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Ozet

Yabanct gercgek kisilerin tasinmaz mal edinimi 2644 Sayili Tapu Kanununun
35’inci maddesinde diizenlenmigtir. 1934 tarihinden bu giine kadar yabanct ger-
cek kisilerin tasinmaz edinmeleriyle ilgili olarak Tapu Kanununda bir¢ok degi-
siklik yapilmugtir. Giindemde yeni bir Kanun Tasarist taslagr bulunmaktadur.

Bu calismada, yabanct gercek kisilerin tasinmaz edinmeleri konusu mevzuat
ve Anayasa Mahkemesi kararlart isiginda incelenmeye ve Tasart taslagt deger-
lendirilmeye ¢calistlacaktir.

Anahtar Kelimeler: Yabanc: gercek kisilerin Tiirkiye'de tasinmaz edinmesi,
Tapu Kanunu madde 35, Anayasa Mahkemesi Kararlari, miitekabiliyet, ya-
bancilar hukuku
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ACQUIRING REAL ESTATE OF FOREIGN REAL PERSON IN
TURKEY IN THE LIGHT OF CONSTITUTIONAL COURT’S
JUDGEMENTS AND EVALUATION OF THE NEW DRAFT BILL
ON THE LAND REGISTRY LAW ARTICLE 35

Abstract

Acquiring real estate of foreign real person is ordered in the article 35 of Land
Registry Law 2644. A lot of changes were made from 1934 to this day about
acquiring real estate of foreign real person in Turkey. There is a new draft bill
on the agenda.

This study will attempt to analyze of acquiring real estate of foreign real person
in Turkey in the light of legislation, Constitutional Court’s judgements and
evaluation of the new draft bill.

Keywords: Acquiring real estate of foreign people in Turkey, Land Registry
Law article 35, Constitutional Court’s Judgements, reciprocity, lawo faliens

1. Genel Bilgi

Yabanci gercek kisilerin Tiirkiye'de tasinmaz ve sinirhi ayni hak edin-
meleri Osmanli Imparatorlugu doneminde 7 Sefer 1284 (16 Haziran
1868) tarihli “Tebaay1 Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalar: Hak-
kindaki Kanunla” ilk kez diizenlenmis, daha sonra 24 Temmuz 1923
tarihinde imzalanmig bulunan Lozan Barig Andlasmasina ekli “Ika-
met ve Selahiyeti Hakkindaki Mukavelename”nin 3’tincti maddesinde
konuya iligkin bir hiikiim yer almigtir.

7 Sefer 1284 (16 Haziran 1868) tarihli “Tebaay1 Ecnebiyenin Emlake
Mutasarrif Olmalar1 Hakkindaki Kanun™un l’inci maddesi ile yaban-
cilara tasinmaz edinme hakki taninmistir. Iki konuda yasaklama geti-
rilmigtir. Ilki Hicaz arazisinde taginmaz edinemeyecekleri, ikincisi ise
Osmanl vatandasi iken izin almadan vatandaslik degistirenlerin ta-
sinmaz edinme hakkinda yararlanamayacaklaridir. Yabancilar sahip
olduklar:1 taginmazlarla ilgili olarak Osmanli yargisina tabi olacaklar-
dir. Yasanin ekinde diizenlenen Prokokole katilmamig devletlerin uy-
rugunda olan yabancilar ise tasinmaz edinemeyeceklerdir. Yabancila-
rin bu haklar: 02.11.1914 tarihli Kavanin-I Mevcudede Uhudu Atikaya
Miistenit Ahkamin Lagvi Hakkinda Kanun ile kaldirilmistar.

Daha sonra 24 Temmuz 1923 tarihinde imzalanmig bulunan Lozan Ba-
r1s Andlagmasinin 28’inci maddesiyle kapitiillasyonlar kaldirilirken, bu
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Andlasmaya ekli “ITkamet ve Selahiyeti Hakkindaki Mukavelename™nin
3’tincii maddesiyle de yabancilarin Tirkiye’'de mal edinme haklarina
iligkin olarak ahdi miitekabiliyet esas1 getirilmistir.

18 Mart 1924 tarihinde ytrirliige konulan 442 sayili Koy Kanununun'?
87'nci maddesinde de “Turkiye Cumhuriyeti tabiyetinde bulunmayan
gerek sahislar ve gerek sahis hilkmiinde olan cemiyet ve sirketlerin
(eshasi hususiye ve hiikkmiye) koylerde arazi ve emlak almalari mem-
nudur” seklinde bir hiikiim getirilmistir.

1934 tarihinde ise bu sefer Tapu Kanununun? kabul edilmesiyle ya-
banci gercek kigilerin taginmaz edinme konusu bu kanunda diizenlen-
migtir. 1934 tarihinden bu yana yabanci gercek kigilerin taginmaz ve
sinirli ayni hak edinmeleriyle ilgili olarak Tapu Kanununda bir cok
degisiklik yapilmistir. Her seferinde yapilan bu degisiklikler Anayasa
Mahkemesi kararlarina da konu olmus, nihayet 2011 yilinda yeni bir
degisiklik 6ngoren “Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik
Yapilmasina Iliskin Kanun Tasaris1’” TBMM nin giindemine gelmigtir.

Bu calismada, yabanci gercek kigilerin tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinmelerinde Tapu Kanununda 1934 yilindan bugiine kadar olan de-
gisiklikler Anayasa Mahkemesi kararlar: 1g1¢inda kronolojik bir siray-
la incelenecek ve giindemde olan Kanun Tasarisinin ilgili hiikimleri
bu kapsamda degerlendirilecektir.

2. Yabanci Uyruklu Gercek Kisiler

2.1. Genel Olarak

1982 Anayasa’sinin® 66'nc1 maddesine gore; Tiirk Devletine vatandag-
lik bagi ile bagh olan herkes Turk’tiir. Tiirk babanin veya Tiirk ananin
cocugu Turk’tur. Vatandaglik, Kanunun gosterdigi sartlarla kazanmlir
ve ancak Kanunda belirtilen hallerde kaybedilir. Hicbir Tirk, vatana
baglilikla bagdasmayan bir eylemde bulunmadikc¢a vatandasliktan ci-
karilamaz. Vatandagliktan ¢cikarma ile ilgili karar ve iglemlere kar-

1 1924 tarihli Koy Kanunu, Kanun Numarasi: 442, Kabul Tarihi: 18.3.1924,
RG. 7.4.1924-68.

2 1934 tarihli Tapu Kanunu, Kanun Numarasi: 2644, Kabul Tarihi: 22.12.1934,
RG. 29.12.1934-2892.

3 1982 Anayasasi, Kanun Numarasi: 2709, Kabul Tarihi: 18.10.1982, RG.
09.11.1982-17863 Miikerrer.
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s1 yargi yolu kapatilamaz. 5901 sayili Tiirk Vatandagligi Kanunu* ise
Turk vatandagliginin kazanilmasi ve kaybina iligkin is ve islemlerin
yuritilmesine iligkin usul ve esaslari belirlemektedir. Anayasanin
66'nc1 maddesi ve 5901 sayili Kanun kapsaminda Turk vatandaglh-
gim1 kazanamayan Kkisiler yabanci gercek kisi statiisiindedirler. Tiirk
vatandasgi olmayan yabanci uyruklu gercek kisiler Tapu Kanununun
35’inci maddesi kapsaminda Tiirkiye'de taginmaz ve sinirli ayni hak
edinebileceklerdir.

Yabanc bir devletin vatandagligina sahip olan yabanci gercek kigiler
disinda vatansizlar®, miilteciler de® yabanci statiisiinde kabul edilmek-
tedirler.

Vatansizlar ve miilteciler acisindan Tiirkiye’de taginmaz ve sinirli ayni
hak edinmede; Tapu Kanununun 35’inci maddesinde yer alan karsi-
Liklihik ilkesi bakimindan, diger yabanci gercek kigilerden farkli bir
durum s6z konusudur. Kargiliklilik a¢isindan vatansizlarda karsilik-
hlik sart1 aranmaz. Miltecilerde ise 1951 tarihli Miiltecilerin Hukuki
Durumuna Dair S6zlesmenin’ 7’nci maddesine gore;

4 5901 sayili Turk Vatandaglign Kanunu, Kabul Tarihi: 29.5.2009, RG, 12.6.2009-
27256.

5 Vatansiz, hi¢cbir devlete vatandaglik bag ile bagh olmayan kisidir. Vatansiz
kisi yabana statiisiinde kabul edilmektedir. CELIKEL/(OZTEKIN) GELGEL,
s. 18; TEKINALP, 5. 7-8.

Cenevre’de 28 Temmuz 1951 tarihinde imzalanan ve Tiirkiye'nin 29.8.1961 ta-
rihli, 5.10.1961 tarih ve 10898 sayili Resmi Gazetede yayimlanan onay kanu-
nu ile i¢ hukukuna aktardig:n Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Sozlesme-
nin 1. maddesinin 2. paragrafina gore, bu Sozlesmenin amaclar1 bakimindan
miilteci kavrami, “I Ocak 1951 tarihinden onceki olaylar sonucunda ve irke,
dini ve tabiiyeti, belirli bir toplumsal gruba mensubiyeti veya siyasi diisiince-
leri yiiziinden, zulme ugrayacagindan hakli sebeplerle korktugu icin vatandast
oldugu iilkenin disinda bulunan ve bu iilkenin korumasindan yararlanama-
yan, ya da soz konusu korku nedeniyle, yararlanmak istemeyen; yahut tabiiyeti
yoksa ve bu tiir olaylar sonucu oénceden yasadigi ikamet iilkesinin diginda bu-
lunan, oraya doénemeyen veya soz konusu korku nedeniyle donmek istemeyen
her sahsa uygulanacaktir”. Doktrinde de miilteci kavrami, bu Sézlesmede yer
alan tamima benzer sekilde tammlanmaktadir. Bkz. CELIKEL/(OZTEKIN)
GELGEL, s. 19; TEKINALP, s. 7; CICEKLI, s. 211.

7 Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair S6zlesme, Kanun No: 559, Kabul Tari-
hi: 29.08.1961, RG. 05.09.1961-10898.
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“Biitiin miilteciler, taraf Devletlerin topraklarinda ii¢ yil ika-
metten sonra kanuni miitekabiliyet sartindan muafiyet kaza-
nacaklardr.

Sozlesmenin 13’tincii maddesine gore ise; “Taraf Devletler,
menkul ve gayrimenkul miilkiyet edinme ile buna bagli diger
haklart, menkul ve gayrimenkul miilkiyete ait kira ve diger
sozlegmelerle ilgili haklari, her miilteciye, miimkiin oldugu
kadar miisait ve her halde genel olarak aynt kosullardaki ya-
bancilara saglanan daha az miisait olmayan bir sekilde wy-
gulayacaktir”.

Vatansizlar, miilteciler ve Tirk soylu yabancilar taginmaz ve sinirh
ayni hak edinmede kanuni sinirlamalar acisindan ise farkli bir statiiye
tabi degildirler. Diger yabanci1 gercek kisiler icin aranan ayni sinirla-
malara tabi olacaklardir.

Birden fazla vatandaghiga sahip olan kigiler acisindan ise vatandas-
liklardan bir tanesinin Tirk vatandasligi olmasi durumunda kiginin
Turk vatandaghg dikkate alinacak ve Tirkiye'de tasinmaz ve sinir-
I ayni hak edinmede Tirk vatandasinin sahip oldugu haklara sahip
olacaktir. Eger vatandasgliklarin hepsi yabanci devletlerin vatandashg
ise, bu vatandagliklar arasindan kisinin gercek vatandasligir dikkate
alinacaktir.

Burada kisaca Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti (KKTC) vatandashgi-
na sahip olan kigilerin durumundan ayrica bahsetmek gerekmektedir.
Turkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti ve Kuzey Kibris Tiurk Cumhuriyeti
Hiikiimeti Arasinda Iki Ulke Vatandaglarma Ilave Kolayliklar Tanin-
masina Iliskin Anlagsma uyarincas, KKTC vatandaslarimin Tiirkiye'de
taginmaz mal satin alma islemleri kolaylastirilacaktir (Anlasma m.
4). Bu kapsamda Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi'nin (TKGM)
1.12.2003 tarihli 1571-2003/14 sayili Genelgesi ve 16.08.2010 tarihli
1529 sayili1 Genel Talimat bulunmaktadir.

Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti vatandaglarinin bagvurular: Anlagma
ve bu Genelge kapsaminda degerlendirilecek, Tapu Kanununun 35’inci
maddesinde yer alan ve yine 2008/12 sayili1 yabancilarin taginmaz edi-
nimine iligkin Genelgede yer alan sinirlamalar uygulanmayacaktir. Bu

8 Kanun No: 4465, Kabul Tarihi: 3.11.1999, RG. 11.11.1999-23873.
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kapsamda KKTC vatandaslarinin taginmaz mal edinme talepleri As-
keri Yasak Bolgeler ve Giuivenlik Bolgeleri Kanunu?, Tapu Kanununun
35’inci maddesi gibi kanuni kisitlayici hiitkiimlerden muaf olarak tapu
sicil mudirlikleri tarafindan sonuglandirilacaktir.

2.2. Dogumla Tiirk Vatandas1 Olup Izin Alarak Tiirk
Vatandasligindan Ayrilan Yabanci Gercek Kisiler

Tirk Vatandaghgi Kanununun 28’inci maddesine gore;

“(1) Dogumla Tiirk vatandast olup da ¢ikma izni almak sure-
tiyle Tiirk vatandagliginit kaybedenler ve kendileri ile birlikte
islem goren cocuklary; milli giivenlige ve kamu diizenine ilis-
kin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla askerlik hizmetini yap-
ma yiikiimliiliigii, secme ve secilme, kamu gorevlerine girme
ve muafen ara¢ veya ev esyast ithal etme haklart disinda, sos-
yal gtivenlige iliskin kazanilmis haklart saklt kalmak ve bu
haklarin kullaniminda ilgili kanunlardaki hiikiimlere tabi
olmak sartiwyla Tiirk vatandaslarina taninan haklardan ay-
nen yararlanmaya devam ederler”

Tirk Vatandashg Kanununun Uygulanmasma Iligkin Yonetmelik-
tel® ise dogumla Turk vatandasi olup da ¢ikma izni almak suretiyle
Turk vatandasgligini1 kaybedenler ve kendileri ile birlikte iglem goren
cocuklarinin; milli giivenlige ve kamu diizenine iligkin hiikiimler sakli
kalmak kaydiyla Tiirk vatandaglarina taninan haklardan aynen yarar-
lanmaya devam edecekleri hiitkme baglanirken, bu durumdaki kisilerin
askerlik hizmetini yapma yiikiimliliikleri ile se¢cme ve secilme, kamu
gorevlerine girme ve muafen arag veya ev egyasi ithal etme haklarinin
olmadig belirtilmis, sosyal giivenlige iliskin kazanilmig haklarinin ise
sakli olup, bu haklarin kullaniminda ilgili kanunlardaki hiikiimlere
tabi olacaklar: ifade edilmigtir. Yonetmelikte tasinmaz edinme konu-
sunda da ayr1 bir diizenleme bulunmaktadir. Bu kisilerin Tiirkiye’deki
ikamet, seyahat, caligma, yatirim, ticari faaliyet, miras, tasinir ve

9 1981 tarihli Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Hakkinda Kanun,
Kanun Numarasi: 2565, Kanun Kabul Tarihi: 18.12.1981, RG. 22.12.1981-
17552.

1 RG. 6.4.2010- 27554.
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tasinmaz iktisab: ile ferag: gibi konulara yonelik islemler, ilgili
kurum ve kuruluslarca Tirk vatandaslarina uygulanmakta olan
mevzuat cercevesinde yiiriitiilecektir (Yonetmelik m. 52).

Dogumla Tirk vatandasi olup, ¢ikma izni alarak Tirk vatandasligin
kaybeden kisilere “Mavi Kart” verilmekte ve bu kigiler Turk vatandas:
ile esit sekilde kendilerine taninan haklardan yararlanirken kendile-
rine verilen “Mavi Kart” larini ibraz etmektedirler.

Kisaca “Mavi Kart” sahibi olarak adlandirilan bu kisiler, Turk Va-
tandaghigi Kanunu ve ilgili Yonetmelik hiitkiimleri uyarinca; yabanci
bir devletin vatandaslhigina sahip olsalar bile, Tirk vatandasi gibi,
Turkiye’de tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinebilmektedirler.
Mavi Kart sahipleri Tapu Kanununda ve diger kanunlarda yabancilar
icin getirilen sinirlamalara tabi olmayacaklardir!.

Mavi Kart sahiplerinin Tirkiye'de tasinmaz ve sinirh ayni hak edin-
meleri ile ilgili olarak Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi tarafindan
yayinlanan “56203 Sayili Kanunla taninan haklarin kullanilmasina
iligkin” 2004/22-1593 sayil1 Genelge bulunmaktadir. Genelge hiikkiim-
lerine gore;

“...8-Tiirk vatandasligint dogumla kazanmis olup da, sonra-
dan izin almak suretiyle (Asya ve Afrika’daki tiim devletler
ile Avrupa’daki Polonya, Yunanistan, Bulgaristan, Roman-
ya, Macaristan, Arnavutluk, Cek Cumhuriyeti, Slovakya ve
Yugoslavya’nin dagilmasvyla ortaya ¢ikan Bosna-Hersek, Hir-
vatistan, Slovenya, Makedonya, Yugoslavya Federal Cumhu-
riyeti (Sirbistan) vatandasligina gecenler haric) yabanct bir
devlet vatandasligina gecen veya énceden yabanct bir devlet
vatandaslhigina gecip de sonradan ¢itkma izni alan kisiler ile
bunlarin vatandasliktan ctkma belgesinde kayitl regit olma-
yan ¢ocuklarinin tasinmaz mal iktisabi, feragi, miras ve miil-
kiyetten ayrt ayni haklara iliskin her tiirlii talepleri, yabanct-
lara uygulanan kanuni kisitlayict hiikiimler uygulanmakst-

" Secimlerin Temel Hiikkimleri ve Se¢gmen Kiitiikleri Hakkinda Kanun Ile Baz1
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasaris1 mavi karthilarla il-
gili onemli baz1 degisiklikler getirmektedir. Getirilen degisiklikler konusun-
da Tasar1 hiikiimleri i¢in bkz. www.tbmm.gov.tr.
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zin aynen Tiirk vatandaslart gibi merkeze sorulmadan ilgili
tapu sicil miidiirliiklerinde sonuclandirilacaktir.

4- 5203 Sayilt Kanuna tabi kisilerden olup da, yukaridaki
maddede parantez icinde gosterilen devletlerin vatandasli-
Sina gecenler ise, yalnizca miras haklarindan Tiirkiye Cum-
huriyeti vatandast gibi yararlanacagindan bunlarin miras
haklarina iliskin talepleri merkeze sorulmadan ilgili tapu si-
cil miidiirliiklerince karsilanacak, miras disindaki tasinmaz
mala iliskin talepleri ise eskiden oldugu gibi merkeze sorula-
rak alinacak cevaba gore sonuclandirilacaktir.

Bu itibarla; 5203 Sayii Kanun kapsamina giren kisilerin
tapu islemleri icin bizzat basvurmalart halinde, yeni vatan-
dasligint kazandiklart iilkenin resmi kimlik kartt veya pa-
saportun yant sira 5203 Sayili Kanunla Taninan Haklarin
Kullanulmasina Iliskin Belgeyi ibraz etmeleri zorunludur.
Bu kisilerin vekalet yoluyla islem yaptirmalart halinde ise,
vekaletnamelerini diizenletirken (Yurt disinda bir noter veya
Basgkonsolosluktan ya da Tiirkiye'de bir noterden) yeni vatan-
dasligint kazandiklary iilkenin resmi kimlik karti veya pasa-
portun yant sira 5203 Sayilt Kanunla Taninan Haklarin Kul-
lanilmasina Iliskin Belgeyi ibraz etmeleri gerekmektedir. Bu
vekaletname ile birlikte vekalet verdikleri sahsa 5203 Sayili
Kanunla Tanunan Haklarin Kullanilmasina Iliskin Belgenin
tasdikli bir suretini de vermeleri ve igslem sirasinda ibrazi zo-
runlu bulunmaktadr.

5203 Sayili Kanundan once 4112 sayili Kanuna gore hak sa-
hiplerine verilen 4112 Sayili Kanunla Saklt Tutulan Hakla-
rin Kullanilmasina Iliskin Belge sahiplerinin miiktesep hak-
lart korundugundan, 5203 Sayili Kanunla Taninan Haklarin
Kullanilmasina Iliskin Belge sahibi olarak degerlendirilecek,
tapu ve kadastro islemleri buna gore karsilanacaktir.”
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3. Yabanci Gergek Kisilerin Tasinmaz ve Simirhh Ayni Hak
Edinmesi Ile Ilgili Olarak Tapu Kanununda
Yapilan Degisiklikler

3.1. 1934 Tarihli 2644 sayil1 Tapu Kanununda Yabanci
Gercek Kisilerin Taginmaz ve Sinirh Ayni Hak
Edinmeleri Konusunda Yer Alan Ik Hiikiimler

1982 Anayasasinin 35’inci maddesine gore; “Herkes, miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarart amactyla, kanunla
stmurlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmast toplum yararina aykirt
olamaz’.

Anayasanin 16'nc1 maddesine gore ise; “Temel hak ve hiirriyetler, ya-
bancilar icin, milletlerarast hukuka wygun olarak kanunla sinirlana-
bilir”.

Nitekim yabancilarin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinmeleri bu kap-
samda Tapu Kanununda yer alan hiikiimler ile diizenlenmistir.

1934 tarihinde 2644 sayili Tapu Kanunu kabul edildigi zaman yabanci
gercek kigilerin tasinmaz edinmeleri konusunda Kanunun 35 ve 36'nc1
maddelerinde ayr1 bir diizenleme yer almisti. Kanunun 35’inci madde-
sine gore; “Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve
karsuliklt olmak sartiyle yabanct hakiki sahislar Tiirkiye'de gayrimen-
kul mallarina temelliik ve tevariis edebilirler”.

Tapu Kanununun 36’nc1 maddesine gore ise;

“Yabanct hakiki sahislar bir koye bagli olmayan miistakil
ciftliklere ve koy sinirlart disinda kalan arazinin otuz hek-
tardan coguna ancak Hiikiimetin izni ile sahip olabilirler.
Kanuni miras bu hiikiimden disaridadir. Adr gecen ciftliklere
ve arazinin otuz hektardan ziyadesine vasiyet suretiyle veya
mansup mirasct sifatiyle yabanct hakiki sahislarin sahip ola-
bilmesi de Hiikiimetin iznine bagly olup izin verilmezse ciftlik
ve bu fazla miktar tasfiye suretiyle bedele cevrilir”.

35’inci maddede yer alan ilk diizenlemede, kanuni sinirlamalar sak-
I tutulmus, bu kapsamda diger kanunlarda yer alan sinirlamalarin
uygulanacagr hitkme baglanmis yine karsiliklilhik ilkesi aranarak,
yabanci1 gercek kigilerin Tirkiye’de ancak kargiliklilik olmak sartiy-
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la taginmaz edinebilecekleri diizenlenmigtir. Tapu Kanununun 36’nc1
maddesinde ise yer ve miktar bakimindan bir sinir getirilmistir. Ya-
banci gercek kisiler bir koye bagh olmayan miistakil ¢iftliklere ve koy
sinirlar1 disinda kalan araziye, 30 hektara kadar olan kismina sahip
olabileceklerdir. 30 hektardan daha fazla miktara ise ancak Hiitkiime-
tin izni ile sahip olabileceklerdir. Maddede miras konusunda da bir
diizenleme getirilmigtir. Kanuni mirasta 36’'nc1 maddede yer alan bu
sinirlamalar uygulanmayacaktir. Ancak kanuni miras disinda kalan,
vasiyet yoluyla veya mansup mirasg: sifatiyla yabanci gercek kigilerin
ciftliklere ve otuz hektardan fazla araziye sahip olabilmesi farkli bir
statiiye tabi olacak, bu durumda yine Hiikiimetin iznine bagli olacak-
tir. Izin verilmezse tasfiye yoluna gidilip bedele cevrilecektir!2.

Yabanc1 gergek kigilerin koylerde tasinmaz edinmeleri ise 1924 ta-
rihli 442 sayil1 Koy Kanunu'nun 87'nci maddesinde yer alan, “Tiirki-
ye Cumhuriyeti tabiyetinde bulunmayan gerek sahislar ve gerek sahis
hiitkmiinde olan cemiyet ve sirketlerin koylerde arazi ve emlak almalart
memnudur” hitkmii ile yasaklanmigti.

3.2. 1984 Yilinda 3029 Sayil1 Kanun ile Yabanci Gercek
Kisilerin Tasinmaz ve Sinirlh Ayni Hak Edinmeleri
Konusunda Tapu Kanununda Yapilan Degisiklik

Yabanc1 gercek kisilerin tasinmaz ve simirli ayni hak edinmeleriyle
ilgili olarak 1934 tarihli Tapu Kanununda 1984 yilina gelinceye ka-
dar herhangi bir degisiklik yapilmamigtir. 1984 yilinda 3029 sayili
Kanun?'® ile Tapu Kanununun 35’inci maddesine ve K6y Kanununun
87nci maddesine birer fikra eklenmistir. Tapu Kanununun 35’inci
maddesine eklenen fikraya gore; “Ancak hangi iilkelere yukaridaki fik-
radaki miitekabiliyet sartinin wygulanmuiyacagini, alim ve satimlarda
% 25t gecmiyecek sekilde Toplu Konut Fonuna alinacak fon nisbetini ve
uygulamaya ait esaslart tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir”.

12

Tasfiye konusunda ayrintili bir calisma i¢in bkz. SARGIN, Yabanct Gergek
Kisilere Ait Mallarin Tasfiye Edilmesi, s. 31-72.

133029 sayili “22.11.1934 Tarihli ve 2644 Sayili Tapu Kanununun 35’inci Mad-
desiile 18.3.1924 Tarih ve 442 Sayil1 Koy Kanununun 87 nci Maddesine Birer
Fikra Eklenmesi Hakkinda Kanun”. RG.28.06.1984-18445.
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35’inci maddenin ilk fikrasinda kanuni sinirlamalar sakli kalmak ve
kargiliklilik olmak sartiyla yabanci gergek kisilerin Turkiye’de tasin-
maz edinebileceklerine iligkin ilk fikra aynen sakh tutulmakla birlik-
te, getirilen kanun degisikligi ile Bakanlar Kurulu'na hangi tilkelere
kargiliklilik sartinin uygulanmayacagi konusunda bir yetki taninmisg-
tir. Diger bir ifade ile kanuni sinirlamalar sakli tutulmus, degi-
siklik karsilikliligin kaldirilmasi konusunda yapilmistir. Tapu
Kanunu’nun 36’'nc1 maddesinde farkli bir durum ongoriilme-
mistir.

3029 sayili Kanunla Tapu Kanununun 35’inci maddesinde degisiklik
yapilmasinin gerekcesi olarak, Kanunun 35’inci maddesine iglerlik ka-
zandirilmasi, aym1 zamanda da Toplu Konut Fonuna kaynak saglan-
masi oldugu ifade edilmigtir.

3029 sayili Kanunun kabuliinden hemen sonra 31.7.1984 tarihinde
8359 sayili “Yabanci Hakiki Sahislarin Miitekabiliyet Aranmaksi-
zin Turkiye’de Gayrimenkul Edinmeleri Hakkinda Esaslar” baglikl
Bakanlar Kurulu karar: ile; Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap
Emirlikleri, Oman Sultanligi, Bahreyn ve Katar uyruklu gercek ki-
silerin kargiliklilik kogulu aranmaksizin taginmaz edinmelerine izin
verilmigtir. Bu alt1 iilke i¢in miitekabiliyet sartinin aranmayacagi be-
lirtilmigtir.

3029 sayili Kanunun 2'nci maddesi ile ise K6y Kanununun 87’inci
maddesinde bir degisiklik yapilmig, yabancilarin koylerde tasinmaz
edinemeyeceklerine dair hiikiim iceren maddeye agagidaki fikra ilave
edilmistir. Buna gore;

“Hangi bolge ve illerde bu maddedeki kisitlamalardan hangi
lilkelere istisna taninacagt, alim satimlarda Toplu Konut Fo-
nuna en ¢ok % 251 gecmeyecek tutarda alinacak fon nispetini
ve uygulamaya ait esaslart tespite Bakanlar Kurulu yetkili-
dir. Ancak bu fikra hitkmii tarimsal tiretim maksaduyla ikti-
sap edilmek istenen araziler i¢in gecerli degildir.”

Yapilan degisiklik ile koylerde tasinmaz edinimini yasaklayan hiikkme
Bakanlar Kurulu karariyla baz iilkeler icin istisna taninmistir. Bu-
rada dikkat cekici bir konu tarimsal iiretim amaciyla iktisap edilmek
istenen arazilerin istisna kapsami disinda tutulmus olmasidir.
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3029 sayili Kanunla getirilen degisikligin Anayasaya aykirilig1 nede-
niyle iptali istemiyle dava agilmigtir'*. Anayasa Mahkemesi, Lozan An-
lasmasina ekli olan “Ikamet ve Selahiyeti Hakkindaki Mukavelename”
ile siyasi (ahdi) miitekabiliyet esasinin benimsendigini, Lozan Baris
Anlagsmasindan yedi ay sonra yiirirlige konulan Kéy Kanununun
87’nci maddesinde yer alan hiikiimle, yabancilara, Lozan Baris And-
lagmasiyla verilmis bu konudaki haklara oldukg¢a kapsamli bir sinirla-
ma getirildigini, Anlagmada yer alan ahdi miitekabiliyet esasinin, s6zi
edilen mukavelenameye taraf olmayan devletler bakimindan Tapu
Kanunu ile kanuni miitekabiliyet esasina baglandigini ve s6z konusu
hakka yeni bir takim sinirlamalar daha getirildigini ifade etmistir.

Mahkeme, Tapu Kanunu diginda diger sinirlamalarin ise; 2585 sayili
Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, 28 Mayis 1927
tarihli ve 1062 sayil1 Hudutlar: Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vazi-
yet Eden Devletlerin Tiirkiye’deki Tebaalar:i Emlakine kars:1 Mukabele
Bilmisil Tedbiri Ittihazi Hakkinda Kanun, 3 Mart 1340 tarihli ve 431
sayil Hilafetin Ilgasma ve Hanedan Osmaniyenin Tiirkiye Cumhuri-
yeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair Kanun, 11.2.1964 tarihli
ve 403 sayili Tirk Vatandashigi Kanununda da yer aldigini belirtmistir.

Anayasa Mahkemesine gore, Lozan Anlagmasina ekli Ikamet ve Sela-
hiyeti Adliye Hakkindaki Mukavelenamede; yabancilarin iilkede miilk
edinmeleri konusunda kargiliklilik sarti1 ongoriilmiis, bu tarihten son-
ra dizenlenen konu ile ilgili yasalarda ve yapilan bir cok andlasmada
kargiliklilik sarti getirilmek suretiyle, kargilikli muamele esasi, gerek
andlagsmalar hukuku, gerek mevzuu hukuk olarak Tirk Yabancilar
Hukukunun genel ilkelerinden biri haline dontstirilmistir. Tapu
Kanununun 35’inci maddesindeki kargilikhilik ilkesi ve Koy Kanunu-
nun 87’nci maddesindeki yasaklayic1 hiikiim sayesinde bu giine kadar
ulke topraklarinin biyik miktarlarda yabancilar eline ge¢gmesi onle-
nebilmigtir. Mahkeme, devletleraras: iligkilerde kargilikli muamele
esasl, devletlerin tilkeleri tizerindeki egemenlik haklarinin dogal so-
nuclarindan biridir. Devletlerin iligkilerinde az ya da ¢ok gelismislik,
niifus ve toprak biiyukliigii ve obiir niteliklerinin nazara alinmama-
s1, bunlarin birbirlerine esit olduklar1 prensibine dayanir demistir.
Mahkemeye gore toprak edinme konusundaki miitekabiliyet esasinin

4 Anayasa Mahkemesi Karari, Esas Sayisi: 1984/14, Karar Sayisi: 1985/7, Ka-
rar Tarihi: 13.6.1985, RG. 24.08.1985-18852.
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bagka konulardaki miitekabiliyet esasindan farkli yonii, Devletin,
ulke denilen asli maddi unsuruyla olan iligkisidir. S6z konusu iligki
bu noktada farkli bir diisiince ve hassasiyeti zorunlu kilar. Bu kosul-
lardan herhangi bir nedenle tek tarafli vazgecmek, Devletler Hususi
Hukukunda Yabancilar Hukuku alanina etkisi zaruri esitlik prensi-
bini benimsememek anlami tasir. Kald: ki; bu alanda hakkin stiijesi
bireylerdir. Kendi vatandasina yabanci iilkede ayn1 hakk: saglamadan,
ulkesinde yabanciya hak tanimasi kolaylikla savunulamaz.Yabanci bir
ulkede miilk edinmek, cogu kez o iilkede seyahat etmek, calismak veya
yerlesmek gibi isteklerin bir uzantisidir. Ulkede miilk edinerek yasa-
min1 kismen ya da tamamen orada siirdiirecek olan yabancinin her
turli davranigina katlanacak olan, onunla belli bir yore ya da cevre-
de yasami paylasmak zorunda kalan vatandas olacaktir. Bu itibarla
vatandagimizin, kendi iilkesinde miilk edinmesine katlanamayan bir
devlet uyrugundan her halde bu hakkin esirgenmesi gerekir. Aksine
bir durum ise yabanciya taninmig bir imtiyaz sayilir.

Mahkemeye gore, iilkede yabancinin arazi ve emlak edinmesi salt bir
miilkiyet sorunu gibi degerlendirilemez. Toprak, devletin vazgecilmesi
olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve bagimsizligin simgesidir. Karsi-
likl1 muamele (miitekabiliyet) esasi ise uluslararasi iligkilerde esitligi
saglayan bir denge aracidir.

Yukarda aciklanan nedenlerle, degisik iktisadi politikalar ve kendi
olanaklarimizla gerceklestirebilecegimiz konut sorununda énemsiz bir
kaynak yaratmak maksadiyla iilke topraklarinin yabanci unsurlar eli-
ne gecmesine imkan saglayan 3029 sayil1 Kanunun 1. maddesinde “An-
cak hangi iilkelere yukardaki fikradaki miitekabiliyet sartinin uygu-
lanmayacagini... tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir” ile ayn1 Kanunun
2. maddesindeki “Hangi bolge ve illerde bu maddedeki kisitlamalardan
hangi iilkelere istisna taninacagini... tespite Bakanlar Kurulu yetkili-
dir” hiikiimlerine, Anayasanin 2. maddesi karsisinda Baslangicin 4. ve
7. paragraflarinda yer alan Anayasanin yorumu ve uygulamasinda si-
yasal kadrolarin 6znel degerlendirmelerini etkisiz birakmak amaciyla
getirildigi kuskusuz bulunan temel ilkelere aykir: bulunmustur.

Anayasa Mahkemesi, karsilikliligin kaldirilmasi konusunda Bakanlar
Kurulu'na yetki verilmesi ile ilgili olarak, Anayasanin 7'nci maddesin-
de yer alan “Yasama yetkisi Tirk Milleti adina Tirkiye Biiyiik Millet
Meclisinindir. Bu yetki devredilemez” hitkmiine aykirihik iddias: ile
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ilgili olarak da bir degerlendirme yapmistir. Mahkeme, getirilen dii-
zenleme ile; koylerde tarimsal tiretim amaciyla yabancinin arazi ik-
tisabin1 yasaklayan tek bir hiikiim diginda ayrintiya girilmedigini ve
kanunda gosterilmesi gereken bazi esaslarin, uygulamaya iliskin ko-
nular gibi goriilerek, bunlarin saptanmasinin da Bakanlar Kuruluna
birakildigini belirtmistir. Mahkemeye gore, bu durumda, kanuni sinir-
layici hiikiimlere uyulmus olmak kaydiyle, kargilikli muamele (miite-
kabiliyet) esasinin aranmayacagi belirtilen ya da yasak hiikmiinden
istisna edilen tiilke uyrugu gercek ve tiizel kisiler iilkenin her yerinde
miktar kaydi s6z konusu olmaksizin diledikleri kadar taginmaz edin-
me imkanina sahip olabileceklerdir. Keyfiyet, tamamiyle Bakanlar
Kurulunun politik takdir ve tercihine birakilmigtir. Nitekim Bakanlar
Kurulu, Yasanin uygulanmasiyla ilgili olarak 31.7.1984 tarihli, 8359
sayilh karariyla yururlige koydugu esaslarla, alt1 iilke i¢in miiteka-
biliyet esasinin aranmayacagini belirlemis ve bu tilkelerin uyruklar:
bu Yasadan yararlanmak suretiyle kisa siirede memleketimizde miilk
edinmiglerdir.

Mahkeme, yetki devriyle ilgili olarak ¢oziimlenmesi gereken sorunun,
yasama organinca, lilke topraklarinin yabancilara satisi konusun-
da 3029 sayili Kanunda diizenlenmesi gerektigi halde bos birakilmisg
alanlarin idarece diizenlenip diizenlenemeyecegi, dolayisiyla yasama
yetkisi devrinin s6z konusu olup olamayacagi konusuna iligskin oldugu-
nu belirtmistir. Mahkemeye gore, 3029 sayili Kanun ile Bakanlar Ku-
ruluna taninan yetki son derece sinirsizdir ve acik degildir. Kanunda
sadece Toplu Konut Fonuna alinacak miktar belirlenmis, diger konu-
larin tespiti yiriitme organina birakilmigtir. Bunlar arasinda kanunla
diizenlenmesi gereken yonler vardir. Uygulamanin yayginlastirilmasi
durumunda yasama organinca diizenlenmesi gereken esaslarin neler
olabilecegi daha da belirgin hale gelmektedir. Anayasa Mahkemesine
gore; yabancinin alacag1 arazinin azami miktari, emlakin ade-
di, alinma amaclar:1 Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin deva-
mu1 siiresi, satin alinacak arazi ya da emlakin yeri, satin alma-
nin kosullary, devir ve feragda uygulanacak ilkeler hep yasa ile
diizenlenmesi gereken konulardandir. Mahkemeye gore,

“..biitiin bu yonlerde yasama organinin serinkanli ve objektif
degerlendirmesine gereksinim vardir... Bakanlar Kurulunca,
yiirtirliige konulan wygulama, esaslarinda da, bu Kanuna
gore edinilmis olan gayrimenkullerin yalniz Tiirk vatandas-
lart ile bu Kanuna gore gayrimenkul edinme hakkina sahip
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olan yabanct iilkelerin hakiki sahislarina satilabilecegine
dair 4. ve satisin dovizle yapilacagina iliskin 5. maddesindeki
esaslar, yiiriitmece diizenlenebilecek uygulama esaslarindan
saymak miimkiin degildir. Ote yandan, miilkiyet hakkini si-
nirlayan bu esaslarin yasa ile diizenlenmesi Anayasanin 35.
maddesi hiitkmii geregidir.

Sorun; 1982 Anayasasina gore yetki ve gorev olarak nitelenen
yiirtitmenin, diizenleme yetkisi bakimindan da ele alindigin-
da farkl bir sonuca varmak miimkiin degildir...

Yiiriitmenin, tiiziik ve yonetmelik cikarmak gibi klasik diizen-
leme yetkisi, idarenin kanuniligi ilkesi cercevesinde sinirli ve
tamamlayict bir yetki durumundadir. Bu bakimdan Anayasa-
da, ifadesini bulan yukardaki ayrik haller disinda, yasalar-
la, diizenlenmemis bir alanda, yiiriitmenin subjektif haklart
etkileyen bir kural koyma yetkisi bulunmamaktadir. Yasa ile
yetkili kilinmis olmast da sonuca etkili degildir.

3029 sayilt Yasa ile uygulamaya iliskin esaslarin tespiti yo-
niinden yiiriitmeye verilen yetkinin genisligi ve belirsizli-
81 apacik ortadadir. Yasada, esasla alakali bir cok yonler
diizenlenmemistir. Bu durum, actkca bir yetki devridir. Ve
Anayasa’nin “Yasama yetkisi Tiirk milleti adina Tiirkiye Bii-
yiik Millet Meclisinindir. Bu yetki devredilemez...” biciminde-
ki 7. maddesine aykiridir...”.

Sonug itibariyla Anayasa Mahkemesi 3029 sayili Kanunla, Tapu Ka-
nunu 35’inci maddesine ve Koy Kanunun 87'nci maddesine getirilen
degisiklikleri; karsilikliligin kaldirilmasini, Bakanlar Kurulu'na yetki
verilmesini Anayasaya aykir1 bularak iptal etmistir. Bu kararda esas
itibariyla kargiliklilik ve yetki devri konusu ele alinmigtar.

3.3. 1986 yilinda 3278 Sayil1 Kanun ile Yabanci Gercek
Kisilerin Tasinmaz ve Sinirlh Ayni Hak Edinmeleri
Konusunda Tapu Kanununda Yapilan Degisiklik

1984 yilinda 3029 sayili Kanunla getirilen degisikligin (1985 yilinda)
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi tizerine 1986 yilinda
3278 sayil1 Kanunun 1’inci maddesiyle Tapu Kanununun 35’inci mad-
desinde yeni bir degisiklik yapilmis, yine maddeye ikinci bir fikra ek-
lenmistir. Buna gore;
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“Ancak, milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali go-
riildiigii hallerde, Bakanlar Kurulu; hangi tilkelerin ve/veya
hangi tilkeler uyrugundaki gercek kisilerin miitekabiliyet sar-
tindan istisna edilecegine karar verebilir. Bu hususlarla ilgili
usul ve esaslar Bakanlar Kurulunca tespit edilir.

Ayrica, bu alim - satimlarda satis bedelinin % 25’ini gecme-
yecek miktarda Toplu Konut Fonuna alinacak fon nispetini ve
uygulamaya ait esaslart tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.”

Tapu Kanununun 35’inci maddesinin ilk fikrasi yine ilk halinde ol-
dugu gibi kalmistir. Yani yabanci gergek kisiler kanuni sinirlamalara
uymak ve kargilikli olmak sartiyla Tirkiye'de tasinmaz edinebilecek-
lerdir. Getirilen degisiklik, 3029 sayili Kanunda oldugu gibi, Ba-
kanlar Kurulu’na karsilikliligin belirli iilkeler icin kaldirilmasi
konusunda verilen yetki ile ilgilidir. Ancak burada digerinden
farkli olarak Bakanlar Kurulu'nun milli menfaatlere ve/veya
milli ekonomiye faydali goriildiigii hallerde, karsilikliligin kal-
dirilmas1 konusunda yetkiye sahip olmasidir. Yine 3278 say:-
I1 Kanunla getirilen degisiklikle; 3029 sayili Kanundan farkl
olarak, yabanci devlete de tasinmaz edinme hakki taninmaistir.
Tapu Kanunu’nun 36’'nc1 maddesine ise herhangi bir degisiklik
getirilmemistir.

3278 sayili Kanunun 2’nci maddesiyle yine Koy Kanunu'nun 87'nci
maddesine de asagidaki sekilde bir fikra eklenmistir.

“Ancak, milli menfaatlere ve /veya milli ekonomiye faydalr go-
rildiigii hallerde, Bakanlar Kurulu; hangi tilkelerin ve/veya
hangi iilkeler uyrugundaki gercek kisilerin bu maddedeki ki-
sitlamalardan istisna edilecegine karar verebilir. Bu husus-
larla ilgili usul ve esaslar Bakanlar Kurulunca tespit edilir.
Bu fikra hiikmii, tarim arazileri ile tarima veya hayvanctliga
yonelik iiretim maksadiyla iktisap edilmek istenen araziler
hakkinda uygulanmaz.

Ayrica, bu alim - satimlarda satis bedelinin % 25°ini gecme-
yecek miktarda Toplu Konut Fonuna alinacak fon nispetini ve
uygulamaya ait esaslart tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir”.

Koy Kanununa getirilen degisiklikte benzer gekilde karsilikliligin kal-
dirilmas1 konusunda Bakanlar Kurulu'na yetki taninirken, ilkelerin
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de bu kapsamda tasinmaz edinebilecekleri, karsilikliligin onlar agisin-
da da kaldirilabilecegi hiitkme baglanmig, Bakanlar Kurulu milli men-
faatlere ve/veya milli ekonomiye faydali goriuldigi hallerde bu yetki-
nin taninacag seklinde bir sinirlama getirilmigtir. Tarim arazileri ise
istisna kapsaminda tutulmustur. Getirilen degisiklik, tarim arazileri
ile tarima veya hayvanciliga yonelik tiretim maksadiyla iktisap edil-
mek istenen araziler hakkinda uygulanmayacaktir.

3278 sayili Kanunun uygulanma esaslarini géstermek tizere 5.6.1986
tarih 86/10714 sayih Kararname ile “Yabanct Ulkeler Ile Bu Ulkelerin
Uyrugundaki Gergek Kisilerin Tiirkiyede Gayrimenkul Satinalmala-
rinda Uygulanacak Esaslar Hakkinda Karar” cikartilmigtir. Kararin
l'inci maddesinde, Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap Emirlikleri,
Oman Sultanligi, Bahreyn ve Katar iilkeleri ile bu iilkelerin uyrugun-
da bulunan gercek kisiler, miitekabiliyet sart1 aranmaksizin Tirkiye'de
gayrimenkul satin alabilirler” denilmistir. Gorildiga gibi Kararnamede
belirtilen iilkeler, 3029 sayili Kanunla ilgili olarak daha énce ¢ikartilan
Bakanlar Kurulu Kararnamesinde sayilan tilkelerle aynidir.

3278 sayil1 Kanun ile karsilikliligin kaldirilmasi, Bakanlar Kurulu'na
yetki devri, yabanc iilkelere de tagsinmaz edinme hakk: taninmasi gibi
konularin Anayasaya aykiriligi iddiasi ile yeniden Anayasa Mahkeme-
sine bagvuruda bulunulmustur?®. Bu kapsamda Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilen bir kanun hiilkmiiniin ayninin veya benzeri-
nin degisik ifadelerle yeniden yasalasip yasalasamayacagi konusu da
giindeme gelmigtir. Anayasa Mahkemesi bu konuyla ilgili olarak, 3029
sayili Kanunla 3278 sayil1 Kanunun amac bakimindan 6zdes oldukla-
r1 halde kapsam ve Bakanlar Kurulu'na taninan yetkiler bakimindan
onemli farklar icerdiklerini, yani ayni1 olmadiklarini belirtmistir.

3278 sayili Kanun ile yabana tilkelere de taginmaz mal edinme hakk:
taninmigtir. Anayasa Mahkemesi yabanci devlete tasinmaz mal edin-
me hakk: taninmasayla ilgili olarak,

“..08retide benimsendigi iizere, yabanci kamu hukuku tiizel
kisilerinin, ozellikle devletlerin bir baska devlet iilkesinde ta-
sinmaz mal edinmelerine imkan taninmamakta; bir devletin

15 Anayasa Mahkemesi Karari, Esas Sayisi1: 1986/18, Karar Sayisi1: 1986/24, Ka-
rar Tarihi: 09.10.1986, RG. 31.01.1987-19358.
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Anayasa Mahkemesiyabanciuyruklu gercek kisilere Tiirkiye’de
tasinmaz mal edinme hakki taninmas ile ilgili karsilikliligin
kaldirilmasi konusundaki degisiklikle ilgili olarak ise; yaban-
cilarin arazi ve emlak edinmesinin ortaya cikardigi siyasi, iktisadi,
sosyal, hukuki ve mali ¢cok 6nemli ve karmagik sorunlar nedeniyle ya-
bancilar hukukunda cesitli sistemlerin gelistirildigi, devletlerin kendi
milli ¢ikarlarina uygun gordiikleri esas ve yontemleri benimsedikleri,
Tirk hukukunda da fiili ve kanuni kargiliklilik ilkesinin kabul edildigi

Giiven

baska bir devlet iilkesinde tasinmaz mal edinmesinin o dev-
letin “siyasi biitiinliigii” ilkesine aykirt diisecegi ve siyasi ihti-
laflara yol acacagt kabul edilmektedir. Bazi istisnalar disinda
bu konuda miitekabiliyet esasinin dahi gecerli saytlamayaca-
1 belirtilmektedir.

Belirlenen dogrultuda yayginlasabilecek uygulamalarin za-
man icinde Devletin toprak biitiinliigii yaninda, siyasi bii-
tiinliigiinii de zedeleme ve satilan toprak parcalart iizerinde
satan devletin egemenligini etkileme istidadint da tastmakta
olmast nedentyle s6z konusu diizenlemelerin Anayasal ilkeler-
le wyum icinde bulundugu soylenemez.

Anayasanin Baslangi¢ boliimiiniin “Tiirk varliginin Devle-
ti ve tilkesiyle boliinmezligi esasit” getiren yedinci fikrast ve
“Tiirkiye Devleti, iilkesi ve milletiyle boliinmez bir biitiindiir”
kuralini iceren 3. maddesinin birinci fikrast karsisinda hicbir
organin yabanct iilkelere Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti sinir-
lart icinde tasinmaz mal edinmesi i¢in izin vermeye ya da bu
yolda Bakanlar Kuruluna takdir hakk: tanimaya yetkisi bu-
lunmamaktadir. Bu nedenlerle 3278 sayili Kanunun 1. ve 2.
maddeleri oncelikle bu bakimdan Anayasanin Baslangic bo-
liimiintin yedinci fikrasina ve 3. maddesinin birinci fikrasina
aykiry goriilmiigtiir’ demistir.

ifade edilmistir. Mahkemeye gore;

“..3278 sayili Kanunun gerekcesinde; Tiirkiye’nin uluslara-
rast ekonomik alandaki iliskilerinin hizla artmakta olma-
stnin bazi yabanct uyruklu gercek veya tiizel kigilerin, milli
menfaatlerimiz cercevesinde memleketimizde tasinmaz mal
edinmelerini zorunlu kildigi, yapilan diizenleme ile bu konu-
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da Bakanlar Kuruluna yetki verildigi, diger yandan, yabanct
uyruklu kisilerin tasinmaz mal edinmeleri sirasinda Toplu
Konut Fonuna belirli bir miktar para édemeleri ongortilmek
suretiyle de, insaat sektorii icin yeni imkdnlar yaratildig: ifa-
de edilmektedir. Bu gerekcelere gore yasalasmis olan 3278
sayur Kanun yabanct tilkelerin ve yabanct iilke uyrugunda-
ki gercek veya tiizel kisilerin iilkemizde tasinmaz mal satin
alabilmelerinde tiim yetki ve inisiyatifi Bakanlar Kuruluna
birakmustir.

Bakanlar Kurulunun giiniin politik ve ekonomik ko-
sullarina gore uygulama esaslarint genisletmesi duru-
munda, zaman icerisinde iilke topraklarindan énemli
bir kisminin yabanct iilkelerin veya yabanct iilkeler
uyrugundaki gercek kisilerin eline gecmesi kacinilmaz
olacaktir.

3278 sayili Kanunla yapilan diizenleme karsilikilik kosulu-
nu kaldirmak suretiyle Bakanlar Kurulunca tespit edilecek
kimi tilkeler uyrugundaki gercek kisileri, Tiirkiye'de tasinmaz
mal edinme bakimindan Tiirk vatandaslart ile esit duruma
getirmekte ve boylece mevcut farkliliga son vermektedir. Oysa
yabancinin klasik insan hak ve ézgiirliiklerinin bazilarindan
vatandas gibi yararlandirilmamasinin, bu haklarin kimi si-
nirlama ya da kisitlamalara tabi tutulmasinin nedenlerini
devleti korumak, onun devamliligint saglamak gibi diisiince-
lerde aramak gerekir. Devletler arasinda idari, iktisadi, askeri
ve kiiltiirel iligkilerin olabildigince arttigi, insancil diisiincele-
rin son derece yayginlastigi giiniimiizde aynt miilahazalarin
biisbiitiin giictinii yitirdigi soylenemez. Tarih boyunca devlet-
ler; tilkelerindeki yabanct unsurlara kusku ile bakmiglar, bazi
haklart onlardan esirgemisgler, bazilarint ise kimi kosullara
baglamak suretiyle stnirlamiglardir. Sinirlamaya tabi tutu-
lan haklarin baslicalarindan biri miilk edinme hakkidir. Zira
bu hak iilke denilen yurt topragu ile ilgilidir.

Ulke devletin asli ve maddi unsurlarindan biridir. Ulke
olmadan devlet olmaz. Ulke, devlet otoritesinin gecerli olacagt
alant belli eder. Devlet sahip oldugu kurucu unsur niteligini
tastyan iistiin kudretine dayanmak suretiyle iilkede yerlesik
olan ve devletin diger asli-maddi unsurunu olusturan insan
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toplulugunun giivenligini ve yararint kollamak ve gozetmek
durumundadir. Bu temel islevi nedeniyledir ki, iilke iizerinde
egemenlige dayall iistiin bir hakka sahiptir. Toprak ile alaka-
[t konuda insan haklarina sayguli, olciili, adil bir sinirlama
devlet icin bir nefsi miidafaa tedbiri niteligindedir. Boyle bir
tedbirden vazgecebilmek cogu kez olast degildir.

Tiirkiye Cumhuriyetinin diinya milletler ailesine bagimsiz
bir devlet olarak kabuliiniin uluslararast belgesi Lozan Ba-
ris Andlasmasvdir. Bu antlasmaya ekli Tkamet ve Selahiyeti
Adliyeye Dair Mukavelename'de, yabancilarin iilkede miilk
edinmeleri konusunda miitekabiliyet sartt ongoriilmiis, bu
antlasmadan ctkarilan konu ile ilgili kimi yasalarda ve yapt-
lan antlagsmalarda miitekabiliyet sartt ongoriilmek suretiyle,
karsilikly muamele esasi, gerek antlasmalar hukuku, gerek
mevzu hukuk olarak Tiirk yabancilar hukukunun genel ilke-
lerinden biri haline gelmistir.

Devletlerarast iliskilerde karsiliklilik esast, devletle-
rin iilkeleri iizerindeki egemenlik haklarinin dogal so-
nuclarindandir. Devletlerin iliskilerinde az ya da cok
gelismislik, niifus ve toprak biiyiikliigii ve obiir nitelik-
lerin nazara alinmamast, bunlarin birbirlerine esit ol-
duklar: prensibe dayanztr.

Bir devletin, iilkesinde yabancilara haklar tanimast-
nin ve bu konuda karsiliklilik esasindan vazgecmesi-
nin bir ic hukuk sorunu oldugu goriisii genelde yad-
sinamaz. Toprak edinme konusundaki miitekabiliyet
esasinin ozelligi ve baska konulardaki miitekabiliyet
esasindan farkliligi, devletin, iilke denilen asli-maddi
unsuruyla olan iliskisidir. S6z konusu iliski bu nokta-
da farkli bir diisiince ve hassasiyeti zorunlu kilar. Bu
kosullardan herhangi bir nedenle tek tarafli vazgec-
mek, devletler hususi hukukunda yabancilar hukuku
alanina etkisi zaruri esitlik prensibini benimsememek
anlamini tasir. Kaldi ki; bu alanda hakkin sujesi birey-
lerdir. Bir devletin kendi vatandasina yabanct iilkede
aynt hakkt saglamadan, iilkesinde yabanciya hak sag-
lamast kolaylikla savunulamaz.
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Yabanct bir iilkede miilk edinmek cogu kez o iilkede seyahat
etmek, calismak veya yerlesmek gibi isteklerin bir uzantisidir.
Ulkede miilk edinerek yasamini kismen veya tamamen orada
siirdiirecek olan yabancinin her tiirlii davranisina katlanacak
olan, onunla belli bir yore ya da cevrede yasami paylasmak
zorunda kalan vatandas olacaktir. Bu itibarla vatandasimizin,
kendi tilkesinde miilk edinmesine katlanamayan bir devlet uy-
rugundan herhalde bu hakkin esirgenmesi gerekir. Aksine bir
durum ise yabanctya taninmzis bir imtiyaz sayulir.

Satisin yabanct iilke uyrugundaki gercek kisilere ya-
pilmast halinde satilan topraklarin gerektiginde geri
alinabilmesi olanaginmin varligina giivenilemez. Ya-
bancinin her an kendi devletinin himayesinde oldugu
dikkate alindiginda boyle bir yola basvurmanin dev-
letlerarast cetin sorunlara yol acmast kacinilmazdur.

Anayasanin 176. maddesinde, Anayasanin dayandigr temel
goriig ve ilkeleri belirleyen Baslangic kisminin, Anayasanin
metnine dahil oldugu aciklanmis, anilan maddenin gerekce-
sinde de Baslangi¢c kisminin Anayasanin diger hiikiimleriyle
esdegerde oldugu vurgulanmigtir. Cumhuriyetin niteliklerini
belirleyen 2. maddesinde ise “Tiirkiye Cumhuriyeti, toplumun
huzuru, milli dayanisma ve adalet anlayist icinde, insan hak-
larina saygili, Atatiirk milliyetciligine bagli, baslangicta be-
lirtilen temel ilkelere dayanan, demokratik, laik ve sosyal bir
hukuk Devletidir” kurali ile Baslangic boliimiinde belirtilen
temel ilkeler Cumhuriyetin nitelikleriyle 6zdeslestirilmistir.

Baslangi¢in beginci paragrafinda getirilen “Millet iradesinin
mautlak iistiinliigii, egemenligin kayitsiz sartsiz Tiirk Milletine
ait oldugu ve bunu millet adina kullanmaga yetkili kilinan
hicbir kisi ve kurulusun, bu Anayasada gosterilen hiirriyet-
¢l demokrasi ve bunun icaplarvyla belirlenmis hukuk diize-
ni disina ¢tkamayacagi” ilkesiyle tiim kurulus ve kigilerin
bu hukuk diizeni disina ¢cikmast engellenmistir. Baslangic’in
dordiincii paragrafindaki; Tiirkiye Cumhuriyetinin “Diinya
milletler ailesinin esit haklara sahip serefli bir tiyesi” oldugu
ilkestyle de devletin beseri unsurunu olusturan milletin diger
milletlerle hak esitligine sahip bulundugu vurgulanmaisgtir.
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Ulkede yabancimin arazi ve emlak edinmesi salt bir
miilkiyet sorunu gibi degerlendirilemez. Toprak, devle-
tin vazgecilmesi olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve
bagimsizligin simgesidir.

Karsiliklilik esast uluslararast iliskilerde esitligi sag-
layan bir denge aracidrr.

Yukarida aciklanan nedenlerle; toprak satist suretiyle
uluslararast iliskilerde kimi devletlerin siyasi ve eko-
nomik destegini kazanmak ve kendi olanaklarimizla
gerceklestirebilecegimiz konut sorununda énemsiz bir
kaynak yaratmak maksadiyla iilke topraklarinin kar-
stliklilik kosulu aranmadan yabanct iilkeler uyrugun-
daki gercek kisilere satisina imkan veren 3278 sayili
Kanunun 1. ve 2. maddelerinin birinci fikralart bu nok-
tadan da Anayasanin 2. maddesi karsisinda Baslangic
boliimiiniin dordiincii paragrafinda yer alan ve Anaya-
sanin yorumu ve uygulanmasinda siyasal kadrolarin
oznel degerlendirmelerini etkisiz birakmak amaciyla
getirildigi kuskusuz olan temel ilkeye aykirt goriilmiis-
tir...”.

Anayasa Mahkemesi Bakanlar Kurulu’na yetki devriyle ilgili
olarak ise;

“...3278 sayili Kanunla yapilan diizenleme ile, Tiirkiye'de ta-
sinmaz mal edinme konusunda, “milli menfaatlere ve/veya
milli ekonomiye faydali gorildiigii hallerde” karsuliklt mu-
amele esastmin hangi iilkeler “ve/veya” hangi iilkeler uyru-
Sundaki gercek kisiler bakimindan wygulanmayacagint yine
“milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali goriildiigii
hallerde” Koy Kanununun 87. maddesindeki yasak hiikmiine
memleketimizin hangi bolge ve illerindeki kéyler yoniinden
ve hangi tilkeler “ve/veya” hangi iilkeler uyrugundaki gercek
kisiler bakimindan istisna taninacagin tespite Bakanlar Ku-
rulu yetkili kilinmustir.

Bu diizenlemede, koylerdeki tarim arazileriyle tarima veya
hayvanciliga yonelik tiretim maksadiyla iktisap edilmek is-
tenen arazilerin yabanct tilkeler “ve/veya” yabanct iilkeler
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uyrugundaki gercek Fkisilerce satin alinmasinit yasaklayan
bir hitkiim disinda ayrintrya girilmemis ve yasada gosteril-
mesi gereken bazi esaslar uygulamaya iliskin hususlar
gibi kabul edilerek, bunlarin saptanmast da Bakanlar
Kuruluna birakilmistir.

Bu durumda, yasalarda ongoriilen sinirlayict hiikiim-
lere uyulmus olmak kaydiyla, karsilikli muamele esa-
stnin aranmayacagi belirtilen ya da yasak hiikmiinden
istisna edilen yabanct iilkeler “velveya” yabanct iilke-
ler uyrugundaki gercek kisiler Tiirkiye’nin her yerinde
miktar kaydi olmaksizin diledikleri kadar tasinmaz
mal edinme imkdanina sahip olabileceklerdir. Keyfiyet,
3278 sayili Yasanin 1. ve 2. maddelerine gore tamamiyle
Bakanlar Kurulunun politik takdir ve tercihine bira-
kilmastir.

Su hale gore ¢oziimlenmesi gereken sorun, yasama organinca,
tilke topraklarinin iilke ve wyruk bakimindan olmak iizere ya-
bancilara satist konusunda 3278 sayilt Yasada diizenlenmesi
gerektigi halde bos birakilmis alanlarin idarece diizenlenip
diizenlenmeyecegi, dolayisiyla yasama yetkisinin devrinin séz
konusu olup olamayacagt hususuna iliskin bulunmaktadzr.

Bir kez daha belirtilmek gerekir ki, Anayasanin Baslangic
boliimiiniin “Tiirk varliginin devleti ve iilkesiyle boliinmezli-
817 esasint koyan yedinci fikrasiyla “Tiirkiye Deuvleti, iilkesi ve
milletiyle boliinmez bir biitiindiir” kuralint koyan 3. maddesi-
nin birinci fikrast hiikmii karsisinda yasama organimin tiim
ayrintilarint bizzat diizenlemis olsa dahi Tiirkiye Devletinin
tilkest tizerinde yabanct tilkelerin tasinmaz mal edinmesine
-yabanct elgilik ve konsolosluklara ait binalarin temelliikii
gibi cok istisnai durumlar harig- bir yasayla izin verme yetki-
st bulunmamaktadir. Bu nedenle Anayasanin 7. maddesi yo-
niinden incelemenin yabanct iilke uyrugundaki gercek kisiler
bakimindan yapilmast gerekmektedir.

3278 sayili Kanunun 1. ve 2. maddelerinde, bu Kanunla Ba-
kanlar Kuruluna taninan yetkilerin kullanimi, yabancilara
tasinmaz mal edinme hakkinin verilmesinin Tiirkiye agisin-
dan milli menfaatlere “ve/veya” milli ekonomiye faydalt go-
riilmesi hallerine bagli tutulmaktadur.
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3278 sayuli Yasa tasarisina iliskin olarak Tiirkiye Biiyiik Mil-
let Meclisinde Hiikiimet adina yapilan konusmalarda, bu
kavramlarin Anayasa Mahkemesinin 3029 sayili Yasaya ilis-
kin iptal karar dogrultusunda bir “gerekce” olarak konuldu-
Su, actkea ifade edilmistir (Tutanak Dergisi, 94 Birlesim, Cilt:
27, Donem: 17, Sayfa : 633).

Oysa bu kavramlara yer verilmis olmast 3278 sayili Kanunun
Anayasanin 7. maddesine aykirtligint ortadan kaldirmamak-
tadir. Her seyden dnce, yabancilara karsuiklilik aranmakst-
zin Tiirkiye'de tasinmaz mal edinme imkdninin verilmesinin
milli menfaatlere “ve/veya” milli ekonomiye faydalt olup ol-
madigint saptayacak ve bunun iizerine yabanciya gerekli izni
verecek olan aynit mercidir; yani Bakanlar Kuruludur. Baska
bir anlatimla, s6z konusu kavramlara yasada yer ver-
mekle yasa koyucu yiiriitme organina, tantnan yetkile-
ri kullanmasinda, bir sinir ¢cizmis olmamakta aksine
bu Kanunla verilen yetkilerin kullanima biisbiitiin siib-
Jektif nitelik tastyan kistaslara baglamis olmaktadzr.

Ote yandan bu kavramlarin Yasada yer almasinin ya
da almamasinin Anayasal acidan biiyiik bir onem ta-
stdigt da savunulamaz. Ciinkii hiikiimetler tiim karar
ve islemlerinde ulusal cikarlart gozetmek ve korumak,
ulusal birligi, ulusal giivenligi ve ulusal ekonomiyi
giiclendirme yoniinde caba gostermek zorundadirlar.
Ozellikle dis iliskilerde ve bu arada yabancilar hukuku ala-
ninda tesis edilen islemlerde en genis anlamda ulusal ¢ikar-
larin gozoniinde tutulmast isin dogast geregidir. Binaenaleyh
3278 sayili Yasanin 1. ve 2. maddelerinde yer alan “milli men-
faatlere ve/veya milli ekonomiye faydali” goriilme seklindeki
ifadelerin, bu yasayla taninan yetkilerin kullanilmasinda Ba-
kanlar Kurulunu sinirlayict ve onun yetki alanint diizenleyici
birer esas olarak nitelendirilmesine olanak bulunmamakta-
dir. Kaldi ki, Yasada yer alan bu kavramlarin somut, objektif,
herkesce iizerinde anlasilabilir bir yonii de yoktur. Aksine bu
kavramlar, her yana cekilebilen, soyut ve sinirlart belli olma-
yan, zamana ve kisiye, siyasal iktidarlara gore degisebilen
dolayistyla degisik siyasal iktidarlar elinde cok degisik amac-
larla kullanitlma olanagt bulunan kavramlardir 3278 sayily



Yasada yer alan bu kavramlar bu Yasa ile Bakanlar
Kuruluna verilen yetkinin amacint ve kapsamint ve st-
nirlarini belirlemekten uzaktrr.

3278 sayili Yasa ile Bakanlar Kuruluna taninan yetki
stnirlart net ve acik degildir. Yasada sadece Toplu Konut
Fonuna alinacak azami miktar belirlenmis, diger hususla-
rin tespiti yiirtitme organina birakilmistir. Bunlar arasinda
kanunla diizenlenmesi gereken yonler vardir. Uygulamanin
yayginlastirilmast durumunda yasama organinca diizenlen-
mesi gereken esaslarin neler olabilecegi daha da belirgin hale
gelmektedir. Yabancinin alacagr arazinin azami mik-
tari, emlakin adedi, alinma amaclart, satin alinacak
emlakin yeri, satin almanin kosullari, devir ve feragda
gozetilecek ilkeler hep yasa ile diizenlenmesi gereken
hususlardandzrr. Biitiin bu yonlerde yasama organinin se-
rinkanli ve objektif degerlendirilmesine gereksinim vardur.

Bakanlar Kurulunca yiirtirliige konulan uygulama esaslarin-
da da, bu Kanuna gore edinilmis olan gayrimenkullerin yal-
niz Tiirk vatandaslariyyla bu Kanuna gore gayrimenkul edin-
me hakkina sahip olan yabancilara satilabilecegine dair 3. ve
satisin dovizle yapilacagina iliskin 4. maddesindeki esaslart
yiiriitmece diizenlenebilecek uygulama esaslarindan saymak
miimkiin degildir. Ote yandan, miilkiyet hakkini sinirla-
yan bu esaslarin yasa ile diizenlenmesi Anayasanin 35.
maddesi hiikmii geregidir.

1982 Anayasasina gore yetki ve gorev olarak nitelenen yiirtit-
me, diizenleme yetkisi bakimindan ele alindiginda da farkl
bir sonuca varmak miimkiin degildir. 1982 Anayasasinin, 8.
maddesinde yiiriitme sadece gorev olmaktan oteye bir yetki
olma giiciine de kavusturulmustur. Sozii edilen maddeye ilis-
kin gerekcede “...yiiriitme yasamaya tabi bir organ olmaktan
ctkarilmis, her iki kuvvetin devlet faaliyetlerinin diizenlenme-
sinde esitlik ve denklik icinde isbirligi yapmalarinit 6ngéoren
parlamenter hiikiimet sistemi biitiin gerekleriyle wygulan-
maya konmustur. Bu nedenle, yiirtitme 1961 Anayasasinda
oldugu gibi bir gorev olmaktan cikartilmis, yiiriitme gerekli
yetkilere sahip ve kanunlarin kendine verdigi gorevleri yerine
getiren bir kuvvet olarak diizenlenmistir” denilerek, idarenin
gerekli bazi yetkilere sahip kilindigt vurgulanmaugtir.
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Yiiriitmeye bir yetki olma giicii veren esaslar Anayasanin
muhtelif maddelerine serpistirilmis durumdadir. Bunlardan
diizenleme ile ilgili olarak yeni Anayasanin getirdikleri, ola-
Saniistii haller ve stkryonetim siiresince Cumhurbaskaninin
baskanliginda toplanan Bakanlar Kurulunun, sozii edilen
hallerin gerekli kildigi konulara hasren kanun hitkmiinde ka-
rarname ¢tkartma; Bakanlar Kurulunun, vergi, resim, harg ve
benzeri mali yiikiimlerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle
oranlarina iligkin hiikiimlerde, kanunun belirttigi yukart ve
asagr stnirlar icerisinde degisiklik yapmak, dis ticaretin iilke
ekonomisinin yararina olmak iizere diizenlenmesi amactyla,
ithalat, ihracat ve dig ticaret islemleri iizerine vergi ve benzeri
yiikiimliiliikler disina ek mali yiikiimler koymak ve bunlart
kaldirmak gibi hususlardir.

Yiiriitmenin, tiiziik ve yonetmelik ctkartmak gibi klasik
diizenleme yetkisi, idarenin kanuniligi ilkesi icerisin-
de sinirli ve tamamlayict bir yetki durumundadir. Bu
bakimdan Anayasada ifadesini bulan yukaridaki ay-
rik haller disinda, yasalarla diizenlenmemis bir alan-
da yiiriitmenin siibjektif haklart etkileyen bir kural
koyma yetkisi bulunmamaktaduir. Yasa ile yetkili kilin-
mzis olmast da bu sonuca etkili degildir. Bu itibarla 3278
sayili Yasanin 1. ve 2. maddelerinin birinci fikralariyla uygu-
lamaya iliskin esaslarin tesbiti yoniinden yiiriitmeye veri-
len yetkinin genisligi ve belirsizligi apacik ortadadar.
Yasada, esasla alakali bircok yonler diizenlenmemis-
tir. Bu durum acikca bir yetki devridir ve Anayasanin
“Yasama yetkisi Tiirk Milleti adina Tiirkiye Biiyiik Mil-
let Meclisinindir. Bu yetki devredilemez” bicimindeki 7.
maddesine aykiridrr...”.

Sonug itibariyla Anayasa Mahkemesi, 3278 sayili Kanunun 1 ve 2'nci
maddelerini de; karsilikliligin kaldirilmasi, Bakanlar Kuruluna ta-
ninan yetkinin sinirlarinin net ve acik olmamasi, yabancinin alacagi
arazinin azami miktari, emlakin adedi, alinma amaci, satin alinacak
emlakin yeri, satin alma kosullari, devir ve feragda gozetilecek ilkeler
gibi kanunla diizenlenmesi gereken konularin Bakanlar Kuruluna bi-
rakilmig olmasinin acgik bir yetki devri oldugu gibi gerekcelerle Anaya-
saya aykiri oldugundan iptaline karar vermigtir.
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3.4. 2003 Yilinda 4916 Sayili Kanun Ile Yabanc: Gercek
Kisilerin Tasinmaz ve Sinirli Ayni Hak Edinmeleri
Konusunda Tapu Kanununda Yapilan Degisiklik

1986 yilinda 3278 sayili Kanun ile Tapu Kanununun 35’inci maddesin-
de ve Koy Kanununun 87'nci maddesinde yapilan degisikligin Anaya-
sa Mahkemesi tarafindan yine iptal edilmesi tizerine; yaklagik 17 yil
sonra, 2003 yilinda bu kez 4916 sayili “Cesitli Kanunlarda ve Maliye
Bakanliginin Teskildt ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Ka-
rarnamede Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun'®” bashikl yeni bir
kanun kabul edilmistir.

Anayasa Mahkemesi daha onceki iptal kararlarinda;
- karsiliklihigin kaldirilmasi,

- Bakanlar Kuruluna yetki verilmesi, yiiriitmeye verilen bu
yetkinin genis ve belirsiz olmasi,

- yabana ilkelere de taginmaz edinme hakk: taninmis olmasi,

- yabana gercek kigiler aleyhine getirilen sinirlamalarin Ana-
yasanin 16’'nc1 maddesi uyarinca kanunla yapilmasi gerektigi,

- yabancinin alacag arazinin azami miktari, emlakin adedi,
alinma amagclar1 Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin devami
siiresi, satin alinacak arazi ya da emlakin yeri, satin almanin
kosullari, devir ve feragda uygulanacak ilkeler gibi konularin
kanunla diizenlenmesi gerektigi gibi gerekcelerle getirilen
degisiklikleri Anayasa’ya aykir1 bularak iptal etmisti.

4916 sayili Kanun ise Anayasa Mahkemesi'nin daha onceki iptal ge-
rekgelerindeki bazi1 konular dikkate alinarak hazirlanmis olan bir Ka-
nundu.

4916 sayili Kanun’'un 19uncu maddesi ile Tapu Kanununun 35’inci
maddesine agagidaki gekilde bir degisiklik getirilmisti.

“Madde 35- Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, yabanct uyruklu gercek kisiler ile
yabanect iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kuru-

1% Kanun No: 4919, Kabul Tarihi: 3.7.2003, RG. 19.7.2003-25173.
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lan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, Tiirkiye Cum-
huriyeti sinirlart icinde tasinmaz edinebilirler. Karsi-
ltklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanct devletin tasinmaz
ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanct iilkelerde bu
tilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kigilige sahip tica-
ret girketlerine tanidigr haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatan-
daslarina veya ticaret sirketlerine de taninmast esastir.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan dev-
let vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasin-
mazlar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki tasinmaz-
lar, intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir ve bedele cevrilir.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde bu iil-
kelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz edinebil-
mesi Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Kanuni miras
yoluyla intikal eden tasinmazlar icin bu hiikiim wygulanmaz.
Yabanct wyruklu gercek kisilerin, kanuni miras disinda 6lii-
me bagli tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz
edinebilmesi de Bakanlar KuOrulunun iznine baglhdir Izin
verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele cevrilir.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde bu iil-
kelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
girketleri lehine, tasinmaz iizerinde sinirli ayni hak tesis edil-
mesi halinde karsiliklilik sartt aranmaz.

Kamu yarart ve iilke giivenligi bakimindan, bu mad-
denin uygulanmayacagt yerleri belirlemeye Bakanlar
Kurulu yetkilidir”.

Getirilen degisiklikle, yabanci uyruklu gergek kisiler diginda, yabanci
ulkelerde bu tilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerine de ilk kez Tirkiye’de tasinmaz edinme hakki ta-
uymak gsart1 aranmigtir. Karsiliklilik ilkesinin nasil uygulanacagina
aciklik getirilmigtir. Kanuni miras yoluyla kalan tasinmazlar ile bu-
nun disinda miras yoluyla kalan taginmazlar arasinda karsilikliligin
olup olmamasina gore bir ayirim yapilmigtir. Gercek kisilerle ticaret
sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi Bakanlar
Kurulunun iznine tabi tutulmustur. Otuz hektara kadar ise taginmaz
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edinimi ise; Tapu Kanunun 36’nc1 maddesinde yer alan hiikiim 35’inci
madde igerisine alinarak, kanunen miimkiin kilinmistir. Kanuni miras
yoluyla intikal eden tasinmaz otuz hektar sinirlamasina tabi tutul-
mamig, 6lime bagh tasarruflar agisindan ise otuz hektardan fazlasi
Bakanlar Kurulunun iznine bagh tutulmustur. Sinirlh ayni haklara
iligkin ilk kez acgik bir hiikiim getirilerek yabanci gercek kisi ya da tica-
ret sirketi lehine taginmaz tizerinde sinirh ayni hak tesis edilmesinde
kargiliklilik sartinin aranmayacagi hitkme baglanmistir. Nihayet Ba-
kanlar Kurulu'na karsiliklilig1 kaldirilacak iilkeler konusunda degil,
otuz hektardan fazla tasinmaz edinilmesi konusunda ve yine kamu
yarari ve iilke giivenligi bakimindan maddenin uygulanmayacagi yer-
leri belirleme konusunda yetki verilmigtir'’.

4916 sayili Kanunun 38’inci maddesi ile Koy Kanununun 87’nci mad-
desi ve Tapu Kanununun 36'nc1 maddesi yiiriirlikkten kaldirilmigtir.
Dolayisiyla yabancilarin tasinmaz edinmesi konusunda Koy Kanu-
nundaki sinirlama da ortadan kalkmistir.

4916 sayili Kanunla yapilan diizenlemede, Anayasa Mahkemesinin
daha onceki iptal kararlarinda yer alan; karsiliklilik konusunun dik-
kate alindig1 ve bu hitkmiin muhafaza edildigini, kanuni sinirlayici
hiikiimlere uymak gartinin yine sakli tutuldugu, yabanci devletlere ta-
sinmaz edinme hakkinin verilmedigi goriilmekle birlikte; yabancinin
alacagi arazinin alinma amaclari, Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin
devamu siiresi, satin alinacak arazi ya da emlakin yeri, satin almanin
kogullari, devir ve feragda uygulanacak ilkeler gibi konularin degisik-
likte diizenlenmedigi goriilmektedir.

4916 sayili Kanun ile getirilen degisikligin Anayasaya aykiri oldugu id-
dias1 ile yeniden Anayasa Mahkemesine bagvuruda bulunulmustur?®.

Anayasa Mahkemesi Tapu Kanununun 35’inci maddesine geti-
rilen degisiklikle ilgili olarak;

“...Bilim ve teknolojideki gelismeler, artan ulasim ve iletisim
olanaklart, ekonomik, sosyal ve siyasal iliskilerde beliren yeni

7 4916 sayili1 Kanun hiikiimlerinin degerlendirildigi bir ¢calisma icin bkz. OZEL,
Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Edinme Hakki Ile Ilgili Tapu K. M. 35’te
Yapilan Son Degisikligin Degerlendirilmesi, s. 435—-447.

18 Anayasa Mahkemesi Karari, Esas Sayisi: 2003/70, Karar Sayisi: 2005/14, Ka-
rar Tarihi: 14.03.2005, RG. 26.04.2005-25797.
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yapilanma gereksinimleri, uluslararast iliskilere yogunluk
ve yeni boyutlar kazandirmistir. Bunun sonucu olarak kimi
durumlarda yabancilara miilk edinme hakkinin taninmasi
ve buna kosut olarak da konunun iilke kosullarina gore belli
yasal stmirlamalara bagly tutulmast geregi ortaya ctkmugtir. ..

Ote yandan, kuvvetler ayriliginin benimsendigi Anayasa’da,
yasama, yiiriitme ve yargt organlarinin gorev ve yetki alan-
lart ayrilarak diizenleme yapildigindan, Anayasa ile 6ngo-
riilen ayrik durumlar disinda bunlar arasinda yetki
devri olanakly degildir. Bu husus, Anayasa’nin 7. madde-
sinde actkea ifade edilerek “Yasama yetkisi Tiirk Milleti adina
Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinindir. Bu yetki devredilemez”
denilmektedir. Yasama yetkisinin devredilmezligi ilkesi uya-
rinca, yiriitme organina genel, sinirsiz, esaslart ve gercevesi
belirsiz bir diizenleme yetkisi verilemez. Yiiriitme organinin
yasayla yetkili kilinmis olmast, yasayla diizenleme anlamina
gelmeyeceginden, yiiriitmeye devredilen yetkinin Anayasa’ya
uygun olabilmesi icin yasada temel esaslarin belirlenmesi,
stmirlarin gizilmesi gerekir. Bu dogrultuda, uzmanlik ve yo-
netim teknigine iliskin konularin diizenlenmesi ise yiirtitme
organina birakilabilir.

Dava konusu 35. maddenin ilk fikrasiyla yabanct gercek ve
tiizel kisilerin tasitnmaz edinmeleri, “karsilikli olmak
ve kanuni sinirlamalara uyulmak” kosuluna baglt tu-
tulmus, ancak, bu edinimin usul ve esaslar: gosterilme-
mistir. Oysa, hukuk devletinin yukarida belirtilen is-
levlerinin yasama gecirilebilmesi icin, iilkenin biitiin-
liigii, giivenligi, cografi ozellikleri, stratejik konumu
ve oncelikleri gozetilerek yabancilarin alacag: tasin-
mazin yeri, arazi, arsa veya bina olmasinin getirecegi
farkliliklar ile satin almanin amaci, kosullart ve de-
virde uyulacak usul ve esaslar gibi hususlarin yasada
belirtilmesi gerekir. Bunlarin yasada diizenlenmemis
olmaszu, iilke biitiinliigii ve egemenligi ile dogrudan il-
gili oldugunda duraksama bulunmayan yabancilarin
tastnmaz edinimi konusunda, yetki devrine yol acacagt
gibi yasalarin acik, anlastlabilir ve sinirlar: belirli ku-
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rallar icermesi gereginin hukuk giivenliginin gercekle-
mesi icin on kosul kabul edildigi hukuk devleti anlayt-
stna da aykirt diiser.

Dava konusu maddedeki yabancilar lehine tasinmaz
lizerinde sinirlt ayni hak tesis edilmesinde de kuskusuz
aynit Anayasal sakincalar séz konusudur. Ciinkii bura-
da da tesis edilecek sinirli ayni hak siiresinin cok uzun
olmast halinde, miilkiyet hakkinin kullanilmasindan
dogan sonuclara benzer bir duruma yol actlacagindan
bu hakkin da, amact, siiresi, tiirii gibi ozellikler ile
buna iliskin usul ve esaslarin Yasa’da belirlenmemis
olmast bu konularda yasama yetkisinin yiiriitmeye dev-
ri anlamina gelmektedir.

Dava konusu 35. maddenin son fikrasinda da “kamu yarart
ve iilke giivenligi bakimindan bu maddenin uygulanmayaca-
81 yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir” denilmesi,
boylece “iilke giivenligi” yaninda “kamu yarart” gibi
stnirlart belirsiz bir kavrama dayanarak Bakanlar
Kuruluna bu maddenin uygulanmayacagt yerleri sap-
tama konusunda genis bir takdir yetkisi verilmesi, ya-
sama yetkisinin devrine yol acmaktadur.

Yabancilarin durumunun ozel olarak diizenlendigi
Anayasa’nin 16. maddesinde, temel hak ve ozgiirliikle-
rin yabancilar icin, milletlerarast hukuka uygun ola-
rak kanunla sinirlanabilecegi ongoriilmektedir. Dava
konusu maddenin son fikrastyla Bakanlar Kurulu’na
verilen yetkinin kullanilmasinin, ise yabancilar yo-
niinden simirlama icerdigi aciktir. Bu sinirlamanin
dogrudan yasayla yapilmamast veya uygulamaya yo-
nelik yetkilendirmenin sinirlarinin ve ilkelerinin be-
lirlenmemesi Anayasa’nin 16. maddesiyle de bagdas-
mamaktaduzr.

Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa’nin 2., 7. ve 16. madde-
lerine aykiridur. Iptali gerekir”

diyerek 35’inci maddenin birinci ve ikinci fikralar ile tg¢tinca fikrasi-
nin birinci, ikinci ve ti¢iinci tiimceleri, dérdinci ve besinci fikralarinin
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Anayasa’ya aykiri olduguna ve iptaline karar vermistir. Yine madde-
nin ticinci fikrasinin son tiimcesinin de uygulanma olanag: kalmadi-
gindan iptaline karar vermistir'®.

Anayasa Mahkemesi, iptal hiikmiiniin doguracag: hukuksal boslugun
kamu yararini ihlal edici nitelikte oldugu gerekcesiyle, yeni diizenle-
menin yapilabilmesi icin yasama organina siire tanimak amaciyla, ip-
tal hiikkmiiniin, kararin Resmi Gazetede yayinlanmasindan baglayarak
uc ay sonra yurirlige girmesine karar vermistir.

Sonuc¢ olarak Anayasa Mahkemesi bu kararinda da; tasinmaz
ediniminin usul ve esaslarinin kanunda gosterilmemis olma-
sinin yetki devrine neden olacagini belirtmistir. Yine tilkenin
bitiinlugi, givenligi, cografi 6zellikleri, stratejik konumu ve
oncelikleri gozetilerek yabancilarin alacag: tasinmazin yeri,
arazi, arsa veya bina olmasinin getirecegi farkliliklar ile satin
almanin amaci, kosullar: ve devirde uyulacak usul ve esaslar
gibi konularin kanunda belirtilmesi gerektigini ifade etmistir.
Mahkeme, sinirli ayni hakkin da, amaca, siiresi, tiiri gibi 6zel-
likleri ile buna iliskin usul ve esaslarin kanunda diizenlenmesi
gerektigini, kanunla diizenlenmesi gereken konularda Bakan-
lar Kurulu’na yetki verilmesinin yasama yetkisinin yiiriitmeye
devri anlamina geldigini ifade etmistir. Nihayet “iilke giiven-
ligi” yaninda “kamu yarar1” gibi sinirlari belirsiz bir kavrama
dayanarak Bakanlar Kurulu’na bu maddenin uygulanmaya-
cag1 yerleri saptama konusunda genis bir takdir yetkisi ve-
rilmesinin yine yasama yetkisinin devrine yol actigini ifade
etmistir. Mahkeme son olarak ise, dava konusu maddenin son
fikrasiyla Bakanlar Kurulu’na verilen yetkinin kullanilmasi-
nin yabancilar yoniinden sinirlama icerdigini, bu sinirlamanin
Anayasa’nin 16. maddesine gore kanunla yapilmasi gerektigini
ifade etmistir.

Anayasa Mahkemesi Tapu Kanununun 36'nc1 maddesi ve Koy Kanu-
nunun 87'nci maddesinin yururlikten kaldirilmasina iliskin hiikmii
ise iptal etmemigtir.

¥ 4916 sayili Kanunla getirilen degisiklikler ve Anayasa Mahkemesi karar:
hakkinda ayrintila bilgi icin bkz. CELIKEL/(OZTEKIN) GELGEL, s, 230-233;
EKSI, Yabancilarin Tirkiye'deki Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklart, s. 5 vd.
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3.5. 2005 Tarihli 5444 Sayil1 Kanun ile Yabanci Gercek
Kisilerin Tasinmaz ve Sinirlh Ayni Hak Edinmeleri
Konusunda Tapu Kanununda Yapilan Degisiklik

2003 yilinda 4916 sayilhi Kanun ile Tapu Kanununun 35’inci madde-
sinde yapilan degisikligin Anayasa Mahkemesi tarafindan tekrar iptal
edilmesi tizerine bu kez 2005 yilinda 5444 sayil “Tapu Kanununda
Degisiklik Yapitlmasina Dair Kanun” kabul edilmistir?. 5444 say1-
I Kanunla getirilen degisiklikte Anayasa Mahkemesi'nin iptal gerek-
celerinin ¢ogunlugunun dikkate alindig1 gorillmektedir.

5444 sayili1 Kanun ile Tapu Kanununun 35’inci maddesi asag:-
daki sekilde degistirilmistir:

“Yabanct uyruklu gercek kigiler, karsilikli olmak ve kanuni si-
nmirlamalara uwyulmak kaydryla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken
olarak kullanmak iizere, uygulama imar planit veya mevzii
imar plant icinde bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmaz-
lary edinebilirler. Sinirlt ayni hak tesis edilmesinde de ayni
kosullar aranir. Yabanct uyruklu bir gercek kisinin iilke gene-
linde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelik-
te stmirlt ayni haklarin toplam yiizélciimii iki bucuk hektart
gecemez. Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizolciimii
miktarint otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Ku-
rulu yetkilidir.

Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kuru-
lan tiizel kisilige sahip ticaret girketleri, ancak ozel kanun
hiikiimleri cercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar
tizerinde sinirli ayni hak edinebilirler.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde kendi til-
kelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni tesisinde birinci ve
tkinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

Yabanct wyruklu gercek kigiler ile yabanct iilkelerde kendi iil-
kelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip tica-
ret girketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemezler ve
lehlerine sinirlt ayni hak tesis edilemez.

20 5444 Sayili1 Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, Kabul Ta-
rihi: 29.12.2005, RG. 07.01.2006-26046.
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Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsilikliik olan devlet va-
tandasglarinin kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmaz-
lart icin birinci fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar wy-
gulanmaz. Oliime bagl tasarruflarda yukaridaki fikralarda
belirtilen kayit ve sitnirlamalar wygulanir. Tiirkiye Cumhuri-
yeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirlt ayni
haklarin intikal iglemleri yapilarak tasfiye edilir.

Kargilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir. Bu
ilkenin kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadigt, iilke
uyruklarina wygulanmasinda, yabanct devletin tasinmaz
ediniminde kendi vatandaslarina tanidigr haklarin, Tiirkiye
Cumhuriyeti vatandaslarina da taninmast esastir.

Yabanct uyruklu gercek kigiler ile yabanct iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ti-
caret girketlerinin; sulama, enerji, tartm, maden, sit, inang
ve kiiltiirel ozellikleri nedeniyle korunmast gereken alanlar,
ozel koruma alanlart ile flora ve fauna ozelligi nedeniyle ko-
runmast gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu
yarart ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirly ayni
hak edinemeyecekleri alanlart, ilgili kamu kurum ve kurulus-
larinin tescile esas koordinatli harita ve planlart iceren teklifi
tizerine belirlemeye ve yabanct uyruklu gercek kisilerin
il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il
yiizolciimiine gore binde besi gecmemek iizere oranini
tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir. Tapu ve Kadastro Ge-
nel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanlik biinyesinde ilgili
idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu mad-
de uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde ca-
lismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarinin
bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakan-
lar Kuruluna sunulur.

Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra belirlenecek
askeri yasak bolgeler, askeri ve ozel giivenlik bolgeleri ile stra-
tejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordi-
nat degerleri Milli Savunma Bakanliginca geciktirilmeksizin
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakan-
l1ga verilir.
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Yukaridaki fikralarda belirtilen bolgeler icerisinde kalmast
nedeniyle kamulastiriimast gereken ya da tapu sicilinde serh
verilmesine gerek duyulan parsellere iliskin bildirimler ilgili
idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine yaptlir.

Bu madde hiikiimlerine aykirt edinilen veya kanuni zorun-
luluk disinda edinim amacina aykirt kullanildigr tespit edi-
len tasinmazlar ile sinirly ayni haklar, Maliye Bakanliginca
verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi
taktirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine
odenir”.

Anayasa Mahkemesinin 4916 sayili Kanunu iptal ederken iptal ge-
rekceleri arasinda; taginmaz ediniminin usul ve esaslarinin kanunda
gosterilmesi gerektigi, ilkenin butiunligi, givenligi, cografi 6zellik-
leri, stratejik konumu ve 6ncelikleri gozetilerek yabancilarin alacagi
taginmazin yeri, arazi, arsa veya bina olmasinin getirecegi farkliliklar
ile satin almanin amaci, kosullar1 ve devirde uyulacak usul ve esas-
lar gibi konularin kanunda belirtilmesi gerektigi ifade edilmis, sinirl
ayni hakkin da, amaci, siiresi, tiri gibi 6zellikleri ile buna iligskin usul
ve esaslarin kanunda diizenlenmesi gerektigi soylenmistir. 5444 sayi-
Ihi Kanunda bu durumlarin dikkate alinarak; gergek kigiler agisindan;
kargilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, Tirkiye’de
isyeri veya mesken olarak kullanmak tizere, uygulama imar plani veya
mevzii imar plani icinde bu amaclarla ayrilip tescil edilen taginmazla-
r1 edinebileceklerinin hitkme baglandigini, sinirli ayni hak tesis edil-
mesinde de ayni kogullarin arandigini goriiyoruz. Miktar sinirlamasi
getirilerek; onceden kanunen 30 hektar olan sinirlama 2,5 hektara
digtirilmis ve bunu otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu
yetkili kilinmigtir.

Ticaret sirketleri agisindan sadece 6zel kanun hitkiimleri ¢ercevesinde
taginmaz miilkiyeti ve tasinmazlar tizerinde sinirli ayni hak edinebi-
lecekleri, yabanci uyruklu gergek kigiler ile yabanci ilkelerde kendi
ulkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sir-
ketleri disindakilerin Tirkiye'de tasinmaz ve lehlerine sinirh ayni hak
edinemeyecekleri agik¢a hitkme baglanmigtar.

Taginmaz rehni konusunda ilk kez ayri bir diizenleme getirilmis ve
yabanci uyruklu gercek kigiler ile yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kigilige sahip ticaret sirketleri lehi-
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ne Tirkiye'de tagsinmaz rehni tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer
alan kayit ve sinirlamalar aranmayacag ifade edilmistir.

5444 sayili Kanunla getirilen degisiklikle kanuni miras ve 6liime bagh
tasarruf arasinda; kargiliklilik kriteri dikkate alinarak, bir ayirim ya-
pilarak diizenleme ongorilmustir. Karsilikliligin ne sekilde dikkate
alinacag acikca hitkme baglanmistir.

Anayasa Mahkemesi'nin “iilke giivenligi”, “kamu yarar1” gibi sinirla-
r1 belirsiz bir kavrama dayanarak Bakanlar Kuruluna bu maddenin
uygulanmayacag yerleri saptama konusunda genis bir takdir yetkisi
verilmesinin yasama yetkisinin devrine yol actig1 seklindeki gerekce-
sinin de dikkate alinarak bir diizenleme yapildig1 goriilmektedir. Bu
kapsamda; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inan¢ ve kultiirel 6zel-
likleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar ile
flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda
ve stratejik yerlerde kamu yarar ve tiilke giivenligi bakimindan tagin-
maz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum
ve kuruluslarinin tescile esas koordinath harita ve planlari iceren tek-
lifi {izerine belirlemeye ve yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda
edinebilecekleri taginmazlarin, illere ve il yiizél¢iimiine gore binde besi
gecmemek tizere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkili kilinmagtir.

Degisiklikle sadece yabanci gercek Kkisilerin kisi basina edine-
bilecekleri tasinmaz ve sinirli ayni haklara bir sinirlama geti-
rilmemis, isabetli bir sekilde toplamda yabancilar tarafindan
edinilebilecek olan alanlara da binde bes gibi bir iist sinir c¢i-
zilmistir. Ancak burada yerlesim alanlarinin binde besi degil, il
yiizolciimiiniin binde besi seklinde bir sinir aranmistir.

Nihayet tasfiye konusunda da 5444 sayili Kanunda acik bir diizenleme
yer almigtir.

5444 Sayili Kanunun iptali istemiyle de Anayasa Mahkemesi'ne bas-
vurulmustur?!. Iptal isteminde diger konularin yam sira, maddede
gecen “kanuni sinirlamalar” ibaresinin kapsaminin acikca ortaya ko-
nulmamasinin 6ngoriilemezlik ve belirsizlik yarattigindan hukuk gii-
venliginin saglanamadigi, kuralin Anayasaya aykiri oldugu da ileri sii-

21 Anayasa Mahkemesi Karari, Esas Sayisi: 2006/35, Karar Sayisi: 2007/48, Ka-
rar Tarihi: 11.4.2007, RG.16.01.2008-26758.
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rilmiustir. Anayasa Mahkemesi oncelikle, bu konuda “kanuni sinirla-
malar” ibaresinin, Tapu Kanununun ytirarlige girdigi 1934 tarihinden
bu giine kadar Kanunda yer aldigini, bu kapsamda Tapu Kanunu ve
bunun diginda Askeri Yasak Bolgeler ve Givenlik Bolgeleri Kanunu,
Mukabele-i Bilmisil Kanunu, Hilafetin Ilgasina ve Hanedan1i Osma-
ninin Turkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair
Kanun, Tirk Vatandagligi Kanunu, Sulama Alanlarinda Arazi Diizen-
lenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu ve Ozel Ogretim Kurumlar:
Kanunu gibi kanunlarla getirilen konu ile ilgili sinirlamalar1 kapsadi-
g1n1 belirtmistir. Bu nedenle de belirsizlikten s6zedilemeyecegini ifade
ederek iptal istemini reddetmigtir.

Iptal isteminde, taginmaz rehni konusunda, Kanundaki birinci ve ikin-
ci fikralarda yer alan kayit ve simirlamalarin aranmamasinin, tagin-
maz rehni tesisini sinirsiz hale getirdigi, boylece karsiliklilik ilkesinin
taginmaz rehni bakimindan etkisizlestirildigi, bunun ise, Tirk mille-
tinin bagimsizlig:, ilke giivenligi ve toplum huzuru ilkeleri ile bag-
dagsmadig belirtilerek Anayasaya aykir1 oldugu ileri stiriilmiuistiir. Bu
konuyla ilgili olarak Anayasa Mahkemesi;

“...Genel olarak rehin hakki, rehne konu hakkr paraya cevir-
mek ve elde edilen paradan éncelikle alacagini alma yetkisi
veren bir ayni haktur.

Rehin hakki ile hak sahibine esyanin degeri tahsis edilmigtir.
Bu hak da diger sinirlt ayni haklar gibi miilkiyetin muhte-
vasindan olusmusgtur. Malik paraya cevirme yetkisini rehin-
li alacaklyya tahsis etmektedir; alacakly alacak ifa edilmezse
esyayt paraya cevirerek oncelikle alacagini elde edebilecektir.
Rehin hakkinin bir tiirii olan tasinmaz rehni de, hak sahibine
bir tasinmaz malin degerinden alacagint elde etme yetkisini
veren sinirly bir ayni haktir. Tasinmaz rehni, hem kisisel ala-
cagt teminat altina almakta, hem de arazi degerinin tedaviil
ettirilmesini saglamaktadir. Tiirk Medeni Kanunu’na gore
tasinmaz rehni, ancak ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat
senedi seklinde kurulabilir.

Alacakli sifatiyla bir rehin hakkinin iktisabi, rehine
konu teskil eden tasinmaz malin iktisabt anlamina
gelmez. Alacak 6denmedigi takdirde, tastnmaz mal pa-
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raya cevrilirse, rehinli alacakli olan ve Tiirkiye’'de ta-
sinmaz mal edinme imkant bulunmayan yabanct kisi,
bu tasinmaz mali elde edemeyecek ve ancak alacagini
satis bedelinden temin edebilecektir. Bu nedenle karst-
Lklilik ilkesi geregi Tiirkiye'de tasinmaz mal edinme
hakkt bulunmayan bir yabancinin, alacagina karsi-
Uik olmak amaciyla, Tiirkiye’de bulunan bir tasinmaz
mal iizerinde ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi
biciminde rehin hakki elde edebilmesi miilkiyetin, ya-
salarda ongoriilen ayrik durumlar disinda devrine yol
acmayacagindan tasinmaz rehninde sinirlama aran-
mamasinda Anayasa’ya aykirilik bulunmamaktadur.

Aciklanan nedenlerle, tasinmaz rehni miilkiyete gecen islem
olmadigindan, kural, Anayasa’nin Baslangic’t ile 2. maddesi-
ne aykiry degildir...”

diyerek iptal istemini reddetmistir.

Anayasa Mahkemesi bir ¢ok konuda iptal istemiyle bagvuruda bulu-
nulmasina kargin 5444 sayili Kanunun Tapu Kanununun 35’inci mad-
desinde getirdigi degisiklikle ilgili olarak sadece iki konuda iptal kara-
r1 vermistir. Ik iptal karar1 Bakanlar Kurulunun 2,5 hektarlik sinir
30 hektara kadar ¢ikartma yetkisiyle ilgilidir. Mahkemeye gore;

“.Anayasa’nin 7. maddesinde “Yasama yetkisi Tiirk Milleti
adina Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinindir. Bu yetki devredi-
lemez” denilmektedir. Buna gore, yasakoyucunun temel il-
keleri koymadan, cerceveyi cizmeden yiiriitmeye yetki
vermemesi, stnirsiz, belirsiz bir alani, yonetimin diizen-
lemesine birakmamast gerekir.

Dava konusu kural ile Bakanlar Kurulu’na taninan
yetkinin siniri, esaslart ve cercevesi fikrada belirlen-
mis olmakla beraber, verilen yetki 2,5 hektarlik yasal
stnirt oniki katina kadar arttirabilmeyi olanakli kildi-
Sindan diizenleme, sinirlamanin islevselligini etkisiz
birakacak derecede olciistizdiir.

Buna gore Bakanlar Kurulu’na taninan oniki katina
kadar arttirma yetkisinin o6lciisiiz olmast yasama yet-
kisinin yiiriitme organina devri sonucunu doguraca-
Sindan kabul edilemez.
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Bu nedenle kural, Anayasa’nin 2. ve 7. maddelerine aykiridir.
Iptali gerekir...”.

Anayasa Mahkemesi Bakanlar Kurulu'nun 30 hektara kadar arttir-
ma yetkisiyle ilgili hitkmii iptal ederken diger yandan 5444 sayil1 Ka-
nunla getirilen;

“...ve yabanct uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri ta-
sinmazlarin, illere ve il yiizol¢ciimiine gore binde begi gecmemek iize-
re oranini tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir” seklindeki hiikmi ise
yine; Anayasa’da yasa ile diizenlenmesi ongorilen konularda yii-
ritme organina genel ve sinirlar1 belirsiz bir diizenleme yetkisinin
verilmesinin olanakli olmadigini, yiiritmenin diizenleme yetkisinin
yasa ile sinirlandirilmig, tamamlayici bir yetki oldugunu, bu nedenle,
Anayasa’da ongoriilen ayrik durumlar disinda, yiriitme organina ya-
salarla dizenlenmemis bir alanda genel nitelikte kural koyma yetki-
si verilemeyecegini, ayrica, yliriitme organina diizenleme yetkisi ve-
ren bir yasa kuralinin Anayasa’nin 7’nci maddesine uygun olabilmesi
icin temel ilkelerin konulmasi, cercevenin ¢izilmesi, diizenleme ic¢in
s1nirsiz, belirsiz, genis bir alanin birakilmamasi gerektigini, dava ko-
nusu kuralla ise yabanci uyruklu gercek Kkisilerin il bazinda edinebi-
lecekleri taginmazlarin illere ve il yiizol¢iimiine gore binde besi gec-
memek tizere oranin tespite Bakanlar Kurulu'nun yetkili kilindigini
belirtmistir. Mahkemeye gore, iller cografi ve stratejik oldugu ka-
dar yerlesim alanlari ve konumlari itibariyle de birbirinden
farkhiliklar gostermektedir. Kimi illerin yerlesim alanlarinin
tamamu veya bircok biyiik ilcesinin tamami binde beslik si-
nirin altinda kalabilmektedir. Buna karsilik il yiizolciimleri,
ilin ormanlari, daglar:1 ve meralar: gibi yerlesim alanlar1 di-
sindaki kisimlarim da kapsamaktadir. Iller icin gecerli ko-
sullarin ilceler ve beldeler icin de gecerli olmadigindan s6z
edilemez. Bu durumda Bakanlar Kurulu’na birakilan diizen-
leme yetkisinin Anayasal sinirlar da gozetilerek cercevesinin
belirlenmedigi aciktir.

Mahkeme, tilke biitinligi ve egemenligi ile dogrudan ilgili oldugun-
da duraksama bulunmayan yabancilarin taginmaz edinimi konusun-
da, yasalarin acik, anlasilabilir ve sinirlari belirli kurallar icermesi
gerektigini, bu kuralin ise yeterli aciklik ve belirlilikten uzak oldu-
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gundan Anayasa’nin 2 ve 7'nci maddelerine aykiri oldugundan iptali
gerektigini belirterek, binde bes sinir1 ile ilgili getirilen diizenlemeyi
iptal etmistir??.

Gergekten de Anayasa Mahkemesi'nin tespiti son derece dogrudur.
Baz illerin; 6rnegin Konya gibi, ylizolgiimii ¢ok genis olmakla birlikte
yerlesim alanlar cok kiiciik olabilmektedir. Il yiizél¢iimii ormanlar,
meralari, daglar: kapsadigindan ¢ok genis bir alan olsa bile bunun ¢ok
kiiciik bir kisminda yerlesim soz konusu olabilmektedir. Bu durumda
ise ilin ytiz6l¢iimiiniin binde besi oraninda denildiginde, gercekte o ilin
yerlesim yerleri acisindan bakildiginda aslinda énemli bir kismin ya-
bancilara satig1 s6z konusu olabilmektedir.

5444 sayili Kanunla binde bes sinir1 getirilmis olmakla birlikte, o do-
nemde bazi yerlerde bu sinirin halihazirda asilmig oldugu, bazilarinda
smira cok yaklasilmis oldugu goriilmiistiir. Ornegin Kilis’in binde 40™,
Hatay’in binde 20’si, Mardin’in binde 6’s1, Gaziantep’in binde 4.6’s1 ya-
bancilara satilmigtir. Nitekim bu kapsamda Tapu ve Kadastro Genel
Mudiirligi, Hatay ytizolgimiiniin binde 5’inden fazlasinin yabancila-
ra satilmig oldugunu belirleyerek, ikinci bir emre kadar satiglar1 ya-
saklamigtir.

3.6. 2008 Tarihli 5782 Sayil1 Kanun ile Yabanci Gercek
Kisilerin Tasinmaz ve Sinirli Ayni Hak Edinmeleri
Konusunda Tapu Kanununda Yapilan Degisiklik

Anayasa Mahkemesinin 5444 sayili Kanununun 35’inci maddede ge-
tirdigi degisikliklerden iki fikray: iptal etmesi tizerine bununla ilgili
olarak 5782 sayili1 “Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Ka-
nun?” kabul edilmistir. Bu Kanunla Tapu Kanununun 35 ve 36’inc1
maddelerinde degisiklik yapilmis ve yine Tapu Kanununa gegici 3’iincii
madde eklenmistir.

2 5444 sayilh Kanunla ilgili degerlendirme icin bkz.. QELiKEL/(OZTEKTN)
GELGEL, s. 233 vd,; EKSL Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Mallar Uzerin-
deki Haklart, s. 33 vd; OZDEMIR KOCASAKAL, s. 873-904; GUVEN, s. 1183-
1214; DARDAGAN, s. 31-66.

2 Kanun No: 5782, Kabul Tarihi: 3.7.2008, RG. 15 Temmuz 2008-26937.
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5782 sayili Kanunla Tapu Kanununun 35’inci maddesinde yapilan de-
gisiklige gore;

“Yabanct wyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ti-
caret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang
ve kiiltiirel ozellikleri nedeniyle korunmast gereken alanlar,
ozel koruma alanlart ile flora ve fauna ozelligi nedeniyle ko-
runmast gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu
yarart ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirlt ayni
hak edinemeyecekleri alanlart, ilgili kamu kurum ve kurulus-
larinin tescile esas koordinatli harita ve planlart iceren teklifi
tizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yaban-
ct uyruklu gercek kisiler merkez ilce ve ilgeler bazinda,
uygulama imar planit ve mevzi imar plan siniwrlart ice-
risinde kalan toplam alanlarin yiizolciimiiniin yiizde
onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirek-
li nitelikte sinirli ayni hak edinebilirler. Bakanlar Ku-
rulu, merkez ilce ve ilcelerin altyapt, ekonomi, enerji,
cevre, kiiltiir, tarim ve giivenlik acisindan énemlerini
dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla
farkli oran belirlemeye yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanlik biinyesinde, ilgili ida-
re temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde
uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler ddhilinde calis-
malar yapilmak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarinin bu
kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar
Kuruluna sunulur. Valiliklerce, merkez ilce ve ilcelerin uygu-
lama imar plant ve mevzi imar plan sinirlart icerisinde kalan
toplam alanlarin yiizélciimiinde meydana gelen degisiklikler
takip eden yilin Ocak ay: sonuna kadar komisyona bildirilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat de-
gerleri Milli Savunma Bakanliginca, 6zel giivenlik bolgeleri
ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise
Icisleri Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Ge-
nel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanliga verilir”
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5782 sayili Kanunla Tapu Kanununa eklenen Gegici 3*tincii maddeye
gore;

“Ilgili kurum ve kuruluslar, bu Kanunun 35 inci maddesinin
yedinct ftkrast wyarinca, yabanct wyruklu gercek kisiler ile ya-
banct tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirl
ayni hak edinemeyecekleri alanlarin yiizolgiimlerini ve vali-
likler bu fikrada belirtilen ilgelerin uygulama imar plant ve
mevzi imar plan sinirlart icerisinde kalan toplam alanlarin
yiizolciimlerini bu maddenin yiiriirliik tarihinden itibaren en
gec ii¢ ay icinde komisyona bildirir.

Yabanct uyruklu gercek kisilerin merkez ilce ve ilceler
bazinda edinebilecekleri tasitnmazlar ile bagimsiz ve
siirekli nitelikte ayni haklarin miktar: tespit edilince-
ye kadar gececek siire icinde, yabanct uyruklu gercek
kisiler bu Kanunun 35 inci maddesi hiikiimlerine gore
tasinmaz ve stnirlt ayni haklar: edinebilirler”

5782 sayil1 Kanunla getirilen degisiklikte, Bakanlar Kurulu’nun 30 hek-
tara kadar arttirma yetkisi kaldirilmig ve binde beg siniriyla ilgili ola-
rak da daha onceki iptal gerekcesi dikkate alinarak yeni bir diizenleme
yapilmigtir. Bu kapsamda yabanci uyruklu gercek kigilerin merkez ilce
ve ilceler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar plani sinirlar
icerisinde kalan toplam alanlarin ytizél¢iimiiniin yiizde onuna kadar
kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni hak edi-
nebilecekleri, Bakanlar Kurulu, merkez ilce ve ilgelerin altyapi, ekono-
mi, enerji, cevre, kultiir, tarim ve giivenlik agisindan 6nemlerini dikkate
alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye yet-
kili oldugu hitkme baglanmistir. Bu sekilde yabancilarin toplamda edi-
nebilecekleri taginmaz ve sinirh ayni haklara yiizde on seklinde bir st
sinir getirilmis, bu oran da yine merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama
imar plani ve mevzi imar plani sinirlar: icerisinde kalan toplam alanla-
rin yiizolgiminiin yiizde onu olmak tizere sinirlandirilmisgtir.

5782 sayili Kanunun iptali istemiyle yine Anayasa Mahkemesinde
dava acilmasi iizerine?*, Anayasa Mahkemesi diger iptal istemlerini
reddederken Gegici 3iincii maddenin 2'nci fikrasini ise iptal etmigtir.

24 Anayasa Mahkemesi Karari, Esas Sayisi1: 2008/79, Karar Sayisi: 2011/74, Ka-
rar Tarihi: 12.5.2011, RG. 23.7.2011-28003.
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Karara gore;

“..Dava konusu kural ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesi-
nin yedinci fikrastyla yabanct gercek ve tiizel kisilerin ilceler
bazinda edinebilecedi toplam araziye iliskin olarak getirilen
stmirlamanin gegis siirecinde nasil uygulanacag diizen-
lenmistir. Gecici 3. maddenin birinci fikrasinda, 35. madde-
nin yedinci ftkrasinda ongoritilen yiizde onluk sinirin belir-
lenmesi icin iic aylik bir siire 6ngoriilmiis, iptali istenilen
ikinci fikrasinda ise yabanct uyruklu gercek kisilerin merkez
ilce ve ilgeler bazinda edinebilecekleri tasinmazlar ile bagim-
siz ve stirekli nitelikte ayni haklarin miktart tespit edilinceye
kadar bu kigilerin 35. madde hiikiimlerine gore tasinmaz ve
stmurlt ayni haklart edinebilecekleri hitkme baglanmustir.

Yabanct gercek kisiler, Kanunda ongoriilen gecis siire-
cinde bu hiikme dayanarak tasinmaz edinebilecekler-
dir. Bu sekildeki iktisaplar yoluyla Kanun’un 35. mad-
desinde ongoritilen sinirlamanin asilmast miimkiin hale ge-
tirilmistir. Ancak gecis siireci sonunda ilceler bazinda
yabancilar tarafindan edinilebilecek toplam alanlar
tespit edildiginde, Kanunun izin verdiginden daha faz-
la tasinmazin yabanct gercek Rkisiler tarafindan ikti-
sap edildiginin tespit edilmesi halinde ne yaptlacagz,
eger sinirt asan miktardaki tasinmaz tasfiye edilecekse
bu tasfiyelerin usul ve esaslarinin ne olacagina iliskin
herhangi bir diizenleme ongoriilmemistir. Bu durumun
kuralin uygulanmast acisindan belirsizliklere neden
oldugunda kusku yoktur.

Anayasa’nin 2. maddesinde yer alan hukuk devleti, eylem ve
islemleri hukuka uygun, insan haklarina dayanan, bu hak
ve ozgitirliikleri koruyup, giiclendiren, her alanda adaletli bir
hukuk diizeni kurup, bunu gelistirerek siirdiiren, Anayasa’ya
aykirt durum ve tutumlardan kacinan, hukuku tiim devlet
organlarina egemen kilan, Anayasa ve hukukun iistiin kural-
laryyla bagli, islem ve eylemleri yargt denetimine ac¢ik olan
devlettir.
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Dava konusu kuralla getirilen diizenleme bir taraftan
kanunda ongoriilen sinirlamaxyt islevsiz hale getirmek-
te, diger taraftan ise sinirt asan iktisaplarin akibeti ko-
nusunda aciklik icermemesi nedeniyle belirsizliklere yol
acmakta ve yabanct gercek kisilere Kanunda ongoriilen
gecis siirecinde sinirsiz bir sekilde tasitnmaz miilkiyeti
ve stnirlt ayni hak edinme olanag: tanitmaktadar.

Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa’nin 2. maddesine ayki-
ridur; iptali gerekir...” diyerek, ilgili hitkmii iptal etmistir.

4. Mevcut Durumda Tapu Kanununun 35’inci Maddesinin
Degerlendirilmesi

Yukarida belirtilen Anayasa Mahkemesinin iptal kararlarindan sonra
Tapu Kanununun 35’inci maddesi asagidaki sekilde son halini almigtir.

“Yabanct uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni si-
nirlamalara uwyulmak kayduyla, Tiirkiye'de igyeri veya mesken
olarak kullanmak iizere, uygulama imar planit veya mevzii
imar plant icinde bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmaz-
lart edinebilirler. Stnirly ayni hak tesis edilmesinde de ayni
kosullar aranir. Yabanct uyruklu bir gercek kiginin tilke gene-
linde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelik-
te stnirlt ayni haklarin toplam yiizélciimii iki bucuk hektart
gecemez.

Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kuru-
lan tiizel kisilige sahip ticaret girketleri, ancak ozel kanun
hiikiimleri cercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar
tizerinde sinirlt ayni hak edinebilirler.

Yabanct wyruklu gercek kigiler ile yabanct iilkelerde kendi iil-
kelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
girketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni tesisinde birinci ve
itkinci fikralarda yer alan kayit ve stnirlamalar aranmaz.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ti-
caret girketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemez ve
lehlerine sinirly ayni hak tesis edilemez.
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Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsilikliik olan devlet va-
tandasglarinin kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmaz-
lart icin birinct fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar wy-
gulanmaz. Oliime bagl tasarruflarda yukaridaki fikralarda
belirtilen kayit ve sitnirlamalar wygulanur. Tiirkiye Cumhuri-
yeti ile arasinda karsilikiltk olmayan devlet vatandaslarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirlt ayni
haklarin intikal iglemleri yapilarak tasfiye edilir.

Kargtlikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinir.
Bu ilkenin kigilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadigt,
tilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanct devletin tasin-
maz ediniminde kendi vatandaslarina tanidigr haklarin,
Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasglarina da taninmast esastir.

Yabanct wyruklu gercek kigiler ile yabanct iilkelerde kendi iil-
kelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
girketlerinin; sulama, enerji, tarum, maden, sit, inang ve kiil-
tiirel ozellikleri nedeniyle korunmast gereken alanlar, 6zel ko-
ruma alanlart ile flora ve fauna ozelligi nedeniyle korunmast
gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarart ve
tilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirlt ayni hak edi-
nemeyecekleri alanlar, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin
tescile esas koordinatli harita ve planlart iceren teklifi iizerine
belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yabanct uwyruklu ger-
cek kisiler merkez ilce ve ilceler bazinda, uygulama imar pla-
nt ve mevzi imar plan sinirlart icerisinde kalan toplam alan-
larin yiizolgiimiiniin yiizde onuna kadar kisminda tasinmaz
ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirlt ayni hak edinebilirler.
Bakanlar Kurulu, merkez ilce ve ilcelerin altyapt, ekonomi,
enerji, cevre, kiiltiir, tarim ve giivenlik acisindan onemlerini
dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkl
oran belirlemeye yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirlii-
giiniin bagly oldugu Bakanlik biinyesinde, ilgili idare temsil-
cilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde wyarinca
Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler ddhilinde calismalar ya-
pulmak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarinin bu kapsam-
daki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna
sunulur. Valiliklerce, merkez ilce ve ilcelerin uygulama imar
plant ve mevzi imar plan sinirlart icerisinde kalan toplam
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alanlarin yiizélciimiinde meydana gelen degisiklikler takip
eden yulin Ocak ayt sonuna kadar komisyona bildirilir.

Askert yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat de-
gerleri Millt Savunma Bakanliginca, 6zel giivenlik bolgeleri
ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise
Icisleri Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Ge-
nel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanliga verilir.

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

Bu madde hiikiimlerine aykirt edinilen veya kanuni zorunluluk
disinda edinim amacina aykirt kullanildig tespit edilen tasin-
mazlar ile sinirly ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek
stire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde
tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine édenir”.

Yabanc1 gercek kigilerin taginmaz ve sinirli ayni hak edinmesi konu-
sundaki ayrintilar 2008/12 sayili1 Genelge ile diizenlenmistir.

Mevcut diizenlemede kargilikliklilik sarti aranmaktadir. Kargilikli-
Iigin tespitinde hukuki ve fiili durumun dikkate alinacagi maddede
acikca yer almigtir®.

4.1. Kanuni Sinirlamalar
4.1.1. Tapu Kanunu Madde 35’de Yer Alan Genel Sinirlamalar

4.1.1.1. Isyeri ya da mesken olarak kullanma

Yabanci uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni sinirlama-
lara uyulmak kaydiyla,

% Hukuki ve fiili karsihklihk konusunda bilgi icin bkz. CELIKEL/(OZTEKIN)
GELGEL, s. 242-245; OZEL, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Edinmeleri
Icin Gerekli Olan Karsilikluik Sartimin Yargitay Kararlar Issginda Yorumu,
s. 305-315; EKSL Yabancilar Hukukuna Iliskin Temel Konular, s. 114-120;
KOCASAKAL OZDEMIR, s. 879-884.
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» Turkiye'de isyeri veya mesken olarak kullanmak tizere,

* uygulama imar plan1 veya mevzii imar plani icinde bu amac-
larla ayrilip tescil edilen tasinmazlari edinebilirler.

Sinirhi ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir.

Uygulama imar plani veya mevzii imar plani icerisinde igyeri ya da
mesken olarak ayrilip tescil edilen tasinmazlar konusunda, Tapu Mii-
dirligi tarafindan tasinmazin uygulama ya da mevzii imar plan ice-
risinde konut veya igyeri yapimina ayrilmis yerlerden oldugunun ilgili
Belediyeden sorularak, uygunlugunun belirlenmesi durumunda islem
gerceklestirilecektir.

Yabanc1 gercek kigiler, imar plani icinde isyeri veya mesken olarak
tahsis edilmig bir taginmaz igyeri veya mesken disinda -6rnegin igye-
rini kilise olarak kullanmak ya da meskeni bir vakfin merkezi olarak
kullanmak gibi- kullanmak tizere edinemeyeceklerdir.

Mesken denilince; konut, yerlesim yeri (ikametgah), yazlik ya da kighk
olarak oturulan yer anlagilmaktadir. Isyerinden ne anlagilmasi gerek-
tigi ise Kanunda acik degildir.

Tiirk hukukunda 4857 sayili Is Kanununa?® gore; “Bir is sézlesmesine
dayanarak calisan gercek kigiye isci, isci calistiran gercek veya tiizel ki-
siye yahut tiizel kigiligi olmayan kurum ve kuruluslara isveren, isci ile
isveren arasinda kurulan iliskiye is iligkisi denir. igveren tarafindan
mal veya hizmet iiretmek amaciyla maddi olan ve olmayan un-
surlar ile iscinin birlikte orgiitlendigi birime isyeri denir” (m. 2).

5444 sayili Kanunla ilgili olarak Adalet Komisyonu tarafindan hazir-
lanmig Raporda yer alan karsi oy gerekcesinde; isyeri ya da mesken
olarak bir sinirlama yapilmasina ragmen tarimsal alanlarin kapsam
disinda birakilmadigi, tarim ve hayvancilik alanlarinin da igyeri kap-
saminda yer alabilecegi belirtilmistir.

Doktrinde ise, isyeri ya da mesken olarak getirilen sinirlamanin ama-
cinin yabancilarin tarim arazilerini edinmelerine engel olmak, yaban-
cilarin sadece belirlenen amaclar icin tasinmaz mal edinmelerine im-

% Kanun Kabul Tarihi: 22.05.2003, RG. 10.06.2003-25134.
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kan saglamak oldugu belirtildigi gibi?’, imar planinda mesken ve igyeri
olarak ayrildig: tespit edilemeyen, 6rnegin tarim boélgesinde bulunan
taginmazlarin ya da heniiz imar plani yapilmamis yerlerde bulunan
tasinmazlarin yabanci gercek kigiler tarafindan edinilmesinin miim-
kiin olamayacag da ifade edilmektedir?.

Kanunda igyeri tanimi yapilmadig: gibi, Kanun gerekcesinde de igye-
rinden ne anlasilmasi gerektigi konusunda bir aciklik bulunmamakta-
dir. Bu durumda tarimsal alanlarin da tarimsal igletme kapsaminda
degerlendirilmesine bir engel bulunmamaktadir. Ancak 5444 sayili
Kanunda, yabanci uyruklu gercek kigilerin uygulama imar plani veya
mevzii imar plan i¢inde Tirkiye'de isyeri veya mesken olarak kullan-
mak tizere, bu amaclarla ayrilip tescil edilen taginmazlar1 edinebile-
cekleri hitkkme baglandigindan, tarimsal igletmelerin ya da diger islet-
melerin igyeri kapsaminda degerlendirilebilmesi i¢in uygulama imar
plan1 ya da mevzii imar planinda isyeri olarak ayrilip tescil edilmis
olmasi gerekmektedir.

4.1.1.2. Miktar Sinirlamas:

Tapu Kanunu'nun 35’inci maddesine gore, yabanci uyruklu bir ger-
cek kisinin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagim-
s1z ve siirekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam yiizolcimi
iki bucuk hektar: gecemez. Bir hektarin onbin metrekare oldugu
distinildigiinde, yirmi bes bin metrekareye denk gelen iki bucuk hek-
tar yabanc bir gergek kisi i¢in biiytik bir sinirdir.

Yabanci uyruklu gercek Kkisilerin iilkemizde tasinmaz ve simirli ayni
hak edinimleri iki bucuk hektarla sinirlandirildigindan, bu miktari
gecen edinim taleplerinin ilgili tapu sicil miidirliiklerince reddedil-
mesi gerekmektedir. Ulke capindaki iki bucuk hektara iliskin sinir-
lama Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi merkezine intikal edecek
iglemler tizerinden kontrol edileceginden, tapu sicil midirliiklerince
yuriitiilen iglemler esnasinda, tasinmaz edinimi ile bagimsiz ve siirek-
li nitelikte sinirli ayni hak tesisi talebinde bulunan yabaneci uyruklu
gercek kisilerin akitli islemlerde resmi senede, kanuni miras disindaki

2 CICEKLI, s. 152.
2 KOCASAKAL OZDEMIR, s. 885.
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tasarruflar icin, diizenlenen tescil istem belgesinde; “Bu tasinmaz da-
hil, Tirkiye Cumhuriyeti sinirlar1 dahilinde sahsim tarafindan edini-
len bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni haklar ile taginmazlarin
miktar iki bucuk hektar: gegmemektedir. Aksi durumun tespiti halin-
de fazla miktarin tasfiye edilerek bedele cevrilmesini kayitsiz sartsiz
kabul ve taahhiit ederim” seklinde taahhiitlerinin alinmasi gerekmek-
tedir (2008/12 sayili Genelge). Nitekim yabancilara yapilan satiglarda
diizenlenen resmi senette bu ifade aynen yer almaktadir.

4.1.1.3. Sinirlh Ayni Haklar

4916 sayilh Kanunla yapilan degisiklikte ilk kez sinirli ayni haklara
iligkin bir diizenleme getirilmisti. Buna gore; “Yabanct uwyruklu gercek
kisiler ile yabanct iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tii-
zel kisilige sahip ticaret girketleri lehine, tasinmaz tizerinde sinirly ayni
hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sarti aranmaz” denilmisti. Bu
hiitkme gore sadece karsiliklilik sart1 aranmayacakti. Kanuni sinirla-
malar uygulanacakti.

4916 sayilh Kanun ile getirilen bu degisikligin iptal edilmesi iizerine
kabul edilen yeni Kanun olan 5444 sayili Kanuna gore ise gercek kisi-
lerle ilgili olarak; “Yabanct uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve
kanuni stmurlamalara uyulmak kaydyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken
olarak kullanmak iizere, uygulama imar plant veya mevzii imar plant
icinde bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlar: edinebilirler. Si-
nirly ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir...” seklinde bir
hiikkiim getirilmistir.

Mevcut durumda sinirh ayni hak tesisinde hem karsiliklilik sart1 ara-
nacak hem de kanuni sinirlamalara uyma sarti aranacaktir. Diger bir
ifade ile Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, Muka-
bele-i Bilmisil Kanunu?®, Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine
Dair Tarim Reformu Kanunu?®’, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu®, Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu® gibi kanunlarda yer
alan sinirlamalar uygulanacaktir.

29 Kanun Numarasi: 1062, Kabul Tarihi, 28.5.1927, RG. 15.6.1927-608.

30 Kanun Numarasi: 3083, Kabul Tarihi, 22.11.1984, RG. 1.12.1984-18592.
31 Kanun Numarasi: 5403, Kabul Tarihi, 3.7.2005, RG. 19.7.2005-25880.

32 Kanun Numarasi: 5580, Kabul Tarihi, 08.02.2007, RG. 14.02.2007-26434.
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Tapu Kanunun 35’inci maddesinde ilk fikrasinda sadece “sinirlt ayni
hak” ifadesi kullanilirken, yiizde on sinirlama ile ilgili yedinci fikrada
“...toplam alanlarin yiizél¢iimiiniin yiizde onuna kadar kisminda ta-
sinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirlt ayni hak edinebilirler...”
denilmigtir.

5444 sayili Kanunun Hiikkiimetin hazirlamis oldugu ilk teklifteki ge-
rekcesinde de, bagimsiz ve siirekli nitelikteki ayni haklardan bahsedil-
mektedir. Dolayisiyla buradaki “sinirlt ayni hak” deyiminden “bagim-
siz ve stirekli nitelikteki sinirlt ayni haklar” anlagilmalidir3,

Uygulamada yabanci gercek kisilerin; tasinmaz rehni disinda, diger si-
nirhi ayni haklarla ilgili taleplerinin son derece az oldugu goriilmektedir.

4.1.1.4. Tasinmaz Rehni Tesisi

Tasinmaz rehni Tiirk hukukunda, ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat
senedi seklinde kurulabilir (Medeni Kanun3* (MK) m. 850).

Yabanci uyruklu gercek kigilerin taginmaz ve sinirli ayni hak edin-
mesinde taginmaz rehni konusu ilk kez 5444 sayili Kanunla agikca
diizenlenmistir. Tapu Kanununun 35’inci maddesinin 3’tinci fikrasina
gore, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci tilkelerde kendi tlke-
lerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kigilige sahip ticaret sirketleri
lehine Tirkiye'de tasinmaz rehni tesisinde birinci ve ikinci fikralarda
yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz. Doktrinde, bu madde ile sag-
lanmak istenen amacin, yurt disindan kredi temin edilmesinin 6niin-
deki engellerin kaldirilarak, herhangi bir sinirlama olmadan gereken
kolayligin saglanmasi oldugu ifade edilmektedir®. Yine, taginmaz reh-
ninin hak sahibine sagladigi yetkinin, alacagin vadesinde tahsil edile-
memesi durumunda, tizerinde rehin hakk: kurulmus olan taginmazin
paraya cevrilmesini talep ederek alacagini tahsil etmek oldugu, bu
kapsamda tasinmaz rehni konusunda simirlamalarin aranmamasinin
yerinde oldugu belirtilmektedir?.

33 KOCASAKAL OZDEMIR, s. 889.
3¢ Kanun Numarasi: 4721, Kabul Tarihi: 22.11.2001, RG, 8.12.2001-24607.

35 CICEKLI, age, s. 155; EKSI, Yabancilarin Tirkiye'deki Tasinmaz Mallar Uze-
rindeki Haklar, s. 46.
% KOCASAKAL OZDEMIR, s. 889.
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Yabanci uyruklu gercek kisiler acisindan getirilen sinirlamalar 35’inci
maddenin ilk fikrasinda yer almaktadir. Bu da karsiliklilik, kanuni si-
nirlamalara uyma, Tiirkiye'de igyeri ya da mesken olarak kullanilmak
uzere tescil edilmis olan yerlerden olmak ve nihayet toplam ytizolci-
minin 2,5 hektar1 gecemeyecegi ile ilgili sarttir. Bu kayit ve sinirla-
malar aranmadan talebin dogrudan ilgili tapu sicil mudirliiklerince
sonuclandirilmasi gerekmektedir (2008/12 Sayil1 Genelge).

Ancak yabanci uyruklu gercek kisiler lehine tasinmaz rehni tesisinde
Tapu Kanunu 35’inci maddesinin ilk fikrasinda yer alan simirlama-
larin uygulanmayacagi konusundaki hitkmii sadece kargilikliligin uy-
gulanmayacagi ve bizzat 35’inci maddede diizenlenen isyeri, mesken
olma sarti, 2,5 hektarlik sinirin aranmayacag: seklinde yorumlamak
gerekmektedir. Diger kanunlarda yer alan simirlamalar uygulanmali-
dir. Aksi halde yabancilar lehine imtiyazh bir durumun ortaya ¢ikmasi
soz konusu olabilecektir. Ornegin ileride incelenecegi gibi, 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunundaki béliinemez buyik-
likteki tarim arazilerinin tasinmaz rehnine konu olamayacag: hitkme
baglanmistir. Tirk vatandaslarina dahi taninmayan bu hak dogal ola-
rak yabancilara da taninmamalidir. Aksi halde yabanci uyruklu gercek
kisiler lehine bir imtiyaz saglanmis olacaktir. Bu nedenle; Tapu Kanu-
nundaki “tagsinmaz rehni tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan
kayit ve stnirlamalar aranmaz” ifadesini sadece karsiliklilik ve Tapu
Kanununda yer alan igyeri, mesken olma, iki bucuk hektar gibi sinirla-
malar seklinde anlamak, ve “diger kanunlarda yer alan sinirlamalarin
sakli tutuldugu” seklinde yorumlamak dogru olacaktir.

4.1.1.5. Yiizde On Sinir1-Ust Simir

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci tilkelerde kendi tilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret girketlerinin; su-
lama, enerji, tarim, maden, sit, inanc ve kiultiirel 6zellikleri nedeniy-
le korunmas1 gereken alanlar, 6zel koruma alanlar ile flora ve fauna
ozelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik
yerlerde kamu yarari ve tilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirh
ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kurulusla-
rinin tescile esas koordinath harita ve planlari iceren teklifi iizerine
belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.
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Yabanci uyruklu gercek kigiler merkez ilce ve ilceler bazinda, uygu-
lama imar plani ve mevzi imar plan sinirlar icerisinde kalan toplam
alanlarin yuzol¢limiiniin yiizde onuna kadar kisminda taginmaz ile
bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni hak edinebilirler. Bakanlar
Kurulu, merkez ilce ve ilcelerin altyapi, ekonomi, enerji, cevre, kiiltiir,
tarim ve giivenlik acisindan 6nemlerini dikkate alarak, bu orandan

fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye yetkilidir.

Yukarida belirtildigi gibi, yabancilarin Tirkiye genelinde toplam ola-
rak edinebilecekleri tasinmaz ve sinirh ayni haklara bir iist sinir ge-
tirilmistir, Bu sekilde merkez ilce ve diger ilcelerin cogunlugunun ya-
bancilarin eline gecmesi engellenmistir. Bakanlar Kurulu'nun yetkisi
ise bundan daha az bir oran getirilmesi seklinde olacaktir. Ust sinir
kanun tarafindan belirlenmistir. Bu sinirlama ayni zamanda yabanci-
lar aleyhine bir kisitlama getirdiginden iist sinirin kanunla belirlen-

mesi Anayasa’nin 16'inc1 maddesine de uygun bir sinirlamadar.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirluginin bagh oldugu Bakanlik biin-
yesinde, ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu
madde uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde c¢alig-
malar yapilmak suretiyle kamu kurum ve kuruluglarinin bu kapsam-
daki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kurulu’'na sunu-
lur. Valiliklerce, merkez ilce ve ilcelerin uygulama imar plani1 ve mevzi
imar plan sinirlari icerisinde kalan toplam alanlarin yiizol¢iimiinde
meydana gelen degisiklikler takip eden yilin Ocak ay1 sonuna kadar
komisyona bildirilecektir.

Turkiye genelinde yabancilara yapilan satiglarin tespiti icin, yaban-
cilarin taginmaz ve sinirli ayni hak edinmeleri konusunda yapilan
islem sonucunda yabanci uyruklu alici veya satici adina bilgi formla-
r1 diizenlenerek merkeze gonderilmektedir. Tapu ve Kadastro Genel
Miudiurliginin 2008/12 sayili Genelgesine gore; yabanci uyruklu ger-
cek kigiler merkez ilge ve ilceler bazinda, uygulama imar plani ve mev-
zi imar plan sinirlar: icerisinde kalan toplam alanlarin yiizél¢iimiinin
yiuizde onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte
sinirh ayni hak edinebileceklerdir. Anilan oran merkeze intikal edecek
islemler tizerinden kontrol edileceginden, tapu sicil mudirliklerimiz-
ce, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci tilkelerde kendi uilkeleri-
nin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin;
Turkiye’deki her tiirli tasinmaza iliskin islemlerinin sonunda bilgi for-
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munun diizenlenerek merkeze gonderilmesi biiyiik 6nem tagsimaktadar.
S6z konusu bilgi formlari, merkezdeki bilgisayar kayitlarina aktaril-
mak tizere, bilgi formunun arkasindaki agiklama dikkatlice okunarak
ilgililerinden en az biri yabanci olan kisiler arasindaki her tirli akit
ve tescil isleminin tamamlanmasim takiben noksansiz doldurulup for-
mun alt tarafindaki aciklama kisminda hicbir tereddiide yer verilme-
yecek gekilde gerekli aciklama yapildiktan sonra en kisa siirede Genel
Miudiirlige gonderilmesi gerekmektedir.

Uygulamada bu formlarin diizenli bir gsekilde gonderilmemesi tizeri-
ne, Tapu ve Kadastro Genel Mudiirluga tarafindan formlarin diizenli
gonderilmesine iligskin ayr1 bir yaz1 yayinlanmigtir®”. Yazida formlarin
diizenli gonderilmesinin biiylik énem tagidigr ancak; konuya iliskin
merkezdeki kayitlar tizerinde yapilan inceleme sonucunda, yabanci
uyruklu alic1 veya satici adina her iglem i¢in ayri ayr: bilgi formu di-
zenlenerek gonderilmedigi, bazi iglemler i¢in gonderilen bilgi formlari-
nin eksik bulundugu, yine yabancilarin talepleri iizerine yapilan cins,
miktar, ada, ve parsel numaralarina iliskin degisiklikler ile ayirma,
kat irtifaki, kat miilkiyeti, gayrimenkul miikellefiyeti ve cesitli irtifak
haklar: iglemleri icin de bilgi formu diizenlenerek génderilmediginin
tespit edildigi, konuyla ilgili gerekli hassasiyetin gosterilmesi gerekti-
gi ifade edilmistir.

4.1.1.6. Miras Yoluyla Intikal

Miras, kanuna veya miras birakanin iradesine dayanir. Kanuna dayanan
mirasa “kanuni mirascilik” denilirken, miras birakanin iradesine daya-
nan mirasg¢iliga ise “mansup” yani “atanmig mirasgilik” denilmektedir.

Miras birakan tarafindan yapilan ve onun 6limiinden sonra sonug do-
guran bir hukuki iglem olan 6liime baglh tasarruf ise 4721 sayil Tirk
Medeni Kanununa gore ancak “vasiyetname” ve “miras s6zlesmesi” ol-
mak tizere iki sekilde yapilabilir.

Tapu Kanununa gore; Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik
olan devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla intikal eden tasin-
mazlar1 i¢in 35’inci maddenin birinci fikrasinda belirtilen kayit ve

37 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'niin, yabanc1 uyruklu gercek ve tiizel
kisilerin taginmaz edinimine iligkin bilgi formlarinin diizenli génderilmesi ile
ilgili yazisi. Say1: B.09.1.TKG.0.16.00.02/350-0/ 492, Tarih: 31.03.2011.
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sinirlamalar uygulanmaz. Yani igyeri ya da mesken olma, iki bucuk
hektar siniri1, diger kanunlarda yer alan sinirlamalar gibi. Miras soz-
lesmesi ya da vasiyetname geklindeki 6liime bagli tasarruflarda ise bu
sinirlamalar uygulanir.

Genelge hiikiimlerine gore; Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda taginmaz
edinimi konusunda karsiliklilik bulunan iilke vatandaslarinin kanuni
miras yoluyla intikal eden taginmazlar: i¢in 35’inci maddenin birinci
fikrasinda belirtilen kayit ve sinirlamalar uygulanmadan, 6liime bagl
tasarruflarinda ise maddenin birinci ve ikinci fikralarinda belirtilen
kayit ve sinirlamalar uygulanarak dogrudan tapu sicil mudiirliiklerin-
ce karsilanmasi gerekmektedir (2008/12 sayili Genelge).

Turkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatan-
daglarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirlhi ayni
haklarin intikal iglemleri yapilarak tasfiye edilir.

Genelge hiikiimlerine gore; Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda taginmaz
edinimi konusunda kargiliklilik bulunmayan ilke vatandaslarinin ise
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlarin ve sinirli ayni hakla-
rin intikal iglemleri yapildiktan sonra, ilgililere taginmazlarin ve si-
nirlh ayni haklarin tasfiyeye tabi oldugu bildirilerek, tasfiyesi icin il-
gili defterdarlik veya mal miidiirliiklerine bildirimde bulunulmasi ve
taginmazin beyanlar hanesine bu yonde belirtme yapilmasi, isleme
konu taginmazin ozel giivenlik bélgesinde kalmasi halinde Icisleri
Bakanligi'na (Valilik), askeri yasak bolge ve giivenlik bolgelerinde
kaldiginin tespiti halinde ise, tasfiyesi icin ilgili askeri makamlara bil-
dirimde bulunulmasi gerekmektedir (2008/12 sayil1 Genelge).

5444 sayi1li Kanun Tasarisinin ilk hazirlandigi zaman Hiikiimetin tek-
lif ettigi metinde;

“..Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsilikliilik olan dev-
let vatandaslarinin kanuni miras yoluyla intikal eden tasin-
mazlart icin birinci fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar
uygulanmaz. Oliime bagl tasarruflarda birinci fikrada belir-
tilen kayit ve stnirlamalar uwygulanir. Tiirkiye Cumhuriyeti ile
arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandasglarinin éliime
bagli tasarruf yoluyla ve kanuni miras yoluyla edindikleri
tasinmaz ve sinirlt ayni haklarin intikal islemleri yapilarak
tasfiye edilir...”
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hikmi yer almaktaydi. Teklif edilen bu metinle ilgili olarak hazirla-
nan Adalet Komisyonu Raporunda;

“... Oliime bagl tasarruflarda, birinci fikrada belirtilen kayut
ve stnurlamalarin uygulanacagt yoniinde diizenleme yapilma-
sina ragmen, Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik
olmayan devlet vatandaglarinin oliime bagly tasarruf yoluyla
edindikleri tasinmaz ve stnirly ayni haklarin intikal islemleri-
nin yaptlarak tasfiye edilmesi éngoriilmiistiir. Ancak, Tiirkiye
Cumhuriyeti ile karsiuliklilik olmayan devlet vatandaslarinin
oliime bagli tasarruflarla miilk edinmesi miimkiin degildir.
Zira, soz konusu maddenin dordiincii fikrasinin birinci ctim-
lesinde, karsiliklilik olan devlet vatandaglarinin kanuni mi-
ras yoluyla intikal eden tasinmazlart icin birinci fikrada be-
lirtilen kayit ve stmirlamalarin wygulanmayacagu belirtilmis,
ikinci ciimlesinde de oliime bagl tasarruflarla birinci fikrada
belirtilen kayit ve sinirlamalarin wygulanacagr yoniinde dii-
zenleme yapilmugtir. Hem so6z konusu maddenin birinci fikrast,
hem de dordiincii fikranin ikinci ctimlesi birlikte degerlendi-
rildiginde kargiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin 6lii-
me bagl tasarruflarla miilk edinemeyecegi acik oldugundan,
dordiincii fikranin tictincii ciimlesindeki “oliime bagl tasarruf
yoluyla ve” ibaresi fikra metninden cikartilmistir...”

denilmigtir. Bu kapsamda da kabul edilen Kanun gerekcesinde bu ifa-
de yer almamigtar.

Yabancilarin Turkiye'deki taginmazlar tizerinde miras hakk: vardir.
Miras hakk: konusunda karsiliklilik dikkate alinmamaktadir. Burada
bir sikint1 olmamakla birlikte mirasin iktisab1 konusunda bazi sinir-
lamalar bulunmaktadir. Bu nedenle mirasin iktisabi konusunda, kar-
siliklilik olmayan devlet vatandaglarinin sadece kanuni miras yoluyla
kalan tasinmazlarinin degil, 6liime bagh tasarruf yoluyla edindikleri
taginmaz ve sinirh ayni haklarla ilgili olarak da miras yoluyla bunla-
rin kaldiginin kabulii ve sonra da intikal igslemlerinin yapilarak tasfiye
yoluna gidilmesi gerektigi kabul edilmelidir.

Kargilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinmaktadir. Bu
ilkenin kigilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadig, iilke uyrukla-
rina uygulanmasinda, yabanci devletin taginmaz ediniminde kendi va-
tandaglarina tanidigr haklarin, Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina
da taninmasi esastir.
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Anayasa Mahkemesi’nin 2006/35 sayili kararina gore; 6zel miulkiyet
ilkesinin bir sonucu olan “miras” ile bireysel 6zgurligin bir sonucu
olan “vasiyet” konulari, eski caglardan itibaren 6nemini korumus ta-
sarruflardan olusmaktadir. Ozel miilkiyet ilkesi kabul edilmis olan her
yerde, kisinin 6limiinden sonra mallarinin ne olacag: sorunu, biyiik
onem tasimigtir. Tirk Medeni Kanunu, miras birakanin 6limiinden
sonra mal iligkilerinin ne yolda diizenlenecegi konusunda bir yandan
onun iradesine genis yer vererek bireyi korurken, 6te yandan dokunul-
maz paylh olarak tanidigi hisimlarin bir kisitm miras paylarini sakli
tutmak suretiyle aileyi ve dolayisiyla toplumu korumaktadir. Yaban-
cilarin sahip olduklar1 taginmazlarin kargiliklilik ilkesine uyularak
kanuni miras yoluyla intikaline izin verilmesi miilkiyet hakkinin ko-
runmasi baglaminda hukuk devleti ilkesinin dogal bir sonucudur. Ka-
nuni mirascilarla 6liime bagli tasarruflar sonucu hak sahibi olanlar
farkli konumda bulunduklarindan, 6liime bagl tasarruflar i¢in yasada
belirtilen kayit ve simirlamalar getirilmesi Anayasa’ya aykir1 degildir.
Turkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatan-
daslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirli aym
haklarin tasfiyesi konusunda getirilen kuralin bu konudaki belirsizligi
ortadan kaldirmaya yonelik olmasi nedeniyle Anayasa’ya aykiriligin-
dan sozedilemez.

Dogumla Tiirk vatandasi olan ve Tiirk vatandashgindan ¢ikma izni ile
ayrilanlarin miras hakki: konusunda ise; Turk Vatandaghg Kanunu-
nun 28’inci maddesine gore, bu kisiler Tiirkiye’deki tasinmaz mallar
uzerinde Tiirk vatandaslari gibi mirasg: olacaklardir.

4.1.2. Tapu Kanunu Disindaki Diger Kanunlarda
Yer Alan Sinirlamalar

Tapu Kanunu digindaki diger kanunlarda yer alan sinirlamalar; 2565
sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu, 1062 sayili
Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin
Turkiyedeki Tebaalar1 Emlakine Karg1i Mukabele-i Bilmisil Tedabiri
Ittihazi Hakkinda Kanun (Mukabele-i Bilmisil Kanunu), 3083 sayili
Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Ka-
nunu, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu, 5580
sayili Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu gibi kanunlarda yer alan si-
nirlamalardir.
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4.1.2.1. 2565 Sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu

1981 tarihli 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanununa gore birinci ve ikinci derece askeri yasak bolgeler ile giiven-
lik bolgelerinde yabanci uyruklu gergek ve tiizel kigiler taginmaz edi-
nemezler. Bu Kanuna dayanilarak gikartilmig bulunan Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi bulunmaktadir®®. Kanuna
gore Genelkurmay Bagkanligi’'nin gosterecegi liizum tizerine Bakanlar
Kurulu karari ile askeri yasak bolgeler kurulabilir veya kaldirilabilir.
Askeri yasak bolgeler 1'inci ve 2'nci derece askeri yasak bolge olmak
uzere ikiye ayrilir. Birbirleriyle ilgili ve yakin askeri tesisler ve bol-
geler i¢in gerektiginde ayr1 ayr1 yasak bolge tayin edilmeyip bu tesis
ve bolgeler icin miisterek ve bir biitiin olarak askeri yasak bolge tesis
edilebilir veya bu gekilde birlegtirilmis olanlar ayrilabilir (Kanun m. 2)

Ikinci derece askeri yasak bélgelerde yabanci gercek ve tiizel kisiler
taginmaz mal edinemezler. Yabancilarin bu bélgedeki tasinmaz malla-
rinin tasfiyesine karar vermeye, tasfiye sekil ve sartlarini tespite Ba-
kanlar Kurulu yetkilidir (m. 9).

Givenlik bolgeleri; 6zel giivenlik bolgeleri ve askeri giivenlik bolgeleri
olmak tizere ikiye ayrilir (Kanun m. 19). Kamu veya 6zel kurulusla-
ra ait stratejik degeri haiz her tiirli yer ve tesislerin cevresinde bu
Kanun hiikiimlerine gore 6zel giivenlik bélgeleri kurulabilir. Birinci
derece kara ve deniz askeri yasak bolgesi olarak ilan edilmeyen Silah-
I1 Kuvvetlere ait kigla, kita, karargdh, kurum, ordugah ve tesisler ile
sualt1 ve sutisti tesislerinin, her tiirli patlayici, yanici, akaryakit ve
gizlilik dereceli maddelerin konmasina tahsis edilmis sabit ve seyyar
depo ve cephaneliklerle, bu gibi maddeleri dolduran, bosaltan tesisler
ve atis poligonlarinin ¢evresinde; bu yerlerin dig simirlarindan itiba-
ren en fazla dortyliz metreye kadar gecen noktalarin birlestirilmesi ile
tespit edilecek askeri giivenlik bolgeleri Genelkurmay Bagkanligi’nca
tesis edilebilir. Bu bélgelerin cevresinin isaretlenmesine iligkin esaslar
yonetmelikte gosterilir (m. 20).

Askeri giivenlik bolgeleri; Genelkurmay Bagkanligi’'nca, kamu ve 6zel
kuruluglarin cevresindeki 6zel giivenlik boélgeleri ise Genelkurmay
Bagkanliginin lizum gostermesi veya Milli Giivenlik Kurulu Genel

38 Bakanlar Kurulu Karar Tarihi - No: 17.01.1983 - 83/5949, dayandig1 Kanun
Tarihi - No: 18.12.1981 — 2565, RG. 30.04.1983-18033.
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Sekreterligi'nin veya Icisleri Bakanhgrnin gosterecegi liizum iizerine
Genelkurmay Baskanligi’nin uygun gérmesi kaydiyla Bakanlar Kuru-
lunca, kurulabilir veya kaldirilabilir (m. 3).

Genelkurmay Baskanlhigi'nin teklifi {izerine askeri yasak bolgelere ya-
kinligr veya diger stratejik nedenlerle tespit edilecek bélgelerde ya-
bancilarin taginmaz mal edinemeyeceklerine ve izin alinmadikca ki-
ralayamayacaklarina Bakanlar kurulunca karar verilebilir (m. 28).
Bu kapsama giren bélgeler icerisinde tasinmaz mali bulunan yabanci
uyruklu gercek ve tiizelkigilere ait tasinmaz mallarin tasfiyesine ka-
rar vermeye, tasfiye sekil ve sartlarin1 belirlemeye Bakanlar kurulu
yetkilidir (m. 29).

Tapu Kanununun 35’inci maddesinde yer alan hiikme gore; askeri
yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve de-
gisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma
Bakanhigi’'nca, 6zel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait ha-
rita ve koordinat degerleri ise I¢isleri Bakanhgr'nca geciktirilmeksizin
Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigiinin bagh oldugu Bakanliga veri-
lir. Belirtilen bolgeler icerisinde kalmasi nedeniyle kamulastirilmasi
gereken ya da tapu sicilinde gserh verilmesine gerek duyulan parsellere
iligkin bildirimler ilgili idarelerince tapu sicil miidirliklerine yapilir.
Tapu Kanununun Gegcici 2'nci maddesine gore ise;

“.... Bu Kanunun yiirtirliige girdigi tarthte mevcut olan askeri
yasak bolgeler, askeri ve ozel giivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgelere iliskin kararlara ait harita ve koordinat degerleri-
nin tamamt, Milli Savunma Bakanlig: tarafindan en geg ii¢
ay icerisinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl
oldugu Bakanliga gonderilir.

Yukarida belirtilen bélgelere iliskin kararlara ait harita ve
koordinat degerlerinin, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii-
ne gonderilmesi ve sayisal ortama aktarilarak tasra birimle-
rine intikal ettirilmesine kadar gececek siirede yetkili askeri
makamlardan sorulmak suretiyle, belirtilen islemler tamam-
landiktan sonra gonderilen belge ve bilgilere gore tapu islem-
lert yiiriitiiliir”.

Tapu Kanununun Gegici 3*tincti maddesine gore ise;
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“Ilgili kurum ve kuruluslar, bu Kanunun 35 inci maddesinin
yedinci fikrast uyarinca, yabanct uyruklu gercek kisiler ile ya-
banct tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirl
ayni hak edinemeyecekleri alanlarin yiizolciimlerini ve vali-
likler bu fikrada belirtilen ilcelerin uwygulama imar plant ve
mevzi imar plan sinirlart icerisinde kalan toplam alanlarin
yiizol¢timlerini bu maddenin yiirirliik tarihinden itibaren en
gec li¢c ay icinde komisyona bildirir”.

Tapu ve Kadastro Genel Miudiirligi’niin Askeri Yasak Bolgeler ve Gii-
venlik Bolgeleri ile ilgili ayri bir genelgesi bulunmaktadir. 1602 -2005/8
sayil1 Genelge hiikiimlerine gore;

“..yabancilarin iilkemizde tasinmaz mal edinme taleplerinin
ekli listede belirtilen yetkili askeri komutanliklara veya bu ko-
mutanliklarca yetkili kilinacak komutanliklarin belirlenerek
bildirilmesi halinde bildirilen bu yetkili komutanliklara so-
rularak, yetkili komutanliklarca satisa konu tasinmazin as-
keri yasak bolge ve giivenlik bolgeleri disinda bulundugunun
bildirilmesinden sonra akit ve tescil islemlerinin yapilmast
gerekmektedir.

Ayrica; Genelkurmay Baskanliginca, yabancilarin tasinmaz
mal satin alma islemlerinde; her miiracaat icin ayrt ayrt
inceleme yapilmasinin zorunlu oldugu, daha oénce be-
lirli bir islem nedeniyle yetkili komutanliklardan so-
rularak goriis alinmis bir parsel veya parsel iizerinde
bulunan bagimsiz boliimiin yabanct uyruklu gercek
kisiler ile yabanct iilkelerde bu iilkelerin kanunlart-
na gore kurulan tiizel kisiligi haiz ticaret sirketlerine
satisinin talep edilmesi halinde, satisa konu tasinma-
zin yerini gosterir haritasi, tasinmaz malin bulundu-
Su mevki ile pafta, ada ve parsel numaralarint (imar
ve suyulandirma sonucu olusmus ise eski numaralart
ile birlikte) belirtilen resmi yazi ve tapu senedi sure-
tinin ve aynt parsele iliskin olarak yetkili komutanlik
tarafindan daha once bildirilmis komutanlik goriisii
mevcut ise bu belgenin fotokopisinin, miiracaat sahibi
yabanct uyruklunun milliyetini belirten resmi belgele-
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rin (pasaport ve kimlik) onaylt suretiyle birlikte yetkili
komutanliklara miiracaat edilmesi halinde, yetkili ko-
mutanliklarca islemlerin hizlandirilabilecegi bildiril-
mistir.

Bu itibarla, yabanct uyruklu gercek kigiler ile yabanct tilke-
lerde o iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisiligi haiz
ticaret sirketlerinin Tiirkiye'de tasinmaz satin alma talepleri-
nin karsilikly olmak kaydiyla 2565 sayili Askeri Yasak Bolge
ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu yoniiyle Genelkurmay Baskan-
lLiginca bildirilen ve yukarida belirtilen esaslar cercevesinde
sonuclandirilmast gerekmektedir”.

Uygulamada ayni siteden, aynm1 apartmandan bir yabanci daire satin
almigsa, bir bagka yabancinin da daire satin almak istemesi durumun-
da her islem icin aym prosediir tekrar uygulanmaktadir. Her islem icin
ayr: izin alinmaktadir. Yukaridaki Genelge kapsaminda ayni parsele
iligkin olarak ilgili komutanliktan daha once izin alinmigsa, bu iznin
bagvuruya eklenmesiyle islem hizlandirilabilecektir.

Hangi bolgelerin askeri yasak bélgeler ve giivenlik bolgeleri kapsamin-
da oldugu 6nceden bilinmemektedir. Bazen ¢ok popiiler olan yerler bu
bolgeler kapsaminda bulunabilmektedir. Ornegin Izmir'in Seferihisar
ilcesinde yazlik evlerin bulundugu bazi yerler askeri yasak bolgeler ve
givenlik bolgeleri kapsaminda yer aldigindan yabanci gercek kisilerin
burada tasinmaz edinmesi mimkiin olmamaktadir. Yabanci gercek ki-
siler taginmaz edinimi i¢in tapu mudirligine bagvuruda bulundukla-
r1 zaman, tasinmazin askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgeleri kap-
saminda bulunup bulunmadigiyla ilgili olarak Tapu Midirliagi tara-
findan ilgili komutanhiga yaz yazilmakta, ilgili konutanlik tarafindan
eger tasinmaz askeri yasak bolge kapsaminda degilse, “...Tasinmaz
malin bulundugu yere ait, ....cercevesinde yapilan inceleme neticesinde;
s6z konusu taginmaz malin .... sorumlulugunda bulunan, Askeri Yasak
ve Giivenlik Bolgeleri diginda bulundugu tespit edilmigtir...” seklinde
cevap verilmektedir.

4.1.2.2. 1062 Sayil1 Mukabele-i Bilmisil Kanunu

Kisaca Mukabele-i Bilmisil Kanunu olarak adlandirilan “1062 sayili
Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin
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Turkiyedeki Tebaalar1 Emlakine Karg1t Mukabele-i Bilmisil Tedabiri
Ittihaza Hakkinda Kanun” un l’inci maddesine gore; idari kararlar
ve fevkalade tedbirlerle veya istisnai kanunlarla Tiirk vatandaglari-
nmin milkiyet hakkim1 kismen veya tamamen tahdit eden devletlerin
Turkiye’deki tebasinin miilkiyet hakkinin misilleme olarak kismen
veya tamamen tahdit ve taginir ve tasinmaz mallarina el konulmasi
mimkindir. Bakanlar Kurulu bu karar1 vermekle yetkilidir. Mallar:
hakkinda boyle bir tedbir karar1 alinmig olan devlet vatandaslar: bu
mallar tizerinde tasarrufta bulunamazlar.

1062 sayili Kanun Bakanlar Kurulu tarafindan bir ¢ok kez uygulanmas,
bu kapsamda Arnavutluk, Bulgaristan, Libnan, Yunanistan, Suriye va-
tandaslarinin malvarliklarina el konulmustur®. Ornegin Suriye vatan-
daglarinin malvarliklarina 1939, 1942, 1957 ve 1966 yillarinda c¢ikarilan
kararnamelerle Bakanlar Kurulu tarafindan el konulmustur.

Mukabele-i Bilmisil kanunu kapsaminda yabanci gercek kigilerin ta-
sinmaz edinimine bir sinirlama getirilmesi s6z konusudur.

4.1.2.3. 3083 Sayil1 Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine
Dair Tarim Reformu Kanunu

1984 tarihli 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine
Dair Tarim Reformu Kanununa gore;

“Toplulastirma ve tarla ici gelistirme hizmetleri

MADDE 6 - (Degisik madde ve basligi: 6171 - 23.2.2011 /
m.2) Bu Kanunda belirtilen amaclart gerceklestirmek iizere
uygulama alanlarinda ilgili kurulusca, istege baglt veya ma-
liklerin muvafakatt aranmaksizin arazi toplulastiriimast ya-
pulabilir.

Istege bagli olanlara oncelik vermek kaydiyla arazi toplulas-
tirmasint tesvik icin ilgili kurulusca arazi genigletmek gibi
destekleyici tedbirler alinabilir.

% Ayrintih bilgi i¢in bkz. CELIKEL/AOZTEKIN) GELGEL s. 248-251; SARGIN,
Yabanct Gergek Kisilerin Tiirkiye'de Taginmaz Mal Edinmeleri ve Sinirly Ayni
Haklardan Yararlanmalart, s. 125-128.

40 Suriye vatandaglarinin taginmaz mal edinimi konusunda ayrintili bilgi igin
bkz. HUYSAL, s. 387-410.
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Toplulastirma alanlarinda gercek kisilerle kamu ve ézel hukuk
tiizel kisilerine ait araziden projenin ozelligine gore, yol ve ka-
nal gibi kamunun ortak kullanacagu yerler icin % 10°a kadar
katilim payt kesilir. Toplulastirma nedeniyle kapanan yollarla,
yol fazlaliklar: da aynt amag icin kullanilir. Katilim payt icin
herhangi bir bedel 6denmez. Ancak, katilim pay: disinda kesi-
len arazi, oncelikle varsa es deger Hazine arazisinden karsila-
nir. Yoksa, kesilen arazi icin kamulastirma iglemi yapilir.

Toplulastirma sonunda dagitilan veya sahibine birakilan
tarim arazisi malikleri adina, geriye kalan arazi ise Hazine
adina uygulayict kurulusun talebi ile tapuya tescil edilir. Ma-
likleri adina tescil edilen arazi bu Kanun hiikiimleri
disinda o bolge icin tespit edilen dagitim normundan
daha kiiciik parcalara rizaen veya hiikmen taksim edi-
lemez ve ifraz islemlerine konu olamaz. Bu husus tapu
siciline serh edilir.

Toprak ve su kaynaklarinin korunmast, gelistirilmesi, kirsal
alanda su temini ve kullanilmig sularin uzaklastiriimast hiz-
metleri, arazi toplulastirma ve tarla ici gelistirme hizmetleri
ile birlikte planlanir. Tarla ici gelistirme hizmetleri; tarla yol-
lart ve sanat yapilart, actk ve kapalt drenaj, sulama tesisleri,
kimyasal maddeler kullanilarak arazi islahi, toprak muhafa-
zast ve dere yatagt islaht gibi faaliyetleri kapsar.

Ortak kullanim alanlar: olarak planlanan alanlarda toplu-
lastirma calismalary stiresince tarimsal faaliyetlerde bulun-
mak ilgili kurulusun iznine baglidir.

Toplulastirmada kanal ve yol gibi kamunun ortak kullanaca-
St alanlar olarak planlanan yerlerdeki miitemmim ciizlerin
karsiligu ile ciftciye yeni parseller teslim edilene kadar doga-
bilecek gelir kayiplart uwygulayict kurulusca karsilanr.

Toplulastirma esas ve usulleri ile topragin derecelendirilmesi
ile tarla ici gelistirme hizmetlerinin nastl yapilacagt yonetme-
likte belirtilir”.

Temliki tasarruflarin durdurulmas: ise konusunda ise Kanunda ayr1
bir hiikiim bulunmaktadir. Buna gore;
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“MADDE 13 - (Degisik 1. fikra: 4626 - 13.2.2001 / m.2) Uygu-
lama alanlarinda Bakanlar Kurulu kararinin Resmi
Gazete’de yayimi tarihinden itibaren, kamulastirma,
toplulastirma, arazi degistirilmesi ve dagitim islemle-
rinin tamamlanmast veya tapuya tescil sonuclandirt-
lincaya kadar, gercek kisilerle 6zel hukuk tiizel kisile-
rine ait arazinin miilkiyet ve zilyetligi devir ve temlik
edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve satis vaadine
konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siiresi bes yilt asa-
maz. Sulama sebekesi tamamlanip sulamaya gecinceye ka-
dar da aynt islemler yapilmaz. Bu kisitlamada ise siire beg
yili asamaz. Ancak, sulama alanlarinda toplulastirma calis-
malart kisitlama siiresi icerisinde sonuclandirilamadig tak-
dirde, Tarim Reformu Genel Miidiirliigiiniin teklifi ve Tarim
ve Koyisleri Bakanliginin onay: ile toplulastirma calismalart-
nin sonuclandirilmast amactyla kisitlama siiresi en fazla beg
yila kadar daha uzatilabilir.

Kisitlama siiresi icerisinde arazisini ve varsa iizerindeki te-
sisleri satmak isteyen gercek ve ézel hukuk tiizelkisilerin mii-
racaatlart halinde, uygulayict kurulus bu kisilere ait tarim
topragint ve varsa iizerindeki tesisleri, altmis giin icinde bu
Kanun hiikiimlerine gore kamulagtirir veya yonetmelikle tes-
pit edilecek esaslar dahilinde bunlarin baskalarina satisina
izin verir.

Yukarida belirtilen siire icinde, bu gibi arazi sadece T.C. Zi-
raat Bankast Tiirkiye Zirai Donatim Kurumu ve Tarim Kre-
di Kooperatiflerine ipotek edilebilir. (Degigik 3. fikra: 6171 -
23.2.2011 / m.3) Yukarida belirtilen siire icinde, bu gibi arazi
Tarim Kredi Kooperatifleri ve bankalara ipotek edilebilir.

Bu kisitlama stiresi icerisinde ipotegin paraya cevrilmesi ge-
rektiginde bedel, bu Kanun hiikiimlerine gore uygulayict ku-
rulus tarafindan alacakliya 6denerek arazinin Hazine miilki-
yetine gecirilmesi saglanur. (Degisik 4. fikra: 6171 - 23.2.2011
/m.3) Bu kisitlama siiresi icerisinde ipotegin paraya cevril-
mesi gerektiginde ipotegin paraya cevrilmesi yoluyla yapilan
takipte diizenlenecek kiymet takdir raporu uygulayict kuru-
lugsa teblig edilir. Uygulayict kurulusun bu rapora itiraz ve
dava hakkr vardir. Kesinlesen kiymet takdir raporuna gore
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tespit edilmis bedeli, bu Kanun hiikiimlerine gore wygulayict
kurulus tarafindan wygun goriilmesi halinde ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla takip dosyasina dédenerek arazinin Hazine
miilkiyetine gecirilmesi saglamir. Ancak uwygulayict kurulug
tarafindan ihtiya¢ duyulmamast halinde, arazinin satisina
izin verilebilir. Buna iliskin esaslar yonetmelikle diizenlenir.

Birinci fikrada belirtilen siireler icinde mahkemeler veya icra
iflas daireleri tarafindan bu arazi hakkinda devir ve temli-
ki gerektiren bir karar verilemez. Miras yoluyla intikaller, bu
hitkmiin kapsami disindadir. Ayrica mahkemeler satis sure-
tiyle miras ortakliginin giderilmesine karar veremezler”

Bu Kanun kapsaminda yer alan sinirlamalar yabanci gergek kisilerin
Turkiye’de taginmaz ve sinirli ayni hak edinimlerinde de uygulana-
caktir.

4.1.2.4. 5403 Sayil1 Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu

03.07.2005 tarihli 5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Ka-
nununun 8inci maddesine gore;

“Tarim arazileri; dogal ozellikleri ve iilke tartmindaki one-
mine gore, nitelikleri Bakanlik tarafindan belirlenen mutlak
tarim arazileri, 6zel iiriin arazileri, dikili tarim arazileri ve
marjinal tarim arazileri olarak siniflandirilir. Ayrica Bakan-
Ltk tarim arazilerinin korunmast, gelistirilmesi ve kullanimi
ile ilgili farkli siniflandirmalar yapabilir.

Tarimsal faaliyetin ekonomik olarak yapilabildigi en kiiciik
alana sahip ve daha fazla kiiciilmemest gereken yeter biiyiik-
liikteki tarimsal arazi parsel biiyiikliigii, bolge ve yorelerin
toplumsal, ekonomik, ekolojik ve teknik ozellikleri gozetilerek
Bakanlik tarafindan belirlenir. Belirlenen kiiciikliige eris-
mis tarimsal araziler miras hukuku bakimindan bolii-
nemez esya niteligini kazanmis olur. Tarimsal arazi-
nin bu niteligi tapu kiitiigiine serh edilir.

Belirlenen parsel biiyiikliigii; mutlak tarim arazileri ve
ozel iiriin arazilerinde 2 hektar, dikili tarim arazile-
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rinde 0,5 hektar, ortii alti tarvmt yapilan arazilerde 0,3
hektar ve marjinal tarim arazilerinde 2 hektardan kii-
ciik olamaz. Tarim arazileri bu biiyiikliiklerin altinda
ifraz edilemez, boliinemez veya kiiciik parsellere ayri-
lamaz. Ancak cay, findik, zeytin gibi 6zel iklim ve toprak is-
tekleri olan bitkilerin yetistigi yerler ile seralarin bulundugu
alanlarda, yorenin arazi ozellikleri daha kiiciik parsellerin
olusmasini gerekli kildig: takdirde, Bakanligin uygun goriisii
ile daha kiiciik parseller olusturulabilir.

Bakanligin uygun goriisii ile kamu yatirimlary icin thtiyac du-
yulan yerler hari¢ olmak iizere tarum arazileri, belirlenen bii-
yiikliikteki parsellerden daha kiiciik parcalara béliinemez. Bo-
liinemez biiyiikliikteki tarim arazilerinin mirasa konu
olmalart ve iizerlerinde her ne sekilde gerceklesmis
olursa olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmast duru-
munda, bu araziler ifraz edilemez (béliinemez), paylart
liciincii sahislara satilamaz, devredilemez veya rehne-
dilemez. Bu araziler hakkinda 4721 sayili Tiirk Medeni Ka-
nununun ozgtilemeye iliskin hiikiimleri kismen wygulanir”.

Yabanci uyruklu gercek kisi “kanuni sinirlamalar” kapsamin-
da bu nitelikteki bir araziyi satin alamayacag gibi, boliinemez
biiytiikliikkteki tarim arazilerinin miras yolu ile yabancilara in-
tikal etmesi ve tizerlerinde her ne sekilde gerceklesmis olursa
olsun birlikte miilkiyetin mevcut olmasi durumunda, bu ara-
ziler ifraz edilemeyecek, paylari ticiincii sahislara satilamaya-
cak, devredilemeyecektir.

Bu Kanunla ilgili olarak Tapu ve Kadastro Genel Miidirlugii ile Tarim
ve Koyisleri Bakanligi*! Tarimsal Uretim ve Gelistirme Genel Miidiir-
ligiu arasinda 05.03.2007 tarihli “56578 sayilt Toprak Koruma ve Ara-
zi Kullanimi Kanununda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanunun 2.
Maddesinin Uygulanmasu Ile Ilgili Protokol” imzalanmistir.

Bu madde ile ilgili olarak Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi tarafin-
dan yaymlanmis olan bir Genelge bulunmaktadir*?. Genelge hiikiim-
lerine gore;

4 Bakanligin adi1 Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanlig: olarak degismistir.
42 Genelge No: 1643 2007/5.
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“..birlikte miilkiyet olarak tasarruf edilen hisselerin iiciincii
sahislara satilmast, devredilmesi veya rehin edilmesi yasak-
lanmis oldugundan, hisselerin aynen veya parcalara ayril-
mak suretiyle ticiincii kisilere satisi, devri veya rehin edilme-
sine yonelik talepler karsilanmayacaktir.

Ancak, birlikte miilkiyet olarak tasarruf edilen boliinemez bii-
yiikliikteki tarim arazilerinde, paydaslarin veya istirakcilerin
tamaminin birlikte katilimiyla hisselerini tictincii bir kisiye
satmalart, devir etmeleri veya tarim arazisinin tiimiinii rehin
etmelerinde bir sakinca bulunmamaktadir. Buna ilave ola-
rak, paydaslar kendi aralarinda paylarint birbirlerine satis
yapabilir, devredebilirler.

Tarim arazisinin hangi sinifa girdigi, Tarum ve Koyisleri Ba-
kanligi Tarim Il veya Ilce Miidiirliiklerine soru konusu edi-
lerek veya ilgilisi tarafindan alinacak yazi ile belgelendiri-
lecektir.Eger boliinemez biiyiikliikte tarim arazisi ise tescilli
oldugu tapu kiitiik sayfasinin beyanlar hanesine 5403 sayili
Kanunun 8inci maddesine tabiidir seklinde serh verilmesi
gerekmektedir.

2-Boliinemez biiyiikliiklerin iizerinde bir alana sahip tarim
arazilerinde, paydasglardan bir veya birkacginin hisselerini
tictincii sahislara aynen veya kismi olarak satmalarinda, de-
vir etmelerinde veya rehin etmelerinde bir sakinca bulunma-
maktadur.

7-Boliinemez biiyiikliikte ve birlikte miilkiyetin oldugu tarim
arazilerinde, satisa konu edilemeyen yerlerin, satis vaadlerine
de konu olamayacagt kuskusuzdur...”.

Yabanci uyruklu gercek kisiler acisindan tasinmaz miilkiyeti ve sinir-
I ayni hak ediniminde “karsiliklilik olmak” ve “kanuni sinirlamala-
ra uymak” sartlar1 kapsaminda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunundaki sinirlayici hiikiimler kugskusuz uygulanacak-
tir*®. Ancak yabanci uyruklu gercek kigiler acisindan; Tapu Kanunu

4 Mevcut durumda 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunu ve

Turk Medeni Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun Tasarisi
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35’inci maddesinin 3’tnci fikrasinda, yabanci uyruklu gercek kisiler
ile yabana iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan ti-
zel kigilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni
tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar
aranmaz denildiginden, bu kapsamda 5403 sayili Kanunda yer alan
béliinemez buytikliikkteki tarim arazileri agisindan taginmaz rehni s6z
konusu olacak midir? Bize gore burada 5403 sayili Kanun kapsaminda
yer alan bé6linemez biiytikliikkteki araziler acisindan, tagsinmaz rehni
tesisi konusunda Tiurk vatandaslarina dahi bu hak taninmamigken,
yabancilara taninmasi s6z konusu olmayacaktir. Aksi halde yabanci
uyruklu gercek kisiler lehine bir imtiyaz taninmig olacaktir. Bu neden-
le; yukarida belirtildigi gibi, Tapu Kanunundaki “taginmaz rehni tesi-
sinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar aran-
maz” ifadesini sadece kargiliklilik ve Tapu Kanununda yer alan igyeri,
mesken olma, iki bucuk hektar gibi sinirlamalar seklinde anlamak, ve
“diger kanunlarda yer alan sinirlamalarin sakl tutuldugu” seklinde
yorumlamak dogru olacaktar.

4.1.2.5. 5580 Sayili1 Ozel Ogretim Kurumlar: Kanunu

8 Subat 2007 tarihli, 5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanununa
gore, yabanci okullar, Yabancilar tarafindan agilmig 6zel okullar: kap-
samakta ve kurucu ise, Kurumun sahibi olan ve adina kurum a¢ma
izin belgesi diizenlenen gercek veya tiizel kisiyi ifade etmektedir. Ku-
rum acacak veya acilmis bir kurumu devralacak olan gercek kisilerle
tuzel kigilerin temsilcilerinde; affa ugramis olsalar bile yiiz kizartici
bir suctan yahut kasdi bir suctan dolay: alt1 ay veya daha fazla hapis
cezasi ile mahkum edilmemis olma sarti1 aranir.

Kanuna gore yabancilar tarafindan acilmis olan yabanci okullar:

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

2) Uzerinde kurulduklar araziler genisletilmemek sart1 ve Bakanligin
izni ile mevcut arazi tizerindeki bina, 6grenci ve donanmim kapasitele-
rini en ¢ok bir mislini gegmemek tizere artirabilir veya yenileyebilir.

Taslagi bulunmaktadir. Kanun Tasarisi Taslag ile 5403 sayili Kanunun 1, 2,
3 ve 8 inci maddelerinde degisiklik o6ngoriilirken, Medeni Kanun’un mirasla
ilgili olan 657, 659, 660, 661, 662, 663, 664, 665, 666, 667 ve 233’iincii madde-
lerine degisiklik getirilmektedir.
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3) Mevcut binalarinda ihtiyac halinde valiligin izni ile tadilat yapabilir.

4) Bu bentte belirtilenler disinda, yabanci okullarin; binalar: genigleti-
lemez, subeleri acilamaz, mevcut binalarinin yerine kaim olmak tizere
yeniden binalar inga edilemez. Bu amacla herhangi bir miilk edinile-
mez veya kiralanamaz.

5) Yabanci okullarin taginmaz mallari, kurucularinin veya yetkilileri-
nin Onerisi ile Bakanliga ya da kurulus amaclar: egitim vermek olan
4721 sayil Tirk Medeni Kanununa gore kurulan vakiflara Bakanlar
Kurulunun izni ile devredilebilir. Devredilen bu kurumlarin yonetim,
egitim-6gretim ozellikleri dikkate alinarak korunmasi yararli gorilen-
ler Bakanlikca tespit edilir (m. 5).

4.1.3. Kanuni Simirlamalara Cesitli Devletlerden Ornekler

Cumhurbaskanligi Devlet Denetleme Kurulunun 2006 tarihli Rapo-
runda*, yabancilarin tagsinmaz ve sinirli ayni hak edinmeleriyle ilgili
olarak cesitli devletlerdeki kanuni sinirlayici hiikkiimler 6rnek olarak
verilmistir. Raporda yer alan bilgilere gore;

“Almanya’da, yabanct gercek ve tiizel kisilerin bu iilkede ta-
sinmaz edinmeleri konusunda 30 Temmuz 1998'den once bazi
stmirlamalar bulunmaktaydi. Bu tarihte yiiriirliige giren Me-
deni Yasanin Uygulanmasina Iliskin Yasanin 86. maddesi ile
bu kisitlamalar kaldirilmistir. Ancak Federal Hiikiimetin, ya-
bancilara tasinmaz satist konusunda diizenleyici bazi islem-
ler yapma yetkisi bulunmaktadur.

Ingiltere’de, tasinmaz edinimi konusunda yabanct gercek ve
tiizel kigiler icin bir sinirlama yoktur.

4 Cumhurbaskanligi Devlet Denetleme Kurulu'nun (CDDK) 2006 yilinda ¢ok
ayrintili olarak hazirlamis oldugu “Yabanct Uyruklu Gercek Kisiler Ile Yaban-
c1 Ulkelerde Kurulan Tiizel Kisilige Sahip Ticaret Sirketlerinin Tiirkiye Cum-
huriyeti Sunirlary Icerisinde Tasinmaz Edinmeleri Uygulamalarina Iliskin
Inceleme Raporu” bulunmaktadir. Bu Raporun tamamina veya bir kismina;
kendi internet sitelerinde yer verilmedigi i¢in ulagsmak miimkiin olmamakla
birlikte, Raporun bazi kisimlar ile ilgili olarak internetten bilgi alabilmek
mimkindir. Bkz. http://www.scribd.com/doc/6329709/Cumhurbakanl-Denet-
leme-Kurulu-Toprak-Sat-Raporu
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Ispanya’da, 1986 yilina kadar tiim yabanct wyruklular icin
gecerli kimi kisitlamalar varken, Avrupa Birligi iiyeligi son-
rasinda, Avrupa Toplulugu Soézlegsmesi wyarinca, iiye devlet
vatandasglart icin belirli bolgeler disinda bu kisitlamalar kal-
dirtmustr.

Ispanya’da, tasinmazlar iizerinde miilkiyet ve sumrly ayni
haklarin ediniminin ulusal giivenlik nedeniyle sinirlandigt
bolgeler ii¢c gruba ayrilmustir;

- Ispanya kuwyilar,

- Katalanya, Cebelitartk, Kadiz Korfezi ve Fransa sinir bol-
gelerti,

- Kuzey Afrika’daki Ispanyol topraklaridur.

Ik iki gruba giren bolgelerde tasinmaz edinimi, Ispanyol va-
tandaslart icin de askeri makamlardan izin alinmasini gerek-
tirmektedir. Kuzey Afrika’daki Ispanyol topraklarina iliskin
sturlama ve yasaklar ise sadece AB iiyesi devlet vatandast
olmayan gercek ve tiizel kigiler icin gecerlidir. Bu sinirlama-
lar, hisselerinin %50’sinden fazlast AB tiyesi devlet vatandast
olmayan gercek ve tiizel kisilere deuygulanmaktadur.

Ispanya’da yiizélciimii 82,2 km2 den kiiciik adalar iizerin-
de AB iiyesi iilke vatandaslar: disindaki, yabancilarin miilk
edinmelerine izin verilmemektedir. Diger bolgelerde ise; ya-
bancilarin miilkiyetinde bulunan toplam alanin, o bolgenin
yiizolciimiiniin %15ini asmamast gerekmektedir. Bu oran;
Kadiz Korfezi ve Cebelitarik’ta %10, Kuzey Afrika’da %5’tir.

Macaristan'da, genel kural olarak yabanct gercek veya tiizel
kisiler yetkili makamlarin izni ile tasinmaz edinebilmektedir.
Kargiliklilik yoksa veya kamu yararina aykirt bir durum soz
konusu ise yabancinin istemi reddedilebilmektedir. Ulkeye ya-
sal yollardan gocmen olarak gelenlere, kendilerine tasinmaz
bagislanmuis veya miras birakilmis olanlara ve gelirleriyle en
az bes yil Macaristan'da yasamini siirdiirebilecek olanlara
tasinmaz edinme izni verilebilmektedir. Ozel koruma bolge-
lerinde veya tarimsal alanlarda yabancilarin sadece veraset
yoluyla tasinmaz edinebilmektedir.
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Italya’da, yabancilarin tasinmaz edinmeleri ézel bir simrla-
maya tabi tutulmamistir. Bununla birlikte, kamu giivenligi-
nin gerektirdigi durumlarda, Hiikiimet tarafindan bazt sinir-
lamalar konulabilmektedir.

Irlanda Cumhuriyeti'nde, tarimsal amacla kullanilacak ara-
zilerin yabancilar tarafindan edinimine bazi sinirlamalar
getirilmigtir. Yabancilarin tarimsal amacla iki hektardan bii-
yiik arazi edinebilmeleri icin Tarim Bakanliginin izni gerek-
mektedir. Irlanda’nin, Avrupa Birligine katilmasindan sonra,
Avrupa Toplulugu Sozlesmesi uyarinca, yerlesme serbestisin-
den yararlanmak isteyen AB iiyesi devletlerin vatandaslart
icin izin kosulu kaldirilmustir.

Isvec’te, yerlesim yeri bulunmayanlarin, bu iilkede bes yildan
beri yasamayanlarin, Isve¢ vatandast ileevli olmayanlarin ve
yabanct sirketlerin tasinmaz edinebilmeleri icin yetkili ma-
kamlardan izin almalar: gerekmektedir.

Yunanistan'da, yabanct gercek ve tiizel kisiler, sinir bolgeleri
disinda tasinmaz edinebilmektedirler. 22.06.1927 tarihli Ka-
rarname ve daha sonra ctkarilan bazi kararnameler ile be-
lirlenen bazi sinir bolgelerinde, tiim yabancilarin tasinmaz
edinimine cegitli kisitlamalar getirilmigti. Yabancilar, bazt
bolgelerde ise 15 yil boyunca sadece yerlestikleri bolgedeki tek
tasinmazt edinebilmislerdir. Bu yasal diizenlemenin, Avrupa
Toplulugu Mahkemesinin 305/87 sayili karart ile Toplulugu
kuran antlasmanin bazi maddelerine aykirt bulunmast iize-
rine Yunanistan, Avrupa Birligine iiye iilkelerin vatandaslart
bakimindan sinirlamalart kaldirmugtur.

Suriye'de, yabancilar karsilikliik ilkesi cercevesinde ve I¢is-
leri Bakanliginin izniyle kent merkezlerinde tasinmaz mal
edinebilmektedirler.

Bulgaristanda, yabanct gercek ve tiizel kisiler sadece bina
edinebilmektedirler. Bina disindaki tasinmazlara, bu iilkenin
yasalarina gore bir sirket kurmak veya kurulmus bir girkete
ortak olmak, 6zellestirme ve dogrudan yabanct yatirim yolla-
rryla sahip olunabilmektedir.
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Israil topraklarinin %93’ devlete, %7’si yerel yonetimlere ve
ozel hukuk kisilerine aittir. Israil Toprak Konseyinin 371 sayi-
It Kararina gore; bir yabancinin arazi edinebilmesi icin, Kuir-
sal ve Tarimsal Toprak Komitesinin onerisi ve Toprak Konseyi
Baskaninin onayt gerekmektedir. Arazi edinme hakki, bir ta-
sitnmazin bes yildan uzun siire icin kullanim ya da kiralama
hakkinin bir sozlesmeyle yabanct kisiye gecmesi anlamina
gelmektedir. Israil topraklarimin %7’sini olusturan, yerel yi-
netimlere ve ozel hukuk kisilerine ait araziler iizerinde ise ya-
banct uyruklu gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinmelerine
itliskin bir kisitlama yoktur.

Iran’da, yabanct gercek veya tiizel kisiler tarum arazisi edi-
nememektedir. Tarim arazisi disinda taginmaz edinmek is-
teyen yabancilarin basvurulart Disisleri Bakanliginca kar-
siliklilik ilkesi bakimindan degerlendirilmektedir. Iran'daki
siirekli yerlesimlerine son verecek yabancilar, sahip olduklart
tasinmazlart iilkeden ayrilislarindan itibaren altt ay icinde
bir Iran vatandasina veya bu iilkede yasal olarak tasinmaz
edinebilecek durumdaki baska bir yabancrya devretmek zo-
rundadar.

Ermenistan’da, yabanci gercek ya da tiizel kisiler, arazi disin-
da her tir tasinmaz edinebilmektedirler.Yabancilarin miras
veya bagis yoluyla edindikleri arazileri bir yil icerisinde tasfi-
ye etmelerigerekmektedir.

Giircistan’'da, yabanct gercek ve tiizel kigilerin tasinmaz edin-
mesi konusunda bir kisitlama yoktur”.

Raporda yer almayan tilkelerden biri olan Hollanda’da yabancila-
rin tasinmaz edinimine baktigimizda, yabancilarin miilk ediniminde
Hollanda hukukunda kisitlama sayisinin az oldugunu goriiyoruz. Ta-
sinmaz ediniminde kisitlama acisindan Kkisinin vatandashig 6nemli
degildir. Ancak Hollanda’da taginmaz sahibi olmak otomatik olarak
Hollanda’da ikamet etme hakkini tanimamaktadir. Hollanda huku-
kunda taginmaz mal aliminda kargiliklik ilkesine bakilmamaktadir.
Hollanda’da gecerli olas1 kisitlama bazi tatil yorelerindeki dinlenme
tesislerinden miilk edinenlerin bir yil icerisinde orada gegirecekleri as-
gari/azami siire ile ilgilidir. Askeri bolgelerde, Kraliceye ait yerlerde
ve Deltalarda miilkiyet edinilemezken bu durum hem vatandas hem
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de yabancilar i¢in gecerli olmaktadir. Sahsa yo6nelik bir kisitlamadan
ziyade taginmaza yonelik bir kisitlama s6z konusudur. Tarim arazile-
rinde ekilecek iiriinle ilgili sinirlama getirilebilmektedir. Ornegin 6nii-
miizdeki bes yil sadece patates ekeceksin gibi. Yine sinir bolgelerinde
ozellikle giiney Hollanda’da Belcika ya da Alman vatandaglar1 gibi
komgu ulke vatandaslari tatil amachh kullanmak icin yer aldiginda,
bu yerlere iligkin olarak da satin alinan yeri belirli bir siire kullanma
zorunlulugu getirilebilmektedir. Ornegin on ev olan bir kéyde ii¢ tane
Alman ev alip gelmezse koy bos kalabileceginden, buna engel olmak
i¢in, belirli bir sure oturma sart1 konusunda yerel yonetimlere insiyatif
birakilabilmektedir.

Giinuimiizde devletler cesitli ekonomik skintilardan kurtulabilmek
icin yabancilara taginmaz satigini bir ¢6ziim yolu olarak gérmektedir-
ler. Ornegin Yunanistan; 2006 yilinda hazirlanan Raporda, o zaman-
ki duruma gore, yukarida belirtilen gartlarda yabancilara taginmaz
satisina izin vermekte iken 2010 yilindan itibaren agir bir ekonomik
krize girmesi nedeniyle tasinmaz satis ile ilgili mevzuatinda degisik-
lik yapmak, bunu kolaylagtirmak yoluna girmistir. Yunanistan, yasa-
dig1 ekonomik kriz sonrasinda; ekonomik krizden ¢ikmasina bir katki
olmasi, bir gelir elde etmek amaciyla Avrupa Birligi iiyesi digindaki
diger iilke vatandagi olan yabancilara taginmaz satigini kolaylastir-
mak, taginmaz edinilemeyecek olan bélgelerin kapsamini daraltmak
amaciyla caligmalara baglamistir. Parlamentoda onaylanan yasa de-
gisikligiyle Avrupa Birligi tiyesi iilke vatandasi olmayan ve tilkenin
“sinmir bolgelerinde” gayrimenkul satin almak isteyenlerin Yunan Sa-
vunma Bakanlhgi'ndan izin alma zorunlulugu kaldirilmistir. Getiri-
len yeni diizenlemeye gore, sinir bolgesinde satilacak gayrimenkul-
ler i¢cin onayi, olusturulacak yerel heyetler verecektir. Yunanistan’da,
Turkiyenin Ege kiyilar: karsisindaki tiim adalari “sinir bolgesi” olarak
tanimlanmaktadir. Onikiadalar, Midilli, Sakiz, Sisam, Girit adas1 bu
kapsama girmektedir. Yunanistan’da yabancilara tagsinmaz satis: ile
ilgili yapilan yeni diizenlemelere gire; Selanik ve Halkidiki illeri bun-
dan boyle “simir bolgesi” sayilmayacaktir. Sahildeki taginmazlar icin
Deniz Kuvvetleri’nden izin alma zorunlulugu kaldirilacak, artik onay:
Genelkurmay Baskanlig: verecektir. Yine bir ay icinde yanit gelmezse,
Genelkurmay Baskanligi onay vermis sayilacaktir®.

4 http:/ekonomi.milliyet.com.tr/yunanistan-adalarda-ve-sinirda-yabanciya-

gayrimenkul-satacak/ekonomi/ekonomidetay/03.06.2011/1398004/default.
htm; http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/17945175.asp
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Yukarida cesitli devlet uygulamalarinda goriuldigiu gibi, yabancilara
taginmaz satisinda her devlet kendi siyasi, iktisadi, sosyal, hukuki ve
givenlik durumu gibi ¢esitli konular1 dikkate alarak bir diizenleme
yapmaktadirlar. Bulundugu konum itibariyla ya da giivenlik acisindan
cok fazla sikint1 yagsamayan devletlerde taginmaz satis1 daha az sinir-
layic1 hitkiimlere tabi tutulurken, giivenlik acisindan riskli bolgelerde
bulunan devletlerde daha siki sartlar aranmaktadir. Ornegin Hollan-
da sinir komgular: olan Belgika ve Almanya ile sinir ihtilafi olmayan,
riskli bir bélgede bulunmayan bir devlet oldugu icin yabancilarin ta-
sinmaz ediniminde kargiliklilik sarti aranmadig: gibi, kanuni sinirla-
malarin da son derece az oldugu bir devlettir. Ancak Ispanya’da has-
sas olan bazi bélgelerde yabancilarin tasinmaz edinimi yasaklanirken,
karisik bir bélgede bulunan Israil’de ise topraklarin biiyiik ¢cogunlugu
devlete ait oldugundan zaten buralarda yabancilarin taginmaz edinimi
miimkiin bulunmamaktadir. Yine Iran yabancilara tarim arazisi sati-
sina izin vermezken, Ermenistan’da arazi satisina izin verilmemekte-
dir. Goriildigi gibi her devlet kendi hassasiyetlerini dikkate almak-
tadir. Tirkiye bulundugu cografya itibariyla zaten karmasa icerisinde
olan bir bélgededir. Yunanistan, Ermenistan, Irak, Suriye gibi sinir
komgulariyla zaten tarihten de gelen bir toprak anlagsmazligi bulun-
maktadir. Tiirkiye’deki bazi bolgeler bu devletlerin haritalarinda ken-
di topraklariymig gibi gosterilmektedir. Bu devletlerin vatandashgina
sahip olan yabancilar Tirkiye'de taginmaz edinmek istedikleri zaman
belirli bolgelerde yogunlasmay tercih etmektedir. Ornegin Suriyeliler
Hatay bolgesine yerlesmektedirler. Yine kamuoyunda zaman zaman
Israil gibi baz1 devlet vatandaslarimin belirli bélgelerde yogun bir se-
kilde taginmaz ediniminde bulunduklar: haberleri; resmi rakamlarda
boyle bir durum géziikmemekle birlikte, giindeme gelmektedir. Belirli
bir b6lgenin ¢ogunlugunda belirli bir devletin vatandaglarina tasinmaz
satig1 yapilmasi izole bolgeler olusmasina neden olabilecek, bunun da
sadece giivenlik acisindan degil, kiiltiirel ve sosyal acilardan da, bura-
da yasayan Tirk vatandaslar ile olan iligkiler, toplumla uyusma gibi
olumsuz sonuclar: ortaya cikabilecektir. Dolayisiyla sadece ekonomik
acidan degil, bundan da daha 6nemlisi bulundugu konum, sosyal, kiil-
turel, siyasi ve ulusal giivenlik acisindan yabancilara tasinmaz satisi
Turkiye bakimindan biiyik bir 6nem tagimaktadir. Bir devletin top-
raklarina sadece finansal bir kaynak goziiyle bakilmasi uzun vadede
geri donisi zor olan biiyiik problemlerin olusmasina yol acabilecektir.
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Bu kapsamda diger devlet uygulamalar: 6rnek alinirken Tiirkiye ile
benzer gartlara sahip olan devletlerin yabancilara taginmaz ve sinirh
ayni haklar1 hangi sartlarda tanidiklarina bakmak gerekmektedir.

4.2. Prosediir

Yabanci uyruklu gercek kisilerden; karsiliklilik durumu dikkate alina-
rak, ilgili tapu sicil mudirligine yapilan bagvuru sirasinda, Tiirk va-
tandaslar icin de istenen tasinmaz mala ait varsa tapu senedi, yoksa
taginmaz malin ada ve parsel numarasim belirtir belge veya malikin
sozlii beyaninin yani sira uyrugunda bulunulan tilkenin kimlik belgesi
veya pasaport ve iki tane fotograf ve yine istemde bulunan kisi vekil
ise temsile iliskin Apostille serhli veya Konsolosluk onayh vekaletna-
me ile temsilcinin fotografli kimlik belgesi gibi belgeler istenmektedir.
Yine tapu midurligu tarafindan;

a) Yetkili makam izni ve konut sinirlamasi olanlar i¢in Genel Miidiir-
likkten degerlendirme yapilmasi istenilmekte; gelecek cevabin olumlu
olmasi halinde ya da Genel Miudirlik degerlendirmesi gerekmeyen
uyruklar i¢in,

b) Tasinmazin 2565 sayili Kanunda belirtilen bolgelerde kalmadig:
Yetkili Komutanlhiktan,

¢) Uygulama ya da mevzii imar plani icerisinde konut veya igyeri ya-
pimina ayrilmig yerlerden oldugu ilgili Belediyeden, sorularak, uy-
gunlugunun belirlenmesi kaydiyla diger belge ve islem siirecleri Tiirk
vatandaglarina uygulanan kurallarla ayni olmak tizere talep sonug-
landirilmaktadar.

Yabancilarin gerek doviz bozdurmak suretiyle satin aldiklar1 gerekse
do6viz bozdurmadan sahip olduklar: taginmaz mal ve ayni haklarin ge-
lirleri ve satig bedellerinin transfer ettirilmesi serbesttir.

2008/12 Sayil1 Genelge hiikiimlerine gore;

Tasinmaz edinimi konusunda iilkemiz ile arasinda tam karsiliklilik
bulunan ve genelge eki “A” listede belirtilen tilkelerin vatandasi olan
yabanci gercek kisilerin tilkemizde tasinmaz miilkiyeti ile bagimsiz ve
suirekli nitelikteki sinirli ayni hak edinme taleplerinin, ilgili belediye
veya valilikten alinacak yaz ile uygulama imar plani veya mevzi imar
planinda konut veya igyeri olarak ayrilmis oldugunun belgelendirilme-
si ve bu amaglarla kullanilmak amaciyla tapuya tescil edilmig olmas1



Tapu Kanunu 35. Maddede Degisiklik Ongoren Kanun Tasarisi 277

ile yetkili komutanlik vasitasiyla askeri yasak bolge ve giivenlik bolge-
leri disinda kaldiginin tespiti kaydiyla, dogrudan tapu sicil midurlik-
lerince sonuclandirilmasi gerekmektedir.

Tasinmaz edinimi konusunda iilkemiz ile arasinda kargiliklilik bu-
lunmayan ve genelge eki “B” listesinde belirtilen iilke vatandaslarinin
taginmaz edinim taleplerinin, Genel Midirliikle herhangi bir yazigsma
yapilmadan tapu sicil mudirliiklerince dogrudan reddedilmesi gerek-
mektedir.

Tam kargiliklilik bulunan (A listesi) ve tam kargiliklilik bulunmayan
(B listesi) tilkelerin digsindaki diger iilke vatandaglarinin tasinmaz edi-
nim taleplerinin gerekli belgeleriyle birlikte Genel Miidiirliige intikal
ettirilerek alinacak talimata gore sonuclandirilmas: gerekmektedir.

2011 tarihinde kabul edilen “Tapu Miidiirliiklerince Yetki Alant Disin-
da Kayitly Bulunan Tasinmazlarla Ilgili Tapu Islemlerinin Yapilmasi-
na Iliskin Usul ve Esaslar hakkinda Yonetmelik™ hiikiimlerine gore;
tapu mudirliiklerince yetki alani1 disinda kayith bulunan taginmazlar-
la ilgili tapu iglemlerinin yapilmasi miimkiin hale gelmistir. Buna gore;
tapu mudiirliikleri, hak sahibinin talebi tizerine, kendi yetki alani di-
sinda kayith bulunan taginmazlarla ilgili tapu islemlerini, taginmazin
kayithh bulundugu tapu miudiirligiinden yetki almak ve kanunen bir
engel olmadigini tespit etmek suretiyle yapmaya yetkilidir. Tapu isle-
minin tamamlanmasi i¢in mevzuat geregi birden fazla kimsenin veya
temsilcisinin irade beyaninda bulunmasi gerekli ise, bunlarin tama-
minin imza sirasinda yetki verilen tapu miudirligiinde birlikte hazir
bulunmalar: zorunludur (Yonetmelik m. 5).

Yine yurt disindan yapilacak tapu islemlerinde de bu Yonetmelik hi-
kiimleri uygulanacaktir (Yonetmelik m. 6).

4.3. Tapu Kanununun 35. Maddesine Aykir: Olarak Edinilen
Tasinmazlar

Tapu Kanununun 35’inci maddesinde yer alan hiikiimlere aykir: edini-
len veya kanuni zorunluluk disinda edinim amacina aykir1 kullanildig:
tespit edilen tasinmazlar ile sinirli ayni haklar, Maliye Bakanliginca

46 Tapu Miudirliklerince Yetki Alan1 Diginda Kayitlh Bulunan Taginmazlarla
Ilgili Tapu Islemlerinin Yapilmasina Iligkin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonet-
melik, RG, 30.04.2011-27920.
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verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde
tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine 6denir (Tapu Ka-
nunu m. 35).

2008/12 Sayil1 Genelge hiikiimlerine gore de;

“10- Tapu Kanunu’nun 35 inci maddesi hiikiimlerine aykirt edinilen
veya kanuni zorunluluk disinda edinim amacina aykirt kullanildigi
tlgili Makamlarca tespit edilen tasinmazlar ile sinirlt ayni haklarin
tasfiyesi gerektiginden, bunlarin tasfiye edilerek bedelinin hak sahibine
odenmesi icin tapu sicil miidiirliiklerince Maliye Bakanligi'nin ilgili
mahalli birimlerine bildirimde bulunulmasit” gerekmektedir.

Maliye Bakanlig: siire vererek taginmazin maliki tarafindan tasfiye
edilmesini ister.

5. Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik
Yapilmasina Iliskin Kanun Tasarisinin Degerlendirilmesi

Yabancilarin taginmaz ve sinirh ayni hak edinmeleri konusunda giin-
demde yeni bir kanun tasarisi bulunmaktadir. Kamuoyunda siirekli
olarak yabancilarin tasinmaz edinmesi sonucunda ekonomiye ne kadar
katk: saglanacag: konusu 6n planda tutulmakta; kargilikliligin kalds-
rilmasiyla Arap seyhlerinin ya da Rus oligarklarin Tirkiye'de yogun
bir sekilde tasinmaz aliminda bulunacaklar: belirtilmekte, adeta salt
gelir saglamak icin taginmaz satigina iligkin degisikliklerin yapildig:
izlenimi verilmektedir. Kanun tasarisi ile getirilmek istenen degisik-
likleri incelemeden once kisaca su ana kadar Turkiye’de yabancilarin
ne kadar tasinmaz ve sinirlhi ayni hak edindikleri bilgisinden bahset-
mek gerekmektedir.

Turkiye Biiyiik Millet Meclisinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na
yoneltilmis olan soru 6nergesine 03 Ocak 2012 tarihinde verilen ce-
vapta*’; 30.11.2002 tarihi ile 13.12.2011 tarihleri arasinda 96.735 adet
taginmazin 103.809 gercek kisiye satildigi, bu taginmazlarin toplam
alaninin 75.893.700 m? oldugu belirtilmistir. Yine bu tarihler arasin-
da 13.486 adet tasinmazin 2.197 tiizel kisiye (sirket, banka, yabanci
temsilcilikler ve 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununa
(DYYK) tabi yabanci1 sermayeli girketlere) satildigi, bu tasinmazlarin

47 7/1598 Esas Sayil1 Yazili Soru Onergesi.
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toplam alaninin ise 30.447.810 m? oldugu ifade edilmigtir. Tiirkiye'de
DYYK kapsaminda olan sirketler acisindan ise 2.567 girkete 13.391
adet tasinmaz satildigi, bu taginmazlarin toplam alaninin 30.186.277
m? oldugu belirtilmistir.

Yabancilara satilan topraklarin yillara gore dagilimi ise; 2002 yilinda
1.280.615 m?, 2003 yilinda 1.779.803 m? 2004 yilinda 3.977.477 m?,
2005 yilinda 3.388.316 m?, 20006 yilinda 6.268.290 m?2, 2007 yilinda
9.027.327 m?, 2008 yilinda 14.378.829 m?, 2009 yilinda 11.438.510 m?,
2011 yilinda ise 18.402.131 m? olmustur.

2002 yilindan bu yana tabancilara taginmaz satigindan ne kadar gelir
elde edildigi sorusuna ise bu konuda Milli Emlak Genel Mudirligin-
den bilgi alinmasinin uygun olacagi ifade edilmistir.

Yine bir bagka yazili soru onergesine Cevre ve Sehircilik Bakanlig:
tarafindan 01.02.2012 tarihinde verilen cevapta da®, Cumhuriyetten
once 37 adet tasinmazin 68 yabanci gercek kisiye satildig1 ve toplam
alaninin 14.747 m? oldugu, Cumhuriyetin ilanindan bugiine kadar
117.399 adet tasinmazin 124.339 gercek kisiye satildigi ve toplam
alanlariin 87.798.146 m? oldugu belirtilmistir. Mevcut hiikiimet do-
neminde yabancilara satilan taginmazlardan elde edilen gelirin ne
kadar oldugu konusunda ise, Kurum tarafindan herhangi bir kaydin
tutulmadigi, bu bilgilerin Maliye Bakanlhigi’'ndan sorulmasi gerektigi
ifade edilmistir.

Bu bilgilerden sonra Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan ha-
zirlanan ve gsu anda Tirkiye Biiyiik Millet Meclisi giindeminde olan
“Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina Ilis-
kin Kanun Tasarist” ile getirilmek istenen degisiklikler incelenirse,
Tasarr’’nin genel gerekcesinde 1934 ile 2006 yillar arasinda Hitkiimet
tarafindan izin verilmek suretiyle yabanci uyruklu gercek kisilerin
genel olarak sinirsiz bir sekilde taginmaz edinme hakki bulundugu,
2006 yilinda yapilan degisiklikle bunun iki buguk hektara distrildi-
gu belirtilmektedir. Gerekceye gore; Tasari ile, kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Disisleri
Bakanhgi'nin gorisi tizerine Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligi
tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabaneci uyruklu gercek
kigilere Tirkiye’de taginmaz ve sinirli ayni hak edinme imkani tanin-

% 7/2667 Esas Sayil1 Yazili Soru Onergesi.
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makta, ancak bu kisilerin tilke genelinde edinebilecekleri tasinmazlar
ile bagimsiz ve stirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam yiizolci-
miinin otuz hektar1 gecemeyecegi, anilan Bakanliklarin iilke menfa-
atlerinin gerektirdigi hallerde bu miktar: iki katina ¢ikarmaya yetkili
oldugu ve bu Bakanliklarin yabanci uyruklu gercek kisilerin taginmaz
ve sinirli ayni hak edinebilecekleri yerleri; il, ilge, uygulama imar pla-
ni1, mevzii imar plani, koordinatlari belirlenmis alanlar veya bunlarin
belirli oranlar1 olarak belirleyebilecegi hitkme baglanmistir. Boylece,
1934 ila 2006 yillar1 arasinda uygulanan yabancilarin taginmaz edini-
mi hiikiimlerine, sinirsiz tasinmaz edinim hakk: hari¢ parallel diizen-
leme yapilmigtir. Yine Gerekceye gore;

“Anayasanin “Yabancilarin durumu” baslikly 16 nct madde-
sinde, temel hak ve hiirriyetlerin, yabancilar icin, milletlera-
rast hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabilecegi hiikiim
altina alinnus, “Miikiyet hakki” baslikll 35 inci maddesinde
de herkesin, miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugu ve bu
haklarin, ancak kamu yarart amacryla kanunla sinirlanabi-
lecegi ongoriilmiistiir. Yabanct wyruklu gercek kisilerin tasin-
maz edinimleri, Anayasanin antlan hiikiimleri cercevesinde
yeniden diizenlenmektedir.

Diger taraftan, uluslararast sermayeli sirketlerin tasinmaz
miilkiyeti ve sinirlt ayni hak edinimleri, 2644 sayiui Tapu
Kanununun 3/7/2008 tarihli ve 5782 sayili Kanunla yeni-
den diizenlenen 36 nct maddesinde hiikiim altina alinmuis-
tir. 5782 sayilit Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten bugiine
kadar uluslararast sermayeli sirketlerin ve uygulayicilarin
kargilagtiklart sorunlarin ¢éziilmesine yonelik olarak birta-
kim degisikliklerin yapilmast ihtiyact dogmus ve bu cercevede
diizenleme yapilmugtir.

Bilindigi iizere, 2/ 11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu hiikiimleri geregince tapu sicilinin tutulmast Devle-
tin sorumlulugu altindadir. Yine 25/11/2010 tarihli ve 6083
sayulr Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Teskilat ve Gorev-
leri Hakkinda Kanun hiikiimleri wyarinca tapu sicillerinin
diizenli ve giincel tutulmast gerekmektedir. Dolayistyla, tapu
sicillerinin diizenli ve giincel tutulmast mevzuat geregi olup,
hak kayiplarini onlemek adina énemlidir. Bu amacla, tapu
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miidiirliigii gorevlilerince, olen kisiler arasinda tasinmazi bu-
lunan hak sahibi mirascilarin miras paylarinin tespit edile-
rek mirascgilik belgesi diizenlenmesi ongorilmiistiir.

Ayrica, Anayasa Mahkemesinin 4721 sayil Tiirk Medeni Ka-
nununun 713 iincii maddesinin ikinci fikrasina iligkin vermis
oldugu iptal karart dikkate alinmak suretiyle 3402 sayili Ka-
nunun ilgili maddesinde degisiklik yapilmistir.

Tasar: yukarida belirtilen amacglarla hazirlanmaigtir”,

Tasar1 alti maddeden olugsmaktadir. Tasarinin dérdiincii maddesi Ka-
dastro Kanununun 13’tincii maddesine degisiklik getirirken, beginci ve
altinc1 maddeler yiiriirliik ve yiirtitme ile ilgilidir. Ik ii¢ yabancilarin
taginmaz ve sinirh ayni hak edinmeleri ile ilgili hiikiimler icermektedir.

Tasarinin ilk maddesi Tapu Kanunu 35’inci maddesine degisik-
lik getirmekte ve yine yabanci uyruklu gercek kisiler ile yaban-
c1 iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinimi konusunu diizenlemektedir. Maddeye gore;

“MADDE 1- 22/12/1934 tarihli 2644 sayil1 Tapu Kanununun
35’inci maddesi agagidaki sekilde degistirilmigtir.

“MADDE 35- Kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla tilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Digisleri Bakanliginin
goriigii iizerine Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig: tara-
findan belirlenen iilkelerin vatandast olan yabanct wyruklu
gercek kisiler Tiirkiye'de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebi-
lirler. Bu kigilerin iilke genelinde edinebilecekleri tasinmazlar
ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirly ayni haklarin toplam
yiizol¢timii otuz hektart gecemez. Cevre ve Sehircilik ve Maliye
Bakanlig iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde bu mik-
tart iki katina ctkarmaya yetkilidir.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligr yabanct uyruklu ger-
cek kisilerin taginmaz ve sinirlt ayni hak edinebilecekleri yer-
leri; il, ilce, uygulama imar plani, mevzii imar plani, koor-
dinatlart belirlenmis alanlar veya bunlarin belirli oranlart
olarak belirleyebilir.



282

Giiven

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanliginca belirlenen iilke
vatandaslarinin miras yoluyla intikal eden tasinmazlart icin
birinci fikrada belirtilen kayit ve sitnirlamalar wygulantr.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanliginca belirlenen iilke va-
tandasglart disindaki yabanct wyruklu gercek kisilerin miras
yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirly ayni haklarin intikal
islemleri yapilarak tasfiye edilir.

Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kuru-
lan tiizel kisilige sahip ticaret girketleri, ancak 6zel kanun
hiikiimleri cercevesinde tasinmaz ve sinirlt ayni hak edine-
bilirler.

Yabanct uyruklu gercek kigiler ile yabanct iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ti-
caret girketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemez ve
lehlerine sinirlt ayni hak tesis edilemez.

Yabanct uyruklu gercek kigiler ile yabanct iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ti-
caret girketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni tesisinde bu
maddede yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgelere ait harita ve koordinat degerleri bu Kanunun yii-
riirliik tarihinden itibaren en ge¢ altr ay icinde ve bu yerlere
ait degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri
degisikliklerin yapildig: tarthten itibaren bir ay icinde Mil-
li Savunma Bakanliginca, ozel giivenlik bolgeleri ve degisik-
lik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri
Bakanliginca ayni siirede Tapu ve Kadastro Miidiirliigiiniin
bagli oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanununun yiirtirliik ta-
rihinden itibaren altt ay sonra bu fikra wyarinca gonderilen
belge ve bilgilere gore tapu islemleri yiiriitiiliir.

Yapisiz tasinmaz satin alan yabanct uyruklu gercek kisi, sa-
tin aldigr tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil icerisinde il-
gili Bakanligin onayina sunmaz zorundadur. Ilgili Bakanlik
onaylanan projeyi tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine belirt-
me yapimak iizere tasinmazin bulundugu Tapu Miidiirligii-
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ne gonderir. Projenin siiresi icinde gerceklesip gerceklesmedi-
i ilgili Bakanlikca takip edilir. Stiresi icinde basvurulmayan
veya gerceklestirilmeyen projelerde bu maddenin tasfiyeye
iliskin hiikiimleri wygulanir.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig: iilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerde yabanct wyruklu gercek kisiler ile yaban-
ct tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinimini tilke, yer, zaman ve miktar bakimindan kismen veya
tamamen durdurabilir, sitnirlandirabilir veya yasaklayabilir.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig: bu madde kapsamin-
daki yetkilerini birlikte kullaniriar.

Bu madde hiikiimlerine aykirt edinilen veya kanuni zorun-
luluk disinda edinim amacina aykirt kullanildig ilgili ida-
relerce tespit edilen tasinmazlar ile sinirlt ayni haklar, Ma-
liye Bakanliginca verilecek siire icerisinde maliki tarafindan
tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve
bedeli hak sahibine 6denir”.

Madde uzun olmakla birlikte madde gerekgesi ¢ok kisadir. Madde ge-
rekgesine gore; madde ile, yabanci uyruklu gercek kisilerin iilkemizde
tasinmaz ve sinrl ayni hak edinimine iligkin usul ve esaslar diizenlen-
mistir. Bu madde hiikiimlerine aykir: edinilen veya kanuni zorunluluk
disinda edinim amacina aykiri kullanildig ilgili idarelerce tespit edi-
len tasinmazlar ile sinirh ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek
sure icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi taktirde tasfiye
edilerek bedele cevrilecek ve bedeli hak sahibine 6denecektir.

Tasarinin ikinci maddesi uluslararasi sermayeli sirketlerin ta-
sinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimi ile ilgilidir. Buna
gore;

“2644 sayili Kanunun 36 nct maddesi asagidaki sekilde de-
gistirilmistir.

“MADDE 36-29/5/2009 tarihli ve 5901 sayil Tiirk Vatandas-
g1 Kanununun 28 inci maddesi kapsamindaki kisiler haric
olmak tizere yabanct uyruklu gercek kisilerin, yabanct iilkele-
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rin kanunlarina gére kurulmaus tiizel kisilerin ve uluslararast
kuruluslarin yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sa-
hip olduklart veya bu hisse oranina sahip olmamakla birlikte
yonetim hakkint haiz kisilerin cogunlugunu atayabilme veya
gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar: Tiirkiye'de kuru-
lu tiizel kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen
faaliyet konularint yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya
stmirly ayni hak edinebilir ve kullanabilirler. Bu sirketlerin
Tiirkiye'de kurulu baska bir sirkete dogrudan veya dolayl
olarak ortak olmast durumunda, yabanct yatirimcinin ortak
olunan sirketteki nihai ortaklik oraninin yiizde elli veya daha
fazla olmast halinde; yabanct yatirimeilarin, tasinmaz maliki
yerli sermayeli girketlerin hisselerinin yiizde elli veya daha
fazlasinit dogrudan veya dolaylt olarak edinmesi ve tasinmaz
maliki mevcut uluslararast sermayeli sirketlerde yabanct ya-
tirtmcilarin ortakltk oraninin hisse devri sonucunda yiizde
elli veya daha fazlasina ulasmast durumunda da ayni esas-
lar gecerlidir.

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Kanunun hiikiimleri sakli kalmak kayduvy-
la bu sirketlerin, askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri ve
aynt Kanunun 28 inci maddesi cercevesinde belirlenen bolge-
lerdeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri Genelkurmay Baskan-
liginin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin; 6zel giivenlik
bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri ise tasinmazin
bulundugu yerdeki valiligin iznine tabidir. Bu fikra kapsa-
munda yaptlacak degerlendirmelerde, edinimin iilke giivenli-
Sine uygunlugu esas alinir.

Birinci fikra kapsami disinda kalan uluslararast sermayeli
girketler, yerli sermayeli sirketlerin tabi oldugu hiikiimler cer-
cevesinde tasinmaz miilkiyeti ve sinirlt ayni hak edinebilir ve
kullanabilirler.

Tasinmaz rehni tesisisinde, ipotek lehdarinin rehnin paraya
cevrilmesi suretiyle yapilan takip kapsamindaki miilkiyet
edinimlerinde, girket birlesmelerinden ve béliinmelerinden
dogan tasinmaz miilkiyeti ve sinirlt ayni hak naklinde, orga-
nize sanayi bolgeleri, endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme
bolgeleri ve serbest bolgeler gibi 6zel yatirim bolgelerindeki
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tasinmaz miilkiyeti ve stnirlt ayni hak edinimlerinde bu mad-
de hiikiimleri uygulanmaz.

Bu madde hiikiimlerine aykirt sekilde edinildigi veya kul-
lanildigy ilgili idarelerce tespit edilen tasinmazlar ve sinir-
It ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire icerisinde
maliki tarafindan tasfiye edilmedigi taktirde tasfiye edilerek
bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine édenir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar, ilgi-
li kurum ve kuruluslarin goriislerinin alinmasint miiteakip
Ekonomi Bakanlig tarafindan ¢ikarilan yonetmelikle diizen-
lenir”.

Tasarinin iiciincii maddesi mirascilik belgesinin verilmesi ile
ilgilidir ve Tapu Kanununa bir ek madde eklenmesini 6ngor-
mektedir. Buna gore;

“2644 sayili Kanuna asagidaki ek madde eklenmistir.

EK MADDE 1- Tapu miidiirliigii gorevlilerince, dlen kisiler
arasinda tasinmazt bulunanlardan Tapu ve Kadastro Bil-
gi Sisteminde Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik numarast kayitl
olanlarin hak sahibi mirascilarinin miras paylart tespit edi-
lerek mirascilik belgesi diizenlenir.

Sulh hukuk mahkemeleri ve noterliklerce verilen mirascilik
belgeleri tasinmazin bulundugu ilgili tapu miidiirligiine
gonderilir. Mahkemeler, noterlikler ve tapu miidiirliikleri ta-
rafindan verilen mirascilik belgelerine gore tasinmazin re’sen
elbirligi miilkiyeti seklinde tescili yapilir.

Ancak niifus kayitlarinin mirascilik belgesi verilmesi konu-
sunda yeterli bulunmamast veya mirascilik belgesi verilme-
sinin bilirkisi incelemesi yapilmasini, tanitk dinlenmesini
gerektirmesi ya da yabanctlik unsuru tasimast gibi yar-
gilamayr gerektiren durumlarda, tapu miidiirliigiince
mirascilik belgesi verilemez.

Tapu miidiirliigiince verilen mirascilik belgesi hakkinda,
hakki ihlal edilenler tarafindan sulh hukuk mahkemesine ya-
pilan itiraz iizerine verilen kararin bir érnegi geregi yapilmak
tizere ilgili tapu miidiirliigiine gonderilir”.
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Madde gerekcesinde, 6len vatandaglarimizin 6lim tarihi {izerinden
onlarca yil gecmesine karsin gerekli miras intikallerinin zamaninda
yapilmamasi nedeniyle, tapu kiitugiindeki kayitlarin dogru ve giincel
tutulmadigi, Devlet alacaklarinin tahsilinde gecikmeler yagsandig ve
yesil kart ile dogrudan gelir destegi gibi uygulamalarda da sorunlar
oldugu bilinmektedir. Bu gerekcelerle madde ile, tapu mudirligi go-
revlilerince mirascilik belgesi diizenlenmesine imkan taninmistir de-
nilmigtir.

Tasari ile Tapu Kanunu 35’inci maddesine getirilmek istenen degisik-
likleri ayrintili olarak incelersek; Tasarinin 35’inci maddesinin bi-
rinci fikrasina gore;

“Kanuni stnirlamalara uyulmak kaydiyla iilke menfaatleri-
nin gerektirdigi hallerde Disisleri Bakanliginin goriisii iizeri-
ne Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligt tarafindan belir-
lenen iilkelerin vatandast olan yabanct wyruklu gercek kisiler
Tiirkiye'de tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinebilirler. Bu kisi-
lerin iilke genelinde edinebilecekleri tasinmazlar ile bagimsiz
ve stirekli nitelikteki sinirly ayni haklarin toplam yiizol¢iimii
otuz hektart gecemez. Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligt
tilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde bu miktar: iki kati-
na ¢ctkarmaya yetkilidir”.

Getirilen degisiklikle kanuni sinirlamalara uymak hikminin 6n-
ceden oldugu gibi sakli tutuldugu, yine taginmaz ve sinirli ayni hak
ediniminin mimkiin oldugu ancak, iilke menfaatlerinin gerektirdigi
hallerde Disgigleri Bakanligi'nin goriisii tizerine Cevre ve Sehircilik ve
Maliye Bakanligi tarafindan belirlenen iilke vatandaglari olan yabanci
uyruklu gercek kisilerin taginmaz ve sinirli ayni hak edinebilecekleri
hiitkme baglanarak, karsiliklilik sartinin kaldirildig gérilmektedir.

Karsiliklilik sartinin hukuki mahiyeti konusunda doktrinde; karsilikli
islemin siyasi bir nitelikte oldugu, karsilikli islemin asgari haklar da-
hilinde mecburi nitelikte oldugu, karsilikli iglemin siyasi bir mukabele
tedbiri niteliginde oldugu, karsikl islemin devletlerarasi esitligi sagla-
yan nitelikte oldugu seklinde farkl goriisler bulunmaktadir®. Bu kap-
samda doktrinde; her devletin asgari haklari tanimak zorunda oldugu,

49 Ayrintih bilgi icin bkz. SARGIN, Yabanct Gergek Kisilerin Tiirkiye'de Tasin-
maz Mal Edinmeleri ve Sinirli Ayni Haklardan Yararlanmalart, s. 62 vd.
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temel hak ve hiirriyetlerin asgari haklar kategorisinde oldugu, bunla-
rin taninmasi konusunda her devlete yikletilmis zorunluluga dayali
bir sorumluluktan bahsedilebilecegi, bu haklarin taninmasinda kar-
silikli iglem sartinin aranmamasi gerektigi, asgari haklar digindaki
haklarin taninmasinin ise karsilikli islem sartina baglanip baglanma-
masinin her devletin siyasi tercihine birakildig: ifade edilmektedir®°.

Anayasa Mahkemesi daha once; yukarida ayrintili olarak belirtildi-
gi gibi, 3029 sayili Kanunla ve 3278 sayili Kanunla yapilan ve kar-
siliklilik gartini kaldiran bu konuda Bakanlar Kuruluna yetki veren
degisikligi iptal etmistir. Ustelik Tasarida bu konuda yetki Bakanlar
Kurulu'na bile degil, Bakanliga yani Cevre ve Sehircilik Bakanlig: ve
Maliye Bakanligina verilmektedir. Anayasa Mahkemesi yine benzer
gerekcelerle kargilikliligin kaldirilmas tstelik bu konudaki yetkinin
Bakanhiga verilmesini 6ngoren degisikligi iptal edebilir.

Yine daha 6nce Anayasa Mahkemesi tarafindan “milli menfaatlere ve/
veya milli ekonomiye faydali” goriilme seklindeki ifadelerin,

“bu yasayla taninan yetkilerin kullanilmasinda Bakanlar Ku-
rulunu sinirlayict ve onun yetki alanint diizenleyici birer esas
olarak nitelendirilmesine olanak bulunmamaktadir. Kaldiki,
Yasada yer alan bu kavramlarin somut, objektif, herkesce iize-
rinde anlasilabilir bir yonii de yoktur. Aksine bu kavramlar,
her yana cekilebilen, soyut ve sinirlart belli olmayan, zamana
ve kistye, styasal iktidarlara gore degisebilen dolayisyyla degi-
sik styasal iktidarlar elinde cok degisik amaclarla kullanitima
olanagr bulunan kavramlardir 3278 sayili Yasada yer alan
bu kavramlar bu Yasa ile Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin
amacint ve kapsamint ve sinirlarint belirlemekten uzaktir”.

diyerek “milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydalr” ifadeleri-
nin Bakanlar Kurulunu sinirlayici ve onun yetki alanini diizenleyici
birer esas olarak nitelendirilmesine olanak bulunmadigini belirtmis
ve bu durum da iptal konusundaki gerekcelerden birisini olusturmus-
tur. Tasarida ise “Ulke menfaatinin gerektirdigi haller” ifadesi kulla-
nilmakta ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlik tara-
findan taninan yetkinin kullanilacag hiikme baglanmaktadir. “Ulke

5% SARGIN, Yabanct Gercek Kisilerin Tiirkiye'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve
Sinurlt Ayni Haklardan Yararlanmalart, s. 63-64.
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menfaatlerinin gerektirdigi haller” ifadesi, “milli menfaatlere ve/veya
milli ekonomiye faydalr” ifadesi ile benzer sekilde, somut olmayan, so-
yut, subjektif, herkesce tlizerinde anlasilabilir bir yonii olmayan, her
yana cekilebilen, sinirlar1 belli olmayan, zamana, kigiye, siyasal ikti-
darlara gore degisebilen bir kavramdir. Anayasa Mahkemesi tarafin-
dan yine bu gerekcelerle iptali giindeme gelebilecektir.

Birinci fikrada kanuni sinirlamalar sakh tutuldugundan yine; Askeri
Yasak bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, Mukabele-i Bilmisil Ka-
nunu, Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanunu, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu, Ozel Ogretim
Kurumlar1 Kanunu gibi digger kanunlarda yer alan sinirlamalar dik-
kate alinacaktir.

Birinci fikranin ikinci ciimlesinde yabanci uyruklu gercek kisilerin
edinebilecekleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin toplamina bir si-
nir getirilmis, mevcut durumda iki bucuk hektar olan sinirlama otuz
hektara cikartilmis ve Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligina tulke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde bu miktar1 iki katina ¢ikarma
yetkisi verilmigtir. Yabancilarin edinebilecekleri taginmaz ve sinirh
ayni haklara bir sinirlama getirilmesi temel hak ve 6zgiirliikler kapsa-
minda yer alan bir sinirlama oldugundan Anayasa’nin 16 nc1 maddesi
uyarinca bu smirlamanin da kanunla yapilmasi gerektiginden Kanu-
nen otuz hektara kadar simirlama getirilmesi isabetlidir. Ancak “iilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde” ifadesi; yukarida belirtildigi gibi,
soyut, subjektif, herkesce tizerinde anlagilabilir bir yonii olmayan, her
yana cekilebilen, sinirlar1 belli olmayan, zamana, kigiye, siyasal ikti-
darlara gore degisebilen bir kavramdir. Bu nedenle, iilke menfaatleri-
nin gerektirdigi hallerde tistelik Bakanlar Kuruluna degil, Bakanliga
otuz hektar: iki katina kadar arttirma yetkisinin taninmasi Anayasa
Mahkemesi tarafindan yasama yetkisinin yiiritmeye devri acisindan
degerlendirilebilir ve yine iptali s6z konusu olabilir.

Tasarida; mevcut durumda Kanunda yer alan, “Tiirkiye'de isyeri veya
mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar plani veya mevzii imar
plant icinde bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlart edinebilir-
ler. Sinirly ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir” ifadesi
degistirilmektedir. Diger bir ifade ile hem tasinmaz ediniminde hem de
sinirh ayni hak tesisinde igyeri ya da mesken olma garti aranmayacak-
tir. Yabancilar bu durumda igyeri ve mesken disinda arsa, tarla, bahce
gibi yerleri de edinebileceklerdir.
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Anayasa Mahkemesi daha once, 3029 sayili Kanunu iptal ederken, ya-
bancinin alacagi arazinin azami miktari, emlakin adedi, alinma amacg-
lar1 Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin devami siiresi, satin alina-
cak arazi ya da emlakin yeri, satin almanin kosgullari, devir ve feragde
uygulanacak ilkeler hep yasa ile diizenlenmesi gereken konulardan-
dir demisti. Yine 3278 sayili Kanunu iptal ederken de benzer sekil-
de; yabancinin alacagi arazinin azami miktari, emlakin adedi, alinma
amaclari, satin alinacak emlakin yeri, satin almanin kosullar, devir ve
feragda gozetilecek ilkelerin yasada diizenlenmesi gereken konular ol-
dugunu tekrar etmistir. Nihayet 4916 sayili Kanunu iptal ederken de;

“Dava konusu 35. maddenin ilk fikrasyyla yabanct gercek ve
tiizel kisilerin tasinmaz edinmeleri, “karsilikli olmak ve kanu-
ni stmirlamalara wyulmak” kosuluna bagly tutulmus, ancak,
bu edinimin usul ve esaslart gosterilmemigtir. Oysa, hukuk
devletinin yukarda belirtilen islevlerinin yasama geci-
rilebilmesi icin, iilkenin biitiinliigii, giivenligi, cografi
ozellikleri, stratejik konumu ve oncelikleri gozetile-
rek yabancilarin alacag: tastnmazin yeri, arazi, arsa
veya bina olmasinin getirecegi farkliliklar ile satin
almanin amaci, kosullart ve devirde uyulacak usul
ve esaslar gibi hususlarin yasada belirtilmesi gerekir.
Bunlarin yasada diizenlenmemis olmast, tilke biitiinliigii ve
egemenligi ile dogrudan ilgili oldugunda duraksama bulun-
mayan yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda, yetki dev-
rine yol acacagr gibi yasalarin acik, anlasilabilir ve sinirlart
belirli kurallar icermesi gereginin hukuk giivenliginin gercek-
lemesi icin on kosul kabul edildigi hukuk devleti anlayisina
da aykirt diiger...”

diyerek yapilan diizenlemeyi iptal etmisti. Dolayisiyla ti¢ ayr1 kararin-
da da ayn1 konuyu vurgulamistir. Bunun tizerine 5444 sayili Kanunda
ayrintili bir diizenleme yapilarak igyeri veya mesken olarak kullanmak
tizere, uygulama imar plani veya mevzii imar plani igcinde bu amaclar-
la ayrilip tescil edilen taginmazlar seklinde kanunla bir sinirlama ge-
tirilmisti. Bu nedenle edinilebilecek tasinmazlar ve sinirlh ayni haklar
acisindan; taginmazin yeri, arazi, arsa veya bina olmasinin getirecegi
farkliliklar ile satin almanin amaci, kogullari ve devirde uyulacak usul
ve esaslar gibi konularin Tasarida diizenlenmemis olmasi Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal kararina konu olabilecektir.
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Tasarida sinirli ayni hak konusunda “bagimsiz ve siirekli nitelikteki
stnurly ayni haklar” ifadesi acikca kullanilarak, hangi sinirli haklarin
dikkate alinacagi belirtilmigtir.

Tasarimin ikinci fikrasinda; “Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig:
yabanct uwyruklu gercek kigilerin tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinebi-
lecekleri yerleri; il, ilce, uygulama imar plani, mevzii imar plani, ko-
ordinatlart belirlenmis alanlar veya bunlarin belirli oranlart olarak
belirleyebilir” demektedir. Burada hem kanunla diizenlenmesi gereken
bazi konular Bakanlhigin yetkisine birakilmig hem de tagsinmaz ve si-
nirlh ayni hak ediniminde belirli oranda belirlemeye Bakanlik yetkili
kilinmakla birlikte herhangi bir tist sinir getirilmemistir. Diger bir ifa-
de ile Kanunla yiizde on gibi herhangi bir sinirlama, tist sinir getiril-
memistir. Ustelik bu belirleme Bakanlar Kuruluna degil, Bakanliga
birakilmigtir. Daha once 5444 sayili Kanunda yer alan “...yabanct wy-
ruklu gercek kigilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere
ve il yiizolciimiine gore binde begi gecmemek iizere oranini tespite Ba-
kanlar Kurulu yetkilidir” seklindeki hiitkiim Anayasa Mahkemesi tara-
findan degerlendirilirken; Anayasada yasa ile diizenlenmesi 6ngériilen
konularda yiiriitme organina genel ve sinirlari belirsiz bir diizenleme
yetkisinin verilmesinin olanakli olmadigi, yliriitmenin diizenleme yet-
kisinin yasa ile sinirlandirilmis, tamamlayici bir yetki oldugu, bu ne-
denle, Anayasada ongoriilen ayrik durumlar diginda, yiliriitme organi-
na yasalarla diizenlenmemis bir alanda genel nitelikte kural koyma
yetkisi verilemeyecegi, ayrica, ylritme organina diizenleme yetkisi
veren bir yasa kuralinin Anayasanin 7'nci maddesine uygun olabilme-
si icin temel ilkelerin konulmasi, cercevenin ¢izilmesi, diizenleme igin
sinirsiz, belirsiz, genig bir alanin birakilmamasi gerektigi belirtilmis-
tir. Anayasa Mahkemesi bu olayda, dava konusu kuralda, yabanci uy-
ruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin illere
ve il ylizolgimiine gore binde besi gegmemek tizere oranini tespite Ba-
kanlar Kurulunun yetkili kilindigin1 ancak, illerin cografi ve stratejik
oldugu kadar yerlesim alanlari1 ve konumlari itibariyle de birbirinden
farkliliklar gosterdigi, kimi illerin yerlesim alanlarinin tamami veya
bircok biiyiik ilgesinin tamami binde beglik sinirin altinda kalabildigi,
buna kargilik il yiizél¢timleri, ilin ormanlari, daglar1 ve meralar: gibi
yerlesim alanlar1 disindaki kisimlarimi da kapsadigs, iller igin gecerli
kogullarin ilgeler ve beldeler i¢in de gecerli oldugunu, bu durumda Ba-
kanlar Kurulu’na birakilan diizenleme yetkisinin Anayasal sinirlar da
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gozetilerek cercevesinin belirlenmedigi nin acik oldugunu sdéylemistir.
Mahkeme, iilke biitiinligi ve egemenligi ile dogrudan ilgili oldugunda
duraksama bulunmayan yabancilarin taginmaz edinimi konusunda,
yasalarin acik, anlagilabilir ve sinirlari belirli kurallar icermesi gerek-
tigini, bu kuralin ise yeterli aciklik ve belirlilikten uzak oldugundan
Anayasanin 2 ve 7'nci maddelerine aykir1 oldugundan iptali gerekti-
gini belirterek, binde beg sinir ile ilgili getirilen diizenlemeyi iptal et-
mistir. Bunun tizerine mevcut kanunda yer alan “yabanct uyruklu ger-
cek kisiler merkez ilce ve ilceler bazinda, uygulama imar plant
ve mevzi imar plan sinirlart icerisinde kalan toplam alanlarin
yiizolciimiiniin yiizde onuna kadar kisminda tasinmaz ile ba-
Sumsiz ve siirekli nitelikte sinirlt ayni hak edinebilirler” seklinde
bir hiikiim getirilmigtir.

Gercekten de Tirkiye'deki topraklarin ne kadarinin yabancilara sati-
sinin mimkiin olabilecegi konusunda kanunla bir tst sinir getirilmesi
gerekmektedir. Tasarida hem kanunda diizenlenmesi gereken konu-
larda Bakanliga diizenleme yapma yetkisinin verilmis olmasi1 hem ka-
nunla edinilebilecek taginmaz ve sinirh ayni haklara tilke genelinde
merkez ilce ve ilceler bazinda yerlesim alanlar1 dikkate alinarak bir
tist sinir getirilmemis olmasi, hem de nihayetinde yabancilar aleyhine
bir sinirlama iceren bu durumda Anayasanin 16 nci maddesi geregince
kanunla yapilmasi gereken bir diizenleme olmasina karsin Bakanhiga
yetki verilmesi yetki devri kapsaminda yapilan diizenlenmenin iptali-
ne neden olabilecektir.

Tasarinin ticiincii ve dordiinci fikrasina gore;

“Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanliginca belirlenen iilke
vatandaglarinin miras yoluyla intikal eden tasinmazlart igin
birinci fikrada belirtilen kayit ve stnirlamalar wygulanair.

Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanliginca belirlenen iilke va-
tandaslart disindaki yabanct wyruklu gercek kisilerin miras
yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin intikal
islemleri yapilarak tasfiye edilir”.

Kanuni miras ile 6liime bagh tasarruflar arasinda herhangi bir ayirim
yapilmamaistir. Birinci fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar ise “ka-
nuni stmirlamalar” ve “30 hektar” siniridir. Burada da belirleme yetkisi
Bakanhga taninmigtar.
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Tasarinin besinci fikrasina gore;

“Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kuru-
lan tiizel kigilige sahip ticaret sirketleri, ancak ozel kanun
hiikiimleri cercevesinde tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinebi-
lirler”.

Bu hiikiim mevcut diizenleme ile aynidir.

Tasarinin altinci fikrasina gore;

“Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ti-
caret girketleri disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemez ve
lehlerine sinirlt ayni hak tesis edilemez”.

Bu hiikiim de mevcut diizenleme ile aynidir.

Tasarinin yedinci fikrasina gore;

“Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanct tilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ti-
caret girketleri lehine Tiirkiye'de tasinmaz rehni tesisinde bu
maddede yer alan kayit ve sinirlamalar aranmaz”.

Yine bu hiikiim de mevcut diizenleme ile aynidir.

Tasarinin sekizinci fikrasina gore;

“Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgelere ait harita ve koordinat degerleri bu Kanunun yii-
riirliik tarihinden itibaren en ge¢ altr ay icinde ve bu yerlere
ait degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri
degisikliklerin yapildigt tarthten itibaren bir ay icinde Mil-
li Savunma Bakanliginca, 6zel giivenlik bolgeleri ve degisik-
lik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri
Bakanliginca ayni siirede Tapu ve Kadastro Miidiirligiiniin
bagli oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanununun yiirirliik ta-
rihinden itibaren alti ay sonra bu fikra wyarinca gonderilen
belge ve bilgilere gore tapu iglemleri yiirtitiiliir”.
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Tasarimin dokuzuncu fikrasina gore;

“Yapisiz tasinmaz satin alan yabanct wyruklu gercek kisi, sa-
tin aldigr tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil icerisinde il-
gili Bakanligin onayina sunmak zorundadur. Ilgili Bakanlik
onaylanan projeyi tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine belirt-
me yapilmak iizere tasinmazin bulundugu Tapu Miidiirliigii-
ne gonderir. Projenin siiresi icinde gerceklesip gerceklesmedi-
i ilgili Bakanlikea takip edilir. Siiresi icinde basvurulmayan
veya gerceklestirilmeyen projelerde bu maddenin tasfiyeye
iliskin hiikiimleri uygulanir’.

Bu hiikiim Tasari ile getirilen yeni bir hiitkiimdiir. Yabanci uyruklu ger-
cek kigilere sarth olarak yapisiz taginmaz satin alma hakk: taninmisg-
tir. Ancak zaten yukarida belirtildigi gibi, Tasarida igyeri ya da mesken
olma sart1 kaldirildigindan yabanci gercek kisiler yapisiz tasinmaz
edinebileceklerdir. Bu hiikiimdeki farklilhik yapisiz tasinmaz edinen
yabanci gercek kiginin satin aldig1 taginmazda iki yil icerisinde proje
gelistirme zorunlulugunun olmasidir. Eger bu siirede projeyi gelistir-
mez ve ilgili Bakanligin onayina sunmazsa, diger bir ifade ile stiresi
icinde basvurulmaz veya proje gerceklestirilmezse sonucun ne olacagi
Tasarida belirtilerek, tasfiyeye iliskin hiikiimlerin uygulanacag: hik-
me baglanmistir.

Tasarinin onuncu fikrasina gore;

“Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligt iilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerde yabanct uwyruklu gercek kigiler ile yaban-
ct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tii-
zel kigilige sahip ticaret girketlerinin tasinmaz ve sitnirlt ayni
hak edinimini iilke, yer, zaman ve miktar bakimindan kismen
veya tamamen durdurabilir, stnirlandirabilir veya yasakla-
yabilir”,

Burada Bakanligin yabancilarin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimi-
ni iilke, yer, zaman ve miktar bakimindan kismen veya tamamen dur-
durabilecegi, sinirlandirabilecegi veya yasaklayabilecegi hitkme bag-
lanmistir. Yabancilar aleyhine temel hak 6zgiirliiklerin bir sinirlamasi
soz konusudur. Anayasanin 16'nci maddesine goére bu sinmirlamanin
uluslararasi hukuka uygun olarak kanunla yapilmas: gerekmektedir,
Bakanlik karariyla degil. Bu nedenle de tasarinin yasalagmasi halinde
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptali s6z konusu olabilecektir.
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Tasarinin son hiikkiimlerine gore ise;

“Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligr bu madde kapsamin-
daki yetkilerini birlikte kullaniriar.

Bu madde hiikiimlerine aykirt edinilen veya kanuni zorun-
luluk disinda edinim amacina aykirt kullanildig ilgili ida-
relerce tespit edilen tasinmazlar ile sitnirlt ayni haklar, Ma-
liye Bakanliginca verilecek siire icerisinde maliki tarafindan
tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve
bedeli hak sahibine 6denir”.

Sonug itibariyla Tasar1 degerlendirildiginde; Tasarida Anayasa Mah-
kemesinin daha 6nce Tapu Kanunu'nun 35’inci maddesine degigiklik
getiren c¢esitli kanunlari iptal ederken, kararlarinda yer verdigi gerek-
celerin dikkate alinmadig goriilmektedir. Tasar1 bu haliyle kanunla-
sirsa bir kez daha Anayasa Mahkemesinin iptal kararina konu olabi-
lecektir.

Sonuc

Yabanci gercek kigilerin tasinmaz ve smirli ayni hak edinmele-
ri konusundaki hiikiimler; Tapu Kanununun kabul edilmesin-
den bugiine kadar olan siirecte cesitli degisikliklere ugramagtir.
1934 yilindan itibaren; 1984 tarihli 3029 sayilh Kanun, 1986 ta-
rihli 3278 sayili Kanun, 2003 tarihli 4916 sayili Kanun, 2005 ta-
rihli 5444 sayilh Kanun ve nihayet 2008 tarihli 5782 Sayili Kanun
ile Tapu Kanununda degisiklikler yapilmigtir. 1984 tarihli 3029 sayili
Kanundan itibaren de getirilen her degisiklik Anayasa Mahkemesi'nin
iptal kararlarina konu olmustur. Kabul edilen bir sonraki kanunun,
iptal edilen bir 6nceki kanunla ilgili olarak Anayasa Mahkemesi’nin
iptal gerekcelerini dikkate alarak hazirlanmasi gerekmekte ise de ka-
nun koyucunun buna her zaman uymadigi goriilmektedir.

Yabanci gercek kigilerin taginmaz ve sinirli ayni hak edinmeleri ko-
nusunda yukarida yapilan calismada Tapu Kanununun konuyla ilgili
hiikimlerinde degisiklik getiren kanunlar ve bu kanunlarla ilgili ola-
rak Anayasa Mahkemesi’nin vermis oldugu kararlar incelenmistir. Ca-
lismada, Anayasa Mahkemesi’'nin bu kanunlarla ilgili olarak ge¢cmiste
vermis oldugu kararlarda yer alan iptal sebepleri dikkate alinarak su
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anda glindemde bulunan “Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda De-
gisiklik Yapilmasina Iligkin Kanun Tasaris1” hitkiimleri degerlendiril-
migtir. Bu degerlendirme sonucunda agsagidaki sonuglara ulagilmigtir;

1- Tasarida kanuni sinirlamalara uyulmasi konusunda, bu konunun
mevcut diizenlemede oldugu gibi sakli tutuldugu, kanuni sinirlama-
lara uyulmak gartiyla tasinmaz ve sinirh ayni hak ediniminin mim-
kiin oldugu ancak, iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Disigleri
Bakanhgi'nin goriisii tizerine Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanl-
g1 tarafindan belirlenen tilke vatandaslari1 olan yabanci uyruklu ger-
cek kigilerin taginmaz ve sinirli ayni hak edinebileceklerinin hitkme
baglanarak, karsiliklilik sartinin kaldirildig: goriillmektedir. Diger bir
ifade ile iki 6nemli kosuldan kanuni simirlamalar sakli tutulurken,
kargiliklilik yeni diizenlemede kaldirilmakta, bu konuda yetki Bakan-
higa verilmektedir. Anayasa Mahkemesi daha 6nce kargiliklilik sartini
kaldiran ve bu konuda Bakanlar Kuruluna yetki veren degisikligi ip-
tal etmistir. Bu durumda yine Anayasa Mahkemesi’'nin iptali giinde-
me gelebilecektir. Tasarida kargiliklilhik konusundaki yetki Bakanlar
Kuruluna dahi degil, Bakanliga yani Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve
Maliye Bakanlhigina verilmektedir. Kargiliklilik konusunda bir degi-
siklik yapilacaksa; karsiliklilik konusundaki diizenleme yabancilarin
temel hak ve 6zgiirliikleri kapsaminda yer alan bir konu olan miilkiyet
hakkina bir sinirlama getirdiginden; 6rnegin bazi1 yabancilar icin kar-
siliklilik gart1 aranarak bir sinirlama getirilip, bazilar: i¢cin Bakanlik
karariyla kargiliklilik sart1 aranmayacagindan, bu konudaki diizenle-
menin Anayasa’nin 16 nc1 maddesi geregince uluslararasi1 hukuka uy-
gun olarak kanunla yapilmasi gerekmektedir.

2- Tasarida “Ulke menfaatinin gerektirdigi haller” gibi genel bir ifade
kullanilmakta ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlik
tarafindan taninan yetkinin kullanilacag:r hitkme baglanmaktadir.
“Ulke menfaatinin gerektirdigi haller” ifadesi soyut, subjektif, sinirlar:
belli olmayan, zamana, Kkisiye, siyasal iktidarlara gore degisebilen bir
kavramdir. Bu nedenle bu ifadenin somutlastirilmasi1 gerekmektedir.
Mevcut diizenlemede bu sekildeki soyut ifadeler yerine, daha somut
ifadeler kullanilarak cesitli hiikiimler getirildigi goriillmektedir.

3- Tasarida, birinci fikrada kanuni sinirlamalar sakli tutuldugundan;
yabancilarin taginmaz ve sinirli ayni hak edinmesinde; mevcut kanun-
da oldugu gibi, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu,
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Mukabele-i Bilmisil Kanunu, Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenme-
sine Dair Tarim Reformu Kanunu, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu, Ozel Ogretim Kurumlar: Kanunu gibi diger kanunlarda yer
alan simirlamalar dikkate alinacaktar.

4- Tasarinin birinci fikrasinin ikinci ciimlesinde yabanci uyruklu ger-
cek kigilerin kisi bazinda edinebilecekleri tasinmaz ve sinirlhi ayni
haklarin toplamina bir sinir getirilmis, mevcut durumda iki buguk
hektar olan sinirlama otuz hektara cikartilmis ve Cevre ve Sehircilik
ve Maliye Bakanligina iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde bu
miktar iki katina ¢ikarma yetkisi verilmigtir. Yabancilarin edinebile-
cekleri taginmaz ve sinirli ayni haklara bir sinirlama getirilmesi temel
hak ve ozgiirlikler kapsaminda yer alan bir simirlama oldugundan
Anayasa’nin 16 nc1 maddesi uyarinca bu sinirlamanin da uluslararasi
hukuka uygun olarak kanunla yapilmasi gerektiginden, Kanunen otuz
hektara kadar simirlama getirilmesi isabetlidir. Ancak iilke menfaat-
lerinin gerektirdigi hallerde bu miktar: iki katina gitkarma yetkisinin
Bakanliga taninmis olmasi1 konusunda “iilke menfaatlerinin gerektir-
digi hallerde” ifadesi; yukarida belirtildigi gibi, soyut, subjektif, her-
kesce tizerinde anlasilabilir bir yoni olmayan, sinirlar: belli olmayan,
zamana, Kisiye, siyasal iktidarlara gore degisebilen bir kavramdir. Bu
ifadenin kanunda somutlastirilmas1 gerekmektedir. Aksi halde, Ba-
kanliga otuz hektar: iki katina kadar arttirma yetkisinin taninmasi
Anayasa Mahkemesi tarafindan yasama yetkisinin yuriutmeye devri
acisindan degerlendirilebilecek ve iptali s6z konusu olabilecektir.

5- Tasarida; mevcut durumda Kanunda yer alan, “Tiirkiye'de isyeri
veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar plant veya mev-
zil imar plant icinde bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlart
edinebilirler. Stnirli ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir”
ifadesi degistirilmektedir. Diger bir ifade ile hem taginmaz edinimin-
de hem de simirli ayni hak tesisinde isyeri ya da mesken olma sarti
aranmamaktadir. Anayasa Mahkemesi kararlarinda da yer aldig: gibi,
ulkenin butiinligi, givenligi, cografi 6zellikleri, stratejik konumu ve
oncelikleri gozetilerek yabancilarin alacag: tasinmazin yeri, miktari,
alinabilecek toplam miktarin tist sitmirinin, arazi, arsa veya bina olma-
sinin getirecegi farklhiliklar ile satin almanin amaci, kosullar: ve devir-
de uyulacak usul ve esaslar gibi konularin kanunla diizenlenmesi ge-
rekmektedir. Tasarida bu konuda ayrintili bir diizenleme yapilmamasi
yerinde degildir.
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6- Tasarinin ikinci fikrasinda; “Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligt
yabanct uwyruklu gercek kisilerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebile-
cekleri yerleri; il, ilce, uygulama imar plani, mevzii imar plani, koordi-
natlart belirlenmis alanlar veya bunlarin belirli oranlart olarak belir-
leyebilir” demektedir. Burada hem kanunla diizenlenmesi gereken bazi
konular Bakanligin yetkisine birakilmis hem de taginmaz ve sinirh
ayni hak ediniminde belirli oranlar: belirlemeye Bakanlik yetkili kilin-
makla birlikte herhangi bir tist sinir getirilmemistir. Diger bir ifade ile
Kanunla yiizde on gibi herhangi bir sinirlama, tist sinir getirilmemis-
tir. Yabancilarin taginmaz ve sinirh ayni hak edinmeleri konusu tlke
butinligi, egemenligi, giivenligi, sosyal ve kiiltiirel yapiyla yakindan
ilgili olan bir konudur. Bu nedenle yabancilarin iilke genelinde edine-
bilecekleri taginmaz ve sinirh ayni haklarin toplamina kanunla bir uist
sinir getirilmelidir.

Tasarida hem kanunda diizenlenmesi gereken konularda Bakanlhiga
diizenleme yapma yetkisinin verilmis olmasi hem kanunla edinilebi-
lecek taginmaz ve sinirh ayni haklara iilke genelinde merkez ilce ve
ilceler bazinda yerlesim alanlari dikkate alinarak bir tist sinir getiril-
memis olmasi yerinde degildir. Bu konuda bir degisiklik yapilmasi ge-
rekmektedir. Nihayetinde yabancilar aleyhine bir sinirlama iceren bu
konunun Anayasanin 16'nc1 maddesi geregince uluslararasi hukuka
uygun olarak kanunla yapilmas: gerekmektedir. Bakanliga yetki ve-
rilmesi yetki devri kapsaminda yapilan diizenlenmenin iptaline neden
olabilecektir.

7- Tasarinin dokuzuncu fikrasina gore;

“Yapisiz tasinmaz satin alan yabanct wyruklu gercek kisi, sa-
tin aldigr tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil icerisinde il-
gili Bakanligin onayina sunmak zorundadur. Ilgili Bakanlik
onaylanan projeyi tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine belirt-
me yapilmak iizere tasinmazin bulundugu Tapu Miidiirligii-
ne gonderir. Projenin siiresi icinde gerceklesip gerceklesmedi-
i ilgili Bakanlike¢a takip edilir. Siiresi icinde basvurulmayan
veya gerceklestirilmeyen projelerde bu maddenin tasfiyeye
iliskin hiikiimleri wygulanir’.

Bu hiikiim Tasar ile getirilen yeni bir hiikiimdir. Yabanci uyruklu
gercek kisilere sarth olarak yapisiz taginmaz satin alma hakk: tanin-
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mastir. Yukarida belirtildigi gibi, tasinmazin yeri, miktari, alinabilecek
toplam miktarin tist sinirinin, arazi, arsa veya bina olmasinin getire-
cegi farkliliklar ile satin almanin amaci, kogullar1 ve devirde uyulacak
usul ve esaslar gibi konularin kanunla diizenlenmesi gerekmektedir.
Bu diizenlemenin yapilmasindan sonra su anda Tasarinin dokuzuncu
fikrasinda yer alan diizenlemenin yapilmasi daha dogru olacaktir.

8- Tasarinin onuncu fikrasina gore;

“Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligi iilke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerde yabanct uyruklu gercek kisiler ile yaban-
ct tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirlt ayni hak
edinimini iilke, yer, zaman ve miktar bakimindan kismen veya
tamamen durdurabilir, stnirlandirabilir veya yasaklayabilir”.

Burada Bakanligin yabancilarin taginmaz ve sinirli ayni hak edinimi-
ni iilke, yer, zaman ve miktar bakimindan kismen veya tamamen dur-
durabilecegi, sinirlandirabilecegi veya yasaklayabilecegi hiikkme bag-
lanmagtir. Yabancilar aleyhine temel hak 6zgurliiklerin bir sinirlamasi
soz konusudur. Anayasanin 16'nci maddesine gére bu simirlamanin
uluslararasi hukuka uygun olarak kanunla yapilmasi gerekmektedir,
Bakanlik karariyla degil. Bu nedenle bu konuda yapilacak degisikligin
de kanunla yapilmasi gerekmektedir.

Sonug itibariyla Tasar1 degerlendirildiginde; Tasarida Anayasa Mah-
kemesinin daha 6nce Tapu Kanununun 35’inci maddesine degisiklik
getiren ¢egitli kanunlari iptal ederken, kararlarinda yer verdigi gerek-
celerin dikkate alinmadig: goriilmektedir.
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