YABANCILARIN TURKIYE'DE TASINMAZ EDINMELERI
ICIN GEREKLI OLAN KARSILIKLILIK SARTININ
YARGITAY KARARLARI ISIGINDA YORUMU

Yrd. Dog. Dr. SIBEL OZEL"

I. Genel Olarak Karsihkhhik Kavrami

Yabancilarin Tirkiye'de tasinmaz edinmeleri ile ilgili genel hiikiim
2044 sayili1 Tapu Kanunu m. 35°de yer almaktadir. Buna gore:

“Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli ol-
mak sartiyla yabanci hakiki sahislar Tiirkiye'de gayrimenkul mallara te-
melltk ve tevaras edebilirler”.

Dolayisiyla bir yabanci gercek kisinin Tiirkiye’deki bir tasinmazi her-
hangi bir yolla iktisap edebilmesi i¢in iki sart gerekmektedir: Karsilik-
lilik ve kanuni sinirlayici hiikiimlere uymak'. Bunlardan calisma konu-
muzu teskil eden karsiliklilik sartinin icerdigi anlam farkli yorumlara
sebep olmustur.

Azinlikta kalan ve artik savunulmayan bir goriise gore karsiliklilik miin-
hasiran ahdi ve siyasi karsiliklilig1 ifade etmektedir ve yabancinin Tiir-
Kiye'de taginmaz edinmesi i¢in bir antlasmanin varlig sarttir. Yabanci-
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nm iilkesinde Tiirk vatandaslarina tasinmaz edinme hakki taninsa bile,
bu yonde bir antlasma yoksa, bu durum o devlet vatandaslarina Tirki-
ye’de tasinmaz edinme hakki vermez?.

Doktrinde genel kabul goren diger goriige gore ise karsiliklihik kanuni
ve fiili karsiiklilig1 da icerir. Yabanci devlet kanuni bir aciklikla veya
idari bir tasarraf ile yabancilarin, bu arada Tiirk vatandaglarinin o lilke-
de tasinmaz edinmelerine imkan sagliyorsa, karsiliklihik sart1 gercekles-
mistir®. Fakat bu goriis de uygulamada karsiliklilik sartinin hangi nok-
tada gerceklesmis sayilacagi ve hangi hususlarin dikkate alinacagi me-
selesini halledememistir. Bu itibarla Tapu K m. 35°de yer alan karsilik-
lilik ibaresinin anlami 20 Nisan 1940 tarih ve 2/13349 sayil1 Bakanlar
Kurulu kararnamesinde agiklanmigtir®:

“Tiirkiye’de ecnebilerin gayrimenkul tasarruflarinin hududunu gosteren
Tapu K.nun 35. maddesindeki kargilikl olmak kaydinin ne surette tat-
bik edileceginin tayini Tapu ve Kadastro Umum Miidiirliigiince istenil-
mesi tizerine, bu hususta prensip karari verilmesine miitedair Hariciye
Vekilliginin 21 Subat 938 tarih ve 3388/64 sayili tezkeresi icra vekille-
ri Heyetince okunarak keyfiyetin, Hariciye Vekaleti miimessilinin reis-
ligi altinda Adliye, Dahiliye ve Maliye Vekillikleri miimessillerinden
toplu bir Komisyon tarafindan tetkiki tensip edilmisti. Bu Komisyon ta-
rafindan hazirlanarak Hariciye Vekilliginin 6 Eylil 938 tarih ve
18931/459 sayil1 tezkeresi ile génderilen rapor ile Hariciye Hukuk Mii-
savirinin miitalaas1 ve yine Hariciye Vekilliginin 6 Nisan 939, 8 Mayis
939 tarih ve 35026/137, 37670/181 sayili tezkereleri ile Maliye ve Ad-
liye Vekilliklerinin 31.8.939, 28.3.940 tarih ve 41100/4, 127/64 sayil
tezkereleri Icra Vekilleri Heyetince 20 Nisan 1940 tarihinde tetkik ve
miitalda olundu.

2
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Rapora gore ekalliyette kalan Hariciye Bas Hukuk Miisavirinin karsilik-
I1 olmak kaydinin esas itbariyle ecnebilere gayrimenkul tasarruf hakki
taniyan ve lirk tebaasina karsi hususi takyidat ve tahdidat vazetmeyen
ecnebi devletler tebaasina Tiirkiye’de biitiin ecnebilere mahsus takyit ve
tahditlere riayet sartiyla ve ayrica herhangi bir suretle tahdidata tibi tu-
tulmaksizin gayrimenkullere temellk ve tasarruf hakk: kabul olunmas:
seklinde tatbiki lazim gelecegi reyinde bulundugu ve Hariciye Vekaleti-
nin de bu reye istirak eyledigi ve ekseriyetin ise, bu kaydin, Tiirkiye’de
gayrimenkule tasarrufu mevzuubahis olan ecnebinin mensup oldugu hii-
kiimete cari kayit ve sartlar aranmak suretiyle tatbiki lazim gelecegi re-
yinde bulundugu, ve Maliye Vekaletinin de bu noktayi nazara istirak ey-
ledigi goriilmiis ve Adliye Vekaletince de: karsililikli olmak kaydmnin
dar manada yiiriitiilmesi tatbikatta bircok gucliik ve bazan da imkansiz-
l1ig1 dogurmasi hasebiyle bunun daha genis bir sekilde tatbikinin zaruri
gorilmekte oldugu ve bu itibarla yabancilarin memleketimizde satin
alacaklar1 gayrimenkullerin tescillerinde ecnebi devletlerin tebaamiza
aynen tatbik ettikleri muamelenin tetkik ve tahkikine ve neticesine gore
tatbikine tevessiil edilmeyip karsilikli olmak esasini kabul etmis bir ec-
nebi devlet memleketinde bulunan biitiin tebaamizin o memlekette ta-
sarruf etmek istedigi gayrimenkul hakkinda vazedilen kayit ve tahditten
mutevellit bir miiracaati halinde bilmukabele o devlet tebaasi hakkinda
ayni takyit ve tahdidin tatbik edilmesinin muvafik olacag bildirilmistir.

Tatbikatta miigkilati ve hatta imkansizli1 nazara alinarak simdilik bah-
s1 gegen karsilikli olmak kaydinin, Hariciye Vekilliginin de istirak etti-
g1 Hariciye Bag Hukuk Miisavirinin noktai nazari ve Adliye Vekilliginin
mutalaasi dairesinde esas itbariyle ecnebilere gayrimenkullere tasarruf
hakki tanryan ve Tiirk tebaasina karst hususi kayit ve tahditler vazetmi-
yen ecnebi devletler tebaasina, Tiirkiye’de biitiin ecnebilere mahsus ka-
yit ve tahditlere riayet sartiyla ve ayrica herhangi bir suretle tahdidata
tabr tutmaksizin, gayrimenkullere temellik ve tasarruf hakkinm tanin-
masi ve yabanci bir devlet iilkesinde bulunan tebaamizin o memlekette
almak istedigi gayrimenkul hakkinda vazedilen takyidat ve tahdidattan
mutevellit bir miiracaati halinde o devlet tebaas: hakkinda ayni takyit ve
tahditlerin konulmasi seklinde tatbik edilmesi kabul olunmustur"”.

Kararname kargihiklilik sartinin dar mi yoksa genis anlamiyla mi el ali-
mip, fili uygulamanin ne sekilde kontrol edilebileceginin tartismasini
vererek bir sonuca ulagmistir. Anlasildig: kadariyla Digisler1 Bakanligi
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Tiirk vatandaslarina kars1 6zel olarak kisitlama getirmeyen yabanci dev-
letler icin karsiliklilik sartinin gergeklestigini, s6z konusu devlet vatan-
daslarinin, Tiirkiye’de yabancilara uygulanan kisitlamalar kapsaminda
tasinmaz edinebileceklerini kabul etmigtir. Bu goriise kargi ¢ogunluk
Tiirk vatandaslarinin yabanci bir devlette tasinmaz mal edinmek 1stedi-
sinde karsilastiklari kayit ve sartlarin bilmukabele o devlet vatandasla-
r icin de uygulanmasini 6ngormiistiir. Sonug itibaryle Kararname 1ki
ooriisii uzlastirarak Tiirk vatandaglarina karsi 6zel olarak kisitlama ge-
tirmeyen yabanci devlet vatandaslarinin, genel kisitlayici hiikiimler ha-
ricinde bir kisitlamaya gidilmeksizin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinebi-
lecegi kabul edilmistir. Buna karsilik Tiirk vatandaglarinin yabanci bir
iilkede tasinmaz mal edinmesi kisitlamalara tabi ise, o devlet vatandas-
lar1 da aym kisitlamalar tabi tutulacaktir.

Kararname kanuni karsilikliligi yeterli gormekle birlikte, fili duruma
da 6nem vermis ve bir Tiirk vatandasinin yabanc tlilkede miiracaati ha-
linde, kendisine bir kisitlama ya da engelleme uygulanmuis 1se, ayni Ki-
sitlama ve engellemelerin s6z konusu yabanci devletin vatandagina tat-
bik edilmesini 6ngormiistiir. Burada énemli olan nokta acaba Kararna-
me karsilikliligin gerceklesmesi i¢in bir emsal yani bir Tiirk vatandasi-
nin yabanci devlette miiracaatint aramakta midir? Bizim gorisimtze
oore Kararnamenin ifadesinden boyle bir sonug¢ ¢ikarmak dogru degil-
dir. Kararname acikca yabanci iilkede Tiirk vatandaslarinin taginmaz
mal edinmesinin miimkiin oldugu her durumda karsiliklihik sartininin
serceklestigini kabul etmistir. Yabanci devlet bir kanun maddesiyle ya-
bancilara tasinmaz edinme hakki tanidig: gibi, idari tasarruflariyla — ya-
ni kanunda hiikiim olmasa veya aksi yonde hiikiim olsa bile — Tiirk va-
tandaslarinin o tilkede tasinmaz edinmesine imkan verebilir. Bu durum-
da bizim a¢cimizdan da karsiliklilik ger¢eklesmistir. Burada 6nemli olan
bir Tiirk vatandasinin yabancilara tasinmaz mal edinme hakki taniyan
bir iilkede ugradig1 kisitlama ve engellemelerin, bilmukavele o devlet
vatandasi icin de uygulanmasidir. Dolayisiyla fiili durum bir emsal Ka-
rar olarak degil, mevcut karsilikliligi ortadan kaldiran durumlarin varl-
g1 halinde dikkate alinacaktir. Bu yeni durumda karsiliklilik ancak Turk
vatandaslarma uygulanan kisitlamalarin, s6z konusu yabanci devlet va-
tandasina da uygulanmasi halinde gerceklesecektir®.

5

Aksi goriis icin bkz. SARGIN, s.70-71. SEVIG de Kararnamede kargilikliligin



Yabancilarin Tiirkiye' de Tasinmaz Edinmeleri ve K arsiliklilik Sart 309

Yargitay da 13.4.1961 tarihinde verdigi br kararda Italyan Medeni Ka-
nununun |158. maddesinin zamanagimiyla tasinmaz mal iktisabini tani-
masini yeterli kabul etmis ve “... Ahdi mevzuaatin miisait olmasi kafi
olup Italya’da bir Tiirkiin bu yolda iktisap ettigine dair misal teskil ede-
cek bir tescil kararinin aranmasina liizum...” olmadigini hilkkme bagla-
mistiro.

Gorildiigii tizere karsiliklilik yabanci iilkede Tiirk vatandaslarina tasin-
maz edinme hakkinin tanindig1 durumda gerceklesmis kabul edilmekte-
dir. Yargitay ayrica fiili uygulamaya bakmaya gerek gérmemistir. Oysa
HGK’nun 12.2.1992 tarihli kararinda farkli bir yol 1zlenerek “uygula-
mada kargiliklhilik ise sadece yasal olanak saglamak seklinde diisiiniil-
memekte, fillen bu imkanin verilmesi biciminde anlagilmaktadir. Bu du-
rumda 4kit iilke vatandaslarina, davalarda adlj yardim saglamayi1 amac-
layan Lahey st6zlesmesine Tiirkiye ve Yugoslavya'nin da taraf olmas:.
yukarida deginilen sekilde karsiliklily gin varligini kabule yeterli goriile-
mez” denilmistir’. Kanaatimizce burada fiil uygulama aranmasinin.
olayda Yugoslav mevzuatinin acikca yabancilara tasinmaz edinme im-
kani1 veren hiikmiiniin mahkemeye sunulmamis olmasi ve sadece adli
yardimla ilgili Lahey S6zlesmesine dayanilmis olmasi ile baglantisi var-
dir. Zira Disgisleri Bakanligimmn 11.519D1/4-101 sayil1 ve 14.9.1961 ta-
rihli yazisinda Belgrat Biyiikel¢iligimizden alinan cevabi yaziya gore
arazi ve gayrimenkul ticaretine dair 23 Haziran 1954 tarihli Yugoslav
Kanununun 8. maddesi geregince yabancilarin karsiliklilik esasina gore,
Yugoslavya’da miras veya vasiyet yoluyla gayrimenkul iktisap edebil-
dikleri ve bu gayrimenkuller iizerinde aynen Yugoslav vatandaslari gibi
lasarrufta bulunabildikleri ifade edilmigtir®. Dolayisiyla i¢c hukuk mev-

hakim tarafindan re’sen arastirilacak kanuni karsiliklilik ve istisnai olarak lgili-
lerce ileri stirtilebilecek olan fiili kargihkhlik oldugunu 6ngormektedir. SEVIG.
VEDAT R.: “Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye'de Miras Haklarn” Hifz1 Ti-

mur 'un Anisina Armagan, Istanbul 1979, s. 788.
Y. 7.HD 13.4.1961, 2935/3370. Bkz. ALTUG. s. 136,
YHGK 12.2.1992 E. 1991/1-670 K.54. Bkz. 32 IKID, 9116 (1992) s. 9118.

ALTUG, s. 143-144. Tapu ve Kadastro Umum Miidiirliigiiniin teskilatina yolla-
digr 127-1-43/1164 say1 ve 10.3.1950 tarihli tamimde de Tapu K. m. 35 deki kar-
sthklilik sarti su sekilde agiklanmistir: “Yabanci deviet uyruklu gercek kisilerin
Firkiye'de mal iktisap etmeleri veya mallar tizerinde tasarruf haklarini kullana-
bilmeleri o devletin Tiirkler ve yabancilar hakkinda ayni haklar1 tammmalar ile

0



310 Ozel

suatinin miisait olmasi bir emsal karar zorunlulugu olmadan kargilikli-
lik sart1 icin yeterli olacaktir. Meger ki Turk vatandaslarina 6zel olarak

kisitlamalar getirilmis olsun.

Uygulama karsiliklilik sartini, yabanct tilkede Tiuirk vatandaslarina tani-
nan tasinmaz edinme hakkinin sinirlari gergevesinde degerlendirmekte-
dir. Buna gore tasinmazin bulundugu yer itibariyle bir sinirlama var 1se
6rnegin “‘yabanci iilke kendi sahillerinde gayrimenkul edinmeyi yalniz-
ca kendi vatandaslarina hasretmigse, bizim mevzuatimiz bakimindan
engel olmasa bile, sahildeki taginmaz malin yabanci tarafindan edinile-
bilecegi kabul edilemez®. Dolayisiyla Tiirkiye’de sahil seridinde bir ya-
bancinin tasmmaz edinebilmesi, onun iilkesinde bir Tirk vatandasinin
sahil seridinde taginmaz edinebilmesi kosuluna baglanmistir. Bir baska
ifadeyle yabanci iilkede sahil seridinde Tiirk vatandaslari tasinmaz edin-
medigi icin, Tiirkiye’de de sahil seridinde o devlet vatandasi tasinmaz

edinemeyecektir.

Tiirk vatandaslari icin yabanci iilkede uygulanan kisitlamalar orada 1ka-
met etme zorunlulugu seklinde de olabilir. Yargitay 2. HD. B L E
tarihli kararina konu olan olayda Romanya Konseyi diizenledigi bir ka-
rarname ile yabanci uyruklu kisilerin Romanya’daki tasinmazlari teva-
riis etme hakkini sadece Romanyada ikamet etme sartina bagli tutmus
ve Romanya ile Tiirkiye arasindaki konsolosluk sozlesmesini tek yanl
olarak degistirmistir. Mahkeme de bu durum karsisinda ... Romen uy-
ruklu gercek kisi, Tiirkiye’de ikamet etmedigi takdirde, Tiirkiye’de bir
tasinmazi temelliik edemez ve miras yolu ile de sahip olamaz™ hiikmiin-
de bulunmustur!®.

Goriildiigii iizere karsiliklilik Tiirk vatandaglarina taninan haklar kapsa-

yani miitekabiliyet sartiyla miimkiin olup bu cihet Disisleri Bakanliginca tespit
edilerek Genel miidiirligiimiizce sorulan yerlere teblig olunmaktadir™. ALTUG,
5. 122. Ayrica bkz. OZKAN, s. 691-692, Cesitli iilkelerle ilgili uygulamalar icin
bkz. ALTUG, s. 138 vd.

2 HD. 23.3.1992 E.92/3105, K.92/3408; 2.HD. 30.6.1992 E. 6595, K. 1379,
HGK 10.2.1993 E. 92/2-717, K. 93/39; 2.HD. 22.2.1994 E. 1488, K. 1887,
7 HD. 12.4.1994 E. 4432. K. 4950; 2.HD. 15.12.1995 E.12454, K. 13742. Bkz.
CELIKEL, AYSEL/NOMER, ERGIN: Devletler Hususi Hukuku, Istanbul 1997,
N 310 v,

2. HD 22.11.1983, E. 1983/7465, K. 1983/9051.
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minda ele alinmakta ve yabanci iilkede tasinmaz edinme konusunda
kargilagilan her kisitlama karsilikliligin, s6z konusu yabanci devlet va-
tandasi icin igcerdigi anlamu belirlemektedir, Bu durumda tasinmaz ikti-
sabi 1le ilgili hiikiimlerin de birebir 6rtiismesi mi gerekecektir? Bir bas-
ka ifade ile tam karsiliklilik yabanci iilkede Tiirk vatandaslarina uygu-
lanan hukukun, aynen Tiirkiye’de yabancilara da uygulanmasi anlama-
na m1 gelmektedir? Bu sorunun uygulamadaki 6rmegi kazandiric: zama-
nagimiyla iktisap meselesinde kendini gostermektedir. Asagida bir mah-
keme karari esliginde bu meseleyi ele alacagiz.

[1. Kazandirici Zamanasimiyla Iktisap Meselesinde
Karsilikhhik Kavrami

lirkiye’de yabancilarin bir tasinmaza kazandirici zamanasimi yoluyla
malik olmalarinda, yabanci hukukun kazandirici zamanasimiyla iktisap
hiiktimlerinin ne sekilde uygulanacag: ya da uygulanmasinin gerekip
gerekmedigi meselesi Almanya acisindan bir davaya konu olmustur.
50z konusu olayda!' Federal Alman vatandagi adina kayith li¢ parca ta-
sinmaz ve kogk, malikin 6liim tarihi olan 1958 den itibaren dava tarihi-
ne kadar 20 yildan fazla siireyle bir baska Alman vatandasi ve onun da
1980°de oliimii ile miras¢isi davaci Alman vatandasi tarafindan tasarruf
edilmig ve bu nedenle davaci adina tapuya tescil talep edilmistir. Hazi-
ne vekili Almanya’da kazandirici zamanagimi siiresinin 30 yil oldugu-
nu, davacinin bu siireyi doldurmadigini, davacinin zilyetliginin kesinti-
ye ugradigim ve davacinin murisin mirascisi olmadigini iddia etmistir.
[k derece mahkemesi “zilyetlikle kazanma bakimindan iki iilke arasin-
da miitekabiliyet bulunmadig: ... zilyetligin fasilaya ugradig: ... Al-
manya ile aktedilen ikamet mukavelesinin savas sebebiyle gecerliliginin
supheli oldugu” gerekgeleri ile davanin reddine karar VEermistir.

Kararin temyizi lizerine Yargitay “taginmazlarda miilkiyetin kazandirici
Zamanagimi veya diger fuli yollarla kazanilmasi hallerinde. her halde
‘mekan kanunu” yetkili olacaktir’” dedikten sonra 2644 sayili Tapu K.
m. 35°de gegen karsiliklilik sartinin incelemesine gecmistir. Mahkeme-

e e e ——

Bkz. 8.HD. 21.10.1986. E. 1986/9681. K. 1986/10741.YKD, c. XIII, S.2 (1987)
S. 224 vd.
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ye gore 26.5.1927 yilinda yapilan ikamet Mukavelenamesinin Tasdiki-
ne Dair 26 Mayis 1927 tarihli ve 1048 numarali Kanuna gore Alman uy-
ruklu olanlar Tiirkiye’'de; Tiirkler de Almanya’da miras ve diger yollar-
la tasinmaz mal edinebilmektedirler. Bir ara Almanya’ya kars1 savas
ilan edilmis ve bu anlagma askiya alinmig 1se de, 26.2.1952 tarihl1 ve
14511 sayili Bakanlar Kurulu karar ile anlasma yeniden yiiriirlige ko-
nulmustur. Mahkeme boylelikle Almanya ile Tiirkiye arasinda ahdi kar-
siliklihigr belirledikten sonra, bunun sart olmadigini, fiili uygulama ile
de karsihikliligin gerceklesebilecegini kabul etmistir'2.

Yargitay Alman MK. m. 927’deki 30 yillik siire ile Tirk MK. m.
639’daki 20 yillik siireyi karsilagtirmig ve “Alman hukukunun daha
uzun olan zamanasimi siiresinin olayimiza uygulanmasi istenemez. Ak-
si diisiiniis kabul edilirse gayrimenkule iliskin uyusmazliklarda yabanci
hukukun uygulanmasi gerekir. Bu durum ise Tiirk kamu diizenini katla-
nilmaz bicimde bozar” diyerek Alman hukukunun daha uzun olan za-
manasimi siiresini Tiirk vatandaglarina uygulanan bir kisitlama olarak
yorumlamamistir. Mahkeme konumuz disindaki bazi hususlar hakkinda
da inceleme yaptiktan sonra ilk derece mahkemesinin kararini bozmus-
tur. Bu arada karsi oy yazisinda kazandirici zamanasimiyla iktisap Ko-
nusunda Federal Almanya ve Tiirk Hukuku arasinda gercek anlamda
karsilikliligin olmadigi, Alman vatandaslar1 burada nasil 20 yillik bir
zilyetlikle tapuda isimleri olmasa bile taginmazin tescilini isteyebilecek-
lerse. Tiirk vatandaslarinin da Almanya da ayni sure ve kosullarla tescil
isteyebilmeleri gerektigi savunulmustur. Muhalif goriis farkliligin Turk
vatandasi zararina sonug dogurdugunu, bu nedenle karsilikliligin olma-
digin1 belirtmistir'”.

ilk derece mahkemesinin direnmesi iizerine olay HGK Oniine gelmis-
tir'4, HGK Almanya ile Tiirkiye arasinda 1927 ve 1952 yillarinda yapi-
lan ikamet sozlesmelerine atif yapmig ve Tapu ve Kadastro Genel Mii-
diirliigiiniin 1974-75 tarihli tamimlerine gore karsilikliligin oldugu uilke-
lerin listesini vermistir. Bunlarin arasinda Almanya da vardir. Mahkeme

By g 227238
2 Thidd, 8232,

Bkz HGK. 8.2.1989. E. 88/8-556, K. 69 ve HGK 10.4.1989 E. 88/8-556, K. 69
CELIKEL/NOMER, s. 302 vd.
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daha sonra karsiliklilik icin iki devlet mevzuatinin tipa tip birbirine ben-
zemesinin sart olmadigini, 2675 sayilh MOHUK m. 23 uyarinca MK.m.
639/2°nin uygulanmasi gerektigini ve Alman hukukunun olayda uygu-
lanmasinin Tiirkiye nin hiikiimdarlik haklariyla bagdasmadigini hiikme
baglamigtir. Mahkeme ALTUG’un kanuni kargihiklilig1 yeterli goriip
emsal karar aranmamasi gerektigi yoniindeki gorusiine ve Yargitay 7.
HD.'nin 13.4.1961 tarihli kararina, kendi vardig1 sonuca destek olmak
lizere atifta bulunmustur. Ayrica dosya icinde bulunan Disisleri Bakan-
lig1 yazilari da Bat1 Alman vatandaslarinin Tirkiye’de miras, satin alma
ve Zamanagimi yoluyla tagsinmaz edinebileceklerini belirtmektedir!s
Mahkeme ¢ogunluk goriisiiyle direnme kararini bozmus ve karsi oy ya-

zisinda bir kez daha “tam bir miitekabiliyetin” olayda gerceklesmedigi
belirtilmistir!®,

Biz bu olayda HGK 'nun ¢ogunluk goriisiine katiliyor ve kazandiric za-
managimiyla iktisap meselesinde karsilikliligin yabanci iilke mevzuati-
nin Tiirkiye’de de aynen uygulanmas seklinde gerceklesmeyecegini ka-
bul ediyoruz. Tiirkiye’de bulunan bir tasinmaz MOHUK m. 23 geregi
Tirk hukukuna tabidir. MK m. 639 kazandiric zamanagimiyla iktisap
konusunda 20 yillik bir siire 6ngormiistiir. Dolayisiyla Tiirkiye’deki bir
laginmazi kazandirici zamanasimiyla iktisap etmek Isteyen kisi hangi
vatandaglikta olursa olsun, Tiirk Medeni Kanunu geregi 20 yil kesinti-
siz zilyet olmak zorundadir. Yine Tiirk hukukunun bir bagka hiikmii ya-
ni Tapu K. m. 35 karsiliklilik sarti aramaktadir. Bu hiikiimle Tiirkiye 'de-
K1 taginmaz iktisabu ile ilgili genel hiikiimler degistirilmemekte, sadece
Tirk vatardaglarina kisitlama ya da engellemeler koyan bir yabanci dev-
letin vatandaslar da ayni kisitlama ve engellemeler olmaksizin Tiirki-
ye'de tasinmaz mal edinememektedirler. Dolayisiyla yukarida érnekle-
rni gordiigiimiiz iizere yabanci devlet, iilkesinde taginmaz mal iktisabi
icin orada ikamet etme sartin ongoriyorsa, bu, orada tasinmaz mal ik-
lisap etmek isteyen yabanci icin (Tiirk vatandaslari da buna dahildir) bir
kisitlamadir, Ya da kendi iilkesinde sahil seridinde yabancilarin tasin-
Maz mal 1ktisap etmesine izin vermiyorsa veya izin sart1 getirip de Tiirk
vatandaglari i¢in menfi kararlar veriliyorsa, bu bir engellemedir. Bu ki-

F—
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sitlama ve engellemeler karsisinda s6z konusu devlet vatandasinin Tiir-
kiye’de tasinmaz edinmesi ancak ayni yondeki kisitlama ve engelleme-
lerin kendisi icin de uygulanmasi ile mimkiin olabilir veya imkansiz ha-
le gelebilir. Fakat tartistigimiz olayin bununla bir ilgisi yoktur. Alman-
ya’da uygulanan 30 yillik siire Alman ic hukuk mevzuati olup, yabanci-
lara degil, bizatihi Alman vatandaslarina uygulanmaktadir. Burada
Tiirkler icin ayrica 10 yil fazla zilyethk siiresi Ongoriilmemis veya eks-
tra sartlarla kazandirici zamanagimil hiikiimlerinin uygulanacagina karar
verilmemistir. Dolayisiyla Tiirk vatandaslar aleyhine bir kisitlama ol-
mamustir. Almanya’da kazandirict zamanagimi siiresi 10 yil olsaydi, bir
Tiirk vatandasi Almanya’da 10 yillik zilyetlik siiresi ile tasinmaz mal 1k-
tisap ediyor diye, Alman vatandasinin da Tiirkiye’de tasinmaz edinme-
sini 10 yillik bir zilyetlik siiresine mi baglayacaktik?”

ic hukuk hiikiimlerindeki farklihgi, yabancilar alaninda kabul ettigimiz
karsiliklilik ilkesinden ayri yorumlayan ve kazandirict zamanasimiyla
Almanya’da bir Tiirkiin taginmaz mal edinebilmesini, bir Almanin Tiir-
kiye’de tasinmaz mal edinebilmesi i¢in yeterli goren HGK karari bize
gore isabetle verilmis ve kargiliklilik kavraminin anlamin1 acik¢a orta-
ya koymustur. Fakat maalesef, yapilan karar diizeltme talebinde “olay-
da miitekabiliyetin tiim kosullari itbariyle denk olmasi gerekir. Kaldi ki
gene uygulama agisindan kargilikli mevzuatin getirdigi diizenlemeler
itibariyle miitekabiliyetin eylemli olarak gerceklesmesinin de olanaksiz
oldugu anlasiimaktadir” denilerek HGK karari kaldirilarak direnme ka-
rarl onanmigtir'’.

II1. Sonucg

Yabancilarin tasinmaz edinmeleri istisnalar diginda karsiliklilik esasina
baglanmistir. Bu bir zorunluluk degil, siyasi bir tercihtir. Dolayisiyla
karsilikliligin tespitindeki giicliiklere ragmen, gerekls cabanin gosterilip
hangi devletlerin yabancilara taginmaz iktisabi hakki verdigi, 0zel Kisit-
lama ve sartlar arayip aramadig1 Digigleri Bakanligimizin temsilcilikle-
ri vasitasiyla belirlenmelidir. Bu arada yasal mevzuatlar veya ikili ya da
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VHGK 21.6.1989. E. 1989/8-328, K. 428. 64 iBD, 220 (1990). Ayrica bkz.
CELIKEL/NOMER, s. 311.
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¢cok tarafli antlagmalar tasinmaz iktisabin1 miimkiin kiliyorsa karsilikli-
lik gerceklesmistir. Yasal diizenlemeler olmasa da idari tasarrufla uygu-
lamada Tirk vatandaglarina taginmaz edinme hakk: veriliyorsa, yina
karsiliklilik gerceklesmis sayilacaktir.

Biz de her somut olayda, bir Tiirk vatandasinin o iilkede miiracaatta bu-
lunmasi nedeniyle emsal karar aranmasini dogru bulmuyoruz. O iilkede
hi¢ bir Tiirk vatandaginin miiracaati olmayabilir. Ama kanunen yabanci-
lara taginmaz edinme hakki verilmisse karsiliklilik sarti — o kosullarla —
gerceklesmis sayilir.

Bununla birlikte fiili uygulamanin kanuni kosullardan farkli bir yonde
cereyan etmesi de miimkiindiir. Tiirk vatandaslari kanuni imkana rag-
men taginmaz edinme hakkindan mahrum birakiliyorsa veya 6zel olarak
kisitlamaya tabi tutuluyorsa, kanuni karsiliklilik islevini yitirecek ve fi-
il durum esas alinacaktir. Dolayisiyla karsiliklilik ayni yondeki kisitla-
malarin, s6z konusu yabancilar i¢cin de aranmasi seklinde kendini goste-
recektir. Tiirk vatandaslarinin yabanci iilkede kisitlamalar ve engelleme-
ler1 tabi tutulmasi bu yondeki basvurular ile belirlenecektir. Tiirk vatan-
daglarina karg1 gosterilen olumsuz tutum kanuni karsilik ile yetinilme-
mesine sebep olmali; fakat bunun tersi yani kanuni karsilikliligin her
olayda olumlu bir 6rnekle ispat1 yoluna gidilmemelidir.

Kazandiric1 zamanasimiyla iktisap meselesinde yabanci hukukun Tiirk
hukukundan farkli olmasi, karsihikliligin temini i¢in yabanci hukukun
aynen uygulanmasi sonucunu dogurmamalidir. Zira sézkonusu i¢ hukuk
hikkmii bizatihi o iilke vatandaslari i¢cin de uygulanmaktadir. Onemli
olan kazandirici1 zamanasimindan, yabancilarin da yararlanip yararlan-

mayacagi ve eger yararlanacaklarsa 6zel kisitlamalara gidilip gidilmedi-
g1dir.



