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Ozet

Makalede, yabancilara tasginmaz satist konusu, Anayasa Mahkemesi
kararlari 1518inda incelenmektedir. Ayrica, Tiirkiye'de ve diger
iilkelerde yabancilara tasinmaz satisi uygulamalart agiklanmakta
ve Tiirkiye bakimindan alinmasi gereken onlemlere ve bu dogrultuda
onerilere yer verilmektedir.
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Turkey

in this article, the sale of real estate properties to foreigners is
examined under the lights ofdecrees issued by the Constitutional
Court. Furthermore, the common practice in selling real properties
to foreigners in Turkey and other countries are explained, and the
precautions that need consideringfor Turkey and suggestions in this
sense are also included.
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1. Giris

Ulus devletlerin ¢okuluslu sermaye karsisinda kiigiilmesi,
ulusal pazarlarin disa agilmasi, giimriiklerin indirilmesi, serma-
yenin, her tiirlii malin ve hizmetlerin serbest ve simnirsiz dolagimi
demek olan ve ekonomik liberalizmin esanlamlis1 olarak su-
nulan kiiresellesme, Birlesmis Milletler, Avrupa Birligi, Eko-
nomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilat1 (OECD), Uluslararasi
Para Fonu (IMF), Diinya Bankas1 ve Diinya Ticaret Orgiitii
gibi uluslararasi kuruluslara dayali olarak biitiin diinyay: etkisi
altina almig bulunuyor. Kiiresellesme, simdilik, bu toplu du-
rumda (konjonktiirde) tersine gevrilmez bir siireg olarak goriin-
mektedir (INCE 2005).

Kiiresellesmenin, 1) uluslararasi ticaret, 2) uluslararasi
finans hareketleri, 3) dogrudan yabanci yatirimlar seklindeki
egilimlerinin en belirgin 6zelligi, iilkeler arasindaki simirlari
neredeyse ortadan kaldirmasidir. Ulkelerin ekonomik-sosyal-
siyasal yapilari, stratejik konumlari, yer alt1 ve tistii varliklart
da yabanci sermaye girisi i¢in etkili olmaktadir.

Diinya ekonomisinde kiiresellesme olarak adlandirilan
gelismeler, yabancilara taginmaz satisinda da kendini
gostermekte; gelismeler, bir yandan yabancilarin taginmaz
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edinimlerini bir gereksinme haline getirmekte, diger yandan
tilkeleri i¢ hukuklarinda yeni diizenlemeler yapmaya zorla-
maktadir. Tiirkiye de bu gelismelerden etkilenmekte ve ulus-
lararasi tahkim, serbest bolgeler, endiistri bolgeleri, sermayenin
sorunsuz dolagimi, 6zellestirme gibi uygulamalara ek olarak
yabancilara taginmaz satis1 konusunda da i¢ hukukta diizen-
lemeler yapmak zorunda kalmaktadir.

Yabanci sermayenin, kiiresel isboliimii gergevesinde yatirim
yaptig1 iilkelerde ucuz isgiicii, zengin dogal kaynaklar ve gev-
sek cevre standardi aradigt; ¢ok uluslu sirketlerin, yatirim
yaptiklar gelismekte olan veya az gelismis iilkelerin teknolojik
yetkinlesmesine ¢ok az katkida bulunduklari kanisi, yabancilara
tasinmaz satisina kusku ile bakilmasini artirmakta ve yapilan
diizenlemeleri etkilemektedir.

Tiirkiye, yabancilara taginmaz satiginin kapsamini genis-
letme konusunda 1984,1986 ve 2003 yillarinda ti¢ kez diizen-
leme yapmis, ancak bu diizenlemeler, "kisa erimli ticari
cikarlar ugruna ulusal giivenligin tehlikeye atilamayacag"
gerekgesiyle Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir.
Anayasa Mahkemesi'ne gore, "...Ulkede yabancinin arazi
ve emlak edinmesi salt bir miilkiyet sorunu gibi
degerlendirilemez. Toprak, devletin vazgecilmesi olanaksiz
temel unsuru, egemenlik ve bagimsizhigin simgesidir...
Toprak ile alakali konuda insan haklarina saygil, élciilii,
adil bir sinirlama, Devlet icin bir nefsi miidafaa tedbiri
niteligindedir, boyle bir tedbirden vazgecebilmek cogu kez
olas1 degildir..." (AnayasaMahkemesinin 13.06.1985 tarihli
ve E.1984/14, K.1985/7 say1l1 karar1).

Yasama organinin (TBMM), Anayasa Mahkemesi kararlart
dogrultusunda diizenlemeler yapmak yerine, yabancilara tasimn-
maz satigint biit¢e agiklarini kapamak gibi dar anlamda bir
finansman sorununa indirgedigi ileri siiriilmektedir (AYSAM
wep. p). Oysa, bu konu, Tiirkiye'nin uzun erimli stratejik ¢i-
karlar1 g6z ardi edilerek diizenlenemez. Bu nedenle, konunun
kapsamli bir gekilde irdelenmesi gerekmektedir.

Makalede, Osmanli déoneminden Cumhuriyete ve giinii-
miize kadar olan yabancilara taginmaz satis1 siireci incelen-
mektedir.

2. Devletin Taginmaz Varligi

Bir kesim insanlara gére devlet, toprak zenginidir. Bu cevreler,
her firsatta, devletin, iilke topraklarinin %54.7'sine sahip
oldugunu belirtirler ve bu durumu iilke ekonomisi i¢in yanlig
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bulurlar (CANSIZLAR 2000: 39-41, ACLAR ve CAGDAS
2002: 153). Onlara gore, devlet, her alanda oldugu gibi, toprak
sahibi olma konusunda da elini etegini ¢gekmelidir.

Yabancilara taginmaz satisim incelerken, dncelikle, devletin
tasinmaz zengini olup olmadigina agiklik getirilmelidir. Tiir-
kiye'de, Devlet, sanildig1 gibi tasinmaz zengini midir? Bir
baska deyisle, Tiirkiye'de, Devletin elinin altindaki taginmazlar,
toprak/arazi varligr hemen satilabilir durumda midir? Mevcut
bilgiler, sozii edilen ¢evrelerin savlarini desteklemekte midir?

Devlet Istatistik Enstitiisii'ne gore (DIE (a) 2003), Tiirki-
ye'nin yiizélgiimii 783 562 km?dir. Bunun 207 bin km’sini
ormanlar (%26.4); 32.7 bin km’sini funda ve ¢alilik araziler
(%4.1); 11.3 binkm™sini goller, barajlar ve akarsular (% 1.4);
217.5 bin km’sini meralar ve cayirlar (%27.9); 234.5 bin
km?sini tarim arazileri (%29.9) olusturmaktadir (DIiE (b)
2004).

Anayasa'ya gore, kiyilar (Madde: 43), tabii servetler ve
kaynaklar (Madde: 168), ormanlar (Madde: 169) devletin
hiikiim ve tasarrufu altindadir. Anayasa'da, tarim arazileri ile
cayir ve meralarin amag dist kullanilmasi ve tahribinin
onlenmesi Devletin gorevleri arasinda sayilmaktadir (Madde:
44). 3402 sayili Kadastro Yasasi'na gore, "...kayalar, tepeler,
daglar gibi tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler ile
deniz, gol, nehir gibi genel sular devletin hiikiim ve
tasarrufu altindadir ve bu yerler tescil ve simirlandirmaya
tabi degildir ve 6zel miilkiyete konu olamazlar..." (Madde:
16/c). Anayasa ve 6zel yasalarinda devletin hiikiim ve tasar-
rufu altinda olduklar belirtilen yerlerin 22.11.2001 tarihli ve
4721 sayili Tirk Medeni Kanunu'nun 715. Maddesine gore
(eski Madde: 641) 6zel miilkiyete konu olmalar1 ola-
naksizdir.

Devletin 6zel miilkiyete girmesine izin vermedigi ve ayrica
bir tahsise gerek kalmaksizin dogal nitelikleri geregi dogrudan
kamunun ortak kullanmasina agik bulunan; 1) ormanlar,
2) funda ve ¢aliliklar, 3) kiyilar, géller, akarsular, 4) meralar
ve ¢ayirlarm iilke yilizolglimii igindeki toplam pay1 %59.4'diir.
Her ne kadar 6zel miilkiyete konu olsalar da, Anayasa'nm
korumasi altinda bulunan tarim arazileri de eklendiginde bu
oran %89.7 olmaktadir. Bu oran, Devletin toprak zengini
oldugunu sdyleyenlerce dile getirilen %54.7 oranini1 da kapsa-
maktadir. Ozel miilkiyet konusu olmasina izin verilmeyen
yerler yani sira, Anayasa geregi korunmasi 6ngoriilen tarim
arazilerini de satilabilir gérmek dogru olmaz. Goriiliyor ki,
satilabilecek yerleri Tiirkiye ytlizolglimiiniin %89.7'sinde degil,
geri kalan kisminda (%10.3) aramak gerekmektedir.

Tiirkiye'de, kadastro ¢aligmalari, 80 yilda (1925-2005)
430 bin km”® olarak ongoriilen hedefin %85'inde (363 bin
km?) tamamlanmus ve 32 milyon kadastro parseli tapu kiitiigiine
tescil edilmistir. Kadastro ¢aligmalar1 sirasinda, tapu kiitiigiine
kayd1 gerekmeyen yerler, kadastro (veya tapulama) harici
birakilmis, kamuya ait bir ¢ok arazi de yalnizca sinirlandi-
rilmistir (21.06.1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanunu,
Madde: 16). Kadastro ¢aligmalar1 sonucu tapuya kaydedilen
parsellerin, yalnizca %8'i (66 335 km®) maliye hazinesi adina

tescil edilmistir (ACLAR ve CAGDAS 2002: 153). Bu yerlerin
biiyiik bir boliimiiniin okul, hastane, kamu binalari, parklar,
lojmanlar, askeri tesisler ve benzeri gesitli kamu hizmetlerine
tahsis edildikleri bilinmektedir. Bu durumda, tapuya tescil
edilen ve 6zel miilkiyet olasiligi bulunan kamu arazilerini,
kadastro goren yerlerin yalnizca %8'inde aramak gerek-
mektedir. Maliye hazinesi adina tapuya kaydedilen tagmmaz-
lardan satilacaklarin kamu hizmetlerine tahsis edilmemis
olmalarmna da dikkat edilmelidir (3402 sayili Kadastro Yasasi,
Madde: 17).

Bu veriler, yabancilara taginmaz satiginda, sinirsiz ve
Olciisiiz olunamayacagini gostermektedir. Bununla birlikte,
ormanlar, kiyilar, meralar, tarim arazileri basta gelmek tizere
toplumun ve iilkenin yararlanmasina tahsis edilen (6zgiilenen)
yerlerin de elden ¢ikarilabilecegini diistinenler olabilir. Tiirki-
ye'de, kamu mallar1 konusunu diizenleyen bir ¢erceve yasanin
ve buna iligkin diizenlemelerin olmamasi da bu g¢evrelerin
isine uygun goriinmektedir.

Anayasa Mahkemesi'ne gore, '"Devletin hiikiim ve tasar-
rufunda bulunan yerlerde 6zel miilkiyet kurulamayacag,
esasen, Medeni Kanun'un 641. Maddesinde ilke olarak
hiikme baglanmistir. Bu yerler 6zel miilkiyete konu
olamayacag icindir ki, Medeni Kanun'un 912. Maddesine
gore tescilleri de gerekmemektedir." (07.06.1983 tarihli ve
E. 1982/1, K. 1983/10 sayih karar), Goriilmektedir ki, iilkemizin
dogal varliklar1 arasinda sayilan ve devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda olduklar belirtilen yerler, miilkiyet diizenine bagh
bulunmadiklarina gore, bu yerlerde miilkiyetin devri de s6z
konusu olamaz.

Bu agamada sunlar sdylenebilir. Ekonomik ve sosyal kal-
kinmanin saglanmasi, toplumsal ve bireysel refah diizeyinin
artmasi i¢in, iilke genelinde, arazi ile iliskili (miilkiyet, kullan-
ma, degerleme, kira, ipotek, satis, vergi, planlama, imar, teknik
altyap1 gibi) bilgiler derlenmeli ve fiziksel planlama, tarim,
kentlesme, turizm, sulama, enerji, orman gibi ¢ok sayida
faaliyetin yiiriitiilmesi sirasinda arazi hakkinda ¢ok yonlii
karar vermeyi saglayacak "Arazi Yonetimi" sistemi olus-
turulmalidir. Arazi yonetimi, arazinin gelisimini etkileyen her
bir segenegin ve sonuglarinin arastirilmasini, faaliyetlerin
basarilmasinda yontem segimini ve bu faaliyetler sirasinda
Ongoriilen amaca ulagilmasini kolaylastiracaktir.

Arazi bilgilerinin tilke kalkinmasi i¢in degerlendirilmesi
stirecinde, tek sicilde kayit ve aleniyet ilkeleri ¢ercevesinde
¢ok amagl bir kadastro sistemi tercih edilmelidir. Bu sistemle,
Tiirkiye'de, yabancilara taginmaz satigt dahil pek ¢ok konuda
olugan belirsizligin ve kuskunun giderilmesi olanaklidir. Bunun
icin, biiyiik 6lcekli (1/5000 ve daha biiyiik) mekansal (cograf?)
bilgilerin ve haritalarin iiretiminde iilke genelinde standardin
saglanmasi, liretimin tek elden izlenmesi ve bu alanda hizmet
tekrariin dnlenmesi kaginilmazdir.

Tiirkiye'deki tiim arazilerin, biiyiik 6l¢ekli mekansal bilgi-
lerin ve haritalardaki konum bilgilerinin, Tiirkiye Ulusal Temel
GPS Ag1 koordinat sistemine dayali ii¢ boyutlu koordinatlarla,
yersel, uydu ve uzay, inersiyal, fotogrametrik teknikler kullani-
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larak sayisal, ¢izgisel ve fotografik olarak elde edilmesi, cog-
rafl bilgi ve arazi yonetim sistemlerine altlik olusturacak
bi¢imde ulusal veri degisim formatinda derlenmesi, bilgi tek-
nolojileri ve kartografik tekniklerle gorsellestirilmesi saglan-
malidir.

Ulkemizin her santimetre karesinin arazi kullanim karar-
larin1 ve araziyle ilgili her tiirlii istatistiki bilgiyi igeren bu
sistemle, yalniz 6zel miilkiyete degil, ayn1 zamanda kamu
miilkiyetindeki taginmazlarla ilgili ekonomik, toplumsal,
politik, teknik ve hukuksal ¢oziimler iiretilmesi olanaklidir.

Tiirkiye'de, tiim tasinmazlarin kayit altina alinmalar1 tek
basina yeterli degildir. Bununla birlikte, tapu kiitiigii bilgilerinde
"aleniyet" de saglanmalidir. "Aleniyet", tapu kiitiigii ve
kadastro bilgilerinin belirli bir iicret karsiliginda ""kamuya
acik" ve "herkesce ulasilabilir" olmasi demektir.

Bilindigi gibi, 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayil1 Tiirk
Medeni Kanunu'nun 1020. Maddesinde, ""Tapu sicili herkese
aciktir' denilmekte, ancak devaminda, "ilgisini inamihr kilan
herkes'" deyimiyle buna bir sinir getirilmektedir. Bir kisinin,
ilgilisi olup olmadignin takdiri tapu sicil miidiiriine verilmistir.
flgisini belgeleyen herkes, tapu kiitiigiiniin ilgili sayfalarinin
ve belgelerinin tapu memuru 6niinde kendisine gosterilmesini
veya bunlarin 6rneklerinin verilmesini isteyebilir. Saydam
olmayan, kendi iginde kapali ve denetimi gii¢ olan bu sistemin
terk edilerek, ilgilisi olsun veya olmasin tapu bilgilerinin be-
lirli bir ticret karsiliginda herkesin bilgisine a¢ik olmasi
saglanmalidir.

Ulke topraklarmin nerelerde, hangi amagla kullanilmak
tizere, ka¢ YTL'ye ve hangi yabanciya satildigini bilmek
herkesin hakkidir. Ozel yasamin gizliligi gerekge gosterilerek,
miilkiyet hakkinin toplumsal boyutu yok sayilamayacag gibi,
kamu yonetiminin elindeki bilgilere herkesin ulasabilmesi,
demokratik bir hak ve bilingli yurttaslar yaratmanin da bir
geregidir. Kald: ki, tasinmaz satislari, kara para aklamanin,
yolsuzluklar1 6rtmenin bir araci olarak kullanilmaktadir.
Yoksullugun ve yolsuzlugun 6nlenmesi, spekiilasyonun ortadan
kaldirilmasi, tapu harg¢larinin gergek alim-satim degeri
iizerinden tahsil edilmesi, vergi kaybinin 6nlenmesi ve benzeri
pek ¢ok sorunun ¢oziimiiniin, tapu bilgilerinde aleniyetin
saglanmasi ile dogrudan bir iliskisi bulunmaktadir.
Kiiresellesme siirecinde, her tiirlii hizmetin 6zellestirilmesi
Ongoriiliirken, tapu kiitiigii bilgilerinin kapali olmasinda 1srar
etmenin hakli ve kabul edilebilir bir gerek¢esi bulunma-
maktadir.

3. Tirkiye'de Yabancilara Tasinmaz Satisi

Tiirkiye, 1807 yilinda Fransa'da baslayan kadastro ¢alisma-
larindan 118 yil sonra, cumhuriyetin kurulmasinin hemen
ardindan, 1925 yilinda, "kadastroe'" ¢aligmalarini devreye
koymustur (KOKTURK 2003). Bu baslangic biiyiik bir top-
lumsal déniisiimii amaglayan Cumhuriyetin, bugiin yeterince
bilinmeyen en dnemli projeleri arasinda, toprak politikalarini
pozitif bir hukuk sistemine baglayarak arazi rejiminde koklii
doniisiimleri 6ngdren yaklagimdir. Tiirk Medeni Kanunu'ndan

(1926) bir y1l dnce, 22.04.1925 tarihli ve 658 sayih Yasa ile
kadastro ¢aligmalarini baglatan Cumhuriyetin bu konuya ne
kadar 6nem verdigi pes pese ¢ikarilan ve ¢ogu halen yiiriirliikte
olan yasalardan anlagilmaktadir. Bu yasalarin iginde yabancilara
taginmaz satisini da diizenleyen 18.03.1924 tarihli ve 442
sayil1 KOy Yasasi ile 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu
Yasas1 oncelikle 6nemlidir. Tiirkiye'de yabancilara taginmaz
satisin1 incelerken, oncelikle Cumhuriyet 6ncesi ve sonrast
durumun gozden gegirilmesi ve ardindan, bu konudaki yasal
diizenlemelerin bir irdelemesinin yapilmasi uygun diisecektir.

3.1. Cumhuriyet Oncesi Yabancilara Tasinmaz Satisi

Osmanli Imparatorlugu'nda, yabanc: tiizel kisilere iilkede
miilk edinme hakkinin taninmadigi, yabanci gercek kisilere
de s6z konusu hakkin 7 Sefer 1284 (16 Haziran 1868) tarihli
Tebaaye Ecnebiyenin Emlake Mutasarruf Olmalart Hakkindaki
Kanun'la verildigi goriilmektedir. Bu yasanin ¢ikarilmasinda,
Osmanli Devletinin o tarihlerde i¢inde bulundugu sikintilarin
ve kapitiilasyonlarla yabancilarin himayesini iistlenmis bazi
batili devletlerin etkisi vardir (Anayasa Mahkemesi Karart,
13.06.1985, E.1984/14, K. 1985/7).

1838 Ingiliz-Osmanli Serbest Ticaret Antlagmasindan 30
yil sonra 1868'de kabul edilen yabanci gercek kisilere tagmmmaz
edindirme yasasi ile birlikte, basta Ege Bolgesi olmak iizere,
Akdeniz Bolgesi (6zellikle Adana c¢evresi) ve Marmara
Bolgesindeki biiyiik miktarda iilke topraklar1 yabancilarin
eline gecmistir. Bu kez, Avrupa Birligi ile 1995 yilinda im-
zalanan Giimriik Birligi anlagmasindan 8 yil sonra, yabancilara
taginmaz satisinin dncekilerden daha kapsamli bir sekilde
yeniden giindeme geldigi goriilmektedir.

3.2. Cumhuriyet Déneminde Yabancilara Tasinmaz
Satis1

Tiirkiye Cumhuriyeti déoneminde ise, Lozan Baris Antlag-
mast'yla, karsiliklilik (miitekabiliyet) sistemi getirilerek yaban-
cilarin taginmaz edinmeleri kismen sinirlandirtlmigtir. Lozan
Baris Antlasmasi'ndan alt1 ay sonra yiiriirliige giren 18.03.1924
tarihli ve 442 sayili Koy Yasasi 'nm 87. Maddesinde,
"...Tiirkiye Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek
sahislar, gerek sahis hiilkmiinde olan cemiyet ve sirketlerin
(eshas1 hususiye ve hiikmiye) koylerde arazi ve emlak
almalar1 memnudur..." hiikmii ile yabancilarin kdylerde
taginmaz edinmeleri tamamen yasaklanmstir. Boyle bir yasagin
yeni kurulan Devlette milli birlik ve beraberligin korunmasi
amaciyla ve bilhassa sosyal ve kiiltiirel agidan gelismemis ve
Devlet denetiminin istenilen etkinlikte goriilemedigi yorelerin
yabanci unsurlara agik tutulmasinin yaratabilecegi bir takim
sakincalardan duyulan endise nedeniyle getirildigi belirtilmistir
(Anayasa Mahkemesi'nin 13.06.1985 tarihli ve E.1984/14,
K.1985/7 sayili karart). Bugiin de, s6z konusu amag ve nedenlerin
6nem ve degerini yitirdigi sdylenemez.

Koy Yasasi ile yapilmis olan siirlamayi, 22.12.1934
tarihli ve 2644 sayili Tapu Yasasi'nin 35. Maddesinde,
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""...Tahdidi mutazamimn Kanuni hiikiimler yerinde kalmak
ve karsilikh olmak sartiyla yabanci sahislar Tiirkiye'de
gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler...",
36. Maddesinde, "...Yabanci hakiki sahislar bir koye bagh
olmayan miistakil ciftliklere ve kdy sinirlar1 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 mirasc¢i sifatiyla yabanci
hakiki sahislarin sahip olabilmesi de hiikiimetin iznine
bagh olup izin verilmezse ciftlik ve bu fazla miktar tasfiye
suretiyle bedele cevrilir..." hiikiimleri izlemistir.
Cumhuriyetin kurulusunda 6ngériilen bu diizenlemelerle,
yabanc1 gercek kisilerin,

1. Tapu Yasasi'nm simirlayici kurallarina uymalari,

2. karsihikhilik "miitekabiliyet" kosulu ile iilkemizde
yalnizca il, ilge ve belde belediye smirlar iginde taginmaz
edinmelerine izin verilmistir.

Yabancilarm, klasik insan hak ve 6zgiirliiklerinden vatan-
daslar gibi yararlandirilmasi, giiniimiizde genellikle, biitlin
hukuk sistemlerince kabul edilmis bir genel ilke niteliginde
ise de; yerine gore kamunun ¢ok yonli ¢ikarlari agisindan
vatandaglar bakimindan simirlanabilen s6z konusu haklarin,
yabancilar yoniinden de sinirlandirilmasi, demokratik esaslara
aykir1 goriilmemektedir. insan Haklar1 Evrensel Beyanna-
mesi'nde de, yabanciy1 iilkesinde barindiran Devlete bu olanak
actkca taninmis bulunmaktadir. Insan Haklar1 Evrensel
Beyannamesi'nin tanidig1 bu smirlandirma olanagmin, devletler
tarafindan, yabancilarin iilkelerinde taginmaz mal edinme
haklar1 konusunda, yaygin bigimde kullamildig1 goriilmektedir
(Anayasa Mahkemesi'nin 14.03.2005 tarihli ve E.2003/70,
K.2005/14 sayili karari).

Anayasa'nm 16. Maddesindeki, "...Temel hak ve
hiirriyetler, yabancilar icin, milletlerarasi1 hukuka uygun
olarak kanunla siirlanabilir..." kuralinda gozetilmesi
gereken konu, temel hak ve 6zgiirliikler konusunda yabancilar
yoniinden getirilecek sinirlamalarin uluslararasi hukuka uygun
bulunmasi ve her halde bu sinirlamanin ancak yasayla
yapilmasidir. Uluslararast hukuku da, Devletlerin taraf olduklari
iki veya ¢ok tarafli antlagsmalar, uluslararas: teamiil forf ve
adetler), gagdas uluslarca kabul edilen ve temel hukuk ilkeleri
arasinda sayilan, iyi niyet, ahde vefa, kazanilmis haklara sayg;,
Devletler Hukukunun i¢ hukuka iistiinliigii ilkeleri ve yardimci
kaynak sayilan bilimsel ve yargisal igtihatlar olusturmaktadir.
Bu asamada, karsiliklilik ilkesi ile yabanct devlet tiizel kisilerine
taginmaz satis1 konularma agiklik getirilmesinde yarar vardir.

3.2.1. Karsihklihk "Miitekabiliyet" Tlkesi

Tiirk Yabancilar Hukukunun temel ilkelerinden en 6nde geleni
karsilikliliktir. Kargiliklilik (miitekabiliyet), 6gretide en az iki
devlet arasinda uygulanan ve her birinin tilkesinde digerinin
vatandaglarina ayni1 kapsamdaki haklar1 karsilikli tanimalarini
belirten bir ilke olarak agiklanmaktadir (Anayasa Mahke-
mesi'nin 13.06.1985 tarihli ve E. 1984/14, K. 1985/7 sayili

karar1). Bu ilkeye gore; bir yabancinin Tiirkiye'de bir haktan
yararlanabilmesi, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarinin da o
yabancinin iilkesinde ayni tiir ve nitelikte olan haklardan
yararlandirilmasina baghdir. Karsilikli muamele esasi, antlasma
ile ya da yasayla konulabilir.

Anayasa'nin Baslangi¢ kismimin ikinci paragrafinda yer
alan "Diinya milletleri ailesinin esit haklara sahip serefli
bir iiyesi olarak' deyimi de, yabancilar hukukunda karsihiklilik
ilkesinin uygulanmasim gerekli kilmaktadir. Ciinkii, kar-
siliklihigin olmadig yerde, diinya uluslar ailesinin esit haklara
sahip iiyeliginin de gerceklesmesi s6z konusu olamaz.

Tiirk hukuk sistemi, yabanci gergek kisilerin Tiirkiye'de
tasinmaz edinmeleri konusunda eylemsel ve yasal karsiliklilik
ilkesini kabul etmistir. Kargiliklilik ilkesini, devletlerarasi
iliskilerde, devletlerin iilkeleri lizerindeki egemenlik haklarinin
dogal sonucu olarak degerlendiren Anayasa Mahkemesi'ne
gore (09.10.1986 tarihli ve E.1986/18, K.1986/24 sayil karart),
"...bir devletin kendi vatandasina yabanci iilkede ayni
hakki saglamadan, iilkesinde yabanciya hak saglamasi
kolaylikla savunulamaz...Vatandasimizin, kendi iilkesinde
miilk edinmesine katlanamayan bir devlet uyrugundan
herhalde bu hakkin esirgenmesi gerekir. Aksine bir durum
ise, yabanciya taninmis bir imtiyaz sayilr ..."

Yabancilarin tasinmaz edinmeleri, karsiliklilik kosulu
ongoriilmek suretiyle, karsilikli islem ilkesi, gerek antlagmalar
hukuku, gerek konuyla ilgili hukuk olarak Tiirk Yabancilar
hukukunun temel ilkelerinden biri durumuna gelmistir. Ciinkii,
karsiliklilik ilkesi, uluslararasi iliskilerde esitligi saglayan bir
denge araci olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle, yabancilarin
Tiirkiye'de tasinmaz edinmeleri yalnizca bir miilkiyet sorunu
gibi degerlendirilmemektedir. Bunun temelinde, topragin,
devletin vazgecilmesi olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve
bagimsizligin simgesi kabul edilmesi ger¢egi yatmaktadir.

3.2.2. Yabanci Devletlere Tasinmaz Satisi

Yabanci kamu hukuku tiizel kisilerinin, 6zellikle devletlerin,
bir bagka devlet iilkesinde tasinmaz mal edinmelerine olanak
taninmamakta; bir devletin bagka bir devlet iilkesinde tasinmaz
edinmesinin, o devletin "siyasi biitiinliigii" ilkesine aykirilig
yant sira siyasi ¢ekismelere de yol acacagi kabul edilmektedir.
El¢ilik ve konsolosluk agma gibi istisnalar diginda, bu konuda,
karsiliklilik (miitekabiliyet) ilkesinin bile gegerli sayilamayacagi
kabul edilmektedir. Ozellikle, Anayasanin "Baslangi¢"
bolimiiniin "Tiirk varhgmin, Devleti ve iilkesiyle béliin-
mezligi esasi"n1 getiren yedinci fikras1 ve "Tiirkiye Devleti,
iilkesi ve milletiyle boliinmez bir biitiindiir'" kuralini iceren
3. Maddesinin birinci fikrasi kargisinda, Tiirkiye'de higbir
organin, yabanci iilkelere bir baska deyisle yabanci devlet
tiizel kisilerine, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar i¢cinde tagimmaz
edinmeleri i¢in izin vermeye ya da bu yolla Bakanlar Kuruluna
takdir hakki tanimaya yetkisi bulunmamaktadir. (Anayasa
Mahkemesi'nin, 13.06.1985 tarihli ve E.1984/14, K.1985/7
sayili; 09.10.1986 tarihli ve E.1986/18, K.1986/24 sayil
kararlari).
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3.3. Yabancilara Taginmaz Satisina [liskin 1984,
1986, 2003 ve 2005 Yularinda Yapilan
Diizenlemeler

3.3.1. 21.06.1984 Tarihli ve 3029 Sayih Yasa fle Yapilan
Diizenlemeler

Tapu Yasasi'nm 35. Maddesine, "Ancak hangi iilkelere
yukaridaki fikradaki miitekabiliyet sartinin uygulan-
mayacagini, alim satimlarda %25'i gecmeyecek sekilde
Toplu Konut Fonuna alinacak fon nispetini ve uygulamaya
ait esaslar1 tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir." Koy
Yasasi'nm 87. Maddesine, ""Hangi bolge ve illerde Maddedeki
kisitlamalardan hangi iilkelere istisna taninacagi, alim
satimlarda Toplu Konut Fonuna en ¢ok %25'i gecmeyecek
tutarda alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslari
tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir. Ancak bu fikra hiikmii
tarimsal iiretim maksadiyla iktisap edilmek istenen araziler
icin gecerli degildir" bi¢ciminde birer fikra eklenmis ve bu
fikralar Anayasa Mahkemesi'nin, 24 Agustos 1985 giinlii
Resmi Gazete'de yaymlanan 13.06.1985 tarihli ve E.1984/14,
K. 1985/7 sayil1 karari ile iptal edilmistir.

3.3.2. 22.04.1986 Tarihli ve 3278 Sayih Yasa ile Yapilan
Diizenlemeler

Tapu Yasasi'nm 35. Maddesine, "Ancak, milli menfaatlere
ve/veya milli ekonomiye faydah goriildiigii hallerde, Ba-
kanlar Kurulu; hangi iilkelerin ve/veya hangi iilkeler
uyrugundaki gercek kisilerin miitekabiliyet sartindan
istisna edilecegine karar verebilir. Bu hususlarla ilgili usul
ve esaslar Bakanlar Kurulunca tespit edilir.

Ayrica, bu ahm-satimlarda satis bedelinin % 25'ini
gecmeyecek miktarda Toplu Konut Fonuna alinacak fon
nispetini ve uygulamaya ait esaslar1 tespite Bakanlar
Kurulu yetkilidir."

Koy Yasasi'nm 87. Maddesine, ""Ancak, milli menfaatlere
ve/veya milli ekonomiye faydal goriildiigii hallerde,
Bakanlar Kurulu; hangi iilkelerin ve/veya hangi iilkeler
uyrugundaki gercek Kkisilerin bu Maddedeki kisitlama-
lardan istisna edilecegine karar verebilir. Bu hususlarla
ilgili usul ve esaslar Bakanlar Kurulunca tespit edilir. Bu
fikra hiikmii, tarim arazileri ile tarima veya hayvancihiga
yonelik iiretim maksadiyla iktisap edilmek istenen araziler
hakkinda uygulanmaz.

Ayrica, bu alm-satimlarda satis bedelinin % 25'ini
gecmeyecek miktarda Toplu Konut Fonuna alinacak fon
nispetini ve uygulamaya ait esaslar1 tespite Bakanlar Ku-
rulu yetkilidir." bi¢iminde ikiser fikra eklenmis ve bu fikralar
Anayasa Mahkemesi'nin, 31 Ocak 1987 giinlii Resmi
Gazete'de yayinlanan 09.10.1986 tarihli ve E. 1986/18,
K. 1986/24 sayili karari ile iptal edilmistir.

Yukarida belirtilen iki ayr1 yasal diizenleme, Anayasa
Mahkemesi tarafindan aym gerekgelerle iptal edilmistir. Iptal
gerekeelerinde, Tiirkiye'de, hangi bolge ve illerdeki koyler
yoniinden ve hangi tilkeler "ve/veya" hangi iilkeler uyrugundaki

gercek kisiler bakimindan istisna taniacagini belirlemeye
bakanlar Kurulu'nun yetkili kilinmasi, "yasama yetkisinin
devri" olarak degerlendirilmis ve ayrica, "Bakanlar Kuruluna
tartman yetkinin siyasal iktidarlar elinde ¢ok degisik amagclarla
kullanilabilecegi" belirtilmistir.

Anayasa Mahkemesi tarafindan, Bakanlar Kurulu'na tani-
nan yetki sinirlarinin net ve agik olmasi yani sira;
Yabancinin alacagi tasinmazin en ¢ok miktari,

. Tasinmazin adedi,

Alinma amaglart,

. Satm alinacak tagmmmazin yeri,

. Satin almanin kosullari,

. Devir ve feragda gozetilecek ilkelerin de yasa ile
diizenlenmesi istenmistir.

Anayasa Mahkemesi, yabancilara tasinmaz satiginda,
Bakanlar Kuruluna kosulsuz ve sinirsiz bi¢imde yetki tanin-
masint, "...miilkiyet hakkini simirlayan bu esaslarin yasa
ile diizenlenmesi Anayasa'min 35. Maddesi hiikmii gere-
gidir..." degerlendirmesiyle yanlis bulmustur. Ayrica, Ana-
yasa'da belirtilen ayrik durumlar diginda, yasalarla diizenlen-
memis bir alanda, yiiriitmenin, yani Bakanlar Kurulu'nun
siibjektif haklar1 etkileyen bir kural koyma yetkisinin
bulunmadig belirtilmistir.

o RV I U VC R R

3.3.3.19.07.2003 Tarihli ve 4916 Sayih Yasa ile Yapilan
Diizenleme

Tamami 40 Maddeden olusmakla beraber 21 ayri yasada
degisiklik yapan, 03.07.2003 tarihli ve 4916 sayili " Cesitli
Kanunlarda ve Maliye Bakanhgmin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun'un (Resmi Gazete, 19.07.2003,
say1: 25173), 19. Maddesi ile 2644 sayili Tapu Yasasi'nm 35.
Maddesi degistirilmis; ayrica, anilan yasanm 38. Maddesinin
(a) fikrasi ile, 18.03.1924 tarihli ve 442 sayili Koy Yasasi'nm
87. Maddesi; (b) fikrast ile de, 22.12.1934 tarihli ve 2644
sayili Tapu Yasasi'nm 36. Maddesi yiiriirlitkten kaldirilmustir.
Bu degisikliklerle, Tiirkiye'de yabancilara tagimmaz satiglarinda,
yalnizca 2644 sayili Tapu Yasasi'nm 35. Maddesi hiikiimlerine
gore islem yapilmasi 6ngorilmiistiir.

Anayasa Mahkemesi'nin 1985 ve 1986 yillarindaki karar-
larindan yaklagik 17 y1l sonra (1986-2003), Anayasa'ya aykiri-
181 saptanmis olan kimi hiikiimler yeniden yasalastirilarak
yiirlirliige konmug ve Tapu Yasasi'nm 35. Maddesi, ""Karsihkh
olmak ve kanuni simirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci
uyruklu gercek Kkisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel Kkisilige sahip ticaret sir-
ketleri, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar icinde tasinmaz edi-
nebilirler. Karsihkhhk ilkesinin uygulanmasinda, yabanci
devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya
yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarma gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tamdig1 haklarin,
Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirket-
lerine de taninmasi esastir.

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

Yabanci uyruklu gercek Kkisiler ile yabaneci iilkelerde
bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz
edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Kanuni
miras yoluyla intikal eden tasinmazlar icin bu hiikiim
uygulanmaz. Yabanci uyruklu gercek Kisilerin, kanuni
miras disinda dliime bagh tasarruflar yoluyla otuz hektar-
dan fazla tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun
iznine baghdir. izin verilmez ise, fazla miktar tasfiye
edilerek bedele ¢evrilir.

Yabanci uyruklu gercek Kisiler ile yabanel iilkelerde
bu iilkelerin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri lehine, tasinmaz iizerinde simirh ayni hak
tesis edilmesi halinde karsihiklilik sarti aranmaz.

Kamu yaran ve iilke giivenligi bakimindan, bu Mad-
denin uygulanmayacagi yerleri belirlemeye Bakanlar
Kurulu yetkilidir." bi¢ciminde degistirilmistir.

Yeni diizenlemede;

1. Yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére
kurulan tiizel Kisilige sahip ticaret sirketlerine, miktar
kisitlamas1 olmaksizin taginmaz edinme hakki tanin
mistir.

2. Ticaret sirketleri lehine ayni hak tesis edilmesi duru
munda karsiliklilik kosulunun aranmayacag belirtil
mistir.

3. Koylerde, 1924 yilindan beri devam eden yabancilara
tasinmaz satigt yasagi, on kosulsuz kaldirilmistir.

Bu diizenleme, yayimlandig: tarihten ii¢ ay sonra (27
Temmuz 2005) yiiriirliige girmesi kosuluyla, Anayasa Mah-
kemesi'nin 14.03.2005 tarihli ve E.2003/70, K.2005/14 say1li
karartyla Anayasa'mm 2., 7. ve 16. Maddelerine aykiri
bulunarak oybirligiyle iptal edilmistir (Resmi Gazete, Tarih:
26.04.2005).

Iptal gerekcesinde, Anayasa'nm yasama yetkisinin
devredilmezligi ilkesi uyarinca (Madde: 7), yliriitme organina
genel, sinirsiz, esaslari ve gergevesi belirsiz bir diizenleme
yetkisinin verilemeyecegi belirtilmistir.

Yabanci gercek ve tiizel kisilerin taginmaz edinmeleri,
"karsihkh olmak ve kanuni smirlamalara uymak" kosuluna
bagli tutulsa da, bu edinimin usul ve esaslarinin yasada gos-
terilmedigi; oysa, hukuk devletinin islevlerinin yasama gegiri-
lebilmesi i¢in, tilkenin biitiinliigi, giivenligi, cografi ozellikleri,
stratejik konumu ve 6zellikleri gozetilerek yabancilarin alacagi
taginmazin yeri, arazi, arsa veya bina olmasinin getirecegi
farkliliklar ile satin almanin amaci, kosullar1 ve devirde uyu-
lacak usul ve esaslar gibi konularin yasada yer almasi gerektigi
belirtilmistir. Bunlarin yasada diizenlenmemis olmasi, iilke
biitiinliigli ve egemenligi ile dogrudan ilgili bulunarak, bunun
yetki devrine yol agtig1 ve ayrica, yasalarin agik, anlagilabilir
ve sinirlar1 belirli kurallar icermesi gereginin hukuk giiven-
liginin gergeklesmesi i¢in 6n kosul kabul edilen hukuk devleti
anlayigina da aykiri diisecegi belirtilmistir.

Anayasa Mahkemesi'ne gore, yabancilar lehine taginmaz
iizerinde sinirh ayni hak tesis edilmesinde de ayn1 Anayasal
sakincalar bulunmaktadir. Ciinkii, burada da tesis edilecek
simirli ayni hak siiresinin ¢ok uzun olmasi halinde, miilkiyet
hakkimm kullanilmasidan dogan sonuglara benzer bir duruma
yol agilacagindan, bu hakkin da amaci, siiresi, tiirii gibi 6zel-
likler ile buna iliskin yontem ve ilkelerin de Yasa'da belirlen-
memis olmasi bu konularda yasama yetkisinin yiiriitmeye
devri seklinde goriilmiistiir.

Ayrica, yapilan diizenleme ile, "kamu yarari ve iilke
giivenligi bakimindan bu Maddenin uygulanmayacag
yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir'" denilmesi,
boylece "iilke giivenligi" yaninda "kamu yaran' gibi smirlart
belirsiz bir kavrama dayanarak, Bakanlar Kuruluna bu Mad-
denin uygulanmayacagi yerleri saptama konusunda genis bir
takdir yetkisi verilmesi, yasama yetkisinin devri olarak karar-
lastirtlmagtir.

Yabancilarin durumunun 6zel olarak diizenlendigi Ana-
yasanin 16. Maddesinde, temel hak ve &zgiirliiklerin yabancilar
i¢in, uluslararas1 hukuka uygun olarak yasayla sinirlanabilecegi
belirtildigi halde, yapilan diizenleme ile Bakanlar Kurulu'na
verilen yetkinin kullanilmasi, yabancilar yoniinden bir simirlama
icerdigi seklinde degerlendirilmistir.

3.3.4.29.12.2005 Tarihli ve 5444 Sayih Yasa ile Yapilan
Diizenleme

1984,1986 ve 2003 yillarinda yapilan diizenlemelerin Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi ardindan, 2005 yilinda,
dordiincii kez diizenleme yapilmis ve 22.12.1934 tarihli ve
2644 sayilt Tapu Yasasi'nin 35. maddesi; ""Yabanci uyruklu
gercek Kisiler, karsiikli olmak ve kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak
kullanmak iizere, uygulama imar plani veya mevzii imar
plani icinde bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlari
edinebilirler. Sinirh ayni hak tesis edilmesinde de ayni
kosullar aranir. Yabanci uyruklu bir gercek Kkisinin iilke
genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikte sinirh ayni haklarin toplam yiizél¢iimii ikibuguk
hektar1 gecemez. Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizolcii-
mii miktarim1 otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar
Kurulu yetkilidir.

Yabanca iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel Kisilige sahip ticaret sirketleri, ancak 6zel
kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve
tasinmazlar iizerinde sinirh ayni hak edinebilirler.

Yabanci uyruklu gercek Kisiler ile yabanci iilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni
tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinir-
lamalar aranmaz.

Yabanci uyruklu gercek Kisiler ile yabanci iilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz
edinemez ve lehlerine simirh ayni hak tesis edilemez.
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Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsihkhlik olan
devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlari icin birinci fikrada belirtilen kayit ve simirla-
malar uygulanmaz. Oliime bagh tasarruflarda yukaridaki
fikralarda belirtilen kayit ve sinirlamalar uygulanir.
Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsihkhilik olmayan
devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri
tasinmaz ve smirh ayni haklarm intikal islemleri yapilarak
tasfiye edilir.

Karsihkhihgin tespitinde hukuki ve fiili durum esas
alinir. Bu ilkenin Kkisilere toprak miilkiyeti hakkinin tanin-
madigy, iilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin
tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina tamdig1 hak-
larin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da taninmasi
esastir.

Yabanci uyruklu gercek Kkisiler ile yabaneci iilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlaria gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden,
sit, inanc ve Kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gere-
ken alanlar, 6zel koruma alanlari ile flora ve fauna 6zelligi
nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik
yerlerde kamu yarar ve iilke giivenligi bakimindan tasin-
maz ve simirh ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili
kamu kurum ve kuruluslarimin tescile esas koordinatti ha-
rita ve planlar iceren teklifi iizerine belirlemeye ve yabanci
uyruklu gercek Kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasin-
mazlarin, illere ve il yiizol¢ciimiine gore binde besi gecme-
mek iizere oranim tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh oldugu Ba-
kanhk biinyesinde ilgili idare temsilcilerinden olusan
komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kuru-
luna verilen yetkiler dahilinde cahsmalar yapilmak suretiyle
kamu kurum ve kuruluslarinin bu kapsamdaki teklifleri
incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulur.

Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra belirle-
necek askeri yasak bolgeler, askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri
ile stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita
ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanhginca
geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin
bagh oldugu Bakanhga verilir.

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

Bu madde hiikiimlerine aykir1 edinilen veya kanuni
zorunluluk disinda edinim amacina aykir1 kullanildig tes-
pit edilen tasinmazlar ile simrh ayni haklar, Maliye Bakan-
higinca verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli
hak sahibine ddenir." bigiminde degistirilmis ve ayrica, "Bu
Kanunun yiiriirliige girdigi tarihte mevcut olan askeri
yasak bolgeler, askeri ve ozel giivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgelere iliskin kararlara ait harita ve koordinat deger-
lerinin tamam, Milli Savunma Bakanhg tarafindan en

gec ii¢ ay icerisinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii-
niin bagh oldugu Bakanhga gonderilir.

Yukarida belirtilen bolgelere iliskin kararlara ait harita
ve koordinat degerlerinin, Tapu ve Kadastro Genel Miidiir-
liigiine gonderilmesi ve sayisal ortama aktarilarak tasra
birimlerine intikal ettirilmesine kadar gececek siirede yet-
kili askeri makamlardan sorulmak suretiyle, belirtilen
islemler tamamlandiktan sonra gonderilen belge ve bilgilere
gore tapu islemleri yiiriitiiliir." seklinde bir gegici madde
eklenmistir (Resmi Gazete, Tarih: 07.01.2006, Say1: 26046).

29.12.2005 tarihli ve 5444 sayil1 Yasanin TBMM'deki
goriismeleri sirasinda, Anayasa Mahkemesi'nin 6nceki iptal
kararlarindaki gerekgelere uyulmadigi iddia edilmistir (TBMM
2005).

Yabancilarin edinecekleri taginmazlar, 1) igyeri, 2) konut
seklinde sinirlandirilmig ve ayrica bu taginmazlarin, 1) imar
plani veya 2) mevzii imar plani i¢cinde kalmalar1 kosulu geti-
rilmis olmakla beraber, devamindaki kurallarla edinilecek ta-
sinmaz miktar1 2.5 hektara ¢ikarilmis ve istisnalar da artiril-
mustir. Ozellikle;

1. Satilacak tasinmazlarm yiizlgtlimiinii 2.5 hektardan 30
hektara kadar ¢ikarmaya Bakanlar Kurulu'nun yetkili
olmasi,

2. Sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang ve kiiltiirel 6zel
likleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma
alanlart ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi
gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu
yarari ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve sinirli
ayni hak edinemeyecekleri alanlari belirlemeye Bakanlar
Kurulu'nun yetkili kilinmasi,

3. Ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni tesi
sinde karsiliklilik ilkesi ile yasal ve miktar kisitlama
larinin aranmamast,

seklindeki kurallar, Anayasa Mahkemesi'nin 6nceki iptal
kararlarindaki gerekgeleri hatirlatmakta ve yiiriitme organina
genel, sinirsiz, esaslar1 ve gercevesi belirsiz bir diizenleme
yetkisi verilemeyecegi seklindeki gerekcelere aykir1 kurallar
oldugu kanisini ¢agristirmaktadir.

Tapu Yasasi'na eklenen gecgici madde ile, askeri yasak
bolgeler, askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere
iliskin kararlara ait harita ve koordinat degerlerinin tamaminin
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii tasra teskilatina intikal
ettirilmesinin 6ngoriilmesi, iilke giivenligi acisindan sakincali,
kamu ve toplum yararina da aykiridir. Boyle bir diizenlemenin
gerekcesi olarak, yabancilara tasinmaz satigina iliskin Tapu
Sicil Midiirliiklerinin goriis istemine, Tiirk Silahli Kuvvetleri
tarafindan ge¢ yanit verilmesi ve biirokratik engellerin ¢ika-
rildig1 iddialart da diistindiirticiidiir (TBMM 2005).

Ayrica, kendi iilkelerinin yasalarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin, Tiirkiye'de bir¢ok 6zel yasa
hiikkiimleri ¢ercevesinde miilkiyet ve sinirlt ayni hak elde et-
melerinin 6nii de agilmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiir-
liigii'niin 20.01.2006 tarihli ve 1617/2006-1 sayili Genel-
gesinde, 0zel yasalar, 2634 sayili Turizmi Tesvik Yasasi, 4737
say1il1 Endiistri Bolgeleri Yasasi ve 6326 sayil1 Petrol Yasasi
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seklinde sayilmistir. Gergekte, yabancilara tasinmaz edinme
olanag saglayan daha pek ¢ok 6zel yasa bulunmaktadir. Ozel
yasalarin bazilarinda karsiliklilik ilkesi ile yasal smirlamalara
yer verilmedigi de goriilmektedir.

4. Yabancilara Taginmaz Satisini Diizenleyen
Ozel Yasalar

Anayasa Mahkemesi'nin 13.06.1985 tarihli ve E.1984/14,
K. 1985/7 sayili kararinda, "...Tiirk hukukunda (mevzua-
timizda) yabana tiizel Kisilere tasinmaz edinme hakkini
taniyan genel bir kural yoktur ve ilke olarak yabanci sir-
ketlerin Tiirkiye'de arazi iktisap edemeyecekleri hususunda
Tiirk doktrini de goriis birligi icerisindedir..." denilmekle
beraber, bu konu asagida 6zetlenen cesitli 6zel yasalarla
delinmistir :

Dogrudan Yabancilara Yatirnmlar Yasasi

18.01.1954 tarihli ve 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tegvik
Yasasi, yerli sermayeye ve girisimcilere taninan haklar,
ayricaliklar ve kolayliklardan, ayni alanda ¢alisan yabancit
sermaye ve girisimcilerin de ayni kosullar i¢inde yararlan-
malarini1 dngdrmektedir (Madde: 10). Bu kuralin, tasinmaz
edinme hakkini da kapsadig1 agiktir. Bu yasa, 05.06.2003
tarihli ve 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Yasasi ile
yiriirlikten kaldirilmstir. Yeni diizenlemede, "iilke ekono-
misinin gelismesine yardimei olmak' amaci yerine "yabanci
yatirimeilarin haklarmi korumak" amaci benimsenerek
(Madde: 1), uyusmazliklarda uluslar arasi tahkim yoluna
basvurulmasi kabul edilmistir (Madde: 3/e).

Ayrica, Dogrudan Yabanci Yatirimlar Yasasi ile, ""yabanci
yatirimcilarin Tiirkiye'de kurduklar: veya istirak ettik-
leri tiizel kisilige sahip sirketlerin, Tiirk vatandaslari-
nin edinimine acik olan bolgelerde tasinmaz miilkiyeti
veya sinirhi ayni hak edinmeleri" serbest birakilmigtir
(Madde: 3/d).

Petrol Yasasi

05.04.1973 tarihli ve 1702 sayili Yasa ile degisik 07.03.1954
tarihli ve 6326 sayili Petrol Yasasi'nin 87. Maddesine gore,
bir petrol hakki iyesi, arama isletme veya belge alaninda veya
¢evresinde petrol arama i¢in gerekli 6zel miilkiyet konusu
arazinin sahibi ile anlagmak suretiyle miilkiyetini de edinebilir.
Petrol Yasasi, ilgili Bakanin izni olmadan, devlet sinirla-
rindan 5 km igeride; tarihi veya dini bir tesise veya petrol
aramayla ilgili bulunmayan bir yapiya, bir su tesisine, bir yol
veya genel gecide 60 m. uzaklik igerisinde; imar alanlari i¢in-
de petrol aramas1 yapilamayacagini dngormektedir (Madde:
7). Askeri yasak bolgelerde yapilacak aramalarda izin alin-
madan once, Genelkurmay Bagkanligi'nin oluru zorunludur
(Madde: 45/4). Bununla beraber, yabanci devletlerin dogrudan
veya dolayli yonetimine etkili olabilecekleri 6lgekte ilgileri
veya yararlart bulunan tiizel kisiler ile yabanci bir devlet i¢in
veya yabanci bir devlet adina hareket eden kisilerin petrol
hakkina sahip olmalar1 ve bu amagla tasinmaz edinmeleri
yasaklanmistir (Madde: 12).

Turizmi Tegvik Yasast

12.03.1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Yasasi'nin
8/E Maddesinde, "Kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bol-
gelerinde ve turizm merkezlerindeki tasinmaz mallarin iktisabi,
442 sayili Koy Kanunu ile, 2644 sayili Tapu Kanunu'nda yer
alan yabanci uyruklularla ilgili tahditlerden Bakanlar Kurulu
karart ile istisna edilebilir." denilmektedir.

24.07.2003 tarihli ve 4957 sayili yasa ile 2634 sayil yasaya
eklenen bir Madde ile (ek Madde: 4) Devlet ormani, milli
park ve 6zel ¢evre koruma alanlarinda turizm yatirimi igin
arsa tahsislerinin Cevre ve Orman Bakanligi'nin uygun goriisii
aldiktan sonra Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'nca yapilabilecegi
belirtilmistir. Ayrica, meralarin, onaylanan imar plani karari
ile getirilen kullanma amacina konu ve bagli olacagi; nitelik
degisikligi yapilarak maliye hazinesi adia tescil edilecegine
de yer verilmistir. Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan
ve ayrica gerek Anayasa ve gerekse Ozel yasalar1 geregi 6zel
koruma altina alindig belirtilen yerlerin, 2634 sayili Turizmi
Tesvik Yasast ile imara agilarak yabancilara tahsis edilme
olanaklarmin yaratildig1 goriilmektedir.

Endiistri Bolgeleri Yasasi

22.06.2004 tarihli ve 5195 sayili Yasa ile degisik 09.01.2002
tarihli ve 4737 sayili1 Endiistri Bolgeleri Yasasi'nda, yabanci
sermaye girisini de artirmay1 amaglayan endstri bolgelerindeki
taginmazlarin kamulastirilarak hazine adina tescil edilecegi,
Maliye Bakanlig1 tarafindan tahsislerinin yapilacagi, endiistri
bolgesi olarak belirlenen taginmazlarin hicbir sekilde baska
amaglarla kullanilamayacagi ve bu konunun tapu kiitigiine
serh edilecegi belirtilmistir (Madde: 3).

Endiistri Bolgeleri Yonetmeligi'nde de (Resmi Gazete,
16.12.2004), anilan tasinmazlarin, sozlesmesinde belirtilen
stire kadar, yatirimcilar lehine bedelsiz olarak irtifak hakkina
konu olabilecegi ongdriilmiistiir (Madde: 13).

Ozellestirme Yasasi

24.11.1994 tarihli ve 4046 sayili Ozellestirme Yasasi'nin,
"Yabancilara Gayrimenkul Satis1" baglikli 14. Maddesinde,
"Bu Kanun hiikiimlerine gére yapilacak ozellestirme
uygulamalan ¢ercevesinde, yabanci uyruklu gercek ve
tiizelkisilere gayrimenkul satis1 ve devri, miitekabiliyet
esaslar1 goz oniinde tutularak yiiriirliikkteki mevzuat
hiikiimlerine tabidir" denilmekte ve 6zellestirme kapsa-
mindaki tiim igletmelerin yabancilar tarafindan edinilebile-
ceginin hukuksal dayanagini olusturmaktadir.

Yukarida belirtilen 6zel yasalar diginda, 3182 sayili
Bankalar Yasas1 (Madde: 12,50); 3218 say1li Serbest Bolgeler
Yasas1 (Madde: 5, 6, 8, 9, 12); 2762 sayili Vakiflar Yasasi
(Madde: 1); 3213 sayili Maden Yasasi1 (Madde: 5,46) sayilabilir.

Ozel yasalarla, Tiirkiye'nin hemen her yeri yabancilara
satilabilir hale getirilmistir. Taginmaz satig1 yan1 sira tahsis ve
irtifak hakki tesisi ile de, yabancilara, arazi kullaniminda
siirsiz olanaklar saglandig1 anlasilmaktadir. Tapu ve Koy
Yasalarinda degisiklikler yapilirken yukarida belirtilen, 6zel
yasalarla yabancilara taninan haklarmn yeterince tartisilmadigi
ve degerlendirilmedigi sonucuna varilmaktadir.
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5. Diger Ulkelerde Yabancilara Tasinmaz Satist

Yabancilara taginmaz satig1 tartigmalarinda, diger iilkelerdeki
uygulamalar sik¢a giindeme gelmektedir. Cogu kez, yapilacak
diizenlemelerde etkili de olmaktadirlar. Diger iilkelerde
yabancilara taginmaz satigi konusu, tarimsal arazilerle sinirli
olarak ele alinmakta ve Avrupa iilkelerinin getirdigi kisit-
lamalara yer verilerek ne kadar "'stratejik ahm'" kapsaminda
degerlendirildigine dikkat ¢ekilmektedir (Anayasa Mah-
kemesi'nin 14.03.2005 tarihli ve E.2003/70, K.2005/14 say1ili
karar1), (AYSAM web.p, HURRIYETIM web p, SAYIN
2004).

Ispanya, kural olarak, iilkesinin tarim alanlarinda yalmzca
Avrupa Birligi iiyesi devletlerin vatandaslarina tasinmaz
edinme hakki vermektedir.

Danimarka'da, yabancilarin yazlik ev edinme olanaklari
yoktur. Ayrica, tasinmaz edinebilmek i¢in 5 yil bu iilkede
yerlesik olmak gerekmektedir.

Isvec ve Isvigre, yabancilarm tarim arazilerini edinmelerine
olanak tanimamaktadirlar.

Rusya Federasyonu'nda, yabanci uyruklu gergek kisilerle
yabanci ticaret girketlerine ulusal sinirlara bitigik yerlerde ve
tarim arazilerinde taginmaz edinme hakki verilmemektedir.
Ayrica, yabancilarin edinebilecekleri taginmazin en ¢ok ve en
az biyikligi ile ilgili sinirlamalar da bulunmaktadir.

Ukrayna, yabancilara tarim arazilerinde tasinmaz edinme
hakkini tanimamakta; yabanci tiizel kisilere ancak bina insa
etmek {izere ve halen bir yabanci tiizel kisiye ait olan taginmaza
bitisik yeri edinme hakki taninmaktadir.

Slovenya'da, iilkenin tarim arazileri ile bunlarin diginda
kalan kisimlarinda yalniz Avrupa Birligi iiyesi tilkelerin
vatandaslari, li¢ yildir Slovenya'da oturuyor olmak kosuluyla
taginmaz edinebilmektedirler.

Estonya'da, yabanc tiizel kisilere her tiirlii arazinin devri,
idari makamlarin iznine baglidir.

Avusturya, yalnizca Avrupa Birligi iiyesi devletlerin va-
tandaglarma {ilkesinde tasinmaz edinme hakki tanimakta; diger
yabanci devletlerin vatandaslarinin bu haktan yararlanmasini
izne baglamaktadir.

Hirvatistan ve Bulgaristan'da, yabancilar, tarim arazisi
satin alamamaktadirlar. Bulgaristan'da, yabancilarin bahgesi
olan bir konutun sahibi olmalar1 yasaktir.

Yunanistan'da, yabancilar sinirda, sinira yakin bolgelerde
ve adalarda tasinmaz edinememektedirler. Tasinmaz edinen
bir yabanci, tasinmazini satabilmekte ancak kazancini iilke
disina ¢ikaramamaktadir.

Almanya'da, vize ve oturma kosulundan sonra alinacak
konut veya isyeri bedelinin yatirilmasi ardindan paranin kay-
nagi arastirilmaktadir.

Fransa'da, yabancilara son alicis1 saptanmadan taginmaz
satilmamaktadir.

Macaristan, Polonya, Slovakya, Cek Cumhuriyeti,
Litvanya ve Estonya'da, Avrupa Birligi'ne girmeden 6nce,
yabancilara tasinmaz satig1 yasaklanmisti. Bu iilkeler, AB'ye
iiyelik siireci i¢inde de yabancilara taginmaz satig1 yasagimin
stirmesini saglamislardir. Macaristan, Cek Cumhuriyeti ve

Slovakya'da, AB iiyeliginden baslayarak (01.05.2004) 7 y1l
sliresince yabancilara taginmaz satig1 yapilamayacaktir. Po-
lonya'da bu siire 12 yi1l olarak benimsenmistir.

Avrupa Birligi uyesi ulkelerde bile, yabancilarin taginmaz
edinmeleri konusunda bir uygulama ve diisiince birligi yoktur.
Higbir iilke, sinirsiz kurallara sahip degildir. Avrupa tilkelerinin
hemen tiimiinde, yabancilara, tasinmazin niteligi bakimindan
bir sinirlama getirilerek, iilkenin her bdlgesinde tasinmaz
edinme olanag1 taninmamaktadir. Sinirlamalarin, en yaygin
bi¢imde, tarim arazileri bakimindan yapildig1 ve higbir iilkede
tarimsal topraklarin edinme hakkinin yabancilara taninmadigi
gorilmektedir.

6. Yabancilara Satilan Tasinmaz Miktar1 ve
Yasanan Sorunlar

1. 1934 yilindan baslayarak 4916 sayili Yasaya kadar
(19.07.2003) 261 417 doniim, 19.07.2003-26.04.2005 tarihleri
arasinda ise 10 894 doniim olmak {izere, 2644 sayili Tapu Ya-
sasi'nm yiirlirliige girmesinden baglayarak 71 yilda (1934-
2005) toplam 272 511 doniim tasinmaz yabancilara satilmigtir
(TBMM 2005). Bir¢ok yabanci kisi, sirket veya kurulusun,
paravan kisi, sirket veya kuruluglar araciligiyla taginmaz
edindigi dikkate alindiginda, bu miktarin gergegi yansittigi
sdylenemez.

2. Tiirkiye'de 1934 yilindan 20.12.2005 tarihine kadar
toplam 57 412 yabanct uyruklu kisi 53 566 adet tasinmaz
edinmigtir (TBMM 2005). En ¢ok taginmaz satin alan yaban
cilarin uyrugu olduklari ilk on yabanct iilkenin dokuzunu Av
rupa Birligi iiyesi tilkeler olusturmaktadir. En ¢ok tasinmaz
satm alan iilkeler, sirastyla; Yunanistan, Almanya, ingiltere,
Hollanda, Suriye, Irlanda, Danimarka, italya, Avusturya,
Fransa, ABD'dir. Yabancilarin en ¢ok tasinmaz satin aldig
ilk on il ise, sirastyla; Istanbul, Antalya, Mugla, Bursa, Izmir,
Hatay, Aydin, Mersin, Gaziantep ve Balikesir'dir (HURRiYET
GAZETESI 2004, ZAMAN web.p).

3. Yabancilar, cogunlukla tarim ve turizm alanlarmna ilgi
gostermektedirler. Bunun bir sonucu olarak, konut ve villa
satiglar1 artmakta, otel ve pansiyon gibi turizm altyapisi tek
islemde yiiksek gelir elde etmek i¢in konutlara doniistiiriil
mektedir. Yabancilar, emekliliklerini gecirmek yam sira yatirim
amaciyla da taginmaz edinmektedirler. Ayrica, kayit dist turizm
etkinliklerinde bulunmalar1 nedeniyle yerel halkin turizm
gelirlerinin azalmasina da yol agmaktadirlar. Bu nedenle,
becerili turizm iggiicii, yerini konut bakimi ve temizlik gibi
ikincil islere devretmektedir.

Bu gelismeler, yerel halki miilksiizlestirmekte, nitelikli
turizm iggiicli yitirilmekte ve Tirk niifusu turizm bolgelerini
terk etmek zorunda birakmaktadir. Yabancilarin yogun bigimde
tasinmaz almalar fiyatlar artirmakla kalmayip, Tiirk vatan-
daslarinin, 6zellikle kiy1 bolgelerinde, yiiksek fiyatlar yiiziinden
tasinmaz edinme olanaklarinmi tlimden yitirmelerine yol
acmaktadir.

4. Uzun erimde yabancilara satilan konutlarin yurtdiginda
el degistirmesi veya kiraya verilmesi siirecinin baglayacagi
ve bunun iilke ekonomisine higbir katkisinin olmayacagi
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belirtilmektedir. Yaganan gelismelerin, dogal ve tarihi ¢evrenin
yitirilmesini hizlandirirken, yerel 6rf ve adetlerin ortadan
kalkmasini da beraberinde getirecegi ve beklenen ekonomik
kazanglarin da saglanamayacagi ileri siiriilmektedir (TUROB
web.p).

5. Yabancilarin il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin,
illere ve il yiizdl¢imlerine gore binde besi gegcmemesi kurali
Hatay bakimindan asilmistir (binde 21). Bunun nedeni,
Suriyelilerin Hatay'da biraktiklari topraklardan kaynaklandigt
ve bu miktarin da 241 bin doéniim oldugu seklinde agiklan-
maktadir. Ayrica Yunanllarca edinilen 12 346 adet taginmazin
11 326 adedinin Tiirk asilli Yunan vatandaglarinca alindigi
aciklanmigtir (TBMM 2005).

7. Genel Degerlendirme ve Sonuglar

Yabancilara tasinmaz satigin1 diizenleyen 6zel veya genel
yasalar 1950'li, 1980'i ve 2000'li yillarda yiirlirlige girmis-
lerdir. Bu tarihler, aynit zamanda, yabanci sermayenin, dzelles-
tirme ve kiiresellesme politikalarinm Tirkiye {izerinde etkili
oldugu yillardir. Bu yillar, izlenen liberal politikalarin, ekono-
mide ve diger alanlarda biitiin hiziyla etkisini siirdiirdiigii
yillardir.

1984, 1986, 2003 ve 2005 yillarinda ¢ikarilan yasalarla
yabancilara taginmaz satiginin kapsaminin genisletilmesi
amaglanmakla beraber, ilk ii¢ diizenlemenin pes pese Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi olagan karsilanamaz.
ATBASOGLU (2005)'na gore, "...Anayasa Mahkemesi'nin
iptal ettigi bir yasay1 hicbir gereklilik ve zorunluluk
olmadig1 halde yeniden ¢cikarmak Anayasa'nin dolayh bir
ihlalidir..."

Tiurkiye'nin 88 iilke ile karsiliklilik ilkesine dayanan
iligkileri bulunmakla beraber, bu karsilikliligin tekdiize ol-
madig1, her iilke ile farkli kosullara sahip oldugu belirtil-
mektedir (TBMM 2005). Dolayisiyla, aramizda karsiliklilik
olsa bile, bunun hangi kosullarla var oldugu Disisleri Bakanlig
tarafindan aciklanmalidir. Tersi durumda, bilinmeyen kogul-
lar, tasinmaz ediniminde esitsiz bir durum yaratabilir.

Yasaya aykir1 edinilen veya yasal zorunluluk disinda
edinim amacina aykirt kullanildig1 saptanan taginmazlar ile
ayni haklarin, Maliye Bakanlig: tarafindan verilecek siire
icinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
edilerek bedele gevrilecegi belirtilmekle beraber, bunun hangi
kurumlarca ve hangi hukuksal ve idari siiregler iginde yerine
getirilecegi agik degildir. Anayasa Mahkemesi'nin 13.06.1985
tarihli kararinda da belirtildigi gibi, "...yabanciya satilms
topraklarin yasal yollardan, yerine gore geri alinabilmesi
olanaginin varhgna gttvenilemez. Yabancimin her an kendi
devletinin himayesinde oldugu dikkate ahndiginda, béyle
bir yola bagvurmanin devletlerarasi cetin sorunlar1 davet
etmesi kacimlmazdir..." Egemenligimizin yabanci tehdidi
altina girmesi; uluslararasi sermayenin ve bunu yonlendiren
gelismis iilkelerin, yabanci tiizel kisiler eliyle, lilke giivenligini
tehdit eden ve ulusal ¢ikarlara zarar veren uygulamalarina
kars1 agik ve net yaptirimlarin yasada agiklanmis olmasi
gerekmektedir.

Sonug olarak;

* Yabancilara tasinmaz satisi, Tapu Yasasi iginde degil,
0zel bir yasa i¢inde, kapsamli olarak diizenlenmelidir.
Yapilacak diizenlemede, Anayasa Mahkemesi'nin iptal
gerekeeleri kural haline getirilmelidir.

» Tapu kiitiigii ve kadastro bilgileri, belirli bir ticret kar
siliginda herkese acik olmalidir.

 Tirkiye'de arazi varlig1 kayit altina alinmali ve zaman
yitirmeksizin, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ta
rafindan "arazi yonetimi''ni de kapsayan kadastro bilgi
sistemi kurulmahdir. Ayrica, yabancilara yapilan satislar,
her ay Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan
diizenli olarak agiklanmalidir.

+ Tiirkiye'de tarimsal topraklarin yabancilara satigina
kesinlikle izin verilmemelidir.

» Koylerde, yabancilara, tarim ve hayvancilik amagli
tasinmaz edinme hakki taninmamalidur.

» Kiyilarda, kiiltiir-tarih-tabiat varliklariin bulundugu
alanlarda, su havzalarinda yabancilara tasinmaz satigi
yapilmamalidir.

* Vatandaglarimizin gelir diizeyi artirilmalidir. Tersi
durumda, geliri yliksek yabancilar kargisinda, Tiirk
vatandaslarinin kendi tilkesinde tasinmaz edinmeleri
giderek zorlagabilir.

* Kuskusuz, yabancilarin, 6ngoriilen sinirlamalara
uymalar1 ve karsiliklilik ilkesi geregi, Tiirkiye'de ta
sinmaz edinme hakkina sahip olmalar1 normal kar
stlanmalidir. Ancak, bu hakkin 6l¢iisiiz ve sinirsiz kul
lanilmasi 6nlenmelidir.
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