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OZET

Yabancilarin tasinmaz edinmesi tarihi siire¢ icinde siirekli kamuoyunun
yakindan ilgilendigi bir konu olmustur. Miilkiyet hakkinin varhgmmn kabulii,
yabancilar acisindan bunun kabul edilebilirligi ve uluslararasi alanda uygulama
sinirlarinin  neler oldugu hem kamu otoritesini hem de iilke insanlarim
yakindan ilgilendirmektedir. Cahsmada tarihi siire¢ icinde yabancilarin
Tiirkiye Cumhuriyeti simirlan icerisinde tasinmaz mal edinmesinin hukuki ve
mekina yansiyan yoniiyle incelenmesi yapilmis, yapilan diizenlemelerin
dogurdugu sonuclar belirlenerek bu alanda yapilan diizenlemelerin kamu
yararl, ulusal ve uluslararasi hukuka uygunlugunun tespiti yapilmaya

cahisilmastir.

Cahsmada oncelikle kavramsal cerceve ele alinmis daha sonra konuya iliskin
yasal diizenlemeler incelenmis, Tapu Kadastro Genel Miidiirligii ve
Cumhurbaskanhgi Devlet Denetleme Kurumu Raporlarindan da faydalanilarak
yabancilarin iilke genelinde edinmis olduklar1 tasinmazlarin ¢ikarilan yasalara
gore gosterdigi degisim ortaya konulmustur. Calisma sonucunda, yabancilarin
tasinmaz mal edinmesini diizenleyen mevzuatin daginik oldugu ve genel bir
diizenlemeyle birlestirilmesi gerektigi, konu hakkinda yapilan diizenlemelerin

kamu yararina uygun olmasinin zorunlu oldugu, yapilan diizenlemelerde bunun



tam anlamiyla karsilanamadigi, diizenlemelerle 6nemli miktarda tasinmazin
yabancilar tarafindan edinildigi, baz1 sahalarin yabancilarin miilk edinimine
siirlandirilmas: gerektigi ve bu simirlandirmanin uluslararasi hukuka aykir

olmayacagi sonucuna varilmistir.

Bilim Kodu : 801.1.077

Anahtar Kelimeler :Yabancillarin Tasinmaz Edinimi, Tasmmmaz Mal,
Miilkiyet, Yabanci Gergek ve Tiizel Kisiler,
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ABSTRACT

In the course of history, real estate acquisition by foreigners has always
been a subject of close interest by the public. Both the public and the public
authority are interested in the acceptance of the right to purchase property,
the acceptability of this with respect to foreigners, and what the
international limits of this are. Identifying the problems caused by the
practices and the content, this study examines the process of real estate
acquisition by foreigners within the borders of the Republic of Turkey in
legal and spatial aspects. The study also presents an examination of the
extent to which the regulations introduced in this field are appropriate for

the public good and national and international law.

The study starts with the theoretical framework followed by the present
legal regulations. Then, drawing on the reports by Land Registry Office and
the Presidential State Supervision Agency, the variability of the real estates
acquired by foreigners across the country according to the current law is
explicated. As a result of the study, the following conclusions are drawn: the
legislation regulating the real estate acquisition by foreigners is disorganized
and necessary to be unified through a general regulation; it is obligatory

that the related regulations be in accord with the public good; the current
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regulations do not completely meet this point; a considerable amount of real
estate has been acquired by foreigners through the new regulations; certain

areas must be limited to the foreigners and this limitation must not be

against international law.

Science Code : 801.1.077
Key Words : Real Estate Acquisition by Foreigners, Real Estate,

Ownership, Foreign Real and Corporate Identity

Page Number : 150 ) )
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SIMGELER VE KISALTMALAR

Bu calismada kullanilmis bazi kisaltmalar, aciklamalari ile birlikte asagida

sunulmustur.
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1. GIRIS

Devlet orgiitli insan, toprak ve bunlar1 bir arada tutan iistiin gii¢ denilen egemenlik
unsurlarindan olusmaktadir. Uzerinde insanlarin yasadig: toprak parcasi, devletin iic
vazgecilmez unsurundan biridir. Devletler bu denli 6nemli bir unsur i¢in yapacaklari
diizenlemeleri de titizlikle olusturmak, bu diizenlemelerin zaman igerisinde ne gibi
sonuglar doguracaginin kurgusunu yapmak durumundadirlar. Egemenlik, devletin
siirlart belirli toprak pargasi lizerindeki hakimiyetini, listiin buyurma giiciinii ifade
ettigi gibi, diger devletler nezdinde sahip olunan bagimsizlig1 ve temsil yetenegini
de icerir. Bu acidan egemen bir devlet, sinirlar1 belirlenmis ve iizerinde yerlestigi bu
toprak parcasini tasarruf etme hakkina sahip olan devlettir. Devleti olusturan insan
unsuru da vatandas dedigimiz kavramla ifade edilir. Vatandas, aidiyeti ifade ederek
uyruklukla anlam kazanir. Bir devletin uyrugunda olamayanlar o devlet agisindan
yabanci sayilir ki devletler cesitli sebeplerle yabancilar1 vatandastan ayiran
diizenlemeler koymustur. Bu diizenlemelerin en Onemlilerinden birisi de

yabancilarin tasinmaz mal edinimini diizenleyen kurallardir.

Bir devletin iizerinde kuruldugu topraklarin tasinmaz iyeliginin yabancilara
devredilmesi hususu sadece miilkiyet devri gibi goriilemez ve goriilmemistir.
Anayasa Mahkemesi kararlarinda da belirtildigi gibi toprak, devletin vazgegilmez
0gesi, egemenlik ve bagimsizligin simgesidir. Devletler kendi kosullarina ve
bulunduklar1 cografyaya goére yabancilarin tasinmaz mal edinmesi sorununa farkl
yaklagmiglar, uyruklarindaki insan toplulugunun giivenligini ve yararmi gozetmek
zorunda olduklarindan, politikalarin1 buna gore iiretip, kamu yararin1 uzun vadede
buna gore saglama g¢abasinda olmuslardir. Buna gore yapilacak diizenlemeler de
insan haklarina saygili, 6l¢iilii ve adil olmas1 gerektiginden kamu yarar1 ve kamu
diizeni bu dengeler gozetilerek saglanma yoluna gidilmistir. Tersi durumlarda,

yapilan diizenlemeler siyasi, ekonomik, kiiltlirel ve mali sorunlara sebep olmustur.

Yabancilarin tasinmaz mal edinmesine getirilen kisitlamalar iilkemiz agisindan
Ozellikle milli birlik ve beraberligin korunmasi, devletin iilkesi ve milletiyle

boliinmez biitiinliigiiniin  korunmasi, sosyal ve kiiltiirel agidan gelismemis ve



devletin yeterli etkinlikte goriilmedigi yorelerin yabanci unsurlara agik tutulmasinin
yaratabilecegi sorun ve endiseler, siyasi olarak dogabilecek karisikliklar
nedeniyledir. Yabancilarin taginmaz mal edinmesinin bu etkilerinin yaninda
mekansal yansimalar1 da dikkatlice analiz edilmelidir. Ozellikle ekonomik agidan
gligsiiz yurttaslarin tasinmazlarimi ellerinden ¢ikarmasini 6zendiren ve hizlandiran
yabanci alim talebinin, belirli yorelerde yogunlasmasinin dogurdugu ve doguracagi

sorunlar géz ardi1 edilmemelidir.

Ulkemizin bulundugu cografyaya bakildiginda Cumbhuriyetten &nce, 1868 yilma
kadar (Osmanli Imparatorlugu déneminde) yabancilara miilk edinme hakki
taninmamistir. Bu tarihle birlikte yabanci gergek kisilere miilk edinme hakk1
taninmigsa da Lozan Antlasmasi ve sonrasinda yasalarla uluslararasi esitlik ve
karsiliklilik ilkesi cercevesinde hareket edilerek konuya yaklasilmistir. 1980’1
yillardan sonra bu ilkeden uzaklasilan yasalar ¢ikarilmis, ancak Anayasa Mahkemesi
tarafindan bu yasalarin iptalleri saglanarak eskiye doniilmiis, bu durum ara
donemlerde gerek tasinmaz mal edinenler gerekse de kamu yonetimi ve mekansal

boyutta sorunlar dogurmustur.

Yabancilarin tasinmaz mal edinmesine iliskin diizenlemeler konusuna, Osmanl
Imparatorlugudan baslayarak kronolojik olarak bakildiginda konunun iki ana
donemde incelenmesi gerektigi ortaya c¢ikar. Cumhuriyet dncesi ve Cumbhuriyet
donemi bu boliimlemeyi olusturmaktadir. Yabancilarin tarihsel siirecte tasinmaz mal

edinmesini diizenleyen genel kanunlar ve bunlarin tarihlerine bakilirsa:

* 8 Haziran 1868 tarihli Tebaayr Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalari
Hakkindaki Kanun

* 1923 tarihli Lozan Antlasmasi (Ekli Ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda

Mukavelename)

* 1934 tarihli 2644 sayili1 Tapu Kanunu (35 ve 36. maddeler)



* 1984 tarihli 3029 sayili, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. ve Koy Kanunu’nun 87.

maddesine eklemeler yapan yasa

* 1986 tarihli 3278 sayili, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. ve K&y Kanunu’nun 87.

maddesine ikiser fikra eklenmesine dair yasa

* 2003 tarihli 4916 sayil1, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesini kaldiran ve

35. maddesini degistiren, Koy Kanunu’nun 87. maddesini kaldiran yasa

* 2005 tarihli 5444 sayili 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesini degistirerek

diizenleyen yasa

Yabancilarin tasinmaz mal edinmesini diizenleyen mevzuat daginiktir. Taginmaz
mal edinimini kolaylastiran yasalar mekanda ifadesini talepteki artisla bulmaktadir.
Bu yasalarin miktar ve yer acgisindan yeterli sinirlayicilik icermemesi, mekanda

yogunlagmalara yol agmakta bu da planlamay1 olumsuz etkilemektedir.

Bu caligsmayla yabancilarin iilkemizde tasinmaz mal edinmesinin tarihsel siireg
icerisinde yasalara gore gosterdigi degisikliklerin arastirilmasi yapilarak, yasalarin
hangi sorunlar1 dogurdugunun ve hangi gerekgelerle iptal edildiginin, diizenlemelerin

mekana yansimasinin nasil oldugunun saptanmasi amaglanmistir.

Calisma, yabancilarin taginmaz mal edinmesinin kamu yararmma uygun olup
olmadig1 probleminden dogmus, yabancilarin taginmaz mal edinmesi konusunda
yapilan yasal diizenlemeler nedeniyle ortaya ¢ikan hukuki ve mekansal sorunlar

aragtirilmustir.

Tez ¢alismasinin yontemini kavramsal ¢ercevenin ortaya konulmasi ve uygulamanin
analizi olusturmaktadir. Boylece yabancilarin taginmaz mal edinimine iligskin yasal
diizenlemeler ayrintili bir bi¢cimde incelenmis, diizenlemelerin karsilastirmasi
yapilarak tarihsel siirecte konu ele alinmistir. Yapilan yasal diizenlemelerin Anayasa

Mahkemesi tarafindan iptal edilme gerekgeleri yabancilarin tasinmaz mal



edinmesinin endise verici boyutlarini ortaya koymustur. Calismada yabanci gercek
ve tiizel kisiler ile cemaat vakiflarinin tasinmaz mal edinmesinin hukuki boyutuyla
irdelemesi yapilmig, konunun mekansal boyutu ise yabanci gercek ve tiizel kisiler,
cemaat vakiflar1 ile 6zel kanunlar1 geregi tasimaz mal edinenlerden sadece
Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu ve Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu

kapsaminda kurulan sirketlerce edinilen tasinmazlarla sinirli tutulmustur.

Bu diizenlemeler sonucunda yabanci gergek kisilerin Tiirkiye genelinde edinmis
olduklar1 tasinmazlar, yasal diizenlemelerin yiiriirliikte oldugu tarihler gz oniine

alinarak iki ana ve iki alt donem olmak iizere dort donemde ele alinmstir:

1- I. Donem 1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanununda degisiklik yapan 4916 sayili
yasanin Anayasa Mahkemesince Iptaline iliskin kararin RG. Yayim tarihi olan
26.04.2005 tarihin yakin bir tarih olan 15.04.2005 tarihine kadar yabanci gercek

kisilerce edinilen taginmazlar,

2- I. Alt donem 4916 sayili yasanin yiiriirliige girdigi 03.07.2003 tarihine yakin bir
tarih olan 19.07.2003 tarihi ile bu yasanin iptalin RG. yayimlandigi 26.04.2005
tarthine yakin bir tarih olan 19.04.2005 tarihine kadar yabanci gercek kisilerce

edinilen tasinmazlar,

3- II. Donem 1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanunundan itibaren 07.07.2006 tarihi

itibariyle Tiirkiye genelinde yabanci gergek kisilerce edinilen tasinmazlar,

4- II. Alt donem 5444 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun Resmi Gazetede yayimlandigi 07.01.2006 tarihinden 24.07.2006 tarihine

kadar Tiirkiye genelinde yabanci gergek kisilerce edinilen taginmazlar

incelenmistir. Calismada, yukarida belirtildigi {lizere yasalarin yiirirliigte oldugu
tarihlere yakin tarihler ve edinilen tasinmazlarin niteliksel 6zellikleri ele alinmis,
cikarilan yasalarla yabancilar tarafindan Tirkiye genelinde edinilen tasinmaz mal

miktarinin gosterdigi degisim ortaya konulmustur. Bu diizenlemelerden sonra



belirtilen yabanci gruplar1 tarafindan edinilen tasinmazlarin Tiirkiyedeki uyruksal,

niteliksel ve niceliksel durumu belirlenmistir.

Kavramsal c¢ergevenin olusturulmasinda oOncelikle literatiir taramasi yapilmis,
internet lizerinden ve kiitiiphaneden konu hakkinda yayinlar izlenerek tespit edilmis
ve gerekli dokiiman toplanmistir. Ayrica Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Yabanci Isleri Dairesi Baskanligi yetkilileri ile Disisleri Bakanhigi yetkilileriyle
goriisiilmis, yabancilarin Tiirkiye genelinde edindikleri taginmazlarin nicelik, nitelik
ve uyruksal durumunu gosterir veri tabani sifahi goriisme ile talep edilmis ve analize
tabi tutulmustur. Yine konu ile ilgili Yargitay, Danistay ve Anayasa Mahkemesi

kararlaria ulagilmig, konu yargiya yansiyan boyutuyla aragtirtlmigtir.

Aragtirma Tirkiye genelinde yabancilar tarafindan edinilen toplam tasinmaz mal
miktar1 ile bu tasinmazlar1 edinen yabanci iilke uyruklarinin yogunlastigi ilkeler
temel alinarak yapilmistir. Yabancilar tarafindan edinilen tasinmazlar arsa/arazi,
meskenli arsa/arazi ve bagimsiz boliim olmak iizere li¢ baslik altinda incelenmistir.
Aragtirmada, yabanci gergek kisilere iliskin taginmaz mal alim miktarinin tespitinde
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’'niin 01.03.2006, 07.07.2006 ve 24.07.2006
giinlii rapor verilerinden faydalanilmistir. Yabanci tiizel kisilerin almis oldugu
taginmazlara iliskin saglikli veriler elde edilemediginden Cumhurbaskanligi Devlet

Denetleme Kurumu’nun 2006/1 tarihli raporundan yararlanilmistir.



2. KAVRAMSAL CERCEVE

Bir iilkede yalnizca o iilkenin vatandaglar1 degil, yabancilar da yasar. Yabancilarin
hukuk diizeni igerisindeki yeri flilkelerin mevzuatlar1 cer¢evesinde irdelenmesi
gerekli bir konudur. Ulkemiz agisindan yabancilar hukuku, devletler 6zel hukukunun
alt bir kolu olarak ele alinmaktadir [Aybay, 2005]. Baz1 yazarlarca yabancilar
hukukunun ¢esitli hukuk dallariyla ilgisi nedeniyle bagimsiz ve ayr1 bir hukuk dal
olmasi1 gerektigi Ongoriilmiigse de, yabancilar hukuku devletler 6zel hukuku
igerisinde ele alinip incelenmesi gereken, ancak cesitli hukuk dallariyla da yakin

iliskisi olan bir daldir.

Yabancilarin, yabancilar hukuku kapsaminda sahip olduklari haklar gesitlilik arz
etmekle birlikte, bu tez ¢aligmasinin konusunu olusturan yabancilarin taginmaz mal
edinmesi hususu devletlerin ¢ok hassas oldugu ve etraflica sartlara bagladig bir
konudur. Konunun anlasilmasi acgisindan taginmaz mal kavrami (arazi, tapu
kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti
kiitigiine kayith bagimsiz boliimler), tabiiyet ve vatandaslik, yabanci kavrami ve
yabanci sayilanlar (yabanci gergek kisiler, yabanci tiizel kisiler, cemaat vakiflari),

kavramlarinin agiklanarak igeriklerinin irdelenmesi gerekmektedir.

2.1. Tasinmaz Mal Kavram

Arazi, tapu kiitiiglinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar (iist hakki
ve kaynak hakki) ile kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler Medeni
Kanun hiikiimlerine gore tasmmazdir [Oztan, 2002]. Medeni Kanundaki
diizenlemeye gore, konusu yerinde sabit olan seyler tasinmazdir (MK. md. 704).
Ancak bu tanim yeterli degildir. Zira yerinde sabit taginirlar oldugu gibi, niteligi
itibariyle farkli kanunlarda farkli hiikiimlere tabi mallar da vardir. Ornegin, niteligi
itibariyle menkul olan bir gemi Icra iflas Kanunu bakimindan gayrimenkul
sayllmistir [Unal M., 1994]. Ancak bir gemi Medeni Kanuna gore tasinmaz olarak
degerlendirilmez. Dolayisiyla Medeni Kanunda tasinmazlar sinirli  olarak

belirtildiginden, baska kanunlarda taginmaz olarak belirlenen bir esya Medeni



Kanuna gore tasinmaz olarak degerlendirilmeyecektir[Oztan, 2002] .

Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesine gore tasinmaz miilkiyetinin konusu

sunlardir:

1) Arazi,
2) Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, (iist
hakki ve kaynak hakki)

3) Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz boliimler.

Ayni kanunun 998. maddesinde de yukarida belirtilen mallarin tapu siciline

gayrimenkul olarak kaydedilecegi aciklanmistir.

2.1.1. Arazi

Arazi, Medeni Kanunumuzda tarif edilmemistir. Tapu Sicil Nizamnamesi’nin 3.
maddesi, araziyi “hudutlar tefrike kafi vasitalar ile tahdit ve tayin edilmis bilumum
sath1 zemindir”(sinirlart yeterli araclarla belirlenmis ve smirlanmis yeryiizii
parcalar1), seklinde tanimlamistir. Sinirlart belirlenen arazi ancak tapu kiitligline
arazi olarak kaydedilebilir. Tapu kiitiigiine kayittan sonra miilk edinmeye elverisli
hale gelen arazi ancak bu sekilde miilk edinilebilir esya parcast niteligi
kazanmaktadir [Unal M., 1994]. Arazinin bu sekilde smirlarinin belirlenerek tahdit
edilme islemi bir dizi asamalardan geger. Bunlar kadastro islemleridir. Bu
asamalardan sonra ilgili toprak parcasi parsellere ayrilmis olur ki miilk edinilebilir

asamaya gelir.

2.1.2. Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar (iist
hakki ve kaynak hakki)

Arazinin niteligi itibariyle gayrimenkul olmasini anlamak kolaydir. Buna karsilik bir
‘hakkin’ gayrimenkul olmasin1 anlamanin ayni sekilde kolay oldugu sdylenemez

[Unal M., 1994]. Hukuk diizeni gayrimenkulleri belirlerken, belirlenecek seyin



fiziki 6zelliklerinin yaninda iktisadi ve sosyal ihtiya¢larin1 da g6z oniinde tutmustur.
Bu nedenle tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar
tasinmaz olarak kabul edilmistir [Oztan, 2002]. Bagimsiz ve siirekli haklarin tapu
kiitiigiinlin ayr1 bir sayfasina kayit edilmesi, bunlarin gayrimenkul hiikiimlerine tabi
olmalar1 sonucunu dogurur. Bu haklar seklen gayrimenkul niteligine biiriiniirler. Bu
suretle arazi gibi her tiirli tasarruf ve bor¢landirici islemlere konu olabilir, sinirlt

ayni haklarla takyit edilebilirler [Unal M., 1994].

Bir hakkin bagimsiz ve siirekli hak olarak tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilebilmesi i¢in oncelikle kayda elverisli olmasi1 gerekir. Kayda elverisli bu tiir
haklarmn basinda irtifak hakk: gelir. Irtifak haklarinin da sadece devir ve intikali
miimkiin olanlar kayda elveriglidir. Bu irtifaklara diizensiz sahsi irtifaklar denir.
Bunlarin bir kismu kanun geregi bir kismi ise sozlesmeyle devredilebilir. Kanuna
gbre yap (list) hakk: ile kaynak hakki devir ve intikal kabiliyetine sahipken diger
irtifaklar sozlesmede belirtilirse devredilebilirler. Ust hakki, diger bir deyisle insaat
hakki, miilkiyeti bagkasina ait bulunan bir arazinin istiinde veya altinda ingaat
yapmak veya daha 6nce yapilmis bir yerinde tutmak hakkidir. Kaynak hakki ise, bir
baskasinin arazisinde bulunan kaynaktan faydalanma hakkidir [Esmer, 1998].
Belirtilenler disinda kalan sinirli ayni haklarin kaydinin miimkiin olup olmadigi

tartismalidir [Unal M., 1994].

Hakkin tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilebilmesi icin bagimsiz ve stirekli
nitelikte olmasi aranan diger bir sarttir [Oztan, 2002]. Bagimsizliktan kasit bu
haklarin belli bir kisi veya gayrimenkul maliki lehine kurulmamis olmasidir (TSN
md.8). Clinkii gayrimenkule bagli irtifaklarla sahsa bagl irtifaklarin devir kabiliyeti
yoktur. Sahsa bagh intifa ve siikna hakki kisi ile bagh oldugundan devredilemezler.
Siireklilikten kasit da ebedilik degildir. Siire belirtilmemigse hakkin siirekli oldugu
kabul edilir [Oztan, 2002]. Ust hakki igin 20 yillik bir siire (MK. md.751)
ongoriilmiistiir. Diger haklar iginse siirekli sayilmalari i¢in asgari siirenin ne olacagi

doktrinde tartismalidir [Oztan, 2002].



Bir hakkin bagimsiz ve siirekli hak olarak tapu Kkiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilebilmesi i¢in hak sahibinin yazili talebinin olmasi aranan diger bir sarttir.

(TSN md.8). Tapu memurlarinca kendiliginden sayfa agilmaz.

2.1.3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler

Tamamlanmig bir binanin kat, daire, is biirosu, diikkkan, magaza, mahzen vs. gibi
boliimlerinden ayr1 ayr1 ve bagli basina kullanilmaya elverisli olanlar miilkiyete
konu olabilir. Kat Miilkiyeti Kanununa gére tamamlanmis bir binanin bagh basina
kullanilmaya elverisli boliimleri lizerinde kat miilkiyeti hakki olarak belirtilen ana
gayrimenkulden ayr1 bir bagimsiz miilkiyet hakki tanmmistir (KMK md.634). Bu
Miilkiyetin kurulabilmesi i¢in binanin biitiin bagimsiz boliimlerinin kat miilkiyetine
cevrilmis olmasi gerekmektedir (KMK md.13/4). Bu sekilde bir yandan her bagimiz
boliime ayr1 bir sayfa agilirken, kat miilkiyetine ¢evrilen gayrimenkuliin kayith
oldugu sayfa kapatilip bu gayrimenkul kat miilkiyetine ¢evrilmistir kaydi konulur
[Unal M., 1994].

2.2. Tabiiyet ve Vatandashk

Sahislarin ¢esitli hukuk alanlartyla iligkilendirilerek baglanma noktasi olugturulmasi
bir gerekliliktir. Clinkii bu sekilde devleti olusturan insan toplulugu unsurunun
ayrismasi ve belirginlesmesi saglanmis olur. Bu ayrismadan dogan ve insanlari
tarihsel siire¢ icerinde birliktelige gotiiren baglanma noktalar1 bazen ikametgah ile
olmakta bazen bunun yerine gecen mutat mesken nazara alinmakta bazen de
tabiiyetle saglanmaktadir. Baz1 devletlerde ilk iki unsur kullanilirken Tiirk Devletler
Hususi hukukunda sahsi statiiniin baglanma noktasi tabiiyettir. Sahsin ait bulundugu

yani tabiiyetinde oldugu devletin hukuku milli hukuktur [Nomer, 1997].

Tabiiyet kelime anlamu itibariyle bir kimseye, bir seye bagli olma, tabi olma,
bagimlilik, uyrukluk anlamina gelmektedir. Kendisine baglanan tekmil sonuclari ile
bir devlete ait olmay1 ifade eder. Tekmil sonuglartyla o devlete aidiyet s6z konusu

degilse bir tabiiyetten bahsetmek miimkiin degildir [Nomer, 1997]. Bu anlamda
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higbir devlete tabii olmayan sahislar tabiiyetsizdir. Vatandaslhik gercek kisileri
devlete baglayan bagdir. Tiizel kisiler i¢in genelde tabiiyetten bahsedilir. Yani bir
bakima tabiiyet vatandasligt da kapsamaktir. Vatandaslik, Milletleraras1 Adalet
Divaninin yaptigi bir tanimlamaya gore, temelde bir toplumsal baghlik vakiasi,
karsilikli hak ve gorevlerle birlikte gercek bir varlik, menfaat, ilgi, duygu
dayanismasi yaratan bir hukuki bagdir [Nomer, 1998].

Kisi ile devlet arasinda vatandaslik hukuki baginin kurulmasii diizenlemek, her
devletin kendi hakimiyet alaninda olan bir konudur. Tiirk vatandashik hukukunda
vatandasligin kazanilmasi ve kaybina iliskin kurallar Anayasada ve Vatandaslik

Kanununda diizenlenmistir.

2.3. Yabanci Kavrami ve Yabanci Sayilanlar

Yabancilar hukukunun konusunu teskil eden yabanct kimdir? "Yabanci"
sOzcligliniin ifade ettigi kavramin anlami ve igerigi, "vatandas" kavramindan
hareketle, dogru bir sekilde saptanabilir. Tiirk Vatandashik Kanununa gore Tiirk
olmayan kisiler yabanci olup yabancilar hukukunun siijesidir denilebilir. Bu tanim
vatansiz kisileri de yabanci kapsamina alir ve Tiirk Hukukunda yabanciy1 ortaya
koyar [Tekinalp, 2003]. Devletler Hukuku Enstitiisii’'niin 1892 Cenevre
Toplantisi'nda yabanci, "bir devlet iilkesinde bulunup o devlet vatandashigini halen

iddiaya hakki olmayan kimse" olarak tanimlanmistir [Altug, 1976].

Devletler Hukuku Enstitlisii’niin bu klasik taniminda "uyrukluk" kavramini ¢ikis
noktas1 olarak benimsemistir. Tanim yabancilikla uyrukluk kavramlar1 arasinda
celiskinin, olumsuz bir iligkinin var oldugunu vurgular niteliktedir. Yani, belirli bir
devlet acgisindan, yabancinin kim oldugunu saptarken bagka bir devletin uyrukluguna
sahip bulunan ya da bulunmayan (yurtsuz-vatansiz) biitiin kisileri kapsamina almak-

tadir [Aybay, 2005]. Bu bakimdan yerindedir.

Bir devletin vatandasi olan kisi o devlet topraklarindan ¢ikip baska bir devletin yargi

yetkisine girmekle iilkesine girdigi devlet nazarinda "yabanci", vatandaslik bag ile
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bagli bulundugu devlet agisindan "iilke disindaki vatandag" statiisiine girer. Diger bir
ilkenin topraklarina girmekle kisi, o lilkenin miilki hakimiyeti altina girmekte fakat
ayn1 zamanda, iilkesinin de kendi ilizerinde haklar1 ve gorevleri devam etmektedir

[Celikel ve Gelgel, 2005].

Yabancinin belirlenmesinde, kisinin psikolojik, kiiltiirel ve sosyolojik bagliliklari
degil, devletle o kisi arasindaki uyrukluk bagi dikkate alinir. Burada 6nemli olan,
kisinin belirli bir devlete hukuksal olarak bagli olup olmadiginin saptanmasidir.

Devletle kisi arasindaki hukuksal bag ise uyrukluktur [ Aybay, 2005].

2.3.1. Yabanc gerc¢ek Kisiler

Hukuk kisiler arasindaki iligkileri ve toplu halde yasami diizenler. Bu anlamda
bireyler olmaksizin hukuktan bahsetmek miimkiin degildir. Kisilerin hak ve
yiikiimliiliiklerini tayin de bu anlamda hukukun {iistlendigi gérevdir. Medeni hukuk
anlaminda kisi, hak sahibi olabilen varlig1 ifade eder. Yani her insanin hak ehliyeti
vardir (MK md.8). Tiirk hukuk diizeninde iki hak sahibi siije vardir. Bunlar gercek
ve tiizel kisilerdir. Hak sahibi olarak kabul edilen birinci varlik insandir ve bunlar
yasal anlamda gercek kisi olarak nitelendirilirler. insan, sag ve tam dogumla bu
ehliyete sahip olarak hak sahibi olabilme sifatint kazanir. Bazi mal ve insan
topluluklarina da belirli sartlarda hak siijesi olma imkani verilmistir ki bunlar hukuk
diizeninde tiizel kisi(hiikmii sahis, farazi kisi) olarak adlandirilmistir. Ozel hukuk
alaninda bu tiizel kisilerin kazan¢ paylasma amaci giiderek bir araya gelen tiirii
sirket olarak, kazan¢ paylasma amaci giitmeksizin belirli amaclarla olusturulan

birliktelik ise vakif veya dernek olarak adlandirilmistir.

Yabanci gercek kisilerin kim oldugu tespit edilirken, vatansiz (heimatlos), go¢gmen,
miilteci ve azinliklarin da durumuna deginmek gerekmektedir. Buna gore yabanci

gercek kisi tiirlerini su sekilde siralayabiliriz.
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Yabanci devlet uyruklari

Yabanci devlet uyruklar1 en genel ve sayica en biiylik olan yabanci tiiriidiir. Bu
kategoriye girenler, bir uyrukluga sahip bulunmakta ve uyrukluguna sahip
bulunduklar1 devletten baska devletler agisindan “yabanci” sayilmaktadir. Ornegin,
bir A devleti uyrugu B devleti agisindan; bir B devleti uyrugu da A devleti agisindan
yabancidir. Yabanci sayildigi devletle gilincel her hangi fiili ya da hukuksal iligkisi
bulunup bulunmamasi 6nemli degildir. En yalin anlatimla kisi, uyruklugunda

bulundugu devlet disinda biitiin devletler agisindan “yabanc1” dir [Aybay, 2005].

Vatansizlar

Vatansiz, higbir devlete vatandaglik bagi ile bagli olmayan, herhangi bir devletin
yasalarma gore vatandas sayillmayan kisidir. Vatansiz kisi bir devletin
vatandasliginda olmadig1 i¢in, sahs1 veya malina kars1 girisilen milletleraras1 hukuka
aykir1 herhangi bir fiilden dolayr hicbir devletin diplomatik korunmasindan

yararlanamaz [Celikel ve Gelgel, 2005].

Vatansizlarin  hukuki durumunu diizenlemek amaciyla Birlesmis Milletlerin
tesebbiisiiyle “Yurtsuz Kisilerin Hukuki Durumuna Dair Sozlesme” (1954) kabul
edilmistir. So6zlesme yurtsuzu, "higcbir devletin, yasalarina gore kendi uyrugu
saymadigr kisi" olarak tanimlamistir. Yabanci dillerde "heimatlos", "apatride",
"stateless person" gibi adlarla anilan bu kisiler, yurtsuz kavramimin tanimi geregi
olarak, biitiin devletlerce "yabanc1" sayilirlar [Aybay, 2005]. Sozlesme, vatansiz

kisiyi yabancinin hukuki durumunda kabul etmistir.

Vatansizligi 6nlemek amaci ile Avrupa Konseyi Kisi Halleri Komisyonunca
4.12.1954'de kabul edilen "Vatansizlik Hallerinin Azaltilmasina Dair Sozlesme"
ozellikle vatandaslik hukuku agisindan 6nem tasimaktadir. Tiirkiye bu sézlesmeye

1975 yilindan beri taraftir [Celikel ve Gelgel, 2005].
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Miilteciler (s1iginmacilar)

Miilteci, vatandasi oldugu memlekette vuku bulan siyasi olaylar nedeniyle, bu
tilkeyi iradesiyle veya zorla terk etmis, yeni bir devletin vatandashigina gegmemis ve
herhangi bir devletin diplomatik korumasi altinda bulunmayan kimsedir. 14.6.1934
tarihli 2510 sayili Iskdn Kanunu miilteciyi, “Tiirkiye'de yerlesmek maksadiyla
olmayip, bir zaruretle muvakkat oturmak iizere sigmanlar” olarak tarif etmisti.
Yasaya gore Tirkiye’de yerlesmek maksadi ile olmayip bir zaruret ilcasi ile
muvakkat oturmak iizere signanlara miilteci denir(IK md.3). Bu kisilerden
dordiincii maddede yazili sebepler bulunmayan miilteciler Tiirkiye’de yerlesmek
isterlerse ve bunu yazi ile bulunduklar1 yerin en biiyiik idare amirine bildirirlerse
haklarinda Sthhat ve Ictimai Muavenet Vekilligince muhacir muamelesi yapilir
hiikmii bulunmakta idi. 2510 sayil1 Iskdn Kanunu 5543 sayil1 19.9.2006 tarihli yeni
Iskdn Kanunuyla yiiriirlikten kaldirilmistir. Yeni Iskdn Kanununda miiltecilere
iligskin bir diizenlemeye yer verilmemistir. 5 Eyliil 1961 tarih ve 10898 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan "Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Soézlesmenin
Onaylanmasi1 Hakkinda Kanunun" ile Anayasaya gore Tiirk Hukukunun bir parcasi
haline gelen s6z konusu sozlesme de miilteciyi, genel olarak "irki, dini, uyruklugu,
belli bir grubun i¢inde bulunmasi veya siyasi diisiinceleri yiiziinden takibata
ugrayacagindan hakl olarak korktugu i¢in vatandast oldugu {ilke disinda bulunan ve
oraya donemeyen veya bu korku nedeniyle donmek istemeyen kisi" olarak

tanimlamustir [Levi, 2006].

Miilteciler meselesi Ikinci Diinya Savasindan sonraki olaylar dolayisiyla dnemini
arttirmis, 1947°de Milletleraras1 Miilteciler Teskilatt kurulmus, 28.7.1951°de de
Cenevre’de “Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair So6zlesme” kabul edilmistir.
Sozlesmeye gore, miilteciler genel olarak yabancilarin hukuki durumunu tagimakta,
bazi haklardan yararlanma konusunda vatandagla esitlik i¢inde bulunmaktadir
[Celikel ve Gelgel, 2005]. Tirkiye bu sozlesmeyi yukarida belirtildigi gibi 1961°de

onaylamistir.
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Tirkiye’nin taraf bulundugu 21 Temmuz 1951 tarihli Birlesmis Milletler Miilteciler
Sozlesmesi, 359 sayili kanunla onanmistir. Bu sézlesmenin 7. maddesinde “Biitiin
miilteciler, akit devletlerin iilkesinde ii¢ sene ikametten sonra kanuni karsililik

sartindan muaf olurlar.” hilkkmiine yer verilmistir.

1951 tarihli Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Cenevre Sozlesmesi ile
Miiltecilerin Hukuki Statiisiine Iliskin 31 Ocak 1967 tarihli Protokol geregince
tilkemize miinferiden iltica eden veya bagka iilkelere iltica etmek iizere lilkemizden
ikamet izni talep yabancilar ile topluca iltica veya siginma amaciyla sinirlarimiza
gelen yabancilara tabi olacak esaslar1 kapsayan yonetmelik 1994 yilinda yiirtirliige
girmigtir (“Tiirkiye’ye Iltica Eden veya Baska Bir Ulkeye iltica Etmek Uzere
Tiirkiye’den Ikamet izni Talep Eden Miinferit Yabancilar ile Topluca Siginma
Amaciyla Simirlarimiza Gelen Yabancilara ve Olabilecek Niifus Hareketlerine

Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik” RG: 30.11.1994-2212).

Gocmenler (muhacirler)

Cesitli nedenlerle (ekonomik, siyasi, dini vs.) bagli bulundugu iilkeyi terk ederek
yerlesmek amaciyla bagka bir iilkeye giden kimseye muhacir denir [Celikel ve
Gelgel, 2005, Aybay, 2005]. Muhacerette 6nemli olan, ilgilinin o iilkede yerlesme

niyetinin bulunmasidir.

Muhaceret, Tiirk hukukunda 19.9.2006 tarih ve 5543 sayili iskin Kanunu, Iskan
Muafiyetleri Nizamnamesi ve Iskanli ve Serbest Gé¢men Kabuliine Dair Esaslari
Muhtevi Talimatname ile diizenlenmistir. Kimlerin gé¢men olarak kabul edilecegi

Iskan Kanunu’nun 3. Maddesinde belirtilmistir.

Maddeye gore, asagidaki sartlar1 tasiyanlar gogmen olarak kabul edilecektir.
a) Tirkiye’ye yerlesmek amaciyla gelmek,

b) Tiirk soyundan olmak,

c) Tiirk kiiltiiriine bagli olmak.

Kimlerin ve hangi memleket halkinin Tiirk kiiltirtine bagl sayilacagi ve hangi
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memleket halkinin Tirk soylu oldugu Disisleri Bakanligi’nin teklifi ve Bakanlar
Kurulu karariyla tespit edilir (IK md. 7). Madde yerlesmek niyetinin yaninda Tiirk

kiiltiirtine baglilig1 ve Tiirk soyundan olmay1 aramustir.

Gogmen kabulii de yasada iki sekilde ele alinmis bunlar toplu ve miinferit kabul
seklinde diizenlenmistir. Miinferit kabullerde, konsolosluklara bizzat miiracaat
halinde Disisleri ve Igisleri Bakanhiginca yapilan incelemelerden sonra durumlari
uygun goriilenlere gogmen belgesi verilecegi bunlarin serbest gogmen sayilacag,
toplu kabuller de ise anlagmalara gore Disisleri Bakanliginin teklifi ve Bakanlar
Kurulu kararna gore Igisleri Bakanhiginca serbest gdgmen kart1 verilecegi ve bu
sekilde serbest gogmen kart1 verilen toplu veya miinferit go¢men kabulii hallerinde
bu kisilerin vatandasliga girme beyannamesi imzalayarak go¢men belgesi almaya
mecbur olduklari, bu belgenin gecici kimlik belgesi oldugu, gerekli islemler
tamamlandiktan sonra bu kisilerin Bakanlar Kurulu karariyla vatandashga

gececekleri yasanin 8. maddesinde ayrintili olarak diizenlenmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Baskanlig1 2003 tarihinde
yaymladig1 genelge dikkat ¢ekicidir. S6z konusu genelgede gogmenlerin durumlari
su sekilde ifade edilmistir: Tiirkiye’de gé¢men olarak kabul edilen ve eski 2510
sayil1 Iskan Kanununun 6/A maddesi geregince diizenlenerek verilen gegici dogum
kagidi yerine gegen muhacir (gd¢cmen) kagidi sahibi kisilerin; Bakanlar Kurulu
karar1 ile vatandaghigimiza alinincaya kadar gececek siire i¢inde, bulunduklar
vatandaslik konumunda ve yabanci statiisiinde kabul edilmeleri, Bakanlar Kurulu
karar ile Tiirk vatandasligina alindiktan sonra ise Tiirk vatandasi olarak islem
gormeleri gerekecegi belirtilmistir (Yabanci Isler Dairesi Baskanliginin 30.7.2003
tarith ve B02 1 TKG 01 60001-1361-129/1354 Nolu Genelgesi). Adalet Bakanlig1
Kanunlar Genel Miidiirliigi de konuyla ilgili yaymladig1 genelgeyle g¢menlerin
vatandasliga almadan Once yabanci statiisiinde olduklarini belirtmistir (Kanunlar
Genel Miidiirliigii’ntin 08.08.2002 tarih ve B.03.0 TKGM. 0.00.00.01-37 sayili
genelgesi). Go¢menler vatandasliga alinincaya kadar yabanci statiisiinde kabul
edilmelidir. Ancak doktrinde farkli goriiste olan miiellifler bulunmaktadir [Celikel,

Gelgel, 2005: s.23]. Bagka bir goriliste gogmenleri (muhacirler) Tiirk vatandasi
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olmaya oldukca yaklagmis durumundaki yabancilar olarak belirtmektedir [Aybay,
2005].

Azmliklar

Azmliklar, bir iilkede yasayan ve birbirlerine miisterek irk, dil, din, kiiltiir baglar1 ile
bagli olan ve kendilerini, o lilkede yasayan ¢cogunluga nazaran bu bakimlardan farkli
hisseden gruplardir [Celikel ve Gelgel, 2005]. Bunlar her ne kadar yasadiklar
iilkenin genel niifusuna gore ¢esitli irksal bakimlardan farkli olsalar da ¢ogunluk
gibi o devletin uyrugudurlar. Bugiin Tiirk Hukukunda da gegerli olan yontem i¢inde
bu kisilerin, 6gretide bazen savunuldugu ya da bazi yarg: kararlarinda belirtildigi
gibi yabanci olarak nitelenmeleri kabul edilemez bir yaklasimdir [Levi, 2006]. Bu
kisilerin yabanci olarak degerlendirilmesi miimkiin degildir. Elestiriye acik olan
Istanbul 2. Idare Mahkemesi bir kararinda, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi olan
Rum Ortodoks mezhebine mensup bir 6gretmeni, dini farklili§1 nedeniyle "yabanci
uyruklu Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi" olarak nitelemis ve bu dogrultuda soz
konusu kisinin Tiirkiye'deki bir okulda, yabanci &gretmenlerin Tirkiye'de
calisabilmeleri i¢cin gerekli sartlardan biri olan "bakanligin verecegi bir calisma
izni"nin bulunmas1 halinde calisabilecegini belirtmistir [Istanbul 2. Idare
Mah.17/04/1996 giin ve E.1995/1271, K.1996/552 sayil1 karar1]. Karar her ne kadar
bir azinlik unsuru yabanci olarak zikretmigse de bunlarin yabanci statiisiinde

degerlendirilmesi mevcut mevzuatimiza gére miimkiin degildir.

Diplomatik ve benzeri 0zel statiide bulunan yabancilar

“Ozel statii” de bulunan yabancilar da, ayr1 bir yabanci kategorisi olustururlar.
Diplomatik ve konsiiler temsilciler, uluslararasi 6rgiit memurlar1 gibi "resmi" sifath
kisilerden olugsan bu kiimeye giren yabancilara kendi durumlart ig¢in 6zel olarak
kabul edilmis, uluslararas1 ve ulusal hukuk kurallar1 6ncelikle uygulanir [Aybay,
2005]. Bu kisilere kendi statiileri i¢in uygulanacak hiikiim bulunmayan hallerde

yabancilar hukukunun genel prensipleri uygulanacaktir.
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Avricalikli yabancilar

Bunlar da ikiye ayrilarak incelenebilir:

Tiirk soylu olan yabancilar

Tirk Soylu Yabancilarin Tiirkiye'de Meslek Ve Sanatlarini  Serbestce
Yapabilmelerine, Kamu, Ozel Kurulus Veya Isyerlerinde Calistirilabilmelerine
[liskin Kanun" adimi tasityan kanunun amaci; "Tiirk soylu" yabancilari, Tiirkiye'de
calisma ve meslek icra etme haklar1 bakimindan yabancilara konulmusg
kisitlamalardan kurtarmaktir. Bu amag, kanunun 1. maddesinde, “bu kisilerin ihtiyag
duyulan meslek ve sanatlar1 serbestge yapabilmelerine, Tiirk Silahli Kuvvetleri ve
Giivenlik Tegskilati hari¢ olmak {izere kamu, 6zel kurulus veya isyerlerinde bu
meslek ve sanat dallarinda calistirilabilmelerine olanak saglamaktir.” seklinde
belirtilmistir. Temel kosul Tiirk soylu olmaktir [Aybay, 2005]. Iskdn Kanununa
gore(md.7) Kimlerin Tirk soyundan olduklart Disisleri Bakanligi’nin teklifi
Bakanlar Kurulu karariyla tespit edilir. Ayrica yasanin 1. maddesinde Tiirkiye’de
ikamet etme sartinin da arandigir goriilmektedir. Hangi yabancilarin bu sarti

sagladiginin tespiti ise idarenin takdirine birakilmistir.

Tiirk vatandaslhigindan Bakanlar Kurulu izniyle ¢ikmis olanlar

Tiirk Vatandaslik Kanunu’nun 29. maddesine gore dogumla Tiirk vatandasi olup da,
Icisleri Bakanligi'ndan vatandasliktan ¢ikma izni alanlar ve bunlarin vatandaslhiktan
cikma belgesinde kayith resit olmayan ¢ocuklari, Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin milli
giivenligine ve kamu diizenine iligkin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, askerlik
hizmetini yapma yiikiimliligii ve se¢cme-sec¢ilme, kamu gorevlerine girme ve
muafen ara¢ veya ev esyasi ithal etme haklar1 disinda, sosyal giivenlige iliskin
kazanilmig haklar1 sakli kalmak ve bu haklarin kullaniminda ilgili kanunlardaki
hiikiimlere tabi olmak sartiyla Tiirk vatandaslarina taninan haklardan aynen ya-

rarlanmaya devam ederler.
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Goriildiigii lizere vatandasliktan izin alarak ¢ikanlar ile bunlarin o dénemde resit
olmamig ¢ocuklarina maddede sayilan sinirlamalar disindaki haklar Tiirk

vatandaslariyla ayni tutulmak suretiyle verilmistir.

2.3.2. Yabana tiizel Kisiler

Hukuk diizeninde gercek kisilerin yaninda tiizel kisiler de hak siijesi olarak kabul
edilmislerdir. Gergek kisi olan bireylerin kanunun 6ngérdiigli bigimde giiglerini bir
araya getirerek kurduklar1 topluluklar tiizel kisi olarak nitelenir ve olusan bu
topluluk kendini olusturan bireylerden bagimsiz bir kisilik kazanir [Oztan, 2002] .
Bunlar tiizel kisi olarak adlandirilirlar. Tiizel kisilerin kazang paylasma amaci
giiderek bir araya gelen tlirii sirket olarak, kazang paylasma amaci giitmeksizin

belirli amaglarla olusturulan birliktelik ise vakif veya dernek olarak adlandirilmistir.
Bazi yasal diizenlemeler ve ¢esitli iilkelerle yapilan iki tarafli antlagmalarda, yabanci
tiizel kisilere ekonomik faaliyetleri ve zorunlu olan ihtiyaglari ile sinirli olmak tizere
tasinmaz edinme imkani taninmistir [Eksi, 2006].

Yabanci Tiizel kisiler kendi aralarinda gruplara ayrilir,

Yabanci sirketler

“Iki veya daha fazla kisinin bir araya gelerek emek ve mallarin1 bir gayeye erismek
icin birlestirdikleri ortaklik™ sirketi tanimlar. Sirketin amaci kazang paylagsmaktir.
Tiirk hukukunda bu sekilde olusan ortakligin tabi tutulacagi hiikiimler Tiirk Ticaret

Kanununda belirtilmistir.

Bir ortakligin yabancilik vasfi, Tiirk Ticaret Kanunu’nun genel hiikiimlerine gore
tayin edilebilir. Kanunun 42. maddesi, merkezi Tiirkiye disinda bulunan ortakliklar
yabanci olarak nitelemistir. Ortaklik, merkezin bulundugu devletin uyruklugunu
tasir. TTK sisteminden hareketle Tiirk hukukunda idare merkezi de dahil, isletme

merkezi esasinin kabul edildigini sdylemek miimkiindiir. Isletme merkezi esas1 da,
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isletmenin ticari, hukuki, idari faaliyetlerinin toplandigi yeri ifade eder [Arkan,
1998]. Sirket sozlesmesinde merkezin gosterilmesi TTK’ da istenmistir. Sirket
sOzlesmesinde boyle bir yer gosterilmemigse merkez 49. maddede belirtildigi lizere

islemlerin yiirtitildigi yerdir (m.138).

Yabanci dernek ve vakiflar

Dernek, 4722 sayili Tiirk Medeni Kanunu ve 5253 sayili Dernekler Kanununda
tanimlanmigtir. Belli bir amaci (kazang paylasma disinda) gergeklestirmek igin
devamli surette bir araya gelen kisi toplulugu dernek olarak tanimlanmistir
(MK.md.56). Vakif da belli bir amac1 (kazan¢ paylagsma disinda) gerceklestirmek
icin teskilatlanmig mal toplulugudur (MK. md.101).

Dernegin yabancilik vasfi Dernekler Yonetmeliginden hareketle aciklanabilir.
Dernekler Yonetmeliginin 4. maddesine gore, yonetmelikte gecen yabanci dernek
kavrami, merkezleri yurt disinda bulunan dernekler ile merkezleri yurt disinda
bulunan kar amaci giitmeyen kuruluslar1 ifade eder. Boylece derneklerin ve kar
amact gilitmeyen diger uluslararast kuruluslarin yabancilik vasfinin tayininde
merkezlerinin bulundugu yer esas alinmistir [Eksi, 2006]. Yonetmeligin 26.
maddesine gore de, yabanci lilkelerde kurulmus dernekler, Disisleri Bakanligi’nin
goriisii alinmak suretiyle, Icisleri Bakanligi’min izniyle Tiirkiye'de dogrudan
faaliyette veya isbirliginde bulunabilir, temsilcilik veya sube agabilir, dernek veya
iist kurulus kurabilir veya kurulmus dernek veya {iist kuruluslara katilabilirler.
Yabanci dernekler, Tiirkiye'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, uluslararasi alanda igbirligi yapilmasinda yarar goriilen hallerde, karsilikli
olmak kosulu ile Disisleri Bakanligi’nin goriisii alinmak suretiyle, Icisleri Bakanlhig
izniyle Tirkiye'de dogrudan faaliyette bulunabilir, temsilcilik kurabilir, sube agabilir,

tist kuruluslar kurabilir, kurulmus tist kuruluslara katilabilir veya kurulmug vakiflarla
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isbirligi yapabilirler. Bu vakiflar, Medeni Kanun hiikiimlerine gore kurulan vakiflar

hakkinda uygulanan mevzuata tabidir [Eksi, 2006].

Ayrica dernek ve vakif olmayan, kar amaci giitmeyen kuruluslar i¢in de bu
yonetmeligin uygulanacagi, yonetmeligin 30. maddesinde ‘bu Yonetmelikte yabanci
derneklere uygulanan hiikiimler, yurtdisinda kurulu dernek ve vakif disindaki kar
amaci giitmeyen kuruluslarin lilkemizde yapacaklar1 faaliyetler i¢in de uygulanir’

hiikmiiyle ifade edilmistir.

2.3.3. Cemaat vakiflari

Kural olarak bazi yabanci tiizel kisiler ve bunlardan ancak bazilar1 belirli sartlarda
tasinmaz mal edinebilmektedirler. Cemaat vakiflar1 9.11.2006 giin ve 5555 sayili
Vakiflar Kanununda tanimlanmistir. Yasanin tanimlar baslikli {iclinci maddesinde
cemaat vakfi, vakfiyeleri olup olmadigina bakilmaksizin 2762 sayili Vakiflar
Kanunu geregince tiizel kisilik kazanmig, mensuplar1 Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi

olan Tiirkiye’deki gayr-i Miislim cemaatlere ait vakiflari ifade eder.

5555 sayili Vakiflar Kanunun kapsam maddesi olan ve hangi vakiflarin bu yasaya
tabi oldugunu belirten ikinci maddesinde bu yasanin cemaat vakiflarini da kapsamina
aldigr goriilmektedir. Yasanin vakiflarin mal edinmesi ve akar cinsinden olan
mallarin degistirilmesi baslikli on ikinci maddesinde ise ayrim yapilmaksizin
(yasanin kapsam maddesinde belirtilen mazbut, miilhak, yeni vakiflar ile cemaat ve
esnaf vakiflar1) vakiflarin mal edinebilecekleri ve mallar iizerinde her tiirlii
tasarrufta  bulunabilecekleri  belirtilmistir.  Ancak yasanin  bu  maddesi
Cumhurbagkanliginca veto edilmis ve Tiirkiye Biiyilk Millet Meclisi’ne iade
edilmistir. Sonraki siire¢ i¢in heniliz mecliste yeniden goriisiilmemistir. 5555 sayili
yasa ylriirliige girmeden Once eski vakiflar kanunu olan 2762 sayili yasa bunlarin
belirli amaglar dahilinde Vakiflar Genel Miidiirligii’nlin izniyle tasinmaz mal
edinebileceklerini hiikme baglamaktaydi (VK md.1). Ancak 2762 sayili yasa da 5555
sayili yasayla yiiriirlikten kaldirildigindan hélihazirda yabanci cemaat vakiflarinin

taginmaz edinebileceklerini 6ngdren yasa mevcut degildir.
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2.4. Yabancilara Tammacak Haklarin Kapsam ve Yabancilar Hukukuna

Hakim Olan ilkeler

2.4.1. Yabancilara taminacak haklarin kapsam

Yabancilar hukukunun siijesi olan yabancinin kim oldugu belirlenmis bulunmaktadir.
Yabancilarin taginmaz mal edinmesi konusu incelemeye gecilmeden once bunlara
uygulanacak kural ve diizenlemelerin uluslararast hukuktaki sekli ile yabancilara
taniacak haklarin kapsamu ile Tiirk yabancilar hukukunun genel ilkelerine deginmek

faydali olacaktir.

Uluslararas1 hukukun yabancilara tanidigi temel gilivence yabancinin hukuk siijesi
olmasidir. Yabanci da hak sahibi olabilen, hukuki islemler yapabilen kisi olarak

kabul edilir [Aybay, 2005].

Yabanctyr hukuk dis1 kabul eden tarihi evrelerden baslayarak giinlimiize gelen
siirecte yabanci ile vatandasin hukuk diizeni karsisindaki durumu hali hazir iki
prensip cergevesinde incelenebilir. Haklarin yabancilara ne 0lgiide verilecegi,
sinirlamalarin hangi diizeyde olacaginin tespitinde faydalanilabilecek bu prensipler

sunlardir:

Yabanci ile vatandasin esitligi prensibi, prensibin isminden de anlasildigi gibi
yabanci ile vatandas ayni kategoride degerlendirilmekte aralarinda herhangi bir fark
gozetilmemektedir. Yabanci vatandasin tabi oldugu hukuka tabidir ve ona da
vatandagla ayni1 haklar taninir [Celikel ve Gelgel, 2005]. Ancak burada da akla su
ihtimal gelebilir, kendi vatandaslarina dahi yeterli hak tanimayan bir devletin esitlik
adi altinda temel haklar1 yabancilara tanimamasi kabul edilebilir mi? Bu diisiince

ikinci prensibin varlik nedenidir.

Adaletin milletleraras: standardi prensibi, haklarin kapsaminin degil her devletge
kabul edilebilecek asgari adalet standartlarin geregini kabul eder [Aybay, 2005]. i¢

hukukun milletleraras1 hukukun yerini tutamayacagi, devletlerin i¢ hukuku
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uygulayarak sorumluluktan ka¢inamayacagi, prensibin savundugu diisiincedir. Bu

standartlarin neler oldugu doktrinde tartisma konusudur [Celikel ve Gelgel, 2005].

Uluslararast hukukun ilkeleri arasinda, yabanciyla uyruk arasinda tam bir esitlik
kurulmasini zorunlu kilan bir kural yoktur. Yabanciyla uyruk, ayri statiilerde
bulunduklarina gore, ayni 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, 2005]. Yabanciyla vatandasi hukuk diizeni g¢ergevesinde ayiran da bu
farkliliktan dogmaktadir.

2.4.2. Yabancilar hukukuna hiakim olan ilkeler

Milletleraras1 hukuka hakim ilkeleri tespit i¢in bu hukukun kaynaklarina bakmak ve
buradan hareket etmek yararlidir. Bu kaynaklar, antlagmalar, milletleraras: teamiil,
hukukun genel ilkeleri, mahkeme kararlar1 ve doktrin olarak sayilabilir [Tekinalp,
2003].

Milletleraras1 alanda yabancilar hukukuna hakim olan ilkeler Tiirk Yabancilar

Hukukunda da aynen gecerlidir [Dogan ve Odabasi, 2004].

Milletlerarast1 hukukun kaynaklarindan birisi olan teamiillerden kaynaklanan

milletlerarasi hukuk ilkeleri s0yle siralanabilir:

Ulkesel egemenlik

Yabanciin iilkeye girmesi, seyahati, ikameti konularinda kendini gosteren bu ilkeye
gore iilkeler bu hususlar1 egemenlik hakkina dayali olarak simirlandirabilirler
[Tekinalp, 2003]. Ulkesel egemenlik bir iilkenin varlik sebeplerinden birisidir.
Ciinkii bir iilkeyi toprak, insan ve ikisini bir arada tutan istiin giic dedigimiz

egemenlik 6geleri meydana getirmektedir.
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Yabancilara 6zel kurallar koyma 6zgiirligi

Vatandasla yabanciya esit haklar tanimaya zorlayan yabancilar hukuku kurali yoktur.
Milli hukukta yabancilara daha fazla hak taninabildigi gibi yabancilar i¢in bazi
ayriksi kisitlamalar getirilebilir. Bu 6zgiirliiglin sinir1 da yine doktrinde tartismali
olmakla birlikte uluslararas1 hukuka uygun olmak zorundadir. 1982 Tarihli Tiirkiye
Cumhuriyeti Anayasasi'nin 16. maddesi, yabancilarin haklarina getirilecek sinirlama-
larin "kanunla" belirlenmesini 6ngérmektedir. Anayasa'nin 16. maddesindeki kanun
sOzilinii genis anlaminda anlamak ve kanundan alinmis yetkiye dayanilarak yiiriitme
organinca  yapilan  diizenlemelerle = yabancilarin  haklarina  sinirlamalar

getirilebilecegini kabul etmek, pratik bakimdan zorunludur [Aybay, 2005].

Karsiliklilik(miitekabiliyet)

Karsiliklilik, yabanci kiginin bir iilkede kendi devletinin yabancilara tanidigindan

fazla haklara sahip olamamasidir [ Tekinalp, 2003].

Tapu Kanunu, yabancilarin tasinmaz mal edinmesini karsiliklilik sartina tabi
tutmustur. Yabancinin taginmaz mal edinebilmesi, edinmek istedigi iilke
vatandaglarinin kendi iilkesinde ayni sartlarla taginmaz mal edinebilmesine bagl

tutulmustur.

Karsiliklr islem, kanuni, fiili ve milletleraras1 anlagsmalara dayanan karsilikli igslem
olmak {lizere kendi iginde tlige ayrilmaktadir. Kanun koyucular, bazen fiili
karsiliklilig1 karsilikliligin varligi igin sart olarak aramis olabilirler. Bu gibi hallerde,
salt karsilikli islem sartinin varlig1 yeterli olmamakta, fiili uygulamanin olmasi da
gerekmektedir [Dogan ve Odabagi, 2004]. Karsilikli muamelenin bir antlasma
sonucu ger¢geklesmesi halinde, ahdi karsiliklilik, karsilikli muamelenin kanun yolu ile
saglanmasi, belirli haklarin kanun yolu ile yabancilara taninmasi halinde kanuni
karsiliktan soz edilir. Bir devlet mevzuatinda yabancilara belirli haklarin taninmis
olmasi, Tiirk hukuku agisindan o haklarin kullanilmasi i¢in kanuni karsilikliligin

varligini gosterir. Antlagsmalarla getirilmis olan karsilikli muamele gibi kanun yolu
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ile getirilen karsilikli muamele de haklarin fiilen taninmakta oldugunu ifade etmez

[Celikel ve Gelgel, 2005].

Mukabele-i bil misil (kars1 islem)

Mukabele-i bil misil ya da kars1 islem, diger devletlerin adil olmayan davraniglarina
karsi, kendisinin veya vatandaglarinin haklarini korumak amaci ile devletin almis
oldugu tedbir olarak ifade edilebilir [Dogan ve Odabasi, 2004]. Bu ilke yabancilara
taninan haklarin kisitlanmasi veya ortadan kaldirilmasini 6ngoriir. 1927 yilinda
cikarilmis olan 1062 sayili kanun, Tiirk vatandaglarinin miilkiyet haklarini kaldiran
ya da kisitlayan devletlerin uyruklarimin Tiirkiye'deki taginir ve tasinmaz mallar
tizerinde Bakanlar Kurulu karar1 ile "mukabele bil-misil olmak iizere kismen veya

tamamen tahdit" konulabilecegini belirtmektedir.

En fazla gozetilen ulus kaydi

Genellikle ikamet, ticaret, giimriik ve konsolosluk s6zlesmelerinde yer alan bu kayat,
lehine bdyle bir hak taninmis olan devlet vatandaslarinin, hakki taniyan devletin
tilkesinde iigiincii devlet lehine o konuda taninmis ve taninacak olan haklarin
aynmindan yararlanmak hakkin1 verir [Celikel, 1998]. Ulkede bulunan biitiin

yabancilara ayni tiir haklarin benzer oranda saglanmasi amaglanmaktadir.

Miiktesep haklara saygi

Yabancilar hukukunda kazanilmis haklar, bir yabancinin yiriirliikte olan hukuk
diizenine uygun olarak kazandigi haklarin o hukuk kurallarinin zaman iginde
degismesi halinde korunmasi esasina dayanir [Celikel, 1998]. Burada belirtilen
miiktesep haklar 6zel hukuktaki haklardir [Tekinalp, 2003]. Tiirk hukukunda da bu
ilke gozetilerek diizenleme yapilan birgok 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 tasinir
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mallarin tescillerini kabul ederek kazanilmig haklarin1 korumustur. Ayrica Lozan
Antlagmasiyla cemaat vakiflarinin Osmanli Imparatorlugu doneminde edinmis
olduklar1 taginmazlar iizerindeki haklar1 aynen korunmustur. Kazanilmis haklara
saygt ilkesi 6zellikle seksenli yillardan sonra yasalardaki degisikliklerle yabancilara
tasinmaz mal edinme izni veren yasalarin Anayasa Mahkemesince iptaline kadar
gecen silirede yabancilarca edinilen tasinmazlarin yasal dayanagini ve korunma

sebebini de olusturmasi agisindan 6nemli bir ilkedir.



26

3. TARIHI GELISIM ICERISINDE YABANCILARIN TASINMAZ MAL
EDINME SURECI

Kisilerin temel hak ve 6zgiirliiklerinden sayilan ve genel olarak hak sahibine, hakkin
konusunu olusturan esya iizerinde, mutlak bir egemenlik saglayan en genis kapsamli
ayni hak olarak tanimlanabilen miilkiyet hakki, 6zellikle tasinmazlar i¢in, edinimi
tarih siireci i¢inde cesitli sorunlar olusturmus, devletler dnceleri bu edinime imkan
tanimazken daha sonralar1 insan haklarindaki gelismelere paralel olarak bu edinimi

belirli sartlarda miimkiin hale getirmistirler.

Tiirkiye Cumhuriyeti acisindan durum incelendiginde belirli evrelerde farkli
imkanlar tanindigi goriilmektedir. Yabancilarin tasinmaz mal edinmesi iilkemiz
acisindan iki evreyi igerecek sekilde tarihsel siliregte incelenebilir. Cumhuriyet
oncesi ve Cumhuriyet donemi bu evreleri belirler. Lozan Antlagsmasiyla hiir ve
bagimsiz bir devletin temellerinin atilmas1 yabancilara verilmis imtiyazlarin
kaldirilmasi, devletlerarasi iliskilerde esitlik prensibinin benimsenmesi bu ayrimda

etkili olmustur.

Cumhuriyet oncesi donem iki baslik altinda incelenebilir. 8 Haziran 1868 (Hicri 7
Sefer 1284) tarihli Tebaay1 Ecnebiye-nin Emlaki Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda
Kanun ile yabanci gergek kisilere Osmanli Imparatorlugu sinirlari iginde tagimnmaz
mal edinme hakki tanindigindan bu kanundan onceki donemde durumun nasil
oldugu, belirtilen yasa sonrasi yapilan diizenlemeler ve bu diizenlemelerin neleri

icerdigi sinirlarin ¢izilmesi agisindan gereklidir.

1923 tarihli Lozan Antlasmasi Tiirkiye Cumhuriyeti’nin temeli ve hukuki varligini
ifade etmesi acisindan bir doniim noktast olusturur. Bu anlagmayla getirilen
diizenlemeler 1980’11 yillara dek kesilmeden uygulanabilmistir. Miitekabiliyet esasi
da bundan sonra ilke olarak benimsenmis bu ilkeyle cagdas milletler toplulugunun

esit haklara sahip siijesi olma amaciyla hareket edilmistir.
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Lozan Antlasmasindan sonra ¢ikarilan bir¢ok yasayla yabancilarin miilk edinmesine
iliskin kurallar getirildigi goriilmektedir. 442 sayili K6y Kanunu ile yabanci gercek
ve tiizel kisilerin kdylerde arazi ve emlak edinmelerinin yasaklandigi goriiliir. 1981
tarihli 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu, 625
sayili Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu ile buna benzer degisik yasalarla
yabancilarin taginmaz mal edinmelerine iligskin esaslar belirlenmekten baska, 1062
sayili Mukabele-i Bil misil Kanunu ile de ¢esitli kanunlarla Tiirk vatandaslarinin
miilkiyet haklarimi1 kismen veya tamamen sinirlayan devletlerin Tiirkiye’deki
tebaasinin miilkiyet hakki da aymi sekilde sinirlanma yoluna gidilmistir. Ayrica
kapsamlar1 smirli da olsa bazi1 kanunlarla tasinmaz mal edinimine getirilen

sinirlamalar mevcuttur.

Mevzuattaki bu sinirlamalar 6zellikle 1980°1i yillardan sonra gelen hiikiimetlerce
cikarilan yasalarla asilmaya calisilmigsa da, yasalar i¢in agilan davalar sonucunda
yasalarin iptal edilmesi giindeme gelmis, bu sonu¢ hem hukuki bir bosluk dogurmus
hem de ara donemde miilk sahibi olan yabancilarin pozisyonlarini tartigmali hale
getirmistir. Daha sonraki boliimlerden olan iptal gerekg¢elerinde agiklanacagi tlizere,
bu sekilde detaya inilmeden yapilan diizenlemeler, sakincalarini da beraberinde

getirmistir.

3.1. Cumbhuriyet Oncesi Dénem

3.1.1. 1868 tarihli Tebaa-i Ecnebiye-nin Emlaki Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda

Kanun oncesi donem

Geleneksel Islam hukuku, Miisliman iilkelerde bulunan Miislimanlarin kokenleri
ne olursa olsun esit haklardan yararlandirilmalar1 gerektigini 6ngdriiyordu. Bunlar
disinda kalan zimmiler (devlet egemenligini kabul eden gayrimiislimler) ile
miistemenler (Islam iilkesinde ikametine miisaade edilen yabancilar) belli dl¢iide
haklardan yararlandiriliyordu [Aybay, 2005]. Devlet sistemini Islam hukukuna
dayandirmis olan Osmanli Imparatorlugunda yabancilarin korumasiz oldugunu iddia

etmek dogru olmamakla birlikte bunun varligini iddia edenler o donemde
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kapitiilasyonlarin devamindan yana olan ve bu gerekceyi kullanan kesimlerdir
[Celikel ve Gelgel, 2005]. Donemsel sartlar goz ontine alindiginda ¢ok milletli ve
genis bir toprak pargasini biinyesinde bulunduran imparatorlugun uzun siire varligin
stirdiirebilmesi biinyesindeki unsurlarin memnuniyeti ile dogru orantilidir. Kald1 ki
yabancinin taginmaz edinmesi diinya iilkeleri agisindan da mazisi ¢ok eskiye
gitmemektedir. Imparatorluk i¢indeki zimmiler ve miistemenler belirli satlar altinda

can ve mal giivenligine sahiplerdi.

1868 tarihine kadar yabanci sahislarin Osmanl iilkesinde arazi iktisap edemedikleri,
bu hususta bir hakkin mevcut olmadig1 goriiliir. Kapitiilasyonlarla Tiirkiye'den
inanilmaz imtiyazlar elde etmis olan yabanci devletlerin, uyruklarina bu hakki temin
edemedikleri garip goriinebilirse de, durumun yakindan tetkiki bu hakkin daha
ziyade istenmedigi i¢in temin edilemedigini gosterir. Yabanci devlet, uyruklularinin
Tiirkiye'de arazi iktisap etmelerine miisaade etmemistir. Derebeyligin biitlin
kuvvetiyle hiikiim siirdiigii Avrupa'da, insanlarin muayyen topraga baglanmasi
gerekliydi. Baska toprakla ilgilenmeleri istenmezdi. Derebeylik esaslarina gore,
yabanci bir toprakta muayyen bir siireden fazla kalanlar, tabiiyetlerini degistirmis
farz olunurdu. Devletler uyruklari1 ilizerinde hakimiyetlerinin son bulmasi demek
olan boyle bir durum yaratmamak icin vatandaglarinin yurtdisi seyahat ve
ikametlerini tahdit etmislerdi. Iste bu bakimdan Tiirkiye'ye gelmeleri sinirlanan
yabanci devlet tebaalarinin yerlesmeleri, hele arazi iktisaplart mensup oldugu

devletlerce yasak edilmisti [Altug, 1976].

Osmanl tilkesinde yabancilarin taginmaz mal edinmesi énemli bir konu olmamus,
yabancilar da kapitiilasyonlar yoluyla boyle bir hakka sahip olmaya ©6nem
vermemiglerdir. 1868 (Hicri 1284)’den evvel yabancilara tasinmaz edinme hakki

verilmemisti [Celikel ve Gelgel, 2005].
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3.1.2. 1868 Tarihli Tebaayr Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalan

Hakkindaki Kanun ile Lozan Antlasmasi arasindaki donem

Zamanin gerekleri, uluslararasi iligkilerin artmasi, yabancilara arazi iktisap hakki
verilmesi hususunda bir zaruretin dogmasina sebep olmustur. Osmanli Devleti,
kapitiilasyonlar yoluyla yabancilara vermis oldugu cesitli imtiyazlar nedeniyle bazi
tilke uyruklarinin farkli muameleye tabi olmasini saglamistir. Yine yabancilar
tarafindan alinan borg¢larin artmasi, bunlarin geri 6denmesinde karsilagilan sorunlar
da yabancilarin farkli istemlerde bulunmasina zemin hazirlamistir. Ancak bu tiir
ayricaliklar siyasi ve nesnel nedenlerle verilmistir [Edost, 2006]. 20.2.1856 tarihli
Islahat Fermaninda yabancilara taginmaz mal edinimi hususunda bir vaatte
bulunulmustu. Bu vaadin gergeklesmemesi iizerine 15.2.1862°de bes biiylik devlet
(Ingiltere, Fransa, Rusya, Avusturya, Prusya) bir nota vererek Osmanli iilkesinde,
cesitli yollarla tasinmaz sahibi olmus vatandaslarinin durumlarini miizakereye davet
etmiglerdir. Ali Paga 3.10.1862 tarihli cevabi notasinda, Tiirkiye’nin de yabancilara
arazi edinme hakki tanimak istedigini, ancak bunun bir takim sartlar altinda kabul
edilecegini bildirmistir. Buna gére Osmanli tebaasinin verdikleri vergi ve resimlerin
verilmesi, gayrimenkul edinme tasarruflarina dair ihtilaflarin Tiirk mahkemelerinde
goriilmesi ve eski Tiirk tebaasinin iktisaptan istisna sartlar1 dahilinde yabancilara
gayrimenkul iktisap hakki vermek diisiiniiliiyordu. Nihayet 8 Haziran 1868 (7 Safer
1284) tarihinde “Tebaayi Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda
Kanun”la yabanci gergek kisilere tasinmaz mal edinme hakki taninmistir [ Altug,
1976]. 1868 tarihli yasanin bu anlamda yabancilarin zorlamasi sonucu oldugu kadar
bir sekilde yabancilar tarafindan edinilmis tasinmaz mallarindan dogan sorunlara

¢Oziim arayisinin sonucu oldugu soylenebilir [Erdost, 2006].

8 Haziran 1868 (7 Safer 1284) tarihinde “Tebaay1 Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif
Olmalar1 Hakkinda Kanun, yabancilara Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakkinm
tanimig, ancak bu hakk: tanirken Osmanli Hiikiimeti bu haktan yararlanmay1 asagida

belirtilecek bazi sartlara baglamistir. Buna giire:
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a) Yabancilarin gayrimenkullerine iligkin biitlin hususlarda Osmanli yargisindan
kurtulmak i¢in kapitiilasyonlar rejiminden higbir sekilde istifade etmeksizin Osmanl

kanun ve nizamlar1 uygulanacaktir.

b) Yabancilar Hicaz vilayetinde gayrimenkul edinemeyeceklerdir.

¢) Dogustan Osmanli uyruklugunda olup da sonradan yabanci bir devletin
uyruklugunu edinmek i¢in uyruklugu terk etmis olan Osmanlilar bu kanundan
yararlanamayacaklardir (bu kisiler ile ilgili alarak 25 Rebi-iil Ahir 1300 tarihle
“Ecanibin Hakk-1 Istimlaki Kanununun Birinci Maddesinde Istisna Olunan Eshasin

Emlak ve Arazisine Mahsus Kanun” ¢ikarilmistir).

d)Kanun, ekli protokole katilmamis olan devletlerin uyruklugunda olan yabancilarin

gayrimenkul edinemeyecegini belirtmistir [Sargin, 1997].

Yabanci sirketlere tasinmaz edinme hakki, 1284 tarihli Sefer Kanunu ile
taninmamusti. Esasen o tarihte yerli tiizel kisilere de bu hakkin taninmadig goriiliir.
Bu hak 1910 tarihli Cemiyetler Kanunu ile derneklere, 1913 tarihli Eghasi
Hiikmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarruflarina Dair Kanun ile genel olarak
Osmanli tabiye-tinde olan tiizel kisilere taninmistir [Celikel ve Gelgel, 2005].
Eshas1 Hiikmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarrufu Hakkindaki Kanuna gore,

yabanci tiizel kisilerin kural olarak tasinmaz mal edinme haklar1 bulunmuyordu.

1868 tarihli (1284 tarihli Sefer) Kanun, yabanci gercek kisilere tasinmaz mal
edinme hakkini genel olarak tanirken bu konuya iliskin miras hakkindan agik bir

sekilde bahsetmemistir [Levi, 2006].

1284 tarihli Sefer Kanununa goére yabancilarin Osmanl iilkesindeki gayrimenkule
iligkin tasarruflar1 Birinci Diinya Savasina kadar devam etmis, 1914 (2 Kasim 1330)
tarihli Kapitiilasyonlarin Kaldirilmas1 Hakkindaki Kanunla (Kavanin-i Mevcude de

Uhudu Atikaya Miistenit Ahkdmin Lagvi), biitin kanun ve nizamlarda eski
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anlagsmalara dayanan ve yabancilara taninan mali, idari ve adli ayricalik hiikiimleri

kaldirilmastir.

24 Temmuz 1923 tarihinde Lozan’da akdedilen ve Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi
tarafindan 340 sayili kanunla onaylanan Sulh Antlasmasiyla konu genel olarak

buglinkii esaslar lizerine oturtulmustur [Esmer, 1998].

3.2. Cumhuriyet Donemi

3.2.1. Lozan Antlasmasi ile olusan durum

24 Temmuz 1923 tarihli Lozan Antlagmasi, Tiirkiye’de yabancilarin arazi iktisabi
konusunda bir doniim noktasi teskil eder. Bu antlagsma ile Tiirkiye Sefer kanunuyla
benimsedigi tebaaya temsil sistemini (tam bir esitligi ongoriir) terk ederek ahdi
miitekabiliyet esasini kabul etmistir [Levi, 2006]. Tebaaya temsil sistemi ile
kapitiilasyonlar dolayisiyla her bakimdan vatandastan imtiyazli durumda olan ya-
banciy1 arazi iktisabinda uyruklusuna es kilan devletimiz, tam egemenlige dogru
kuvvetli bir adim atmugtir. Antlasmaya ekli “ikamet ve Salahiyet-i Adliye
Mukavelenamesi”nin 23 Agustos 1923 tarihinde 341 sayili kanun ile kanunlagmasi
neticesinde tebaaya temsil sistemi terkedilmis, miitekabiliyet esast kabul edilmigtir

[Altug, 1976].

Lozan Antlasmasina Ek "lkamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda
Mukavelename” ile de antlagsmaya imza atan devlet uyruklarinin miitekabiliyet esas1
dahilinde tasinmaz mal edinebilecegi hiikiimleri konulmustur. Mukavelenin birinci
maddesinde antlagma hiikiimlerinin diger devletlerin uyruklarina ve sirketlerine
uygulanmast ag¢isindan tam karsiliklilik aranacagi belirtilmis, gergek kisiler
acisindan {iglincli madde karsilikliigin yaninda yiiriirliikteki yasal diizenlemelere
uygunluk sart1 da aramis, ortakliklar agisindan tasinmaz mal ediniminin ortakligin
temel amaci olmamasi sart1 dngdriilmiistiir (md.5). Antlasmaya imza atan Ingiltere,
Fransa, italya, Japonya, Yunanistan, Romanya, Sirplar-Hirvatlar-Slovenler bagith

devletler olarak sozlesmenin yliriirliige girmesinden itibaren yedi yil i¢in taginmaz
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mal edinebilecekti (md.20).

3.2.2. Cumhuriyetin ilanindan sonraki durum ve yasal diizenlemeler

Giliniimlizde Tiirk pozitif hukukuna genel olarak bakildiginda, yabancilarin
Tiirkiye'ye giris ¢ikislarina, {ilkede bulunmalarina, haklarina ve yiikiimliiliiklerine
iliskin olarak hazirlanmis tek bir kanun olmadig1 goriilmektedir. Bununla birlikte,
cesitli yasal metinlere serpistirilmis olarak yabancilarin bu gibi durumlarini
diizenleyen pek ¢ok hiikiim s6z konusu olmustur[Levi, 2006]. Genel olarak tasinmaz
mal ediniminde bakilacak ilk elden mevzuat Anayasa, Medeni Kanun ve Tapu

Kanunu’dur.

Anayvasal diizenleme

1982 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35. maddesine gore; “Herkes
miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla
sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.” Yine
Anayasa’nin “yabancilarin durumu” baglikli 16. maddesi; “temel hak ve hiirriyetler,
yabancilar i¢in milletlerarasi hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabilir.” hitkmiinii
icerir. 1961 Anayasasinda sosyal ve ekonomik hak olarak goriilen miilkiyet hakkinin
1982 Anayasasinda kisi hak ve ddevleri basligi altinda diizenlemeye alinmasi kayda
degerdir. Boylece miilkiyet hakkinin giivencesi artirilmistir [Aybay, 2005]. Dénem
sartlarinin bir geregi olarak da miilkiyetin giivence altina alinmis olabilecegi gdzden

uzak tutulmamalidir.

Medeni Kanun

Miilkiyet hakkinin igerigi 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 683. maddesinde
belirtilmistir. Taginmaz miilkiyetinin konusu da ayni yasanin 704. maddesinde
diizenlenmistir. Yukarida tanimlar baghgi altinda agiklamaya calisilan gayrimenkul
miilkiyetine iliskin hususlar yeterli goriildiiglinden bu kisimda ayrintiya

girilmemistir (bkz. Boliim 2).
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Tapu Kanunu

22.11.1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35. Maddesinde, yabancilarin
taginmaz edinmesi konusunda genel sartlar tespit edilmisti. Bu yasa 3 Temmuz 2003
tarith ve 4916 sayil yasa ile degisiklige ugramis, 4916 sayili yasanin da iptali i¢in
acillan dava sonucunda Anayasa Mahkemesince iptal karari verilmesi iizerine
29.11.2005 tarih 5444 sayili yasa c¢ikarilmistir. Belirtmek gerekir ki yeni ¢ikarilan

bu yasanin iptali i¢in de iptal davasi agilmis bulunmaktadir.

22.11.1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35. Maddesi ile yabancilarin
tasinmaz mal edinmesine iligkin iki ana sart getirilmisti. Bunlar karsiliklilik ve
kanuni sinirlayici hiikiimlere riayetti. Madde asagidaki hiikmiiyle yabanci gergek

kisilerin tasinmaz mal edinmelerine iliskin genel ilkeyi koymaktaydi:

"Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak sartiyla
yabanc1 hakiki sahislar(gergek kisiler) Tiirkiye'de gayrimenkul mallara temelliik ve
tevariis edebilirler”’(TK md.35).

Tapu Kanununun ilk seklindeki 36. maddesi de, 4916 sayili kanunun 38. maddesinin
"b" bendi ile yiiriirliigline son verilene kadar konumuzla ilgili énemli bir diger
diizenlemeydi. S0z konusu madde de Koy Kanunu'nun getirmis oldugu
diizenlemenin bir devami seklinde, ancak esas olarak yasaklama seviyesine
varmadan, konu ettigi alanlarda yabancilarin tasinmaz mal edinmelerine iliskin

Oonemli sinirlamalar getirmis ve bu hakki bazi sartlara baglamaisti.

"Yabanci hakiki sahislar bir kdye bagli olmayan miistakil ¢iftliklere ve kdy sinirlar

disinda kalan arazinin otuz hektardan coguna ancak hiikiimetin izniyle sahip
olabilirler. Kanuni miras bu hiikiimden disaridir. Adi gegen ciftliklere ve arazinin
otuz hektardan ziyadesine vasiyet suretiyle veya mensup mirasgi sifatiyla yabanci
hakiki sahislarin sahip olabilmesi de hiikiimetin iznine bagli olup izin verilmezse
ciftlik ve bu fazla miktar tasfiye suretiyle bedele ¢evrilir."

Maddeye gore yabanci gergek kisiler, ancak hiikiimetin iznini almak kosuluyla, bir
koye baglt olmayan miistakil ciftliklere ve kdy olarak belirlenen alanlarin sinirlari

disinda kalan arazilerin otuz hektardan fazla olanlarina sahip olabileceklerdi.
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3 Temmuz 2003 tarih ve 4916 sayili Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hilkmiinde Kararnamede Degisiklik
Yapilmast Hakkinda Kanun’un ile Tapu kanunun 36. maddesi kaldirilmas,
Kanununun 35. Maddesi de degistirilmistir. 4916 sayili kanunun 19. Maddesine

gore;

“Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci {iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlart iginde taginmaz edinebilirler.
Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin taginmaz ediniminde kendi
vatandaglarina veya yabanci iilkelerde bu {ilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerine tamidigi haklarin, Tirkiye Cumbhuriyeti
vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esastir. Tiirkiye Cumhuriyeti ile
arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla
edindikleri taginmazlar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki taginmazlar, intikal
islemleri yapilarak tasfiye edilir ve bedele gevrilir. Yabanci uyruklu gergek kisiler
ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi Bakanlar Kurulunun
iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlar i¢in bu hiikiim
uygulanmaz. Yabanci uyruklu gergek kisilerin, kanuni miras disinda 6liime bagh
tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar
Kurulunun iznine baghdir. izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele
cevrilir. Yabancit uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz
tizerinde sinirli ayni hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sarti aranmaz. Kamu
yarart ve ilke gilivenligi bakimindan, bu maddenin uygulanmayacagi yerleri
belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. ”

Kanuni miras disinda, yabancilarin otuz hektardan fazla arazi ve kdy siirlan disinda
kalan miistakil ¢iftlikleri edinmelerini Bakanlar Kurulu’nun iznine baglayan Tapu
Kanunu’nun 36. maddesi 3.7.2003 sayil1 ve 4916 sayili Kanunun 38/a maddesi ile
yirtirlikten kaldirilmaktaydi. Ayrica Koy Kanunu’nun yabancilarin kdylerde mal

edinmesini yasaklayan 87. maddesi de yiirtirliikten kaldirilmist.
4916 sayili yasa incelendiginde eski Tapu Kanunu’nun aradigi genel sartlarin bu
yasada da arandigi goriiliir. Bunlar, karsiliklilik ve sinirlayici hiikiimlere riayet

sartlaridir. Ancak bunlara ek olarak bazi diizenlemeler ve eklemeler getirmistir.

Buna gore 4916 sayili yasayla getirilen bazi yeni diizenlemeler sunlardir:
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a) 4916 sayili Kanunun 38/a maddesi ile Tapu Kanunu’nun 36. maddesi yiiriirliikten
kaldirilmistir. Tapu Kanunu’nun 36. maddesinin igerigi korunmus ve bu maddedeki
hiikiim igerigi 4916 sayili kanunla Tapu Kanunu’nun 35 maddesinin 3. fikrasina

eklenmistir.

b) 2644 sayili Tapu Kanunun degisiklik dncesinde, ongoriilen sartlarin ger¢eklesmis
olmasi1 kosuluyla yalnizca gergek kisilere tasinmaz mal edinme hakkini tanimisken
degisiklik sonucu getirilen hiikiim ile gercek kisilerin yaninda, yabanci bir {ilke
hukukuna gore usuliine uygun olarak kurulmus tiizel kisilige sahip ticaret sir-

ketlerine de Tiirkiye'de ayni sekilde tasinmaz mal edinme hakki taninmustir.

¢) Karsiliklilik ilkesi tanimlanmaya calisilmigtir. Eski diizenlemede bdyle bir
tanimlama yoktur. Tanimlama yoluna gidilmesi uygulamanin getirdigi sorunlardan
kaynaklanmistir. Bu sorunlar nedeniyle Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi
karsiliklilik ilkesinden anlagilmasi gerekenin, Bakanlar Kurulu’nun almis oldugu
fiili karsilikliligin da aranacagina iligkin karartyla, saptayarak midirliiklere

bildirmistir.

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

duraksamalar onlenmeye ¢alisilmistir [Eksi, 2006].

e) Yeni diizenlemeyle smirli ayni haklarla ilgili bir diizenleme getirilmis, yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz mal iizerinde siirli ayni hak

tesis edilmesi halinde karsiliklilik sart1 aranmayacagi hiikiim altina alinmistir.

f) Yapilan degisikliklerle yabancilarin kdylerde tasinmaz mal edinmelerine imkan

saglanmustir.
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4916 sayil1 Kanun agilan iptal davasi sonucunda Anayasa Mahkemesi’nin 14.3.2005
tarihli karariyla(26.4.2005 tarihli ve 25797 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir)
iptal edilmis ve bosluk olusmamasi i¢in yeni bir diizenleme yapilana kadar kararin
Resmi Gazetede yaymu tarihinden iptal kararinin hiikiimlerinin uygulanmasi 3 ay
ertelenmistir. Mahkeme gerekceli kararinda, Tapu Kanunu’nun ilgili maddesine
iliskin olarak yapilan degisiklikler i¢in agilan iptal davalarinda 1985 ve 1986
yillarina ait verdigi kararlara da atifta bulunarak olusan eksiklik ve tereddiitlerin

giderilmediginden bahsetmistir.

Ancak belirtilen {i¢ aylik bu siirenin dolmasindan 6nce 4 Temmuz 2005 giinii
Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi, yabancilarin tasinmaz mal edinmelerine iliskin yeni
bir diizenleme yapmadan, 1 Ekim 2005 tarihine kadar siiren bir tatile girmis ve
caligmalarina ara vermistir. 26.7.2005 tarihinde siire dolmasina ragmen yeni yasa
yapilmamistir. Bu hal bir bosluk dogmasina yol agmistir. Anayasa Mahkemesi iptal
kararlar1 geriye yiirimediginden (Anayasa md.153) bu nedenle iptal edilmis olan
yasalar tekrar kendiliginden yiiriirliige girmediginden, ortada ciddi bir bosluk
dogmustur. Bu boslugun olusturulmas1 Anayasaya aykirilik teskil etmektedir. Ciinkii
Anayasanin 153. maddesi boyle hallerde yapilacak diizenlemelerin meclis tarafindan
oncelikle diizenlenmesini dngérmektedir. Dogan boslugun sorunlara yol agmamast
icin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli bir genelge yayimlamis, genelgede iptal
kararinin yiiriirlige girecegi tarih olan 26 Temmuz 2005 tarihinden 6nce yabanci
gercek ve tlizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin edindikleri tasinmaz mallarin
Tiirkiye Cumbhuriyeti uyruklu kisilere satilmasma yonelik islemlerin yapilmasi
ancak bu tarihten itibaren yabancilar tarafindan Tiirkiye'de tasinmaz mal edinme ve
intikal taleplerinin bu konuda yollanacak ikinci bir talimata kadar bekletilmesi

istenmistir (s. "B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/1361-1363/876).

Nitekim beklenen kanun Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
Tasarist adi altinda 11.11.2005 tarihinde TBMM Bagkanligina sunulmustur. Tasar1
hakkinda Adalet Komisyonu 22.12.2005 tarihinde raporunu vermistir. 5444 sayili
Kanun Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi tarafindan kabul edildikten sonra 7.1.2006
tarih ve 26046 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmis, 26.7.2005 tarihinden itibaren
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gecerli olmak iizere yaymmi tarihinde yiriirliige girmistir. Her kanun, aksi
belirtilmedigi siirece, en erken Resmi Gazetede yayimlandig tarihte yiiriirliige girer.
Ancak Anayasa Mahkemesi'nin iptal kararindan sonra olusan boslugun
doldurulmasi i¢in Anayasa Mahkemesince verilen siirenin dolmasin takip eden
26.7.2005 tarihinden 7.1.2006 tarihi arasinda da Kanunun ge¢mise etkili olarak
uygulanmas1 kabul edilmistir Yabancilarin Tasinmaz Mal edinimine Iliskin Genel
Diizenlemelerin genel icerik ve Tarihsel Siirecteki Degisimi E 8’de verilmistir (bkz.

EK - 8).

3.2.3. Anayasa Mahkemesince yabancilara toprak satisin1 dngoren yasalar

hakkinda verilen kararlar

Yabancilarin Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar1 i¢inde tasinmaz mal edinebilmeleri 1924
yilinda kabul edilen 442 sayili Koy Kanunu (KK md.87) ve 1934 tarihli Tapu

Kanunu’nun 35 ve 36. maddeleriyle yasaklanmis bulunmaktaydi.

Koy Kanunu’nun 87. maddesi, “Tirkiye Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan
gerek sahislar , gerek sahis hitkkmiinde olan cemiyet ve sirketlerin kdylerde arazi ve
emlak almalart memnudur” hiikmiiyle koylerde yabancilarin tasinmaz mal

edinmesini yasaklamistir.

Belirtilen yasa hiikiimleri 1984 yilina kadar uygulanmistir. 1984 yilinda ¢ikarilan
3029 sayili yasayla Tapu Kanunu’nun 35 ve Koy Kanunu’nun 87. maddelerine
eklemeler yapilmistir. Eklenen hiikiimlerle yabanci gergek kisiler, sirketler ve
cemiyetlerin Bakanlar Kurulu karariyla, kdylerde dahil her yerde, tasinmaz mal
edinmeleri karsiliklilik ilkesi nazara alinmaksizin kabul edilmistir. Yasayla Bakanlar
Kuruluna bazi iilkeler agisindan miitekabiliyet (karsiliklilik) aranmamasini belirleme

yetkisi verilmistir.

3029 sayili yasanin Anayasaya aykiriligr iddia edilmis, Anayasa Mahkemesince

verilen 13.06.1985 giin ve E:1984/14,K:1985/7 sayili kararla yasa iptal edilmistir.
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Mahkeme iptal kararinda yabancilarin tasinmaz mal edinmesini tarihsel gelisim

stireci ve uluslar aras1 hukuk boyutuyla irdeleyerek gerekgelendirmistir. Mahkeme;

* Tiizel kisiler agisindan tarihsel siirecteki smirlamalart milli yarar olarak
gormustir.

* Karsiliklilik ilkesinin uluslararas: iliskilerde esitligi saglayan denge araci
oldugunu belirtmistir.

* Milli menfaat ve toplum yararinin gézardi edilemeyecegini belirtmistir.

* Miilk edinme konusunun yasama faaliyeti oldugu, bunun Bakanlar Kuruluna
devredilemeyecegi belirtilmig, miilkiyet hakkinin sinirlanmasinin da yasa konusu

oldugu sonucuna varilmistir[http//www.anayasa.gov.tr, 2006].

Aciklanan diizenlemenin iptalinden sonra 22.4.1986 giin ve 3278 sayil1 yasa Tiirkiye
Biiyiik Millet Meclisinde kabul edilmistir. 3278 sayili yasa da, 3029 sayili iptal
edilen Onceki yasayla benzer hiikiimler icermekteydi. Soyle ki; 3278 sayili yasayla
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 sarti aranmaksizin istisna edilebilecek iilke uyruklarini
belirleme yetkisi verilmistir. Yasa bir onceki diizenlemeyle benzer icerikli olup
Anayasa Mahkemesi’nin 9.10.1986 giin ve E:1986/18,K:1986/24 sayili karariyla

benzer gerekgelerle iptal edilmistir.

Yabancilarin tasinmaz mal edinmesi ile ilgili diizenleme yapilmasi, iki binli yillara
kadar tekrar giindeme gelmemistir. 19.7.2003 giin ve 4916 sayili Kanunun
19.maddesiyle 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi degistirilerek yeniden
diizenlenmis, Koy Kanunu’nun 87. maddesi ve Tapu Kanununun 36. maddesi

yirtirliikten kaldirilmistir (EK - 2).

4916 sayili Kanunun Tapu Kanununda degisiklik yapan 19. maddesinin iptali
istemiyle dava ac¢ilmig, Anayasa Mahkemesi’nin 14.3.2005 giin ve E:2003/70,
K:2005/14 sayili karariyla 4916 sayili kanunun 19. maddesiyle degistirilen Tapu

Kanunu’nun 35. maddesinin birinci, ikinci fikralari ile tigiincii fikranin birinci, ikinci
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ve lclincii tiimceleri ve ayn1 maddenin dordiincii ve besinci fikralar iptal edilmistir.

Mahkeme gerekeeli kararinda ;

* Yasada ongoriilen karsiliklilik ve sinirlayici hiikiimlere uyma sartlarinin ayrintili
olarak usul ve esaslarinin gosterilmesi gerektigini,

* Yabancilarin tasinmaz mal ediniminin iilke biitlinliigii ve egemenligi ile dogrudan
ilgili oldugunu,

* Yabancilara simirli ayni hak tesisinde karsiliklilik sartinin aranmasi ve bunun
sinirlarinin belirlenmesi gerektigi, bunun aksinin yasama yetkisinin devri niteligi
tastyacagini,

* Yasanin kamu yarar1 ve iilke gilivenligi acgisindan uygulanmayacagi yerlerin
belirlenmesinin Bakanlar Kuruluna verilmesinin yasama yetkisinin devri niteliginde
oldugunu, miilk edinmeye getirilen sinirlarin yasama faaliyeti konusu oldugundan

Bakanlar Kuruluna bu yetkinin verilmesinin miimkiin olmadigini belirtmistir.

Tapu Kanunu’nun 4916 sayili kanunla degistirilen 35. maddesi hiikiimlerinin
yukarida belirtilen Anayasa Mahkemesi karariyla iptal edilmesi iizerine, Anayasa
Mahkemesince hukuki bosluk dogmamasi i¢in iptal kararinin, bu kararin Resmi
Gazetede yayimini izleyen li¢ ay sonra yiiriirliige girecegi karara baglanmstir (iptal

karar1 26.4.2005 giin ve 25797 sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir).

Her ne kadar {i¢ aylik siire 6ngoriilmiisse de, yeni bir yasanin hazirlanarak yiiriirliige
konmasi1 ancak 29.12.2005 tarihinde olmustur. Anayasa Mahkemesi’nin 4916 sayili
Yasanin Tapu Kanununda degisiklik yapan ilgili hilkmiiniin iptalinden sonra
Tiirkiye Biiyliik Millet Meclisince 5444 sayili yasa kabul edilmistir. 5444 sayili
yasayla Tapu Kanunu’nun 35. maddesi yeniden diizenlenmistir. 5444 sayili yasa

icinde Anayasa Mahkemesine iptal davas1 agilmstir.

Yabancilarin tasinmaz mal edinmesinde belirleyici olan ve iptali i¢in Anayasa
Mahkemesine gidilmesine ragmen heniiz bu husustaki karar Resmi Gazete’de
yayimlanmadigindan 5444 sayili “Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair

Kanun”  yiriirliikte bulunmaktadir. Mevcut diizenlemeye goére yabancilarin



40

tasinmaz mal edinmesine iliskin sartlar asagidaki boliimde incelenmistir.
Yabancilarin tasinmaz mal edinimine iligkin genel diizenlemelerin genel igerik ve

tarihsel Stirecteki degisimi E 8’de verilmistir (bkz. EK - 8).
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4. MEVZUATIMIZDA YABANCILARIN TASINMAZ MAL EDINEBILME
SARTLARI

4.1. Yabanci Ger¢ek Kisilerin Tasinmaz Mal Edinmesi

Osmanli imparatorlugu déneminde uygulanan ve mutlak bir esitligi 6ngoren tebaya
temsil sistemi Cumhuriyetin ilaniyla yerini karsilikliliga birakmis, gergek anlamda
bagimsiz ve diinya devletlerinin de kullandig1 prensipler benimsenmistir. Bu agidan
tam bagimsiz, esitlik¢i ve modern bir yapt benimsenmis, yabanci gercek kisiler
acisindan devletlerin esitligi prensibinden hareketle diizenlemeler yapilmistir. 1934
tarihli 2644 sayili Tapu Kanunundan baglanarak gercek kisiler agisindan karsiliklilik
ve yasal sinirlayict hiikkiimler her zaman aranmistir. Bu yasadan sonra yapilan gerek
4916 sayili gerekse 5444 sayili yasalar da bu iki sarti aramis ancak ilk halden farkli
diizenlemelere yer vermistirler. Son olarak 2644 sayili Tapu Kanunu’nun degisiklik
yapan 5444 sayili yasaya gore yabanci uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve
kanuni siirlamalara uyulmak kaydiyla, Tiirkiye'de igyeri veya mesken olarak
kullanmak {izere, uygulama imar plani veya mevzii imar plani icinde bu amaglarla
ayrilip tescil edilen tasginmazlar1 edinebilirler. Sinirlt ayni hak tesis edilmesinde de

ayni kosullar aranir (5444 sayili yasa md.1).

Yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edinmesi Tapu Kanununda degisiklik yapan

5444 sayili yasaya gore cesitli sartlara baglanmistir (EK - 3). Bu sartlar sunlardir:

4.1.1. Karsihkhhk(miitekabiliyet)

Karsiliklilik, Cumhuriyetten sonra tebaaya temsil sisteminin terk edilmesinden
itibaren diizenlemelere girmis bir ilke ve sart olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu ilke
Tiirk hukukunda yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda geleneksel olarak

kabul edilmis temel bir ilkedir [Aybay, 2005].

Karsilikliliktan ne anlasilmasi gerektigi yabancilar hukukuna hakim olan ilkeler

boliimiinde yapilmis ve karsilikliligin kanuni, s6zlesmeye dayanan ve fiili olarak
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tice ayrildig1 belirtilmisti (bkz. Boliim 2.4.2.). 4916 sayili yasaya kadar mevzuatta
karsilikliligin uygulama sekline iligkin aciklayict bir hiikim yoktu. Kanuni
karsiliklilik varsa, fiili karsilikliligin aranip aranmamasi gerektigi tartisma konusu
idi. Olusan karisikligin giderilmesi i¢in Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiince
konu hiikiimete bildirilmis ve Bakanlar Kurulu 1940 tarihinde konuyu acikliga
kavusturan bir karar vermistir. Bakanlar Kurulu kararina goére uygulamadaki
giiclikler géz oOnilinde tutularak, simdilik kanunlarinda yabancilara gayrimenkul
iktisap hakki taniyan devlet vatandaslarina da ayni hakki tanimak, fakat Tiirk
vatandaslarinin bagka bir yabanci llkede karsilastiklar1 kisitlamalar sebebi ile
hiikiimete bagvurmalar1 halinde, o iilke vatandaslarina aynm tahdit ve kisitlamalar

koymak fiili miitekabiliyet agisindan uygun goriilmiistiir [ Tekinalp, 2003].

4916 sayili yasada dikkati ¢ceken bir nokta karsilikliliktan ne anlagilmasi gerektigine
iligkin yasa metnine kural konmus olmasidir. Metinde Karsiliklilik ilkesinin
uygulanmasinda, yabanci devletin taginmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya
yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerine tanmidigi haklarin, Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret

sirketlerine de taninmasi esas olacagi belirtilmistir.

Anayasa Mahkemesi’nin, 4916 sayili yasanin iptali i¢in acilan davada, karsiliklilik
unsuruna siklikla atif yapmasi, karsilikliligin s6zde kalmamasi temennisinde
bulunmasi, karsiliklili§in aranmamasinin Anayasaya aykirt oldugunu belirtmesi,
yasa koyucuyu bu husus hakkinda agiklayici bir yola sevk etmis, ayrica uygulamada
kimi zaman karsilasilan tereddiitleri de gidermistir. Mahkeme, kararinda,
karsilikliliktan anlagilmasi gerekenleri ayrintili bir sekilde belirtmistir. Yabanciya
taninmis olan hakkin icerigi ve cesidinde tam bir benzerligin bulunmasi ve bu
haktan fiili olarak ta yararlanabilmek karsiliklilik kurulan iilkeler arasinda aranmasi
gereken karsiliklilik ilkesi gereklerindendir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 10
Subat 1993 tarihli kararinda konuyla ilgili olarak su saptamaya yer verilmistir:
Tasinmaz malin bulundugu yer bakimindan da durumun arastirilmasi gerekir.
Ornegin, yabanci iilke kendi sahillerindeki taginmaz edinmeyi yalmizca kendi

vatandaglarina hasretmigse, bizim mevzuatimizda bir engel olmasa dahi sahildeki
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tasinmaz malin yabanci tarafindan edinilebilecegi kabul edilemez [Aybay, 2005].
Anayasa Mahkemesi de 1984 ve 1985 yillarinda ayni konuda ¢ikarilmis olan
yasalar iptal gerekcesinde karsilikliligi, uluslararas iligkilerde esitligi saglayan bir

denge araci olarak gormiistiir.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligli, Tirkiye ile karsiliklilik bulunan {ilkeleri

listelemis ve buna gore islemler yapilmasini saglamistir.

4916 sayili yasanini iptalinden sonra ¢ikarilan 5444 sayili yasada da karsiliklilig
tanimlayan climleler vardir. Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durumun esas
alinacag1 belirtilerek tereddiit konularindan birisi giderilmistir. Kanun sadece
karsilikliligin tiirti degil miilkiyet hakkinin taninmadigi devletlerin vatandaslarina
karsi, karsiliklilik ilkesinin nasil uygulanacagi hususunda da aciklik getirmistir.
Soyle ki, bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadig: iilke uyruklarina
uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina
tanidig1 haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina da taninmasi esas alinacagi
belirtilmistir. Ornegin, bir devlet kendi vatandaslarina ve Tiirk vatandaslarina bina
miilkiyet hakkini veriyorsa bu devletin vatandaslar1 Tiirkiye'de sadece bu haktan
yararlanabilecek, ancak arsa miilkiyeti edinemeyecektir [Eksi, 2006]. Bu ciimle
incelendigi zaman, toprak miilkiyetini kabul etmeyen bir devlet uyrugunun,
Tiirkiye'de de toprak edinip edinemeyecegi tam olarak agik bir sekilde

anlasilamamaktadir.

Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durumun esas alinacagi, bu ilkenin
uygulanmas1 acisindan kistas olarak, toprak miilkiyeti hakki tanimayan iilkeler
acisindan bu iilke uyruklar i¢in kendi iilkelerinde vatandaslarina taninan haklarin

Tiirk vatandaslarina da uygulanmasina bakilacagi belirtilmistir.

Vatandaglarina toprak miilkiyeti hakki tanimayan tlkeler agisindan karsilikliliktan
ne anlagilmasi gerektigi belirsizdir. Kastedilen bu {ilkeler agisindan diger haklarin
neler oldugu agik degildir. Acikligin saglanmis oldugu kabul edilse ve miilk edinme

disindaki tiim haklardan Tirk vatandaglarinin yararlandigi kabul edilse dahi Tiirk
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vatandaslarina tasinmaz mal edinme imkanm tanimmadigindan bu hal Anayasada
belirtilen esit sartlar O6l¢iitiine aykir1 olacaktir. Ciinkii kendi vatandasina dahi bu
hakki tanimayan bir iilke uyruguna, tasinmaz edinme hakki tanimak Anayasa

Mahkemesi kararinda da belirtilen ilkelere aykir1 diiser.

Ayrica sinirlt ayni haklar i¢in de ayni kosul kabul edilmistir. Yani karsiliklilik
bunlar i¢inde uygulanacaktir. Bu agidan 4916 sayili yasadan farkli olarak Anayasa
Mahkemesi gerekcesi de nazara alinmak suretiyle bunlar i¢inde karsiliklilik sartinin

aranmasi ongorilmiistiir.

Karsiliklilik konusunda, durumu ayriks1 tutulanlarda vardir. Yabanci gercek kisilerin
tilkemizde tasinmaz mal edinmelerinin birinci kosulu karsiliklilik olmakla birlikte,
karsiliklilik ilkesiyle ilgili olarak, gercek kisiler i¢in bazi ayriksiliklar s6z konusu
olmaktadir. Bu haller yurtsuzlar ve miilteciler i¢in sdylenebilir. Yurtsuzlar
(vatansizlar), hi¢bir devletin uyruklugunda bulunmadiklar1 i¢in bu kisiler
bakimindan karsiliklilik kosulunun aragtirilacagi bir devlet bulunmamaktadir. Bu
nedenle, yurtsuzlar karsiliklilik kosulundan bagisiktir. Bundan bagka, "Miiltecilerin
Hukuki Durumuna(statiisiine) Iliskin Soézlesme™nin 7/2 maddesi hiikmiine gore,
miiltecilerin, sigindiklari iilkede ii¢ y1l ikamet ettikten sonra karsiliklilik kosulundan
bagisik olmalar1 gerekir. Tiirkiye'de bulunan miilteciler de ayni hiikme tabidir.
Bagisikliktan yararlanmak i¢in miiltecilerin bu durumlarmi resmi belge ile

kanitlamalar yeterlidir [Aybay, 2005].

Karsilikliligi bertaraf ettigi nedeniyle 1984 ve 1985 yillarinda kabul edilen iki
kanun, Anayasa Mahkemesi'nce iptal edilmistir. 2003 yilinda ¢ikarilan 4916 sayili
yasanin iptal gerekgesinin biliyiik boliimiinde de bu ilkeye vurgu yapilmistir(bkz,
Boliim 3.2.3).

Karsilikliliktan s6z ederken tilkelerin sosyo-ekonomik gelismislik durumlarina da
bakilmasi gerekmektedir. Vize uygulamalar1 ve satin alma giicleri arasinda olusan
ucurumlar karsiliklilik ilkesinin eylemli olarak gerceklesmesini iki iilke

vatandaglarinin taginmaz edinme agisindan esit konumda olmalarini 6nemli 6l¢iide



45

engellemektedir.Ulkemizde tasmmmaz edinmek isteyen yabancilar vatandas:
olduklar1 iilkenin durumuna gore ¢esitli guruplara ayrilmaktadir. Bu gruplandirma

sOyledir [http//www.disisleri.gov.tr, 2006](bkz. EK - 4, EK - 5, EK - 6, EK - 7).

a)- Tasinmaz ediniminde Tirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunan tilkeler(88 tilke)
b)-Tasinmaz edinimi konusunda karsiliklilik olmayan tilkeler(33 iilke)
c¢)-Vatandaslari iilkemizde sadece bina edinebilen iilkeler(26 iilke)

d)-Vatandaslar1 Disisleri ve Icisleri Bakanliklar1 izniyle tasinmaz edinebilen iilkeler

(6 iilke)

Yukarida belirtilen gruplara girmeyen 37 iilke bulunmaktadir. Bu iilke uyruklarinin
bu giine kadar taginmaz edinme istemi olmadigindan bunlar hakkinda Daisisleri
Bakanlig1 ve Tapu Kadastro Genel Midiirliigiinde yeterli bilgi bulunmamaktadir
[CDDK, 2006].

4.1.2. Kanuni (yasal) sinirlayici hiikiimlere uyulmasi

Oteden beri Tiirk Hukukunda kabul edilen diger bir ilke ve sart da kanuni simirlayici
hiiklimlere uyulmas1 kuralidir. Yabancilarin tasinmaz mal edinmesinde bir¢ok
kuralin bulundugu ve bunlarin g¢esitli yasalara serpildigi belirtilmisti. Burada
yasalardaki bu sinirlayici hiikiimler agiklanacaktir. Ayrica bunlara ilave olarak 5444
sayil yasa ile de Tapu Kanunu’nun 35. maddesine Anayasa Mahkemesi’nin 4916

say1l1 yasanin iptal gerek¢esinde belirttigi bazi sinirlayici hitkiimler getirilmistir.

Tapu Kanununda ver alan simirlayici hiikiimler

5444 sayili kanunla Tapu Kanununa yeni sinirlayici hiikiimler getirilmistir.
Diizenlemenin 4916 sayili yasanin Mahkeme tarafindan yayimlanan iptal gerekgesi
nazara aliarak yapildig1 5444 sayili yasanin genel gerekcesinde belirtilmistir.

Getirilen sinirlayict hiikiimleri dort baglik altinda inceleyebiliriz:
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Tasinmazin niteligi agisindan getirilen sinirlamalar

5444 sayili yasaya gore yabanci uyruklu gergek kisiler, Tiirkiye'de isyeri veya
mesken olarak kullanmak iizere tasinmaz edinebilirler. Bunun diginda gergek kisiler
tasinmaz mal edinemeyeceklerdir. Tasinmaz mal edinmelerindeki amag, isyeri veya

mesken olarak kullanmaktir.

Tasinmaz miktar: agisindan getirilen sinmirlamalar

4916 say1li eski diizenlemeye gore,

a) Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz
edinebilmesi Bakanlar Kurulu’nun iznine tabidir. Dolayistyla sinir 30 hektar olarak

belirlenmistir.

b) Kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlar i¢in bu hiikiim uygulanmayacagi
belirtilmistir. Bundan da kanuni miras hali varsa, sinir aranmaksizin miilk sahibi

olunabilecegi sonucu ¢ikmaktadir.

¢) Yabanci uyruklu gergek kisilerin, kanuni miras diginda oliime bagl tasarruflar
yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulu'nun iznine
baghdir. Kanuni miras disindaki mirascilik vasfi ile miilk ediniminde yine 30
hektara kadar bir sinirlama yokken bu miktarin iizeri i¢in izin sarti getirilmistir.
Bakanlar Kurulunca Izin verilmez ise, fazla miktarn tasfiye edilerek bedele

cevrilecegi belirtilmistir.

5444 sayili yeni diizenlemede miktar itibariyle sinirlamalar getirildigi gibi

ylizOlglimii sinirlart da konmustur. 5444 sayili yeni yasaya gore,

a) Yabanci uyruklu bir gergek kisinin lilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile

bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirlt ayni haklarin toplam yiiz6l¢iimii iki buguk hektari
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gecemez. Burada Oncelikle tasinmaz edinimi, gercek kisilerle sinirlanmis, Tiizel
kisiler i¢in 6zel kanun hiikiimlerine atif yapilmistir. Dolayisiyla bunlar i¢in getirilen

sinirlama da eski diizenlemeden farkli olarak kaldirilmistir.

b) Edinilecek tasinmaz miktarin1 30 hektara kadar artirmaya da Bakanlar Kurulu

yetkili kilinmustir.

c) 5444 sayili yasayla; yabancit gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri
tasinmazlarin, illere ve il yiizOlglimiine gore binde besi gegmemek ilizere oranini
tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir denilmek suretiyle il bazinda yabanci gercek
kisilerin edinebilecekleri tasinmaz miktarina da bir sinirlama getirilmis ve bu miktar
binde bes olarak belirlenmistir. Dikkat ¢eken nokta siirlamanin sadece gergek

kisilerle ifade edilmesidir [Levi, 2006].

d) Kanuni miras ile intikaller i¢in yukaridaki smir sartinin aranmayacagi

belirtilmistir,

e) Diger 6liime bagl tasarruflarda yukaridaki yilizol¢limii sinirlarinin uygulanacagi

ifade edilmistir.

f) Ayrica Tirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet
vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve smirli ayni haklarin

intikal iglemleri yapilarak tasfiye edilecegi de yasada yer almistir.

Yeni diizenleme ile yabancinin edinebilecegi tasinmaz mal miktart 2,5 hektara
cekilmis, smirli ayni haklar icinde bu sinirlarin var oldugu belirtilmistir.
Karsilikliligin oldugu durumlarda Kanuni miras ile intikaller i¢in yukarda ki sinir
sartinin aranmayacagi belirtilmis, ancak sinirli ayni haklar agisindan benzer bir
hiikiim kanuni miras hali i¢in konmamistir. Taginmazlar i¢in konulan bu kuralin
sinirl ayni haklar i¢inde uygulanmasi evleviyetle miimkiindiir [Ayn1 goriis i¢in

Eksi, 2006]. Karsiliklilik bulunmayan tilke uyruklar1 acisindan kanuni miras yoluyla
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edindikleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin intikal islemleri yapilarak tasfiye

edilecegi de diger dnemli bir sinirlama olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Alan itibariyle getirilen sinirlamalar

Edinilecek taginmazin uygulama imar plan1 veya mevzi imar plani iginde igyeri ve
mesken olarak kullanilmak {izere bu amaclarla ayrilip tescil edilen taginmazlardan

olmasi gerektigi belirtilmistir.

Uygulama imar plani, onayli hali hazir haritalar {izerine varsa kadastral durumu
islenmis ve nazim imar planina uygun olarak hazirlanan ve cesitli bolgelerin yapi
adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini, esaslarimi ve diger
bilgileri ayrintilar1 ile gdsteren ve 1/ 1.000 dlcekte diizenlenen raporuyla bir biitiin
olan plandir. Mevzii imar plani ise, “Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz
kalmas1 veya yeni yerlesim alanlarinin kullanima agilmasi gereginin ve smirlarinin
ilgili idarece belirlenmesi halinde, bu Yo6netmeligin plan yapim kurallarina uyulmak
lizere yapimi miimkiin olan, yiiriirliikkteki her tiir ve dlgekteki plan sinirlart disinda,
planla biitiinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyapr ihtiyaglarmi kendi
biinyesinde saglayan, raporuyla bir biitiin olan imar planidir” (Plan yapimina Ait

Esaslara Dair Yonetmelik, Birinci Boliim, Tanimlar).

5444 sayili yeni yasaya gore uygulama imar plani ve mevzi imar plani icerisinde
ancak mesken veya isyeri olarak gdsterilen alanlar yabanci gercek kisiler tarafindan

edinilebilecektir. Siirli ayni haklar agisindan da ayn1 amag gegerli olacaktir.

Hassas alanlarda veya stratejik yerlerde kamu yarart ve iilke giivenligi bakimindan

getirilen simirlamalar

5444 sayili yasayla onceki diizenlemelerde olmayan hassas alan, kamu yarari, tilke
giivenligi ifadelerini kullanarak bazi alanlarda tasinmaz mal edinimine sinirlamalar

getirilebilecegini belirtmistir. Yasaya gore, yabanci uyruklu gercek kisiler ile
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yabanc iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip

ticaret sirketlerinin;

a) Sulama, enerji, tarim, maden, sit, inan¢ ve kiltiirel 6zellikleri nedeniyle

korunmasi gereken alanlar,

b) Ozel koruma alanlari ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken

hassas alanlarda,

c) Stratejik yerlerde,

d) Kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve smirli ayni hak
edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluglarinin tescile esas
koordinatli harita ve planlan iceren teklifi iizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu

yetkili kilmigtir.

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

hareket edecegi belirtilmistir.

Mevzuatta ver alan diger simirlayict hitkiimler

Belirtilecek olan sinirlayici hiikiimler 6teden beri var olan Tapu Kanunundaki
degisikliklerden etkilenmeyen sinirlayict hiikiimlerdir. Burada dikkati ¢eken bir
husus Koy Kanununa iliskindir. Hatirlanacagi iizere K6y Kanunu’nun, kdylerde
tasinmaz mal edinilmesini sinirlayan 87. maddesinin 4916 sayili yasa ile ortadan
kalktigin1 belirtilmisti. Dolayisiyla artik kdylerde yabancilar tarafindan tasinmaz

mal edinimini dogrudan yasaklayan kanun hiikmii yoktur.

Askert Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunundan kaynaklanan hiikiimler

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu ile sinirlandirict

hiikiimler konulmugtur. Kanunun birinci maddesinde kanunun amacinin genel



50

olarak, yurt savunmasi ve milli giivenlik bakimindan biiylik 6nem tasiyan askeri
tesisler ile bolge ve yapilarin giivenlik ve gizliliginin saglanmasi amaciyla askeri
yasak bolgeler ve gilivenlik bolgelerinin kurulmasi, genisletilmesi ve kaldirilmasi
oldugu belirtilmistir (AYBGBK md.1). Maddeler goéz oOniinde bulundurularak
yapilacak bir degerlendirme sonucunda "askeri yasak bolgeler" in, yurt savunmasi
bakimindan yasamsal 6nem tasiyan askeri tesisler ile bolgelerin ve iilke siirlarinin
gizlilik ve giivenliginin saglanmasi amaciyla kuruldugu, bu alanlarin, s6z konusu
yerlerin ¢evresinde, kiyilarinda ve hava sahalarinda tespit edilecek bolgeler olarak

belirlenecegi sonucuna varilmaktadir [Levi, 2006].

Giivenlik bolgeleri; Genelkurmay Baskanligi’nin, Milli Giivenlik Kurulu Genel
Sekreterligi’nin veya Icisleri Bakanligi'min gorecegi liizum iizerine Genelkurmay
Baskanligi’'nin uygun gormesi kaydi ile Bakanlar Kurulunca kurulabilir ve
kaldirilabilir. Gtivenlik bolgelerinde, gercek ve tiizel kisilere ait biitlin mallar
kamulastirilabilir (md.21/a). Yabancilarin taginmaz mal edinebilmesi Bakanlar

Kurulu’nun takdirine birakilmistir.

Askeri yasak bolgeler Genelkurmay Bagkanligi’'nin gorecegi liizum iizerine
Bakanlar Kurulu karar ile kurulabilir veya kaldirilabilir (md. 2/1). Yasaya gore
askeri yasak bolgeler, birinci ve ikinci derece olarak ikiye ayrilir. Ug gesit askeri
yasak bolge tespit etmistir. Bunlar kara, deniz ve hava askeri yasak bdlgeleridir.
Birinci derece kara askeri yasak bolgeleri, askeri tesis ve bolgelerin ¢evresinden en
az 100, en fazla 400 m. uzagindan alinan noktalarin birlestirilmesi suretiyle ve kara
siir hatt1 boyunca ve lizum goriilen kiyilarda 0—600 m. derinlikteki sahalarda tesis
edilir (md. 5). Buradaki biitiin tasinmaz mallar kamulastirilir. Ikinci derecede kara
askeri yasak boélgeler, birinci derecede askeri yasak bolgelerin sinirlarindan 5-10
km. kadar uzaktan secilen noktalarin birlestirilmesi ile belirlenir (md. 8/a). Yabanci
gercek ve tiizel kisiler tasinmaz edinemezler. Yabancilarin bu bolgedeki tagimaz

mallarinin tasfiyesine karar ve tasfiye sartlarini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.
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1062 Sayili Mukabele-i Bil-misil Kanunundan kaynaklanan hiikiimler

Adi "Hudutlar1 Dahilinde Teb'amizin Emlakine Vaz'iyed Eden Devletlerin
Tiirkiye'deki Te'baalarimin Emlakine Karst Mukabele-i Bilmisil Tedabir-i Ittihazi
Hakkinda Kanun” olan bu kanunun amaci 1. maddesinde belirtilmektedir. Kanunun
birinci maddesi:

“Idari mukarrerat veya fevkalade veya istisnai kanunlarla Tiirkiye tebaasinm hukuku
miilkiyetini kismen veya tamamen tahdit eden devletlerin Tiirkiye 'deki tebaasinin
hukuku miilkiyeti dahi Icra Vekilleri Heyeti karartyla Hiikiimet tarafindan
mukabelem bil-misil olmak {izere kismen veya tamamen tahdit ve menkul at ve
gayrimenkul atina vaziyet olunabilir. Vaziyed edilen emvalin varidati ve ledelicap
tasfiyelerinden miitevellit hasilati, vesaika istinaden isbat edecekleri zarar
nispetinde, zarar goren Tiirk tebaasina tevzi olunur ” seklindedir.

Bu kanun hiikiimlerine gore, Bakanlar Kurulu’nun yabancinin tagimir ve tasinmaz
mallarma el koyabilmesi i¢in, o yabancinin vatandasi oldugu devletin, Tiirk
vatandaglarinin o memleketteki mallarinin tamami veya bir kismina el koymasi
gereklidir. Bunun siyasi bir tedbir oldugu Danistay'in eski tarihli bir kararinda
belirtilmistir [Celikel ve Gelgel, 2005]. Kanunun uygulamasiyla ilgili Bakanlar
Kurulu’nun birgok karar1 vardir. Ornegin 1939, 1942, 1957 ve 1966 tarihlerinde

cikardigi kararnamelerle Suriye uyruklularin Tiirkiyedeki mallarina el konulmustur.

Bu yasa, Tiirk vatandaslarinin miilkiyet hakkini kismen veya tamamen smirlayan
devletin vatandashiginda bulunan sahislar i¢in uygulanabilir, baska bir devlet
vatandaghiginda olan ve vatansiz kisiler i¢in uygulanamaz [Levi, 2006]. Sahis birden
fazla vatandagliga sahip ve bu vatandasliklardan birisi Tiirk vatandasligi ise, yine bu
kanun hiikiimleri uygulanamaz. Birden fazla vatandashiga sahip olan sahsin
vatandagligindan birisi, Tiirk vatandaslarinin miilkiyet hakkini kismen veya
tamamen simirlayan devlet vatandashgi, digeri Tiirk vatandaslarmin miilkiyet
hakkini simirlamayan devlet vatandagligi ise, bu yasa hiikiimleri, bu kisilere de

uygulanmamalidir. Bu husus doktrinde tartismalidir.
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Tiirk Vatandashg Kanunundan kaynaklanan hiikiimler
Tiirk Vatandaghigt Kanunu, bazi hallerde vatandashigi iptal edilen veya
vatandasliktan c¢ikarilan kisilerin sahip olduklar1 tasinmazlara iligskin sinirlayici

hiikiimler koymustur.

Tuirk vatandasligimin iptali halinde

Tirk Vatandashgr Kanunu, "Vatandashigin iptali" baglhikli 33/3. maddesinde,
gecmise etkili olmayacagini belirtmis olsa da, bazi durumlarda kisinin es ve

cocuklarini etkileyecek bir diizenlemeye yer vermistir. Maddeye gore;

“Vatandaglhigr iptal edilenlerin mallarinin tasfiyesi ile kendilerinin smir dist
edilmeleri liizumlu goriildiigii takdirde bu husus iptal kararinda belirtilir. Bu gibiler
en gec bir yil icinde Tiirkiye'deki mallarim1 tasfiye ederek ikametgdh ve is
merkezlerini yurt digina nakil ve memleketi terk etmek zorundadir. Aksi halde,
mallar1 Hazinece satilarak bedelleri nam ve hesaplarina milli bir bankaya yatirilir ve
kendileri de sinir dis1 edilir. Bu kisiler iptal karar1 aleyhine Danistay'a basvurduklari
takdirde, mallarin tasfiyesi ve siir dis1 islemleri dava sonuna birakilir.”

Vatandasligin iptali de 24. maddede diizenlenmistir. Buna gore;

"Vatandashiga alinma, ilgilinin yalan beyani veya O6nemli hususlari gizlemesi
sonucu vuku bulmugsa , vatandagliga alinma karan Bakanlar Kurulunca iptal edilir.
Ilgilinin Tiirk vatandashigina alinmasindan baslayarak bes yil gectikten sonra iptal
karar1 verilemez” (TVK md.24).

Vatandagliga alinirken yalan beyan veya bazi énemli bilgilerin gizlenmesi halinde,
sonradan bundan dolay1 Bakanlar Kurulunca vatandaslig iptal edilenlerin mallarinin
tasfiye edilecegi belirtilmistir. Boyle bir durumda, s6z konusu kisiye yalnizca
yabanci1 muamelesi yapilacak ve karar tarihinden sonraki miilkiyet ve diger haklar
bakimindan yabancilar i¢in gegerli olan genel esaslar uygulanacaktir [Tekinalp,
2003; Celikel ve Gelgel, 2005]. Bu yorumun daha isabetli ve tutarli oldugu
goriilmekle birlikte bir bagka goriise gore ise, belirtilen yasak ve sinirlamalarin yasal

dayanagi yoktur. Tiirk vatandasligindan ¢ikarilan ve hakkindaki vatandasliga alinma
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karari iptal edilip, ayrica tasfiye ve sinir dis1 etme hiikiimlerine tabi tutulan kisilerin,
cikarma ve iptal kararindan sonra Tiirkiye'de tasinmaz miilkiyeti edinmesini
Onleyecek (sonradan edinilen mallarin tasfiye edilecegini bildiren) bir kanun hiikkmii
bulunmadigina gore, TVK m.33 ve 35'de diizenlenen tasfiyenin kapsami dar

yorumlanmalidir [Aybay, 2005].

Tuirk vatandasligindan cikarilma halinde

Tirk Vatandasligt Kanunu, vatandasligindan c¢ikarma iglemini 35. maddede
diizenlemistir. Burada 26. madde geregince vatandasliktan c¢ikarilan kisilerin
Tiirkiye'de bulunan mallar1 Hazinece tasfiye edilir ve bedelleri nam ve hesaplarina
milli bir bankaya yatirilir. Bu kisiler ¢ikarma karari1 aleyhine Danistay'a bagvurdugu
takdirde mallarin tasfiyesi dava sonuna birakilir denilmektedir. Kanunun 26.

maddesi ise vatandasliktan kimlerin ¢ikarilacagini diizenlemistir. 26. maddeye gore;

“Yurt disinda bulunup da Tiirkiye Cumhuriyeti’nin i¢ ve dis giivenligi ile kanunun
suc saydigi sekilde iktisadi veya mali giivenligi aleyhinde faaliyette bulunan veya
yurt i¢inde bu tiir faaliyetlerde bulunup da her ne suretle olursa olsun yurt digina
cikan ve hakkinda Tiirkiye'de bu nedenle kamu davasi agilmasina veya ceza
kovusturmasina veya hiikmiin infazina olanak bulunmayan ve gelmesi i¢in yapilan
duyuruya ragmen {i¢ ay i¢inde, savas, sikiyonetim ve olaganiistii hallerde bir ay
icinde yurda donmeyen Tiirk vatandasligini sonradan kazanmis kisiler Bakanlar
Kurulu karan ile vatandasliktan c¢ikarilabilir. Bu hiikiim, Tiirkiye savas halinde
bulundugu zaman, dogumla Tiirk vatandasi olanlar hakkinda da uygulanabilir”
hiikmiinti amirdir.

Bakanlar Kuruluna burada takdir yetkisi taninmamistir. Cikarma bu yoniiyle
iptalden farklilik arz etmektedir. 26. madde geregince vatandasliktan c¢ikarilan

birisinin mallarinin tasfiye edilecegi 35. maddede agikca hiikiim altina alinmistir.
Ozel Ogretim Kurumlar: Kanunundan kaynaklanan hiikiimler
8.6.1965 tarih ve 625 sayili Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu, yabanci okullarin

durumunu diizenlemektedir. Kanun 1983, 1984, 1985 tarihlerinde degisiklige

ugramustir. 1983 tarihli degisikliginde amag¢ kisminda yabancilarin 6gretim kurumu
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kurmalarin1 mahzurlu gérmektedir [Celikel ve Gelgel, 2005]. Yasanin son halindeki
diizenlemelere gore Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu’nun yiiriirliige girdigi tarihten
Once yabancilar tarafindan acgilmis bulunan 6zel 6gretim kurumlarinin, lizerinde
kurulduklar1 arazileri genisletmemek sartt ve Milli Egitim Bakanligi’nin izni ile
mevcut arazi tlizerindeki bina, 6grenci ve techizat kapasiteleri en ¢ok bir mislini
gecmemek iizere artirilabilir veya yenilenebilir. Yeni arazi edinmeleri ve
kapasitelerini en fazla bes misline kadar artirabilmeleri Bakanlar Kurulu kararina
baghidir (md. 20). Bunlar tasinmaz mal edinemeyecekler kapasite artirimlar
Bakanlar Kurulunun iznine tabi olacaktir. Ayrica yasanin altinc1 maddesinde ise bu
kurumlarin faaliyetlerine son vermeleri halinde tasinmazlarimin akibetine iliskin
diizenleme getirmektedir. Soyle ki bunlarin tasinmazlart Milli Egitim Bakanligina
devretmeleri takdiri olmakla birlikte higbir sekilde tglincii sahislara

devredemeyeceklerdir.

Hilafetin Ilgasi ve Hanedan-1 Osmaninin Tiirkivye Cumhuriyeti Memleketi Haricine

Cikarilmas: Kanunundan kaynaklanan hiikiimler

03.03.1340 (1924) tarih ve 431 sayili Hilafetin Ilgasi ve Hanedan-1 Osmaninin
Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair Kanun, Osmanh
devletinde padigsahlik yapmis olanlar ile Osmanli Hanedanina mensup kisilerin

Tiirkiye’de tasinmaz edinmeleriyle ilgili konular1 diizenlemistir.

Kanun 2.maddesiyle, Osmanli Hanedanina ait erkek ve kadin mensuplar ile
damatlar1 on giin i¢inde Tiirkiye’yi terk ve Tiirkiye’de ebediyen ikamet hakkindan
mahrum birakmisti. Kanunun 5.maddesi ikinci maddede sayilan kisilerin Tiirkiye
Cumhuriyeti topraklarinda tasinir ve tasinmaz mal edinemeyeceklerini hiikkme
baglamistir. 2. madde de sayilan kisiler, baska bir devlet vatandasliginda bulunsalar
ve bu devlet ile Tiirkiye arasinda tasinmaz edinmeye iliskin bir sézlesme bulunsa
bile Tiirkiye’de tasinmaz edinemeyeceklerdir. Kanun 7. maddesinde hanedan
mensuplarinin mallari 1 yil iginde hiikiimetin kontrolii altinda tasfiye etmelerini,
tasfiye etmedikleri takdirde bunun Hiikiimet¢e yapilacagini ve bedellerinin

kendilerine verilecegini hiikme baglamistir. Kanunun 8.maddesi ile de Osmanli
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Imparatorlugunda padisahlik yapmis kimselerin Tiirkiye Cumbhuriyeti arazisi
dahilindeki tapuya kayitl tasinmaz mallarin hazineye intikal ettigi kabul edilmistir.
431 sayili Kanunun yiiriirliik tarihi olan 06.03.1924 tarihinden sonra millete intikal
etmis olan, padisahlik yapmis kimselere ait tasinmaz mallarin, mirasgilarina
intikalinin yapilamayacagi ve mirasgilar tarafindan hi¢ bir hak iddia olunamayacagi
da T.B.M.M.’nin 02.05.1949 tarih ve 245 sayili yorum karar ile kabul edilmistir.
06.03.1924 tarihinden Once mirasc¢ilarina intikal etmis olan bu tiir taginmaz mallar
tizerinde mirascilarin haklari saklidir. Daha sonra 5958 sayili 431 sayili Kanunun 2.
Maddesinin Degistirilmesi ve Ayn1 Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesi Hakkinda
Kanunla bu istisna genisletilerek hanedanin biitiin kadin azalar1 ve damatlar i¢in
yasaklar kaldirilmistir. Tiirkiye’ye gelmelerine izin verilenler icin Tiirk
Vatandaghigina ge¢me hakki taninmis ve kadin mensuplara genel hiikiimler

dairesinde mal edinme hakki verilmistir [Levi, 2006].

Koy Kanunundan kaynaklanan hiikiimler

4916 sayili kanunla getirilen degisiklikle, 18.3.1924 tarihli ve 442 sayili Koy
Kanunu’nun 87. maddesi ile yabancilarin tasinmaz edinmesi konusunda var olan
engelleyici hiikiim kaldirilmistir. Bilindigi gibi Kdy Kanunu’nun 87. maddesi

yabanci gercek ve tiizel kisilerin kdylerde tasinmaz edinmesini yasaklamaktaydi.

Koy Kanununa bdyle bir hiikiim konularak yabancilarin koylerde tasinmaz
edinmelerine engel olunmasinin nedeni; en kiigiik yerlesim yerleri olan kdylerde,

koyliilerin yabancilarin etkisinde kalmalarini engellemektir.

5444 sayilh kanunla, yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinmeleri
konusunda; “Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar
plan1 veya mevzii imar plani i¢cinde bu amagclarla ayrilip tescil edilen taginmazlari
edinebilirler” hitkmii getirilerek yabanci gercek kisilerin imar plan1 ve mevzii imar
plan1 yapilmamis olan yerlerde tasinmaz edinmeleri yasaklanmis olup, 4916 Sayili
Kanunla yabanci gergek kisilerin kdylerde tasinmaz edinmelerini serbest hale

getiren diizenleme bir nevi bertaraf edilmis goziikmektedir. Ciinkii lilkemizde
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genellikle belediye olan yerlerde imar plani1 yapilmakta olup, belediye sinirlari
disindaki yerlerde ise plansizlik hakimdir. Her ne kadar koylerde (belediye ve
miicavir sinirlar1 disinda kalan alanlarda) Imar kanunu hiikiimleri uyarinca
uygulama imar plan1 yapilmasi konusunda valilikler yetkili ise de, valiliklerin bu tiir
planlama yetkilerini pek kullanmadiklar1 goriilmektedir. Valilikler tarafindan
ozellikle 442 sayili Koy Kanunu’nun ek madde hiikiimleri uyarinca yapilmakta olan
Koy Yerlesim Plan1 yapilmasina iligkin yetkilerin kullanildigr goriilmekle birlikte bu
da sl olarak uygulanmaktadir. Ancak bu yetkinin  kullaniimadig:
kullanilmayacagi anlami tasimadigindan K&y Kanununa iliskin yasaklayici hiikkmiin

yasadan ¢ikarilmasi bu konudaki endiseleri hakli kilmaktadir.

Mevzii imar plani, belediyelerce yapilabilecegi gibi, vatandaslarin talebi ve planin
giderlerinin kendilerince karsilamasi neticesinde bu plani yaptirilabilmektedirler.
Kisacas1 5444 sayili yasa ile imar plan1 ve mevzii imar plani yapilmamis olan
koylerde yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinmelerinin Oniine geg¢ilmis

olunmaktadir.

Sinirlayict hiikiimlere getirilmis istisnalar (sinirlayici hiikkiimlerin istisnalari)

Hukukumuzda yabancilarin taginmaz edinmesi ile ilgili olarak getirilen sinirlamalar
baz1 diizenlemelerle daraltilmig veya bunlara istisnalar getirilmistir. Bu

diizenlemeleri su sekilde siralayabiliriz:

Tiirk Vatandashgi Kanununa gére vatandashgr kaybedenler icin uygulanacak

istisnalar

Tiirk Vatandashk Kanunu’nun 29. md.' si 29.6.2004 yilinda 5203 sayili kanunla
degisiklige ugramis ve dogum yoluyla Tiirk vatandashigini kazanmis kisiler icin

istisnai bir hiikiim getirilmistir. Kanun maddesine gore;

"Bu Kanun geregince Tirk vatandashigini kaybeden kisiler, kayip tarihinden
baslayarak yabanci muamelesine tabi tutulur. Ancak dogumla Tiirk vatandasi olup
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da, Igisleri Bakanligindan vatandashiktan ¢ikma izni alanlar ve bunlarin
vatandasliktan ¢ikma belgesinde kayithh resit olmayan c¢ocuklari; Tirkiye
Cumhuriyetinin milli giivenligine ve kamu diizenine iligskin hiikiimler sakl1 kalmak
kaydiyla, askerlik hizmetini yapma ylkiimliligi ve se¢me-secilme, kamu
gorevlerine girme ve muafen ara¢ 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 vatandaslarina taninan haklardan
aynen yararlanmaya devam ederler. Kanunun 33 ve 35 inci madde hiikiimleri

saklidir”.

Bu tiir yabancilar ayricalikli yabancilar olarak goriilebilir. Burada bir sorun
karsimiza ¢ikar. Yukaridaki maddedeki haklardan, izin aldiktan sonra baska devlet
vatandasligina gecenlerin yararlanacagina siiphe yoktur. Acaba saglanan olanaktan
yararlanarak, baska bir devlet vatandaghgini Tiirk vatandagligii da muhafaza
ederek kazanan; ama daha sonra "¢ikma izni" alma yoluyla Tirk vatandashigiyla
iliskisi kesilenler de, TVK md.29 kapsaminda sayilabilir mi? Tartigmali olmakla
beraber maddede vatandasliktan izin alarak herhangi bir sekilde ¢ikanlarin maddede
belirtilen haklardan yararlanacagi goriilmektedir [Aybay, 2005]. Metinde olmayan

siirlayict yorumlar istisnai nitelikte hiikkiimlerin bu 6zelligiyle bagdagsmamaktadir.

Tiirk Vatandasligindan ¢ikma izni alarak vatandasliktan ¢ikanlarin ¢ikma belgesinde
kayith resit olmayan ¢ocuklar1 da maddedeki haklardan yararlanacaktir. Maddede
yararlanilamayacak haklar sayilmak suretiyle belirtildiginden bunun disinda kalan
(tasinmaz mal edinilmesi dahil) haklardan bu kisiler Tiirk vatandaslart gibi

yararlanmaya devam edeceklerdir.

Tiirk vatandaghigindan ¢ikma izni alarak vatandasliktan c¢ikanlarin hangi devlet
vatandagligina gececegine iliskin kanunda bir sinirlama yoktur. Buna ragmen Tapu
ve Kadastro Genel Midiirliigii bir genelge yayimlayarak bazi iilke vatandasligina
gecenlerin 29. maddede ki haklardan yararlanamayacagini belirtmistir. Bunlar: Asya
ve Afrika’da ki tiim devletler ile Polonya, Yunanistan, Bulgaristan, Romanya,
Macaristan, Arnavutluk, Cek Cumbhuriyeti, Slovakya, Bosna Hersek, Slovenya,
Makedonya, Sirbistan olarak sayilmistir. Ancak yasada belirtilmeyen bu gibi
hususlarin genelgeye konu olmasi genelgenin hukuka uygunlugunu tartismali hale

getirmektedir.
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Turizmi Tegvik Kanunundan kaynaklanan istisnalar

12.3.1982 tarihli Turizmi Tesvik Kanunu, mevzuatimizda yabanci gercek ve tiizel
kisilerin tasinmaz 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 yatirimeilart yatirima
tesvik amaci ile ¢esitli konularda 6zellikle tasinmaz edinme konusunda kolayliklar
getirmistir [Celikel ve Gelgel, 2005]. Yasaya gore turizme ayrilmig taginmazlari,
Tirk ve yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilere tahsis etmeye Kiiltliir ve Turizm

Bakanlig: yetkilidir.

Kanunun 8. maddesi bu konuda kamu idarelerine yetkiler vermektedir. Ancak bu
haklardan yararlanilabilmesi i¢in bazi sartlarin yerine getirilmesi gerektigi kanundan
anlagilmaktadir. Kanuna gore, Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri ve
Turizm Merkezleri ile bu bolgeler i¢inde yer alan alt bdlgelerin Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi’nin Onerisi {lizerine Bakanlar Kurulu Karar1 ile ilan edilir. Sektore
saglanan haklardan yararlanmak i¢in bakanliktan turizm yatirim belgesi veya turizm

isletmesi belgesi almak gerekmektedir.

Tasinmaz mallar iizerinde bagimsiz ve siirekli nitelikli iist haklar1 dahil olmak tizere
irtifak hakk: tesisi ve bunlardan alt yapr i¢in gerekli olanlar iizerinde alt yapiy1
gerceklestirecek kamu kurumu lehine bedelsiz irtifak hakki tesisi, Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1’nin uygun goriisii izerine Maliye Bakanliginca belirlenen kosullarla ve bu
bakanlik tarafindan yapilir. Turizm boélgelerinde ve turizm merkezlerindeki taginmaz
mallarin iktisabi K6y Kanunu ile Tapu Kanununda yer alan yabanci uyruklularla
ilgili tahditlerden Bakanlar Kurulu karar ile istisna edilebilir (TTK m.8/d-e).
Maddede belirtilen taginmaz iktisab1 Bakanlar Kurulu karartyla cikarilan esaslarda
(R.G.13.5.1983/18046) belirtilmistir. Tasinmaz mal iktisabina iliskin talepler belirli
bir prosediirden sonra karsilanmaktadir. Talepler Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
Miistesarinin baskanhiginda, Genel Kurmay Baskanlig, igisleri Bakanligi, Disisleri
Bakanligi, Maliye Bakanligi, Devlet Planlama Tegskilati Miistesarligi ve Tap
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Kadastro Genel Midiirliigii temsilcilerinden olusan kurulca incelenecek Kiiltlir ve

Turizm bakanlig teklifi izerine Bakanlar Kurulunca karara baglanacaktir.

Dogrudan Yabanct Yatirimlar Kanunundan kaynaklanan istisnalar

Dogrudan yabanci yatirimlarin 6zendirilmesi amaciyla 17 Haziran 2003 tarihinde
yiuriirliige giren Dogrudan Yabanct Yatirimlar Kanunu (DYYK), Yabanci
Sermayeyi Tesvik Kanunu'nu (YSTK) yiiriirlikten kaldirmistir (md 5). Her iki
kanun arasindaki temel fark, YSTK' da izin ve onay sisteminin kabul edilmis
olmasina karsilik, DYYK' da bildirim sistemine ge¢ilmis olmasidir. Bunun yaninda,
DYYK' da yatinm ve yatirimci tanimlarinin kapsami genisletilmistir [Tekinalp,

2003].

Kanuna gore yabanci yatirimcr (m.2) Tiirkiye de dogrudan yatirim yapan yabanci
gercek kisiler, yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaslari, yabanci iilke kanunlarina

gore kurulan tiizel kisiler ve uluslar arasi kuruluglardir.

Yasanin 3/d maddesine gore yabanci yatirimcilarin Tirkiye'de kurduklari veya
istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, Tiirk vatandaslarinin edinimine agik
olan bolgelerde tasinmaz miilkiyeti veya smirli ayni hak edinmeleri serbesttir
(md.3). Burada belirtilen yabanct uyruklu gercek ve tiizel kisi yatirnmcinin Tiirkiye
de tasinmaz mal edinmesi degildir. Maddede kastedilen yabanci yatirimcinin
Tiirkiye’de kurdugu veya ortak oldugu bir sirketin yani bir Tiirk sirketinin Tiirkiye
de tasinmaz mal edinebilmesidir [Aybay, 2005; Eksi, 2006]. Dolayisiyla yabanci
yatirime1 da ancak Tapu Kanununa gore tasinmaz edinebilir, bu yasaya gore degil.
Ancak hemen belirtilmelidir ki yasa bu tiir sirketlere tasinmaz mal edinme serbestisi

verdiginden(Tiirk vatandaslar1 gibi) bunlara iliskin tapu kayitlar1 saglikli degildir.
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Petrol Kanunundan kaynaklanan istisnalar

Petrol Kanunu da yabancilara izin ile ¢alisma olanagi saglayan bir kanundur
[Tekinalp, 2003]. 6236 sayili1 ve 1954 tarihli Petrol Kanununa gore Petrol ile ilgili
miisaade, arama ruhsatnamesi ve isletme ruhsatnamesi alma hakki Devlet adina,
Tiirkiye Petrolleri Anonim Ortakligina aittir. Ortaklik bu hakki bizzat veya idaresine
ve sermayesine hadkim oldugu uzman kuruluslar araciligi ile kullanir veya Petrol
Kanunu hiikiimleri dahilinde bu kuruluslara devredebilir. Petrol Kanunundaki
esaslara uygun olmak sartiyla, sermayelerinde kamu pay1 bulunanlar da dahil,
sermaye sirketlerine veya yabanci devletler mevzuatina goére sermaye sirketi
niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel kisilerine miisaade, arama ruhsatnamesi,

isletme ruhsatnamesi verilebilir.

Kanunun 1973 tarihli degisik 87. maddesine gore de, bir petrol hakki sahibinin,
arama, isletme veya belge sahasinda veya civarinda petrol ameliyat: i¢in lizumlu
olan arazinin kullanma hakkini, arazi 6zel miilkiyet konusu ise anlagsma veya
kamulastirma yolu ile arazi sahipsiz ise arama ruhsatnamesine, isletme
ruhsatnamesine veya belgeye kaydedilmek suretiyle iktisap edilebilir. Kanunlarda
aksine bir hiikiim bulunmadigi takdirde petrol hakk: sahibine 6zel miilkiyet konusu

arazinin sahibi ile anlagmak suretiyle miilkiyetini de iktisap hakkini tanimigtir.

Toprak altindaki petroliin ise devletin miilkiyetinde oldugu(hiikiim ve tasarrufu

altinda oldugu) belirtilmistir.

6236 sayili ve 1954 tarihli Petrol Kanunu’nun Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisince
kabul edilen 17.1.2007 giin ve 5574 sayili Tirk Petrol Kanunuyla yiiriirliikten
kaldirildig1 (md. 37) belirtilmistir. Ancak ilgili yasanin bazi maddelerinin (2,4,19 ve
gecici 1. maddeleri) yeniden goriisiilmek {izere Cumhurbaskanliginca veto edilmesi

lizerine yasa meclise iade edilmis ancak heniiz goriisiilerek yasalasmamustir.

5015 Sayili Petrol Piyasasi Kanununa gore; bu kanunun faaliyet alani olan Petrol

Piyasas1 Faaliyetleri i¢in tasinmaz edinme hakkini diizenlemektedir. Buna gore
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kanunun kapsamina giren tesisler i¢in gerekli arazi, arsa ve binalara iligkin hak veya
miilkiyet edinimleri, oncelikle anlagsma yoluyla yapilacaktir. Kamulastirmayla da

yapilabilir(md. 11). Bu halde miilkiyet hazineye, kullanim ise lisans sahibine aittir.

4.2. Yabanci Tiizel Kisilerin Tasinmaz Mal Edinmesi

Osmanli Imparatorlugu déneminde yabanci gercek kisilere tasinmaz mal edinme
hakk: veren 1284 sayili Sefer Kanunu, tiizel kisilere boyle bir hak vermemistir.
Zaten o tarihte yerli tiizel kisilere de heniliz boyle bir hak taninmamisti. Bu
uygulama 1912(1328 hicri) Tarihli Eshast Hitkmiyenin Emvali Gayrimenkuleye
Tasarrufu Hakkindaki Kanuna kadar siirmiistiir. Bu kanuna gore, yabanci tiizel
kisilerin kural olarak tasinmaz mal edinme haklar1 bulunmamasina karsilik, Osmanli
Tabiiyetindeki tiizel kisilere tasinmaz mal edinme hakki taninmustir [Celikel, 2004].
Goriiliiyor ki Osmanli imparatorlugu’nun higbir evresinde yabanci tiizel kisilerin

tasinmaz mal edinimine iligkin diizenleme yapilmamustir.

Cumhuriyetten sonra yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmesi hususuna daha
fazla endise ile yaklagilmis, bunlarin sahip olduklari ekonomik gii¢, endiselerin
sebebi olmustur. Bu donemde kabul edilmis yasalarda genel olarak yabanci
sirketlerin taginmaz mal edinmelerine iliskin 6zel bir diizenlemenin yapilmadigini
gormekteyiz. 1934 tarihli Tapu Kanunu yabanci gergek kisilere iliskin diizenleme
getirmis, tiizel kisilere yonelik hiikiim getirmemis ve hatta 1924 tarihli Koy Kanunu
yabanci tiizel kisilerin kO&y sinirlart igerisinde tasinmaz mal edinmelerini
yasaklamigtir (KK md.87). Yabanci sirketler i¢in 6zel kanunlarla tasinmaz mal
edinme imkanlari taninma yoluna gidilmistir. Belirtilmelidir ki bu yasalar sirketlerin

amaclariyla siirli olarak taginmaz mal edinmelerine imkan tanimaktadir.
4.2.1. Yasal diizenlemeler
Anayasa’nin miilkiyet hakki baglhigini tagiyan 35. maddesinde "Herkes, miilkiyet ve

miras haklarina sahiptir" "Yabancilarin Durumu" basligini tasiyan 16. maddesinde

de "Temel hak ve hiirriyetler yabancilar i¢in, milletlerarasi hukuka uygun olarak
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kanunla siirlanabilir" denilmistir. Maddedeki "herkes" deyiminin gercek kisiler ya-

ninda tiizel kisileri de kapsadigi agiktir.

Koy Kanunu’nun 87. maddesi yabanci gercek ve tiizel kisilerin kdylerde tasinmaz
edinmesini yasaklamaktaydi. 4916 sayili Kanun 38. maddesiyle Koy Kanunu’nun
87. maddesi iptal edilmistir. 4916 Sayili yasanin iptalinden sonra ¢ikarilan 5444
sayili yasa ile koylerde yabancilarin tasinmaz edinmeleri ile ilgili bir husus
diizenlenmemistir. Bu nedenle, kdylerde de 6zel kanun hiikiimleri gergevesinde
yabanc iilkelerde kendi {iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip

ticaret sirketleri tasinmaz edinebileceklerdir.

Bunun diginda Maden Kanunu, Petrol Kanunu, Turizmi Tesvik Kanunu, Dogrudan
Yabanci Yatirimlar Kanunu gibi baz1 6zel kanunlar yabanc tiizel kisilerin belirli

sartlarda tasinmaz mal edinebilecegine iligkin hiikiimler getirmistir.

Kural olarak Tiirk Hukukunda 2003 tarihinde ¢ikarilan 4916 sayili yasaya kadar
yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinemeyecekleri, Eshasi Hiikmiyenin Emvali

Gayrimenkuleye Tasarrufu Hakkindaki Kanuna dayanilarak kabul edilmistir.

Tapu Kanunu'nun ilk halindeki 35. madde hiikmii, karsiliklilik ve yasal sinirlamalar
kosullarma uygun durumlarda, sadece yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal

edinmelerine olanak vermekteydi.

3.7.2003 tarihli 4916 sayil1 yasa ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesi degistirilmis baz1
eklemeler yapilmistir. Yasaya gore yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
ilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri,
Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlart i¢cinde tasinmaz edinebilir hale gelmis, karsiliklilik
ilkesinin uygulanmasinda ise yabanci devletin yabanci {ilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi haklarin,
Tirkiye Cumbhuriyetindeki ticaret sirketlerine de taninmasinin esas olacagi

belirtilmisti.
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Yapilan degisiklikle, genel olarak yabanci tiizel kisilerin Tiirkiye'de tasinmaz
edinmelerine iliskin yasak varligini siirdiirmekle birlikte yabanci ticaret sirketlerinin
Tiirkiye'de tasinmaz mal edinmeleri olanakli hale getirilmisti. Tiizel kisilerde de
gergcek kigilerde oldugu gibi karsiliklilik ve smirlayict hiikiimlere riayet sarti
aranacakti. Yine smirli ayni haklar acisindan karsilikliligin aranmamasi ticaret
sirketleri icinde gecerliydi. Karsiliklilik icin getirilen Olciitte bu iilkelerde kurulan
diger tilizel kisilige sahip ticaret sirketleri i¢in taninan haklarin taninmasi kabul
edilmistir ki bu 06l¢lit son derece tartisilabilir 6zelliktedir. Ticaret sirketleri agisindan
boyle bir kistas aranmayacak, tasinmaz edinmek isteyen sirketin bagli oldugu devlet
hukukunun yabanci sirketlere tanidigi 6lciintin Tiirk sirketlerine taninmis olmasi
karsiliklihigin  gergeklesmesi i¢in yeterli sayilacakti [Celikel, 2004]. Anayasa
Mahkemesi de 4916 sayili yasay1 iptal gerekgesinde ayni hiikkme daha farkli bir
acidan yaklasmis ve bu hiikmiin baska bir sorun da yaratabilecegine dikkat
cekmistir. Mahkeme, "yabanci iilkelerde bu {ilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri" ibaresi ile Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda
karsiliklilik olmayan devlet uyruklarinin, Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda
karsiliklilik bulunan devletlerde kuracaklari ticaret sirketleri araciligi ile Tiirkiye
sinirlar1 i¢inde tasinmaz mal edinebileceklerini ve bu durumun da karsiliklilik

kosulunu 6ziinde etkisiz kilabilecegini vurgulamistir [Levi, 2006].

4916 sayili yasanin iptali tizerine ¢ikarilan 29.12.2005 tarih ve 5444 sayili Tapu
Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunda iptal gerekgeleri dikkate alinmis

olacak ki daha detayl1 bir diizenlemeye gidilmistir.

Yeni diizenlemeye gore, sadece yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, bazi1 sartlarla Tiirkiye'de tasinmaz mal
edinebilirler ve bunlarin lehine sinirli ayni hak tesis edilebilir. Bu hiikiim 4916 sayil
eski diizenlemede de mevcuttu. Yeni yasayla yabanci lilkelerde kendi tilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, ancak 6zel kanun
hiikiimleri gergcevesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar {izerinde sinirli ayni hak
edinebilir hiikkmii getirilmistir. Ticaret sirketi disindakilerin taginmaz mal

edinemeyecegi belirtilmistir. Yabancilarin tasinmaz mal edinimine iliskin genel
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diizenlemelerin genel icerik ve tarihsel stiregteki degisimi EK 8’de verilmistir (bkz.

EK - 8).

Genel agiklamalardan sonra taginmaz mal edinme konusunda deginilmesi gereken

yabanci tiizel kisi nevileri incelenebilir.

4.2.2. Yabanaca tiizel Kisilerin tasinmaz mal edinmesi

Yabanc ticaret sirketlerinin tasinmaz mal edinmesi

4916 sayili Kanun ile Tapu Kanununda yapilan degisiklikten once, yabanci
sirketlerin Tiirkiye'de tasinmaz mal edinmelerine bazi ikili antlagmalarla izin
verilmisti. Tapu Kanunu'nun eski 35. madde hiikmii, sadece yabanci gercek kisilerin

(hakiki sahislarin) tasinmaz mal edinmelerine olanak vermekteydi.

2003 tarihli 4916 sayili yasa ile yabanci tiizel kisilerin taginmaz mal edinmesine
iliskin yasak siirmekle birlikte ticaret sirketleri icin istisna getirilmis, ticaret
sirketlerinin tasinmaz mal edinebilecegi hiikme baglanmistir. Bunlar iginde
karsiliklilik ve sinirlayici hiikiimlere uymak sart1 aranmis, karsilikliligin tespitinde
yabanci lilkedeki diger iilke vatandaslarina saglanan haklardan Tiirk sirketlerinin de
yararlandirilmasi seklinde karigik bir 6lgiit getirmisti. Sinirlt ayni haklar bakimindan
ise karsiliklilik aranmamisti. Ayrica 30 hektarlik sinir bunlar icinde aranmis bu

miktar lizeri tasinmaz edinimi, Bakanlar Kurulu’nun iznine baglanmisti.

Anayasa Mahkemesi’nin 4916 sayili yasay:1 iptalinden sonra iptal kararindaki
gerekceler de nazara alinmaya calisilarak 5444 sayili yasa c¢ikarilmistir. Yasaya

gore,

a) Kendi lilke kanunlarina gore kurulan yabanci ticaret sirketlerinin ancak 6zel
kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz mal ve siirli ayni hak edinebilecegi(6zel
kanun hiikiimlerinden anlasilmasi gereken sirketin ugras alaniyla ilgili mevzuat

cergevesinde tasinmaz mal edinebilecegidir) belirtilmistir. 4916 sayili yasa dncesi
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donemde 6zel kanunlarin 6ngoriildiigii bir istisnalar sistemi mevcuttu. Faaliyetlerine
gore bunlar Turizm Tesvik Kanunu, Petrol Kanunu, Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu gibi kanunlar c¢ergevesinde tasinmaz mal edinebiliyorlardi. Bunun
disindakilerin tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinemeyecegi belirtilmistir. Ancak
yasanin 0zel kanun hiikiimleri c¢ercevesinde tiizel kisilerin taginmaz mal
edinebilecegini kabul edip sonraki fikralarinda bu kisilerin hangi kosullarda
tasinmaz mal edinebilecegine iliskin kurallar koymasi yasanin sézel yorumunda
karigikliklar dogmasina yol agmaktadir [Ayn1 dogrultuda, bkz. Levi, 2006, Tekinalp,
2006]. Yine yasada kendi iilkesi deyiminden Tiizel kisinin kurucularimin bagh
oldugu iilkenin mi yoksa tiizel kisinin bizzat kendisinin tabiiyetinde oldugu iilkenin
mi anlagilmas: gerektigi belirsizdir (Anayasa mahkemesinin 4916 sayili yasanin
iptal kararinda kurucularin vatandasligina vurgu ile ¢ekince de kaldigini belirtmek

gerekir).

b) 5444 sayili yasanin yabanci ticaret sirketlerinin, taginmaz miilkiyeti edinme
hakkindan yararlanmasi i¢in aradigi 6zel sart, sirketin yabanci iilkelerde kendi
ilkelerinin kanunlarina goére kurulmus olmasi ve s6z konusu sirketin tiizel kisilige
sahip olmasidir. Bunlarin tasinmaz edinebilecekleri yerlerde karsiliklilik, kanunda

bdyle bir sart olmadigindan aranmayacaktir.

¢) Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inan¢ ve kiiltiirel 6zellikleri
nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar ile flora ve fauna 6zelligi
nedeniyle korunmas1 gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar1 ve
tilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari,
ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinath harita ve planlan iceren
teklifi lizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir. Burada hukuka aykir
bir yetki devrinin varligr giindeme gelmektedir. 4916 sayili yasanin iptal
gerekcesinde Anayasa mahkemesinin kanunla diizenlenmesi gereken bir hususta
Bakanlar Kuruluna yetki verilmesini yasama yetkisinin devri olarak goérmesi
manidardir. Kararda “kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan bu maddenin

uygulanmayacag yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir” denilmesi, boylece
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“ilke glivenligi’ yaninda ‘kamu yarar1’ gibi sinirlart belirsiz bir kavrama dayanarak
Bakanlar Kuruluna bu maddenin uygulanmayacag yerleri saptama konusunda genis
bir takdir yetkisi verilmesi, yasama yetkisinin devrine yol agmaktadir. Yabancilarin
durumunun 6zel olarak diizenlendigi Anayasa'nin 16. maddesinde, temel hak ve
Ozgiirliiklerin yabancilar i¢in, milletleraras1 hukuka wuygun olarak kanunla
sinirlanabilecegi ongoriilmektedir. Dava konusu maddenin son fikrasiyla Bakanlar
Kurulu'na verilen yetkinin kullanilmasinin ise yabancilar yoniinden sinirlama
icerdigi agiktir. Bu simirlamanin dogrudan yasayla yapilmamasi veya uygulamaya
yonelik yetkilendirmenin sinirlarinin ve ilkelerinin belirlenmemesi Anayasa'nin 16.
maddesiyle de bagdasmamaktadir.” denilerek bu tiir yetki devirleri Anayasaya aykiri

goriilmiistiir.

Yabanci dernek ve vakiflar ile temsilciliklerin durumu

Medeni Kanunu’nun 47. ve 55. maddelerinde tiizel kisiler, 56. ve 100. maddelerinde
dernekler, 101. ve 117. maddelerinde ise vakiflar diizenlenmistir. Ayrica dernek ve
vakiflara iliskin dernek ve vakiflar kanunlar1 ve cemaat vakiflarini ilgilendiren 6zel

nitelikte diizenlemeler getirilmistir.

Yabanci dernekler

Anayasa’nin 33. maddesine gore herkes onceden izin almadan dernek kurabilir ve
kurulan derneklere iiye olabilir. Dernek kurma 6zgiirliigii ancak milli giivenlik,
kamu diizeni, genel saglik ile genel ahlakin ve baskalarmin hak ve hiirriyetlerinin

korunmas1 amaciyla kanunla sinirlanabilir.

Dernekler Kanununa gore (md.22) dernekler tasinmaz mal edinebilir. Bu konuda
herhangi bir tereddiit olmamak gerektir. Dernekler Kanunu yabanci dernekler igin
de uygulanir (DK md.36). Yabanci dernekler tasinmaz mal edinebilir mi ve yabanci
dernek kavrami neyi ifade eder. 31.3.2005 tarihli Dernekler Yonetmeliginde,
yabanci dernekler tanimlanmistir (md.4). Buna goére yabancit dernek kavrami

merkezleri yurt disinda bulunan dernekler ile merkezleri yurt disinda bulunan kar



67

amaci giitmeyen kuruluslar1 ifade eder. Boylece derneklerin ve kar amaci giitmeyen
diger uluslararast kuruluslarin yabancilik vasfinin tayininde "merkezlerinin
bulundugu yer" esas alinmistir [Eksi, 2006]. Derneklerin merkezinin nasil
saptanacagl hususu da Dernekler Kanunu’nun 3. maddesinde belirtilmistir. Buna

gore derneklerin yonetim yeri, onlarin merkezini tanimlar.

Tiirk Medeni Kanununa gore yabanci dernekler, uluslararasi alanda isbirligi
yapilmasinda yarar goriilen hallerde ve karsilikli olmak kosuluyla Dasisleri
Bakanligi’'nin gériisii alinmak suretiyle Igisleri Bakanhigi’nin izniyle Tiirkiye'de
faaliyette ve isbirliginde bulunabilirler, sube agabilirler, iist kuruluslar kurabilir ve
kurulmus iist kuruluslara katilabilirler. Yabanci derneklerin Tiirkiye'de temsilcilik
veya sube agmalart miimkiin olmasina ragmen bu derneklerin tasinmaz mal edinip
edinemeyecegine iliskin agik bir diizenleme bulunmamaktadir. 5444 sayili kanuna
gbre yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi {ilkelerinin
kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de
tasinmaz edinemeyecegi ve lehlerine siirli ayni hak tesis edilemeyecegi
belirtildiginden artik derneklerin tasinmaz mal edinemeyecekleri yasal olarak

saptanmigtir.

Yabanct vakiflar

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 tanimlanmistir. Buna gore yabanci vakif, merkezi yurt disinda bulunan
vakiflart ifade eder. Boylece vakiflarin yabancilik vasfinin tayininde "merkezlerinin
bulundugu yer" esas alinmistir. Merkezleri yurt disinda bulunan vakiflar yabanci
statiisiindedirler. Bunlarin merkezlerinin bulundugu yer i¢inde idare merkezleri

kistasinin uygulanacagi sdylenebilir [Tekinalp, 2003].
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Yabanci vakiflarin taginmaz mal edinmesine iliskin diizenlemeyi Tapu Kanununda
degisiklik yapan 5444 sayili yasada bulabiliriz. Kanunda yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci lilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri digindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemeyecegi ve lehlerine
sinirlt ayni hak tesis edilemeyecegi belirtildiginden yabanci vakiflarinda tasinmaz

mal edinemeyecegi sonucu ¢ikarilabilir.

9.11.2006 giinlii 5555 sayili Vakiflar Kanunu ile yabancilarin Tiirkiye Cumbhuriyeti
sinirlar1 icerisinde vakif kurabilecekleri belirtilmistir. Yasanin besinci maddesinin
son fikrasinda, yabancilarin Tiirkiye’de hukuki ve fiili miitekabiliyet esasina gore
yeni vakif kurabilecekleri belirtilmistir. Yasada dikkate deger nokta bu sekilde
kurulacak bir vakif i¢in aranan sart miitekabiliyettir (karsiliklilik). Miitekabiliyetin
hukuki ve fiili olmasi1 yasa geregidir. Ayrica yabancilar yasanin dokuzuncu
maddesinin methumu muhalifinden hareketle vakif yoneticisi olabileceklerdir. S6z
konusu madde vakif yoneticisi olamayacaklari belirtmis bunlar arasinda yabancilar
saymamistir. Ancak ilgili yasanin yukarida belirttigimiz besinci maddesi
Cumhurbagkanliginca veto edilmis ve yeniden goriisiilmek {lizere meclise iade

edilmistir.

Yabanci temsilcilik ve konsolosluklarin tasinmaz mal edinmesi

4.9.1984 tarihli ve 3042 sayili kanunla uygun bulunarak Bakanlar Kurulu’nun
6.11.1984 tarih ve 87/8724 sayili karar1 ile katilmamiza karar verilen ve 24.12.1984
tarihli Resmi Gazete’de yaymlanan 18 Nisan 1961 tarihli “Diplomatik Iligkiler
Hakkinda Viyana Konvansiyonu”, ¢ok tarafli bir sozlesmedir ve iilkemizce
imzalanmistir. Konvansiyonda yabanci elgiliklerin tasinmaz mal edinmesine iligkin
21. madde de, kabul eden devlet kendi iilkesinde gonderen devlet misyonu i¢in
gereken binalari edinmesini kolaylastiracak, yer bulmasina yardimci olacaktir.
Kabul eden devlet gonderen devletlere diplomatik amaglara uygun tasinmaz temin
etmede idari yardimda bulunmakla yiikiimliidir. Yine Konsolosluk iligkileri
hakkinda Viyana Konvansiyonu da kabul eden devletin gerektiginde konsolosluk

mensuplarina uygun mesken temini hususunda yardimci olacagina iligkin diizenleme
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mevcuttur. Bu konvansiyonlarin yaninda Tirkiye’nin imzaladigr iki tarafl
konsolosluk antlasmalar1 ile de konsolosluklarin tasinmaz mal edinmeleri
diizenlenmistir. Yabancilarin tasinmaz mal edinimine iliskin genel diizenlemelerin

genel icerik ve tarihsel stiregteki degisimi EK 8’de verilmistir (bkz. EK - 8 ).

4.3. Cemaat Vakiflarimin Tasinmaz Mal Edinmesi

Cemaat Vakiflari, tiizel kisiler igerisinde ayriksi bir yapiya sahip olmakla birlikte
tarihsel siire¢ igerisinde varliklari da Osmanli Imparatorlugu D&énemine
dayanmaktadir. Osmanli Devleti doneminde tiizel kisilere tasinmaz mal edinme
hakk: son donemlere kadar taninmamustir. 1912 (1328) tarihli Eshas1 Hitkmiyenin
Emvali Gayrimenkule Tasarruflar1 Hakkindaki Kanun ilk defa bu hakki Osmanli
tiizel kisilere taninirken, geg¢ici maddesiyle azinlik cemaat vakiflarin durumu ve
taginmazlariyla ilgili bir hiikkiim getirmistir. Yasa, yabanci tiizel kisilerin bu haktan
yararlanmalarin1 uygun gérmemis fakat cemaat vakiflarinin taginmazlarinin kendi
tiizel kisilikleri adina tescili ile ilgili hiikiim getirmistir. Yasanin ge¢ici maddesiyle
gayrimiislim cemaat vakiflarina ait hayir kurumlariin tasarruf ettikleri fakat
muvazaa yolu ile gercek kisiler adina kayitli olan tasinmaz mallarin, yasanin
ilanindan itibaren 6 ay icinde bagvurmalari halinde bu kurumlar adina tescil
edilecegi kabul edilmistir [Celikel, 2004]. Bu donemde gayrimiislim cemaatler
iliskin vakiflar yabanci sayilmadiklar1 gibi tiizel kisileri olmadigindan edindikleri

tasinmaz mallar ¢esitli kisiler adina kaydedilmistir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti kurulduktan sonra ¢ikarilan 1935 tarihli ve 2762 sayilt
Vakiflar Kanunu beraberinde 36 Beyannamesi olarak bilinen uygulamay1
getirmistir. 2762 sayili kanunun 44. maddesi gayrimiislim cemaat vakiflarinin
taginmazlarin1 diizenlemekteydi. 1328 tarihli yasadan sonra tapuya verilen belgeler
ve diger delillerle vakif olarak tasarruf edildigi anlasilan tasinmazlarin vakif adina
tescilin yapilarak tapularinin verilecegi hiikiim altina alinmistir. 2762 sayili kanunda
ayrica bu vakiflarin ellerinde bulunan tasinmazlar1 Vakiflar Genel Midiirliigiine

bildirmeleri istemistir.
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu 8.5 1974 tarihli ve E:1971/2-820, K:1974/505 sayil
karartyla, bu sekilde verilmis beyannamelerle ilgili olarak 6nemli bir uygulama
getirmistir. Kararda, anilan beyannameler vakifname olarak kabul edilmis,
vakifnamelerde hibe veya vasiyet kabul edilebilecegi acik¢a belirtilmediginden
hareketle, bu vakiflarin yeniden tasinmaz mal edinemeyecegi sonucuna varilmistir.
Bundan sonraki ihtilaflar ve uygulamalarda iki binli yillara kadar bu karar 15181

altinda ¢6ziimlenmeye calisilmigtir [Celikel, 2005/2].

Avrupa Birligi uyum siirecinde ¢esitli yasalarda degisiklik yapilmasi, 2000 yilindan
sonra hiz kazanmustir. 1935 tarihli 2762 sayili Vakiflar Kanununa 9.8.2002 giin ve
24842 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 4771 sayili yasayla bu kanunun 1.
maddesine eklemeler yapilmistir. 4771 sayili yasayla eklenen 2762 sayili yasanin
birinci maddesi cemaat vakiflarinin, Bakanlar Kurulu’nun izniyle vakfiyeleri olup
olmadigina bakilmaksizin dini, hayri, sosyal, egitsel, sthhi ve kiiltiirel ihtiyaclarini
karsilamak {izere tasinmaz mal edinebilecekleri ve bunlar {izerinde tasarruf
edebilecekleri belirtilmistir. Vakiflarin bu ihtiyaclarint karsilamak {izere tasarruflari
altinda bulundurduklar1 taginmazlar1 yasanin yiiriirliik tarihinden itibaren alti ay
icinde bagvurulmasi halinde vakif adina tescil olunacag1 ve vakif adina bagislanan,
vasiyet olunan taginmazlarinda bu kapsamda oldugu hiikiim altina alinmistir. 2002
tarihli bu yasa cemaat vakiflarinin Bakanlar Kurulu izniyle ancak belli amaglar i¢in
tasinmaz mal edinme serbestisi getirmisti. Tasinmaz mal edinme konusunda
Bakanlar Kuruluna izin yetkisi verilmesi bazi cevrelerce elestirilmis prosediir
uzamasi ve zaman kaybi olarak nitelendirilmistir. Elestiriler yoneltilen bu degisiklik,
2.1.2003 tarih ve 4778 sayili yasayla Vakiflar Kanunu’nun birinci maddesinde
degisiklik yapilmis, Bakanlar Kuruluna verilen bu yetki alinarak Vakiflar Genel
Miidiirliigiine verilmistir. Ayrica buna iliskin yonetmelik ¢ikarma yetkisinin de
genel miidiirliiglin bagl bulundugu devlet bakanligina ait oldugu belirlenmistir.
18.3.2003 tarih ve 1903 sayili yasa ile de 4771 sayili yasa ile verilen alt1 aylik siire
on sekiz aya cikarilmistir. Ayrica yasanin verdigi yetkiye dayanilarak hazirlanan
yonetmelik 24.1.2003 tarihinde kabul edilmis ve cemaat vakiflarinin Vakiflar Genel
Miidiirligii’niin izniyle ve belirtilen amaclarla tasinmaz mal edinebilecekleri kurala

baglanmistir.
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1935 tarihli 2762 sayili yasayi yiriirliikten kaldiran 5555 sayili 9.11.2006 tarihli
Vakiflar Kanunu, Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Yasanin
kapsam baglikli ikinci maddesinde bu kanunun mazbut, miilhak, yeni vakiflar ile
cemaat ve esnaf vakiflarin1 kapsadigi belirtilmistir. 5555 sayili yasa cemaat
vakiflarini, vakfiyeleri olup olmadigina bakilmaksizin 2762 sayili Vakiflar Kanunu
geregince tlizel kisilik kazanmis, mensuplar1 Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi olan

Tiirkiye’deki gayrimiislim cemaatler ait vakiflar olarak tanimlamistir (VK md.3).

Yasa vakiflarin 6zel hukuk tiizel kisiligine sahip olduklarini belirttikten sonra
yabancilarin Tiirkiye’de vakif kurabileceklerini kurala baglamistir (VK md.5).
Yasanin 12. maddesinde de vakiflarin tasinmaz mal edinebilecekleri hiikme
baglandiktan baska edinmis olduklar mallar tizerinde her tiirlii tasarrufta
bulunabilecekleri, bu vakiflara baglangicta 6zgiilenen mallarin denetim makami olan
Vakiflar Genel Midiirliigii'niin gorlisii ve mahkeme karariyla degistirebilecekleri
veya paraya cevirebilecekleri, sonradan edinmis olduklari mallarinsa bagimsiz
uzman (ekspertiz) kuruluslarinca diizenlenen rapora dayali olarak vakif yetkili

organinca degistirilip paraya ¢evrilebilecegi kuralina yer verilmistir (VK md.12).

Vakiflarin edindikleri veya degistirdikleri tasinmaz mallar1 tapuya tescil tarihinden
itibaren bir ay igerisinde Vakiflar Genel Miidiirliigiine bildirilecegi yasayla kurala

baglanmustir.

5555 sayili yasanin gegici 7. maddesinde 1936 beyannamesinde kayitli olup halen
cemaat vakiflarinin tasarruflarinda bulunan nam-1 miistear veya nam-1 methumlar
adina tapuda kayith tasinmazlar ile 1936 beyannamesinden sonra cemaat vakiflari
tarafindan satin alinmis veya cemaat vakiflarina vasiyet edildigi veya bagislandigi
halde mal edinememe gerekc¢esiyle halen hazine veya genel miidiirliik veya vasiyet
edenler ya da bagislayanlar adina tapuda kayith tasinmazlarin tapu kayitlarindaki
hak ve miikellefiyetleri ile birlikte yasanin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren on
sekiz ay i¢inde miiracaat edilmesi halinde vakiflar meclisinin olumlu kararindan
sonra tapu sicil miidiirliiklerince cemaat vakiflar1 adina tescillerinin yapilacagi

belirtilmistir.
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Yabancilar agisindan bir diizenleme de 12. madde de yer almis, kurucularin
cogunlugu yabanci uyruklu olanlarin vakiflarinin tasinmaz mal edinmeleri hakkinda
22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin uygulanacagi
belirtilmistir.

5555 sayili yasaya gore cemaat vakiflari, diger vakiflar gibi sinirlama olmadan ve
izin almadan taginmaz mal edinebilecek ve onlar1 tasarruf edebileceklerdir. 5555
sayil1 bu kanun TBMM’de kabul edildikten sonra Cumhurbaskanligina sunulmus,
Cumhurbagkanliginca yasanin 5, 11, 12, 14, 16, 25, 26, 41 ve 68. maddeleri bir daha
gorilisilmek {izere kismen meclise iade edilerek veto edilmistir. Veto edilen
maddeler incelendiginde goriilecegi lizere bunlarin biiyiik bir ¢ogunlugu yabancilik

unsuru tagtyan maddelerdir.

Tiirkiye cumhuriyeti sinirlari igerisinde toplam 161 cemaat ve 1 adet esnafa mahsus
vakif faaliyet gdstermektedir. Bu vakiflarin ¢cogu Istanbul ve Marmara bdlgesinde
olmak iizere Rum, Ermeni ve Musevi cemaatleriyle Bulgar, Giircii, Siiryani ve

Kaldanilere ait vakiflardir [www.vakiflar.gov.tr, 2007]

4.4. Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmesinde Uluslararasi Sozlesmeler Diizeni

Yabancilar hukukunun milletleraras1 hukuktan dogan en Onemli kaynagi
sozlesmelerdir [Celikel ve Gelgel, 2005]. Devletler taraf olduklar iki veya cok
tarafli sdzlesmelerle vatandaslarina karsilikli ve cesitli haklar tanirlar. Iki tarafli
sozlesmeler Ozellikle ikamet, ikamet ve ticaret, dostluk, suglularin geri verilmesi,
konsolosluk, adli yardim, ulastirma, kiiltiir alanlarinda yapilir. Cok tarafli
sozlesmeler ise Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi, Miiltecilerin Hukuki Durumuna
Dair Sozlesme gibi sozlesmeler 6rnek olarak verilebilir. Antlasmalar diizenindeki
genel ilke "karsiliklilik" ve '"yasal diizenlemelere” uymadir [Tekinalp, 2003].
Anayasaya gore, usuliine gore onaylanmis sozlesmeler baglayict niteliktedir.
Sozlesmeler belli prosediirden gegerek hazirlanip onaylanirlar. Ondan sonra
baglayict nitelik kazanirlar. Bunlarin bazilar1 Resmi Gazete’de yayimlanirken

bazilar1 i¢in bu sart Anayasada 6ngoriilmemistir.
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4.4.1. Yabana gercek Kkisiler acisindan sozlesmeler diizeni

Tiirkiye’nin imzaladig1 ikamet, ikamet ve ticaret ve seyrusefain konsolosluk
sOzlesmelerinde taginmaz mal edinimine iligkin diizenlemeler mevcuttur. Yapilan
sozlesmelerde, karsiliklilik ve yasal diizenlemelere uyma sartinin aranacagi
belirtilmistir. Gergek kisilerin durumunu diizenleyen bazi soézlesmelerin iizerinde

durmak aciklayici olacaktir.

Miiltecilerin Hukuki Durumu Hakkindaki Birlesmis Milletler Cenevre Sozlesmesi
miiltecilere, menkul ve gayrimenkul miilkiyeti ve buna bagli haklarda genel olarak
ayni durumda bulunan yabancilardan daha az elverisli olmayan bir muamele
uygulanmasi esasini getirmektedir (md. 13). Akit devlette 3 yil ikametten sonra
miiltecilerin karsiliklilik uygulamasindan muaf tutulacaklar1 hiikmii  vardir.

Tasinmaz mal ediniminde de muafiyet hiikkmiine atif vardir.

Ayrica gerek ikili konsolosluk antlagmalarinda gerek Cok Yanli Konsolosluk
[liskilerine Dair Viyana Sozlesmesinde, konsoloslara tanman kolayliklar arasinda,
mesken baglig1 altinda ikametgdh ve idari binalar acisindan, bunlarin iktisabinda,
kabul eden devletin, gonderen devlet mensubu konsoloslara yardimer olacagindan

bahsedilmistir. Bu hususa daha 6nce ayrintilariyla deginilmistir.

Yine baz1 devletlerle akdedilen ikamet sézlesmelerinde tasinmaz mal edinimine
iliskin diizenlemeler mevcuttur. Ornek verilirse, Isvigre ile akdedilen 20.07.1931
tarihli ikamet mukavelenamesinin 2. maddesinde, yiiksek akit taraflardan her birinin
tebaalari, digerinin iilkesinde, memleketin kanun ve nizamlarina uyarak, karsilikli
kanunlarda 6ngoriilen hususlar ayrik olmak {izere, her nevi tagimir ve tasinmaz mal-
lar1 en ziyade miisaadeye mazhar millet tebaalar1 derecesinde ihraz tasarruf ve ferag
etmek hakkina malik olacaklardir. Ozellikle anilan tebaalar ayni kosullar altinda, bu
mallar1 satma, alma, bagislama, devretme, degistirme, evlenme mukavelesi, vasiyet
yollariyla veya herhangi bir suretle serbest¢e tasarruf edebileceklerdir. Goriildigi

lizere belirtilen sartlara uygun olarak bu sdzlesmeler akdedilmektedir.
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4.4.2. Yabana tiizel Kisiler acisindan sozlesmeler diizeni

Tiirkiye'nin yaptig1 ikamet, ikamet ve ticaret, ikamet ticaret ve seyriisefain
antlasmalariin hepsinde tlizel kisilerin daha ¢ok ortakliklarin kendileri igin
"gerekli", "zaruri" gayrimenkul miilkiyetine "karsilikli" olarak sahip olabilecekleri

seklinde hiikiimler bulunmaktadir.

Sozlesmeler akit taraf uyrugundaki sirketlerin, birbirlerinin {ilkesinde karsilikli
olarak taninacagi ve birbirlerinin tilkesinde karsilikli olarak taninmis olan sirketlerin
tasinmaz edinme hakkina sahip olduklar1 kabul edilmistir. Ancak bu hak genellikle
li¢ sartin yerine getirilmesine baglanmistir [Celikel ve Gelgel, 2005]. Bunlar;

a) Yirtrliikteki kanun ve nizamlara uyulmasi,
b) Tasinmaz edinmenin sirketin isletmesi i¢in zaruri olmasi,

¢) Tasinmaz edinmenin sirketin gayesini teskil etmemesi.

Yapilan ikili sézlesmelerde ortakliklarin muamelelerini yapabilmeleri i¢in gerekli
taginmazlara sahip olabilecekleri belirtilmektedir. Taninan olanak, islevlerin
gerektirdigi olgiiyii asamaz. Ornegin, Tiirkiye ile Ingiltere arasinda imzalanarak
31.3.1930 tarihli ve 1674 sayili kanunla kabul ve tasdik edilmis bulunan 1.3.1980
tarihli “Ticaret ve Seyrisefain S6zlesmesi” bunlardan biridir. Bu s6zlesmenin 13.
maddesinde, “Akit taraflardan her birinin sirketleri ile diger tarafin {ilkesinde, tilke
kanunlarinda yer alan simirlandirmalar sakli kalmak {izere, sirketlerin isleyebilmesi
icin llizumlu olan tasinmaz mallarin karsiliklilik sartiyla edinebilecektir. Su kadar ki
bu takdirde tasinmaz edinme sirketin asil gayesini teskil etmeyecektir” denilmistir

[Esmer, 1998].

4.5. Yeni Diizenlemeye Gore Yabanci Gergek ve Tiizel Kisilerin Miras Hakki

Miras degisik anlamlarda kullanilmaktadir. Miras, 6len kisinin mal varligidir. Miras

terekenin mirascilara gecisini anlatmak icin kullanilan terimdir [Oztan, 2002]. Miras
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hukuku muris (miras birakan), miras¢1 ve tereke (muristen kalan mal varlig1) ticliisti

arasindaki iliskileri diizenleyen hukuktur.

Onceleri yabancilara taninmayan miras hakki insan haklarinda ve miilkiyet
hakkindaki gelismelere paralel olarak giinlimiiz devletlerince belirli sartlarda
taninmaktadir. Anayasamizin 35. maddesi de miras hakkini giivence altina almstir.
Maddeye gore herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar kamu yarar

nedeniyle sinirlandirilabilir.

Yabancilarin miras haklarina iliskin olarak menkul mirascilig1 acisindan problem
yoktur. Ancak gayrimenkul miras¢iligt agisindan bu sdylenemez. Ciinki
yabancilarin {ilke topraklarinda bu nitelikteki mallara sahip olmasi yukarida
aciklandig1 iizere ¢esitli sartlara tabi tutulmustur. Miilk edinme agisindan yabancilar
icin yaptigimiz gercek ve tiizel kisi ayrimim1 burada da yapacagiz. Yasal metinler

gercek ve tiizel kisiler i¢in ayr1 hiikkiimler getirmistir.

4.5.1. Yabanc gercek kisilerin gayrimenkul mirascihigi

5444 sayili kanun, konuyu bir fikrada aciklamistir. Kanunun bir diger fikrasi
karsilikliliktan ne anlasilmasi gerektigine yonelik oldugundan karsiliklilik sarti
icinde belirtilen fikraya uygulanacak kurala iliskin yukarida yaptigimiz agiklamalara
atif yapilacaktir. Yasaya gore Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan
devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlari i¢in birinci
fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar 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 tlirlinii esas alarak sonuca gitmistir. Siirlayic

hiikiimlerin uygulanmamasi i¢in,

a) Karsilikliligin oldugu bir iilke uyrugunda bulunulmali
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b) Kanuni miras yoluyla mal intikal etmeli (yasaya gore intikali Ongdriilen

mirasgilik)

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

hiikiimler kalmaktadir) bakilmayacaktir.

Kanuni miras disinda intikal halleri i¢inse ayni fikranin ikinci ciimlesi agiklayicidir.
Buna goére oOliime bagl tasarruflarda maddede belirtilen kayit ve sinirlamalar
uygulanacaktir. Yani karsiliklilik olsa dahi malin intikal sekli kanuni mirasg¢ilik

disinda 6liime bagh tasarrufla gergeklesmisse artik ilgili kisitlamalarda aranacaktir.

Karsilikliligin olmadigi bir devlet uyruguna bir tasinmaz malin miras olarak intikali
halinde ise bu devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve

siirlt ayni haklarin intikal iglemlerinin yapilarak tasfiye edilecegi belirtilmistir.

4.5.2. Yabana tiizel 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
borglara ehildirler” denilmistir, yine Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Hiikmi Sahislarin
Ehliyeti” basligin1 tasiyan 137. maddesinde de “ticaret sirketleri hilkmi sahsiyeti
haiz olup, sirket mukavelesinde yazili isletme mevzuunun gevresi i¢inde kalmak
sartiyla haklar1 iktisap ve borglar iltizam edebilirler” denilmistir. Tiizel kisilerin

miras¢iligi ile ilgili kanunlarimizda yer alan genel bir diizenleme yoktur.

Tiizel kisilerin miras yoluyla taginmaz edinmeleri konusunda 6zel diizenleme Tapu
Kanununda yer almistir. 4916 Sayili Kanunun 19. maddesiyle degistirilen Tapu
Kanunu’nun 35/3. maddesinde yabancilarin miras¢ilifiyla ilgili diizenleme su

sekildeydi:
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“Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore

kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz
edinebilmesi Bakanlar Kurulu’nun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden
taginmazlar i¢in bu hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu gercek kisilerin, kanuni
miras diginda Oliime bagli tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla taginmaz
edinebilmesi de Bakanlar Kurulu’nun iznine baghdir. izin verilmez ise, fazla miktar
tasfiye edilerek bedele ¢evrilir”.

Madde metninden de anlagilacag 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 goOstermek tlizere yabanci {ilkelerde kurulmus sirketleri
kapsamaktadir. Kanuni miras ve 6liime bagh tasarruflarla yabanci uyruklu gercek
kisilerin tasinmaz edinimi de karsilikli olma sartina bagl olacaktir. Yabanci gercek
kisilerin diginda, ticaret sirketleri veya diger yabanci tiizel kisilerin 6liime bagh
tasarrufla Tiirkiye Cumhuriyeti simnirlart iginde tasinmaz edinmeleri mimkiin
olmayacaktir. Madde gerekg¢esinden anlasilacagi lizere gergek kisiler karsilikli olma
sartina uymak kosuluyla iilkemizde miras yoluyla tasinmaz mal edinebilirken,
yabanci tiizel kisiler (dernekler, vakiflar ve yabanci iilkelerde bu {ilkelerin
kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri) iilkemizde mirasc¢ilik

yoluyla taginmaz mal edinemeyeceklerdir.

Ayni sekilde yeni 5444 sayili yasada da bu konuda agiklayici bir diizenleme yoktur.
Yabanci tiizel kisilerin 6zel kanunlar1 gercevesinde taginmaz mal edinebilecegi
diistintildiiglinde yabanc tiizel kisilerin kanuni miras yoluyla ve 6liime bagl tasarruf

yoluyla iilkemizde taginmaz edinmeleri s6z konusu degildir.

4.6. Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmesinde Yeni Diizenlemeye Gore imar

Planlarimin Rolii

Yabancilara tasinmaz mal ve smirli ayni hak sahibi olma hakki taninmasi ve bu

hakki kullanacaklar1 yerlerin tespiti ve sinirlar1 bazi farkliliklara sebep olmaktadir.
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Anayasa Mahkemesi’nin Tapu Kanununda degisiklik yapan 4916 sayili yasayi iptal
karartyla olusan boslugu dolduracak olan 5444 sayili "Tapu Kanununda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun", 7 Ocak 2006 tarihinde yiiriirliige girmistir. Yasada
"Yabanc1 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 iginde bu amaglarla ayrilip tescil edilen taginmazlari
edinebilirler. Smirli ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir” hiikmii

getirilmigtir.

Tasinmaz mal edinme sartlar1 daha once belirtilmekle beraber yasayla getirilen bir
yenilik bulunmaktadir. Daha 6nceki diizenlemelerde olmayan bu husus yabanci
gercek kisilerin sadece igyeri ve mesken olarak kullanilmak iizere tasinmaz mal
edinebilecegine ve uygulama imar plani ile mevzii imar planmi i¢indeki bu amaglara

ayrilan yerlerde tasinmaz mal ve siirli ayni hak edinebileceklerine iliskindir.

Bu nedenle dogabilecek etkilerin saptanmasi ve degisikliklerin nasil olabileceginin
tahmini, yabancilarin tasinmaz mal ve sinirli ayni hak edinebilecekleri sahalarin
belirlenip acgiklanmasima baglhdir. Uygulama imar plani ile mevzii imar planinin
icerikleri ve hangi amacla yapildiklar1 bu bdliimde ele alinacaktir. Ayrica koy
alanlarinda planlama yabancilarin taginmaz mal edinimiyle dogrudan ilintili
olmasiyla Onem tagimaktadir ve bu boliimde iizerinde durulacak konulardan

birisidir.

4.6.1. imar planlarlan ve kavramsal cerceve

Planlama, igerigi ne olursa olsun onceden saptanmis siirede hedef ya da hedeflere
belirlenen siirede ulagmak icin izlenecek yon ve yontemleri belirleme eylemleri
olarak tanimlanabilir [Akdeniz, 2001]. Gelecegi rastlantiya birakmak istemeyen
bireyler hayatlarin1 belirli bir plan dahilinde 6nceden kontrol etme c¢abasi igine
girmis ve planlama da bu ¢abalarin sonucu olusmustur. Planlamanin mekansal icerik
ve ayrintilari, tarihsel gelisim ve olusum siireci c¢aligmanin kapsami disinda

kalmakta oldugundan iizerlerinde durulmayacaktir.
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Kentsel planlamanin fiziksel mekani yonlendirme araci imar planlaridir [Akdeniz,

2001]. 3194 sayili imar kanununa gore planlama kademeleri asagidaki gibidir.

1-  Bolge Planlar

2-  Cevre diizeni planlari
3-  Imar planlar

a-  Nazim Imar Planlar

b-  Uygulama Imar Planlar

Bélge Planlari, 3194 sayili Imar Kanununda tanimlandig: sekliyle, sosyo-ekonomik
gelisme egilimlerinin yerlesmelerin gelisme potansiyelinin sektorel hedeflerin

faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimin belirlemek iizere hazirlanan planlardir.

Cevre Diizeni Planlari, herhangi bir bolge i¢in iilkesel kalkinma planmna uygun
olarak bolge plani yapilip ta hangi sektorlerin o bolgede ne agirlikta geliseceklerini,
sektorel hedefler, sosyo-ekonomik gelisme hedefleri, bolgedeki yerlesmelerin
gelisme potansiyelleri saptanarak bolgesel kalkinma planlar1 belirlenince, bu
politikalar1 mekana indirmek hangi sektor icin nerede hangi biiyiikliikte yer alacag,
nerelerde ne yogunlukta yerlesecegi, yerlesmelerin birbirleri ile olan iliskileri
kentsel birimler agisindan nerelerin hangi birime bagli oldugu sektdrler arasi
esglidimiin nasil saglanacagi, alt diizey plan hazirlarken koruma ilkelerinin neler
olacagi, hava su ve giirliltii kirliliginin 6nlenmesi i¢in ne gibi onlemler alinacagi,
stirdiiriilebilir kalkinma ilkesi dogrultusunda koruma kullanma dengesinin nasil
kurulacag: ilkelerinin de 1/200.000 veya duruma gore 1/100.000 olgekli ¢evre

diizeni planlar ile belirlenmesi gerekecektir.

Imar planlari

Kent 6l¢eginde planlama imar planlari ile hayata gecirilmektedir.

Imar planlar1 fiziksel ¢evreyi saghkli bir yapiya kavusturmak, yatirimlarin yer

secimlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek, topragin kullanma dengesini en
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rasyonel sekilde belirlemek iizere hazirlanan planlar olup kendi aralarinda ikiye

ayrilirlar. Bunlar da 6l¢ek ve hazirlandiklar1 amaca gére nazim ve uygulama imar

planlaridir [Unal E., 1989].

Imar planlar1 hali hazir haritalar iizerine yapilmaktadir. Bu nedenle Imar
Kanunu’nun 7. maddesine gore belediye ve valilikler hali hazir haritalar1 yapip
yaptirmakla yiikimli kilmistir. Yerlesim yerlerinin biiylik bolimii imar plam
yaptirmak durumundadir. Niifusu 10 000’i asan yerlerin imar planinin yapilmasi
zorunludur. Niifus bu miktar1 agsmamissa miicavir alan sinirlar1 i¢indeyse ilgili yer
belediye meclisi, miicavir alan smirlar1 disindaysa valilikge imar plant yapilip
yapilmamasina karar verilecektir. Belediye ve miicavir alan sinirlar1 diginda kalip
niifusu 10 000’in altinda olan yerler i¢in il idare kurullarinin karariyla plan yapimina

karar verilir.

Nazim imar planlari

Varsa bolge ve cevre diizeni planlarina uygun olarak hazirlanan, onayli halihazir
haritalar {lizerine ¢izilen, varsa kadastral durumu gosteren, arazi kullanimlarinin
genel kullanilis bigimlerini, baglica bolge tiplerini gelecekteki niifus yogunluklarini
ve yap1 yogunluklarini bildiren ve ayrintili bir raporla agiklanip raporuyla bir biitiin
olan planlardir. Bu planlar uygulama imar planlarinin hazirlamasina esas olmak
tizere 1/2.000 — 1/5.000 olgcekli olup belediyelerce yapilir. Biiyliksehir
belediyelerinde bu yetki biiyliksehir belediyelerine aittir.

Uygulama imar planlari

Onayl1 halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen,
nazim plana uygun olarak hazirlanan, boélgelerin yapr adalarini, yogunluk ve
diizenini, yollari, imar uygulama programlarina esas olacak uygulama ve diger
esaslar ile etaplarini, diger bilgileri ayrintili olarak gosteren ve 1/1.000 dlgeginde
yapilan planlardir. Bu planlar belediyelerce yapilir. Biiyliksehirlerde bu planlarin

Biiyiiksehir belediyelerinin onayindan gegmesi gerekmektedir. Ayrica uygulamasi
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da biiyliksehirlerde biiyiiksehir belediyesince denetlenir [Akdeniz, 2001]. Miicavir

alan disinda ise bu yetki valiliklere verilmistir.

Uygulama imar planlar1 sehrin alfabesidir. Bu planlarin tamami tek basina
yapilabilecegi gibi etaplar halinde de yapilabilirler. Bu halde parselasyon planinin

etaplar halinde yapilmasina olanak saglanir.

Imar planlar1 yapildiktan sonra gelisme, biiyiime ya da deisen gereksinimlerin
etkisiyle imar planlarinda degisiklik ve eklemeler yapma s6z konusu olabilmektedir.
Bu uygulamalar revizyon imar plani, ilave imar plani, mevzii imar plani ve imar

plani degisikligi seklinde karsimiza ¢ikmaktadir [Camur Cihangir, 2002].

Mevzii imar planlart

Mevcut imar plan1 siirlart diginda olup planla biitiinlesmeyen konumda olan alanlar
icin hazirlanan sosyal ve teknik altyapr gereksinimlerini kendi biinyesinde saglamis
olan planlardir. 3194 sayili Imar Kanununa gére hazirlanan imar Plan1 Yapilmasi ve
Degisikliklere Ait Esaslara Dair Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasma Iliskin
Yonetmelikte mevzii imar plani, mevcut imar planlarinin yerlesmis niifusa yetersiz
kalmasi halinde yeni yerlesim alanlarinin kullanima gereginin ve siirlarinin ilgili
idarece belirlenmesi halinde bu yonetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak tizere
yapimi miimkiin olan yiiriirliikteki her tiir ve 6lgekteki plan sinirlar1 disinda planla
biitiinlesmeyen konumdaki sosyal ve teknik altyapr ihtiyaglarin1 kendi biinyesinde

saglayan ve ruhuyla bir biitiin olan planlar seklinde tanimlanmustir.

Mevzi planlar yabancilarin miilk edinmesini kolaylastirmasi nedeniyle O6nem

tagimakta plan biitiiniinden kopuk olmasiyla hassas bir noktay1 olusturmaktadir.

4.6.2. Koy alanlarinda planlama

Tapu Kanunuyla yabancilara uygulama imar plant ve mevzi imar plani i¢inde konut

ve isyeri amagli taginmaz edinebilme hakki tanindigindan, kdy alanlan ile ilgili
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planlamaya da deginmekte konumuz agisinda fayda vardir. Ciinkii bu alanlar kural
olarak niifusu bu planlarin yapilmasina pek elverisli olmayan alanlardir. 07.04.1924
tarihli 68 sayilt Resmi Gazete’de yayimlanan 442 kanun numarali Koy Kanunu’nun
1. Maddesinde, “Niifusu iki binden asag1 yurtlara “kdy” ve niifusu iki bin ile yirmi
bin arasinda olanlara “kasaba” ve yirmi binden ¢ok niifusu olanlara “sehir” denir.
Niifusu iki binden asagi olsa dahi belediye teskilati mevcut olan nahiye, kaza ve
vilayet merkezleri kasaba itibar olunur ve Belediye Kanununa tabidir.”hiilkmii yer
almig, Ayn1 kanunun ikinci maddesinde de “Cami, mektep, otlak, yaylak, baltalik
gibi orta mallar1 bulunan ve toplu veya daginik evlerde oturan insanlar bag ve bahge

ve tarlalartyla birlikte bir koy teskil ederler.” hiikmiine yer verilmistir.

K&y alanlarinda planlama imara iliskin diizenlemeler 3194 sayili imar Kanununda
yer almakla birlikte, koylik alanlarda imar yetkilerinin kullanimiyla ilgili
hiikiimlere, 3367 sayil1 442 sayili Koy Kanununa 7 ek madde eklenmesi hakkinda
kanun ve 3203 sayili Koy Hizmetleri Genel Miidiirliigii yasasinda da
rastlanmaktadir. 3367 sayili yasayla koylerde gereksinim duyulmast halinde-
valilik¢e resen veya koy ihtiyar heyetinin olumlu bulmasi ve muhtarin talebi halinde
kdy yerlesme planlariin yapilmast ongdriilmiistiir. Ayrica plani bulunmayan koy
alanlar1 i¢in plansiz alanlar imar yonetmeliginin getirdigi kosullara uyulacagi bu
yonetmeligin ikinci maddesinde belirtilmistir [Camur Cihangir, 2002]. Imar
kanununa gore niifus Olgiitii esas alindigindan 10 000’in altinda olan yerlerde imar
plan1 yapim ve uygulama siirecinde belediye ve miicavir alan sinirlarinda ilgili
belediye disinda ise valilik yetkili kilimmistir. Plan1 bulunmayan alanlarda imar isleri

ise plansiz alanlarda imar yonetmeligi hiikiimleri uygulanacaktir.

47. Kéy Kanunu, Belediye Kanunu ve Imar Kanunun Birlikte

Degerlendirilmesi

K&y Kanunu, Imar Kanunu ve Belediye Kanunu birlikte ele aliarak, yabancilar igin
Ongoriilen uygulama imar plan1 ve mevzii imar plani yapilan yerler i¢inde tasinmaz
alim hakkim1 veren 5444 sayili yasanin uygulamaya nasil etki edecegi

yorumlanabilir.
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a) Imar Kanununa gore, son niifus sayiminda, niifusu 10.000'i asan yerlesmelerin
imar planlarmin yaptirilmasi mecburidir (IK md.7). Son niifus sayiminda niifus
10.000'1 agmayan yerlesmelerde, imar plani yapilmasinin gerekli olup olmadigina
belediye meclisi karar verecektir. Belediye de ancak niifusu 5.000’in iizerinde olan

yerlerde kurulabilir.

b) K&y Kanunda niifus 6l¢iitiinden hareketle tanimlama yapilmis ve niifusu 2.000’in
altinda olan yerler kdy kabul edilmis oldugundan Imar Kanunu agisindan bu

yerlerde plan yaptirilmasi zorunlulugu yoktur.

c¢) Niifusu 2.000 ile 20.000 arasinda olan yerler Koy Kanununda kasaba olarak
nitelenmistir. Bu yerlerde belediye kurulmak isteniyorsa Belediye Kanunundan
hareket edilecektir. 9.7.2004 tarihli 5215 sayili Belediye Kanunu’nun 4.
maddesinde, Niifusu 5.000 ve iizerinde olan yerlesim birimlerinde belediye
kurulabilir il ve ilge merkezlerinde belediye kurulmasi zorunludur hiikmiine yer
verilmigtir. Dolayistyla nfusu 5.000 in iizerinde olan bir yerde belediye kurulmus ve
plan yapilmak isteniyorsa bu karar1 Imar Kanunu 7. maddeye gore belediye meclisi

verecektir. Belediye kurulmasinin sartlari yasada diizenlenmistir.

d) Eski belediye kanununa gore belediye kurulabilmesi i¢in 2.000 nufus yeterli
goriildiigiinden kirsal karaktere sahip olunsa da belediye olarak kurulan yerlerin
hemen hepsi imar hizmeti gotiirebilmenin ve diizenli gelismenin 6n kosulu olan
uygulama imar planlarin1 yaptirmislardir [Camur Cihangir, 2002]. Bu da 5444 sayili
yasaya gore 2. 000 nufusun iistiinde olup planlamasi yapilmis olan bu yerlerde

yabancilarin tasinmaz edinebilmesi sonucunu doguracaktir.

Tapu Kanunu ile yabancilarin taginmaz mal edinmesine getirilen bir sinirlama olarak
yabancilarin ancak uygulama imar plan1 ve mevzii plani yapilmig olan yerlerde
konut ve isyeri olarak isletilmek iizere tasinmaz mal edinebilecegi belirtilmistir.
Yukaridaki agiklamalarla birlikte ele alindiginda su sonuca varilmaktadir: Oncelikle
uygulama imar plani yapilmayan yerler ile mevzi plan1 olmayan yerlerde taginmaz

mal edinilemeyecektir. Ancak daha once 6zellikle belediye kurulmasindaki ikibin
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nufus siirindaki biitiin belediyelerin imar planinin bulunmasi ve buna ek olarak
mevzii plan olanagi, yabancilarin tasinmaz mal edinimini kolaylastirici olmaktadir.
Yasal diizenleme plan yapilan yerlerde de konut ve isyeri olarak isletilme amacgl

taginmaz mal edinimine izin vermistir.
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5. TURKIYE GENELINDE YABANCILARIN TASINMAZ MAL
EDINMESININ MEKANSAL BOYUTU

Tiirkiye Cumhuriyeti topraklarinda taginmaz mal edinmek isteyen yabanci uyruklu
gercek ve tlizel kisilerin il cemaat vakiflarinin edindikleri tasinmaz mal miktar1 ve
bu kisilerin hangi iilke uyrugunda oldugu, edindikleri tasinmaz mallarin cinsi,

ulagilan son veriler kapsaminda ele alinarak degerlendirilmistir.

Yabanci ger¢ek kisilerin taginmaz mal edinmesine iliskin olarak Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigiindeki istatistiki kayitlar, kadastro ¢aligmalarinin yapilmaya
baslandig1 ve 1934 tarihli 2644 sayili Tapu Kanunu’nun yiiriirliik tarihinden itibaren
tutulmaya baglandigindan bu tarih temel alinmistir. Kadastro calismalarinda,
yabancilara ait olan taginmazlarda kayda gecirilmistir. Bu nedenle mahreg tarih
1934 yili olarak ele alinacaktir. Yani kayitlarin veri kaydina esas tarihi 1934

yilindan sonraya iligkindir.

Yapilan yasal diizenlemelerin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilme
gerekceleri yabancilarin taginmaz mal edinmesinin endise verici boyutlarini ortaya
koymustur. Bu diizenlemeler sonucunda yabanci gercek kisilerin Tiirkiye genelinde
edinmis olduklar1 taginmazlar, oncelikle yasal diizenlemelerin yiiriirliige girdigi
tarihler goz Oniine alinarak dort tarih altinda ele alinmistir (veriler Tapu ve Kadastro
Genel Midirligi’ niin istatistiksel raporlarindan alimmistir). Soyle ki konu gercek
kisiler agisindan 1934 tarihi ile 4916 sayil1 yasanin yiiriirliikten kalktig1 Nisan 2005
tarihi birinci ana donem, 4916 say1li yasanin yiirtirliige girdigi Temmuz 2003 yil1 ile
yirtirlikten kalktigr Nisan 2005 birinci alt donem, 1934 tarihi ile Temmuz 2006
tarihi aras1 2. ana donem ve 5444 sayili yasanin yiiriirliige girdigi Ocak 2006 tarihi
ile Temmuz 2006 tarihi arasindaki ikinci alt donem olarak konu ele alinarak

incelenmistir. Sira haline verilirse:

1- 1. Dénem: 1934 — 2005 (Nisan) doneminde Tiirkiye genelinde tasinmaz mal

edinen yabanci uyruklu gercek kisilere ait tasinmazlarin analizi.
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2- 1. Alt Dénem: 2003 (Temmuz) — 2005 (Nisan) doneminde Tiirkiye genelinde

taginmaz mal edinen yabanci uyruklu gercek kisilere ait tasinmazlarin analizi.

3- 2. Donem: 1934 — 2006(Temmuz) déneminde Tiirkiye genelinde tasinmaz mal

edinen yabanci uyruklu gergek kisilere ait tasinmazlarin analizi.

4- 2. Alt Donem: 2006 (Ocak) — 2006 (Temmuz) doneminde Tiirkiye genelinde
taginmaz mal edinen yabanci uyruklu gergek kisilere ait taginmazlarin analizi ele

alinmustir.

Ayrica calismada gercek kisiler tarafindan yukarida belirtilen tarihlerde edinilen
tasinmazlarin sadece arsa/arazi, meskenli arsa/arazi ve bagimsiz bolim olarak
kullanilmak {izere edinilenleri incelenmistir. Ger¢ek kisilerin tasinmaz mal
edinmesine iligkin veriler {i¢ baslik altinda ele alimistir: a)- Edinilen tasinmaz malin
miktar1 b)- Edinilen tasinmaz malin niteligi ¢)- Tasinmaz mali alan gergek kisilerin

uyruksal durumu.

Yabanci gercek kisilerin uyruksal olarak degerlendirmesi ve analizi yapilirken
tasinmaz mal alan ve say1 itibariyle en fazla olan ilk bes iilke uyrugu ele alinarak

degerlendirme yapilip tablolar bu yapildiktan sonra genelle mukayese edilecektir.

Yabanci tlizel kisilerin kural olarak tasinmaz mal edinemeyecegi yukaridaki
boliimde incelenmistir. Yabanci tiizel kisilerin edinebilecekleri tasinmazlar ancak
getirilen 0Ozel yasalarla mimkiindiir. Yabanci Yatirmlart Tesvik Kanunu ile
Dogrudan Yabancit Yatirimlar Kanunu kapsaminda kurulan sirketler asagida
aciklanacag tlizere bir Tiirk sirketi statiisiine biiriindiigiinden bunlarin sahiplerinin
uyrukluk noktasinda takibi yapilamamaktadir. Cilinkii bu sirketler TTK hiikiimlerine
gore kurulmus olup Tiirk sirketlerine taniman haklardan aynen faydalanirlar. Bu
acidan bu sekilde kurulan sirketlere iliskin sagliklt veriler bulunmamaktadir.
Yabancilarin sirketleserek tasinmaz mal edinmeleri bu sekilde sirketler kurarak
saglanabilmekte, bu sirketler aynen Tiirk sirketleri gibi taginmaz mal

edinebilmektedirler. Calismada sadece Yabanci Yatirmlart Tesvik Kanunu ve
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Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu kapsaminda kurulan sirketlerce edinilen
tasinmaz mallar ile cemaat vakiflarinca edinilen tasinmazlar(belirtilen guruplar
yabanci statiisiinde degerlendirilmediginden) incelenmistir. Yukarida ismi gegen
0zel yasalar disindaki 6zel yasalar1 geregi taginmaz mal edininen sirketlerin edinmis
olduklar1 tasinmazlara iliskin verler ve bunlarin degerlendirilmesi ¢alisma kapsami

disinda tutulmustur.

5.1. 1. Donem: 1934 — 2005 (Nisan) Doneminde Tiirkiye Genelinde Tasinmaz
Mal Edinen Yabanci Uyruklu Gercek Kisilere Ait Tasinmazlarin Analizi

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, tapu ve kadastro bilgi sistemi olan TAKBIS
projesiyle, Tiirkiye genelindeki tasinmaz islemlerinin bir merkezden izlenmeye

olanakli hale getirilmeye ¢alismistir.

Tapu kayitlarina gore iilkemizdeki yedi cografi bolgede de yabanci gercek kisilere

ait tasinmaz mal bulunmaktadir.

Yabanci gercek kisilerin edindikleri tasinmaz mallara iliskin istatistiki bilgiler {i¢
noktadan hareketle agiklanabilir. Bu noktalarin belirlenmesinde gerek Tapu
Kanunu’nun 35. maddesine iliskin son degisiklikler(yabancilarin sadece mesken ve
isyeri amagli tasinmaz mal edinebilmesi) gerekse ¢ikarilan yasalarin talebi hangi

Olctide etkiledigi hususlar etkili olmustur.

Tapu Kanunu’nun degisik 35. maddesiyle yabanci gergek kisilere konut ve igyeri
amagl taginmaz mal edinme sart1 getirildiginden bu gibi yerlerin ne sekilde talep
gordiigii ile edinilen taginmaz mal miktarinin seneler ve ¢ikarilan yasalara gore
gosterdigi degisim ortaya konulmus yasalarin etkileri somut olarak belirlenmeye

calisilmigtir.
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5.1.1. Edinilen tasinmazin miktari

15.04.2005 tarihi itibariyle Tiirkiye Cumbhuriyeti siirlari igerisinde Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii istatistiki kayitlarina gecen tasinmaz mal edinmis gergek

kisi sayis1 52 818dir.

Bu kisilerce edinmis olan taginmaz mal sayis1 da 49 567’ dir. Edinilen tasinmazlarin
toplam alani 272 511 493 m” olup, toplam yiizolciimii igerisinde arsa sayisi 16 976
493 ve alan itibariyle 267 423 852 m?, binal arsa/arazi sayis1 4 827 ve alan itibariyle
1 994 598 m?, bagimsiz boliim toplam sayis1 27 764 ve alan olarak 3 093 037 m? dir.

15.04.2005 tarihine kadar yabancilar tarafindan edinilen 49 567 taginmazi edinen ilk
bes iilke uyruguna bakarak siralanirsa, ilk sirada Yunanistan uyruklular gérmektedir.

Onu Almanya, ingiltere, Suriye ve Hollanda uyruklular izlemektedir.

15.04.2005 tarihine kadar toplam 52 818 kisi tasinmaz mal edinmistir. Bunun
uyruksal dagiliminda ilk bes siranin ilkini Yunanistan uyruklular almaktadirlar. Onu

Almanya, ingiltere, Suriye ve Hollanda uyruklular izlemektedir.

Cizelge 5.1. 1934 — 2005 (Nisan) déoneminde Tiirkiye’de yabanci uyruklu gercek
kisilerce edinilen tasinmazlar

Uyruk Tasinmaz % Kisi % Toplam alan %
Sayi1s1 sayisl m’

Toplam 49 567 100 52 818 100 | 272511493 100
Yunanistan 12 508 | 25,23 14340 | 27,14 4264 137 1,56
Almanya 12413 | 25,04 13144 | 24,88 7865611 | 2,88
Ingiltere 7666 | 15,46 10171 | 19,25 4057407 | 1,48
Suriye 4621 | 9,32 2473 4,68 | 241437304 | 88,59
Hollanda 1911 | 3,85 2431 4,60 706910 | 0,25
Diger 10448 | 21,07 10259 | 19,42 14180 124 | 5,20




89

Yabancilar tarafindan edinilen tasinmazin miktar olarak biiyiik bir kism1 Hatay ili
nedeniyle Suriye uyruklular tarafindan edinilmis goziikmektedir. Suriye uyruklular
yukarida belirtilen hesaplamaya dahil edilmezse 44 946 taginmaz 50 345 yabanci
gercek kisi tarafindan edinilmistir. Bu tasmmazlar 31 074 189 m” lik bir alani

kapsamaktadir.

2005 yilinin Nisan ayi itibariyle bu tarihe kadar 4916 sayili yasanin yiiriirliikte
kaldig1 2003- 2005 tarihleri de dahil olmak iizere Yunanistan uyruklular taginmaz
mal sayis1 agisindan ilk sirada yer almisken, tasinmaz mal miktar1 agisindan (%388)
Suriye uyruklular ilk siradadir. Bunda Hatay ilinin sonradan tilkemize dahil olmasi
ve Hatayin demografik yapisinin etkili oldugu aciktir. Yine Yunanistan uyruklularin
bir kisminin Tiirk asilli Yunanistan uyruklular olmasi da bunlar tarafindan edinilen
tasinmaz mal miktarinin fazla olmasi sonucunu dogurmustur [CDDK, 2006].
Belirtilen iilke uyruklari hesaba katilmazsa Almanya uyruklular gerek tasinmaz
sayis1 gerekse tasinmaz mal miktar1 agisindan ilk siradadir. Onu Ingiltere ve diger
Avrupa iilke uyruklular izlemektedir. Avrupa iilke uyruklullarin tercihlerinde etken
olan faktorler calisma kapsami disinda kaldigindan iizerinde durulmayacaktir. Siireg
icerisinde de Avrupa {ilkeleri gerek edinilen taginmaz miktar1 gerekse tasinmaz

say1s1 agisindan her zaman 6nde olmustur (Suriye uyruklular hari¢ tutulursa).

5.1.2. Edinilen tasinmazin niteligi

Tasinmaz malin niteliginden kasit tasinmazin kulanim seklidir. Dort sekilde
kullanim esas alinarak tasnif yapilmistir. Bunlar: Arsa, konut, meskenli konut ve

arazi amacl edinimlerdir.

Arsa/arazi olarak tasinmaz edinimi

Yabanct gergek kigiler bu tarihler arasinda edinmis olduklar1 toplam 49 567
tasinmazin 16 976 sini arsa/arazi olarak edinmistir. Bu kisilerin edindikleri

taginmazin ytizol¢limii 267 423 858 m? dir.
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Ulke uyruklar1 agisindan ilk bes sira su sekilde olusmaktadir. Suriye uyruklu
yabanci gercek kisiler ilk siradadir. Onu Yunanistan, Almanya, ingiltere ve ABD

uyruklular izlemektedir.

Cizelge 5.2. 1934 — 2005 (Nisan) déneminde yabanc1 gergek kisilerce arsa/arazi
olarak edinilen tasinmazlar

Uyruk Arsa/Arazi Sayisi % Yiizol¢imii (m”) %

Toplam 16 976 100 267 423 858 100
Suriye 4162 24,51 241 194 257 90,19
Yunanistan 5 606 33,02 3819477 1,42
Almanya 3212 18,92 6451 658 2,41
Ingiltere 1141 6,72 2782123 1,04
ABD 353 2,07 2 689 066 1,00
Diger 2 502 14,73 10 487 277 3,92

Suriye, Yunanistan uyruklularin yukarida (bkz. Boliim 5.1) belirtilen 6zellikleri
nedeniyle taginma mal sayis1 acisindan ilk sirada yer aldigi goriilmekle birlikte

Almanya uyruklular arsa/arazi miktar1 agisindan Yunanistan uyruklulari ge¢mistir.
Suriye uyruklular hesaplamaya dahil edilmezse 12 814 arsa/arazi vasifli tasinmaz
yabanci gercek kisiler tarafindan edinilmistir. Bu tasinmazlar alan olarak 26 229 601

m?” lik bir alan1 kapsamaktadur.

Meskenli arsa/arazi olarak tasinmaz edinimi

Bu tarihe kadar meskenli arsa/arazi olarak edininen taginmaz mal sayis1 4 827 dir.

Bu kisilerin edindikleri tasinmaz yiizél¢iimii ise 1 994 598 m? dir.

Meskenli arsa/ arazi olarak yabancilar tarafindan edinilen taginmazin ilk siradaki bes
ilke uyruguna gore dagilimi yapildiginda Yunanistan uyruklular ilk sirada yer aldigi

goriilmektedir. Onu Almanya, Ingiltere, Suriye ve Italya uyruklular izlemektedir.
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Cizelge 5.3. 1934 — 2005 (Nisan) doneminde yabanci gergek kisilerce meskenli
arsa/arazi olarak edinilen taginmazlar

Uyruk Meskanli Arsa/Arazi % Yiizdlgiimii (m”) %
Sayis1

Toplam 4 827 100 1 994 598 100
Yunanistan 1709 | 35,40 259 831 | 13,02
Almanya 766 | 15,86 468 365 | 23,48
ingiltere 515 | 10,66 335983 | 16,84
Suriye 443 9,17 241 071 | 12,08
Italya 245 5,07 70528 | 3,53
Diger 1149 | 23,80 618 820 | 31,02

Suriye uyruklularin arsa-arazi olarak edindikleri tasinmazlar miktar ve ytlizol¢timii
olarak diger iilke uyruklarindan fazla géziikmekle birlikte tizerinde meskenli olarak
edinilen arsa/arazi miktar1 acisindan Yunanistan, Almanya ve Ingiltere uyruklularin
gerisinde kalmistir. Bu da Suriye uyruklularin arsa arazi olarak tasinmaz mal kayith
miktarinin fazlaligini gostermekte, bunun disinda kalan {ilke uyruklarininsa meskene

yoneldiklerini ortaya koymaktadir.
Suriye uyruklular hesaplamaya dahil edilmezse 4 384 meskenli arsa/arazi vasifli
taginmaz yabanci gercek kisler tarafindan edinilmistir. Bu taginmazlar alan olarak

1 753 527 m” lik bir alan1 kapsamaktadir.

Bagimsiz boliim olarak tasinmaz edinimi

15.04.2005 tarihine kadar yabanci gercek kisilerce edinilmis 27 764 bagimsiz boliim
vasifli taginmaz bulunmaktadir. Bu kislerin edindikleri tasinmaz malin yiizolgiimii

ise 3093 037 m” dir.

Ilgili tarihler arasinda bagimsiz béliim olarak tasmnmaz mal edinen gergek kisilerin

uyruksal durumuna bakilirsa, ilk sirada Almanya  uyruklularin yer aldig
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goriilmektedir. Onu Ingiltere, Yunanistan, Hollanda ve Irlanda uyruklular

izlemektedir.

Cizelge 5.4. 1934 — 2005 (Nisan) doneminde yabanci gergek kisilerce bagimsiz
boliim olarak edinilen tasinmazlar

Uyruk Bagimsiz Bolim % Yiizolgiimii (m”) %
Sayis1

Toplam 27.764 100 3.093.037 100
Almanya 8.435 30.38 927.588 |29.98
Ingiltere 6.007 | 21.63 993.298 | 32.11
Yunanistan 5.193 18.70 184.829 | 5.97
Hollanda 1.609 5.79 233362 | 7.54
[rlanda 961 3.46 195.337 | 6.31
Diger 5.559 | 20.02 558.623 | 18.06

Suriye uyruklular hesaplamaya dahil edilmezse ( Suriye uyruklular bu tarihe kadar
16 adet bagimsiz boliim vasifli tasinmazi 1 976 m? olarak edinmistirler) 27 748 adet
bagimsiz boliim vasifli taginmaz yabanci gergek kisler tarafindan edinilmistir. Bu

tasinmazlar alan olarak 3 089 085 m? lik bir alan1 kapsamaktadir.

Avrupa iilkeleri vatandaslari (6zellikle Almanya ve Ingiltere uyruklular) bagimsiz
boliim vasifli tasinmaz mal ediniminde ilk sirada yer almakta Suriye uyruklular

siralamaya dahi girmemektedir.

5.2. 1. Alt Donem: 2003 (Temmuz) - 2005 (Nisan) Tarihlerinde Tiirkiye
Genelinde Tasinmaz Mal Edinen Yabanci Uyruklu Gerc¢ek Kisilere Ait

Tasmmmazlarin Analizi

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile Koy Kanununda degisiklik yapan
4916 sayil1 kanun 3.7.2003 tarihinde yiirtirliige girmistir. 4916 sayili1 yasa Anayasa
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Mahkemesi’nin  14.3.2005 tarihli ancak 26.4.2005 tarihli Resmi Gazete’de
yayimlanan karariyla iptal edildiginden, ilgili tarihlere yaklasik olarak tekabiil eden
19.7.2003 tarihi ile 19.4.2005 tarihi arasinda yabancilar tarafindan edinilen taginmaz
mallarin miktar ve niteligi, 4916 sayili yasanin mekana yansimasini gostererek
karsilastirma yapilabilmesine imkan verecektir. Bu agidan, 4916 sayili yasanin
yiriirliige girdigi tarih ile iptali arasinda gecen yaklasik iki yillik siirede yabanci
gercek Kkisiler tarafindan edinilen tasinmazlar, {ilke uyruguna gore asagidaki

sekillerde gruplandirilmastir.

5.2.1. Edinilen tasinmazin miktari

Belirtilen tarihler arasinda tapu kayitlarinda taginmaz edinen yabanci gercek kisi

sayis1 15 482’ dir. Bu kisiler tafindan edinilen taginmaz sayisi1 13 031° dir.

Edinilen tasginmazin toplam alani1 7 859 406 m* olup, bu alan igerisinde arsa/arazi
olarak edinilen tagmmaz sayis1 2 505 ve alan itibariyle 5 762 529 m* dir. Binal
arsa/arazi sayisi 671 olup, yiizdl¢iimii 621 263 m? dir. Yine toplam alan icerisinde

yabancilar tarafindan 9 855 say1 ve 1 475 614 m* bagimsiz bsliim edinilmistir.

19.7.2003 tarihinden 19.4.2005 tarihine kadar yabancilar tarafindan edinilen toplam
13 031 tasinmazi edinen ilk bes lilke uyruguna bakarak siralanirsa ilk sirada
Ingiltere uyruklular gériilmektedir. Onu Almanya, Irlanda, Hollanda ve Danimarka

uyruklular izlemektedir.

Belirtilen tarihler arasinda toplam 15 482 yabanci gergek kisi, taginmaz mal
edinmistir. Bunun uyruksal dagiliminda ilk bes siranmn ilkini Ingiltere uyruklular
olusturmaktadir. Onu Alamanya, Irlanda, Hollanda ve Danimarka uyruklular

izlemektedir.
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Cizelge 5.5. 2003 (Temmuz) - 2005 (Nisan) doneminde yabanci uyruklu gercek
kisilerce edinilen taginmazlar

Uyruk Tasinmaz % Kisi % Toplam alan %
Sayis1 sayisl m’

Toplam 13031 100 15 482 100 7 859 406 100
Ingiltere 5329 | 40,89 7257 | 46,87 2068 056 |26,31
Almanya 2969 |22,78 2761 | 17,83 3157 889 | 40,17
Irlanda 918 | 7,04 1184 | 7,62 237496 | 3,02
Hollanda 794 | 6,09 1048 | 6,76 326912 | 4,15
Danimarka 469 3,59 641 4,14 237 572 3,02
Diger 2552 | 19,58 2591 | 16,73 1 831481 | 23,30

4916 sayil1 yasanin yiiriirliikte kaldigi donemde, tasinmaz mal ediniminde o doneme

kadar ilk sirada olan Suriye uyruklular gerek say1 gerekse miktar olarak siralamaya

girememistir. 4916 sayili yasadan en fazla faydalanan yabanci iilke uyruklari

Ingiltere uyruklular olmustur. 4916 sayili yasaya kadar Almanya uyruklular

tasinmaz mal sayis1 ve miktar1 agisindan ilk sirada yer alirken belirtilen yasayla

birlikte Ingiltere uyruklular dne ¢ikmaya baslamistir. Yine 4916 sayili yasadan

Almanya ve diger Avrupa iilkelerinin bunlar disindaki iilkelere nazaran daha yiiksek

oranda yararlandig1 goriilmektedir.

5.2.2. Edinilen tasinmaz niteligi

Arsa/arazi olarak tasinmaz edinimi

19.7.2003 tarihinden 19.4.2005

tarihine kadar yabancilar tarafindan arsa/arazi

olarak edinilen tasinmaz sayisi toplam 2 505’tir. Bu taginmazin toplam yiizol¢iimii

5762 529 m? dir.
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Cizelge 5.6. 2003 (Temmuz) - 2005 (Nisan) déneminde yabanci ger¢ek kisilerce

arsa/arazi olarak edinilen taginmazlar

Uyruk Arsa/Arazi Sayist % Yiizélgiimii (m?) %

Toplam 2 505 100 5762 529 100
Almanya 1077 42,99 2 755 468 47,81
Ingiltere 694 27,70 1 158 882 20,11
Yunanistan 129 5,14 212 640 3,69
Avustralya 112 4,47 173 406 3,00
Hollanda 88 3,51 197 705 3,43
Diger 405 16,16 1264 428 21,94

Ulke uyruklari agisindan ilk bes sira su sekildedir. Almanya uyruklu yabancilar ilk

stradadir. Onu Ingiliz, Yunan, Avustralya ve Hollanda uyruklular izlemektedir.

Meskenli arsa/arazi olarak tasinmaz edinimi

Bu tarihler arasinda meskenli arsa/arazi olarak edinilen taginmaz mal sayis1 671

dir. Bu tasinmazlarim yiizél¢iimii ise 621 263 m” dir.

Cizelge 5.7. 2003 (Temmuz) - 2005 (Nisan) doneminde yabanci ger¢ek kisilerce

meskenli arsa/arazi olarak edinilen taginmazlar

Uyruk Meskanli Arsa/Arazi Sayisi % Yiizolgiimii (m2) %

Toplam 671 100 621263 100
ingiltere 233 | 34,72 173 850 | 27,98
Almanya 177 | 26,37 167 163 | 26,90
Yunanistan 76 | 11,32 10 564 1,70
ABD 33 491 36 737 5,91
Fransa 23 3,42 12 310 1,98
Diger 129 | 19,22 220 639 | 35,51
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Meskenli arsa/arazi olarak yabancilar tarafindan edinilen tasinmazin ilk siradaki bes
iilke uyruguna gore dagihm yapildiginda Ingiltere uyruklular ilk sirada yer

almaktadir. Onu Almanya, Yunanistan, ABD ile Fransa uyruklular izlemektedir.

Bagimsiz boliim olarak tasinmaz edinimi

Ilgili tarihler arasinda yabanci gercek kisilerinden bagimsiz boliim olarak edinilen
tasinmaz say1s1 toplam 9 855°tir. Bu tasinmaz mallarin yiiz6l¢iimii ise 1.475.614 m*

dir.

Cizelge 5.8. 2003 (Temmuz) - 2005 (Nisan) doneminde yabanci gergek kisilerce
bagimsiz boliim olarak edinilen taginmazlar

Uyruk Bagimsiz Boliim Sayisi % Yiizélgtimii (m”) %

Toplam 9.855 100 1.475.614 100
Ingiltere 4.402 | 44.66 735.324 | 49.83
Almanya 1.713 | 17.38 235.258 | 15.94
Irlanda 845 8.57 184.948 | 12.53
Hollanda 683 6.93 119.281 8.08
Danimarka 419 4.25 32.770 2.22
Diger 1.793 | 18.19 168.033 | 11.38

flgili tarihler arasinda bagimsiz béliim olarak edinilen taginmaz mal sayismin
edinenlerin uyruksal durumuna bakilirsa ilk sirada Ingiltere uyruklularin yer aldig
goriilmektedir. Onu  Almanya, irlanda, Hollanda, Danimarka uyruklular

izlemektedir.

4916 sayili yasanin yiiriirliikte kaldig1 donemde Almanya uyruklular arsa ve arazi
olarak tasinmaz mal edinimine y&nelirken, Ingiltere uyruklularin mesken olarak

kullanabilecekleri taginmazlara yoneldigi goriilmektedir.
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5.3. 4916 Yasamn Yiiriirliikte Kaldigi Yaklasik iki Yilik Dénemde Yabanci
Gergek Kisiler Tarafindan Edinilen Tasinmaz Mallarin, Nitelik Acisindan

Yasanin Yiiriirliige Girdigi Tarihteki Durumla Karsilastirilmasi

4916 sayili yasanin ylriiliikk tarihi 3.7.2003, ayn1 yasanin iptalinin R.G. yayim
tarihi 26.4.2005°tir. Nisan 2005 donemi itibariyle edinilen toplam tasinmazin nitelik

acisindan oransal durumuna bakilirsa (Suriye uyruklular hari¢ tutulmustur);

Cizelge 5.9. 1934 — 2005 (Nisan) doneminde edinilen toplam tasinmazin arsa/arazi,
meskenli arsa/arazi, bagimsiz boliim olarak miktari

Tasinmaz Tasinmaz % Yiizt')lgiimii(mz) %
Niteligi Sayis1

Toplam 44 946 100 31074 189 100
Arsa/Arazi 12 814 28,50 26 229 601 84,40
Meskenli 4384 9,75 1753 527 5,64
Arsa/Arazi

Bagimsiz 27 748 61,73 3089 085 9,94
Boliim

4916 sayili yasanin yiiriirlikkte kaldigi donem de dahil edildiginde 2005 Nisan ay1
itibariyle, Suriye uyruklular hari¢ tutuldugunda edinilen taginmazin biiyiik alan
olarak bir kism1 arsa arazi vasifli tasinmazdir. Say1 olarak bagimsiz boliim vasifl

taginmazin yabanci gercek kisiler tarafindan fazla edinildigi goziikmektedir.

1934 yilindan 4916 sayili yasanin iptalinin Resmi gazetede yayimlandigi
kaldirildig1 2005 Nisan tarihine kadar yabanci gercek kisiler tarafindan edinilen

taginmaz sayisi ve niteligine bakilirsa,
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O 29%
010%
O 84%
B 6%
| 10%
O61% O Arsa/arazi O Arsa/arazi
B Meskenli m Meskenli
Arsa/arazi Arsa/arazi
O Bagimsiz O Bagimsiz
Bolim Bo6lim
(a) (b)

Sekil 5.1. 1934/2005 (Nisan) déneminde yabanci gercek kisilerce edinilen toplam
tasinmaz malin say1 ve miktar(m®)olarak nitelik durumu a) Tasinmaz
Sayisi, b) Tasinmaz Yiizol¢limii

1934 tarihi ile Nisan 2005 donemi arasinda yabanci gercek kisiler tarafindan
edinilen toplam taginmaz mallarin say1 olarak %61’ bagimsiz bolim, %29°u
arsa/arazi, %10’u meskenli arazi olarak edinilmigsken, bunlarin kapsadiklar1 alan
acisindan arsa/arazi olarak edinimi %84 ile ilk sirada gelmekte bagimsiz boliim ise

yiizol¢iimii olarak %10’luk bir alan1 kapsamaktadir.

4916 sayil1 yasanin iptaline kadar Suriye uyruklular hari¢ tutuldugunda olusan bu
durum, yabanci gercek kisilerin say1 olarak az goziikmesine karsin miktar olarak
arsa/arazinin ediniminin biiyiikliglinii gozler 6niine sermektedir. 4916 sayili yasanin
yuriirliikte kaldig1r yaklasik iki yillik siirede edinilen toplam tasinmazin nitelik

ac¢isindan oransal durumu incelenirse;

Cizelge 5.10. 2003 (Temmuz) - 2005 (Nisan) doneminde edinilen toplam tasinmazin
arsa/arazi, meskenli arsa/arazi, bagimsiz boliim olarak miktari

Tasinmaz Tasinmaz % Yﬁzélqﬁmﬁ(mz) %
Niteligi Sayis1

Toplam 13031 100 7 859 406 100
Arsa/Arazi 2 505 19,22 5762 529 73,32
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Cizelge 5.10. (Devam) 2003 (Temmuz) - 2005 (Nisan) doneminde edinilen toplam
taginmazin arsa/arazi, meskenli arsa/arazi, bagimsiz boliim olarak

miktar1
Meskenli 671 5,14 621 263 7,90
Arsa/Arazi
Bagimsiz 9 855 75,62 1475614 18,77
Bolum

4916 sayili yasanin yiiriirliikkte kaldigi donemde, o doneme kadar yabanci gercek

kisiler tarafindan edinilen toplam tasinmaz mal sayisinin yaklasik 1/3’i oraninda

tasinmaz mal edinilmistir. Suriye uyruklular disarida tutuldugu zaman ayni sekilde

edinilen toplam taginmaz mal miktar1 da 4916 sayili yasanin yiiriirliige girene kadar

edinilen taginmaz miktarinin yaklasik dort katidir. Bagka bir degisle 4916 sayil1 yasa

da dahil olmak {izere yabancilar tarafindan toplam 31 317 236 m’ tasmmaz mal

edinilmistir. Bu miktarn 7 859 406 m” lik kismu 4916 sayili yasanin yiiriirliikte

kaldig1 donemde edinilmistir (yaklasik %4 liik kismi1). Bu da 4916 sayili yasanin daha

cok arsa/arazi alimin1 dogurdugu sonucunu vermektedir.

O19% 019%
B 5% B 8%
o 73%
O76% O Arsa/arazi @ Arsa/arazi
W Meskenli B Meskenli
Arsa/arazi Arsa/arazi
0O Bagimsiz O Bagimsiz
Bolim B6lim
(a) (b)

Sekil 5 2. 2003(Temmuz) - 2005 (Nisan) doneminde yabanci gercek kisilerce
edinilen toplam tasinmaz malin say1 ve miktar(m?) olarak nitelik durumu
a) Tasinmaz Sayisi, b) Taginmaz Yiizolglimii
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4916 sayili yasanin ylriirliikte kaldig1 yaklasik iki yillik stirede Suriye uyruklular
hari¢ tutuldugunda yabancilar tarafindan edinilen toplam tagmmazin %76’s1

bagimsiz boliim, %19’u arsa/arazi, %5°1 meskenli arsa/arazi olarak edinilmistir.

4916 sayili yasadan faydalanarak tasinmaz mal edinen yabanci uyruklularin toplam
icinde say1 olarak bagimsiz boliim vasifli tasinmazlari daha fazla edindigi
goriilmektedir. Yasadan faydalanarak tasinmaz mal edinenler miktar olarak en
fazla(%73) arsa ve arazi vasifli tasinmaz mal edinmistirler. Yasa hem bagimsiz
boliim vasifli tasinmaz alimimmi hem de arsa ve arazi vasifli tasinmaz alimini

O0zendirmistir.

4916 sayili yasanin yirilrlikte kaldigi donemde tasinmaz mal sayisi agisindan
oransal olarak en ¢ok bagimsiz boliim vasifli tasinmaz mal edinildigi goriilmektedir.
Soyleki, 4916 sayili yasanin iptal edildigi donemde (2005 Nisan) bu doneme kadar
toplam 27 764 tasinmaz bagimsiz boliim olarak kullanilmak tizere edinilmisken, bu
miktarin 9 855’1lik kism1 4916 sayili yasanin yiirtirliikte kaldigi 2003-2005 tarihleri
arasinda edinilmistir. Dolayisiyla 4916 sayili yasa yiiriirliige girince yabanci gercek
kisilerce o giine kadar edinilen bagimsiz bolim amagh tasinmazin 1/3 oraninda

artisa sebep olmustur.

5.4. 11. Donem: 1934 — 2006 (Temmuz) Doneminde Tiirkiye Genelinde Tasinmaz
Mal Edinen Yabanci Uyruklu Gercek Kisilere Ait Tasinmazlarin Analizi

Calismanin yapildig1 ve verilerin Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiinden alindig:
tarih olan 07.07.2006 tarihi itibariyle Tiirkiye genelinde yabanci gercek kisilerce
edinilen taginmaz mal miktarmin iilke uyruklari ve taginmaz niteligine gore

siniflandirimasi da asagidaki guruplara ayrilarak gosterilmistir.

5.4.1. Edinilen tasinmazin miktari

07.07.2006 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi kayitlarina gore

Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari igerisinde yabancilar tarafindan edinilen tasinmaz mal
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say1st 56 953’tiir. Bu taginmazlarm toplam yiizlgimii 178 702 061 m? olup,

taginmazlar1 edinen yabanci gergek kisi sayis1 65 803" tiir.

Rapora gore 07.07.2006 tarihine kadar iilkemizde en fazla taginmaz mal edinen
yabanci uyruklu gercek kisi Almanya uyrugunda olanlardir. Onu Yunanistan,

Ingiltere, Hollanda ve Suriye uyruklular izlemektedir.

Yabanci uyruklu gercgek kisiler tarafindan edinilen taginmaz mal sayisinin uyrukluk
durumuna bakilirsa Almanya uyruklularin ilk sirada yer aldigi goriiliir. Onu

Yunanistan, Ingiltere, Suriye ve Hollanda uyruklular izlemektedir.

Edinilen tasinmaz mal miktarnm 178 702 061 m® oldugu s6ylenmisti. Bu miktar
tasinmaz mal edininen iilke uyruklarindan ilk besi ele alarak degerlendirilirse,
Suriye uyruklular ilk sirada yer alirken, onu Almanya, Ingiltere, Liibnan ve

Yunanistan vatandaglar1 izlemektedir.

Cizelge 5.11. 1934 — 2006 (Temmuz) déoneminde yabanci uyruklu gergek kisilerce
edinilen tasginmazlar

Uyruk Tasinmaz % Kisi % Toplam Alan %
Sayis1 Sayisi (m’)

Toplam 56 953 100 61 803 100 | 178702 061 100
Almanya 13982 | 24,55 14 339 | 23,20 9541 636 | 5,33
Yunanistan 12217 | 21,45 13925 | 22,53 3928 648 2,19
Ingiltere 10 406 | 18,27 14 032 | 22,70 4145583 | 2,31
Suriye 4599 | 8,07 2485 | 4,02 149 133 060 | 83,45
Hollanda 2455 | 4,31 3104 | 5,02 1116362 | 0,62
Diger 13294 | 23,41 13918 | 22,51 10836 772 | 6,06

Suriye uyruklular hesaplamaya dahil edilmezse 52 354 tasinmaz, 59 318 yabanci
gercek kisi tarafindan edinilmistir. Edinilen taginmazin toplam alani ise 29 569 001

m? dir.
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Temmuz 2006 tarihi itibariyle Almanya, Yunanistan ve Ingiltere uyruklu yabanci
gercek kisiler say1 itibariyle diger iilke uyruklarinin yiizde sekseninden fazlasina
sahip goziikmektedirler. Ancak Hatay ili ve nufus yapist gibi faktorler nedeniyle
belirtilen tarih itibariyle taginmaz mal miktar1 agisindan Suriye uyruklular ilk
siradaki yerlerini korumaktadir. Nisan 2005 tarihi itibariyle toplam taginmaz mal
miktarunin % 88,59’unu elinde bulunduran Suriye uyruklularin, Temmuz 2006
tarihi itibariyle sahip olduklar1 miktar %83’e gerilemistir. Buradan Suriye
uyruklularin sahip olduklari taginmaz mal miktarmin diger iilke uyruklarinin

edinimine paralel olarak geriledigini gostermektedir.

6.3.2. Edinilen tasinmaz niteligi

Arsa/arazi olarak tasinmaz edinimi

07.07.2006 tarihine kadar yabanci gergek kisilerin edinmis olduklart 56 953
tasinmazin 17 903l arsa/arazi olarak edinilmistir. Bu kisilerin edindikleri
tasinmazin yiizolgtimii 172 569 108 m? dir. Ulke uyruklari agisindan ilk bes sira su
sekilde olusmaktadir. Suriye uyruklu yabanci gergek kisiler acik farkla ilk siradadir.

Onu Almanya, Yunanistan, ingiltere ve Liibnan uyruklular izlemektedir.

Cizelge 5.12. 1934 — 2006 (Temmuz) doneminde yabanci gergek kisilerce arsa/arazi
olarak edinilen tasinmazlar

Uyruk Arsa/Arazi Sayisi % Yiizdlgiimii (m”) %

Toplam 17 903 100 172 569 108 100
Yunanistan 5417 30,25 3510 803 2,03
Suriye 4150 | 23,18 148 935 015 86,304
Almanya 3793 21,18 7 953 405 4,60
Ingiltere 1393 7,78 2 249 856 1,30
Liibnan 314 1,75 3951416 2,28
Diger 2 836 15,97 5968 613 3,45
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Suriye uyruklular hesaplamaya dahil edilmezse, 13 753 arsa arazi vasifli tasinmaz
yabancilar tarafindan edinilmistir. Bu taginmazlar 23 634 093 m? dir. Nisan 2005
tarihi itibariyle toplam arsa/arazi vasifli tasinmaz mal miktarunin %90,19’unu elinde
bulunduran Suriye uyruklularin, Temmuz 2006 tarihi itibariyle sahip olduklar
miktar %86,304’e gerilemistir. Goreceli olarak diger iilke uyruklarinin edindikleri

miktar bu baglamda artmustir.

Meskenli arsa/arazi olarak tasinmaz edinimi

Yabanct gercek kisilerce edinilen toplam 56 953 tasinmazin 5 143’1 Meskenli
arsa/arazi olarak edinilmistir. Bu kisilerin edindikleri tasinmaz yilizdlglimii ise

2212302 m? dir.

Meskenli arsa/arazi olarak yabancilar tarafindan edinilen tasinmazin ilk siradaki bes
tilke uyruguna gore dagilimi yapildiginda Yunanistan uyruklularin ilk sirada yer

aldig1 goriiliir. Onu Almanya, Ingiltere, Suriye ve Italya uyruklular izlemektedir.

Cizelge 5.13. 1934 — 2006 (Temmuz) doneminde yabanci gercek kisilerce meskenli
arsa/arazi olarak edinilen taginmazlar

Uyruk Meskenli Arsa/Arazi % Yiizélgimii (m”) %
Sayisi

Toplam 5143 100 2212302 100
Yunanistan 1 685 32,76 237 055 | 10,71
Almanya 901 17,51 605 068 | 27,35
Ingiltere 631 12,26 491 160 | 22,20
Suriye 434 8,43 196 263 8,87
Italya 248 4,82 65058 | 2,94
Diger 1 244 32,62 617 698 | 27,92
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Suriye uyruklular hesaplamaya dahil edilmezse, 4 709 meskenli arsa/arazi vasifli
taginmaz yabanci gercek kisiler tarafindan edinilmistir. Bu nitelikteki tasinmazlarin

yiiz6lgiimii ise 2016039 m* dir.

Nisan 2005 tarihi itibariyle toplam meskeni arsa/arazi miktarinin %13,02’ sine sahip
olan Yunanistan uyruklularin, Temmuz 2006 tarihi itibariyle sahip olduklar1 miktar
%10,71’e gerilemistir. Ayni sekilde Suriye uyruklularinda bu nitelikteki tasinmaz
mallarinda gerek oran gerekse say1 olarak gerilemis, buna karsilik Almanya ve

Ingiltere uyruklular sahip olduklar1 miktari artirmustirlar.

Bagimsiz boliim olarak tasinmaz edinimi

Yabanci gercek kisilerin edinmis olduklar1 toplam 56 953 tasinmazin 33 907’si
bagimsiz boliim olarak edinilmistir. Bu  kislerin edindikleri taginmaz malin

yiiz6lgiimii ise 3 920 631 m” dir.

Bagimsiz boliim olarak taginmaz mal edinen gercekden Almanya uyruklular ilk

stradadir. Onu Ingiltere, Yunanistan, Hollanda ve irlanda uyruklular izlemektedir.

Cizelge 5 14. 1934 — 2006 (Temmuz) doneminde yabanci gercek kisilerce bagimsiz
boliim olarak edinilen tasinmazlar

Uyruk Bagimsiz Bolim % Yiizolgiimii (m®) %
Sayis1

Toplam 33907 100 3920651 100
Almanya 9288 27,39 983163 | 25,07
Ingiltere 8 382 24,72 1404 567 35,82
Yunanistan 5115 15,08 180 790 4,61
Hollanda 2073 6,11 299 742 7,64
Irlanda 1761 5,19 311 858 7,95
Diger 7 288 21,49 740 531 18,88
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Suriye uyruklularca edinilen 15 adet (1 782 m? ) bagimsiz béliim vasifli taginmazlar
hesaplamaya dahil edilmezse 33 89 bagimsiz bsliim vasifli tasinmaz 3 918 869 m*
olarak yabanci gercek kisiler tarafindan edinilmistir. Nisan 2005 tarihi itibariyle bu
nitelikteki taginmaz mal sahipliginde ilk sirada olan Almanya uyruklular yine ilk
sirada goziikmesine karsin Ingiltere uyruklularin oransal olarak (%21’ den %24’¢)
sahiplik miktarinin arttigi, Almanya uyruklularmmsa %30°dan %27 ye diistiigi

goriilmektedir.

5.5. I1. Alt Donem: 2006(Ocak) - 2006(Temmuz) Doneminde Tiirkiye Genelinde
Tasinmaz Mal Edinen Yabanc1i Uyruklu Gercek Kisilere Ait

Tasinmazlarin Analizi

5444 sayili “Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile Tapu
Kanunu’nun 35. maddesi 07.01.2006 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak
degistirilmis ve bu tarihten sonra gerek yeni sartlar gerekse bazi ayriksi hiikiimlerle
yabanci gercek kisilerin taginmaz edinmesi diizenlenmistir. Bu konu yukaridaki

boliimlerde ayrintili olarak agiklanmistir (bkz. Boliim 4) .

07.01.2006 tarihindeki degisiklikten sonraki alim miktar1 ve alinan taginmazlarin
niteliksel durumu, yasanin getirdigi diizenlemenin uygulamaya nasil yansidigini

gostermesi agisinda onem arz etmektedir.
5.5.1. Edinilen tasinmazin miktari

Bu tarihler arasinda (yaklasik alt1 ay i¢erisinde) Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii
kayitlarina gore Tiirkiye Cumhuriyeti smurlari igerisinde yabancilar tarafindan
edinilen tasinmaz mal sayist 4 605°tir. Bu tasinmazlarin toplam yiizolgiimii

1 800 742 m” olup bu tasinmazlar1 edinen yabanci gercek kisi sayis1 6 053” tiir.

Belirtilen tarihlerde tasinmaz mal edinen 6 053 kisinin uyruksal durum olarak ilk

sirasinda Ingiltere uyruklular goriilmektedir. Onu Irlanda, Almanya, Hollanda ve
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Norve¢ uyruklular izlemekte olup, goriildiiglii iizere ilk bes sirayr Avrupa iilke

uyruklular olusturmaktadir.

Bu kisiler tarafindan edinilen taginmaz mal sayisinda uyrukluk durumuna gore
siralama yapilirsa, Ingiltere uyruklularin ilk sirada yer aldig1 gériilmektedir. Onu

Almanya, Irlanda, Hollanda ve Norveg uyruklular izlemektedir.

Cizelge 5.15. 2006 (Ocak) — 2006 (Temmuz) doneminde uyruklu gercek kisilerce
edinilen tasginmazlar

Uyruk Tasinmaz % Kisi % Toplam Alan %
Sayisi Sayis1 (m?)

Toplam 4 605 100 6 053 100 1 800 742 100
Ingiltere 1 876 | 40,73 2752 | 45,46 456 548 | 25,35
Almanya 806 | 17,50 749 | 12,37 639390 | 35,50
Irlanda 547 | 11,87 801 | 13,23 88159 | 4,89
Hollanda 357 | 7,75 468 | 17,73 74182 | 4,11
Norveg 296 | 6,42 432 | 7,13 35247 1,95
Diger 723 | 15,70 851 | 14,05 507 216 | 28,16

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii kayitlarinda, belirtilen tarihlede edinilen tasinmaz
malin yiizéletimii 1 800 742 m? olarak goriilmektedir. Bu miktar1 taginmaz mal
edininen iilkelerden Almanya uyruklular ilk sirada yer alirken onu Ingiltere, KKTC,

Irlanda ve Hollanda vatandaslar1 izlemektedir.

5.5.2. Edinilen tasinmazin niteligi

5444 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde degisiklik yapan yasayla birlikte
yabanci gercek kisilerin sadece konut ve igyeri amagli tasinmaz mal edinecegi
belirtilmis ve bu amaglar disinda taginmaz mal edinilmesi yasaklanmistir. Bu agidan
yasanin yiirlirliige girdigi tarihten itibaren yaklasik altt aylik donemde edinilen

taginmazin niteliksel durumu asagidaki sekildedir:
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Arsa/arazi olarak tasinmaz edinimi

Yabanct ger¢ek kisilerin edinmis olduklar1 toplam 4 605 tasinmazin 476’s1
arsa/arazi olarak edinilmistir. Bu kisilerin edindikleri taginmazin yiizolglimii

1 069 864 m? dir.

Ulke uyruklar1 acisindan ilk bes sira su sekilde olusmaktadir. Almanya uyruklu
yabanc1 gercek kisiler ilk siradadir. Onu Ingiltere, Avustralya, Yunanistan ve

Hollanda uyruklular izlemektedir.

Cizelge 5 16. 2006 (Ocak) — 2006 (Temmuz) doneminde yabanci ger¢ek kisilerce
arsa/arazi olarak edinilen tasinmazlar

Uyruk Arsa/Arazi Sayisi % Yiizélgtimii (m”) %

Toplam 476 100 1 069 864 100
Almanya 232 48,73 549 297 51,34
Ingiltere 105 22,05 58304 5,44
Avustralya 40 8,40 288 939 27,00
Yunanistan 30 6,30 6753 0,63
Hollanda 22 4,62 22925 2,14
Diger 47 9,87 143 646 13,42

Meskenli arsa/arazi olarak tasinmaz edinimi

5444 sayili yasa ylriirlige girdikten sonra yaklasik alti aylik slirede 4 605
tasinmazin 183’1 Meskenli arsa/arazi olarak edinilmistir. Edinilen taginmazin

yiiz6l¢iimii ise 169 097 m? dir.

Meskenli arazi olarak yabancilar tarafindan edinilen tasinmazin ilk siradaki bes iilke
uyruguna gore dagilimi yapildiginda Ingiltere uyruklularin ilk sirada yer aldig

goriiliir. Onu Almanya, Yunanistan, Hollanda ve italya uyruklular izlemektedir.
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Cizelge 5.17. 2006 (Ocak) — 2006 (Temmuz) doneminde yabanci gercek kisilerce
meskenli arsa/arazi olarak edinilen taginmazlar

Uyruk Meskenli Arsa/Arazi Sayisi % Yiizélgiimii (m?) %

Toplam 183 100 169 097 100
Ingiltere 66 | 36,06 101 240 | 59,87
Almanya 48 | 26,22 33744 | 19,95
Yunanistan 20 | 10,92 1 887 1,11
Hollanda 10 5,46 2135 1,26
Italya 51 2,73 2152 | 1,27
Diger 34 | 18,57 27939 | 16,52

Bagimsiz boliim olarak tasinmaz edinimi

Yeni yasayla birlikte gercek kisilerce edinilen toplam 4 605 taginmazin 3 946’°s1

bagimsiz boliim olarak edinilmistir. Bu

yiizdletimii ise 561 781 m? dir.

kislerin edindikleri tasinmaz malin

Cizelge 5.18. 2006 (Ocak) — 2006 (Temmuz) déneminde yabanci gercek kisilerce
bagimsiz boliim olarak edinilen taginmazlar

Uyruk Bagimsiz Boliim Sayisi % Yiizolgimii (m”) %

Toplam 3 946 100 561 781 100
Ingiltere 1705 | 43,20 297004 | 52,86
Almanya 526 | 13,32 56349 | 10,03
Irlanda 524 13,27 60 125 10,70
Hollanda 325 8,23 49 122 8,74
Norveg 291 7,37 34772 6,19
Diger 575 | 14,57 64409 | 11,46

Ilgili tarihler arasinda bagimsiz boliim olarak tasinmaz mal edinen gergek kisilerin

uyruksal durumuna bakilirsa, ilk sirada Ingiltere uyruklularin yer aldigini

goriilmektedir. Onu Almanya, Irlanda , Hollanda ve Norveg uyruklular izlemektedir.
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5.6. 5444 Sayih Yasanin Yiiriirliilk Sonraki Doneminde Yabanci Gercek Kisiler
Tarafindan Edinilen Tasinmaz Mallarin, Yasanin Yiiriirliige Girdigi
Tarihteki Durumla Nitelik AcisindanKarsilastirilmasi

5444 sayili yasa 07.01.2006 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige

girmistir.

1934 ile Temmuz 2006 doneminde Edinilen toplam tasinmazin nitelik agisindan

oransal durumuna bakilirsa (Suriye uyruklular hari¢ tutulmustur);

Cizelge 5.19. 1934 — 2006 (Temmuz) doneminde edinilen toplam tasinmazin
arsa/arazi, meskenli arsa/arazi, bagimsiz boliim olarak miktari

Tasinmaz Tasinmaz % Yﬁzélgiimii(mz) %
Niteligi Sayis1

Toplam 52354 100 29 569 001 100
Arsa/Arazi 13753 26,26 23 634 093 79,92
Meskenli 4709 8,99 2016 039 6,81
Arsa/Arazi

Bagimsiz 33 892 64,73 3918 869 13,25
Boliim

Nisan 2005 tarihinde arsa arazi olarak edinlen taginmaz miktar1 oransal olarak %84
iken Temmuz 2006 itibariyle genel icerisinde %79,92’ye gerilemistir. Buna karsilik
bagimsiz boliim olarak edinilen tasinmazlar oransal olarak %9,94’ten %13,25°¢
yiikselmis, ayni sekilde meskenli arsa arazi edinim miktar1 da oransal olarak bir
miktar artmistir(%5,64’ten %6,81°e yiikselmistir). Buradan 4916 sayili yasanin
arsa/arazi alimma etkisinin 5444 sayili yasadan fazla oldugu c¢ilinkii bu vasifl

yerlerinin edinimini kolaylastirici hiikiimler tasidigi sonucu ¢ikarilacaktir.
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(a) (b)
Sekil 5.3. 1934 — 2006 (Temmuz) Doneminde yabanci gercek kisilerce edinilen

toplam taginmaz malin say1 ve miktar(m?) olarak nitelik durumu a)
Tasinmaz Sayisi, b) Taginmaz Yiizolglimii

07.01.2006 tarihi ile 24.07.2006 tarihleri arasinda edinilen toplam taginmazin nitelik

ac¢isindan oransal durumuna bakilirsa;

Cizelge 5.20. 2006 (Ocak) — 2006 (Temmuz) doneminde edinilen toplam taginmazin
arsa/arazi, meskenli arsa/arazi, bagimsiz boliim olarak miktari

Tasinmaz Tasinmaz % Yﬁzélgiimii(mz) %
Niteligi Sayis1

Toplam 4 605 100 1 800 742 100
Arsa/Arazi 476 10,33 1 069 864 59,41
Meskenli 183 3,97 169 097 9,39
Arsa/Arazi

Bagimsiz 3946 85,68 561 781 31,19
Bolim

5444 sayili yasanin yiiriirliige girmesini takiben yabanci gercek kisilerin konut
talebinin artt1g1, edinilen tasinmaz mal miktarinin bagimsiz boliim olarak kullanilma

oraninin artmastyla agiklanabilir.
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Sekil 5.4. 2006 (Ocak) — 2006 (Temmuz) Déneminde yabanci gergek kisilerce
edinilen toplam tasinmaz malin say1 ve miktar(m?) olarak nitelik
durumu a) Taginmaz Sayisi, b) Tasinmaz Yiizol¢iimii

4916 sayili yasa yiiriirliikte kaldigi donemde (yaklasik iki yil) arsa/arazi olarak
edinilen taginmaz mal miktar1 2 505°tir. 5444 sayili yasanin yiiriirlige girmesini
izleyen 7 aylik siire icinde bu rakam 476’da kalmistir. Ayn1 sekilde bagimsiz boliim
olarak edinilen tasinmaz mal sayisi 4916 sayili yasa yiirlirliikteyken 9 855, 5444
sayil1 yasanin yiiriirliige girmesini izleyen 7 aylik siirede bu amagla 3 946 tasinmaz
mal edinilmistir. Buradan, 5444 sayili yasadan faydalanan yabancilarin daha ¢ok
bagimsiz boliim olarak kullanim amagl tasinmaz mal edindigi gézlemlenmekedir.
Yine yabancilar tarafindan edinilen tasinmaz malin yilizol¢limii, oransal olarak 4916
sayili yasa ile 5444 sayili yasayla karsilastirlldiginda; 5444 sayili yasadan
faydalanrak tasinmaz mal edinenlerin 4916 sayili yasanin yiirtirliikkte kaldigr doneme
oranla bagimsiz boliim olarak edindikleri tasinmaz malin miktari(m2) oransal olarak
diger amaglar icin(arsa/arazi, meskenli arsa/arazi) tasinmaz mal ediniminden
fazladir. Oysa 4916 sayili yasanin yiiriirlikte kaldigt donemde arsa/arazi olarak
edinilen taginmaz mal(%73,32) miktar1 5444 sayili yasayla karsilastirildignda
(%59,41) oransal olarak fazlaligiyla dikkat ¢ekmektedir. Bu farkin 4916 sayili
yasanin arsa/arazi alimmi kolaylastirict niteliginden kaynaklandigi sonucuna

varilmigtir.
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5.7. Yabana Tiizel Kisilerce Tiirkiye Cumhuriyeti Sinirlar1 i¢erisinde Edinilen

Tasinmaz Mallarin Miktar ve Nitelik Analizi

Tapu Kanunu’nun 35.maddesinde 3.7.2003 tarihinde 4916 sayili yasayla degisiklik
yapilana kadar yabanci tiizel kisilerin kural olarak Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari
icerisinde tasinmaz mal edinmesi miimkiin degildi. 4916 sayili yasa ile yasal
siirlara uymak ve karsilikli olmak kaydiyla yabanci ticaret sirkelerine sinirlarimiz
dahilinde taginmaz mal edinme imkani taninmistir. Bu kanun 4.3.2005 giin ve

E:2003/79,K:2005/14 sayili Anayasa Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.

Iptal karari iizerine 29.12.2005 giin ve 5444 sayili yasayla yeniden diizenlenen
Tapu Kanunu’nun 35.maddesi ticaret sirketleri agisindan 4916 sayili yasa ile
getirilen sinirlamalart kaldirmig, bunun yerine 6zel kanunlardaki sinirlamalara
uygun olarak taginmaz mal edinilebilecegi belirtilmistir. Bu durumda 6zel kanunlara

gidilerek bunlara iliskin verilerin irdelenip analiz edilmesi gerekmektedir.

Calismada yabanci tiizel kisilerce edinilen taginmazlar, Yabanci Yatirmlar1 Tesvik
Kanunu ve Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu kapsaminda kurulan sirketlerce
edinilen tasinmaz mallar ile cemaat vakiflarinca edinilen tasinmazlar(belirtilen
guruplar yabanci statiisiinde degerlendirilmediginden) incelenmistir. Dolayisiyla
ismi gecen Ozel yasalar digimidaki O6zel yasalari geregi tasinmaz mal edinen

sirketlerin edinmis olduklar1 taginmazlar ¢alisma kapsami diginda tutulmustur.

Yabanci tiizel kisiler kendi aralarinda guruplara ayrilmisti. Smurlarimiz dahilinde
tasinmaz mal edinmesine miisaade edilen tiizel kisileri yukarida agiklanmisti.
Istatistiki veriler burada ticaret sirketleri ile cemaat vakiflarina iliskin olarak ele

aliip incelenecektir.

Yabanci ticaret sirketlerinin merkezi Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar igerisinde olanlar
Tirk sirketi, merkezi yutdisinda olan sirketler ise yabanci ticaret sirketi olarak
vasiflandirilmist. Tiirk sirketi vasifli sirketlerin tasinmaz mal edinmesine iliskin

kurallara 18.1.1954 tarihli 2644 sayili Yabanct Sermayeyi Tesvik Kanunu’nun 35.
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maddesi ile bu yasay1 yiirtirliikten kaldiran 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirmlar
Kanununda rastlanmaktadir. Ozellikle Dogrudan Yabanci Yatirmlar Kanunu,
yabanci yatirimelarin Tiirkiye de kuracaklart veya katilacaklar tiizel kisilige sahip
sirketlerin Tiirk vatandaslarinin tasinmaz mal edinimine agik yerlerden de tasinmaz
edinebilme imkani getirdiginden, ayrica bu bolgelerde smirli ayni hak edinme
imkan1 sagladigindan 06zellik arzetmektedir. Tapu Kanunu’nun 35.maddesiyle
getirilen yeni dilizenlemeyle yabanci tlizel kisilerden yabanci ticaret siketi
disindakilerin Tiirkiye de tasinmaz mal edinemeyecegi belirtilerek yabanci dernek

ve vakiflarin taginmaz mal edinemeyecegi kurala baglanmustir.

5.7.1. Yabanci iilkelerde kurulan sirketlere ait tasinmazlar

Calisma, yabanci sirketlere ait olan taginmazlara iliskin 31.12.2003 — 31.12.2004
donemlerinde edinilmis taginmazlar1 kapsamaktadir. Veriler Cumhurbaskanligi
Devlet Denetleme Kurumu’nun 2006 tarihli raporundan alinmig olup raporda
belirtildigi iizere Tapu Kadastro kayitlar1 yukarida belirtilen donemi kapsamaktadir.
Veri araligi kisa da olsa bu donemde gergeklestirilen tasinmaz mal edinimi
olusturulmasi beklenen politikalar, hukuki diizenlemeler ve yabanci tiizel kisilerin
mekana ilgisinin saptanmasi agisindan Onemli ipuglari sunmaktadir. Anilan
donemde beg farkli iilke uyruklu ticaret sirketi tasinmaz mal edinmistir. Edinilen
taginmazin toplam yiizélgiimii 69 165 m2 dir. Bu tasinmaz miktarinin %751 igyeri,

%19’u arazi amacl edinilmis tasinmazlardan olusmaktadir.

Cizelge 5.21. 31.12.2003 — 31.12.2004 tarihlerinde yabanci sirketlerce edinilen

tasinmazlar
Kokeni Tasinmaz Sayis1 Nitelik Yiizolctimii (m?) %
Toplam 5 69.165 | 100,0
Liiksemburg 1 | isyeri 52.000 | 752
Surinam 1 | Arazi 13.406 19.4
Belgika 1 | Bag ve bahge 3.000 43
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Cizelge 5.21. (Devam) 31.12.2003 — 31.12.2004 tarihlerinde yabanci sirketlerce
edinilen taginmazlar

Ingiltere 1 | Konut 421 0,6

Belgika 1 | Konut 338 0,5

Dikkat ¢eken bir nokta yabanci sirketlerin merkezlerinin bulundugu iilkelerden
Surinam, karsiliklilik olmayan iilkeler grubunda yer almasina ragmen taginmaz mal

edinmigtir. Kamu idaresinin hassasiyeti sozkonusu durumlarda 6nem arz etmektedir.

5.7.1. 6224 sayih Yabanci Sermayeyi Tesvik Yasasina gore kurulan sirketlere

ait tasinmazlar

Yasa kapsaminda kurulmus 70 yabanci sermayeli sirket mevcuttur. Yasaya gore
kurulan sirketlerde hakim sermayedar yabanci ortak farkli iilkenin uyrugunda
bulunmakla birlikte bu sirketlere iliskin saglikli bilgiler ticaret sicilinde olsun tapu
kayitlarinda olsun agik olmadigindan kesin rakamlarla tespiti miimkiin
olmamaktadir. Yasa Dogrudan yabanci yatirimlar Kanunuyla yiiriirlikten

kaldirilmistir(DDYK md 5).

Yasa kapsaminda 18.1.1954 — 31.12.2004 tarihleri arasinda 292 tasinmaz mal
edinilmis ve edinilen butasinmaz mallarin toplam yiiz 6l¢imii ise 1 399 837 m?
olarak kayitlara ge¢mistir. Bu oramin %25 i arazi (1 120 724 m®), %9,7 si Bag-
Bahge (136 459 m?), %7 si arsa (99 758 m?), %2,4 ii isyeri (33 188m?), %0,7 si
konuttur [CDDK, 2006].

Edinilen tasinmaz malin % 43’ (126) Marmara Boélgesinde, %36,9’u (108) Ege
Bolgesinde, %13’0 (39) Akdeniz Bolgesinde, %4’ (12) Giineydogu Anadolu
Bolgesinde, %1°i (5) Karadeniz Bélgesinde, %0,7’si (2) I¢ Anadolu Bélgesinde

bulunmaktadir.
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Cizelge 5.22. 6224 sayili yasaya gore kurulan sirketlerce edinilen taginmazlarin

niteligi
Nitelik Sirket Tasinmaz % Yiizol¢timii %
Sayis1 Sayis1 (m?)
Toplam 70 292 100 1399 837 100
Arazi 18 73 25,00 1 120 724 80,06
Bag-bah. 2 15 5,14 136 459 9,75
Arsa 25 113 38,70 99 758 7,13
Isyeri 25 69 23,63 33188 2,37
Konut 14 22 7,53 9708 0,69

6224 sayili yasa kapsaminda kurulan sirketlerin arsa ve arazi olarak edindikleri
taginmazlar, edinilen toplam tasinmaz miktarinin %87’ sini olusturmaktadir.
Yiizolglim olarak yanlizca edinilen toplam arazi miktarinin %2’si igyeri vasifli arazi
olarak goriilmektedir. Sirkelerin bu sekilde arsa ve arazi niteligindeki taginmazlara
yonelmesi ekonomik giiclerinden kaynaklandig1 gibi sirketler hakkindaki tasinmaz

edinimlerinden dogan tereddiitleri dogrular niteliktedir.

Cizelge 5.23. 6224 sayil1 yasaya gore kurulan sirketlerin cografi bolgelere gore
edindikleri tasinmazlar

Bolge Adi Sirket % Tasinmaz % Yiizolgiimii %
Sayis1 Sayis1 (m?)

Genel 70 100 292 100 1399 837 100

Toplam

Ege 11 15,71 108 36,99 781 324 55,82

Marmara 42 60,00 126 43,15 280 062 20,01

Akdeniz 10 14,29 39 13,36 179 674 12,84

Giineydogu 2 2,86 12 4,11 136 472 9,75

Anadolu

Karadeniz 3 4,29 5 1,71 16 471 1,18

I¢ Anadolu 2 2,86 2 0,86 5834 0,42
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6224 sayil1 yasadan faydalanarak edinilen tasinmaz biiyiik bir kism1 (%60) Marmara
Bolgesinde bulunmaktadir. Ancak Ege Bolgesinde ki sirket sayisi genel toplamin
%15’ini olusturmasina ragmen bu sirketlerin edindikleri tasinmazlarin yiizol¢timii

genel toplamin %56’sin1 olusturmaktadir.

Yiizol¢iimii biiyiikliigline gore yapilan siralamada hakim ortagi Hollanda uyruklu
olanlarin 942 901 m* (%67) ile ilk sirada yer aldig1 goriilmektedir. Onu ingiltere
uyrklular 133 489 m’ ile, Almanya uyruklular 62 132 m?® ile, italya uyruklular
30 313 m? ile , Isvigre uyruklular 18 459 m? ile, Kuveyt uyruklular 16 255 m? ile,
Avusturya uyruklular 12 064 m® ile ve Birlesik Arap Emirlikleri 10 709m? ile

izlemektedir.

Cizelge 5.24. 18.1.1954 tarihinden 31.12.2004 tarihine kadar 6224 sayili yasaya
gore kurulan sirketlere(uyruga gore) ait taginmazlar

Uyruk Sirket % Tasinmaz % Yiizol¢imii %
Sayis1 Sayis1 (m?)

Genel 70 100 292 100 1.399.837 100
Toplam

Hollanda 51 7,14 89 |30,48 942901 | 67,36
Ingiltere 6 | 8,57 13 | 4,45 133,489 | 9,54
Almanya 8 | 11,43 54 | 18,49 62.132 | 4,44
Italya 3| 429 3 1,03 30.313 | 2,17
Isvicre 1 1,43 1 0,34 18.459 1,32
Kuveyt 2 | 2,86 3 1,03 16.255 1,16
Avusturya 1 1,43 1| 034 12.064 | 0,86
B.Arap E. 2 | 2,86 3 1,03 10.768 | 0,77
Tayland 2 | 2,86 3 1,03 10.709 | 0,77
ABD 3 429 11| 3,77 9.152 | 0,65
Diger 37 |52,86 111 | 38,01 153.595 | 10,97
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6224 sayili yasa kapsaminda tasinmaz edinen sirketler incelendiginde bunlarin
uyrukluk durumunun farklilastig1 ve fazlalastig1 goriilmektedir. Cizelgede Hollanda
uyruklularin sirket sayisinin bes olmasina ragmen edindikleri tasinmaz miktarinin
genel toplamin %30’unu olusturdugu, bunlarca edinilen tasinmaz mal miktarininsa

yilizol¢lim olarak toplam yiiz6l¢limiiniin %67’ sine isabet ettigi dikkat ¢ekmektedir.

5.7.2. 4875 Sayih Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu kapsamindaki

sirketlere ait tasinmazlar

Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun amaci, dogrudan yabanci yatirimlarin
0zendirilmesi ve yabanci yatirimcilarin haklarmin korunmasidir. Yasanin amag
maddesinde, yabanci yatirimlar i¢in uygulanan izin ve onay sisteminin yerine
bilgilendirme sistemine geg¢ildigini belirtmektedir. Yasiin iigiincii maddesinde
yabanci yatirimcilarin Tiirkiyede kurduklar veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip
sirketerin Tiirk vatandaslarinin edinimine agik olan bélgelerde tasinmaz miilkiyeti
veya smirli ayni hak edinme noktasinda serbest olduklarini diizenlemistir. Bu
sirketler tebaya temsil esasindan baska higbir sarta tabi olmadan taginmaz mal
edinebileceklerdir. Yasanin bu hiikiimlerinin Anayasa Mahkemesinin 1985 ve 1986
tarihli kararlariyla uyumlu olup olmadiklar1 iizerinde durulabilir. Mahkeme o
yillarda konuyu sadece gercek kisiler agisindan ele almistir. Bu sekilde Tiirkiye’de
kurulan bu sirketler Ticaret Kanununa gore Tiirk sirketleridir. Ancak bu sirketlerin
tiim ortaklarinin yabanci bir adi sirket olmasi hali veya merkezi yutdisinda bulunan
bir sube olmasi hallerinde sube merkezin tabiyetinde olacagindan merkezin
bulundugu yerle karsiliklilk yoksa bu halin varligt Anayasaya aykirilik sonucunu

doguracaktir [Celikel, 2004].

Bu yasaya gore verilecek istatistiksel bilgiler de saglikli sonuglar vermekten uzaktir.
Yasa kapsaminda kurulan bir¢ok sirket, bu 6zelliklerini belirtmeden taginmaz mal
edinebildiklerinden tapu kayitlarina yansimamakta, buda saglikli sonuglarin ortaya

konulmasini imkansizlastirmaktadir.
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4875 sayili yasanin yiirirliige girdigi 17.06.2003 tarihi ile 31.12.2004 tarihleri
arasinda 25 yabanci sermayeli sirket tarafindan edinilmis toplam 2 078 106 m’

ylizolglimiinde 223 taginmaz bulunmaktadir.

m25
@ 40%
@70
m60%
02644 S. Yasa 02644 S. Yasa
W 4875 S. Yasa W 4875 S. Yasa
(a) (b)

Sekil 5 5. 2644 sayili yasa ile 4875 sayili yasa kapsaminda edinilen taginmazlarin
say1 ve yiizol¢limiiyle karsilastirilmasi a) Tasinmaz Sayisi, b) Tasinmaz
Yiizol¢iimii

4875 sayili yasadan faydalanan sirketler say1 olarak ele alinan tarih itibariyle 6224
sayili yasaya gore az goziikse de (6224 sayili yasadan faydalanan sirket sayist 70,
4875 sayili yasadan faydalanan sirket sayisi 25) edindikleri taginmazin miktar
acisindan yiizolglimii 6224 sayili yasaya gore olduka fazladir. Soyle ki, 6224 sayili
yasa 1954 yilindan yiiriirliikkten kaldirildigidoneme kadar 70 sirket tarafindan 292
taginmaz edinmigken, 4875 sayili yasayla yaklasik bir buguk yil icinde 25 sirket
tarafindan 223 taginmaz mal edinilimistir. Yine 6224 sayil1 yasa kapsaminda ednilen
tasinmaz mal miktar1 1 399 837 m2 iken, 4875 sayili yasa kapsaminda edinilen
tasinmaz mal miktar1 2 078 106 m2’dir. Belirtmek gerekirki 4875 sayili yasa, bu

yasa kapsaminda sirket kururlmasini kolaylagtirmigtir.

Tasinmazlarin yilizol¢climii agisindan 1 687 274 m’ ile(%81) I¢ Anadolu Bélgesi ilk
sirada yer almaktadir. Onu 340 112 m’ ile(%16) Ege Bolgesi, 32 221 m? ile (%1,6)
Marmara Bélgesi, 18 499 m? ile(%1) Akdeniz Bolgesi izlemektedir. 223 tasmmazin
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168’1 (% 75) Ege Boélgesinde, 29°u I¢ Anadolu Bolgesinde(%13), 19° u Marmara
Bolgesinde(%8), 7’si de Akdeniz Bolgesinde(%23) bulunmaktadir.

Cizelge 5.25. 17.06.2003 tarihinden 31.12.2004 tarihine kadar 4875 sayili yasaya
gore kurulan sirketlerin cografi bolgelere gore edindikleri tasinmazlar

Bolge Adi Sirket % Tasinmaz % Yiizolglimii %
Sayis1 Sayis1 (m?)

Genel Toplam 25 100 223 100 2078 106 100

I¢ Anadolu 2 8,0 29 13,0 1 687274 81,2

Ege 3 12,0 168 75,3 340 112 16,4

Marmara 15 60,0 19 8,5 32221 1,6

Akdeniz 5 20,0 7 3,1 18 499 0,9

Sirketlerce edinilen 223 tasinmazin niteligine bakilirsa, 169’unun arsa olarak

kullanildig1, 36’sinin arazi oldugu, 13’iiniin konut, 4’{iniin bag bahge ve birisinin

isyeri olarak kullanildig1 goriilmektedir.

Cizelge 5.26. 17.06.2003 tarihinden 31.12.2004 tarihine kadar 4875 sayili yasaya
gore kurulan sirketlere ait taginmazlar (niteligine gore)

Nitelik Sirket Sayis1 | Tasinmaz Sayisi % Yiizolgtimii %
(m’)

Toplam 25 223 100 2078 106 100
Arazi 7 36 | 16,14 1734100 | 83,45
Arsa 6 169 | 75,78 234988 | 11,31
Bag- 2 4 1,79 107 370 5,17
Bahge

Konut 9 13 5,83 1432 0,07
isyeri 1 1 0,45 216 0,01

Yasa cercevesinde edinilen taginmazlar lilke uyruklari agisindan (hakim ortagi) ele

alinirsa, Urdiin uyruklularin hakim ortak oldugu iki sirketin toplam tasinmazin 31
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ine 1 693 314 m* (%13,9) sahip olmakla ilk sirada yer aldig1 goriilmektedir. Onlari
Giiney Kore 145 000 m?, ingiltere 88 136 m*, ABD 10 677 m’ Belgika 10 041 m?,
B.Arap Emirlikleri 5 420 m?, Malta 2 918 m? ile izlemektedir.

5.8. Cemaat Vakiflarina Ait Tasinmazlar

Gayrimiislimlerin Osmanli imparatorlugu déneminde kurmus olduklar1 vakiflarin
miilkiyet haklar1 Lozan Antlasmasi’nin 3. maddesiyle koruma altina alinmistir. Bu
vakiflar cemaat vakiflar1 olarak varliklarini siirdiirmektedirler (bkz. Bolim 2.3.3,

43).

Vakiflar Genel Miidiirliigii kayitlarina gére 161 cemaat vakfi iilkemizde mevcuttur.
Bu vakiflarin 74 tanesi Rum, 52’si Ermeni, 18’1 Musevi, 9’u Siiryani, 2’si Bulgar,
1’1 Giircii, 1’1 Melami, ve 1’1 de bagimsiz Tiirk ortadoks vakfidir (24.1.20003 giin
ve 25003 sayili RG.).

Cemaat vakiflarina ait taginmaz bilgileri saglikli degildir. Ciinkii bunlara ait
taginmazlarin yaklasik dortde birinin yiizolglimii kayitlar1 bilinmektedir. Bu
cemaatlere ait 2 103 tasinmazdan 676 sinin yiizol¢liim bilgisi kayitlarda mevcuttur.
Bu nedenle belirtilecek aragtirma sonuglar1 kesin bilgiler vermekten uzak olmasinin

yaninda taginmazlarin bir kismina ait verileri icermektedir.

Devlet Denetleme Kurumu'nun 31.12.2004 tarihli raporuna goére 142 vakif
tarafindan edinilen toplam 1 427 tasinmaz bulunmaktadir. Bu taginmazlarin alan

olarak degeri 2 584 763 m’ dir.

1 427 tasinmazin 446’s1 konut(149 849 m?), 374%i isyeri (41 459 m?), 232’si
arsa(240 252 m?), 152’si ibadet yeri (319 910 m?), 68’1 arazi (505 m?), 61’ bag-
bahge (793 565 m?), 59’u egitim tesisi (278 706 m?), 27’si mezarlik (1 401 m?), 8

tanesi de diger nevi amaglar i¢in kullanilan taginmazlardir.
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1427 tasinmazin 650 tanesi (%45,6) Rum vakiflarina, 510 tanesi (%35,7) Ermeni

vakiflarina, 122 tanesi (%8,5) Siiryani vakiflarina, 113

tanesi (%7) Musevi

vakiflarina, 32 tanesi (%2) diger cemaat vakiflarina ait bulunmaktadir [CDDK,

2006].

Cizelge 5 27. Cemaat vakif sayis1 ve taginmazin vakiflara dagilimi

Cemaat Vakif Sayis1 | % | Tasinmaz Sayis1 | % | Yuzolgim | %
Adi (m?)

Toplam 142 | 100 1.427 | 100 | 2.584.763 | 100
Rum 65 | 45,8 650 | 45,6 | 1.249.160 | 48,3
Stiryani 6 | 42 122 | 8,5 779.147 | 30,1
Ermeni 49 | 34,5 510 | 35,7 352.771 | 13,6
Musevi 16 | 11,3 113 7,9 18.280 | 6,9
Diger 6 | 42 32 | 22 25.405 1,0

Cizelge 5.28. Yabanci vakiflarca edinilmis tasinmazlarin niteligine, taginmaz
sayisina ve yiizol¢iimiine gore dagilimi
Nitelik Vakif % Tasinmaz % Yiizolglimii %
Sayis1 Sayis1 (m?)

Toplam 142 100 1427 100 2584763 100
Bag 6 | 423 61 | 4,27 793 565 | 30,70
Arazi 4 | 2,82 68 | 4,77 505453 | 19,56
Ibadet 53 137,32 152 | 10,65 319910 | 12,38
Egitim 19 | 13,38 59 | 4,13 278 706 | 10,78
Mezarlik 22 15,49 27 1,89 253 895 9,82
Arsa 15 10,56 232 16,26 240 525 9,31
Konut 19 13,38 446 31,25 149 849 5,80
Isyeri 4 2,82 374 26,21 41 459 1,60
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5.9. Yabancilarin Tasmmmaz Mal Edinmesinin Mekansal Boyutuyla

Degerlendirilmesi

Yabanci gercek kisilerin Tapu ve Kadastro kadastro kayitlar tetkikinden goriilecegi
lizere ¢ikarilan yasalarla edinmis olduklar1 tasinmaz mal miktarinda 6nemli oranda

artislar olmustur.

4916 yasann yiiriirliige girdigi donem (Temmuz 2003) ile iptal edildigi Nisan 2005
donemi arasinda 13 031 tasinmaz 15 482 yabanci tarafindan edinilmistir. Yani
belirtilen Nisan 2005 tarihi itibariyle edinilen 49 567 tasinmazin 13 031’i(yaklasik
dortte biri) 4916 sayili yasanin yiiriirliikte kaldigi1 donemde yabanci gergek kisilere
satilmigtir. Yine ayni tarihler arasinda 52 818 olarak belirlenen yabancin 15
482’si(yaklasik {igte biri) bu tarihler arasinda miilk sahibi olmustur. Goriildigi
lizere, 4916 sayili yasanin yiirlirliikkte kaldig1 yaklasik iki yillik dénemde o tarihe
kadar edinilen tasinmazin yaklasik dortte biri oraninda tasinmaz mal yabancilara
satilmistir. Yasadan en fazla yararlanan ii¢ iilke ise Ingiltere, Almanya ve Irlanda

uyruklulardir.

4916 sayili yasanin Anayasa Mahkemesince iptal edilmesini takiben 7.1.2006
tarthinde 5444 sayili yasa ¢ikarilmis ve Tapu Kanunu’nun 35. maddesi yeniden
diizenlenmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi’nin  07.07.2006 tarihli
kayitlarima gore Tiirkiye de toplam 56 953 tasinmaz 61 803 yabanci tarafindan
edinilmistir. Ulke uyrugu baz alindiginda Almanya, Yunanistan ve Ingiltere
uyruklular ilk {i¢ siray1 olugturmaktadir. 7.1.2006 tarihli 5444 sayili yasanin yayimi
tarihinden 24.7.2006 tarihleri arasinda 4 605 taginmaz 6 053 yabanci tarafindan
satin alinmistir. Tasinmazi edinen yabancilarin uyruksal durumu bakimindan
Ingiltere, Almanya ve Irlanda uyruklular ilk ii¢ sirada yer almaktadir. Alt1 ay gibi bir
zaman diliminde Onceki tarihlerle mukayese edildiginde Onemli sayilabilecek
miktarda tasinmaz mal yabancilar tarafindan edinilmis goriilmektedir. Gorildigi
lizere cikarilan yasalardan faydalanarak taginmaz edinenen yabancilarin biiyiik

cogunlugu Avrupa iilkeleri uyruklu yabancilardir.
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Yabanc tiizel kisilerin kural olarak tasinmaz edinme hakki bulunmamakla birlikte
0zel yasalarla kendilerine taninan haklar kapsaminda sahip olduklar1 tasinmazlara
iliskin saglikli veriler yoktur. Ancak Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu
kapsaminda edinilen taginmazlarin tetkikinden goriilecegi lizere (bkz. Bolim 5.7.2)
son donemlerde cikarilan yasalar tiizel kisilerinde bu kanunar kapsaminda alinan

tasinmaz mal alimini 6nemli orana artirmistir.

Yabancilarm tilkemiz topraklari dahilinde taginmaz mal edinmelerine salt manada
iyelik (miilkiyet) sorunu gibi bakilamaycagindan 1980 1i yillardan sonra izlenen
ekonomik ve siyasi politikalar sonucu tarihsel siire¢ icerisinde ¢ikarilmis olan
yasalarla buna imkan saglanmigsa da, yasalarin Anayasaya uygunlugunu denetleyen
Anayasa Mahkemesince bu yasalar belirli gerkgelerle iptal edilmistir (bkz. Bolim
3.2.3). Mahkeme kararlarinda yabancilarin tasinmaz mal edinmesi hususunun salt
bir miikiyet sorunu olmadigi bu nedenle etraflica ele alindiktan sonra yapilacak

diizenlemelerin kamu yararina uygun olmasi gerektigi vurgulanmistir.

Anayasa Mahkemesi Koy Kanunundan da bahsederek Koy Kanunu’nun smirlama
getiren maddesinin devlette milli birlik ve beraberligin korunmasi amaciyla bilhassa
sosyal ve kiiltiirel acidan gelismemis, devlet denetiminin istenilen etkinlikte
goriilmedigi yorelerin yabanci unsurlara agik tutulmasinin doguracagi endiseler dile

getirilmigtir.

Anayasa Mahkemesi iptal kararinda, stratejik alanlarin, tarim alanlarinin istisnaya
tabi tutulmamasin1 da Anayasaya aykirt bulmustur. Belli dl¢ekte bir yatirim veya
faaliyet alan1 bakimindan taginmaz mal ediniminin gerekgesini yabanci ticaret
sirketleri acisindan kamu yararmma uygunluk sartt olarak aramistir. Bu durum
olmadan kamu yararindan bahsedilemeyecegi belirtilerek ticaret sirketleri agisindan

kamu yararinin ne zaman gergeklesecegi vurgulanmigtir.

Yabancilar ¢ogunlukla tarim ve turizm alanalarina ilgi gostermektedirler. Bunun bir
sonucu olarak konut ve villa satiglar1 artmakta, otel pansiyon gibi turizm altyapis,

yiiksek gelir elde etmek icin konutlara doniistliriilmektedir. Yabancilar
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emekliliklerini gecirmenin yani sira yatirrm amagli da tasinmaz edinmektedirler.
Ayrica kayitdisi turizm etkinliklerinde bulunmalari nedeniyle yerel halkin turizm
gelirlerinin azalmasia da sebep olmaktadirlar. Bu nedenle becerili turizm isgiicii
yerini konut bakimi ve temizlik gibi ikincil iglere devretmektedir. Bu gelismeler
yerel halki miilksiizlestirmekte yetenekli turizm isgiicii yitirilmekte ve Tirk nufusu
turizm bolgelerini terk etmekle kars1 karsiya kalmaktadir. Kiy1 bolgelerinde konuta
olan talep fiyatlar1 artirmakla kalmayip vatandaglarin buralarda miilk edinimini

imkansiz hale getirmektedir [Koktiirk, 2006].

Yabancilara tasinmaz mal satisinin ekonomide getirecegi degisim ve iyilesmeninde
uzun vadede sonuglarmin beklenen gibi olmayacag ileri siiriilmektedir. Hazineye
gelir getirilmesi gerekcesiyle tasinmaz mal satis1 yoluna gidilmesi, bunlara gelir
getirici kaynak olarak bakilmasimin yanhishigi, bazi yazarlarca vurgulanmistir
[Geray, 2006]. Ayrica uzun donemde yabancilara tasinmaz mal satiginin yurt disinda
el degistirmeye baslamasi veya kiraya verilmesi siireci iilke ekonomisine beklenenin
aksine fayda vermeyecegi yorumlarini dogurmaktadir [Koktiirk, 2006]. Yine yatirm
amaciyla tasinmaz mal edinen yabancinin elde ettigi geliri yurtdisina g¢ikarmasi

olasiliginin varlig1 da ekonomik agidan baska bir risk niteligindedir.

Anayasast’nin sosyal ve ekonomik haklar boliimiinii diizenleyen ii¢lincii boliimiiniin
kamu yarar alt basliginda ve 44. maddede diizenlenen toprak miilkiyeti bir anlamda
devletin iistlenecegi gorevler belirtilmektedir. Maddede devletin, topraklarin verimli
olarak isletilmesini korumak ve gelistirmek, topraksiz veya yeter topragi olmayan
ciftcilikle ugrasan kdoyliiye toprak saglamak amaciyla gerekli tedbirleri alacag:
belirtilmistir.

Kamu yarar ¢ok islevli bir kavram olarak ele alinmaktadir. Kamusal islerin hukuka
uygunlugunu oOlgmede kullanilmaktadir. Devletin dogrulamasini yapmak igin
kullanilmaktdir. Cok iglevli olmasi nedeniyle esnek bir yapiya sahip olup her zaman
kullanim alan1 bulabilmektedir. Yasama organinin her yasay1 kamu yararina uygun
yaptig1 farzedilir [Akillioglu, 1991]. Ancak bunun dogrulugunun tespiti i¢in denetim

mekanizmas1 ortaya ¢ikmaktadir. Bu dogrultuda yargi organlari devreye
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girmektedir. Soyleki Anayasa Mahkemesinde yasama organinca ¢ikarilan birgok
yasa hakkinda verilen kararlarda kamu yarar1 kavrami kullanilmaktadir [Bilgen,
1999]. Kamu yarar1 kavrami toplum yarariya ¢cok¢a mukayese edilmektedir. Genel
olarak kamu i¢in yararli olan toplum ic¢inde yararlidir ve mukayese 6zel yarar ile
kamu yarar1 arasinda yapilmalidir. Ogretide toplum yararinin kamu yararindan daha
genis bir anlam ifade ettigi Anayasada iki kavram ayriminin vurgulandigi ifade
edilmektedir [Azrak, 2002]. Yabancilarin tasinmaz mal edinmesi kamu yarar1 ve

toplum yarar1 birlikte ele alinarak degerlendirilmelidir.

1980’11 yillardan sonraki yasal diizenlemeler ile 2000’1i yillarda daha yogun olarak
yasanan yabancilarin tasinmaz mal edinmesi, bugiin 6zellikle kimi kiy1 illerinin
toplumsal, ekonomik ve mekansal yapisin1i yaniden bigimlendiren Onemli

etmenlerden biri haline gelmistir [Geray, 2006].

Yabancilarin taginmaz mal edinmesinin kirsal alanlarda dogurdugu yasanan ve
yasanabilecek sonuclara bakilirsa; tarima dayali ekonomik faaliyetlerin hizla yok
edilmekte oldugu, tarimsal iiretimde ¢okiis yasandigi, buna bagl olarak yoksulluk

ve igsizliligin artt1g1 sdylenebilecektir.

Ulke ekonomisi agisindan yabancilarin tasinmaz mal edinmesinin en biiyiik olumsuz
etkisi tarim sektoriinde yasanan kiigiilmedir. Tarim sektoriinde uygulanan devlet
politikasinin bir sonucu olarak ¢ift¢inin liretmeden destek almasi toprakla bagini
zayiflatmakta yiliksek bir fiyat Onerisi karsisinda topragmmi kolayca elden
cikarabilmektedir [Balbay, 2004]. Yabancilarin eline gecen tarim topraklari bir siire
sonra ¢ift¢inin {icretli olarak calisacagi bir igletme haline gelecek ya da tarim
potansiyeli olan bu alanlar yapilasmaya agilarak tarim arazileri kullanim amaci
disina cikarilacaktir. Belirtilen iki halde de iilke ¢ikarlar1 zarar gérmektedir [Aras
Erdogan ve ark.,, 2004]. Bu durumunda kamu yarararina uygun oldugundan
bahsetmek miimkiin degildir.Yine diizenlemelerle iilkeye 6zgii bitkilerin bulundugu
degerli tarim topraklarinin imara agilmasi, yabancilarin tasinmaz mal edinmesiyle
birlikte zorlanmakta, bdylece imara acik olmayan bazi sahalarin yapilagmasi

saglanmaktadir [Geray, 2006.]. Bu sekilde bir¢cok tarim ve Kkiiltiir bitkilerinin
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bulundugu alanlar ile 6zel koruma alanlar1 yapilasmaya maruz kalmaktadir [Aras

Erdogan ve ark. , 2004].

Yabancilarin tasinmaz mal edinmesi mekensal agidan kentsel alanlarda da énemli
sonuglar dogurmaktadir. Kentsel alanlarda yabancilara konut satimi, konut talebini
artirarak kentlerin yayilmasi, yogunluklarinin artmasi gibi istenmedik, kacak
yapilagsmalara neden olmaktadir [Geray, 2006]. Bu sekilde meydana gelen bir talep
artist konut sektoriindeki spekiilatif hareketliligi artirmakta bu da konutsuz
vatandaslarin alim giiciinii olumsuz yonde etkileyerek sosyal ve ekonomik refahi
zayiflatmaktadir. Ayrica bu hal uzun vadede yore halkinin emlak piyasasinda yer
bulamamasin1 da beraberinde getirmektedir. Konut sektoriindeki bu sekilde bir
hareketliligin belirli yorelerde ve bolgelerde yogunlagsmasi beraberinde carpik
kentlesme sorununu da glindeme getirecektir. Yabanci yerlesik nufusun kiyi
yerlesmelerinde dikkate deger boyutlara erismesi ile kentsel olusumlarda etkili

aktorlerden biri haline gelmeleri s6zkonusu olmaktadir.
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6. SONUC VE ONERILER

Bu ¢alismada yabanci gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye sinirlar igerisinde taginmaz
mal edinmelerinin hukuki boyutu ve edinmis olduklar1 tasinmazlarin zaman
igerisinde cikarilan yasalara gore nasil degisiklik gosterdigi, edinilen tasinmazlarin

nicelik ve nitelikleri ve mekana yansimasinin sonuglari izerinde durulmustur.

Ulus devletlerin biiyiik sirketler ve sermaye karsisinda zayiflamasi, her tiirlii malin
ve hizmetin sinirsiz dolasimi demek olan ve ekonomik liberalizmin es anlamlisi
olarak sunulan kiiresellesmenin, Birlesmis Milletler, Avrupa Birligi, Ekonomik
Isbirligi ve Kalkinma Teskilat(OECD), IMF, Diinya Bankasi gibi uluslararas
kuruluglara dayali olarak biitlin diinyay1r etkisi altina aldig1 bir donemdeyiz.
Kiiresellesmenin artmasi1 beraberinde insan hareketliligini ve haberlesmenin
olaganiistii bir hizla ve yayginlagsmasini dogurmus, iilke uyruklarinin farkli tilkelerde
taginmaz mal edinme giidiisiinii de artirmigtir. Yabanct sermayenin kiiresel isbolimii
cer¢evesinde yatirim yaptigi azgelismis iilkelere olan ilgisi de yabancilara tasinmaz
mal satisina kuskuyla yaklagmaya sebep olmaktadir. Miilkiyet hakki giliniimiiz
milletlerinde genel kabul gérmekle birlikte miilkiyet hakkinin herkese esit diizeyde
taninip taninmamasi devletlere gore farklilik arz etmektedir. Hi¢bir devlet uyruguna
sahip olmayan vatansizlar ile miilteci statiisiine sahip olanlar disinda devletler
yaptiklar1 yasal diizenlemelerde miitekabiliyet (karsiliklilik) esasini aramaktadirlar.
Calismada goriildiigii gibi yabanci gercgek kisilere insan haklar1 alaninda kural olarak
uyruklarla esit sekilde miilkiyet hakkinin taninmasi yoniinde bir egilim vardir. Diger
iilkelerde yabancilara taginmaz mal satig1 konusu 6zellikle tarimsal arazilere iliskin
olarak ele alinmakta, Avrupa iilkelerinin getirdigi kisitlamalar konusunun stratejik
onemine  dikkat ¢ekilmektedir [Anayasa Mah. 14.3.2005 giin ve
E:2003/70,K:2005/14 sayili karari]. Anayasa Mahkemesi’nin 9.10.1986 giin ve
E:1996/18,K:1986/24 sayil1 kararinda da belirtildigi iizere yabancilarin klasik insan
hak ve oOzgiirliiklerinden vatandaslar gibi yararlandirilmasi giinlimiizde genellikle
kabul edilmis bir ilke niteliginde ise de, yerine gore kamunun ¢ok yonlii ¢ikarlar
acisinda ¢esitli diistincelerle vatandaslar bakimindan sinirlandirilabilen s6z konusu

haklarin, yabancilar yoniinden de sinirlandirilmasi demokratik esaslara aykiri
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goriilmemektedir. Séyle ki Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesinde yabanciyi
tilkesinde barindiran devlete bu imkan agikc¢a taninmis bulunmaktadir. Devletin asli
maddi unsurunu olusturan iilkede, yabancilarin arazi ve emlak edinmesinin ortaya
cikardig1 siyasi, iktisadi, sosyal, hukuki ve mali ¢cok 6nemli ve karmasik sorunlar
nedeniyle yabancilar hukukunda ¢esitli sistemler gelismis ve devletler kendi milli
cikarlarina uygun gordiikleri esas ve yontemleri benimsemislerdir. Yabanciya,
tilkesinde miilk edinme hakkini hi¢ tanimayan devletler oldugu gibi, s6z konusu
hakki vatandasla ayni statlide taniyan (tebaya temsil), kanuni ya da akdi
miitekabiliyet (s6zlesmeye dayali) esasini kosulsuz benimseyen veya dnceden izin
alma, yabancinin alacagi arazinin énceden miktar ve yerinin devletce belirlenmesi,
iilkede yerlesme veya vatandasliga kabuliin miimkiin olmas1 tiirlinden kosullara
baglamis olan devletler de vardir. Ornegin Rusya Federasyonu, yabancilara smir ve
tarim arazilerinde miilk edinme hakkini vermemektedir. Ispanya, tarim alaninda
sadece Avrupa Birligi iilke vatandaslarina bu imkani verirken, Danimarka tasinmaz
edinilmesini lilkede bes yil ikamet sartina baglamistir. Yunanistan’da yabancilar
sinirda, sinira yakin bolgelerde ve adalarda tasinmaz mal edinememekte taginmaz
mal edinen bir yabanci taginmazini satabilmesine karsilik bundan elde ettigi geliri
iilke disina ¢ikaramamaktadir. Yine Isvigre ve Isve¢’te yabancilar tarim arazisi

edinememektedir [E. Korutiirk, 2006].

Osmanli Imparatorlugu déneminde 1868 (7 sefer 1284) tarihli Tebaay1 Ecnebiyenin
Emlake Mutasarrif Olmalar1 Hakkindaki Kanuna kadar yabancilarin tasinmaz mal
edinmesi miimkiin degildi. Yabancilar Osmanl iilkesinde bu tarihe kadar Islam
Fikhi esaslarina gore de tasinmaz mal edinememislerdir. Fikhi esaslara gore yabanci
dariil harb (gayri miislim olup Osmanli sinirlar1 disinda yasayanlar) sayilirdi ve
tasinmaz  edinmesi miimkiin degildi. Devlet igerisinde siirekli yasayan
gayrimiislimler de zimmi olarak adlandirilir ve “cizye” denilen vergiyi mal ve
canlarinin korunmasi karsihiginda verirlerdi. Harbi ancak Islam topragina izinle
girerdi. Bu halde miistemen olarak isimlendirilir ama yine tasinmaz mal edinemezdi.
1284 tarihli yasayla yabanci gercek kisilere Hicaz hari¢ imparatorlugun her
bolgesinde tasinmaz mal edinme imkan1 taninmistir. Bu hak yasayla gercek kisilere

taninmis, ancak tiizel kisilerden bahsedilmemistir.
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Kurtulug savasini takiben imzalanan Lozan antlagmasi ile tam manada miitekabiliyet
esas1 getirilmis ve uluslararasi iligkilerde esitlik ilkesi benimsenmistir. 2644 sayili
1934 tarihli Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile kanuni siirlamalara uymak ve
karsilikli olmak kaydiyla yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinip bunlar1 tasarruf
edebilecekleri benimsenmis, ancak yasa tlizel kisiler hakkinda hiikiim kurmamaistir.
Tapu Kanununun belirtilen bu maddesi ile sinirlama igerikli diger kanun olarak
goriilen Kdy Kanunu’nun 87. maddesine, 1980°1i yillarda eklemeler yapilmak
istenmis buna iligkin olarak 21.6.1984 tarihinde ¢ikarilan 3029 sayili yasa Anayasa
Mahkemesi’nin E:1984/14,K:1985/7 sayili karariyla iptal edilmis, yine bu yasaya
benzer nitelikte 22.4.1986 tarihinde 3278 sayili yasa cikarilmig bu yasa da Anayasa
Mahkemesi’nin 9.10.1986 giin ve E:1986/18,K:1986/24 sayili karartyla iptal
edilmistir (bkz. Bolim 3.2.3). 3029 sayili yasada Tapu Kanunun 35. maddesi ile
yabanc1 gercek ve tiizel kisilerin karsiliklilik ilkesi de kaldirilarak Bakanlar
Kurulunun izniyle her yerde tasinmaz edinebilecegi belirtilmisken, yasanin
iptalinden sonra ¢ikarilan 3278 sayili yasada da bazi iilkeler sayilmak suretiyle bu
tilkeler i¢in karsiliklilik sartinin aranmayacagi belirtilmistir ancak diizenlemeler

Anayasaya aykir1 bulunarak iptal edilmistir.

Konunun yeniden giindeme gelmesi, 2003 tarihli 4916 sayili kanunla olmustur. 19
Temmuz 2003 giin ve 4916 sayili "Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanligi'nin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hilkkmiinde Kararnamede Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun'un" 19. maddesiyle 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili
Tapu Kanunu'nun 35. maddesi degistirilip yeniden diizenlenerek yabanci gercek ve
tiizelkisilere koyler de dahil olmak iizere iilkemizde toprak edinme hakki
taninmustir. Diizenleme ile 1924 yilinda kabul edilen 442 sayili Koy Kanunu'nun 87.
maddesi ve Tapu Kanunumun 36. maddesi yiiriirliikten kaldirilmistir. Yeni
diizenlemeye gore, “karsiliklt olmak ve yasal sinirlamalara uymak kaydiyla yabanci
gercek kisilerle beraber, tiizel kisilige sahip yabanci ticaret sirketlerine de tasinmaz
mal edinme hakki taninmis, ayrica yabanci uyruklu gergek kisilerin miras yoluyla
tasinmaz mal edinmesinde karsiliklilik kosulu kaldirilmis, Tiirkiye Cumhuriyeti ile
arasinda karsiliklilik bulunmayan iilke vatandasglarinin kanuni miras yoluyla

edindikleri tasinmazlarin intikal islemleri yapilarak tasfiye edilip bedele ¢evrilmesi
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2

hikmii getirilmistir.” Buradaki ©onemli degisiklik, = daha Onceden kdylerde
yabancilarin tarim arazisi edinmeleri yasaklanmis iken, yeni diizenlemeyle yabanci
gercek ve tiizel kisilere koOylerde tarim topragi edinmeleri hakkinin taninmis

olmasidir.

Anayasa Mahkemesi, 14.3.2005 giinii, 2003/70 esas ve 2005/14 sayil1 karariyla bu
diizenlemeleri iptal etmistir. Anayasa Mahkemesi’nin bu kararmin bazi béliimleri
daha sonra ¢ikarilan 5554 sayili yasanin yorumlanmasi agisindan Snem tagir.
Mahkeme yabanci gercek ve tlizel kisilerin iilkemizde taginmaz mal edinme
haklarinin tarihsel gelisimini ele almis, Tiirkiye Cumbhuriyeti doneminde Lozan
Baris Antlagsmasiyla, 1868 (7 Sefer 1284) tarihli Kanunun kabul ettigi tebaaya
temsil sistemi yerine tam bir ahdi miitekabiliyet sistemi getirilmek suretiyle,
yabancinin iilkede miilk edinme imkani kismen smirlandigini belirtmis, Lozan
antlagmasiyla akdi miitekabiliyet sistemini kabul eden Tiirkiye Cumhuriyetinin bu
antlagmadan yedi ay kadar sonra ¢ikardigi Koy Kanununda yabanci gercek ve tiizel
kisilerin kdyde gayrimenkul edinmelerini yasakladigini, bdyle bir yasagin yeni
kurulan Devlette milli birlik ve beraberligin korunmasi amaciyla ve 6zellikle sosyal
ve kiiltiirel acgidan gelismemis ve Devlet denetiminin istenilen etkinlikte
goriilemedigi yorelerin yabanci unsurlara agik tutulmasinin yaratabilecegi bir takim
sakincalardan duyulan endise nedeniyle getirildiginden kusku olmayacagini, bugiin
de soz konusu ama¢ ve nedenlerin Onem ve degerini kaybettiginin
sOylenemeyecegini kararinda agiklamistir. Ayrica Tiirk hukuk 6gretisinde, (Anayasa
Mahkemesi’nin E.1984/14, K.1985/7 sayt ve 13.06.1985 tarihli kararinin
gerekeesinde belirttigi gibi) ilke olarak yabanc sirketlerin Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinemeyecekleri konusunda goriis birligi olustugunu, genel hukuk 6gretisinde de,
yabanct kamu hukuku tiizel kisilerinin, ozellikle devletlerin, bir baska devlet
ilkesinde tasinmaz mal edinmelerine imkan taninmasinin uygun goriilmedigini; bir
devletin baska bir devlet lilkesinde taginmaz mal edinmesinin o devletin siyasi
biitiinligii ilkesine aykir1 diisecegi ve siyasi anlagsmazliklara yol agacagina dikkat
cekilerek bazi istisnalar disinda bu konuda miitekabiliyet esasinin dahi gecerli

sayllamayacagi belirtilmistir.



131

Kararda da belirtildigi gibi sinirlamalarin nedeni, iilkede yabancinin arazi ve emlak
edinmesinin salt bir miilkiyet sorunu gibi degerlendirilemeyecegi gercegidir.
Toprak, devletin vazgecilmesi olanaksiz asli - maddi unsuru, egemenlik ve
bagimsizlik simgesidir. Ulke, devlet otoritesinin gegerli olacagi alani belli eder.
Devlet, sahip oldugu iistlin kudretine dayanmak suretiyle, {ilkede yerlesik olan ve
devletin diger asli maddi unsurunu olusturan insan toplulugunun giivenligini ve
yararint kollamak ve goézetmek durumundadir. Bu asli gorevi nedeniyle iilke
tizerinde egemenlige dayali {istiin bir hakka sahiptir. Toprak ile alakali konuda,
insan haklaria saygili, ol¢iilii, adil bir sinirlama, devlet i¢in bir nefsi miidafaa
tedbiri niteligindedir. Ulkenin belli bdlgelerinde toprak alacak yabancilarin o
bolgelerde cogunluk saglayarak etkinlik kazanmalari, bu yondeki gelismelerle
yabancilar tarafindan miilk edinilen iilke topraklarinin {ilkeden kopma noktasina
gelmesi, akildan c¢ikarilmamast gereken ve yakin tarihte Ornekleri bulunan

durumlardir.

Ayrica Avrupa Birligi iilkelerinin ¢ogunda yabancilarin tarim arazilerinde tasinmaz
mal edinmesine imkan verilmezken; Koy Kanunundaki degisiklikle {ilke
topraklarinin tiimiinlin yabancilarin miilk edinmesine a¢ik tutulmasi karsiliklilik
kosulunun sadece sdzde kaldigini ve i¢inin bosaltilmis oldugunu gdstermektedir. Bu
sekilde bir yaklasim karsiliklilik ilkesine aykiri oldugu gibi, iilkenin boliinmez
biitiinligiinii de tehlikeye atabilir. Ciinkii bu sekilde iilke topraklari, yabancilar
tarafindan kolayca satin alma yoluyla ele gegirilebilir (Israil’in kurulmas1 6rneginde

oldugu gibi).

Anayasa Mahkemesinin 2003 tarihli kararinda da belirtildigi gibi milletimize ve
tilkemize bir katki, 6rnegin belli 6lgekte bir yatirim veya faaliyet alan1 bakimindan
tasinmaz mal edinilmesinin gerekliligi gibi kosullar s6z konusu olmadan yabanci
ticaret sirketlerinin iilkede tasinmaz mal edinmesine imkan tanimanin, kamu yarar1
ile de ilgisinden bahsedilemeyecektir. Bu baglamda kamu yarart olmaksizin,
stratejik alanlar, tarim alanlar1 gibi kisimlar dista tutulmadan ve milk edinme
hakkinin smirlarinda denklik aranmadan iilke topraklarinin yabanci gergek kisilerle

yabanci ticaret sirketlerinin tasinmaz mal edinmesine, s6zde kalmaya mahk(m bir
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karsiliklilik kosulu cercevesinde agilmasinin iilkenin boliinmez biitiinliigii ilkesiyle

bagdasmasi da beklenemez.

Anayasa Mahkemesince 4916 sayil1 yasa iptal edildikten sonra 29.12.2005 tarih ve
5444 sayil yasa ¢ikarilarak Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yeniden diizenleme
yapilmistir. Kanun maddesi igerigi Anayasa Mahkemesi kararlar1 ile birlikte
incelendiginde Onemli eksiklikler tasidigi goriilmektedir. Yasanin iptali igin

Anayasa Mahkemesine bagvurulmustur.

Verilen iptal kararlarina ragmen 1srarla eksik yapilan diizenlemeler, yasalar iptal
edilene kadar hukuken gecerliliklerini koruduklarindan ve yabancilar hukukunda
kazanilmis haklara saygi ilkesinin varligi s6z konusu oldugundan, bu ara
donemlerde yabancilar tarafindan edinilen tasinmazlara iligkin haklar hukuken
korunmaktadir. 5444 sayili yasa yabanci tiizel kisiler agisindan genel sinirlama
kuralina uymus ve Ozel kanunlara atif yaparak tiizel kisilerin 6zel kanunlarda
Ongorildiigii  sekilde tasinmaz mal edinebileceklerini  belirtmistir.  Yasa
karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durumun esas alinacagini belirtmesine
ragmen bu ilkenin kisilere toprak miilkiyetinin taninmadigi iilke uyruklarina
uygulanmasinda yabanci devletin kendi vatandaglarina tanidigi haklarin Tirkiye
cumhuriyeti vatandaslarina da taninmasinin esas olacagi belirtilerek ¢eligkiye
diistilmiistiir. Bu durum Anayasa Mahkemesinin aradigi anlamda ve Anayasanin
ongordiigii iilkelerarasi esitlik prensibine ve dolayisiyla kamu yararina aykiridir.
Yasa 4916 sayili onceki yasaya gore detaya inmis, yabancilarin il bazinda ve iilke
genelinde edinebilecekleri tasinmaz mal miktarina iliskin smirlamalar getirmistir. 1
bazinda edinilecek miktarin 2,5 hektar1 gegemeyecegi belirtilmis ancak bunun ilin
yliz Olglimiiniin binde besine kadar artirilmasi Bakanlar Kurulunun yetkisine
birakilmistir. Bu sinirlama, yalnizca gercek kisiler igin getirilmis tiizel kisiler
acisindan sinir konulmamustir. Ayrica yasayla getirilen uygulama ve mevzi planin
yapilmis olmasi kistast 6zellikle belediye kurulmasindaki ikibin nufus smirindaki
biitiin belediyelerin imar planinin bulunmasi ve buna ek olarak mevzii plan olanagi,
yabancilarin taginmaz mal edinimindeki mekansal sinirlart ortadan kaldirabilecektir.

Yasanin dikkat ¢ceken bir diger hiikmii, yabanci gercek ve tiizel kisilige sahip ticaret
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sirketlerinin sulama, enerji, tarim, maden, sit, dini ve kiiltiirel 6zellikler nedeniyle
korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar ve iilke
giivenligi bakimindan tasinmaz mal ve smirli ayni hak edinemeyecekleri alanlar
belirlemeye Bakanlar Kurulu'nun yetkili kilinmis olunmasidir. Anayasa
Mahkemesinin gerek 1986 giinlii gerekse 2003 giinlii kararlarinda belirtildigi tizere
bu sekilde bir yetki devri yasama yetkisinin Bakanlar Kuruluna devri niteligi
tagimaktadir. Miilkiyet hakkinin siirlandirilmasinin yasa ile belirlenecegi kuralina
aykirilik teskil eder. Yasa biitiin olarak incelendiginde Anayasa Mahkemesi’'nin

onceki iptal kararlarindaki gerekgelere benzer hiikiimler tasidig1 goriilmektedir.

Yabanc1 gercek ve tilizel kisilerin yaninda Avrupa Birligi uyum yasalari
cergevesinde Vakiflar Kanununda yapilan degisiklikle cemaat vakiflarinin herhangi
bir yerden izin almaksizin tasinmaz mal edinmesine imkan taninmistir. Ancak
yasanin buna imkan veren 12. maddesi, diger bazi maddeleriyle birlikte
Cumhurbagkanlifinca veto edilmistir. Veto gerekgesinde Yargitay Genel
Kurulu’nun 8.5.1974 giin ve K:1974/505 sayili kararindan da bahsedilerek varliklar
Lozan Antlagsmasiyla belirlenmis cemaat vakiflarinin miilhak vakiflar arasindan
cikarilip yeni vakiflara benzer tiirde degerlendirilmesine, bu vakiflarin amag¢ ve
etkinlikleri dogrultusunda giderek gelismelerine ve etkinliklerinin artirilmasina

olanak taninacagi vurgulanmistir [www.cankaya.gov.tr, 2006].

Oneriler

Yabancilarin tasinmaz mal edinmesiyle ilgili mevzuat ¢esitli yasalara serpistirilmis
durumdadir. Karmasanin ve uygulamada ortaya c¢ikan celigkilerin giderilmesi
acisindan bunlarin bir yasa altinda birlestirilmesi kamu yarari, uygulayicilar ve hak

sahipleri acisindan 6nemli goriilmektedir.

Yapilan diizenlemeler ile Anayasa Mahkemesinin iptal kararlar1 arasindaki donemde
yabancilarin tasinmaz mal satin aliminda artislar dikkat ¢ekicidir. Anayasa

Mahkemesi kararlar1 geriye yliriimeyeceginden ve bu déonemde alinan taginmazlar
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hukuken korundugundan yasal diizenlemeler yapilirken azami dikkat

gosterilmelidir.

Ulkemizde tasmnmaz mal edinen iilkeler igerisinde (Suriye uyruklular disarida
tutuldugunda) ilk sirada Avrupa iilkeleri bulunmaktadir. Ozellikle Ingiltere,
Almanya, Yunanistan ve Fransa uyruklular son donemde c¢ikarilan yasalarla yiiksek
oranda tasinmaz mal edinmislerdir. Hukuki diizenlemeler yapilirken karsilikliligin
tam olarak uygulanip uygulanmadigi bu iilkeler temel alinarak degerlendirilmeli
(6rnegin Avrupa iilkelerinin bir¢ogu tarim alanlarinda yabancilara taginmaz mal

edinme imkani vermemektedir), diizenlemelerin buna gore yapilmasi saglanmalidir.

Anayasa Mahkemesi gerekceleri dikkate alinarak yapilan yasalarda ayrintili
diizenlemelere gidilmisse de yapilan son diizenlemede de mahkemenin 6nceki iptal
kararlarim1 ¢agristirir  hiikiimler goriilmektedir. Yapilmasi gereken, mahkeme
kararinda belirtilen gerekgelerin daha dikkatli bir incelemesi ve buna gore yasalarin

hazirlanmasidir.

Cemaat Vakiflarin tasinmaz mal edinmesine belirli amaglarla 4471 sayil1 yasa ile
serbesti getirilmis ancak izin sartina baglanmistir. Yasanin iptali i¢cin Anayasa
Mahkemesine dava a¢ilmig mahkemenin 27.12.2002 giinli E:2002/146,K:2002/201
sayili karart ile bunlarin ancak yasada belirtilen amaglarla tasinmaz mal edinmesi
Anayasaya aykirilik goriilmemistir. Ancak 5555 sayili Vakiflar Kanunu ile bunlarin
diger  vakiflar  gibi = tasinmaz = mal edinebilecegi  belirtildiginden
Cumhurbaskanligi’nin bu konudaki veto gerekceleri de dikkate alinarak yasanin

ilgili maddelerinin yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.

Yabanci tiizel kisilerin (ticaret sirketlerinin) tasinmaz mal edinmesi 6zel yasalarla
diizenlenmistir. Yabanci sermayeli sirket ifadesi cogu zaman yabanci sirketlerle
karistirilmaktadir. Yabanci sermeyeli sirketler Tiirk Ticaret Kanununa gore Tiirkiye
de kurulup ticaret siciline kaydedilirler. Bunlarin sermayelerinin tamami veya bir
kismi1 yabanci gercek veya tiizel kisilere aittir. 05.06.2003 tarihli Dogrudan Yabanci

Yatirnmlar Kanunu ile bu sekilde kurulan sirketler yerli yatirimcilarla ortak
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muameleye tabi tutulmus Tirk vatandaglarinin edinimine agik bolgelerde tasinmaz
edinmelerine olanak tanmmustir. Ancak bu statiileri nedeniyle kendileri
belirtmedik¢e bu statiilerinin belirlenmesi su an i¢in miimkiin degildir. Yapilacak

diizenlemelerle bunlar1 kayit altina alacak sistemin kurulmasi gereklidir.

Karsiliklilik esast belirlenirken bu ilkenin uygulanacagi haller kars iilke 6zellikleri
ile tilkemizin kendine 6zgii Ozellikleri degerlendirmeye esas olmalidir. Esit bir
uygulamanin her zaman kamu yararina uygun olmayabilecegi goz ardi

edilmemelidir.

Ulkemiz agisindan hassas bdlgeler 6zel dneme haizdir. Dogal, tarihi, kiiltiirel ve sit
alanlar1 ve bunlarin gegis alanlarina iliskin 6zel diizenlemeler getirilmeli, kiyilarda,
kiltlir, tarith ve tabiat varliklarinin bulundugu alanlarda, tarimsal topaklarda ve

sinirlarda tasinmaz satis1 durdurulmali ya da siirlandirilmalidir.

Tiirkiye’nin arazi varhigi kayit altina alinmalidir, yabancilara yapilan satiglar

kamuoyunun bilgisine ag¢ik olmalidir.

Yabancilarin 6ngoriilen smirlar ve karsiliklilik ilkeleri uyarinca tasinmaz mal
edinmesi temkinli yaklasilmak kaydiyla normal karsilanmali ancak bu hakkin
siirsiz ve Ol¢iisiiz kullanilmast dnlenmelidir. Zaman igerisinde degisme ve gelisme
yapilan hukuki diizenlemelere de yansiyacaktir. Unlii bir sosyolog ve hukuk¢unun
da dedigi gibi insanlar arasi iliskileri diizenleyen hukuk “olan bir olmasi gereken”

degil midir?
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EK - 1 1934 tarih ve 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nun 35. ve 36. maddesi

MADDE 35. Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli
olmak kaydiyla yabanci hakiki sahislar Tiirkiye'de gayrimenkul mallara temelliik ve
tevariis edebilirler.

MADDE 36. Yabanci hakiki sahislar bir kdye bagli olmayan miistakil ¢iftliklere ve
koy sinirlart disinda kalan arazinin 30 hektardan ¢oguna ancak hiikiimetin izni ile
sahip olabilirler. Kanuni miras bu hitkkmiin disindadir.

Adi gecen ciftliklere ve arazinin 30 hektardan ziyadesine vesayet suretiyle veya
mahsup miras¢t sifatiyla, yabanci hakiki sahislarin sahip olabilmesi de hiikiimetin
iznine tabi olup izin verilmezse ciftlik ve bu fazla miktar tasfiye suretiyle bedele
cevrilir.
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EK - 2 2003 tarih ve 4916 Sayili Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un ilgili maddeleri (R.G. 19.7.2003
Giin Ve 25173 Sayili)

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

Madde 35. Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci
uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlart i¢inde taginmaz
edinebilirler. Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz
ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi haklarin, Tirkiye
Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esastir.

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

Yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz
edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden
taginmazlar i¢in bu hiikiim uygulanmaz. Yabanct uyruklu gergek kisilerin, kanuni
miras diginda oOliime bagl tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz
edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun iznine baghdir. izin verilmez ise, fazla miktar
tasfiye edilerek bedele gevrilir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabancr iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz iizerinde siirl ayni hak
tesis edilmesi halinde karsiliklilik sart1 aranmaz.

Kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan, bu maddenin uygulanmayacag: yerleri
belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.
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EK - 3 2005 tarih ve 5444 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun (R.G. 7.6.2006 giin ve 26046 say1li)

Maddel- 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayilh Tapu Kanununun Anayasa
Mahkemesince iptal edilen 35 inci maddesi asagidaki sekilde yeniden
diizenlenmistir.

Madde 35- Yabanci uyruklu gergek 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
taginmazlar1 edinebilirler. Sinirli ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir.
Yabanct uyruklu bir gercek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile
bagimsiz ve siirekli nitelikte smirlt ayni haklarin toplam yiizolgtimii iki bucuk
hektar1 gecemez. Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizoél¢iimii miktarin1 otuz hektara
kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri, ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve
tasinmazlar tizerinde sinirl ayni hak edinebilirler.

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

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

Tiirkiye  Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan  devlet vatandas
lariin  kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlar1 i¢in birinci fikra
da belirtilen kayit ve sinirlamalar uygulanmaz. Oliime bagh tasarruflar-
da yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve smirlamalar uygulanir. Tiirkiye
Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras
yoluyla edindikleri tasinmaz ve siirli 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
tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina tanidigir haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandaglarina da taninmasi esastir.

Yabanci uyruklu gercgek 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
alanlari ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve
stratejik yerlerde kamu yarari ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirl ayni
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EK - 3 (Devam) 5444 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
(R.G. 7.6.2006 giin ve 26046 say1l1)

hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas
koordinatl harita ve planlan igeren teklifi iizerine belirlemeye ve yabanct uyruklu
gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizolgiimiine
gore binde besi gegmemek iizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir. Tapu ve
Kadastro Genel Midiirligiiniin bagli oldugu Bakanlik biinyesinde ilgili idare
temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar
Kuruluna verilen yetkiler dahilinde c¢alismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve
kuruluglarinin  bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar
Kuruluna sunulur.

Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra belirlenecek askeri yasak bolgeler,
askeri ve 0zel 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  bolgeler icerisinde kalmasi  nedeniyle
kamulagtirilmast gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan
parsellere iligkin bildirimler ilgili idarelerince tapu sicil miidiirliikklerine yapilir

Bu madde hiikiimlerine aykirt edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim
amacina aykir1 kullanildig: tespit edilen taginmazlar ile sinirli ayni haklar, Maliye
Bakanliginca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde
tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine ddenir

Madde 2- 2644 sayil1 Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir

Gegici Madde 2- Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihte mevcut olan askeri yasak
bolgeler, askeri ve 6zel glivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere iliskin kararlara ait
harita ve koordinat degerlerinin tamami, Milli Savunma Bakanlig1 tarafindan en geg
ic ay igerisinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh oldugu Bakanliga
gonderilir

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

Madde 3- Bu Kanun 26.7.2005 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere yayimi
tarihinde yiiriirliige girer

Madde 4- Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.
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EK - 4 Tasinmaz mal edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik

bulunan tlkeler

1- Almanya

2- Amerika Birlesik Dev.

3- Andora

4- Arjantin

5- Avustralya

6- Avusturya

7- Bahamalar

8- Bahreyn

9- Banglades
10- Barbados
11- Belgika
12-Benin
13-Belize
14-Bolivya
15-Bosna-Hersek
16-Botswana
17-Brezilya
18-Danimarka
19-Dominik Cumbhuriyeti
20-Ekvator
21-El Salvador
22-Estonya
23-Fildisi Sahili
24-Filipinler
25-Finlandiya
26-Fransa
27-Gabon
28-Gana
29-Grenada

30-Guatemala

31-Guanoya

32-Giiney Afrk.Cumh.

33-Haiti
34-Hirvatistan
35-Hollanda
36-Honduras
37-ingiltere
38-Irlanda
39-Ispanya
40-Israil

4]-Isveg
42-Isvicre
43-Italya
44-Jameika
45-Japonya
46-Kamerun
47-Kanada
48-KKTC
49-Kolombiya
50-Kore(Giiney)
51-Kosta Rika
52-Letonya
53-Liechtenstein
54-Litvanya
55-Liiksemburg
56-Macaristan
57-Malawi
58-Malezya

59-Mali

60-Malta
61-Mauritus
62-Meksika
63-Monako
64-Moritanya
65-Mozambik
66-Nijerya
67-Nikaragua
68-Norveg

69-Orta Afik.Cumh.
70-Panama
71-Paraguay
72-Peru
73-Polonya
74-Portekiz
75-San Marino
76-Senegal
77-Sirbistan ve Karadag
78-Singapur
79-Somali

80-Sri Lanka
81-Swaziland
82-Sili
83-Tanzanya
84-Uruguay
85-Venezuella
86-Yeni Zelanda
87-Yesil Burun Adalar
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EK - 5 Tasinmaz mal edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik

bulunmayan iilkeler

1-Afganistan
2-Birlesik Arap Emirlikleri
3-Burma

4-Cezayir

5-Cek Cumbhuriyeti
6-Endonezya
7-Eritre
8-Ermenistan
9-Etiyopya

10-Fiji
11-Hindistan
12-Irak

13-Izlanda
14-Kambogya
15-Katar
16-Kore(Kuzey)
17-Kuveyt

18-Kiiba

19-Laos

20-Libya
21-Maldivler
22-Mogolistan
23-Nepal

24-Nijer

25-Oman

26-Papua Yeni Gine
27-Slovakya
28-Sudan
29-Surinam
30-Suudi Arabistan
31-Tayland
32-Tunus
33-Vietnam
34-Yemen
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EK - 6 Tiirkiye’de sadece bina miilkiyeti edinebilen iilke uyruklular

1-Azerbaycan
2-Bahreyn
3-Belarus
4-Cad

5-Cin

6-Fas
7-Glircistan

8-Iran

9-Kazakistan
10-Kenya
11-Kirgizistan
12-Makedonya
13-Misir
14-Moldova
15-Namibya
16-Ozbekistan

17-Romanya
18-Rusya
19-Slovenya
20-Tacikistan
21-Tiirkmenistan
22-Uganda
23-Ukrayna
24-Urdiin
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EK - 7 Igisleri ve Disisleri Bakanliklarmim izniyle iilkemizde tasinmaz mal
edinebilen tilke uyruklular

1-Cibuti 3-Pakistan 5-Trinidad
2-Liibnan 4-Togo 6-Tobago
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EK - 8 Yabancilarin tasinmaz mal edinimine iligskin genel diizenlemelerin icerik ve
tarihsel siiregteki degisimi

Yasalar (kronolojik sirasiyla)

Diizenlemelerin Genel Icerikleri

1856 Tarihli Islahat Fermani

Yabancilarin taginmaz mal edinmesine izin verilecegi vaadinde

bulunulmustur.

8 Haziran 1868 tarihli

Tebaay1 Ecnebiyenin Emlake

Yabancilar Hicaz hari¢ tim Osmanli topraginda tasinmaz mal

edinebilecektir. Ancak Kapitiilasyonlarin verdigi haklardan bu

Mutasarrif Olmalart | meyanda faydalanilamayacaktir. Dogustan vatandas olmasina

Hakkindaki Kanun ragmen vatandashigi terk edenler bu haktan faydalanamayacaktir.
Haktan ekli protokole imza atan {lke vatandaslari
faydalanabilecektir. Miras hakkindan bahsedilmiyor. Tiizel
kisilere bdyle bir hak verilmedigi kabul edilmektedir.

1923 tarihli Lozan | Ahdi karsiliklilik sistemi benimsenmistir. S6zlesmeyi imzalayan

Antlasmas1 (Ekli Tkamet ve
Salahiyeti Adliye Hakkinda

Mukavelename)

devlet uyruklart karsilikli olmak kaydiyla taginmaz mal

edinebilecektirler. Sozlesme 7 yil miiddetli olup 1930 yilinda

Tiirkiye tarafindan sézlesmeye dayali olarak feshedilmistir.

1934 tarihli 2644 sayili Tapu
Kanunu (35 ve 36. maddeler)

Tiirk hukukunda sonradan da uygulanacak karsiliklilik ve genel
siirlayici hiikiimlere uyulmasi kaydiyla yabanci gergek kisilerce
tasinmaz mal edinebilecegi kurali getirilmistir. Koylerde tasinmaz
mal edinilemeyecegi belirtilmistir. Sinirli ayni haklara iligkin
hiikkiim yoktur. Koy simnirlarinda olmayan miistakil ¢iftlikler ile
kdy smnirlart disinda kalan arazinin 30 hektardan fazla edinimini

Bakanlar Kurulu yetkisine birakmustir.

1984 tarihli 3029 sayili, 2644
sayitli Tapu Kanunu’nun 35.
ve Koy Kanunu'nun 87.
maddesine eklemeler

yapilmasi hakkinda Kanun

Tapu Kanunu'nun 35 ve Koy Kanunu’nun 87. maddesine

eklemeler  yapilmistir. 35. maddeye eklenen fikrayla

miitekabiliyet sartinin aranmayabilecegi bazi {ilkeleri tespite
Bakanlar Kurulu yetkili kilinmigtir. Koy Kanununun 87.
maddesinde yabanci gercek ve tiizel kisilerin kdy smirlarinda
tasinmaz edinemeyecegi belirtilmisken yasayla eklenen fikrayla
nerelerde maddedeki kisitlamalarin  aranmayabilecegi bazi
iilkeleri tespite Bakanlar Kurulu yetkili kilmmistir. Anayasa

Mahkemesince Iptal edilmistir.

22.4.1986 giin 3278 sayili,
2644 sayili Tapu Kanunu’nun
35. ve Koy Kanunu’nun 87.
fikra

maddesine ikiser

eklenmesine dair Kanun

Yasayla Tapu Kanunu’nun 35 ve K6y Kanunu’nun 87. maddesine
eklemeler yapilmistir. Milli menfaatler ve ekonomiye faydali
goriilen  hallerde  belirtilen maddelerdeki kisitlama  ve
karsilikliligin aranmayabilecegi bazi iilkeleri tespite Bakanlar

Kurulu yetkili kilinmistir. Anayasa Mahkemesince Iptal edilmistir
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EK - 8 (Devam) Yabancilarin tasinmaz mal edinimine iligkin genel diizenlemelerin
icerik ve tarihsel siiregteki degisimi

Yasalar (kronolojik sirasiyla)

Diizenlemelerin Genel Icerikleri

2003 tarihli 4916 sayili, 2644
sayili Tapu Kanunu’nun 36.
maddesini kaldiran ve 35.
maddesini  degistiren, Koy
Kanunu’nun 87. maddesini

kaldiran yasa

Tapu Kanunu’nun 35. maddesi yeniden diizenlenmis, kdylerde
tasinmaz mal edinimini yasaklayan ayni yasanin 36.maddesi
yiirtirliikten kaldirilmistir. Tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine
tasinmaz mal edinme hakki yasadaki sartlar dahilinde verilmistir.

Sinirli  ayni haklara ilgili diizenleme getirilmis, bunlarda

kargiliklilik sartt aranmayacagi belirtilmistir. Koylerde tasinmaz
edinimine olanak saglanmigtir. Koy Kanunu’nun 87. maddesi

kaldirilmigtir. 30 hektarin  iizerinde tasinmaz mal edinimi

Bakanlar Kurulu’'nun iznine tabi tutulmustur. Anayasa

Mahkemesince Iptal edilmistir.

2005 tarihli 5444 sayili 2644
sayili yasanin 35. maddesini

degistirerek diizenleyen yasa

Tapu Kanunu’nun 35. maddesi yeniden diizenlenmis kanuna
gecici 2. madde eklenmistir. Gergek kisiler i¢in 1934 yilindan beri
uygulanan karsiliklilik ve yasal smirlayict hiikiimlere uyulmasi
kaydiyla taginmaz edinilebilecegi kurali burada da aranir. Gergek
kisiler igyeri ve mesken olarak tasinmaz mal edinebilir. Uygulama
imar plan1 ve mevzi imar planinda bu amag i¢in ayrilan yerlerde
gercek kigiler taginmaz mal edinebilirler. Gergek kisi iilke
genelinde 2,5 hektar (30 hektara kadar artirmaya BK yetkili), il
bazinda il yiiz ol¢limiiniin %o 5 ini gegmemek kaydiyla oran
tespite Bakanlar Kurulu yetkili kilimmistir. Ticaret sirketleri 6zel
kanunlar1 ¢ergevesinde tasinmaz mal edinebilirler. Boylelikle
Ticaret sirketleri agisindan 2644 sayili yasanm ilk haline
doniilmiistiir. Hassas alan ve stratejik yerler i¢in kamu yarar1 ve
iilke giivenligi bakimindan edinilemeyecek yereri tespite Bakanlar

Kurulu yetkili kilmmustir.
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