sirtlar ve arazi
ortiileri varsa bu sirtlarin en yiliksek noktalarindan gecirilir ve goriise engel oOrtiileri igine
alacak sekilde tespit edilir. Savunma ihtiyaci ve bdlgenin 6zelliklerinin zorunlu kildig:

hallerde bu mesafe on kilometreye kadar uzatilabilir.

- Yurt savunmasi bakimindan gerekli goriilecek diger bolgelerde tesis edilecek ikinci

derece kara askeri yasak bolgelerinin sinirlar1 Bakanlar Kurulu kararinda belirtilir.

1.2.2.4.2.1. ikinci Derece Kara Askeri Yasak Bélgelerinde Asagidaki Esaslar Uygulanir

- Tiirk vatandaslarinin bolgede oturmalari, seyahat etmeleri, zirai faaliyetlerini, meslek
ve sanatlarini icra etmeleri serbesttir. Milli giivenligi saglamak bakimindan gerekli goriilecek

ikinci derece kara askeri yasak bolgelerinde, bolgede oturanlar disindaki Tiirk vatandaslarinin
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bolgede oturmalari, seyahat etmeleri, zirai faaliyetlerini, meslek ve sanatlarini icra etmeleri

Bakanlar Kurulu karari ile sinirlandirilabilir.

- Yabanci gercek ve tiizel kisiler bu bolgede tasinmaz mal edinemezler. Yabancilarin
bu bolgedeki tasinmaz mallart mahalli miilki idare amirlerince tespit ettirilerek yetkili
komutanliklara bildirilir. Bu tasinmaz mallarin tasfiyesine karar vermeye, tasfiye esas ve

sartlarin1 belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.
Bu bolgelere girislerle ilgili olarak,

- Yabancilar izin almadan gegici dahi olsa bdlgeye giremezler, oturamazlar,

calisamazlar ve tasinmaz mal kiralayamazlar.

- Gorevli yabanci uyruklu sivil kisilere izinler garnizon komutanhiginin goriisi

alinarak valiliklerce verilir.

- Gorevli yabanci uyruklu asker kisilere izinler Genelkurmay Baskanliginca verilir.
Ancak bu yetki yonetmelikte belirtilecek komutanliklara devredilebilir. Verilen izinlerden

ilgili valiliklere de bilgi verilir.

- Bolge icindeki genel vyollardan gecilmesi ve bolgeden turistik amagclarla

yararlanilmasi yetkili komutanlik¢a verilecek izinler ¢ercevesinde yiiritiiliir.

- Yasak bolge tesisinden itibaren gerektiginde alti ay icinde buradaki tasinmaz
mallarin durumlar1 (Bina, tarla, bag, bahce, orman, bataklik gibi) hava fotograflariyla tespit
edilir. Ayn siire i¢inde bolgedeki tasinmaz mallarin miilkiyet ve zilyetliginin kimlere ait

oldugu mahalli ve miilki idarelerce tespit edilerek yetkili komutanliga bildirilir.

- Bolgenin savunma giicii ve gizliligini ihlal etmemek sartiyla, tasinmaz mallar
lizerinde insaat, hafriyat, tadilat, orman yetistirmek veya kesmek, bataklik ihdas etmek veya
kurutmak gibi hususlarda 6zel kanunlarina gore ilgili mercilerce izin ve ruhsat verilmeden
once, bolgenin savunma giicli ve gizliligi yoniinden yetkili komutanligin izninin alinmasi
zorunludur. Yetkili komutanliktan izin isteminde bulunulurken verilecek dilek¢ede yapilacak
isin niteligi agiklanarak ilgili belge ve planlarin tasdikli birer 6rnegi eklenir. Yetkili
komutanlik bu istemi kabule deger gérmedigi takdirde ret sebebini gerekgesiyle birlikte yazili
olarak dilekce sahibine bildirir. itiraz vukuunda konu bir kere de Genelkurmay Bagkanliginca

tetkik edilerek sonuglandirilir.
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Izin ve ruhsata tabi olmayan mahal veya islerde de yukaridaki fikra hiikiimleri

uygulanir.

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

esaslar uygulanir.

- Yetkili komutanlik¢a izin verilmeyen veya komutanlikga kabul edilen sartlara

uymayan her tiirlii insaat ve eylemler durdurulur.

Boyle yapilar, komutanligin tayin ve teblig edecegi siire i¢inde sahipleri tarafindan
yiktirilir. Siiresi i¢inde yikilmamasi halinde yetkili komutanligin istemi {izerine mahalli miilki
idare amirligince bagkaca bir islem ve karara gerek kalmadan yiktirllir ve masrafi
sahiplerinden alimir. (Degisik: 27/1/2004 — 5082/2 md.) Bélge icindeki askeri tesislerin ve
bolgeden birinci derece kara askeri yasak bdlgelerinin dirbinle gdzetlenmesi, bdélgenin
fotograf ve filminin ¢ekilmesi, harita, resim ve krokisinin yapilmasi, not alinmasi veya harita
uygulamasi gibi faaliyetlerde bulunulmasi, bélgenin savunma ve giivenlik tedbirlerini
aksatacak, bozacak ve agiklayacak cihazlar kullanilmasi, bu amagla gorevlendirilmis olanlar

ile Genelkurmay Baskanligi tarafindan izin verilmis olanlar disindakilere yasaktir.

1.2.2.4.3. Guvenlik Bolgeleri
- Bolge i¢indeki gercek ve tiizel kisilere ait mallar kamulagtirilabilir.

- Giivenlik bolgelerinin dig sinirlarindan itibaren en ¢ok iki yiiz metreye kadar olan
saha dahilinde yangin ve patlama tehlikesi gdsteren her tiirlii maddenin imali, depolanmasi ve
satig yerlerinin agilmasi yasaklanabilir. Bu yasakla ilgili sinir, 6zel giivenlik bolgelerinde
mahalli mulki amirler; askeri giivenlik bolgelerinde ise askeri tesisin teknik Ozellikleri ve
hassasiyeti dikkate alinarak garnizon komutani ve mahalli miilki amirler tarafindan birlikte

tespit edilir.

- Kamulastirma yapilan giivenlik bolgelerine ve givenlik bolgesi tesis edilen deniz
sahasma, buradaki tesislerde gorevli olanlarla, askeri giivenlik bolgelerinde yetkili
komutanligin, kamu ve 6zel kuruluslara ait tesislerde ise, bu konuda yetkili makamin izin

verdigi kisilerden baskas1 giremez ve oturamaz.

- Bu bolgelerin giivenliginin saglanmasi, bolgeye giris ve kamulastirilmayan taginmaz

mallardan yararlanma esaslar1 yonetmelikte gosterilir. 22.07.1981 tarih ve 2495 sayili Bazi
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Kurum ve Kuruluslarin Korunmasi ve Giivenliklerinin Saglanmasi Hakkinda Kanun

hikumleri saklidir.

1.2.2.5. Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu

625 sayili Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu’nun 5580 sayili Kanunla degisik 5.
maddesi milletleraras1 6zel 6gretim kurumlarinin yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisiler
tarafindan veya Tirk vatandaslariyla ortaklik yolu ile 4875 sayili Dogrudan Yabanci
Yatirnmlar Kanunu g¢ercevesinde Bakanlar Kurulunun izniyle yalniz yabanci uyruklu
Ogrencilerin devam edebilecekleri yiliksek Ogretim disindaki milletlerarast 6zel Ogretim
kurumu acabilecegini belirtirken bu okullar adina simirsiz bir sekilde tasinmaz mal
edinilmesini uygun gérmemistir. yabanci okullar ise Bakanlar Kurulunun izni ile yeni arazi
edinebilecegini ve kapasitelerini en fazla bes misline kadar artirabilecegini, edinilecek
tasinmaz mallarin bu okullarin ihtiyaciyla sinirli olacagini belirtmistir. Yabanct okullar
Uzerinde kurulduklar1 arazileri genisletilmemek sarti ve Bakanligm izni ile mevcut arazi
lizerindeki bina, Ogrenci ve donamim kapasitelerini en ¢ok bir mislini gegmemek Uizere
artirabilir veya yenileyebilirler. Bu bentte belirtilenler disinda, yabanci okullarin; binalar
genisletilemez, subeleri agilamaz, mevcut binalarimin yerine kaim olmak {izere yeniden
binalar insa edemezler. Bu amagla herhangi bir miilk edinemez veya kiralanmaz. Yabanci
okullarin tasinmaz mallari, kurucularimin veya yetkililerinin Onerisi ile Bakanliga ya da
kurulus amaglar1 egitim vermek olan 4721 sayili Tirk Medeni Kanununa gore kurulan
vakiflara Bakanlar Kurulunun izni ile devredilebilir ve devredilen bu kurumlarin yonetim,
egitim-0gretim Ozellikleri dikkate alinarak korunmasi yararli goriilenler Bakanlikga tespit

edilir.

1.2.2.6. Tiirk Parasimin Kiymetinin Korunmas1 Hakkinda 32 Sayih Karar

Bakanlar Kurulu’nun 07.08.1989 tarih ve 89/14391 sayili Kararnamesi eki Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar Tiirkiye’de yerlesik olmayan kisilerin (yurt
disinda isci serbest meslek ve miistakil is sahipleri dahil Tiirkiye’de ikametgah sahibi ger¢cek
ve tiizel kisiler ile bir takvim yil1 i¢erisinde Tiirkiye’de devamli olarak 6 aydan fazla oturanlar
Tirkiye’de yerlesik kisiler olarak kabul edilir.) tasinmaz mal edinmeleri i¢in yeterli dovizin
bozdurulmasi zorunlulugunu getiren 30 sayili Karar yiiriirliikten kaldirmistir. Artik yabanci

vatandag ayrimi olmaksizin Tirkiye’de yerlesik olmayan kisiler dovizin bozdurma
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zorunlulugu olmaksizin genel hiikiimlere gore tasinmaz mal edinebileceklerdir. 32 sayili
Karar’in, 91/1935 ve 93/4143 sayili Kararnamelerle degisik 16. maddesi; “Disarida yerlesik
kisilerin satin aldiklar1 veya sahip olduklar1 gayrimenkul ve gayrimenkule miiteferri ayni
haklarin gelirleri ve satig bedellerinin bankalar ve 6zel finans kurumlari vasitasiyla transfer

ettirilmesi serbesttir.

Disarida yerlesik kisilerin gayrimenkul ve gayrimenkule miiteferri ayni haklarin
iktisab1 ve satigi ile ilgili islemler Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii ile bankalar ve 6zel
finans kurumlarinca iicer aylik donemler itibartyla donemi izleyen 30 giin icinde Hazine ve

D1s Ticaret Miistesarligina bildirilir.” hitkmiinii icermektedir.

Buna gore Tiirkiye’de yerlesik sayilmayan kisiler doviz bozdurma zorunlulugu
olmaksizin genel hiikiimlere gore serbestge tasinmaz mal edinebilirler. Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigii ile bankalar ve 6zel finans kurumlart disarida yerlesik kisilerin taginmaz
mal ile bunlara iligkin ayni haklarin iktisab1 ve satisi ile ilgili islemleri sermaye hareketlerinin

izlenmesi agisindan Hazine Miistesarligina bildirmekle yiikiimliidiirler.

Disarida yerlesik kisilerin sahip olduklar1 taginmaz mallarin satis bedelleri ile gelirleri
yurt disina serbestge transfer edilebilir. Transfer islemi vergi ve benzeri ylikiimliiliiklerin
yerine getirildiginin belgelenmesi kaydiyla bankalar veya 6zel finans kurumlar1 tarafindan
gerceklestirilebilir. Bankalar ve 6zel finans kurumlar1 transfer iglemleri konusunda Merkez

Bankasi’na bilgi vereceklerdir.

1.2.2.7. Mukabele-i Bilmisil Kanunu

28.05.1927 tarih ve 1062 sayili Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet
Eden Devletlerin Tiirkiye’deki Tebaalar1 Emlakine Karst Mukabele-i Bilmisil Tedabiri
Ittihaz Hakkinda Kanun’un 1. maddesinde; “idari kararlar ve fevkalade veya istisnai
kanunlarla Tiirk vatandaslarinin miilkiyet hakkini kismen veya tamamen tahdit eden
devletlerin Tiirkiye’deki tebaasinin miilkiyet hakkini, misilleme olarak kismen ve tamamen

tahdit etmeye veya el koymaya Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir.”

Diger bir deyisle, yabancilarin uyrugu oldugu devlet, bizim vatandaglarimiza kendi
iilkelerinde tasinmaz mal edinme hakkin1t vermemiglerse, iilkemizde de bu hak

verilmeyecektir. Bunun siyasi nitelikli bir tedbir oldugu ve bu nedenle idari yargi denetiminin
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disinda oldugu Danistayca kabul edilmistir. El konulan mallarin geliri veya bu mallarin

tasfiyesi sonucu elde edilecek gelir, zarar géren Tiirk tebaasina dagitilir.

1062 sayilt Kanun hiikiimlerine gore Bakanlar Kurulu’nun bir¢ok uygulamasi vardir.
Bu uygulamalardan 0Ozellikle Suriye ve Yunan uyruklulara uygulanan tedbirler 6nem

tasimaktadir.

1.2.2.7.1. Yunan Uyruklulara Uygulanan Tedbirler

Yunanistan’in, Tirklerin {ilkesinde bulunan tasimazlar1 tizerinde tasarruf hakkini
kisitlamasi tizerine Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti 1062 sayili Kanun hiikiimlerine gore
Yunan uyruklu kisilerin Tiirkiye’de bulunan taginmazlari hakkinda misilleme olarak tedbir
almak zorunda kalmistir. Bakanlar Kurulunun 02.11.1964 giin ve 6/3801 sayili kararnamesi
ile;

Yunan Hiikiimetinin her ¢esit tedbir ve muamelelerine karsilik olmak iizere,

1) Yunan uyruklu sahislarin, Tiirkiye’deki tasinmazlari iizerinde miilkiyete ve
miilkiyetten gayri ayni haklara iligkin ve bu sonuglar1 dogurabilecek bilciimle temliki

tasarruflarinin durdurulmasi,

2) a) Yunan uyruklu kisilerin Tirkiye’deki tasinmazlarindan dogan her nevi bedel,

hasilat, irat vesairenin istisnasiz bloke edilmesi,

b) Bu sahislarin tasinmazlariyla ilgili olarak simdiye kadar bloke edilmis ve bu
kararnameye gore bloke edilecek paralarinin (Tirkiye’de bulunan bloke para sahiplerinden
baskaca gelir kaynaklar1 bulunmayanlarin ayda 1500 liray1r gegmeyen gecim masraflari haric)

deblokajimin durdurulmasi,

3) Kamu Idarelerine ve tiizel kisilerine ait her tiirlii vergi, resim, har¢ ve diger

alacaklarin takip ve tahsilinde yukaridaki 1 ve 2 inci madde hiikiimlerinin uygulanamamasi,
4) Bu taginmazlarin kamulagtirilmasinda bu kararin 1 inci maddesinin uygulanmamasi,

5) 3 iincii madde hiikmii mahfuz kalmak ve ilama dayanan alacaklarin tahsili hakkinda
acilan icra takipleri ayrik olmak iizere, 1 inci maddede s6zii gecen taginmazlara her ne suretle
olursa olsun haciz konulmamasi ve bunlarin cebri icra yoluyla satilamamasi, (Tiirkiye’deki

gercek ve tiizel kisilerce, yetkili mali merciler tarafindan yapilacak inceleme sonucunda

55



kabule sayan olduklar1 tespit edilen gayrimenkul iizerine miiesses alacaklarin tahsili

dolayisiyla, yapilabilecek haciz ve cebri icra muameleleri haric)

6) Yunan uyruklu kisilerin hissedar bulunduklar1 tasinmazlarin, hissedarlarin ittifaki
dahi olsa, rizaen taksim ve ifraz edilememesi, siiyuun izalesinin ancak mahkeme karar ile
yapilabilmesi ve bedelden ayrilacak paranin 2 inci maddenin (a) fikrasi hiikmiine tabi

tutulmasi,

7) Bu kararname hiikiimlerinin Yunan asilli olmayan Yunan uyruklu kisilere

uygulanmamast,

8) Yunan uyruklugunda bulunan kisilerin bu kararname hiikiimlerinin yiiriirliige

girdigi tarihten sonraki tabiiyet degistirmelerinin nazar1 itibare alinmamasi,

9) Yukaridaki hususlarin mahkemelerle sair adli ve idari merciler tarafindan goz
onlinde bulundurulmas1 ve bu kararname hiikiimlerine aykir1 diisecek muameleler tespit

olundugu takdirde durumun derhal mahalli Maliye Dairesine bildirilmesi kararlastirilmistir.

S6z konusu kararname el koyma amagli olmayip sadece Yunan uyruklu kisilerin
Tiirkiye’deki tasinmazlari tizerindeki tasarruflarinin durdurulmasi amacglanmistir. 1062 sayili
Kanun uyarinca aliman ve karsi tedbir niteligini tasiyan bu kararname, iki {ilke arasindaki
sorunlarin ¢oziimii yoniinde bir 1yi niyet gosterisi olarak Bakanlar Kurulunun 03.02.1988 giin

ve 88/12592 sayili karariyla (06.02.1988 giin ve 19717 sayil1 R.G.) yiirtirliikten kaldirilmistir.

Bakanlar Kurulunun 23.03.1988 tarih ve 88/12757 sayili kararinda ise (24.03.1988
giin ve 19764 sayili R.G. miikerrer) yiirtirliikkten kaldirilan 02.11.1964 tarih ve 6/3801 sayili
kararname zamaninda 6liime bagl tasarruflarla lehlerine hak tesisi amaglanan kisiler veya
veraset yoluyla yasal mirasgilar adina tescil edilmemis olan tasinmazlarin anilan kisiler adina

tescili ongoriilmiistiir.

Ancak Yunanistan Hiikiimetinin Tiirk asilli Tiirk vatandaslarina halen uyguladig: bir
takim kisitlamalar nedeniyle Yunan uyruklularin Tiirkiye’de tasinmaz iktisaplarindan 6nce

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin uygun goriisiinii almak gerekmektedir.

1.2.2.7.2. Suriye Uyruklulara Uygulanan Tedbirler

Tiirk uyruklu kisilerin Suriye’de ve Suriye uyruklu kisilerin Tiirkiye’de bulunan

tasinmazlar1 iki lilke arasinda uzun siiredir sorunlara yol agmaktadir. Tiirkiye ile Fransa
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arasinda 1921 yilinda imzalanan Ankara Itilafnamesi Hatay hari¢ olmak iizere Suriye ile
aramizdaki sinir1 tespit etmis ve mukim veya yar1 gé¢ebe halkin sinirmn iki tarafinda bulunan
meralar ile tasinmazlarindan yararlanmaya devam edeceklerini hiikkme baglamistir.
07.06.1926 tarih ve 910 sayili Kanunla kabul edilen Tirkiye-Suriye Muhadenet
Mukavelenamesinin 3. maddesi ile Osmanli Imparatorlugundan ayrilip Fransa Cumhuriyeti
nifuzunda bulunan arazi ahalisinden 18 yasini tamamlamislarin 12 ay i¢inde Tirkiye’yi terk
etmeleri zorunlu tutulmus ancak Tiirkiye arazisi lizerindeki taginmazlarint muhafaza etmeleri

Ongorilmiistiir.

Bakanlar Kurulunun 04.05.1927 tarih ve 5130 sayili Karar1 ile 30.05.1926 tarihli
Turkiye-Suriye Muhadenet Mukavelenamesinin  yiirtirliige girdigi tarihte Tiirkiye’de
miitemekkin ve sozlesme geregince Suriye vatandagligina ge¢cmis olan Suriye asillilarin 13
Eylul 1331 (1915) ve 15 Nisan 1229 (1923) tarihli kanunlar (Emvali Metruke Kanunlari)
uyarinca vaziyet edilmis olan tasinmazlarindan halen hiikiimet elinde olanlarin iadesi
kararlastirilmistir. Ancak Suriye’de ikamet eden Tiirklerin mallarina Suriye makamlarinca bir
takim kisitlamalar getirilmesi lizerine Bakanlar Kurulunun 17.04.1929 tarih ve 7887 sayili
karar1 ile Suriyelilerin Tiirkiye’deki tasinmazlarina vaziyet edilmis, bu karar Tiirkiye ile
Fransa arasinda 1932 yilinda Ankara’da imzalanan ve 09.01.1933 tarih ve 2089 sayili
Kanunla kabul edilen Suriye’de Tiirklere Ait Emlak Ile Tiirkiye'de Suriyelilere Ait Emlak
Hakkinda Itilafname ile yiiriirliikten kaldirilmistir.

S6z konusu itilafname ile Tiirklerin Suriye ve Liibnan’da bulunan tasinmazlar ile
Suriyelilerin Tiirkiye’deki tasinmazlar1 tiizerine ilgili hiikiimetlerce konulan tedbirlerin
itilafnamenin yiirtirliige girdigi tarihten itibaren 18 ay i¢inde kaldirilmasi 6ngoriilmiis, bu
stireler 2402, 2565, 2694, 2929 ve 3059 sayili Kanunlarla 11 Ekim 1936 tarihine kadar
uzatilmistir. Itilafname ile ayrica iki iilke arasinda itilafnamenin uygulanmasimdan dogacak
sorunlarin ¢6ziimii bir komisyonun calismalarini slirdiirmesi ongorilmiistiir. Ancak soz
konusu komisyon ¢alismalarindan bir sonug¢ elde edilememis, Suriye’nin iilkesinde bulunan
ve vatandaglarimiza ait taginmazlar lizerindeki kisitlamalari artirmaya yOnelmesi Uzerine
Bakanlar Kurulunun 13.01.1939 tarih ve 2/10250 sayil karar1 ile Suriye uyruklu kisilerin

Tirkiye’deki mallarinin ahara (iiglincii sahislara) ipotek ve feragi durdurulmustur.

14.02.1942 tarih ve 2/17317 sayili kararname ile liclincii sahislarin Suriye mallar

tizerinde haciz koydurarak satmalar1 6nlenmis ve istimlak edilen Suriye emlakinin istimlak
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bedellerinin Hazine elinde emaneten muhafaza edilmesi 6ngoriilmiistiir. 18.11.1957 giin ve
4/9697 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile de Suriye uyruklu kisilere ait tasinmazlar {izerine
ingaat yapmak veya fidan dikmek suretiyle temelliikii ve Suriyelilerin hissedar bulundugu
taginmazlarin anlagsma suretiyle taksim ve ifraz edilmesi men edilmis, siiyuun izalesi suretiyle
yapilacak satislarda Suriye uyrukluya isabet eden bedelin Hazine elinde emaneten muhafaza

edilmesi kararlastirilmustir.

Suriye Hiikiimeti, bu siire zarfinda vatandaslarimizin mal varliklarinin eritilmesi
yoniindeki politikasini siirdiirmeye devam etmis, yiiriirlige koydugu 27.09.1958 tarihli ve 161
sayil1 Toprak Reformu Kanunu ile yabancilarin 300 hektar1 asan topraklarini kamulastirma
karar1 almistir. Suriye Hiikiimetince 1962 yilina kadar bu yasa ¢ercevesinde vatandaglarimiza
ait 467.927 donim araziyi kamulastirllmis ve hak sahiplerine herhangi bir 6deme
yapilmamistir. Vatandaslarimizin el konulan veya Toprak Reformu Yasasi uyarinca
millilestirilen taginmazlar1 i¢in kendilerine tazminat 6demesi konusunda Suriye makamlari
nezdinde yapilan girisimlerden bir sonu¢ alinamamasi {izerine Bakanlar Kurulunun
01.10.1966 tarih ve 6/7104 sayili karar1 ile Suriye uyruklu biitiin 6zel ve tiizel kisilerin
Tirkiye’de bulunan tasinir ve tasinmazlari (zati ev esyast hari¢) ile biitlin hak ve
menfaatlerine 1062 sayili Kanun hiikiimleri uyarinca Hazinece el konulmustur. El konulan
Suriye uyruklulara ait mallar hakkinda yapilacak islemler kararname ekinde yer alan “Suriye
Uyruklularmm Mallarmin Tesbiti ve Bu Mallara El Konulmasi Hakkinda Yonetmelikte
belirtilmistir. Bakanlar Kurulunun 25.09.1967 tarih ve 6/8890 sayili karan ile yiirtirliige
konulan “Suriye Uyruklu Ozel ve Tiizel Kisilerin Hazinece El Konulan Mallarmn Idaresi
Hakkindaki Yonetmelik” hiikiimleriyle de Suriye uyruklu o6zel ve tiizel kisilere ait olup
Bakanlar Kurulu karariyla el konulan tagmir ve tasinmazlar ile bunlara miiteferri hak ve
menfaatlerin idare esaslar1 belirlenmis ve bu konudaki yetki Maliye Bakanligina verilmistir.
Ancak 13.01.1939, 14.02.1942, 18.11.1957 giinlii kararnamelerle takyidat konulan tasinmaz
mallarin Suriye uyruklu malikleri 13.01.1939°dan sonra baska bir devlet uyruguna ge¢mis

olsalar dahi taginmazlar1 yoniinden Suriye uyruklu ad ve itibar olunurlar.

Alman bu oOnlemler karsisinda, Suriye Hikiimeti emlak sorunlar1 konusunda
miizakerelere yanasmis ve 1968 yilinda baslayan goriismeler sonunda 09.05.1972 tarihinde
Ankara’da “Tiirkiye-Suriye Emlak Komisyonu Hakkinda Protokol” ve 22.12.1972 tarihinde
“Tiirkiye Cumbhuriyeti ile Suriye Arap Cumhuriyeti arasinda Emlak Sorunlarinin Coziilmesine

dair Sézlesme ile eki, “Odeme Protokolii” imzalanmstir. Sézlesme ve eki Protokol 24.2.1976
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tarihli ve 1937 sayili Kanunla kabul edilmis, daha sonra Bakanlar Kurulunun 28.2.1983 tarihli
ve 83/6123 sayili Karar ile onaylanmistir. Ancak Milli Giivenlik Kurulunun S6zlesmenin

yirtirliige girmesini sakincali bulmasi {izerine, onay belgelerinin teatisi, Bagbakanligin

22.4.1983 tarihli talimatina istinaden durdurulmustur. Ayrica, 1966 yilinda konulan
kisitlayict onlemlerin kaldirilmasi hakkinda iki iilke Devlet Bakanlar tarafindan Tiirkiye-
Suriye Karma Ekonomik Komisyonu cercevesinde 09.02.1983 tarihinde imzalanan Protokol
da yiiriirliige konulmamistir. Anilan Sézlesme ve Protokol yiiriirliige girmemis olmakla
birlikte, Turkiye-Suriye Emlak Komisyonunun yapmis oldugu c¢alismalar gerek
vatandaslarimizin Suriye’deki, gerek Suriye vatandaslarinin lilkemizdeki mal varliklarinin

envanterinin ¢ikarilmasi bakimindan ¢ok yararli olmustur.
1.2.3. Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmesiyle ilgili Stnirlamanin Istisnalari

1.2.3.1. Yabancilara Ait Dini, ilmi ve Hayri Miiesseseler

2644 sayili Tapu Kanunun 3. maddesi geregince; varliklar1 Tiirkiye Cumhuriyeti
Hiikiimeti tarafindan taninmis olan yabancilara ait dini, ilmi ve hayri miiesseselerin
fermanlara ve Hiikiimet kararlarina dayanilarak sahip olduklar1 tasinmaz mallar, bu belgelerin
sinirlar1 disina ¢ikmamak ve Bakanlar Kurulundan izin alinmak sartiyla, bu miiesseselerin

tiizel kisilikleri adina tescil edilebilir.

1.2.3.2. Vakaflar1 Kanunu

5737 sayili Vakiflar Kanununun 5. maddesinde yabancilarin Tirkiye’de, hukuki ve
fiill mitekabiliyet esasina gore yeni vakif kurabileceklerini hiikiim altina alirken, kanunun 12.
Maddesi ile kurucularinin ¢ogunlugu yabanci uyruklu olan vakiflarin, taginmaz mal
edinmeleri hakkinda, 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesinin

uygulanacagini belirtmektedir.

1.2.3.3. Yabana1 Devletlerin Ankara’da Elcilik ve Konsolosluk Binalar1 i¢in Arsa

Edinmeleri

Yabanci devletlerin Ankara’da elgilik ve konsolosluk binasi yapmalar1 igin,

karsiliklilik esasina uyularak arsa edinmelerine imkan taninmaktadir.
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1.2.3.4. Turizmi Tesvik Kanunundaki Istisna

Tapu Kanunundaki yabancilara ait tahditlere, kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim
bolgeleri ve turizm merkezleri i¢in, Bakanlar Kurulu karariyla istisna getirilebilir. 12.3.1982
tarihli Turizmi Tegvik Kanunu, mevzuatimizda yabanci gergek ve tiizel kisilerin taginmaz mal
edinmeleri konusunda kabul edilmis sinirlamalara belirli sartlara tabi olarak istisna getiren bir
kanundur. Turizm sektoriinii, gelistirmek ve diizenlemek amaci ile ¢ikarilmis olan bu yasa,
yerli ve yabanci yatirimcilar1 yatirima tesvik amaci ile gesitli konularda 6zellikle tasinmaz
edinme konusunda kolayliklar getirmistir (Celikel ve Gelgel, 2011:254). Yasaya gore turizme
ayrilmig tasinmazlari, Tiirk ve yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilere tahsis etmeye Kultir
ve Turizm Bakanligr yetkilidir. Kanunun 8. maddesi bu konuda kamu idarelerine yetkiler
vermektedir. Ancak bu haklardan yararlanilabilmesi i¢in bazi sartlarin yerine getirilmesi
gerektigi kanundan anlasilmaktadir. Kanuna gore, Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim
Bolgeleri ve Turizm Merkezleri ile bu bolgeler iginde yer alan alt bélgelerin Kultlr ve Turizm
Bakanligi’nin Onerisi iizerine Bakanlar Kurulu Karar1 ile ilan edilir. Sektére saglanan
haklardan yararlanmak i¢in bakanliktan turizm yatirim belgesi veya turizm isletmesi belgesi
almak gerekmektedir. Turizm bdlgelerinde ve turizm merkezlerindeki taginmaz mallarin
iktisab1 K6y Kanunu ile Tapu Kanununda yer alan yabanci uyruklularla ilgili tahditlerden
Bakanlar Kurulu karari ile istisna edilebilir (TTK m.8/d-¢). Maddede belirtilen tasinmaz
iktisab1 Bakanlar Kurulu karariyla ¢ikarilan esaslarda (bkz.R.G.T.13.5.1983 S.18046)
belirtilmistir. Tasinmaz mal iktisabina iligkin talepler belirli bir prosediirden sonra
karsilanmaktadir. Talepler Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Miistesarinin baskanliginda, Genel
Kurmay Baskanhgi, Icisleri Bakanligi, Disisleri Bakanhgi, Maliye Bakanhgi, Devlet
Planlama Tegskilati Miistesarligi ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli temsilcilerinden
olusan kurulca incelenecek Kiiltiir ve Turizm bakanlig1 teklifi lizerine Bakanlar Kurulunca

karara baglanacaktir.

1.2.3.5. Tiirk Vatandashg Kanununa Gore Vatandashg Kaybedenler Icin
Uygulanacak Istisnalar

Tiirk Vatandaghk Kanunu’nun 29. md.' si 29.6.2004 yilinda 5203 sayili kanunla
degisiklige ugramis ve dogum yoluyla Tiirk vatandaghigini kazanmis kisiler i¢in istisnai bir
hiikiim getirilmistir. Kanun maddesine gore; "Bu Kanun geregince Tiirk vatandashigini

kaybeden kisiler, kayip tarihinden baslayarak yabanci muamelesine tabi tutulur. Ancak
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dogumla Tiirk vatandas1 olup da, Igisleri Bakanligindan vatandasliktan ¢ikma izni alanlar ve
bunlarin vatandaghiktan ¢ikma belgesinde kayithh resit olmayan c¢ocuklari; Tirkiye
Cumhuriyeti’nin milli giivenligine ve kamu diizenine iligkin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla,
askerlik hizmetini yapma ylikiimliiligii ve segme-secilme, kamu gorevlerine girme ve muafen
arac veya ev esyasi ithal etme haklar1 disinda, sosyal giivenlige iliskin kazanilmis haklar1 sakli
kalmak ve bu haklarin kullaniminda ilgili kanunlardaki hiikiimlere tabi olmak sartiyla Tiirk
vatandaglarina taninan haklardan aynen yararlanmaya devam ederler. Kanunun 33 ve 35 inci

madde hiikimleri saklidir”.

Bu tiir yabancilar ayricalikli yabancilar olarak goriilebilir. Burada bir sorun karsimiza
cikar. Yukaridaki maddedeki haklardan, izin aldiktan sonra baska devlet vatandasligina
gecgenlerin yararlanacagina siiphe yoktur. Acaba saglanan olanaktan yararlanarak, bagka bir
devlet vatandasligin1 Tiirk vatandasligini da muhafaza ederek kazanan; ama daha sonra
"cikma izni" alma yoluyla Tirk vatandashigiyla iliskisi kesilenler de, TVK md.29 kapsaminda
sayilabilir mi? Tartigmali olmakla beraber maddede vatandagliktan izin alarak herhangi bir
sekilde ¢ikanlarin maddede belirtilen haklardan yararlanacagi goriilmektedir (Aybay, 2005).
Metinde olmayan sinirlayict yorumlar istisnai nitelikte hiikiimlerin bu 6zelligiyle
bagdagmamaktadir. Tlirk Vatandaslhigindan ¢ikma izni alarak vatandasliktan ¢ikanlarin ¢ikma
belgesinde kayitli resit olmayan ¢ocuklar1 da maddedeki haklardan yararlanacaktir. Maddede
yararlanilamayacak haklar sayilmak suretiyle belirtildiginden bunun disinda kalan (tasinmaz
mal edinilmesi dahil) haklardan bu kisiler Tiirk vatandaslari gibi yararlanmaya devam
edeceklerdir. Tiirk vatandasligindan ¢ikma izni alarak vatandagliktan ¢ikanlarin hangi devlet

vatandasligina gececegine iliskin kanunda bir sinirlama yoktur.

1.2.3.6. Yalova Termal Kaphcalar1 Bélgesinde Istisna

Yalova Termal Kaplicalar1 bolgesinde yabancilara arsa verilmesine Bakanlar Kurulu

yetkilidir.

1.2.3.7. Tasarruf Mevduati Sigorta Fonunun Yonetim ve Denetimindeki Tasinmaz

Mallarla ilgili istisna

Tasarruf Mevduati Sigorta Fonunun yonetim ve denetimine sahip oldugu sirketlerin ve

istiraklerin %49’undan fazlas1 ile bunlara ait her tiirlii mal, hak ve varliklar, tasinmaz mallarla
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ilgili 6zel kanunlarindaki kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla yabanci gercek ve tiizel kisilere

satilabilir.

1.2.3.8. Hilafetin ilgasina ve Hanedan-l Osmaninin Tirkiye Cumhuriyeti Memaliki

Haricine Cikarilmasina Dair Kanun

03.03.1340 (1924) tarih ve 431 sayili Hilafetin Ilgas1 ve Hanedan-1 Osmaninin
Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair Kanun, Osmanli Hanedanina ait
erkek ve kadin mensuplar ile damatlar1 10 giin i¢inde Tirkiye’yi terk ve Tiirkiye’de ebediyen

ikamet hakkindan mahrum birakmustir.

431 sayili Kanun hanedana mensup sahislarin Tirkiye’de tasinmazlar iizerinde
tasarruf haklarini kaldirmis ve mallarinin tasfiye edilmesini kararlastirmistir. Bu kisilerin
Tiirkiye’de yeniden tasinmaz edinmeleri yasaklanmistir. Kanunun 7. maddesinde hanedan
mensuplarinin mallarin1 1 yil i¢inde hiikiimetin kontrolii altinda tasfiye etmelerini, tasfiye
etmedikleri takdirde bunun Hiikiimetce yapilacagini ve bedellerinin kendilerine verilecegini

hiikme baglamigtir.

Kanunun 8. maddesi ile de Osmanli Imparatorlugunda padisahlik etmis kimselerin
Tiirkiye Cumbhuriyeti arazisi dahilinde ki tapuya kayith tasinmazlarin Hazineye intikal ettigi

kabul edilmistir.

Yargitay’m 06.02.1946 giin ve 15/4 sayili igtihad1 Birlestirme Karari ile sadece 431
sayil1 Kanunun yiiriirliige girdigi tarihte hayatta olan padisahlarin tapulu taginmazlarinin 8.
madde kapsamina girdigi benimsenmis ancak T.B.M.M. 02.05.1949 giin ve 245 sayili1 Yorum
karar1 ile 431 sayili Kanunun yiiriirliige girdigi tarihte hayatta olsun veya olmasin Osmanli
Devletinde padisahlik etmis herhangi bir kimse adina tapuda kayith olan tasinmazlarin millete
intikal ettigine karar vermistir. 431 sayili Kanunun yiiriirliik tarihi olan 06.03.1924 tarihinden
sonra millete intikal etmis olan, padisahlik yapmis kimselere ait taginmazlarin, mirasgilarina
intikalinin yapilamayacagi ve mirasgilar tarafindan hi¢ bir hak iddia olunamayacagi da
T.B.M.M.’nin 02.05.1949 tarih ve 245 sayil1 yorum karari ile kabul edilmistir. 06.03.1924
tarithinden Once miras¢ilarina intikal etmis olan bu tiir tasinmazlar {izerinde mirasgilarin
haklar1 saklidir.

05.07.1939 tarih ve 3662 sayili Kanunla hanedan mensuplari i¢in konulan ikamet ve
vatandaghik yasagina bir istisna getirilerek, 6lii General Enver (Pasa) ¢ocuklar1 Mahpeyker,
Tiirkan ve Ali ile biraderi Kamil kizi Rana’nin ve Ismail kizi1 Hiimeyra’nimn Tiirk

vatandaghigina kabul ve Tiirkiye’ye gelmelerine izin verilmistir. Ancak bunlar hakkinda daha
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once 431 sayili Kanuna gore yapilmis isler gecerli olacaktir. Daha sonra 5958 sayili1 431 sayili
Kanunun 2. Maddesinin Degistirilmesi ve Ayn1 Kanuna Baz1 Maddeler Eklenmesi Hakkinda
Kanunla bu istisna genisletilerek hanedanin biitiin kadin azalart ve damatlar i¢in yasaklar
kaldirilmistir. Tiirkiye’ye gelmelerine izin verilenler i¢in Tiirk Vatandasligina gegme hakki
taninmis ve kadin mensuplara genel hiikiimler dairesinde mal edinme hakki taninmistir. Son
olarak Cumbhuriyetin 50. yili nedeniyle ¢ikarilan 1803 sayili Genel Af Kanunu ile Osmanlt
hanedaninin erkek azalari ile bunlarin erkek fiiru Tiirkiye’ye gelebilme ve mal edinebilme
bakimindan genel hiikiimlere tabi tutulmustur. Ancak bunlarin millete intikal etmis bulunan
taginir, taginmazlari ilizerinde miras nedeniyle veya bagka bir sebeple hak iddia edebilmeleri

imkani kaldirilmistir.

1.2.3.9. Lozan Antlasmasina Bagh 24 Temmuz 1923 Tarih ve 8 Numarali Genel Af
Beyannamesine Ait Protokol ile Af Kapsami Disinda Tutulan Yiizellilikler ve
487 Sayili Genel Kanunu

Tiirkiye, Lozan Antlagsmasinin imzas1 sirasinda kabul edilen 8 numarali protokol ile
genel af ¢gikarilmasini kabul etmis ancak yiizelli kisinin Tiirkiye’de bulunmasini ve ikametini
yasaklama hakkini sakli tutmustur. Tiirk hiikiimeti bu sahislardan iilkede bulunanlar1 sinir dist
edebilecek ve yabanci iilkede bulunanlar1 Tiirkiye’ye gelmekten men edebilecektir. Bu
protokol geregince ilan edilen 487 sayili Genel Af Kanununun 3. maddesi ile 8 numaral
protokolde sayilan yiizelli kisi genel af kapsami diginda tutulmustur. 10.9.1924 tarih ve 880
sayil1 Bakanlar Kurulu Karariyla yiizelliliklerin, tasmir ve tasinmazlarini dokuz ay iginde
tasfiye etmeleri igin siire verilmis, bu siire sonunda tasfiye edilmemesi halinde mallarin
tasfiyesinin bedelleri adi gecen sahislar adina bloke edilerek hiikiimetce yapilacagi karara

baglanmustir.

28.5.1927 tarih ve 1064 sayili Kanunla Lozan’da imzalanan genel af beyannamesinde
bahsedilen yiizelli kisilik listede isimleri bulunan sahislar Tiirk vatandagligindan
cikarilmiglardir. Bu Kanunla ytizellilikler Tiirkiye’de miilk edinme ve miras haklarindan

mahrum birakilmiglardir.

29.6.1938 tarth ve 3527 sayili Af Kanununun 2. maddesi ile Lozan’da af kapsami
disinda tutulan 150 kisi affedilmis ve 1064 sayili Kanun yiirtirliikten kaldirilmistir. Ancak
16.7.1938 tarihinden 6nce 1064 sayili Kanundan dogan biitiin hukuki islem ve neticeler sakli

tutulmustur.
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UCUNCU BOLUM
YABANCI TUZEL KiSILERIN
TASINMAZ MAL EDINIMi

1. TARIHSEL GELISIiM

Osmanli imparatorlugu déneminde 1284 sayili Safer Kanunu ile yabanci gergek
kisilere tasinmaz edinme hakki taninirken, yabanci tiizel kisilere boyle bir hak taninmamustir.
Ancak bu tarihte yerli tiizel kisilerin de tasinmaz edinme hakki zaten bulunmuyordu. Yerli
tiizel kisilere ilk kez tasinmaz edinme hakki 3 Agustos 1325 tarihli Cemiyetler Kanunu ile
verilmig ancak yine yabanci cemiyetler agisindan bir hak kazanimi olmamistir(Altug,1976:
85; Ozkan, 1997: 680). Bu kanun cemiyetlerin durumunu diizenlemekten ileriye gitmemistir.
Kanunun 8. md. sinde cemiyetlerin kurulus amacimi gergeklestirmek icin gerekli olan
tasinmaz mallar disinda bagkaca tasinmaz mal edinme ve bu mallar iizerinde tasarrufta
bulunma haklarinin olmadigi hiikiim altina alinmistir(Altug, 1976:86). Bu kanundan baska
1912(1328 hicri) tarihli Eshas1 Hiikkmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarrufu Hakkindaki
Kanunla Osmanl tabiiyetindeki tiizel kisilere tasinmaz mal edinme hakki taninmistir (Celikel,
2011:228), 25 Subat 1328 tarihli Emvali Menkulenin Deyin Mukabilinde Teminat Iradesi
Hakkindaki Kanun ile yerli tiizel kisilerin, tasinmaz mallar {izerinde rehin alma hakkinin
mevcut oldugu diizenlenmistir. Ancak her iki kanunda da tiizel kisilere tanman yetkiler

yabanci tiizel kisilere taninmamustir (Altug, 1976:86-87; Ozkan, 1997:680-681).

Bu da gostermektedir ki Osmanli Imparatorlugu’nun higbir doneminde yabanci tiizel

kisilerin tasinmaz mal edinimine iliskin diizenleme yapilmamugtir.

Cumbhuriyetin ilanindan sonraki donemde yabanci tlizel kisilerin sahip olduklar
ekonomik gii¢ sebebiyle yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmesi hususuna endise ile
yaklagtlmigtir. 22.12.1934 tarihinde ¢ikarilan Tapu Kanununun (bkz. RG. T. 29.12.1937, S.
2892) 35. maddesi “Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli
olmak sartiyla yabanci hakiki sahislar Tiirkiye’de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis
edebililer.” hiikmiinde olup kanunlarda yer alan siirlamalar baki kalmak sartiyla ve

karsiliklilik esast geregince sadece yabanci gercek Kkisilerin Tiirkiye’de tasmmmaz mal
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edinebilecekleri hiikiim altina alinmis, ancak yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinme

hakkina deginilmemistir.

Bununla birlikte, 18.03.1924 tarih ve 442 sayili Koy Kanunu’nun(bkz. RG. T.
7.04.1924, S. 68) 87. maddesinde yabancilarin tasinmaz mal edinme hakkina bir sinirlama
getirilmis ve so6z konusu madde; “Tiirkive Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek
sahislar, gerek sahis hiikmiinde bulunan cemiyet ve gsirketlerin (eshasi hususiye ve eshasi
hiikmiye) koylerde arazi ve emlak almalari memnudur.” denilmek suretiyle yabanci gercek
kisilerin yani sira, yabanci tiizel kisilerin de en kiiciik idari birimi olan kdylerde tasinmaz mal

edinemeyecekleri diizenleme altina alinmustir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ve 442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesi
1984 yilina kadar aynen uygulanmistir. Ancak, 21.06.1984 tarih ve 3029 sayili Kanun (2644
Sayili ve 22.11.1964 Tarihli Tapu Kanununun 35. Maddesi ile 422 Sayili ve 18.03.1924
Tarihli Koy Kanununun 87. Maddesine Birer Fikra Eklenmesi Hakkina Kanun, bkz. RG. T.
28.06.1984, S. 18445) ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesine ve Koy Kanunu’nun 87.
maddesine birer ek fikra eklenmis ve bu ek fikrada belirtilen devletler(S6z konusu istisnadan
yararlanacak devletler; Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap Emirlikleri, Oman Sultanligi,
Bahreyn ve Katar) i¢in s6z konusu kanunlardaki mevcut diizenlemelere istisnalar getirilmistir.
Bu ek fikralar ile; yabanci gercek kisilere, sirketlere ve cemiyetlere, karsiliklilik esasi
aranmaksizin, Bakanlar Kurulu karariyla koylerde dahil, bir ¢cok yerde toprak edinmelerine
olanak saglanmistir. S6z konusu kanun Anayasa Mahkemesinin 13.06.1985 tarih ve
1984/14E. ve 1985/7sayili karari ile Anayasaya aykirilik gerekgesi ile iptal edilmistir (Sargin,
1997:125 vd.).

S6z konusu iptal karar iizerine 22.04.1986 tarih ve 3278 sayili Kanun(2644 Sayili
Tapu Kanununun 35. Maddesi ile 422 Sayih K&y Kanununun 87. Maddesine Ikiser Fikra
Eklenmesi Hakkina Kanun, bkz. RG. T. 06.05.1986, S. 19099) ile yeniden Tapu
Kanunu’nun 35. maddesine ve Koy Kanunu’nun 87. maddesine birer ek fikra eklenmistir. Bu
ek fikralar ile milli menfaat ve/veya milli ekonominin gerektirdigi durumlarda, s6z konusu
maddelerde diizenleme altina alinmis mevcut sartlarin, hangi devlet ve/veya hangi devlet
vatandaslarina uygulanmayacagiin tespitini Bakanlar Kurulu'na birakilmistir. Nitekim s6z
konusu kanunda Anayasa Mahkemesi tarafindan 09.10.1986 tarih ve 1986/18E, 1986/24K.
say1lt ilamu ile iptal edilmistir (Sargin, 1997:136 vd. ).
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Bununla birlikte, Yabanci1 Sermayeyi Tesvik Kanunu, Petrol Kanunu, Turizmi Tesvik
Kanunu gibi ¢esitli 6zel kanunlarin ilgili maddelerindeki diizenlemeler ile yabanci tiizel
kisilere tasinmaz mal edinme hakkinin istisnai olarak biraz da olsa tanindig1 goriilmektedir.
Ancak s6z konusu kanunlar gbéz oOniine alindiginda, yabanci tiizel kisilere, sadece bu
kanunlarda diizenlenen nedenlerle ve dolayisiyla da ekonomik faaliyetleri ve zorunlu olan
ihtiyaclar ile sinirli olmak kaydiyla taginmaz mal edinme hakkinin tanindigimi sdylemek

mimkindur(Eksi, s. 47).

Bu nedenle, 4916 sayili Kanun’a kadarki donemde ilke olarak yabanci tiizel kisilerin

Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri miimkiin olmamustir.

Konuya Yabanci cemaatlerin taginmaz edinimi agisindan baktigimizda ise; 1923
Lozan antlagmasina kadar tiizel kisilige sahip olmayan yabanci cemaatlere ¢esitli ferman ve
iradelerle ve yapilan antlagmalarla okul, kilise, manastir, hastane insa etmek gibi sebeplerle

izin verildigi, hatta bu tasinmazlarin edinimlerinin de cemaatlere verildigi goriilmektedir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 3. md.si; “Mevcudiyetleri Tiirkiye Cumbhuriyeti
Hiiklimetince taninmis olan yabancilara ait dini, ilmi, Hayri miiesseselerin fermanlara ve
hiikiimet kararlarina miisteniden sahiplendikleri gayrimenkul mallar bu belgelerin sinirlart
disina ¢ikmamak ve hiikiimetin izni alinmak sartiyla hiikmi sahsiyetleri namma tescil
olunabilir.” hiikmii ile Osmanli Devleti’nin ferman, karar ve antlasmalarla tasinmaz mal
edinme hakki tanidigi yabanci cemaatlerin miiktesep haklarini ihlal etmemek amaciyla,
Bakanlar Kurulundan izin almak ve tasinmazlarin smirlarint genisletmemek sartiyla

cemaatlerin adlarina tescil olacagini diizenleme altina almistir.

03.07.2003 tarihinde ¢ikarilan 4916 sayili “Baz1 Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’un(bkz. RG. T. 19.07.2003, S. 25173) 19. md. si ile degistirilen 22.12.1934
tarihli 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. md. sine gore yabanci gercek kisiler ile yabanci
iilkelerde bu iilke kanunlarma goére kurulan yabanci tiizel kisilerin Tiirkiye Cumbhuriyeti
sinirlar igerisinde tasinmaz mal edinme haklarina yeni diizenlemeler getirilmistir. S6z konusu
kanunun 38. md. si ile Tapu Kanunu’nun 36. md. Sindeki diizenleme yiiriirliikten kaldirilarak
ilgili madde 35. maddede diizenlenmis ve aym1 zamanda Koy Kanunu’nun 87. md. si ise

tamamen yurtrliikten kaldirilmistir (Eksi, 2011:109; Yesil, 2009: s.4-5).
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Yapilan degisiklikle birlikte 22.12.1934 tarih ve 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nun 35. md.
sinde ki diizenlemenin genel olarak korundugu, yani karsiliklilik ve kanuni sinirlamanin
korundugu bunlara ek olarak daha serbest bir diizenleme olusturuldugu goriilmektedir (Eksi,
2011:3; Yesil, 2009:4) Yapilan diizenleme Oncesinde tasinmaz edinebilen yabanci gercek
kisilerin yaninda yabanci {ilke hukuka gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine de

tasinmaz edinme hakki taninmis ve boylece hakkin kapsami genisletilmistir.

Bununla birlikte, degisik 35. madde ile getirilen bir bagka degisiklik ise, eski
diizenlemede yabanci kisilerin tasinmaz mallara “temelliik ve tevariis edebilirler” ifadesinin
yeni diizenleme ile daha sadelestirilerek “tasinmaz edinebilirler” ifadesinin kullanilmasi ve
bu sayede de zilyetlik konusuna bir agiklik getirmesidir. Nitekim baz1 durumlarda “femelliik
ve tevarls edebilirler” ifadesi zilyetlik konusunu kapsamazken yapilan degisikle
“edinebilirler” terimi ise zilyetlik konusunu dogrudan kapsamakta, bdylece degisik 35.
madde ile yabanci kisilerin zilyetlik yoluyla bir tasinmaza sahip olabilmesinin 6nii de a¢ilmis
olmaktadir (Levi, 2006:73). S6z konusu dizenleme ile getirilen “Yabanct uyruklu gercek
kisiler ile yabancut iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri lehine sumirl ayni hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sartt aranmaz” hiikmQ ile
yabanci kisilere taninacak sinirli ayni haklar bakimindan karsiliklilik esasi bertaraf edilmistir.
Bunun anlami ise yabancilar lehine Tiirkiye’deki tasinmaz mallar iizerinde irtifak hakki,
ipotek hakki ve tasinmaz yiikii tesisinde, yabancinin vatandaslik bagi ile bagli oldugu iilke ile
Tiirkiye arasinda karsiliklilik sartinin aranmayacagidir (Eksi,2011: 9; Yesil,2009: 10; Levi,
2006:74).

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde degisiklik yapmaya yonelik 4916 sayili kanunun19.
md. si karsiliklilik esasinin i¢inin bosaltildig1 ve Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin genis bir
yetki oldugu gerekgesi ile anayasaya aykiriligi iddia edilmis ve 14.03.2005 tarih ve 2003/70
E. ve 2005/14 sayili Karar ile Anayasa Mahkemesince iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesi s6z konusu iptal kararinin gerek¢esinde(Anayasa Mahkemesinin
14.03.2005 tarih ve 2003/70E; 2005/14K. sayil1 gerekgeli kararinin tam metni i¢in bkz. RG.
T. 26.04.2005, S. 25797) oncelikle yabanci tiizel kisilerin durumuna deginmis ve 4916 sayil
Kanun ile getirilen diizenlemede yabanci tiizel kisilere tasinmaz mal edinme hakkinin

serbestce tanindigina dikkat ¢cekmistir. Anayasa Mahkemesi gerekgeli kararinda;
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-Yabanci ger¢ek ve tiizel kisiler bakimindan koylerde tasinmaz mal edinmeyi
yasaklayan Koy Kanunu’nun 87. md. sinin konulus amacina deginerek, s6z konusu kanun ile
yeni kurulan devletin ulusal birlik ve beraberligin zarar gormemesi amaciyla, 6zellikle sosyal
ve kiiltiirel bakimindan gelismemis ve devlet denetiminin istenildigi dl¢lide saglanamadigi
yerlerde halkin oraya yerlesecek yabancilarin etkisinden korunmasinin amaglandigini ve sz
konusu amag ve tehlikenin bugiin itibariyle de devam ettigini belirtmistir(Levi, 2006:100).
Bununla birlikte, diinya lizerindeki bir¢ok devletin yabancilara kendi topraklarinda taginmaz
mal edinme hakki tanirken; bu hakka nicelik, nitelik veya siyasi bakimlardan cesitli
sinirlamalar getirmis olduklarinin altin1  6zellikle ¢izmistir (Levi, 2006:101). Anayasa
mahkemesi karsiliklilik esasindan ne anlagilmasi gerektigini acikca izah etmis ve devletler
arasinda boyle bir paralellik kurulmadan ve/veya aranmadan yabancilara Tiirkiye’de taginmaz
mal edinme hakkinin {ilkenin genelinde taninmasmin karsiliklilik esasmna aykirilik teskil
ettigini belirtmistir.

-Anayasa Mahkemesi gerekeeli kararinda, “yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret girketleri” ibaresi ile; Tiirkiye
Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklihlk bulunmayan devlet vatandaslarinin, Tirkiye
Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunan devletlerde kuracaklari ticaret sirketleri
vasitastyla Tirkiye’de tasinmaz mal edinebileceklerini ve bu durumunda karsiliklilik
kosulunun 6ziine ve Anayasanin baglangi¢ hiikiimlerine aykiri1 oldugunu belirterek s6z konusu

hiikmiin iptaline karar vermistir.

-Anayasa Mahkemesinin gerekceli iptal kararinda {izerinde durdugu diger bir husus;
bazi devletlerin {ilkesinde yabancilarin tasinmaz mal edinme hakkini taginmazin m2
bakimindan biiytlikliigii ne olursa olsun ¢esitli diizeydeki otoritelerden izin alinmasi sartina
baglamis olmasidir(Eksi,2011:19-20). Bu nedenle Anayasa Mahkemesi degisik 35. md.
sindeki diizenlemede sadece 30 hektardan biiyiik araziler bakimindan Bakanlar Kurulunun
iznine tabii tutulmasinmi, Tiirkiye ile yabanciin iilkesinde her biiyiikliikteki taginmaz mal
edinimini izne baglayan devletler arasinda karsiliklilik kosulunu zedeleyen bir esitsizligin

dogmasina neden olacagi gerekgesi ile elestirmistir.

-Anayasa Mahkemesi, yabancilarin siirli ayni haklarin edinilmesinde karsiliklilik
kosulunun aranmamasini, Anayasada yer alan “diinya milletleri ailesinin esit haklara sahip

serefli bir iiyesi olarak” ifadesine aykir1 oldugu gerekgesiyle iptal etmistir(Eksi,2011:21).
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-Anayasa Mahkemesi, kamu yarar ve iilke giivenligi bakimindan Bakanlar Kuruluna
verilen yetkinin yasama yetkisinin devri niteligini tasidigini, degisik 35. md. geregince
hiiklimetin, kamu yarar1 ve lilke giivenligi kistaslarina gore yabancilarin taginmaz mal
edinebilecekleri ve/veya edinemeyecekleri yerleri belirlemede yetkili kilindigini, oysaki
miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasinin kanunla yapilacagina iliskin ilkenin Anayasanin 35.
md.sinde agik¢a diizenlendigini, ayrica miilkiyet hakkinin temel hak ve &devlerden biri
oldugu gbz oOniine alindiginda, Anayasanin 13. md.sindeki temel hak ve hiirriyetlerin ancak
kanunla simirlandirilabilecegi ilkesine de aykirilik teskil ettigi gerekgesi ile hakli Oysa ki, s6z
konusu kararda, yabanci tlizel kisilere bu hakkin taninmasina nicelik, nitelik ya da siyasi

akimlardan bazi sinirlamalarin getirilmesinin daha uygun olacagi belirtilmistir.

Anayasa Mahkemesi iptal kararinda yasal bosluk olusmasinin Oniine gecebilmek
amaciyla iptal kararinin Resmi Gazete yayimlandiktan ii¢ ay sonra yiiriirliigiine girecegini
belirterek, yasama organina bu siire zarfinda yabancilarin tasinmaz mal edinme konusunda
yeni bir diizenleme yapabilmesi i¢in gerekli siireyi vermistir. Ancak yasama meclisi heniiz bu
stire dolmadan tatile girmis ve kendisine taninan 3 aylik siire icerisinde yeni bir diizenleme

yapmamistir(Levi, 2006:101).

TBMM’nin bu siire zarfinda yeni bir yasal diizenleme yapmamasi ve Tapu
Kanunu’nda degisiklik yapan 4916 sayili Kanunu’nda vyiiriirliikten kalmasi sonucunda
mevzuatta ve uygulamada ciddi sorunlara yol agabilecek bir ortam olugsmustur. Ciinkii s6z
konusu kanunun iptali ile yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinme haklarina iliskin
olarak Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu kalmis ve bu kanunla da
yabancilarin sadece ‘“‘askeri bolgelerde” tasinmaz mal edinimlerine kisitlamalar
getirildiginden bu bolgeler disindaki alanlarda yabancilarin taginmaz mal edinme hakkini
siirlayan bagkaca bir yasal diizenleme kalmamistir. Yeni diizenlemenin yiirtirliige girdigi
tarihe kadar gecgen silrede, uygulamada meydana gelen yasal bosluk, Tapu Kadastro Genel
Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Baskanliginin 26.07.2005 tarih ve 2005/13 sayil
genelgesi(S6z konusu genelge i¢in bkz. www.tkgm.gov.tr.) ile giderilmeye ¢alisilmistir. S6z
konusu genelgede; Anayasa Mahkemesinin iptal kararinin yiiriirliige girecegi tarihten sonra
yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz mal edinme taleplerinin hemen reddedilmemesini,
yeni diizenleme yapilincaya kadar bekletilmesini diizenleyerek, yabancilarin tasinmaz mal

edinme hakki konusunda yeni bir hukuki diizenleme yapilincaya kadar bu taleplerin
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uygulamada bir anlamda durdurulmasi saglanmistir(Levi, 2006:102-103). Konu ile ilgili
diizenleme 29.12.2005 Tarih ve 5444 Sayili Kanun ile yapilmistir. Yeni Kanun ilgili maddeyi
su sekilde diizenlemistir: “Yabanct wuyruklu gergek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni
stmwrlamalara uyulmak kaydvyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere,
uygulama imar plami veya mevzii imar plani icinde bu amaglarla ayrilip tescil edilen
tasinmazlart edinebilirler. Sinirli ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir. Yabanci
uyruklu bir gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazilar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikte simirlt ayni haklarin toplam yiizol¢iimii iki bucuk hektari gecemez. Bu fikrada
belirtilen kosullarla, yiizélgiimii miktarini otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu

yetkilidir.

Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri, ancak ozel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve taginmazlar

tizerinde simirly ayni hak edinebilirler.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni tesisinde

birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve simrlamalar aranmaz.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemez

ve lehlerine simirlr ayni hak tesis edilemez.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarimin kanuni
miras yoluyla intikal eden taginmazlart i¢in birinci fikrada belirtilen kayit ve sumirlamalar
uygulanmaz. Oliime bagl tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve sinirlamalar
uygulanmr. Tiirkive Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri taginmaz ve sumirli ayni haklarin intikal islemleri yapilarak

tasfiye edilir.

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

taninmasi esastir.
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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 korunmast gereken alanlar, ozel koruma alanlari ile flora ve
fauna ozelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu
yvarart ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sumirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlart,
ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinatli harita ve planlari iceren teklifi
tizerine belirlemeye ve yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri
tasinmazlarin, illere ve il yiizol¢iimiine gore binde besi gegmemek iizere oramini tespite
Bakanlar Kurulu yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin baglh oldugu Bakanlik
biinyesinde ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca
Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde ¢alismalar yapimak suretiyle kamu kurum ve
kuruluslarimin  bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna

sunulur.

Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra belirlenecek askeri yasak bolgeler,
askeri ve ozel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve
koordinat degerleri Milli Savunma Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel

Miidiirliigiiniin bagl oldugu Bakanliga verilir.

Yukaridaki  fikralarda  belirtilen  bélgeler  icerisinde  kalmasi  nedeniyle
kamulastiriimas1 gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan parsellere

iliskin bildirimler ilgili idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine yapilir.

Bu madde hiikiimlerine aykirt edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim amacina
aykirt kullamildigi tespit edilen tasinmazilar ile sumirlt ayni haklar, Maliye Bakanlhginca
verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele

cevrilir ve bedeli hak sahibine ddenir.”

5444 sayili Kanun ile degistirilen Tapu Kanunu’nun 35. md. sinde(Aksi belirtilmedigi
slirece her kanunun Resmi Gazetede yayimlandigi giin yiirtirliige girmesi genel kural olmakla
birlikte, bir kanunun yayimlandig: giinden ge¢mise etkili olarak ytirtirliige girmesi bu kuralin
istisnasini olusturmaktadir. Anayasa Mahkemesi 4916 sayili Kanununun Anayasaya aykirilik
gerekgesi ile iptal ederken ortaya cikacak hukuksal boslugun kamu yararini ihlal edecek
nitelikte gordiiglinden iptal kararinin ytriirliigiinii, Resmi Gazetede yayimlandig: tarihten 3 ay

sonrasi olarak belirlemistir. Ancak iptal nedeniyle ortaya ¢ikan hukuksal boslugu dolduracak
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yeni bir dizenleme ancak sekiz bucuk ay sonra yapilabilmistir. Bu nedenle, 5444 sayili
Kanunun Resmi Gazetede yayimlandigi 07.01.2006 tarihinden iptal edilme kararmin
yirtirliige girdigi 26.07.2005 tarihleri arasinda kalan donemde ortaya ¢ikan hukuksal boglugu
ortadan kaldirmak icin s6z konusu kanunun yiiriirligiiniin ge¢gmise etkili oldugu diizenleme
altina alinmistir.); “yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige

sahip ticaret sirketleri” denilmek suretiyle yabanci tiizel kisilerin kapsami daraltilmistir.

Tapu Kanunu’nun 35. md. sinde; “yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri” denilmek suretiyle Tiirkiye’de taginmaz mal
edinmek isteyen yabanci sirketten ne anlasilmasi gerektigi bizzat bu madde de diizenlenmistir.
Bu nedenle bir sirketin yabanci olup olmadiginin tespitinde sirket ortaklarinin vatandaslhiginin
ya da sermayesinin yabanci olup olmamasi énem arz etmemekte, ticaret sirketinin Tiirkiye

disinda bir tlilkede ve o lilke kanunlarina gére kurulmus olmasi 6nem arz etmektedir.

....... ancak o6zel kanun hiikiimleri cercevesinde......"” ifadesiyle tiizel kisiligi haiz
yabanci ticaret sirketlerine tasinmaz mal edinme hakki taninmasidir. Kanun koyucu bu ifade
ile tiizel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketlerin tasinmaz mal edinme konusunda yeni bir hak
tanimamis, sadece mevcut diizenlemelere atif yapmistir. Kaldi ki, tlizel kisiligi haiz yabanci
ticaret sirketlerine taninan tasinmaz mal edinme hakkimin sadece bu kanunlardaki
diizenlemelere ve kistaslarla tabi olarak taninmis olmasi nedeniyle bu uygulamanin yabanci
ticaret sirketleri bakimindan olduk¢a siirli olacagini ve halen yabanci tlizel kisilerin
Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerine olumlu bakilmadigini sdylemek miimkiindiir. Bununla
birlikte 5444 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35/10. md. si ile mevzuata aykiri
olarak kullanilan taginmaz mallar konusunda uygulanacak yaptirimi diizenmis olmasi
bakimindan 6nem arz etmektedir. S6z konusu fikrada, kanuna aykiri olarak edinilen mallar ile
kanuna uygun olarak edinilmis olmakla beraber sonradan edinim amacina aykiri olarak
kullanilan tasinmazlarin yabanc ticaret sirketleri tarafindan Maliye Bakanliginca belirlenen
siire igerisinde tasfiye edilmesini; aksi takdirde onlar adina tasfiye isleminin yapilarak
bedelinin ilgilisine ddenecegini diizenlenmistir. Bu diizenleme, tasfiye bedelinin yabanci
sirketlere 6denmesine izin verilmesi bakimindan yabanci sirketlerin bu nitelikteki taginmazlar

uzerindeki edinim hakkini tamamen sona erdirmemekte sadece siirlandirmaktadir.

29.12.2005 Tarih ve 5444 Sayili kanunun 35. maddesinin birinci, ikinci, Uguncd,

dordiincii, besinci, altinei, yedinci, sekizinci ve onuncu fikralarinin, 2. maddesiyle 2644 sayili
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Yasa'ya eklenen Gegici Madde 2'nin ikinci fikrasinin ve 3. maddesinin Anayasaya aykiriligi
sebebiyle Anayasa Mahkemesine iptal davasi agilmistir. Anayasa Mahkemesi 11.4.2007 tarih
2006/35 E. ve 2007/48 sayili karariyla kanunun 1 maddesinin 4. tiimcesi ve ayn1 maddenin 7.
fikrasin1 Anayasaya aykiri bularak iptal etmistir. Kanunun 1. Maddesinin 4. tiimcesi “Bu
fikrada belirtilen kosullarla, yiizélgtimii miktarini otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar
Kurulu yetkilidir." hikmunde olup ilgili timcenin Bakanlar Kurulu'na taninan oniki katina
kadar arttirma yetkisinin 6l¢iisiiz olmas1 yasama yetkisinin yliriitme organina devri sonucunu
doguracagindan ve 7. Fikranin ise  "...ve yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda
edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizél¢iimiine gore binde besi ge¢cmemek iizere
oranini tespite..." hiikkmiinii iptal etmistir. Iptal kararinin doguracagi hukuksal bosluk kamu
yararini ihlal edici nitelikte goriildiiglinden kararin resmi gazetede yaymlanmasindan 3 ay

sonra yiiriirlige girmesine karar vermistir (bkz. RG.T. 23.07.2011 S.28003).

Anayasa Mahkemesi’nin vermis oldugu iptal karar1 sonucunda 5782 Sayili Tapu
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 2644 Sayil1 Tapu Kanunu’nun 35. ve 36.
maddelerinde degisiklik yapilmis ve bu kanuna gegici bir madde eklenmistir. Ilgili kanunun
35. Maddesinin 7 ve 8. Tiimceleri “Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci Ulkelerde kendi
ulkelerinin kanunlarina gore kurulan tuzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin,; sulama, eneriji,
tartm, maden, sit, inang ve kultirel o6zellikleri nedeniyle korunmas: gereken alanlar, ozel
koruma alanlar: ile flora ve fauna dzelligi nedeniyle korunmas: gereken hassas alanlarda ve
stratejik yerlerde kamu yarar: ve llke giivenligi bakimindan tasinmaz ve simrli ayni hak
edinemeyecekleri alanlars, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinatli harita
ve planlart iceren teklifi Uzerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yabanci uyruklu
gercek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plan: ve mevzi imar plan
surlart igerisinde kalan toplam alanlarin yizOlgiminin yizde onuna kadar kisminda
tasinmaz ile bagimsiz ve surekli nitelikte sirli ayni hak edinebilirler. Bakanlar Kurulu,
merkez ilge ve ilgelerin altyap:, ekonomi, enerji, cevre, kiltir, tarim ve glvenlik agisindan
onemlerini dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye
yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh oldugu Bakanlik bunyesinde, ilgili
idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kuruluna
verilen yetkiler dahilinde calismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarinin bu
kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulur. Valiliklerce,

merkez ilge ve ilgelerin uygulama imar plan: ve mevzi imar plan simurlar: icerisinde kalan
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toplam alanlarin yizolgiminde meydana gelen degisiklikler takip eden yiin Ocak ay: sonuna

kadar komisyona bildirilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik
kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanlhiginca, 6zel glvenlik
bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri Bakanliginca
geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl oldugu Bakanliga verilir."

seklinde degistirilmistir.

Kanuna eklenen gecici madde “Jlgili kurum ve kuruluslar, bu Kanunun 35 inci
maddesinin yedinci fikrast uyarinca, yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci Ulkelerde
kendi Ulkelerinin kanunlarina gore kurulan tlzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz
ve simwrli ayni hak edinemeyecekleri alanlarin yizélgimlerini ve valilikler bu fikrada
belirtilen ilgelerin uygulama imar plan: ve mevzi imar plan sirlar: igerisinde kalan toplam
alanlarin yizélgimlerini bu maddenin yararlik tarihinden itibaren en gec¢ Uc¢ ay icinde

komisyona bildirir.

Yabanct uyruklu gercek kisilerin merkez ilce ve ilceler bazinda edinebilecekleri
tasinmazlar ile bagimsiz ve surekli nitelikte ayni haklarin miktar: tespit edilinceye kadar
gececek sire iginde, yabanci uyruklu gercek kisiler bu Kanunun 35 inci maddesi hiikimlerine

gore tasinmaz ve suwrlt aymt haklar: edinebilirler.” hukmundedir.

5782 Sayili Kanun ile yapilan yeni diizenleme yabanci gercek kisi ve yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
Tiirkiye’den gayrimenkul edinimlerine ve yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin gayrimenkul
edinimlerine imkan tanimaktadir. Diger bir deyisle 35. ve 36. maddelerde yapilan diizenleme
ile yabancilarin (gergek kisiler ve yabanci lilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisiler) ve yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin gayrimenkul edinimleri 6zel

kanunlar hari¢ olmak tizere tek bir kanun altinda diizenlenmektedir.

Kanunun anayasa aykirilig1 gerekgesiyle iptal davasi agilmis ve Anayasa Mahkemesi
12.5.2011 tarih 2008/79E. ve 2011/74 sayili Karar1 ile 5782 sayili kanunun Gegici 3.
maddesini Anayasa’ya aykirt oldugu gerekcesiyle iptal etmistir. Kanunun diger maddeleri

aynen uygulanmaya devam etmistir.
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2. YABANCI TUZEL KiSILERIN TASINMAZ EDIiNiMi iLE iLGILi
YASAL DUZENLEMELER

Yabanci llkelerde kendi iilkelerinin kanunlarima gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin iilkemizde yatirim yapmasinin saglanmasi, istihdamin saglanmasi,
teknoloji transferlerinin gergeklestirilmesi ve bu sayede de iilke ekonomisine ve kalkinmasina
katkida bulunulmasi amaciyla tasinmaz mal edinme hakki saglayan veya bir tasinmaz

tizerinde sinirlt ayn1 hak tesis edilmesine izin veren 6zel kanunlar sunlardir;
-4046 Sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun,
-6326 Sayil1 Petrol Kanunu,
-2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu’dur.

Bununla birlikte, 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’ndaki diizenleme
her ne kadar Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis ve bu diizenleme 5782 sayili Kanun
ile Tapu Kanunu’nun 36. md. sinde yeniden diizenlenmis olsa da, yabanci tiizel kisilerin
Tirkiye’de yatinm yapmak amaciyla Tiirkiye’de Tiirk hukukuna uygun olarak kurduklari
sirketlerin s6z konusu tasinmaz mal edinme hakki tanimasi bakimindan énem arz etmektedir.
Bu nedenle yabanci ticaret sirketlerinin tasinmaz mal edinme hakk: tanityan 6zel kanunlarin
yani sira, 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’ndan ve bu kanunun ilga 3/d.

md.sinden bahsedilmesi gerekmektedir.

2.1. 27.11.1994 Tarih ve 4046 Sayih Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun

4046 sayili (03.07.2005 tarih ve 5398 sayili Ozellestirme Uygulamalarinin
Diizenlenmesine ve Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunun 1. md. si ile 4046 sayili Ozellestirme Kanunun adi, Ozellestirme
Uygulamalar1 Hakkinda Kanun olarak degistirilmistir. bkz. RG. T. 21.07.2005, S. 525882)
Ozellestirme Kanunu’nun(bkz. RG. T. 27.11.1994, S. 22124) 14. md. sinde(4046 sayil
Ozellestirme Kanunun 14. md. sinde sadece tiizel kisilige haiz yabanci ticaret sirketlerine
degil, ayn1 zamanda yabanci gercek kisilere de aynmi kosullarda tasinmaz mal edinme hakki

taninmaktadir.) ;

“Bu kanun hiikiimlerine gore yapilacak ozellestirme uygulamalari ¢ergevesinde

yvabanct uyruklu gergek ve tiizel kisilere gayrimenkul satist ve devri miitekabiliyet esaslar: goz
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ontinde tutularak yiiriirliikteki mevzuat hiikiimlerine tabidir.” seklindeki diizenleme ile bu
Kanunun 1. md. sinde sayilan kuruluslarin, ekonomide verimliligin artiritlmasi1 ve kamu
giderlerinin azaltilmasi amaciyla yapilacak olan oOzellestirme islemlerinden karsiliklilik
kosulunun saglanmis olmasi sartiyla tiizel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketlerinin de

faydalanabilecegi hiikiim altina alinmustr.

2.2. 07.03.1954 Tarih ve 6326 Sayih Petrol Kanunu

6326 sayil1 Petrol Kanunu’nun(bkz. RG. T. 16.03.1954, S. 8659) 6. md. sinde, Devlet
adina petrol ile ilgili izin, arama ruhsatnamesi ve isletme ruhsatnamesi almaya yetkili
kurulusun Tiirkiye Petrolleri Anonim Ortakligina ait oldugu, ortakligin bu hakki bizzat
kendisinin veya hakim oldugu uzman kuruluslar vasitasiyla kullanabilecegi ve s6z konusu
ortakligin bu kanundaki esaslara uygun olmak sartiyla yabanci devletler mevzuatina gore
sermaye sirketi niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel kisilerine izin, arama ruhsatnamesi ve

isletme ruhsatnamesi verebilecegi hiikiim altina alinmistir.
Ayni kanunun 12/1. md. sinde;

“Yabanct devletlerin dogrudan dogruya veya dolayisiyla idaresinde miiessir
olabilecekleri miktarda veya sekilde mali ilgileri veya menfaatleri bulunan hiikmi sahislarla

yabanci bir devlet icin veya yabanct bir devlet namina hareket eden sahislar,
a) Petrol hakkina sahip olamazlar ve petrol ameliyati yapamazlar.

b) Petrol ameliyatina liizumlu menkul ve gayrimenkul emvali satin alamazlar, bunlar

uzerinde hak veya menfaat tesis edemezler,

¢) Bir petrol ameliyatina miiteferri veya onun bir kismini tegkil eden tesisleri kuramaz

ve isletemezler.”

denilmek suretiyle tlizel kisiligi haiz yabanc1 ticaret sirketlerinin karsiliklilik kosulunu
saglamasinin yani sira, yabanci bir devlet ile dogrudan veya dolayli bir baglantisinin
olmamas1 yada mali alaka ve menfaatlerinin bulunmamasi sartlarin1 da saglamasi kosuluyla
petrol arama, isletme ve bu amagcla tasinir ve tasinmaz mal edinebilme hakkina sahip oldugu
diizenlenmistir. S6z konusu kanunun 12/1. md. sindeki kisitlama, uluslararasi hukukta bir
devletin bagka bir devlet iilkesinde tasinmaz mal edinmesinin o devletin siyasi biitiinliigl

ilkesine aykir1 diisecegi ve siyasi anlagsmazliklara yol agacagi gerekgesiyle kabul edilmeyen
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bir devletin baska bir devletin tasinmaz malin1 edinemeyecegine iligskin goriise de uygundur.
Ancak s0z konusu maddenin 2. fikrasinda; “Bakanlar Kurulu karariyla bu hiikme istisna
taninabilir ... ... ” seklindeki diizenleme ile yabanci bir devlet ile baglantisi olan tiizel kisiligi
haiz yabanci ticaret sirketlerinin de Bakanlar Kurulu karari ile Tiirkiye’de petrol arama,
isletme, tesis kurma ve bu amagla tasinmaz mal edinme hakkina sahip olabilecegi diizenleme

altina alinmustir.

Bununla birlikte, s6z konusu kanunun 87/1. md. si de petrol hakki sahibinin petrol
ameliyati icin gerekli gordiigli arazinin kullanim hakkina sahip olabilecegini diizenledikten
sonra 3. cimlesinde; “Ancak, diger kanunlarda aksine bir hiikiim bulunmadig takdirde petrol
hakki sahibi 6zel miilkiyet konusu arazinin sahibi ile anlagmak suretiyle miilkiyetini de iktisap

edebilir.” denilmistir.

S6z konusu diizenlemede vatandas-yabanci ayirimi yapilmadan petrol c¢ikarmak
amaciyla bir tasinmaz mali kullanan petrol hakk: sahibinin o taginmazi edinmesi; taginmazin
0zel milkiyete ait olmasi ve tapuda adina kayith kisi ile anlagsmaya varilmis olmasi sartlarina
baglanmistir. Bu baglamda, bu kanun hiikiimlerine gore petrol arama ve isletme yetkisi
verilen petrol hakk: sahibi, yabanc iilkelerde kendi {ilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketi ise bu sirketin gerekli gordiigli tasinmazi edinebilecegini sdylemek

mimkindur.

2.3. 12.03.1982 Tarih ve 2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu

12.03.1982 Tarih ve 2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun(bkz. RG. T. 16.03.1982,
S. 17635; 24.07.2003 tarih ve 4957 sayili Turizmi Tesvik Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun bkz. RG. T. 01.08.2003 S. 25186) 8/d. md. sinde “Bakanlik, bu tasinmaz
mallart ¢ fikrast uyarmca tespit edilmis olan sartlarla Tiirk ve yabanci uyruklu, gercek ve
tiizel kigilere kiralamaya, tahsis etmeye, bu tasinmaz mallar tizerinde miistakil ve daimi
haklar dahil irtifak hakk: tesisine ve bunlardan altyapi icin gerekli olanlar iizerinde, altyapt
gerceklestirecek kamu kurumu lehine irtifak hakki tesisine yetkilidir.” seklinde diizenleyerek
yabanct gergek ve tiizel kisilere tasinmaz mallar iizerinde sinirlt ayni hak tesisi saglanmig ve
s0z konusu kanunun 8/e. md. si de; “Turizm bolgelerinde ve turizm merkezlerindeki tasinmaz
mallarin iktisabi, 442 sayili Koy Kanunu(Yabanci gergek ve tiizel kisilerin kdy smirlari

dahilinde tasinmaz mal edinimini yasaklayan 442 sayili Koy Kanunun 87. md. si 4916 sayili
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Kanun ile yiriirliikten kaldirlmistir) ile 2644 sayili Tapu Kanunda yer alan yabanct
uyruklularla ilgili tahditlerden Bakanlar Kurulu karari ile istisna edilebilir.” seklindedir. S0z
konusu diizenleme ile turizm amacl yatirim yapmak isteyen tiizel kisiligi haiz yabanci ticaret
sitketlerinin Bakanlar Kurulu Karar1 ile Tapu Kanunu’ndaki sinirlamalardan muaf

tutulmustur.

3. YABANCI TUZEL KISILERIN TASINMAZ EDINIMINi DUZENLEYEN
DIGER KANUNLAR

3.1. 19.01.2002 Tarih ve 4737 Sayih Endiistri Bolgeleri Kanunu

4737 sayilh Kanunun, 5195 sayili Kanun ile degisik 4. md. sinin (c) fikrasinda;
“Miinferit bir sanayi yatirimi gergeklestirmek amaciyla, yatinmi gerceklestirecek yerli ve/
veya yabanct gercek yada tilizel kisilerin bagvurusu ilizerine Sanayi ve Ticaret Bakanliginin
uygun gordigii alanlarin, Endiistri Bolgeleri Koordinasyon Kurulunun degerlendirmesinin
ardindan Bakanlar Kurulunca bu Kanun kapsaminda miinferit yatirim yeri olarak tahsis

edilmesine karar verilebilecektir.

Birinci fikra uyarinca tahsis edilebilecek yerlerde, en az 75 trilyon Lirasi yatirim
yapilacak olmasi, s6z konusu faaliyet i¢in ileri teknoloji kullanilmasi, kurulacagi alanin en az
150.000 m2 biiyiikliigiinde olmasi kosullar1 aranir. Yatirim tutar1 her yil, 213 sayili Vergi
Usul Kanunu uyarinca Maliye Bakanlhiginca belirlenecek yeniden degerleme oraninda

artirilir...” denilmektedir.

3.2. 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu

05.06.2003 tarih ve 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 1. md.
sinde; “Bu Kanunun amaci, dogrudan yabanct yatrumlarin ozendirilmesine, yabanci
yatirimcilarin  haklarinin  korunmasi ile yatirim ve yatirimci tammlarinda uluslararast
standartlara uyulmasina, dogrudan yabancit yatirnmlarin ger¢eklestirilmesinde izin ve onay
sisteminin bilgilendirme sistemine doniistiiriilmesine ve tespit edilen politikalar yoluyla
dogrudan yabanct yatirimlarin artirilmasina iliskin esaslart diizenlemektir. Bu Kanun,
dogrudan yabanci yatirimlara uygulanacak muameleyi kapsar.”  denilmek suretiyle,
tilkedeki yabanci yatirimi artirmak amacinin, kanunun diizenlenisteki asil amaci oldugu

belirtilmistir. Nitekim gerek bu maddede gerekse devam eden maddelerdeki diizenlemeler ile
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dogrudan yabanci yatirimlarin 6zendirilmesi ve artirilmasi, yabanci yatirnmcinin haklariin
korunmasi, yabanci yatirimlarin gerceklesmesinde izin ve onay siteminden bilgilendirme
sistemine gecilmis olmas1 gibi esasli degisikliklere yer verilmistir. Bu maddelerdeki
diizenlemeler ile yabanci yatirimei, yerli yatirimeiyla esit muamelelere tabi tutulmus; yatirim
izni, sirket kurulus izni gibi izin ve onaylar kaldirilmig; kar ve hisselerin yurt digina
transferine ve uyusmazliklarin milli ya da uluslararasi tahkim yoluyla ¢6ziilmesine izin
verilmis; kamulastirma ve devletlestirme yapilamayacagi belirtilmis; yabanci personel

istthdamina ve irtibat biirolar1 agmalarina izin verilmistir.

Ancak Anayasa Mahkemesi 11.03.2008 Tarih ve 2003/71 E. 2008/79 K. sayili
ilami(bkz. RG. T. 16.04.2008, S. 26849) ile 4875 Sayili Kanunu’nun 3/d. md. sindeki
diizenlemeyi Tiirk vatandaslarinin edinimine agik olan alanlarda hicbir sinirlama ve kosul
getirilmeden yabanci yatirimlara tasinmaz mal edinme hakki tanimasi nedeniyle Anayasaya
aykir1 bularak iptal etmistir. Daha sonra bu konuda diizenleme yapan 03.07.2008 tarih ve
5782 sayili Kanun’da(bkz. RG. T. 15.07.2008, S. 26937) yabanci sermaye ile kurulan
sirketlerin faaliyet alanlariyla orantili olarak taginmaz mal edinebilecekleri diizenlenmis,
taginmazin faaliyet alaniyla bagdasmayacak sekilde kullanildiginin tespiti durumunda tasfiye
edilecegi ve tasinmazin el degistirmesi durumunda da uygulanacak usul ve esaslar

belirlemistir.

4., YABANCI SERMAYELI SIRKETLERIN TASINMAZ MAL EDINIMI

Anayasa Mahkemesinin 4916 sayili Kanunu iptal etmesi ile yiiriirliikkten kalkan 2644
sayili Tapu Kanunu’nun 36. md. si 15.07.2008 tarih ve 26937 sayili Remi Gazetede
yayimlanarak ylriirlige giren 5782 sayili Tapu Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair

Kanunu’nun 2. md. si ile yeniden diizenlenmistir.
5782 Sayili Kanun ile Degisik Tapu Kanununun Yeniden Diizenlenen 36/1. maddesi:

“Yabanc: Yatirimcilarin Tiirkiye 'de kurduklari veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip
sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek tizere tasinmaz miilkiyeti
veya simirlt ayni hak edinebilir ve kullanabilirler. Bu sekilde edinilen tasinmazlarin
Tiirkiye 'de kurulu bulunan bir baska yabanci sermayeli sirkete devrinde ve tasinmaz maliki
verli sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla yabanci sermayeli hale gelmesi durumunda da

ayni esas gecerlidir. Tiirkiye 'de kurulu yabanci sermayeli sirketlerin tasfiyesi halinde sirketin
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sahip oldugu tasinmazin sirket ortagi yabanci gercek kisiler veya yurt disinda kurulu yabanci
ticaret sirketleri tarafindan edinilmek istenmesi halinde 35 inci madde hiikiimleri uygulanir.”
hiikminde olup hangi yabanci yatirimcinin hangi sartlarda taginmaz mal edinebilecekleri,
yerli sermaye ile kurulmus bir sirketin yabanci sermayeli bir sirkete doniismesi durumunda
mevcut tasinmazin yabanci sermayeli sirketin edinimine gecip ge¢meyecegi, yabanci
sermayeli bir girketin tasfiyesi halinde edinmis oldugu tasinmazlarin akibetinin ne olacagi
acikca diizenlenmistir. Yapilan bu yeni diizenleme ile Anayasa Mahkemesi’nin Dogrudan
Yabanct Yatirimlar Kanunu’nun 3/d. md. sinin iptal kararinin gerekgelerine uygun olarak
duzenlendigi goriilmektedir. Ilgili maddenin yeni diizenlenen hali ile yabanci sermayeli
sirketlerin tasinmaz mal edinme hakki, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet alanlari ile
siirlandirilmistir. Bu diizenlemeye gore bu faaliyet alanlarinin nasil tespit edilecegi ise, soz
konusu kanunun 4. fikrasina istinaden Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan cikarilan
Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Mal miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak Edinimine iliskin

Yonetmelik ile dlizenlenmistir.

Ilgili yonetmelik yabanci sermayeli sirketlerin tasimaz miilkiyeti ve smirlt ayni hak
ediniminde yapacaklar1 basvurunun usulii ve siiresinden, olusturulacak komisyonun
kimlerden olusacagima ve bu komisyonun ¢alisma usul ve esaslarina, yerli sermayeli
sirketlerin yabanci sermayeli hale gelmesi durumunu ve edinilen tasinmazin amacina uygun

kullanim1 hakkinda agiklayict hiikiimler icermektedir.

Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Mal miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak Edinimine
Iliskin Yonetmeligin (bkz. RG. T. 12.10.2008, S. 27052) 10. md. sinde ““ Tasimmaz edinimine
ve kullanimin ana sozlesmede belirtilen faaliyet konusuna uygun olup olmadigina, Komisyon
daimi Gyelerinin salt cogunlugu ile karar verilir.” hikmi ile yabanci sermayeli sirketin
edinmek istedigi tasinmazin ana soOzlesmede yer alan faaliyet konusuna uygun olup
olmadigina Valilik biinyesinde olusturulan Komisyon tarafindan karar verilecegi
belirtilmistir. Ilgili kanun maddesi ve y&netmelik hiikmii geregince yabanci sermayeli
sirketten ne anlasilmasi gerektiginin 6nemi vurgulanmistir. Yabanci sermayeli sirket tanimi
ise Tapu Kanununun 36/1. maddesinde “Tiirkiye’de yabanci yatirimci tarafindan kurulmus ya
da daha 6nce kurulmus olmakla birlikte yabanci yatirimeinin istirak ettigi tiizel kisiligi haiz
sirketler” olarak tanimlamaktadir. Nitekim Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 2. md.

sinde de “Tiirkiye'de dogrudan yatirnrm yapmak isteyen yabanci vatandasliga sahip gercek
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kisiler, yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaslari, yabanci iilkelerin kanunlarina gore
kurulmus tiizel kisiler ile uluslararasi kuruluslar” denilmek suretiyle yabanci yatirimcinin
tanim1 yapilmustir. S6z konusu fikranin devaminda yer alan diizenlemeye gore, bu
siirlamanin, basta yerli sermaye ile kurulan sirketlerin sonradan hisselerinin devri nedeniyle
yabanci sermayeli hale gelmesi durumunda da uygulanacagimi sdylemek miimkiindiir.
Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Mal miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak Edinimine iliskin
Yonetmeligin 11. md. sinde yerli sermayeli sirketin yabanci sermayeli hale gelmesi durumu
diizenlenmistir. S6z konusu maddenin 1. fikrasindaki; “Yerli sermayeli sirketler, sirkete
yabanct bir yatirimcimin istirak etmesi durumunda” hikmi ile Yerli sermayeli sirketlerin
nasil yabanci sermayeli hale gelecegini belirtmektedir. Tapu Kanunu’nun 26/1. md. sindeki
diizenlemeyle paralel olarak hiikiim altina alinmistir. Yabaci sermayeli sirketin, baska bir
yabanci sermayeli sirket adina tapuda kayith tasinmazi satin almasinin hangi usul ve esaslarla

olacagi ayni fikrada hiikiim altina alinmustir.

Yonetmeligin 13. md. sinde gore edinilen taginmazlarin veya sinirli ayni haklarin
sirketin ana sozlesmesinde belirtilen faaliyet konularn c¢ergevesinde kullanilip
kullanilmadiginin ~ ilgili ~ Valilik  tarafindan  olusturulacak  komisyon tarafindan
degerlendirilecegi, degerlendirme siirecinin re’sen ya da kisi veya kuruluslarin yazih
basvurulart lizerine baslatilacagi belirtilmektedir. Komisyonca yapilan inceleme sonucunda
tasinmazin veya sinirli ayni hakkin, bu madde hiikiimlerine aykir1 kullanildiginin tespiti
halinde durum yazili olarak sirkete bildirilir. Sirketin otuz giin i¢inde yazil1 bir cevap vermesi
zorunludur. Sirketin kullanimin1 ana soézlesmede belirtilen faaliyet konusuna uygun hale
getirmesi icin bir defaya mahsus olmak iizere alt1 aylik siire taninir. Buna ragmen kullanim
ana sozlesmede belertilen faaliyet konusuna uygun hale getirilmezse gerekli evraklarla
birlikte durum Valilik tarafindan Maliye Bakanligi’na bildirilir. Maliye Bakanlig1 6 ay i¢inde
tasfiyenin yapilasi icin sirkete siire verir ancak bu siire i¢inde tasfiye islemleri yapilmazsa
Maliye Bakanlig1 genel hiikiimlere gore tasfiye islemini gerceklestirir. Islemin sonucu hak

sahibi ile ilgili Valilige yazili olarak bildirilir.

Gergege aykir1 belge verilmesi veya beyanda bulunulmasi halinde ilgili Cumhuriyet

Savciligi’na su¢ duyurusunda bulunulacagi da ilgi yonetmelikte belirtilmektedir.

02.04.2012 tarihinde Meclis Genel Kurulunda goriisiilerek kabul edilen ancak heniiz

Resmi Gazete’de yayinlanip yiiriirliige girmemis olan tapu kanununda degisiklik yapilmasina
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iliskin Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunun 36. Maddesi degistirilmistir. ilgili maddenin
degistirilen yeni hali “5901 sayili Tiirk Vatandashigr Kanunu'nmun 28 inci maddesi
kapsamindaki kisiler hari¢ olmak iizere yabanci uyruklu gercek kisilerin, yabanci iilkelerin
kanunlarina gore kurulmus tiizel kisilerin ve uluslararast kuruluslarin yiizde elli veya daha
fazla oranda hissesine sahip olduklart veya bu hisse oramina sahip olmamakla birlikte
yoneticilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar
Tiirkiye'de kurulu tiizel kisilige sahip sirketler, ana soézlesmelerinde belirtilen faaliyet
konularimi  yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya surli ayni hak edinebilir ve
kullanabilirler. Bu sirketlerin Tiirkiye'de kurulu baska bir sirkete dogrudan veya dolayl
olarak ortak olmasi durumunda, yabanci yatirimcinin ortak olunan sirketteki nihai ortaklik
oranimin yiizde elli veya daha fazla olmast halinde; yabanci yatirimcilarin, tasinmaz maliki
verli sermayeli sirketlerin hisselerinin yiizde elli veya daha fazlasint dogrudan veya dolayl
olarak edinmesi ve tasinmaz maliki mevcut uluslararasi sermayeli sirketlerde yabanci
yatirimcilarin ortaklik oramimin hisse devri sonucunda yiizde elli veya daha fazlasina

ulagmast durumunda da ayni esaslar gegerlidir.

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu
hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak bolgeler, giivenlik bélgeleri ve
ayni Kanunun 28 inci maddesi ¢ercevesinde belirlenen yabancilarin tasinmaz mal
edinemeyecekleri ve izin alinmadik¢a kiralayamayacaklar: bolgelerdeki tasinmaz mulkiyeti
edinimleri, Genelkurmay Baskanliginin ya da yetkilendirecegi komutanlikliarin; 0zel glvenlik
bolgelerindeki tasinmaz mulkiyeti edinimleri ise tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine
tabidir. Bu fikra kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde, edinimin iilke giivenligine

uygunlugu esas alinir.

Birinci fikra kapsami disinda kalan uluslar arast sermayeli sirketler, yerli sermayeli
sirketlerin tabi oldugu hiikiimler c¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve simirli ayni hak

edinebilir ve kullanabilirler.

Tasinmaz rehni tesisinde, ipotek lehdar: rehnin paraya ¢evrilmesi suretiyle yapilan
takip kapsamindaki miilkiyet edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve bolinmelerinden
dogan tasinmaz miilkiyeti ve simrlt ayni hak naklinde; organize sanayi bolgeleri, endistri
bolgeleri, teknoloji gelistirme bolgeleri ve serbest bolgeler gibi ozel yatirim bolgelerindeki

tasinmaz miilkiyeti ve sumirli ayni hak edinimlerinde, bu madde hiikiimleri uygulanmaz.
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Bu madde hiikiimlerine aykirt sekilde edinildigi veya kullamldig: ilgili idarelerce
tespit edilen tasinmazlar ve simirlt ayni haklar, Maliye Bakanlhiginca verilecek siire i¢erisinde
maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele g¢evrilir ve bedeli hak

sahibine 6denir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin esas ve usuller, ilgili kurum ve kuruluglarin
gortislerinin alinmasini miiteakip Ekonomi Bakanligi tarafindan c¢ikarilacak yonetmelikle

diizenlenir” hikmUndedir.

Tapu Kanununun 36. Maddesinin degistirilmis yeni seklinde kapsamda yer alan
uluslararas1 sermayeli sirketler acgik bir sekilde tanimlanmakta ve 5901 sayili Tirk
Vatandashigit Kanununun 28. Maddesi kapsamindaki kisilerin hari¢ tutuldugunu madde
metninde agikca belirtilerek bu kisilerin yabanci gergek kisi olarak degerlendirilemeyecegi,
bu kapsamdaki kisilerin Tiirk vatandaslarina tanmnan haklardan aynen yararlanacagi
belirtilmek suretiyle uygulamada bu konuda karsilasilan bir sorunda ortadan kaldirilmistir.
Yapilan degisiklik ile sirketlerin tasinmaz edinebilmesi kosullarinin genel olarak ¢ergevesi
cizilmektedir. Kanunun birinci fikrasindaki diizenleme ile sadece sirketin yOnetimine ve
kararlarinda etkili olabilen sirketlerin maddede yer alan izin ve degerlendirme siireglerine tabi
olmas1 saglanmaktadir. Bu sirketlerin Tiirkiye ‘de kurulu bir sirkete dogrudan veya dolayh
olarak ortak olmasi durumunda da eger yabanci yatirnmcinin ortaklik pay1 yiizde elli veya
daha fazla ise bu durumda yukarida bahsedilen izin ve degerlendirme siire¢lerine tabi olacagi

belirtilmistir.

Uluslararas1 sermayeli sirketlerin askeri bolgelerdeki ve 6zel guvenlik bolgelerindeki
tasinmaz miilkiyeti edinimlerinin tabi oldugu izin siiregleri ile ilgili uygulamaya devam
edilmektedir. Yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz edinimi veya siirli ayni hak ediniminde
tabi olduklar izin streglerinin askeri yasak bolgelerin, askeri glvenlik bélgelerinin ve 2565
sayil1 Askeri Yasak Bolgeler Ve Giivenlik Bolgeleri Kanununun (bkz. RG. T.22.12.1981 S.
17552) 28. Maddesi kapsamindaki alanlarin tam olarak bilinememesi ve her bir basvuruda
Genel Kurmay Baskanligi veya Yetkili Komutanliklardan edinimin uygun olup olmadiginin
sorularak iglemlere yon verilmesi sebebiyle yasanan sorunlarin ¢oziimiine yonelik bir
diizenlemenin yapilmadigr goriilmektedir. Yasanan bu sorunun ¢dziimiine yonelik olarak
“Askeri Yasak Bolgeler, Askeri Giivenlik Bolgeleri Ile Stratejik Bélgelerin Tespitine Iliskin
Isbirligi Mutabakati” 05.05.2011 tarihinde Baymndirhik ve Iskan Bakanligi Milli Savunma
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Bakanligi ve Genel Kurmay Baskanligi arasinda imzalanmistir(mutabakat zapti i¢in bkz.
http://web.tkgm.gov.tr/tkgm/index.php?page=haberler&1d=4060). 1lgili mutabakat zapti
geregince Askeri Bolge sinirlar1 belirlenerek tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine islenecek ve
bOylece c¢aligmalarin tamamlandigi illerde Tapu Kanununun 35. ve 36. maddeleri
kapsamindaki edinimlere iligkin taleplerde tasinmazin askeri bolge sinirlar1 disinda kalmasi
durumunda talepler TKGM ’nin ilgili birimlerince askeri birimlere soru konusu edilmeden
karsilanacagindan, bu c¢alismalarin iilke genelinde tamamlanmasi ile birlikte bu sorunda

ortadan kalkmis olacaktir.

Ilgili maddenin 4. Fikras1 uluslararasi sermayeli sirketlerin Tasinmaz rehni tesisinde,
ipotek lehdarmin rehnin paraya g¢evrilmesi suretiyle yapilan takip kapsamindaki miilkiyet
edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve bdliinmelerinden dogan tasinmaz miilkiyeti ve sinirli
ayni hak naklinde Madde hiikiimlerinde bulunan kayit ve sinirlamalarin disinda tutmustur. Bu
fikranin eklenmesi ile daha 6nce rehin haklart konusunda sinirlandirma olmamasindan

kaynaklanan sorunlar1 da ortadan kaldiracaktir.

Tapu kanununun36. md. sinde degisiklik yapan kanun her ne kadar resmi gazetede
yayinlanarak yirlrliige girmemis olsa da bu sekilde yiiriirliige girmesi durumunda

uygulamada karsilasilan sorunlari biiyiik oranda ortadan kaldiracag diisiiniilmektedir.

5. YABANCI DERNEKLERIN TASINMAZ EDINIiMi

Yabanci dernek; merkezleri yurt disinda bulunan dernekler ile merkezleri yurt disinda
bulunan kar amaci glitmeyen kuruluslardir. Derneklerin ve kar amaci glitmeyen diger uluslar
arast kuruluglarin yabancilik vasfinin tayininde “merkezlerinin bulundugu yer” esas

alinmustir.

Dernekler 23.11.2004 tarihli ve 25469 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 5253 sayili
Dernekler Kanununun (bkz. RG. T. 23.11.2004 S. 25649) 22. maddesi uyarinca dernekler
genel kurulunun yetkisi ile ve yonetim kurulu karari ile tasinmaz satin alabilir veya

tasinmazlarini satabilirler.

Dernekler Kanununun 36. Maddesinde Kanundaki biitiin hiikiimlerin tamaminin
yabanci derneklerin veya merkezleri yurt disinda bulunan kar amaci giitmeyen kuruluslarin
Tiurkiye’de ki sube veya temsilcilikleri hakkinda da uygulanmasi Ongoriilmiistiir. Bu

hiiklimler arasinda derneklerin tasinmaz edinmesi de yer almaktadir. Dernekler
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Yonetmeliginin (bkz. RG. T.31.03.2005 S. 25772 ) 26/11. maddesine gore, yabanci dernekler,
Tiirkiye’de ki faaliyetlerinde derneklerin tabi oldugu mevzuat hilkiimlerine tabidir. Dernekler
Yonetmeliginin “taginmazlarin bildirilmesi” bashigini tasiyan 93. maddesine gore, dernekler
edindikleri taginmazlar1 tapuya tescilinden itibaren otuz giin i¢inde “Tasinmaz Mal Bildirimi”

doldurmak suretiyle mulki idare amirligine bildirmekle yiikiimlidiirler.

5444 sayil1 Kanun ile getirilen diizenlemeden 6nce, Tapu Kanununda tiizel kisi olarak
yabanci sirketlerden s6z edilmesine ragmen yabanci derneklerin durumundan bahsedilmedigi
icin, yabanci derneklerin Tiirkiye’de taginmaz edinmeyecegi sonucuna variliyordu ancak bu
konuda acik bir hiikiim yoktu. Tapu Kanununun 5444 sayili Kanun ile diizenlenen 35.
Maddesinde konu agikliga kavusturulmus ve tereddiitler giderilmistir. Tapu Kanununun 35.
maddesinin 4. Fikrasi, “Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de
tasinmaz edinemez ve lehlerine simirlt ayni hak tesis edilemez.” hikminde olup yabanci

derneklerin tasinmaz edinemeyecegini agikca ifade etmektedir.

02.04.2012 tarihinde Meclis Genel Kurulunda goriisiilerek kabul edilen ancak heniiz
Resmi Gazete’de yayinlanip yiiriirlige girmemis olan Tapu Kanununda Degisiklik
Yapilmasimna iliskin Kanun ile degistirilen 2644 sayili Tapu Kanunun 35. Maddesinde de
yabanci ticaret sirketleri disindakilerin tasinmaz ve smirli ayni hak edinemeyecegi

belirtilmektedir.

6. YABANCI VAKIFLARIN TASINMAZ EDINIMi

Bir mal toplulugu olan vakiflarin da tiizel kisilige sahip oldugu Tiirk Medeni
Kanununda belirtilmistir. Dolayis1 ile bunlarinda tabiiyetinden bahsedilecek ve tabiiyetlerine
gore de yabancilik unsuru tasiyacaklardir. Yabanci vakif kavrami derneklerde oldugu gibi
Dernekler Yonetmeligi’nin 4. maddesinde tanimlanmigtir. Buna gore yabanci vakif, merkezi
yurt disinda bulunan vakiflar1 ifade eder. Boylece vakiflarin yabancilik vasfinin tayininde
"merkezlerinin bulundugu yer" esas alinmistir. Merkezleri yurt disinda bulunan vakiflar
yabanci statiisiindedirler. Bunlarin merkezlerinin bulundugu yer icinde idare merkezleri

kistasinin uygulanacagi sdylenebilir (Tekinalp,2003).

20.02.2008 tarih 5737 sayili Vakiflar Kanunu (bkz. RG. T. 27.02.2008 S.26800) ile

yabancilarin Tiirkiye Cumbhuriyeti smirlart igerisinde vakif kurabilecekleri belirtilmistir.
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Yasanin besinci maddesinin son fikrasinda, yabancilarin Tiirkiye’de hukuki ve fiili
miitekabiliyet esasimna gore yeni vakif kurabilecekleri belirtilmistir. Yasada dikkate deger
nokta bu sekilde kurulacak bir vakif icin aranan sart miitekabiliyettir (karsiliklilik).

Miitekabiliyetin hukuki ve fiili olmasi yasa geregidir.

Yabanci vakiflarin tasinmaz mal edinmesine iligkin diizenlemeyi Tapu Kanununda
degisiklik yapan 5444 sayili yasada bulabiliriz. Kanunda yabanci uyruklu gercek kisiler ile
yabanct lilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri digindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemeyecegi ve lehlerine sinirli ayni hak tesis
edinemeyecegi belirtildiginden yabanci vakiflarinda tasinmaz mal edinemeyecegi sonucu
¢ikarilabilir. Bu hikmin 02.04. 2012 tarihinde Meclis Genel Kurulunda kabul edilen ancak
henliz Resmi Gazete’de yaymlanarak yiiriirliige girmeyen Tapu Kanununda Degisiklik

Yapilmasina iliskin Kanunda da korundugu goriilmektedir.

7. YABANCI GERCEK VE TUZEL KiSILERIN MiRAS HAKKI

Miras degisik anlamlarda kullanilmaktadir. Miras, 6len kisinin mal varligidir. Miras
terekenin miras¢ilara gecisini anlatmak icin kullanilan terimdir (Oztan, 2012). Miras hukuku
muris (miras birakan), miras¢t ve tereke (muristen kalan mal varligi) tgliisii arasindaki
iliskileri diizenleyen hukuktur. Onceleri yabancilara taninmayan miras hakki insan haklarinda
ve miilkiyet hakkindaki gelismelere paralel olarak giiniimiiz devletlerince belirli sartlarda
taninmaktadir. Anayasamizin 35. maddesi de miras hakkini giivence altina almistir. Maddeye
gore herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar kamu yarari nedeniyle
sinirlandirilabilir. Yabancilarin miras haklarina iligkin olarak menkul miras¢iligi agisindan
problem yoktur. Ancak gayrimenkul miras¢ilig1 agisindan bu séylenemez. Ciinkii yabancilarin
tilke topraklarinda bu nitelikteki mallara sahip olmasi yukarida agiklandigi iizere cesitli
sartlara tabi tutulmustur. Miilk edinme acgisindan yabancilar i¢in yaptigimiz gercek ve tiizel
kisi ayrimini burada da yapacagiz. Yasal metinler gergek ve tiizel kisiler i¢in ayr1 hiikiimler

getirmistir.

7.1. Yabana1 Gergek Kisilerin Gayrimenkul Miras¢ihgi

5444 sayili kanun, konuyu bir fikrada agiklamistir. Kanunun bir diger fikrasi
karsilikliliktan ne anlagilmasi gerektigine yonelik oldugundan karsiliklilik sarti ig¢inde
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belirtilen fikraya uygulanacak kurala iliskin yukarida yaptigimiz agiklamalara atif
yapilacaktir. Yasaya gore Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet
vatandaglarinin kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlari i¢in birinci fikrada belirtilen
kayit ve siirlamalar uygulanmaz. Oliime bagli, 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. Yasa karsilikliligi ve intikal tiirlinii esas alarak sonuca

gitmistir. Sinirlayict hitkiimlerin uygulanmamasi igin,
-Karsilikliligin oldugu bir iilke uyrugunda bulunulmali,
-Kanuni miras yoluyla mal intikal etmeli (yasaya gore intikali 6ngoriilen mirasgilik),

Buna gore karsiliklilik olan bir devlet vatandasina kanuni miras yoluyla tasinmaz mal
intikal ederse birinci fikraya yani taginmaz mal edinme sartlarindaki kayit ve sinirlamalara (ki
bunlardan karsiliklilik zaten arandigindan geriye kanuni sinirlayici hiikiimler kalmaktadir)

bakilmayacaktir.
Kanuni miras disinda intikal halleri i¢inse ayni1 fikranin ikinci climlesi agiklayicidir.

Buna gore oOliime bagli tasarruflarda maddede belirtilen kayit ve smirlamalar
uygulanacaktir. Yani karsiliklilik olsa dahi malin intikal sekli kanuni miras¢ilik diginda 6liime
bagh tasarrufla gerceklesmisse artik ilgili kisitlamalarda aranacaktir. Karsilikliligin olmadigi
bir devlet uyruguna bir taginmaz malin miras olarak intikali halinde ise bu devlet
vatandaglarinin kanuni miras yoluyla edindikleri taginmaz ve sinirli ayni haklarin intikal

islemlerinin yapilarak tasfiye edilecegi belirtilmistir.

7.2. Yabana Tuzel Kisilerin Gayrimenkul Mirascihig

Tiirk Medeni Kanunu’nun 48. maddesinde: “Tiizel kisiler, cins, yas, hisimlik gibi
yaradilis geregi insana Ozgii niteliklere bagli olanlar digindaki biitiin haklara ve bor¢lara
ehildirler” denilmistir, yine Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Hiikmi Sahislarin Ehliyeti” basligini
tastyan 137. maddesinde de “ticaret sirketleri hiikkmi sahsiyeti haiz olup, sirket mukavelesinde
yazili isletme mevzuunun c¢evresi icinde kalmak sartiyla haklar iktisap ve borglart iltizam
edebilirler” denilmistir. Tiizel kisilerin mirasg¢ilig ile ilgili kanunlarimizda yer alan genel bir

diizenleme yoktur. Tiizel kisilerin miras yoluyla tasmmmaz edinmeleri konusunda o6zel
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diizenleme Tapu Kanununda yer almistir. 4916 Sayili Kanunun 19. maddesiyle degistirilen
Tapu Kanunu’nun 35/3. maddesinde yabancilarin miras¢iligiyla ilgili diizenleme su
sekildeydi: “Yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz
edinebilmesi Bakanlar Kurulu’nun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlar i¢in bu hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu gercek kisilerin, kanuni miras
disinda 6liime baglh tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de
Bakanlar Kurulu’nun iznine baghdir. izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele
cevrilir”. hiikmiindeydi. Ancak bu fikra Anayasa Mahkemesi’nin 14.03.2005 tarih 2003/70
E.2005/14 sayili karar1 ile iptal edilmis ve diizenlenen yeni sekli “Turkiye Cumhuriyeti ile
arasinda karsihiklilik olan devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlary icin birinci fikrada belirtilen kayit ve simrlamalar uygulanmaz. Oliime bagl
tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve swmrlamalar uygulanir. Tiirkiye
Cumhuriyeti ile arasinda karsilikliik olmayan deviet vatandaslarimin kanuni miras yoluyla
edindikleri tasinmaz ve simwrli ayni haklarin intikal iglemleri yapilarak tasfive edilir.”

hikmuandedir.

Madde metninden de anlasilacagi lizere tiizel kisilerin miras yoluyla tasinmaz edinip
edinemeyecekleri konusunda tam bir agiklik yoktu, ama s6z konusu maddenin gerekcesinde
sOyle denmekteydi: “Ticaret sirketleri” ifadesi, Tiirk Ticaret Kanununda tanimlanan sirketlere
tekabiil eden imalat, hizmet, ticari, zirai ve benzeri alanlarda faaliyet gostermek iizere yabanci
iilkelerde kurulmus sirketleri kapsamaktadir. Kanuni miras ve oOliime bagl tasarruflarla
yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinimi de karsilikli olma sartina baglh olacaktir.
Yabanci gercek kisilerin diginda, ticaret sirketleri veya diger yabanci tiizel kisilerin 6liime
bagh tasarrufla Tiirkiye Cumhuriyeti smirlart iginde tasinmaz edinmeleri miimkiin
olmayacaktir. Madde gerek¢esinden anlasilacagi iizere gercek kisiler karsilikli olma sartina
uymak kosuluyla iilkemizde miras yoluyla tasinmaz mal edinebilirken, yabanci tiizel kisiler
(dernekler, vakiflar ve yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri) tilkemizde mirasg¢ilik yoluyla tasinmaz mal edinemeyeceklerdir. Ayni
sekilde yeni 5444 sayili yasada da bu konuda agiklayici bir diizenleme yoktur. Yabanci tiizel
kisilerin 6zel kanunlar1 cergevesinde tasinmaz mal edinebilecegi diisiiniildiigiinde yabanci
tiizel kisilerin kanuni miras yoluyla ve 6lime bagli tasarruf yoluyla iilkemizde taginmaz

edinmeleri s6z konusu degildir.
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DORDUNCU BOLUM

SECILMIS BAZI AB ULKELERINDE
YABANCILARIN TASINMAZ EDINIiM SISTEMLERININ INCELENMESI

1. ALMANYA

Mevcut yasal diizenlemelere gore, yabanci bir iilkede ikamet eden sahislar veya tiizel
kisiler, Almanya’da her hangi bir sinirlamaya tabii olmadan, miilkiyet hakkina sahip
olabilirler. Dolayisiyla Tirkiye’den bir Tirk veya tlizel kisilige sahip bir Tiirk sirketi
Almanya’da konut, arsa, tarim alani, is veya biiro merkezi satin alabilir. Almanya’da genel
olarak “para kokmaz” ilkesinden hareket ederek sermaye sahibinin pasaportuna degil,

parasina bakilarak islem yapilmaktadir.

2. AVUSTURYA

Avusturya’da yabanci kavrami incelendiginde, Avrupa Birligi ve EFTA (European
Free Trade Association — Avrupa Serbest Ticaret Birligi) iiyesi iilke vatandaslarinin yabanci
kabul edilmemesi 0zel bir 6nem arz etmektedir. Dolayisiyla Avusturya vatandaslari ile
tamamen ayni kosullarda tasinmaz edinmeleri miimkiin olmaktadir. Diger {ilkelerle de ikili
anlagsma olmas1 ve karsiliklilik ilkesinin getirilip karsiliklilik kosulunun saglanmasi halinde,
ikili anlagma bulunan {ilke vatandaglar1 yine yabanci muamelesine tabi tutulmamakta ve
tasinmaz edinmeleri kisitlama olmaksizin miimkiin olmaktadir. Genelde Tiirk vatandaslar
gibi AB vatandaslig1 olmayan yabancilar eger ortada ekonomik, kiiltiirel ya da sosyal bir ¢ikar
varsa gayrimenkul satin alabilmektedirler. Ancak, eger Tiirk vatandaslarin1 temel alan cift
tarafli bir anlagma varsa, yabanci tiizel kisilerde gayrimenkul satin alimiyla ilgili olarak

Avusturya vatandaglari ile ayn1 muameleye tabi tutulacaklardir.

3. FRANSA

Ulkede tasinmaz miilkiyeti ya da kullanimi konusunda yabancilara herhangi bir
kisitlama uygulanmast s6z konusu olmamaktadir. Tasinmazlarin iktisap edilmesi ile ilgili
hususlar Fransiz Medeni Kanununun 713. maddesinde diizenlenmistir. Bu maddede Fransa

vatandaslari ile yabanci gercek ve tiizel kisiler arasinda her hangi bir ayrim gozetilemeyecegi
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vurgulanmistir. Diger bir ifadeyle yabanci gercek ve tiizel kisilerle vatandaslar taginmaz
edinimi yoniinden ayni1 haklara sahip olacaklardir. Bu bakimdan tasinmaz edinmek isteyen
yabancilar durumu, miilkiyet edinimi i¢in bagvuru yapilmasi sonrasinda yetkili otorite

tarafindan incelenmekte ve sonucuna gore karar verilmektedir.

4. BELCIKA

Ulkede yabancilarin tasinmaz edinimi bakimmdan kural olarak smirlamanin
bulunmamaktadir. Tasinmazlar {izerindeki miilkiyet hakki, Belgika Anayasasinin 17.
maddesinde teminat altina alinmistir. Taginmaz miilkiyeti ve tasinmaz satimi Belgika Medeni
Kanununun 516 ila 636 ve 1582 ila 1685. maddelerinde diizenlenmistir. Bu sistem i¢inde,
vatandas veya yabanci ayrimi yapilmaksizin tasinmaz edinecek gercek kisilerin bir is sahibi

olmas1 aranmaktadir.

5. INGILTERE

Ingiliz Hukukunda yabancilarm tasinmaz edinimi bakimindan hemen hemen higbir
kisitlama getirilmemis ve Ingiliz vatandaslari ile ayn1 esaslar dairesinde kural olarak tasinmaz
edinebilecekleri diizenlenmistir. Ancak Ingiltere’deki milkiyet sistemi, esasen piyasa
ekonomisine ge¢mis ve 6zel miilkiyet diizenini benimsemis iilkelerden oldukca farkli olup,
miilkiyet hakkindan ¢ok uzun vadeli kullanim ve kiralama hakkindan s6z edilebilmektedir.
Ingiliz vatandaslari dahi sadece 49-99 yilligma tasinmazi ancak kiralayabilmektedir.

Ingiltere’de, bina edinimi konusunda yabanci gercek ve tiizel kisiler i¢in bir smirlama yoktur.

6. DANIMARKA

AB’nin eski lye iilkelerinden olmakla birlikte yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin
en ciddi smirlamalart getiren Ulkelerden birisidir. Danimarka sistemi degerlendirilirken
oncelikle yazlik evlerin ayr1 ve daha kat1 bir diizenlemeye tabi oldugu ve bu nedenle diger
tasinmazlardan farkli sekilde incelenmesi gerektigi belirtilmektedir. Ulke disinda yasayan
yabancilar yazlik ev bile satin alma hakkina sahip degildir. Yazlik konutlar haricinde AB
vatandaglar1 i¢in kural olarak tasinmaz edinme bakimindan bir sinirlama bulunmamakta,
Danimarka vatandaglari ile ayni esaslar gecerli olmaktadir. Bununla birlikte diger Ulkelerin

vatandaglarinin taginmaz edinimi ya sabit ikametgahin Danimarka’da olmasina ya da en az 5
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yildir Danimarka’da yerlesik olarak yasiyor bulunmasina baglanmistir. Bunun disinda

tasinmaz edinmek isteyenlerin Adalet Bakanligindan izin almasi gerekmektedir.

7. HOLLANDA

Hollanda hukukunun yabancilarin taginmaz edinimi bakimindan en 6nemli 6zelligi
hemen hemen hi¢bir kisitlamanin getirilmemis olmasidir. Bu ¢ercevede tasinmaz ediniminde
karsiliklilik sarti da aranmamaktadir. Hollanda’da dikkati ¢eken tek kisitlama bazi tatil
yorelerindeki dinlenme tesisleri kapsaminda taginmaz edinenlerin bir yil ig¢inde burada
gecirmeleri gereken asgari ve azami silirenin belirlenmis olmasi, bu siireler arasinda
kalamayacak durumda olan kisilerin tasinmaz edinmelerinin sinirlanmasidir. Hollanda’da
tiizel kisilerin tasinmaz ediniminde ise ister yerli ister yabanci olsun, Ticaret odasina kayit
yaptirmak gerekmektedir. Hollanda uygulamasinda yabancilarin tasinmaz edinimi
bakimindan dikkat ¢eken en 6nemli noktalardan biri tasinmaz edinen yabancilara bir vergi
numarasi verilmesi zorunlulugudur. Yabanci gercek veya tiizel kisiden ikamet adresi
belirlemesi istenir ve tasinmaz ile ilgili idari ve mali tiim belgeler bu ikamet adresine posta
yolu ile gonderilir. Yabanct isterse kendi iilkesindeki ikamet adresini de verebilir. Diger bir

ifade ile yabancinin Hollanda’da yerlesik olma zorunlulugu bulunmamaktadir.

8. ISPANYA

Ispanya, yabancilarin tasinmaz edinmelerine iliskin olarak &zel bir diizenlemeye sahip
degildir. Ispanyol Medeni Kanununda yabancilar Ispanyol vatandaslariyla ayn1 haklara sahip
olduklar1 hiikkme baglanmustir. ilke olarak askeri alanlar gibi hassas bazi bélgeler digindaki
bolgelerde, yabancilarin tasinmaz edinimine yonelik herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
Ispanya’da giivenlik amaciyla veya ¢evresel kaygilarla askeri bolgeler, ormanlar, sahiller,

sinir bolgelerinde miilk edinimine sinirlama getirilebilmektedir.

9. iTALYA

Italyan Hukukunda yabancilarin tasinmaz edinmelerine iliskin &zel bir diizenleme
mevcut degildir. Fakat kamu giivenliginin gerektirdigi durumlarda hiikiimet tarafindan bazi
smirlamalar getirilebilmektedir. italyan Hukukunda yabancilarin hukuki statiilerine iliskin en
eski ve dikkat cekici hiikiim Italyan Medeni Kanununda yer almaktadir. italyan Medeni

Kanunun 16. maddesine gore yabancilar ve yabanci tlizel kisiler, 6zel diizenlemelerle aksi
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ongoriilmedikce, Italyan vatandaslarina tanman medeni haklardan karsiliklilik ilkesi

cercevesinde yararlanabilmektedir.

10. YUNANISTAN

Yunanistan hukukunda, aksine diizenleme bulunmadik¢a, vatandas ve yabancinin esit
muamele gorecegi esasi kabul edilmistir. I¢ hukuka iliskin tasinmaz edinimi diizenlemelerine
bakildiginda, tapunun Tiirk hukukuna nazaran, daha az koruyucu mahiyette oldugu dikkati
cekmektedir. Satima iligkin esaslar bakimindan Alman hukuku ile paralellik bulundugu
gozlemlenmektedir. Her gercek veya tiizel kisinin taginmaz satin alabilecegi bir kural olarak

benimsenmistir.

Tasinmaz ediniminde hem Yunanistan vatandaslari, hem de yabancilar ilgilendiren
sinirlamalar mevcuttur. Bu smirlamalar, esas olarak, mimari yapinin, tarihsel mirasin
korunmasi, denize yakinlik agisindan 6ngoriilmiistiir. Taginmaz edinimine, ayrica, belli yerler
acisindan kisitlama getirilmistir. Bunlarin bir kisminin ortak yonii sinir bolgelerinde veya
adalarda bulunmalaridir. Yunanistan’da, genel ilke olarak AB fliyesi olsun olmasin gercek ve
tiizel kisilerin “sinir bolgelerinde” tasinmaz mal edinimi yasaklanmis, ancak bu bolgeler

disinda serbest birakilmistir.

11. BULGARISTAN

Bulgaristan hukukunda yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin hukuksal rejim AB
iyesi devlet uyrugu gercek ve tiizel kisiler ve Avrupa Ekonomik Bolgesi Anlasmasina taraf
devlet uyrugu gergek ve tiizel kisiler ile {ligiincii devlet uyruklari (AB {iyesi veya EFTA’ya
taraf olmayan devletlerin uyruklar1) arasinda ayirim Ongdrmiistiir. Birinci grupta yer alan
kisiler Bulgaristan Cumhuriyeti’nin AB’ne katilmasini takip eden sartlar uyarinca taginmaz
sahibi olabilirler. Bu sartlar AB’ne Katilim Antlagsmasi, Katilim Belgesine VI No.lu Ek,
Katilim Belgesi m.23 uyarinca Liste, Gegici Tedbirler, Bulgaristan, Boliim 3 “Sermayenin

Serbest Dolasimi”nda yasal ¢ergeveye oturmustur.

Bulgaristan’da kayith bulunan tiizel kisilerin ise, herhangi bir sinirlama olmaksizin
(arazi miilkiyeti dahil olmak {izere) tasinmaz edinmesi miimkiindiir. Bu noktada, sirketin
hissedarlarinin Bulgar vatandasi veya yabanci bir iilkenin vatandasi olmasinin, taginmaz

edinme hakk1 baglaminda bir 6nemi bulunmamaktadir.
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12. POLONYA

Yabancilarin Tasinmaz Miilkiyetini Elde Etmelerine Dair Kanun c¢ergevesinde
“yabanc1” kavrami Polonya uyrukluguna sahip olmayan gergek kisileri, kanuni merkezi iilke
disinda olan tiizel kisileri, kanuni merkezi iilke disinda bulunup yabanci devlet kanunlari
uyarinca kurulmus olan tiizel kisiligi olmayan ortakliklari, merkezi Polonya’da bulunmakla
birlikte dogrudan veya dolayli olarak yabancilar tarafindan denetlenen tiizel kisileri ve tlizel

kisiligi olmayan ticaret ortakliklarin1 kapsamina alir.
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BESINCI BOLUM

SORUNLARIN ANALIiZi VE COZUM ONERILERI

YABANCI GERCEK VE TUZEL KiSILERIN TASINMAZ EDINIMINDE
KARSILASILAN SORUNLAR VE COZUM ONERILERI

Calismamizda yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinimi tarihi siireci
icerisinde detayli olarak incelenmistir. Zaman igerisinde yabancilarin tasinmaz edinimini
diizenleyen mevzuat degisiklikler gostermistir. Bu degisikliklerin yapilmasinda zamanin
sartlar1, uluslararasi iligkiler vs. etkili olmussa da yapilan kanuni degisikliklerde Anayasa
Mahkemesi tarafindan verilmis iptal kararlarinin da etkisi oldugu agiktir. Bu nedenle 6zellikle
karsilasilan sorunlarin analizinde Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen iptal kararlar1 ve bu

kararlar sonucunda yeniden diizenlenen mevzuat hikimleri incelenmistir.

Yabanct gercek kisiler agisindan taginmaz edinim siireci detayli olarak
incelendiginde, Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararlarmin incelenmesinden, konu ile ilgili
olan inceleme raporlarmin incelenmesinden, uygulayicilarla yapilan sifahi goriismelerden

yola ¢ikilarak bu hususta en ¢ok karsilasilan sorunlar ortaya konulmaya caligilmistir.

- Yabanci gercek kisilerin taginmaz ediniminde karsilagilan temel sorunlardan birisi
tasinmaz ediniminde temel ilke olan karsiliklilik ilkesinin gerektirdigi tasinmaz edinim
sartlaridir. Karsiliklilik ilkesi dogrultusunda tasinmaz edinim durumuna gore Karsiliklilik
Bulunan Ulkeler, Karsilikliik Bulunmayan Ulkeler, Tasinmaz Edinimi Izne Tabi Ulkeler,
Ikamet izni Bulunmas1 Kaydiyla Tasinmaz Edinebilen Ulkeler seklinde olusturulmus olan
listelerde zamanla degisikliklerin olmast ve bu degisikliklerin Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii'nce tasra birimlerine bildiriliyor olmasima ragmen uygulamada bazi sorunlar
yasandig1 goriilmektedir. Konu ile ilgili olarak incelenen sorusturma raporlarinda goriildigi
lizere tasinmaz edinimi yasak olan (Ermenistan gibi) iilke vatandaglarina taginmaz satiginin
gerceklestirildigi, izne tabi iilkelerin vatandaslarin taleplerinin izin siiregleri tamamlanmadan
karsilandig1 gibi sorunlar goriilmektedir. TAKBIS’te mevcut uygulama incelendiginde
yukarida bahsedilen listelerin TAKBIS te islemin yapildig: ekranda degil farkli bir ekranda

yer aldigr goriilmiistiir. Ayrica sistemde islem sirasinda basvuran vatandasin bilgileri
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girilirken tlkesi girildiginde, ekranda sadece “miitekabiliyet ilkesine gore islem izne tabidir.
Izin belgesi girmek istiyor musunuz?” sorusunun c¢iktig1 ve miitekabiliyet olmayan iilke
vatandasi olmasa bile bu soruya “evet” denildiginde sistemin herhangi bir uyar1 vermedigi ve
islem yapmaya devam ettigi goOriilmistir. Bu durum uygulamada islem yapan tapu
memurlarinin  mevzuatt bilmemesi, dikkatsizlik, tecriibesizlik gibi durumlarda islemi
gerceklestirmesine ve islemlere yanlis yon vermesine yol agabilecektir. Uygulamada da boyle

hatalarla karsilagilmistir.

Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanunun Meclis Genel Kurulu’nda
kabul edilen ancak heniiz Cumhurbaskaninca imzalanip Resmi Gazete’de yaymlanmamis olan
degisikligin kanunlagmasi durumunda Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenecek olan tilkeleri
edinim sartlarina gére TAKBIS te giincelleme yapilarak iilkelerin tasinmaz edinim durumuna
gore sistemin islemlere izin ve yon vermesinin saglanmasi veya tasinmaz edinimine izin
verilmeyen bir Ulkenin secgilmesi durumunda sistemin kendini pasif hale getirerek islem
yapilmasina izin vermeyecek sekilde revize edilmesinin yasanan sorunlar1 ortadan kaldiracagi

diistiniilmektedir.

Ayrica TAKBIiS’in incelenmesi sirasinda edinim sinirlamalariyla ilgili olarak
bilgilerin giincel olmadig1 da goriilmiistiir. Ornegin “Yabanci uyruklu gercek kisiler ile
yabanci llkelerde bu iilkelerin kanunlarima gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin 30 hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi bakanlar kurulunun iznine tabidir.
Kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlar i¢in bu hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu
gercek kisilerin kanuni miras disinda 6liime bagl tasarruflar yoluyla 30 hektardan fazla
tasinmaz edinebilmesi de bakanlar kurulunun iznine baghdir. Izin verilmez ise fazla miktar
tasfiye edilerek bedele cevrilir” uyarisi verilmektedir. Mevcut yasal diizenlemede bu simir 30
hektar degil 2.5 hektar ile siirlandirilmigtir ve Bakanlar Kuruluna verilen bu sinir1 artirma
yetkisi Anayasa Mahkemesi’nce verilen karar sonucunda iptal edilmistir. Ancak Tapu
Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanunun Cumhurbaskan: tarafindan imzalanarak
Resmi Gazete’de yiirlirliige girmesinin ardindan ilgili Kanunda alan itibariyle getirilen
siirlamalar goz 6niinde bulundurularak giincellemelerin yapilmasi gerekmektedir. Bu 6rnekte
goriildiigii gibi yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili olarak TAKBIS’in ilgili béliimlerinin

g6zden gegirilerek giincellenmesinin sorunlari ortadan kaldiracagi diisiiniilmektedir.
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- Cumhurbagkanlig1r Devlet Denetleme Kurulu’nun 2006/1 sayili “Yabanci Uyruklu
Gergek Kisiler Ile Yabanci Ulkelerde Kurulan Tiizel Kisilige Sahip Ticaret Sirketlerinin
Tiirkiye Cumhuriyeti Sinirlar1 igersinde Tasinmaz Edinimleri” konulu raporun ve Tapu ve
Kadastro Genel Miudirliigii Teftis Kurulu Baskanliginca farkli tarihlerde konu ile ilgili
hazirlanan raporlarin incelenmesi ve uygulayicilarla yapilan sifahi  goriismelerin
degerlendirilmesinden ¢ikarilan bir diger sorun ise tapu memurlariin yabancilarin taginmaz
edinimi ile ilgili mevzuata hakim olmamalar1 ya da gilincel degisikliklerin takip
edilmemesidir. Sorusturma raporlarinda siklikla karsilasilan konulardan olan bu hususa 6rnek
olarak tapu memurlarinin mevzuat uyarinca yabancilarin tasinmaz edinecegi alanlar disindaki
alanlarda tasinmaz edinimine imkan saglayacak islemleri yapmalari, askeri makamlarin ya da
diger izin makamlarinin izninin gerektigi hallerde izin siirecleri tamamlanmadan taleplerin
gerceklestirilmesi gibi konular bu sorunu destekleyici niteliktedir. Bu soruna yonelik olarak
Ozellikle tasra teskilatinda yogun olarak yabancilarla ilgili islem yapan memurlardan
baslamak iizere uygulayici olan tiim tapu memurlara belli araliklarla ve 6zellikle 6nemli
mevzuat degisikliklerinden sonra, konusunda uzman kisiler (hem kurum i¢inden hem de
kurum disindan) tarafindan egitim verilmesi, Ozellikle yabancilara yonelik tasinmaz
ediniminin yogun oldugu yerlerde yabanci dil bilen ve tasinmaz hukukunun ulusal ve uluslar
arasi boyutlar1 konusunda uzmanlagmis kisilerin istthdam edilmesinin yasanan sorunlari en

aza indirecegi diisiiniilmektedir.

-Yabancilarin iilkemizde tasinmaz ediniminin temel ilkesi olan Karsiliklilik ilkesi
nedeniyle iilkemizde tasinmaz edinemeyen iilke vatandaslar1 agisindan bu hakkin kisitlanmasi
yerine Anayasanin 35. md. sinde bulunan “herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu
ve bu hakkin ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlandirilabilecegi” hikmi geregince
tasinmaz ediniminde vatandas-yabanci ayrimi yapilmadan bu hakkin herkese taninmasi
gerektigi distintilmektedir. Yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinin, en 6nemli gerekgesi
global sermayenin iilke igine c¢ekilerek, iilkede istihdam yaratacak isletmelerin tesekkiil
etmesini saglamak, yabancilarin iilke i¢inde yerlesik bir hayat edinmeleri ve bunun getirisi
olarak daimi olarak iilkeye baglanmis turist kitlesi yaratmak gibi sebeplerdir. Bu durum
yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinin olumlu yanlaridir. Bu ve benzer sebepler ile yabanci
gercek kisi ve sirketlerin iilkede bulunmasinin pek ¢ok yarar1 sayilabilir. Yabancilarin tilkede
yerlesik olarak bulunmalar1 insanlik aleminin devlet seklinde tesekkiil eden topluluklari

arasinda dostluk, kardeslik ve barig duygularinin gelismesine sebep olacagi diisiiniilmektedir.
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Dolayis1 ile savas, ¢atisma gibi hadiseleri de bertaraf edecektir. Tum bunlarla birlikte
yabancilarin taginmaz mal edinmelerinin doguracagi, sakincalarinda yasa koyucu tarafindan,
gerekli yasal diizenlemeler yapilarak, endise duyulan yanlarin giderilerek yapilan

diizenlemelerle bu sorunlarin ortadan kaldirilabilecegi diistintilmektedir.

Fiili karsiliklilik ifadesinin yarattigi olumsuzluklar ve basta Danimarka olmak {izere,
yeni diizenleme geregi miilk ediniminde bazi sorunlar yasayan iilke vatandaglar1 igin
karsilikliligin  ulusal menfaatlerimiz g6z Oniine alinarak yeniden yorumlanmasi
gerekmektedir. Ancak elbette bu hakkin kullaniminda iilke giivenligi ve iilke menfaatlerinin
gerektirdigi 6l¢lide bu hak sinirlandirilmalidir. Yabancilara taninan haklar agisindan taginmaz
ediniminde bazi AB iilkelerinde (Liksemburg, Fransa, Almanya, Belcika gibi) oldugu gibi
yabancilara herhangi bir fark gozetilmeden vatandaglariyla ayni sartlarda tasinmaz edinme
hakk1 taninmaktadir. Bu uygulamaya yonelik olarak 02.05.2012 tarihinde yapilan 2644 sayili
Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun ile getirilen degisiklik Meclis Genel
Kurulunda goriistilerek kanunlagsmis ancak Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
girmemistir. Yapilan degisikligin yiirlirlige girmesi ile birlikte tasinmaz ediniminde soz
konusu olan “karsiliklilik” sart1 kaldirilarak, 6zel miilkiyete konu ilge yUzOlgimunin yiizde
onunda tasinmaz ediniminin saglanmasina imkan taninirken kisi basina iilke genelinde otuz
hektar1 gegmeyecek sekilde alan sinirlamasi tekrar diizenlenmistir. Bakanlar Kurulu’na bu

miktari iki katina kadar artirma yetkisi verilmektedir.

-Yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz ediniminde Tapu Kanunu’nun ilgili hikmi
geregince askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve 2565 sayili Kanunun 28. md. si
cercevesinde belirlenen stratejik bolgelerdeki tasinmaz edinim talepleri Genel Kurmay
Bagkanligi’nin, 6zel giivenlik bolgelerindeki tasinmaz edinimleri ise tasginmazin bulundugu
yerdeki valiligin iznine tabi oldugundan, askeri yasak bdlgelerin, giivenlik bolgelerinin ve
stratejik bolgelerin sinirlarinin tam olarak bilinmemesi nedeniyle izin siiregleri uzamaktadir
ve bu zaman kaybi uygulamada tasinmaz edinmek isteyen sirketler agisindan sorun teskil
etmektedir. Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu uyarmca yiiriitiilen
yazigmalardan kaynaklanan sorunlarin ¢ozumine yonelik olarak “Askeri Yasak Bolgeler,
Askeri Giivenlik Bélgeleri ile Stratejik Bolgelerin Tespitine iliskin Isbirligi Mutabakat:”
05.05.2011 tarihinde Bayindirhik ve Iskan Bakanligi, Milli Savunma Bakanligi ve Genel

Kurmay Baskanligi arasinda imzalanmstir. Ilgili mutabakat zapti geregince Askeri Bolge
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sinirlart belirlenerek tapu kiitiigiinlin beyanlar hanesine islenecek ve bdylece caligmalarin
tamamlandigi illerde Tapu Kanunu’nun 35. ve 36. maddeleri kapsamindaki edinimlere iliskin
taleplerde tasinmazin askeri bolge sinirlari disinda kalmasi durumunda talepler TKGM nin
ilgili birimlerince ilgili birimlere soru konusu edilmeden karsilanacagindan, bu ¢alismalarin
iilke genelinde tamamlanmasi ile birlikte bu sorunda ortadan kalkmis olacaktir. Bu nedenle bu
caligmalarin miimkiin oldugunca kisa zamanda tamamlanmasi1 ve tapu kiitiigiinlin beyanlar
hanesine gerekli belirtmelerin yapilmasinin saglanmasi ile uygulamada yasanan sorunlarin

ortadan kalkacagi diisiiniilmektedir.

- 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. md. sinin tgiincii fikrasi ile rehin haklarmin her
tiirlii kayit ve simirlamalarin disinda tutulmasi uygulamada karsilasilan diger bir sorundur.
Ornegin yabanci bir banka tarafindan verilen kredi karsiliginda yabanci banka lehine rehin
hakki tesisi, herhangi bir sinirlamaya tabi tutulmamaktadir. Uygulamada bankalarin ve diger
ticaret sirketlerinin, yurittiikleri faaliyetler ger¢evesinde alacaklarini teminat altina almak
amaciyla tesis ettikleri ipotegin, borcun ifa edilmemesi nedeniyle paraya ¢evrilmesi slrecin
baslatilmasi ve siire¢ sonunda ilgili tasinmazin alacaga mahsuben icra marifetiyle edinilmesi
gibi sorunlarla karsilasilmaktadir. Bu sekilde ger¢eklesen edinimin Tapu Kanunu’nun 36. md.
sinin uygulanmasinda da zorluga ve hak kayiplarina neden oldugu goriilmektedir. Mevcut
uygulamada rehin haklar1 konusunda sinirlandirma olmamast, érnegin maddenin 4. fikrasinda
uluslararas: sermayeli sirketlerin tasinmaz rehni tesisinde, ipotek lehdarinin rehnin paraya
cevrilmesi suretiyle yapilan takip kapsamindaki miilkiyet edinimlerinde, sirket
birlesmelerinden ve boéliinmelerinden dogan tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak naklinde
madde hiikiimlerinde bulunan kayit ve simirlamalarin disinda tutulmasi gibi nedenlerle
karsilasilan sorunlarin bu fikranin eklenmesi ile daha Once rehin haklar1 konusunda

sinirlandirma olmamasindan kaynaklanan sorunlari da ortadan kaldiracag: diistiniilmektedir.

- Meclis Genel Kurulunda goriisiilerek kabul edilen ancak heniz Resmi Gazete’de
yaymlanmayan Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanunun 36. md. si “yabanci
ulkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulmug tiizel kisilerin ve uluslararasi
kuruluslarin yiizde elli ve daha fazla oranda hissesine sahip olduklar: veya bu hisse oranina
sahip olmamakla birlikte yoneticilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya gérevden alabilme
yetkisine sahip olan Tiirkiye'de kurulu tiizel kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde

belirtilen faaliyet konularint yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya simirli ayni hak
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edinebilirler. Bu sirketlerin Tiirkiye’de kurulu baska bir sirkete dogrudan veya dolayli olarak
ortak olmasi durumunda, yabanci yatirimcinin ortak olunan sirketteki nihai ortaklik oraninin
yiizde elli veya daha fazla olmast halinde; yabanci yatirimcilarin tasinmaz maliki yerli
sermayeli sirketlerin hisselerinin yiizde elli veya daha fazlasini dogrudan veya dolayli olarak
edinmesi ve tasinmaz maliki mevcut uluslararasi sermayeli sirketlerde yabanci yatirimcilarin
ortaklik oramimin hisse devri sonucunda yiizde elli veya daha fazlasina ulagmasi durumunda
da aymi esaslar gegerlidir.” hikmu ile yeniden diizenlenmistir. Ancak yapilan bu diizenleme
ile uluslararasi sirketlerin yiizde elli ve daha fazla hissesine veya yiizde ellinin altinda hisseye
sahip olmasi durumunun tapu memurlar1 tarafindan nasil anlasilacagi ve neye gore islem
yapacag1 agiklanmamistir. Bu nedenle yapilacak olan ikincil mevzuat diizenlemelerinin bu
durumun goz 6ntinde bulundurularak yapilmasi, sirketteki ortaklik yapisinin belirtilerek, hisse
orant ile ilgili diizenlemenin ilgili valilik tarafindan tapu miidiirligiine yazi ile bildirilmesi
tapu memurlarina uygulamada kolaylik saglayacak ve sorunlarin yasanmasinin Oniine
gecilecektir. Sirketten alinacak yetki belgesinin islem tarihine yakin bir tarihte alinmis

olmasinin saglanmasi ile sorunlarin 6niine gecilecegi diistinilmektedir.

- Yabanci gergek kisilerin taginmaz ediniminde karsilagilan bir diger sorun ise
yabancilarin iilkemizdeki tasinmaz hukukunu bilmemesinden kaynaklanan sorunlardir.
Yabanci iilke vatandaslar tilkemizdeki hukuk sistemini kendi iilkelerindeki hukuk sistemi
gibi diisiindiigiinden ¢esitli magduriyetler yasamalarma yol agmaktadir. Ornegin bir
tasinmazin devri kendi ilkelerinde noterler araciligiyla yapiliyorken bizim iilkemizde tapu
midiirliikleri araciligiyla yapiliyor olmasi sistem ag¢isindan 6nemli bir farktir. Bu gibi farklar
aracilik faaliyetlerini yapan kisiler ya da sirketler tarafindan kotii niyetli olarak
kullanilabilmekte ve yabancilarin tasinmaz edinimi hukukumuz agisindan eksik islem olarak
sonu¢ dogurmakta ve magduriyetler yasanmakta, iilkemizin imajint olumsuz olarak
etkilemektedir. Ulkemizde yurirlilkteki mevzuat cercevesinde yabancilar hukukunun
gerektirdigi prosediirin TKGM tarafindan farkli yollarla(afis, reklam, internet vs.) yabanci
tilke vatandaslarina duyurulmasimin saglanmasi, tapu miidiirliiklerinde yabancilara yol
gosterecek birimlerin olusturulmasiyla ve o6zellikle de sorunun kaynaginin Ulkemizdeki
aracilik  faaliyetlerinden kaynaklandigim1  disiintirsek, Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi’niin bu alanda duzenleyici ve denetleyici kurum konumuna getirilmesi ve bu
faaliyetlerin belli bir kurallar gergevesine sokularak kontrol altina alinmasi ve denetiminin

saglanmasi ile karsilagilan sorunlarin en aza inebilecegi diistiniilmektedir.
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SONUC VE DEGERLENDIRME

Calismamda yabanci gergek ve tiizel kisilerin Tirkiye’de tasinmaz mal edinimlerinin
cumhuriyet 6ncesi donemden baslayarak giinlimiize kadar gecirdigi siirecler incelenmis, bu
siireglerde ve uygulamada karsilagilan sorunlar belirlenmis ve bu sorunlarin ¢oziimiine
yonelik ¢esitli onerilerde bulunulmustur. Calismamin konusu hem yabanci gercek kisilerin
hem de yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinimini i¢erdiginden kapsami oldukca genistir. Bu
nedenle her iki grubun da karsilasti§i sorunlarin tamaminin tespit edilmesi zorlagmis bunun

yerine en ¢ok karsilagilan sorunlar tespit edilerek bu konularda ¢oziim Onerileri getirilmistir.

Kiiresellesmenin etkisiyle haberlesme, ulasim ve ticaretin yayginlik kazanmasi sonucu
sinirlar ortadan kalkmis ve insanlar kendi sinirlarini asarak farkl iilkelerde tasinmaz sahibi
olmak istemislerdir. Insanlik hakki olmasinin yani sira insanlarin temel haklari arasinda
bulunan miilkiyet hakki tiim devletler agisindan kabul gdérmiis bir haktir ancak bu hakkin
kullantminin herkese esit kullandirilip kullandirilmayacagr her devlete gore farklilik
gostermektedir. Birkag istisna disinda tiim devletlerin yabancilara tasinmaz edinme hakki
tanidig1 goriilmektedir. Devletler bu hakki diizenleme altina alirken iilke menfaatlerini, milli

ve ekonomik nedenleri g6z dniinde bulundururlar.

Tiirk hukukunda yabancilarin tasinmaz edinim siire¢lerine bakildiginda Osmanl
Devleti doneminde 7 safer 1284 tarihli Tebay1r Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalari
Hakkinda Kanuna kadar yabanci gercek kisilere tasinmaz edinim hakkinin taninmadigi

goriilmektedir. Gergek kisilere taninmayan bu hak tiizel kisilere de taninmamustir.

Cumhuriyet donemi ile birlikte yabancilara tasinmaz mal edinimi 22.12.1934 tarihli
2644 sayili Tapu Kanunu ile diizenlenmistir. Bu tarihten itibaren uluslararas iligkiler, yabanci
yatirimcinin iilkeye gelmesini saglamak, AB uyum siireci, gelisen ve degisen diinya diizeni

gibi sebeplerle bu kanunda zaman igerisinde degisiklikler yapilmistir.

Tapu Kanununun diizenlenen ilk halinde yabanci gercek kisilerden bahsedilirken
yabanci tiizel kisilerden bahsedilmemis ve Tapu Kanununun ilgili hiikiimleri 1984 yilina
kadar uygulanmustir. 18.03.1924 tarih 442 sayili K6y Kanununun 87. md. sinde ki diizenleme
ile yabanci gergek ve tiizel kisilerin kdylerde tasinmaz edinimleri yasaklanmistir. 1984 yilinda

3029 sayili kanunla Tapu Kanunu’nun 35 ve Koy Kanunu’nun 87. Maddelerine eklemeler
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yapilmistir ve yabanci gercek kisiler, sirketler ve cemiyetlerin Bakanlar Kurulu karariyla,
koylerde dahil her yerde, tasinmaz mal edinmeleri karsiliklilik ilkesi nazara alinmaksizin
kabul edilmistir. Yasayla Bakanlar Kuruluna bazi iilkeler acisindan miitekabiliyet
(karsiliklilik) aranmamasini belirleme yetkisi verilmistir. Ancak kanun Anayasaya aykiriligi
gerekcesiyle 13.06.1985 gun ve 1984/14 E. 1985/7 sayili Karar ile iptal edilmistir. Daha sonra
22.04.1986 tarih 3278 sayili yasa ile Tapu Kanunu’nun 35 ve Koy Kanunu'nun 87
maddelerine eklemeler yapilmis, milli menfaatler ve ekonomiye faydali goriilen hallerde,
Bakanlar Kurulu’na gercek kisiler i¢in miitekabiliyet sartt aranmaksizin istisna edilebilecek
iilke uyruklarin1 belirleme yetkisi verilmistir. Yasa bir onceki diizenlemeyle benzer igerikli
olup Anayasa Mahkemesi’nin, 09.10.1986 tarih ve 1986/18 E. 1986/24 sayili Karariyla

benzer gerekgelerle iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesinin 3278 sayili Kanunu iptal etmesinden sonra 03.07.2003 tarih
ve 4916 sayili Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile Tapu kanunun 36.
maddesi kaldirilmis, Kanununun 35. maddesi de degistirilmistir. Ilgili kanunla tasinmaz
edinebilen yabanci gergek kisilerin yaninda yabanci bir {ilke hukukuna gore usuliine uygun
olarak kurulmus tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine de tasinmaz edinme hakki taninmus,
yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu {ilkelerin kanunlarina gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi Bakanlar
Kurulunun iznine tabi tutulmustur ve bdylece miktar sinirlandirmast da getirilmistir. Yeni
kanunla karsiliklilik ilkesi tanimlanmis, karsilikliligin  gerceklesmemesi veya kanuni
sinirlayict hiikiimlere uyulmamasi halinde bile, yabancilara kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmaz mallarin tasfiye edilerek bedele gevrilecegi belirtilmistir. Yabanci uyruklu gergek
kisiler ile yabanci iilkelerde bu {ilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri lehine, tasinmaz mal tizerinde sinirli ayni hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sarti
aranmayacagi hiikiim altina alinmistir. Yapilan 6nemli degisikliklerden birisi de yabancilarin
kdylerde tasinmaz mal edinmelerine imkan saglanmis olmasidir. Anayasa Mahkemesi 4916
sayil1 Kanunu 14.03.2005 tarihli ve 2003/70 E. 2005/14 sayil1 Karar1 ile karsiliklilik ilkesinin
icini bosalttigl, Bakanlar Kuruluna verilen genis takdir yetkisinin yasama yetkisinin devri
niteliginde oldugu ve miras yoluyla tasinmaz iktisabina iliskin hiikiimlerin kanun 6niinde
esitlik ilkesine aykir1 oldugu gerekgeleri ile iptal etmistir. Uygulamada bosluk olugmamasi

icin yeni bir diizenleme yapilana kadar kararin Resmi Gazetede yayimi tarihinden itibaren
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iptal kararinin hiikiimlerinin uygulanmasinin 3 ay ertelenmesine karar vermistir. Anayasa
Mahkemesinin iptal karar1 sonucunda olusan bosluk 29.12.2005 tarih 5444 sayili kanun ile
giderilmistir. Bu kanun ile karsilikli olmak ve yasal sinirlamalara uyulmak kosulu yalnizca
yabanct gercek kisiler icin aranmus, tasinmaz tlirii bakimindan ayrim yapilarak isyeri veya
mesken olarak kullanmak iizere ve uygulama imar plani veya mevzii imar plani i¢inde bu
amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlarin edinimine imkan saglamis, edinilecek tasinmaz
yiizol¢limiiniin iki buguk hektar1 gecemeyecegini ve bu miktar: otuz hektara kadar artirmaya
Bakanlar Kurulunun yetkili oldugunu hiikiim altina almistir. Kanunun yeni seklinde 6nemli
kisitlamalar getirilmektedir. Ancak buna karsilik tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri agisindan
ancak 0zle kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar iizerinde sinirl
ayni hak edinebileceklerinin belirtilmesiyle yetinilmis bunun yaninda yabanci gergek ve tiizel
kisilerin kamu yarar1 ve iilke giivenligi agisindan tasinmaz edinemeyecekleri yerler
sayilmistir.5444 sayili kanun anayasa mahkemesi tarafindan 11.04.2012 tarih 2006/35 E. ve

2007/48 sayili karar1 ile Kanunun 1. md.sinin 4. timcesi ve 7. timcesinin "... ve yabanci
uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarn, illere ve il yiizolgtimiine
gore binde besi gegmemek iizere oramni tespite..." bolimiiniin Anayasa'ya aykirt oldugu

gerekgesiyle iptaline karar vermistir.

2644 sayili Tapu Kanunu 03.07.2008 tarih 5782 sayili Tapu Kanununda Degisiklik
Yapilmasma Dair Kanun ile Anayasa Mahkemesi’nin vermis oldugu iptal karari iizerine
yeniden diizenlenmistir. Bu diizenleme ile 35. maddede Bakanlar Kurulu’na yabanci uyruklu
gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inan¢ ve Kkiiltiirel 6zellikleri
nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar1 ile flora ve fauna oOzelligi
nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarari ve iilke
giivenligi bakimindan tasinmaz ve smirh ayni hak edinemeyecekleri alanlar1 belirlemeye
yetkili kilinmig, yabanci uyruklu gercek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama
imar plani ve mevzi imar plan sinirlari igerisinde kalan toplam alanlarin yiliz6l¢iimiiniin yiizde
onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve stirekli nitelikte smirli ayni hak
edinebileceklerini hiikiim altina almigtir. 36. maddeyi de yeniden dizenleyerek yabanci
yatirimcilarin Tirkiye'de kurduklart veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlere ana
sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek {izere tasinmaz miilkiyeti veya sinirl

ayni hak edinebilme hakki tanirken, bu sirketlerin, askeri yasak bolgeler, gtvenlik bolgeleri
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ve ayni Kanunun 28 inci maddesi ¢ercevesinde belirlenen stratejik bolgelerdeki tasinmaz
edinimleri, Genel Kurmay Baskanliginin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin, 6zel
giivenlik bolgelerindeki tasinmaz edinimleri ise tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine

tabi tutmustur.

5782 sayili Kanunla degistirilen Tapu Kanunun uygulanan son sekli bu sekilde iken
02.05.2008 tarihinde Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun Meclis Genel
Kurulunda kabul edilmis ancak henliz Resmi Gazete’de yayinlanmamustir. ilgili kanun ile
Tapu Kanununda oldukga ciddi degisiklikler yapilmistir. Tapu kanunun 35. md. si yabanci
gercek kisilerin tasinmaz edinimindeki karsiliklilik kosulunu kaldirirken kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla Bakanlar Kurulu’nun uluslararasi iliskiler yoniinden ve iilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerde belirlenen iilke vatandasi gergek kisilere tasinmaz ve smirli ayni hak
edinme hakkini tanimaktadir. Edinilebilecek alanlar1 6zel miilkiyete konu ilge ytiz6lgUmuntn
ylizde onu olarak ve kisi basina iilke genelinde otuz hektar1 gegemeyecek sekilde
siirlandirmaktadir. Bakanlar Kurulu’na bu miktarlar1 iki katina kadar c¢ikarma yetkisi
verilmektedir. Yabanci tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gdre kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde taginmaz ve sinirli ayni
hak edinebilecegi, bunun disindakilerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecegi agikca
ifade edilmistir. Yine Bakanlar Kuruluna madde ki edinimlerini iilke, kisi, cografi bolge, siire,
say1, oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢lim ve miktar olarak belirleyebilme ve sinirlandirabilme, kismen

veya tamamen durdurabilme veya yasaklayabilme yetkisini vermektedir.

Tapu kanunun 36. maddesinin degistirilmis yeni seklinde ise kapsamda yer alan
uluslararas1 sermayeli sirketleri acik bir sekilde tanimlanmakta ve 5901 sayili Tirk
Vatandasligi Kanununun 28. md. si kapsamindaki kisilerin hari¢ tutuldugunu madde metninde
acikca belirtilerek bu kisilerin yabanci gercek kisi olarak degerlendirilemeyecegi, bu
kapsamdaki kisilerin Tiirk vatandaglarina taninan haklardan aynen yararlanacagi belirtilmek
suretiyle uygulamada bu konuda karsilagilan bir sorunda ortadan kaldirilmistir. Yapilan
degisiklik 1ile sirketlerin tasinmaz edinebilmesi kosullarinin genel olarak ¢ergevesi
cizilmektedir. Kanunun birinci fikrasindaki diizenleme ile sadece sirketin yoOnetimine ve
kararlarinda etkili olabilen sirketlerin maddede yer alan izin ve degerlendirme siireclerine tabi
olmasi saglanmaktadir. Bu sirketlerin Tirkiye ‘de kurulu bir sirkete dogrudan veya dolayl
olarak ortak olmasi durumu da yabanci yatirimcinin ortaklik pay1 yiizde elli veya daha fazla

olmas1 halinde de yukarida bahsedilen izin ve degerlendirme siireclerine tabi olacagi
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belirtilmistir. Calismamda se¢ilmis bazi1 AB iilkelerinin tasinmaz edinim sistemleri incelenmis

ve bu tlkelerdeki uygulamalar degerlendirilmistir.

Calismamin son boliimiinde ise yabanci gergek ve tiizel kisilerin iilkemizde taginmaz
edinimlerine iligskin olarak yasanan sorunlar basliklar halinde belirlenmistir. Bu sorunlardan
karsiliklilik ilkesinin getirdigi siirlamalar ile ilgili olarak, karsiliklilik olan Ulke
vatandaglarinin bulunduklari listenin gerektirdigi kosullarda taginmaz edinmesi gerekirken,
ornegin ikamet sart1 veya taginmaz sayisi sinirt konulan iilkeler veya tasinmaz edinemeyecek
iilkeler olmasina ragmen, bu sartlar yerine getirilmeden islemlerin yapilmasi sonucunda
karsilasilan sorunlarin giderilmesi igin, mevcut haliyle eksikliklerin oldugu ve giincellenmesi
gereken bilgiler oldugu i¢in TAKBIS’in Tapu Kanunu’nun degistirilen yeni haliyle Resmi
Gazete’de yaymlandiktan sonra tasinmaz edinimi konusunda Bakanlar Kurulu’nun
belirleyecegi ¢ergceve dogrultusunda revize edilmesi gerekliligi, tapu memurlarinin mevzuat
konusundaki bilgi eksikliginden kaynaklanan sorunlarin giderilmesi sorununa yonelik olarak
yabancilarin tilkemizde tasinmaz edinimi ile ilgili mevzuat la ilgili olarak, 0zellikle 6nemli
mevzuat degisikliklerinden sonra kurum i¢inden veya kurum disindan alaninda uzman kisiler
tarafindan egitim verilmesi gerekliligi ve bunun yaninda yabancilara yonelik tasinmaz mal
satisinin yogunlastigr tapu miidiirliiklerinde dil bilen ve tasinmaz hukukunun ulusal ve
uluslararas1 boyutlart konusunda uzmanlagsmis kisilerin istihdam edilmesi gerektigi,
karsiliklilik ilkesi geregince iilkemizde tasinmaz edinemeyen lilke vatandaslar1 agisindan bu
hakkin kisitlayici nitelikte olmasi, yabancilarin taginmaz ediniminin olumlu yanlar ile endise
duyulan yanlarinin yasa koyucu tarafindan degerlendirilerek yapilacak diizenlemelerle bu
sorunlarin ortadan kaldirilabilecegi, yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz ediniminde
edinilmek istenilen alanin askeri yasak bdlgeler, askeri guvenlik bolgeleri ve 2565 sayili
Kanununun 28. md. si kapsaminda olup olmadigmin ilgili makamlardan sorulmasi sirasinda
yasanan zaman kaybimin onlenmesi i¢in 05.05.2011 tarihinde imzalanmis olan Askeri Yasak
Bolgeler, Askeri Guvenlik Bolgeleri ile Stratejik Bolgelerin Tespitine iliskin Isbirligi
Mutabakat geregince ¢aligmalarin miimkiin oldugunca kisa zamanda tamamlanmasi ve tapu
kiitligliniin beyanlar hanesine gerekli belirtmelerin yapilmasi ve bunun sonucunda yazigma
yapilmasina gerek kalmadan islemlerin tamamlanmasinin yasanan sorunu ortadan kaldiracag,
2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. md. sinde rehin haklarinin her tiirli kayit ve sinirlamalarin
disinda tutulmasi nedeniyle karsilasilan sorunlarin, Tapu Kanunu’nda yapilan son

dizenlemenin yiirtirliige girmesinin ardindan bu sorunun ortadan kalkacagi, uluslararasi
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sirketlerin yiizde elli ve daha fazla hisseye veya yiizde ellinin altinda hisseye sahip olmasi
durumunun tapu memurlar1 tarafindan yabanci sermeyeli sirketlerin tasinmaz edinim
basvurusu sirasinda sirketin ortaklik oraninin valilik tarafindan yazilacak yazi ile bildirilmesi
sonucunda islemlere dogru bir sekilde yon verilebilecegi, sirketten alinacak yetki belgesinin
islem tarihine yakin bir tarihte alinmis olmas1 durumunda ortaya ¢ikacak sorunlarinda 6niine
gecilecegi, yabancilarin iilkemizdeki tasinmaz hukukunu bilmemesinden kaynaklanan
sorunlarin ¢dziimiine yonelik olarak ise Ulkemizde yurirlikteki mevzuat cercevesinde
yabancilar hukukunun gerektirdigi prosediiriin TKGM tarafindan farkli yollarla(afis, reklam,
internet vs.) yabanci iilke vatandaglarina duyurulmasinin saglanmasi, tapu midiirliiklerinde
yabancilara yol gosterecek birimlerin olusturulmasiyla ve 6zellikle de sorunun kaynaginin
tilkemizdeki aracilik faaliyetlerinden kaynaklandigini diistiniirsek, Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigii'niin bu alanda dizenleyici ve denetleyici kurum konumuna getirilmesi ve bu
faaliyetlerin belli bir kurallar ¢ergevesine sokularak kontrol altina alinmasi ve denetiminin

saglanmasi ile karsilagilan sorunlarin en aza inebilecegi diistiniilmektedir.
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