YUNAN HUKUKUNDA YABANCILARIN
GAYRIMENKUL EDINMESI*

Ceviren: Esra MOLU**

Giris
Tarihsel siirec igerisinde, gayrimenkul edinimine iliskin kisitlamalar ve ya-
saklar hep yabancilarla iligkilendirilen yasal bir konu olarak giindeme gel-
mistir. Yasa koyucunun yabancilara kars: duydugu giivensizlik, ya yasakla-
malar, ya da ilgili hususlarin 6n kontrole tabi olmas: seklinde kendini gos-
termektedir. Dolayisiyla, Yunan Hukuku'nda hem gayrimenkul islemlerine
iliskin konularda kimin “yabanci” olarak tanimlanacagi, hem de gayrimen-
kuliin nasil tanimlanacag: 6nemli bir husus olarak karsimiza cikmaktadir.
Bundan dolayil, Yunan Hukuku'nda, gayrimenkul edinimine iliskin diizenle-
melere gecmeden once, nelerin gayrimenkul olarak tanimlanabilecegi belir-
tilecek ve tabi olduklan yasal hiikiimlere dayanarak, ozel ve tiizel kisilerin

tamimlan yapilacaktir. Son olarak da uygulamalara esas teskil eden yasal
temeller tartisilacakfar.

I. Yunan Hukuku’nda Gayrimenkul Cesitleri

A. Praedia Urbana ve Praedia Rustica

Yunan Hukuku’nda, kentsel ve kirsal gayrimenkul cok biiyik onem tasi-
maktadir. Bu ayrim yapilirken énem verilen kriter gayrimenkuliin esas kul-
lanimi degil fakat ticari kullammmidir. Roma Hukuku'nda da mevcut bulunan
bu ayrim, yalmzca Yunan Medeni Kanunu'nda degil, aym1 zamanda ikinci
derecede ki kanunlarda da mevcuttur.

Kentsel gayrimenkul (praedia urbana); ticarette de kullanmildiga tizere, insa
edilebilir (gercekte edilse ya da edilmese) gayrimenkuldiir. Gayrimenkulin
konumunun sehrin icinde veya disinda olmas: da bir sey fark ettirmez. Aym
sekilde, insa edilmeden once arazisinin iskaninin alinmis olmasi da bir sey
fark ettirmez.

Petroula Vantsiouri’nin “Acquisition of Immovable Property by Aliens under Greek
Law” (bkz. yukarida s. 623-641) isimli makalesinin cevirisidir.
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*

% %

MHB Yil 25-26, 2005-2006



644 Molu

Kirsal gayrimenkul (Praedia rustica) de, yine. ticari anlamiyla, mahsul elde
etmek amaciyla kullamlan gayrimenkuldiir. Aym sekilde, konumunun sehir
icinde veya diginda bulunmasi, tanimina iliskin bir seyi degigtirmez.

B. imara Acik ve Acik Olmayan Arazi

imara acik arazi, iizerine herhangi bir yapinin inga edilmesine 1zin verilen
arazidir. Bir arazinin imara agik olup olmadig asagida belirtilen kanun ve
kararnameler ile belirlenmigtir:

Sehir Planlama Yasasimin 102. madde 1.fikrasinin a bendinde (Orn. Cum-
hurbaskan, Kararnamesi No. 14/27.7.1999, sehir planlamasina iligkin varo-
lan tiim yasal normlar1 kodifiye etmistir) belirtildigi tizere, taginmaz gayri-
menkul arazinin imara acik olabilmesi i¢in su iki kosulun yerine getirilmesi
gerekmektedir: a) Kapladigi alan en az 2000m?2 olmalidir, b) Arazi, kamuya
ait bir alanda yer almahdr.

Diger taraftan, sehir merkezinden uzak yerlesimlere iligkin olarak, (daglik,
erisilmesi gii¢ v.s.) son niifus sayimina gore 800 yada daha az kisinin yasa-
dig1 ve hizla gelismeyen yerlerde, arazi en az 500 m? ise ve kamuya ait bir
alan1 kapliyorsa, imara izin verilmektedir. Tasinmaz arazinin imara uygun-
lugu, arazinin sehir planinda yer almasina gore degisir.

Bu kosullar, tiim iilkedeki faaliyetlerini diizenleyen “Genel Imar Tuzugu” ile
ve daha 6zel olarak da (Sehir Planlama Yasasi’'nin 243. madde) 6.1 madde-
siyle belirlenmastir.

Sehir plam icerisinde yer alan ingaat arazisi, su kosullara gére imara agik-
LiY;

a) Arazi, her bolge icin muvakkaten belirlenmig alan ve cephe genigligine
sahipse,

b) Arazinin insa edilecek bélimiinde, yapilacak binanmn gérinimu proje-
lendirilebiliyorsa. Buna ek olarak, binanin plan gérinumu o bolgenin ta-
bi oldugu kisitlamalara uygun yan geniglige de uygun olmahidar.

Yukarida belirtilen kosullar, Cumhurbaskanlhig kararnameleriyle belirtil-
mis olup, her bilge 1¢in farkhliklar gostermektedir. Herhangi bir arazi, yu-

karida belirtiler kosullara haiz olmadiginda, imara uygun olmadigh miitalaa
edilir.

1 Genel Ingaat Tiiziigii de Sehir Planlama Yasasi ile kodifiye edilmistir. Sehir Planlama
Yasasi (Cumhurbagkani Kararnamesi No. 14/27.7.1999, Sehir planlamasina iligkin
tiim yasal normlan kodifiye etmisgtir), md. 241 etseq.
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I1I. Yunan Hukuku’nda “Yabancrynin Tanimlanmasi

A. Gercek (Ozel) Kisiler

Yabanci; ticiincii iilkelerin vatandaslarinin giris, ikamet ve sosyal uyumlari-
n1 diizenleyen 3386/2005 no’lu kanunun 1a maddesine gore, Yunan vatanda-

s1 olmayan ya da herhangi bir iilkenin vatandagi olmayan kisi olarak tanim-
lanmaktadar. '

Yunan vatandasi olmayan kisiler,prensip olarak, bagka bir devletin vatan-
dashgina sahip olan kisilerdir.

Ancak, Yunan Hukuku'na gore, tiilm yabancilar aym hiikiimlere tabi degil-
lerdir, bu nedenle de yabancilardan séz edilirken, hangi tlkenin uyrugunda
olduklari, tabi olacaklar hiikiimlerin belirlenmesi agisindan, kesin olarak
belirtilmelidir. Bunun icinde yabancilar, degisik kategorilere ayrilmiglardir.
Bunlardan ilki baska iilkenin uyrugunda olan Yunan asilhlardir. Bu kisiler,
etnik koken itibariyla Yunanh olup, Yunan milletine, aym dil, din, gelenek-
ler ve her seyden 6nce de aym milh ruhla? bagh olan sahislardir.

Yunan asillilarin menfaatlerini koruyan ve onlara ¢ogu zaman Yunan vatan-
daslariyla neredeyse aym haklar tanmiyan bir dizi diizenlemeler mevcuttur.

Bu menfaatler, Yunan Anayasa’sinda garanti altina alinmistir. Buna gore,
Anayasa’min 108a maddesi uyarinca, “Devlet, yurtdisinda ikamet eden Yu-
nanhilar ve onlarin Anavatan’la olan baglarinin korunmasiyla yakindan ilgi-
lidir”.

Gayrimenkul edinimi s6z konusu oldugunda ise, Yunan asilhlar 1892/1990

no’lu kanun ve 22/24.6.1927 no’lu kararname uyarinca sinir bolgesi olarak
tammmlanan bolgelerde, Yunan vatandaglan ile aym hiikiimlere tabidirler.

Yabancilar tamimlamasinda, ikinci kategori, Avrupa Birligine uye ulkelerin
vatandasi, dolayisiyla da Avrupa vatandas: olarak tamimlanan sahsilardir.

Avrupa Birligi direktifleri dogrultusunda cikarlan kanun ve kanun hiuk-
miindeki kararnameler, Avrupa vatandaslarina oldukca avantajli bir statu
saglamaktadir. Bu ayricaliklarin yasal dayanag ise; iiye iilkelerin vatandas-
lar: arasinda herhangi bir ayrimcihig kesin olarak yvasaklayan AB Antlagma-
sinin 12. maddesidir.

Avrupa Birligi (AB) iiye iilkelerinin vatandaglarimin yam sira, Avrupa Eko-
nomik Bélgesi (AEB) olarak adlandirilan, Norvec, Izlanda ve Lichtenstein

2  Yiiksek Temyiz Mahkemesi'nin, 99.3.1979. 2 no'lu kararina gore, Yunan asilhilar, Yu-
nanh ebeveynlerden dogmusg olan, ya da Yunanistan'la etnolojik bag olan ya da daha

énce Yunan vatandasi olup bunu birakanlardar.
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iilkelerinin vatandaslar da, u¢iincu iilkelerin vatandaslarina oranla, daha
lehte muamele gormektedirler.3

1892/1990 no’lu kanun geregince, gayrimenkul edinimine iliskin olarak, Av-
rupa vatandaslan ve AEB iilkelerinin vatandaslar:, Yunan vatandaglar ile
aym hiikiimlere tabi kihinmisl ardar.

Yunanistan simirlann dahilinde, tagimaz gayrimenkul edinmek isteyen Av-
rupa Birligi ya da AEB vatandaslan, su ti¢ kategoriye gore siniflandirilabi-

lir:

1) Mesleki gerekcelerle Yunanistan'a yerlesmek isteyenler;

- isci olarak (madde 39 AT Antlagsmasi)
. serbest meslek sahipleri (madde 43 AT Antlasmasi)
- servis sektoriinde istihdam edilenler (madde 49 AT Antlagmasi)

9) Daimi ikametgah1 herhangi bir baska tye tilkede bulunan ve yatirim ya-
hut ikinci ikametgah amach gayrimenkul edinmek 1steyen AB iye ilke
vatandaslan,

3) Hali hazirda ekonomik olarak herhangi bir faaliyeti bulunmayan (emek-
liler, 6grenciler v.b.) ancak, AB Antlagmasinin 18. maddesi ve ikinci de-
recede kanunlar geregi, AB simirlan icerisinde serbest ikamet edebilme
haklarm kullanarak, gayrimenkul edinmek isteyenler.

Ucitincii iilke vatandas: ise, Yunan vatandas: ya da AB iilkesi vatandas ol-
mayan (AB’yi olusturan Antlagmanin 17.1 maddesi ve 3386/2005 no’lu kanu-
nun 1b maddesi geregince), kisilerdir. Yunan ve AB tliye iilkesi vatandasla-
rina nazaran, gayrimenkul edinimine iligkin, G¢uncu iilke vatandaslarina
daha cok sinirlama getirilmistir. Ancak bu sinirlamalar, Yunanistanin ulus-
lar aras1 antlasmalardaki taahhiitleri cercevesinde uygulanabilmektedir.

B. Thzel Kisiler

“Yabanci1”, Yunan tiizel tabiyetine sahip olmayan tiizel kisilerdir. Herhangi
bir tiizel kisinin, Yunan tabiyetinde olabilmesi i¢in su iki kosul gecerhdir;

a) Yunan Yasalan geregince kurulmug olmasi

b) Ikametgahinin (siege reel) Yunanistan’da bulunmasi. Bunun yam sira,

tiizel kisiligin kar amagch olmasi, ya da olmamasi, onun Yunan tiizel ki-
siligi olarak muamele gérmesini etkilemez.*

Avrupa Ekonomik Boélgesi'ni olugturan Antlagma, Mayis 1992’de imzalanmig ve Yuna-
nistan tarafindan 2155/1993 no’lu kanun uyarinca kabul edilmigtir.

Bundan énceki yasal mevzuat geregi, yabancilarin Yunanistan'da gayrimenkul edini-
mine iliskin, Yunan Mahkemeleri, tiizel kigilerin yabanc olup olmadigina karar ver-
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Tipk: gercek kigilerde oldugu gibi, tiizel kigilerde de gayrimenkul edinimine
iliskin uygulanan hiikiimler, “yabanci” min kim olduguna gore farkhilik gos-
termektedir.

“Avrupa’lh” tizel kisiler asagdaki kosullar cercevesinde gayrimenkul edini-
mine iliskin bir takim avantajlara sahiptirler;

¢ Herhangi bir tliye iilkenin mevzuatina uygun kurulmalanr

e Merkezi yonetimin, merkezi idare veya esas igyerinden herhangi birinin
Avrupa Birligi simirlarinda olmasi

e Kar amach kuruluslar olmalan

Ancak, Yunan asilh kisiler tarafindan idare edilen tiizel kisiler (AB ve AEB
iilkeleri disinda) ii¢lincii bir tilkenin mevzuatina gore kurulmus iseler, her-

hangi bir ayricaliga sahip degildirler ve Yunan tiizel kisilikleriyle aym hi-
kiimlere tabi olmazlar.

I11. Yasal Temeller
A. Tarihsel Gelisim

Yunanistan'da yabancilarin gayrimenkul edinimine iliskin simirlamalar an-
lamak icin, tarihsel siireci 1y1 bilmek énemlidir. Ciinkii, 6nceki yasal mevzu-
atta yer alan bir takim diizenlemeler giiniimiizde de halen gecerliligini str-
diirmektedir.

Yunanistan’da yabancilarin gayrimenkul edinmesine iliskin diizenlemelerin
neredeyse 90 yillik bir gegmisi vardir, Balkan Savas: sirasinda kazanilan
topraklarin da katihmyla, miilkiyete iliskin iglemlere sadece sitmirlamalar
degil, bir takim yasaklamalar da getirilmistir. Yunan yasa koyucusu, sinir-
larin1 genisletmis Yunan Devleti'nin hakimiyetini korumak ve gozetmek
maksadiyla, giiniin gartlarina gore en uygun oldugunu soyleyebilecegimiz
diizenlemeleri getirmigtir.

Buna gore, ulusal hassasiyet gosterilen bolgelerde, mal edinimine iligkin 1§-
lemlerde bir 6n kontrol mekanizmasi devreye sokulmustur. Diger bir ifadey-

le,

mek icin “kontrol teorisini” benimsemislerdir. Bu teoriye gore, tiizel kisi su kosullar-
da “yabanci” olarak tamimlanmiyordu; yoneticilerinin uyrugu, sermayesinin orijini ve
tiizel kisiligin yabanailar tarafindan kontrol edilme olasihg. Yunan mahkemeleri, bu
kriterleri, Ulusal giivenlik snlemleri gibi yiikksek derecede kamu yarar gozettikler
gerekcesiyle koymuslardir. Yargi, bu konuya iligkin elestiriler almigtir, ¢linku, bu kri-
terlerin Yunanistan'’da taginmaz mal edinmek isteyen yabancinin tabivetine iligkin
yasal higbir onlem icermedigi ve hala icermemekte oldugu dusiinilmektedir. Aksine,
gercek yer teorisi Yunan Medeni Kanunu'nda yer almaktadir.
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1. 22/24.6.1927 no’lu Kanun Hiikmiinde Kararname uyarinca “3250/1924
no’lu, gercek miilkiyete iliskin hukuki iglemlerle ilgili yasaklan diizenleyen
kanuna ek olarak, 5.5.1926 tarihli Kararnamenin tasdikine iligkin”, sinir
bolgelerinde yabancilarin (gercek ve tiizel kisilerin) mal edinme haklar, soz-
lesmelerden dogan haklar dahil ve ipotek hari¢ olarak yasaklanmigtir. Aym
sekilde, arazinin tarim amach kullanim i¢in kiralanmasi ya da buna izin ve-
rilmesi ve ¢ yi1ldan fazla siireli kiralama islemleri de yasaklanmigtir ve bu
yasaklar ancak Icisleri, Tarim ve Milli Savunma Bakanlhiklarinin; olusturu-

lacak 6zel bir komisyonun goriisiini alarak verecekleri ortak kararlar dog-
rultusunda kaldirilabilecekti.

2. 1366/1938 tarihli Yasa “sinir bolgelerindeki tiizel hukuki islemlerin ya-
saklanmasina iliskin”, sinir bolgelerinde, sahil seridinde, ada ve adacilarda,
tuzel hukuki islemleri, taraflarin uyrugu ne olursa olsun, kesin olarak ya-
saklamistar.

Ancak, kanunun ruhu geregi, Yunan uyrugundaki gercek kisiler ya da Yu-
nan uyrugundaki kisiler tarafindan yonetilen tiizel kisiler, Tarim Bakanh-
gindan, yapacaklar faaliyetin ulusal giivenlige zarar vermeyecegini belgele-
yen bir vesika aldiklar: takdirde yasal faaliyetler gerceklestirebilirler. Ancak
yabancilar, bu yasal faaliyetleri, yalnizca o bolgeyi simir bolgesi olarak ta-
nimlayan kanun hiikmiindeki kararnamenin yirirlikten kalkmas: duru-
munda gerceklestirebilirler.

3. 376/1938 sayih “sinir bolgelerinin giivenligi hakkinda kanun” geregi, ki
halende yiirtirliiktedir, kale bolgelerinde (sinir kapilar), ya da simir kapisi
olabilecek bolgelerde, hem Yunan vatandaslarinin hem de yabancilarin gay-
rimenkul edinimi ve buna iligkin her tiirli yasal islem yasaklanmistir.

Bahsedilen mevzuat geregi, AB liye ililke vatandaslari, kesinlikle bir ayrica-
higa sahip degildirler, ¢linkii Yunan vatandaslarinin aksine, bu sahislarin
22.6.1927 tarihli Kararnamede belirtilen sinir bolgelerinde, mal edinimi bir
komisyon tarafindan verilecek 6zel bir izne tabi kilinmistir. Buna ek olarak

da, 1366/1938 sayili Yasa da, gayrimenkul edinimini, yalnizca Yunan vatan-
daslarina verilebilecek 6zel bir izinle simirlandirmis, dolayisiyla da AB iye
iilkelerinin vatandaslarini ayrimer muameleye tabi kilmistir.”

B i S e

°  Yunan mahkemeleri, sinir bélgesindeki arazilerin, ulusal giivenligin bir parcas: oldu-
gunu digiinerek, AB tye ilkeleri vatandasglarimin, bu bolgelerde gayrimenkul edini-
mine 1ligkin kogulsuz miiracaatimi, bu miiracaatin sonuclan ilgili taraflarin zararina
olabilmesi, ya da taraflardan herhangi biri tarafindan kétiiye kullanilabilme olasih-
gina ragmen, engellemigtir. Medeni ve idari mahkemeler tarafindan verilen bircok
yargi kararinda, bahsedilen 6nlemlerin, kamu yararna iliskin éneminin alti ¢izilmis-
tir. Bu fikrin temsilcisi olan Damigtay’in 1366/1938 sayilh karan geregi, sinir bolgele-
rinde yer alan gayrimenkullere iligkin iglemlerin tabi tutulacag: én kontroller, iilke-
nin savunma ihtiyacina yonelik olarak, sinir bélgelerinin denetimi altinda tutulmasi-
nin 6nemh bir bolimiini olusturmaktadir. Konuya bu acidan bakildigainda, bu duru-
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Yukarida soz edilen ¢nlemler, tahmin edilebilecegi gibi Avrupa Komisyo-
nu'nun, Nisan 1984’te, Yunan Hiikimetini protesto etmesine neden olmus-
tur. Avrupa Adalet Divani'nda acilan dava neticesinde, 30 Mayis 1989 tari-
hinde goriilen 305/87 no’'lu Dava’da, 22/24.6.1927 tarihli Cumhurbaskanhg
Kararnamesi’'nin 1, 2, 3, 4. maddeleri ile 1366/1938 no’lu Yasamin 5. madde-
sinin, AB antlagsmasina, ozellikle de bu antlagsmanin kisilerin ,mallarin ve
hizmetlerin serbest dolagimina iliskin maddelerine, aykir1 olduguna kanaat
getirilmis ve Yunan Hiikiimeti aleyhine karar verilmistir.

B. Dava 305/87, 30 Mayis 1989 tarihli Mahkeme Karari;
Avrupa Birligi Komisyonu v. Yunanistan Cumhuriyeti

Adalet Divani’'na, 5 Ekim 1987 tarihinde verilen dilekceyle, Avrupa Birligi
Komisyonu, Yunanistan Avrupa Birligi Antlagmasinin 169. maddesi gere-
gince dava etmis ve dava gerekcesi olarak da, Yunanistanin; 24.04.1927 ta-
rihli Cumhurbaskanhign Kararnamesinin 22. maddesi ile 7.9.1938 tarihh
1366/2 no’lu Acil Durum Kanunu'nun 1, 2, 3, 4 ve 5. maddelerini halen yu-
riirliikte tutarak ve uygulayarak, diger iiye iilke vatandaglarinin sinir bolge-
lerinde mal edinme haklarina iliskin AB Antlagmasinin 7, 48, 52 ve 59. mad-
deleri geregi dogan ytikiimliliklerini yerine getirmedigini iddia etmistir.
Adalet Divam su sekilde karar vermistir: I1k olarak, yabana iscilere iligkin
1612/68 no’lu Tiiziigiin 9. maddesinde belirlenen itkamet ve miulk edinme
haklarinin, serbest dolasimin kisitlanmas: olduguna, dolayisiyla da AB Ant-
lasmasimin 48. maddesinde yasaklanmig bulunan ayrimciliga aykiri oldugu-
na karar verilmistir. Yunan yasa koyucunun, Yunanistan Cumhuriyeti'nde
yasal olarak ¢aligan iiye iilke igcilerinin gayrimenkul edinimine iligkin, Yu-
nan vatandaslarina uygulamadig kisitlamalar uygulayarak, bu ig¢ilerin
serbest dolasim 6zgiirligini kisitladig ve dolayisiyla da 48. madde’ye (yen
madde 39) aykir1 davrandig: tesbit olunmusgtur. [kinci olarak, yerlesim hak-
kina iliskin, Yunan yasa koyucu, 52. Madde'ye (yeni madde 43) aykir ola-

—_m

mun, Anayasa ile giivence altina alinmig insan haklanna sayg: va da egit muamele
hakkinmmn ihlali olmadign diigiiniilmelidir. Aym karara gore, bu 6nlemler, Yunan Ana-
yasa’sina aykin degildirler, ciinkii yerlegme ozgurliginu simirlamamaktadirlar, Bah-
sedilen bu yarg: kararindaki ~uhakemenin dogru oldugu varsayilsa bile, buna veri-
lecek cevap, AB ozgiirlikkler hukuku goz éniinde bulundurulduguna ( AB Antlagmasi

madde 52.2) aynm1 olamayacaktir.

Vunan Mahkemeleri’de konuya iligkin benzer bir tavir sergilemistir. Bu mahkemenin
kararina gore, iligkin onlemler, daha iistiin bir kamu yaran gozetmeleri agisindan,
Yunan Medeni Kanunu'nun 281. Maddesine (yasal haklarin kotuye kullanilmasi) go-

re iistiinliikk tasimaktadirlar.

Kamu yararim derecelendirmenin yam sira, kanun koyucu, kamu yarar: kavramini,
bu énlemlere yasal bir gerekge olarak kullanmaya ¢caligmig ve boyle yaparak da, bir-
ligin, kigilerin ve sermayenin temel yasalarimin ihlalini, mazur gostermeye ¢aligmig-

tir.
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rak, uyruga dayal ayrnmcihik yapmistir. Yerlesim hakki, aym zamanda mes-
lege girme hakkim da kapsamaktadir ve bu meslek edinimi hakkinin igeri-
sinde gayrimenkul edinme hakk: da miitalaa edilebilir. Bu cercevede; Yunan
Hiikiimeti, gayrimenkul edinimine iligkin iye iilke vatandaslarina, kendi
vatandaslarina uygulamadigi bazi simirlamalar getirerek, serbest yerlesim
hakkim kisitlayic: engeller olusturmus, dolayisiyla da Antlagmanin 52. mad-
desine aykir1 hareket etmistir.

Hizmet saglama ozgiirliigiine iligkin olarak da, gayrimenkul edinimi ve kul-
lamimina iliskin haklar, gayrimenkulden ya da gayrimenkulde hizmet sag-
lanmas: diizeyinde; Antlasmanin 59. maddesinde (yeni madde 49) garanti al-
tina alinmis olup, bu konuya iliskin her tiirlii ayrimeihk yasaklanmigtar. So-
nuc olarak, Yunan yasalarinda, yabanalarin gayrimenkul edinimine iliskin
meveut bulunan kisitlamalar, hizmet saglanmasi1 hakkim kisitlamakta ve
Antlasmanin 59. maddesinin geregini yerine getirmemektedir.

C. Giinumiizdeki Diizenlemeler

Yukarida sézii gecen yarg: kararlarina dayanarak, Yunan yasa koyucu, ko-
nuya iliskin yasal mevzuatta bir takim dizenlemeler yapmis ve “moderni-
zasyon, kalkinma ve diger onlemlere iligkin” 1892/1990 sayili Kanun'u ¢ikar-
mistir. 1892/1990 sayili Kanun'un 31. maddesi 2. bendi uyarinca, 22,6 1921
tarihli Kararname ve 376/1938 sayihh Yasa’nin, halen ytirirliikte oldugunun
alt: cizilmelidir. 22.6.1927 tarihli Kararname’nin belirledigi yasal normlar,
yalnizca iiciincii iilkelerin uyrugundaki gercek ve tiizel kisilere uygulanmak-

ta olup, dolayisiyla 1892/1990 sayil1 Kanun’un 26. madde, 2. bendine aykiri
bir durum olusturmamaktadar.

D. Uluslararasi: Antlasmalar

Uctincii iilke vatandaslarina iligkin hiitkiimlerde, 1892/1990 sayilh Kanun'un
26.2 ve 31.2 maddelerinin yan sira, 22.6.1927 tarihli Kararnamenin 6ngor-
diigii kisitlamalar, Yunanistan’in uluslararas: antlagsmalar geregi yerine ge-
tirmesi gereken taahhiitler cercevesinde, yuriurliiktedir.

Bahsi gecen uluslararasi antlagmalar; ekonomik veya ticari isbirligine da-
yali ve taraf iilkelerin vatandaslarinin yatirim haklarimin giivence altina
alinmasi ya da olusturulmasina iliskin hiikiimler iceren ve, Yunan Huku-
meti tarafindan, iiciincii iilkelerle imzalanan karsihikh antlagsmalardir. Yu-
nan Anayasasi’min 28. maddesi, 1. bendi geregince “Imzalanan uluslararasi
antlasmalar, onaylanip yiiriirliige girdikten sonra Yunan i¢ hukukuna akta-
rilacak ve i¢ hukukta mevcut olan, ya da antlasmadan daha sonraki bir ta-

rihte yiiriirliige girecek olan hiikiimlere nazaran, 6ncelikli olarak uygulana-
caktir. '
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Yunanistan’in ti¢iincii iilkelerle® imzalamis oldugu, yabanci yatirnmlarin ko-
runmasi ve gelistirilmesine iligkin (ikili yatirim antlagmalari) antlagsmalar-
dan ozellikle soz etmek gerekmektedir. Antlasmalarin hiikiimlerindeki en
cok gozetilen’ulus ve ulusal muamele’ sartlar1 , bu tlkelerin vatandas olan
yatirnmcilarin, Yunan vatandaglar kargisinda herhangi bir ayrimcihiga tabi
tutulmamalarim garanti etmektedir. Belirli baz1 kosullarda, gayrimenkule
iliskin ayni ve sahsi haklar yatinm kapsaminda mitalaa edilebileceginden,

bu iilkelerin vatandas: olan yatinmeilar, Yunan vatandaglarinin tabi oldugu
simirlamalara tabidirler.

Ote yandan, 1892/1990 sayih Kanun’la yapilan diizenlemeler; uluslararas:
antlasmalarda, diger taraf iilkenin vatandaglarinin haklarina iliskin baska
hiikiimler bulunmadig1 takdirde, yiirirliikte olmaktadar. Ornegin Yunanis-
tan ile Amerika Birlesik Devletleri tarafindan 1951 yilinda imzalanan dost-
luk, ticaret ve denizcilik Antlasmasi’nmin 9.1. maddesi geregince, Yunanis-
tan’in, sinir bolgelerinde gayrimenkul edinimine iligkin, ABD vatandaslari-
na, bir takim simrlamalar koyma hakki mevcuttur. Benzer sinirlamalar,
ABD hiikiimeti tarafindan, Yunan vatandaslarina da konulabilir.

IV. Avrupa Birligi Uye Ulke Vatandaslari’min ve Avrupa
Ekonomik Bolgesi Ulke Vatandaslari’’min, Yunanistan’'da
Mal Edinimi’ne Iliskin Diizenlemeler’in Yasal Cercevesi

Su an yiiriirlikte bulunan yasal diizenlemeler cercevesinde, AB iiye tilke va-
tandas1 olan gercek ve tiizel sahislar, Yunanistan’da mal edinimine iligkin,
Yunan vatandaslarinin tabi olduklan kisitlamalara tabidirler.

Bu kisitlamalar ise, “simir bolgeleri” nde mal edinimine iliskindir. Daha on-
ce de bahsi gectigi iizere bu kisitlamalar 1892/1990 sayili “Modernlestirme,
kalkinma ve diger kosullara iligkin” Kanun'un 24 - 31. maddeleri gereg: uy-
gulanmaktadir.

Oncelikle, iic onemli husus belirtilmelidir; Bunlardan ilki, gercek ve tiizel ki-
silerin mal edinimini diizenleyen yasal mevzuat arasinda bir fark bulunma-
masidir. Ikinci olarak; Yunanistan’da mal edinimi s0z konusu oldugunda, Av-
rupa Ekonomik Bolgesi'ni olugsturan Antlasmanin imzalanmasindan sonra,

—

6  Yunanistan, 26 tlke ile Ikili Yatinm Antlagmalan imzalamigtir. Bunlar; Kongo De-
mokratik Cumhuriyeti, Arnavutluk, Cin, Fas, Ermenistan, Misir, Ukrayna, Kiiba, Oz-
bekistan, Hirvatistan, Moldova, Sirbistan-Karadag, Cezayir, Turkiye, Bosna-Hersek,
Kazakistan, Suriye, Azerbaycan, Tunus, Rusya, Giircistan, Sili, Libnan, Giiney Afri-
ka, Arjantin ve Meksika'dr. Bu antlasmalarin tam listeleri; http:/nomothe-
sia.ependyseis .gr/ev—law/categoryAction.do?acti0n=displayC ategory&category/d=192
adresinden bulunabilir.
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AEB iilke vatandaslari, AB iiye iilke vatandaslar ile tamamen ayni hikim-
lere tabi olmuslardir.

Son olarak, 1892/1990 sayilh Kanun'un hiikiimleri, yalmzca belirli baz bol-
gelerde uygulanmaktadir ancak, yasa koyucunun (madde 24)7 ve yiiriitme-
nin takdiri dahilinde, bu bélgeler daraltilip genislo'atilebilmektiedir.8
1892/1990 sayili Kanun hitkmi geregi, “sinr bolgesi” tanimi yalmzca Yuna-
nistan’in diger bolgelerle olan sinirlariyla kisith olmayip, ilgili kanunca be-
lirtilen baska bolgeleri de kapsamaktadir.?

Bir onceki yasal mevzuatla karsilagtirnlacak olunursal® 1892/1990 sayih
Kanun’un viiriirlige girmesiyle birlikte, “simr bolgesi” olarak tanimlanan
toprak miktarinda bir azalma oldugu goriilebilir.

A. Simir Bélgelerinde “Inter Vivos” Haklara Iliskin Yasaklamalar

Yunanistan’da mal edinimine iliskin simirlamalar s6z konusu oldugunda; su
hususa dikkat edilmelidir:1892/1990 sayih Kanun'un 25. maddesi geregi, ge-
rek Yunan vatandasi, gerekse yabanc ilke vatandasi, gercek ve tiizel kisile-
rin Yunan sinir bolgelerinde mal edinimine imkan tamyacak, her tirlu inter-
vivos yasal ya da reel veya sozlesmelerden dogabilecek hak, yasaklanmistar.

Akademisyen ve uygulamacilarnin!! fikrine gore, 1892/1990 sayilhi Kanun'un
25. maddesi geregi, simir bolgelerinde mal edinimine iliskin her tiirli hak ya-
ratan sozlesme yasaklanmigtar..

Bu yasaklamalara; 25.1 madde geregi asagidakiler dahil degildir:

7 Lex posterior derogat legem priorem

1892/1990 sayii Kanun 24. madde geregi, “sinir bolgesi” sayilacak topraklarin tanim-
lanmasi Yiiriitme’'nin yetkisine birakilmigtir.

1892/1990 sayilh Kanun'un 24. maddesi; agagidaki bolgeler: simir bolgesi olarak ta-
nimlamaktadar.

a) Florina, Thesprotia, Kastoria, Ksanthi, Rodopi, Evros, Samos, Chios, Lesvas, Dode-
kanisa ve Kilkis Vilayetleri.

b) Pogoniov ve Konitsa bolgeleri, Ioannina vilayets, Almopia ve Edessa bolgeleri, Pel-
la vilayeti, Sintiki bolgesi, Serres vilayeti, Nevrokopi bolgesi, Drama vilayeti.

¢) Skyros ve thira adalan ile bunlara bagh adaciklar.

10  (nceki yasal mevzuatta, Yunan idarecileri, kendilerine yasalarin sagladign olanakla-

n comertge kullanarak, Yunan topraklarimin biiyiik bir bolimiini “sinir bolgesi” kap-
samina almistirlar. Istatistiklere gore, 1990 a kadar Yunan topraklarimin 51%’1 bu
kapsam dahilinde igleme tabi tutulmugtur.

11 Ornegin, Maliye Bakanhgi'nin AB’ye iligkin yasal diizenlemelerden sorumlu bolimi-

niin, i¢ diizenlemeler rehberi. Ancak, bu ve benzeri belgeler, yasa kaynag olarak di-
siiniilemez.
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* Yunan Borsa'sinda igslem giren hisseler
* Ebeveynlerin bahsgettigi gayrimenkule iligskin sézlesmeler
* 6 yildan kisa siireli kiralama sozlesmeleri

* Ortaklar arasinda imzalanan, haklarin miisterek paylasimi, hisse devri
ve ortakhigin simirlarimin belirlenmesine iligkin sézlesmeler.

Ote yandan, bu yasaklamalar: az énceki haklarin Yunan Hiikiimeti, beledi-
yeleri ve mahalli idareleri ve kamu hukukuna tabi tiizel sahislar (1892/1990
sayilh Kanun Madde 25.2) tarafindan kazanilmalar durumunda gecerli de-
gildir. Dolayisiyla, AB ve AEB iilke vatandaslari, Yunan sinir bélgesindeki
gayrimenkullerini, serbestce diger Yunan topraklarina tasiyabilirler.

B. Yasaklarin Kaldirilmasi

Bahsedilen yasaklamalar, Yunanistan ya da AB iilkeleri uyrugundaki, ger-
cek ya da tiizel kisilerin basvurusuna istinaden, vilayet diizeyinde kurula-
cak olan bir komisyonunl? cikarabilecegi dzel bir izinle kaldirilabilir. Bas-
vuruda; tasinmazin hangi amacla kullanilacag: belirtilmelidir. (1892/1990
sayih Kanun, Madde 26, 1a, 1b bendi).

1892/1990 say1li Kanun’un en onemli eksikliklerinden biri, uzman komisyo-
nun, bu basvuruyu red ya da kabul esaslarinin belirlendigi yasal bir kriterin
olmayisidir.13 14 Aym sekilde, idarenin takdir yetkisini nasil kullanacagina
dair de, ilgili kanunda herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.

Bahsi gecen kanuna iliskin bir diger eksiklik ise, sahislarin durusma ta-
lebine iliskin haklarim1 diizenleyen hiikiimlerden yoksun olmas: ya da
konunun bir iist mahkeme ya idari mahkemelerde ele alinmasina imkan
saglayabilecek esastan incelenme islemine olanak tanimamasidir. Yine
de, Yunan Idare Hukuku’nda, bir basvurunun acikc¢a ya da zimnen reddi
Yunan Danistay: tarafindan neticelendirilmesi gereken bir anlagmazhk

konusu olusturabilir.

12 Komisyon bahsi gecen vilayete bagh bir organdr.

13 Bu belirsizligin bertarafi amaciyla, bakanlklar i¢ tiiziik rehberleri hazirlamiglardr,
ancak bunlar, hukuk kaynag olarak kullanmilamaz. Boyle bir i¢ tiiziik rehberine gore,
Maliye Bakanlig, herhangi bir bagvuruyu, tipk: ikamet miisaadesinde oldugu gibi,
kamu politikas: ya da kamu giivenligi agisindan sakincal goriirse reddedebilir. Aym
sekilde, herhangi bir bagvuru, kara paramin aklanmasina ya da yasal olmayan iglere
iliskin kullamlacagina dair reddolunabilir.

14 Komisyon karar, sinir bolgelerinin, ulusal giivenlige aykin hareket edebilecek sahis-
larin yerlesiminden korunmasi1 maksadiyla konulan yasamn 6ziine sadik olmahdur.
Bu husus asagidaki yarg: kararlanyla da belirlenmigtir. 467/2004 ve 361/1952 sayil
Arios Pagos Temyiz Mahkemesive 1413/1972 sayih Selanik Temyiz Mahkemesi ka-

rarlan.
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C. Kanun Ihlilinin Sonugclar:

Yunan ya da AB tye tlke vatandaslarinin, Komisyonun izni olmadan mal
edinimi kesinlikle yasaklanmigtir ve bunu ihlal edenler, konuyla ilgili tim
yasal ve cezai faaliyetlere istinaden cezalandirihirlar, buna, yasag: ihlal eden
notere verilecek olan disiphn miieyyideleri de dahildir.

Sonuc olarak, yasal islemler, 6zel bir idari izne tabidirler ve bu izin yasal is-
lemin gecerliligi i¢in sartur, aksi halde izin alinmadan yapilan tum yasal 1g-
lemler gecersiz olacaktir. Daha sonradan alinacak olan izinler, onceki isle-
min iptaline iligkin uygulamayl ortadan kaldirmaz, dolayisiyla da, her yem
islem icin tekrar sozlesme diizenlenmelidir.

Tiim bu kurallar, yasa koyucu tarafindan bilhassa konulmustur, zira yasa
koyucunun amaci sozil edilen islemleri, yani sinir bolgelerinde mal edinimi-
ni, tiimden yasaklamak yerine, 5zel bir izne tabi kilarak, kontrol altina al-
maktir.

D. Hiikiimlerin Mevcut I¢erigine Mliskin Baz1 Ozel Hususlar

Hiikiimlerin mevcut icerigine iliskin baz hususlar asagida belirtilmistir.

1. Acik Arttirma

Sinir bolgelerinde, acik arttirma usuliiyle mal edinimi konusu, ozel 1lg1 ce-
ken bir husustur, ciinkii bu konuda hem Yunan mahkemeleri, hem de aka-
demisyenler tarafindan, birbirine ters diisen fikirler ileri surilmugtur.

Giiniimiizde, simir bolgelerinde inter vivos yapilan islemlere iliskin yasaklar
ve bu yasaklarin kaldirilmasina iliskin diizenlemelerin, agik arttirma usulii-
ne de uygulamp uygulanmayacagi konusunda bir belirsizlik vardir.
1892/1990 sayili Kanun’da bu konuya iliskin kesin bir hiikkiim bulunmamak-
la birlikte, bunun kotiiye kullamlmasinin engellenmesi amaciyla, konuya
iliskin bir yorum yapilmasi zorunludur, zira acik arttirma da, ayni hakla-
15 edinimine yol acabilecek bir iglemdir. Yunan Medeni ve Usul Kanunu
geregince, acik arttirma nev-i gahsina miinhasir (sui generis) 1° bir satigtir.
Burada goz oniinde bulundurulmasi gereken bir baska hususta, Komisyo-
nun verecegl iznin zamanidir. Akademisyenlere ve Yunan Mahkemelerinin
yorumuna gore, Komisyon izninin acik arttirmadan énce alinmasi sart degil-
dir, ancak agik arttirmayl kazanan sahsin, acik arttirma iglemi sonucunda

15 Bakimz: 1471/2004 ve 610/2002 tarih ve sayih Yiiksek Temyiz Mahkemesi kararlarn
(Arios Pagos)

16 Bakimz: 1471/2004 tarih ve sayih Yiksek Temyiz Mahkemesi Kararlan (Arios Pa-

gos), 2/1993 sayih karar ve 1688/1983 tarih ve sayih Yiiksek temyiz Mahkemesi Ni-
hai Celse Karar (Arios Pagos)
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alinacak kararal? istinaden baslatacag yasal islemlerden 6nce, bu izni al-

mas1 gerekmektedir. Dolayisiyla; acik arttirmaya katilabilmek icin, idari
izin alinmasina gerek yoktur.18

2. Ipotek

1892/1990 no’lu Kanun’un 25. maddesi geregince, sinir bolgelerinde bulunan
gayrimenkullere iligkin her tirld ahm satim; ayni ya da sozlesmelerden do-
gan haklar yasaklanmigtir. Ancak bu haklar, yasal alim-satim isleri haricin-
de, baska yollarla, ki bu yollar kesinlikle yasal olmak kosuluyla, elde edil-
misse, bu yasaklar gecerli olmaz. Yunan Medeni Kanunu'nun 973. maddesi
geregince, ipotek, bu sekiz gercek (reel) haktan biridir ve dolayisiyla, her-
hangi bir AB veya AEB tlkesi vatandas: lehine, 1892/1990 no’lu yasa geregi
alinmas1 gerekli izin olmaksizin yapilan ipotek islemi yasaktir ve gecersiz-
dir. 19 Ancak diger taraftan, mahkeme kararina dayah olan ipotek ve ya da
kanuna dayali olan ipotek, igslem harici diger yasal yollardan elde edilen
haklar kapsamina girdiginden dolayx, herhangi bir, yasaklamaya tabi degl-

dir.

3. Kiralamalar

1892/1990 sayih Kanun’'un 25. maddesi geregi, simir bolgelerinde bulunan
gayrimenkule iligkin her tiirlii alim-satim v.b. resmi iglemler, bir Komisyo-
nun verecegi izne tabidir ve aksi takdirde yasaklanmigtir. Ancak, yine ayni
konuda Yunan vatandaslari, Yunan asilhilar ve AB ve AEB iilke vatandasla-
rina iliskin, bu yasaklarin, 6 yildan az siireli kiralama sozlesmeleri i¢in ge-
cerli olmadig: da belirtilmistar.

Buna gore, 6 yildan uzun siireli kiralama sozlesmeleri i¢in, izin alinmasi ge-
reklidir ancak bu iznin ne zaman alinmasi gerektigi ise yasa koyucu tarafin-
dan kesin olarak belirtilmemistir.

e = —— ==

17 Bakimz; Yiiksek Temyiz Mahkemesi 467/2004 tarih ve sayih karar (Arios Pagos). Bu
karara gore, acik arttirmay: kazanan kisi, karar ozetini sunarak tasinmaz varhklarn
miilkiyetine hak kazanmigtir; idari izin ise acik arttirmadan ve gerekceli karardan

sonra alinmigtir.
18 Bakimz: 1471/2004 tarih ve sayih Yiiksek Temyiz Mahkemesi Karan (Arios Pagos)

19 Akademisyenlerin goriigi geregi, ipotek imtiyazinin kullaniminin yasaklanmasi, ka-
nunun maksadina, yani sinir holgelerinin glivenliginin korunmasi1 amacina, hizmet
etmez, zira burada sinir bolgesindeki gayrimenkule iligkin herhangi bir hak iddiasa
ya da miilkiyet hakk: soz konusu degildir ¢linki ipotek sadece bir cesit guvenlik si-
gortasidir ve hak sahibine gayrimenkulin kullanim hakkim vermez. Dahasi, bundan
énceki mevzuat, yabancilara gayrimenkul imtiyazin kullanma hakkimi tanimigtr,
dolayisiyla da bu konuda Yunan, AB ve AEB iilkesi vatandaslarina bir kisitlama uy-

gulamasi ¢eligkilidir.
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Akademisyenler ile hukukc¢ularin ortak gortgleri dogrultusunda?Y, izin, ki-
ralama sozlesmesi heniiz ytiriirliikkte ve gecerli iken yani sézlesmenin ilk al-
t1 yili icerisinde, alinmigsa, kiralama sozlesmesi alt1 yi1ldan sonrada gecerli
olur. Eger, ilk alt1 y1l icerisinde, belirtilen izin alinmamgsa, kiralama so6zles-
mesi, kalan zaman icin hiikiimsiiz hale gelir ve kiralayan, gayrimenkuliin
kullanma hakkini talep edebilir. Ticari kiralamalara iligkin, kiralama soz-
lesmesinin zorunlu olarak uzatilmasina ya da asgari siireye dair koruyucu

diizenlemeler, 6zel izin alinmadan yapilan, simir bolgelerindek: kiralama
sozlesmelerini kapsamaz.21

E. Yukarida belirtildigi iizere, gayrimenkul edinimine iliskin Yunan ve Avru-

pa Birligi vatandaslarinin (gercek ve tiizel kisiler) tabi oldugu yasal Mevzu-
at arasinda bir farklihk yoktur.22

Bu mevzuatin simdiye kadar anayasa ya da kamu yasalarina iligskin bir so-
run ¢itkarmadan islev gordiigiiniin de alt1 ¢izilmelidar.

V. Uciincii Ulke Gercek ve Tiizel Kisilerinin Yunanistan’da
Gayrimenkul Edinmelerine Iliskin Kosullar

1892/1990 sayili yasa cercevesinde, “sinir bolgesi” olarak tanmimlanan bélge-
lerde gayrimenkul edinimine iligkin getirilen sinirlamalar, birtakim degisik-
liklerle, ticiincii tilke vatandaslar: icin de gecerlidir. Uglincti tilke vatandas-
larinin, sinir bolgelerinde gayrimenkul edinimi, ancak ¢cok daha kesin birta-
kim simirlamalar23 dahilinde mimkiindiir.

Ornegin, ticiincii iilke vatandaslarinin sinir bolgelerinde gayrimenkul edin-
mek icin almalar gereken o6zel izin, bolgesel komisyon yerine, Milli Savun-
ma Bakanhg tarafindan verilmelidir. (1892/1990 sayih kanun madde 26.2).

o= = s

20 Bakiniz; Yiiksek Temyiz Mahkemesi 1312/2005 no’lu karan (Arios Pagos)

21 Bakimiz; 210/2004 sayilh Danigtay miitalaasi, Yiikksek Temyiz Mahkemesi 1312/2005
no’lu karar: (Arios Pagos), Dode kanisa Temyiz Mahkemesi 218/2006 no’lu karari.

Bu olgu, Yunan Mahkemeleri ictihatlariyla da dogrulanmistir. 1701/1987 sayihh Da-
mistay kararinda, Ios adasinda iki Alman vatandaginin miilk edinimine iligkin, bolge
uzman komisyonu tarafindan cikartilmis bulunan o6zel 1znin, 1892/1990 sayili kanu-
nun 26. Maddesine uygun oldugu belirtilmis ve sinir bolgesinde gayrimenkul edinimi-
ne iliskin yasagin basvuru sahibinin AB iilkesi vatandas: olmasindan dolayr kaldin-
labilecegini soylemistir. 1892/1990 sayihh kanun geregi, sinir bolgesi olarak belirlen-
maoyen bolgelerde, AB vatandaslari, ne amacla kullanilacagina bakilmaksizin ve her-

hangi 6zel bir hitkme tabi olmadan, tipki Yunan vatandaslar gibi gayrimenkul edine-
bilirler.

22

23 Yabancilara iliskin magdur edici uygulama yiiriirliiktedir ve ancak Yunanistan tara-

findan imzalanmis bulunan Uluslararas: Antlasmalarin éngordigi élciide geregi uy-
gulanabilir.
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Ayrica, daha énce s6z edilmig bulunan; 1892/1990 sayih kanunun 25.1 mad-
desi geregi, simir bolgelerinde gayrimenkul edinimine iliskin yasaklara uy-
gulanacak istisnai hiikiimler de ti¢tinci ilke vatandaslan icin gecerli degil-
dir. Zira tiim bu hiikiimlerin geregi i¢cin, Milli Savunma Bakanhg’na bagvu-
rulmasi sarttar.

Buna ek olarak, 1892/1990 sayili kanunun 31.2. maddesi geregi,
99/94.6.1927 sayil Kararname ile ondan sonra c¢ikarilmig bulunan kararna-
meler, halen yiiriirliiktedir ve yalmzca ti¢iinct iilke vatandas: gercek ve ti-
zel kisilere uygulanmaktadir, bu da yasaklamalarin kaldirilmasina iligkin
hiikiimleri diizenleyen 1892/1990 sayih Yasa'min 26.2. maddesiyle uyusmaz.

1892/1990 no’lu yasayr ¢ikaran kanun koyucu, Avrupal olmayan kisilere
kars1 uygulanan ozel simirlayic hiikiimleri, ulusal giivenlik nedenlerinden
dolay1, yurtrlikte birakmay: tercih etmistir; 22/24.6.1927 sayih Kararna-
me’de belirtilen sinir bolgesi tanmimi, bu bolgelere iligkin Gi¢incu ulke vatan-
daslarinin s6z konusu oldugu her tiirlii ayni ya da sozlesme geregi dogan
haklara istinaden yapilacak islemler i¢in gecerlidir.24

Ancak, yasaklarin kalkmas: i¢in yeni bir ustil olusturulmustur, bu da
1892/1990 sayih yasanmin 26.2. maddesinde diizenlenmistir. Yasa koyucu, bu
madde ile uciincii iilke vatandas yabancilar1 22/24.6.1927 sayilh Kararna-
me’nin getirmis bulundugu kesin yasaklamalardan bir dereceye kadar kur-
tararak, simir bolgelerinde gayrimenkul edinimlerini, Milli Savunma Bakan-
lig1’min verecegi ozel bir izne tabi kilmistir. Bu izin i¢in gerekl: yasal iglem-
ler, dort ile alt1 ay arasi stirmektedir.

Milli Savunma Bakanlhig; diger yetkili kurumlarla isbirligi yaparak ve ulu-
sal giivenligin korunmasina éncelik vererek, bu yasaklamalarin kaldinlabail-
mesine karar verecek tek yetkili mercidir.

Milli Savunma Bakanhgmn izni olmadan, 1892/1990 sayih Kanun ve
29/24.6.1927 sayii Kararname'de simir bolgesi olarak tammlanan bolgeler-
de, yabancilarin gayrimenkul edinimine iliskin yapacaklar her turli i1slem
ve bu islemlerden dogacak hak ve sonuclar gecersiz sayilacaktir. (1892/1990
sayih kanun, md.30)

Milli Savunma Bakanlhgi’ndan izin giktiktan sonra, tictincii tlke gercek ve
tiizel vatandaslar, 22/24.6.1927 sayili Kararname’'de sinir bolgesi olarak ta-
nmimlanan bolgelerde gayrimenkul edinebilirler.

24 99/94.6.1927 sayrh Kanun Hitkmiinde Kararname geregi, asagndaki bolgeler sinir bol-
gesi olarak tanimlanmaglir; Corfu adas: ve gevresindeki adaciklar, Girit adasi, Skyros

adalan, Cephalonia adas, Ioannina, Preveze, Florina, Pella, Serres, Drama, Samos,
Chios, Lesvos, Thessaloniki, Chalkidiki, Dodekanisa vilayetleri ve Bat Trakya'nin

tumau.
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Bu sahislar, edinmis olduklar1 gayrimenkulii, hi¢hir prosediire tabi olmadan
Yunan veya AB iilke vatandaslarina, ya da Yunan asillilara devredebilirler.
Gayrimenkuliin devrine iligkin, ilk sahibinin yabanci olup olmamasi, daha
sonraki islemler acisindan bir sey fark ettirmez. Eger gayrimenkulii devra-
lacak sahis, Yunan veya AB iilkesi vatandas: ise, komisyondan, eger ugun-
cii iilke vatandas: ise Milli Savunma Bakanligi’'ndan izin almak kogulunu
yerine getirdikten sonra, 1892/1990 sayil1 Kanun geregi simir bélgesi olarak
tanimlanan bolgelerde gayrimenkul sahibi olabilir.

Ozetlenecek olursa, Yunanistan’da yabancilarin gayrimenkul edinimine ilig-
kin kisitlamalar, AB iilke vatandasi ya da ti¢tinci tilke vatandasi olmasina
ve gayrimenkuliin bulundugu boélgeye baghdir. Sinir bolgesi olarak tanimla-
nan bolgelerde gayrimenkul edinimine iligkin getirilen kisitlamalar ve ya-
saklar acisindan diisiiniilecek olursa, A.B. iilke vatandaslan ile li¢lincu tilke
vatandaslar1 arasindaki en énemli farklilik, iznine tabi olunacak merciden
kaynaklanmaktadar.

Son olarak da iiciincii iilke vatandaslari, daha genis kisitlamalara tabidirler,
ancak 1892/1990 sayilh kanunun 25.1. maddesinde belirtilen karsilikli ant-
lasmalarin gereklerinin de yerine getirilme kosulu bakidir.

VI. Yunan Asillilarin Yunanistan’da Gayrimenkul
Edinimine Iliskin Kosullar

Yunan asilhlar, kokenleri yuziinden, gercek veya tiizel kigilikler bazinda,
farkli muameleye tabi tutulan tek yabanci uyruklular kategorisini olustur-
maktadirlar. Yunan asilhilar icilineti bir iilke vatandaslaridir; bu ytizden si-
nir bolgelerinde bulunan tasinmaz mallarin edinilmesi durumunda Yunan
Yasalarina tabi olmalarinin beklenmesi gerekmektedir. Fakat 1892/1990
sayill1 kanunun icerigi, onlarin Avrupa ve Yunan vatandaslariyla ayn1 mu-
ameleye tabi tutulmalar1 gerektigini belirtmektedir. Iste bu yiizden,
24.6.1927 tarihli yasanin 22. bendi haricindeki yasaklarin disinda kalan ve
yalmzca 1892/1990 sayili kanunun sinir bolgeleri ile ilgili tasinmaz mal edi-

nilmesi hususundaki yasaklarinin kaldirilmasi i¢cin Yunan asilhlarca yetkih
makamlara basvurulmahdar.

Yunan asillilarca idare veya kontrol edilen tiizel kisiliklerin, diger yabanci
uyruklular tarafindan idare veya kontrol edilen tiizel kisiliklerle karsilasgti-
rildiklar1 zaman, herhangi bir tercih hakkina tabi olmadiklar: gortilmekte-
dir. AB veya AEB tliyesi olmayan bir tc¢ilinct Gilke yasalarina gore kurulmus
tiizel kisilikler, Yunan asillilarca idare veya kontrol edilseler dahi, bir Yu-

nanli tiizel kisilik olarak muamele gormemekte ve 5. paragrafta sozi edilen
yasaklara maruz kalmaktadirlar.
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VII. Anlasmaya Taraf Olanlarin Uyruklarina Bakilmaksizin
Uygulanan Kisitlamalar

Yukarida sozii edilen sinir bolgelerinde tasinmaz mal edinilmesi hakkinda
uygulanan yasaklarin disinda, ayrica, bir taginmazin bir simir bolgesindeki
konumuna bakilmaksizin asagidaki yasaklar/kisitlamalarda uygulanmakta-
dir. Tasinmaz mal edinilmesi hususu, yerlesime agik veya acilacak alanlarda
(376/1938 no’lu Kanun uyarinca) yasaklanmig ve ancak ozel milkiyetli ada
veya adaciklarda ozel bir idari izin alinmas: kargihginda mumkiin olabilmek-
tedir. Tasinmaz mal edinilmesi hususunun, aym zamanda, kilturel kimhgi
koruma, ulusal savunma ve Yunanistann giivenligi hakkindaki yasa yoluy-
la da dayattirnlabilmesi mimkiindir. Yukarida sozu edilen tim kisitlamalar,
anlasmaya taraf olanlarin uyruklarina bakilmaksizin diizenlenmiglerdir.

1892/1990 sayihi kanun hiikiimleri, bir yanda 6zel miilkiyetli ada ve ada-
ciklar diger yanda bazi bolgelerde bulunan tas ocag veya maden ara-
ma/isletme calismalar: olmak iizere, bir sinir bolgesinde bulunan kiymetin
konumuna bakilmaksizin tasinmaz mal edinilmesi hususunda yasaklama
setirmektedirler. 28. madde uyarinca; Yunan ada veya adaciklarinda gercek
veya tiizel haklar elde etmek isteyen sercek veya tiizel kigilikler, hangi uy-
ruktan olurlarsa olsunlar, tasinmaz maln kullamim amacim aciklayic1 bir
beyan ile birlikte Tarim Bakanligina basvurarak miiracaat formu doldur-
mak zorundadirlar. Istenilen haklarin alinabilmesi, ancak Milli Savunma
Bakanligindaki ilgili birimin mutabakatinin saglanmasi suretiyle gene Ta-
rim Bakanhg tarafindan verilecek izin ile miimkiin olabilmektedir. Baz
daghk arazilerde2® tas ocag veya maden arama/isletme faaliyetlerine ait
miilki amirler tarafindan verilecek her tiirli resmi izinlerde Milli Savunma
Bakanhgindaki ilgili birimin mutabakatimin saglanmas1 hususu 29. madde
uyarinca bir zorunluluktur. Bu isleme yalnizca agagidaki durumlar dahil de-
gildir: Yunan Devleti ile olan satig anlasmalar, belediyeler ve yerel idareler
‘1e amme kanunlarina tabi hukukgular, ayrica sézlesme yolu ile; aileler ta-
rafindan yapilan bagislar, 6 yillik siirenin altindaki kiralamalar, simir tespit-
leri, haklarin miisterek paylasimlar ile hissedarlar arasindaki bolunemez

yiizdelerin devri.

Simdiye kadar belirtilen ve yabanci uyruklularn Yunanistan'da tasinmaz
mal edinmeleri hususunu diizenleyen temel yasa olan 1892/1990 yasasinin
31. paragrafimin 2b fikrasi; 37 6/1938 no’lu Degistirilemez Yasanin “yerlesime
actk anahtar alanlarin giivenligi hakkindaki snlemler” kisminmin yururlikte
kalmasim saglamak suretiyle ulusal giivenligin korunmasi adina tasinmaz
mal edinilmesinde bir baska yasag devam ettirmektedir. Yukarida sozl edi-

25 929 maddeye gore daghk bolge olarak kabul edilen bolgeler: Karvouma, Pieria, Olym-
pus, Vermion, Dussoron, Vertiskos. Kerdullion, Menikios, Paggaio, Oreon Lekanis 1le

Girit'in baz: alanlarndir.
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len yasaya gore hali hazirda hem Yunan vatandaslar hem de yabanci uyruk-
lular icin, yerlesime acik olan veya agilmas1 muhtemel alanlara girig, yerle-
sim ve emlak edinilmesine ait sozlesmeler yapmak yasaklanmistar.

VIII. Miras

Vasi haklar, ister yasa ya da ister veraset yoluyla intikal etmis olsun, ne
1892/1990 sayili kanununa nede 22/24 Haziran 1927 tarihli kararnameye ta-
bidirler. Yabanci uyruklularin aile yoluyla intikal eden haklar1 herhangi bir
baska sart aranmaksizin yukaridaki belirtildigi sekilde saglanmaktadir.
1892/1990 sayili kanunun 1. paragrafinin 25., 28., ve 29. maddeler1, sinir
bolgelerinde konuslu tasinmaz miilkler tzerinde gercek veya tiizel olarak
edinilmis haklarda s6z yoluyla yapilan hukuksal iglemler i¢cin gayet a¢ik ola-
rak referans teskil etmektedir. Yukarida sozii edilen hususlarin aksine, so-
nu¢ itibariyla, vefat sonrasi (mortis causa) yapilan her hukuksal iglemin ta-
mamlanmasi1 bir tamamlanma siireci gerektirdiginden, 1892/1990 sayih
kanunun yasaklama veya kisitlamalarina tabi degildir. Bunun nedeni 1se,
1892/1990 yasasinda tanmimlanan hukuksal islemlere ait iptal gerekcelerinin

yalnizca bu tip durumlarla ilgili olup, anlasmazliklarin esaslariyla ilgili ol-
mamasidir.

Varislerin, gerek yasalar, gerekse de vasiyetname geregi dogmus olan hakla-
r1, 1892/1990 sayili kanun ve 22/24.6.1927 sayili Kararname’ye tabi degildir.

22/24.6.1927 sayili Kararname, yabancilarin veraset haklarinin baska hicbir
kosula tabi olmadan taninmasim o6ngorur.

1892/1990 sayili Kanun’un 25.1. ve 28.1. ve 29.1. maddeleri geregi, sinir bol-
gelerinde ki gayrimenkullere iligkin her tiirlti alim-satim igslemlerine getiril-
mis olan kisitlama ve yasaklar, miras durumunda gecerli degildir.

Bunun nedeni ise 1892/1990 sayili, yasada belirtilen islemin gecersiz olma-
sina iliskin kosullarin, iglemin icerigine degil, mevcudiyetiyle ilgili olmasi-
dir. Ornegin, sinir bolgelerinde gayrimenkul edinimi, gecerli ve miilke ait bir
vasiyetname sonucu gerceklesmigse, yasaklamalara tabi degildir.

Ancak, olime bagh tasarruflarda gerceklesen bagislar, intervivos islem
kapsaminda miitalaa edildikleri icin yasaklamalara da tabidirler.

Son olarak, mirasin kabulii, yasal bir iglem olarak 1892/1990 sayili kanu-
nun koydugu kisitlamalara, tabi degildir.

Sonug

Ozellikle sinir bélgelerinde gayrimenkul edinimine iliskin getirilen diizen-

lemeler, Yunanistanin 1920’lerden beri siiregelen tarihi siirecini yansitmak-
tadir.
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Bu yasaklamalarin énce yabancilara, daha sonra da kendi vatandaslarina

uygulanmig olmasi ve bunun bir ulusal giivenlik politikas1 haline getiril-
mesi, Yunan tarihindeki iiziicii olaylara paralel geligsmistir.

Ancak giiniimiizde, ulusal giivenlik nedenlerine dayali olarak bu kisit-
lamalarin varhginin cok da gerekmedigi diisuntlecek olursa, bu yasak-
lamalarin tamamen kaldirilmasinin arzu edildigini soyleyebiliriz.




