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OZET

Bir tilkenin sinirlari icinde baska bir tlke vatandasinin miilkiyet edinmesi gegmisten
bugiine dnemli konular arasinda yer almistir. Ulkemizde de yabancilarin tasinmaz edinimi gok
6nemsenmis, bir hayli mevzuat degisikligine ugramis ve neredeyse diizenlemelerin tamami
Anayasa Mahkemesinin incelemesine konu olmustur. Tirkiye’de yabancilarin tasinmaz
edinimi konusunda ki en temel diizenleme 2644 sayili Tapu Kanunu’dur. Bu diizenleme
gliniimiize kadar birka¢ defa degistirilmis ve yapilan degisiklikler Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmistir. En kapsamli degisiklik 2012 yilinda 6302 sayili Kanun ile yapilmis
ve ciddi yenilikler getirmistir. 6302 sayili Kanun ile yabancilarin tasinmaz ediniminde
adeta mihenk tasi gorevi goren karsilikhlik ilkesi kaldirilmis ve hangi Ulkelerin Tirkiye'de
tasinmaz edinebilecegini belirleme yetkisi Bakanlar Kuruluna birakilmistir. Ayrica tasinmaz
ediniminde 6ne surilen sinirlamalar bir hayli esnetilmis ve yabancilarin tasinmaz edinimi
kolaylastirilmistir. Bu ¢alismamizda geg¢misten giinimize yabancilarin tasinmaz edinimi
konusunda yapilan duzenlemelerin tamami incelenmis ve kiyaslanmistir. Ayrica 6302 sayili
Kanun ile getirilen yenilikler ortaya konulmus ve sonuglari tartisiimistir.
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ACQUISITION OF REAL ESTATE BY FOREIGN NATURAL PERSONS IN TURKEY
FROM PAST TO PRESENT

ABSTRACT

The acquisition of real estate by the citizens of other countries within the borders
of a country has been one of the important issues from past to present. In Turkey, the
acquisition of real estate by foreigners has been considered highly important, the relevant
legislation has been largely amended and almost all arrangements have been subject to the
examination of the Constitutional Court. The main legislation regulating the acquisition of
real estate by foreigners in Turkey is the Land Register Law No. 2644. This law has so far
been amended several times but the Constitutional Court cancelled these amendments.
The most comprehensive amendment was made in 2012 by the Law No. 6302 that brought
about noticeable changes. With the Law No. 6302, the reciprocity principle which served
almost as a cornerstone in the acquisition of real estate by foreigners was abrogated and the
authority to determine the countries allowed to acquire real estate in Turkey was granted
to the Council of Ministers. In addition, restrictions on the acquisition of real estate by
foreigners were made substantially flexible and the acquisition of real estate by foreigners
was facilitated. In this study, all regulations made so far with respect to the acquisition of real
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estate by foreigners were examined and compared. Moreover, the amendments brought by
the Law No. 6302 were presented and their consequences were discussed.

Keywords: Foreigners, Real Estate, Property Right, Reciprocity, Land Register Law.

1. GIRIS

Gecg¢misten glinlimuze devletler, sahip olduklari topraklarda kendi halklarina,
baska devlet vatandasi olup da kendi topraklarinda yasayan halklardan daha Gstiin
haklar tanimislardir. Ginimiz diinyasinda iletisim, ulasim, ag baglantilari, ticaretin
gelismesi, kilturel, ekonomik ve ticari yakinlasma ve benzesmeler sebebi ile
toplumlar artik kendi tlkesinde yasamayi bir zorunluluk olarak gérmemeye baslamis
ve kendi Ulkesi disinda yasayan insanlarin sayisi bir hayli artmistir. Bu durum
devletlerin ekonomik anlamda daha gii¢li olma duygusuyla hareket etmelerini
tetiklemistir. Bunun sonucu olarak bu durum diinya devletlerini kendi topraklarinda
baska Ulkelerin vatandaslarina da kendi halkina tanimis oldugu haklarin paralelinde
haklar tanima yoluna itmistir. Kiiresellesmenin hiz kazanmasi ve liberal ekonominin
de katkisiyla artik vatandaslik ve yabanci kavraminin boyutlari degismeye baslamis
ve devletler diinya vatandashgi kavrami gibi bir olguyla karsi karsiya kalmislardir. Her
ne kadar devletler kendi llkelerinde bulunan yabancilari kendi vatandaslarina gore
daha az haklar ile donatmislarsa da hukukun Gstinligu, kiresellesme, uluslararasi
anlasmalara koyulan karsiliklilik ilkesi gibi zorlayici nedenlerden dolayi yabancilara
yonelik politikalarini belirlemeye g¢alismislardir.

Ulkemizde yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili tartismalar Osmanli
Devletinin gerilemeye basladigi 19. yuzyilin ikinci yarisina kadar uzanir Ancak, yeni
Turkiye Cumhuriyetinin ilk 50 yilhk déneminde bu konuda toplumu mesgul eden
bir tartisma yasanmamistir. 1980’li yillarin ikinci yarisindan itibaren Cumhuriyetin
ilk kanuni dizenlemelerinden biri olan Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan
degisikliklerle beraber, bu konudaki tartismalar (lke glindemindeki yerini almistir
(Erdogan, 2010: 92).

Bu calismanin kapsami Tirkiye’de tasinmaz edinen yabanci gercek kisiler
olarak belirlenmis olup, yontem olarak literatlir taramasi secilmistir. Tlrkiye'de
yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinmesini konu alan kitap ve makaleler taranmis,
gerek miilga gerek yurirlikte olan mevzuat mukayese edilmis ve ¢alismanin amacina
ulasiimaya cahsiimistir.

Bu ¢alismanin amaci, Glkemizde yasama, ylritme ve yarginin giindemini sikca
mesgul eden yabancilarin tasinmaz edinimi meselesini ge¢cmisten glinimiize tarihsel
silsile icerisinde ortaya koymaktir. Yabanci gercek kisilerin Tirkiye>de tasinmaz
edinmeleri bugiine kadar bir ¢cok farkli kanunla degisiklige ugramis olan 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde diizenlenmistir. Son olarak Tapu Kanunu’nun 35.
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maddesi 03.05.2012 tarihinde 6302 sayili Kanun’la son derece onemli degisiklige
ugramis ve mevcut halini almistir. Bu ¢alismada, 2644 sayili Tapu Kanunu’yla ortaya
konan hukuki cerceve kapsaminda yabanci gercek kisilerin Ulkemizde tasinmaz
edinimi, tarihsel slireg icinde kabul edilen kanuni diizenlemeler ile bu diizenlemelere
yonelik Anayasa Mahkemesi kararlari da dikkate alinarak incelenmeye calisilacaktr.

2. YABANCI GERCEK KiSILERIN TASINMAZ EDINIMINE iLiSKIN TARIHSEL
SUREC

2.1. Cumhuriyet Oncesi Donem

Osmanli Devletinde 1868 tarihine kadar yabanci gercek kisilerin Osmanli
Ulkesindetasinmazmaledinmelerineiliskinherhangibirhaktaninmadigigoriilmektedir
(Levi, 2006: 55). Hatta Osmanli Devletince yabanci devlet vatandaslarina ¢ok 6nemli
haklarin tanindigi kapitllasyonlarda dahi tasinmaz edinimine yer verilmemistir. Bu
dénem incelendiginde goriilecegi lizere yabanci devletler de, kendi vatandaslarinin
Osmanli Glkesinde tasinmaz edinmelerine izin vermemislerdir (Altug, 1976: 55).

1856 Tarihli Islahat Fermani ile yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimi
konusundaki yasaklayici yaklasimdan o6nemli oOl¢lide vazgecilmistir. Islahat
Fermaninda Hiristiyan ve Misliman tebaa arasinda esitligi saglayan ve bazi kisi
haklarini teminat altina alan hiikiimler yaninda, yabancilara tasinmaz mal edinilmesi
konusunda vaat niteligi tasiyan bir ibareye yer verilmistir (Sargin, 1997:62). Bu vaatle
Osmanl kanun ve nizamlarina tabii olmak, Osmanli vatandaslarinin verdigi vergileri
odemek sartiyla Osmanh hikimeti ile yabancilar arasinda yapilacak dizenlemeler
sonrasinda yabancilarin tasinmaz edinimine izin verilecekti (Ozcan, 2010: 280).
Bunun Uzerine 8 Haziran 1868 tarihinde kabul edilen “Tebaa-i Ecnebiyenin Emlake
Mutasarrif Olmalari Hakkinda Kanun” (Safer Kanunu) ile Tark hukukunda yabancilarin
tasinmaz mal edinimi konusundaki ilk yasal diizenleme yapilmistir.

2.2. Cumhuriyet D6nemi

Temmuz 1923 tarihli Lozan Antlasmasi, Turkiye’de yabancilarin arazi iktisabi
konusunda bir donim noktasi teskil eder. Bilindigi Uzere kapitiilasyonlar Kurtulus
Savasi sonunda 24 Temmuz 1923 tarihinde imzalanan Lozan Baris Andlasmasi’'nin 28.
maddesiyle kaldirilabilmistir

Lozan Baris Antlasmasina ekli “ikamet ve Selahiyeti Hakkindaki Mukavelename”
nin 3. maddesiyle yabancilarin Turkiye’de mal ve milk edinme haklarina iliskin
olarak “Tiirkiye’de, diger akide tebaasinin kavanin ve nizamati mahalliyeye tevfikan
her tiirlii emvali menkule ve gayri menkuleyi ihraza, tasarrufa ve devre ve ferada,
haklari olacaktir; tebaai mezkire bilhassa beyi ve miibadele ve hibe, vasiyet ile
yahut diger her suretle emvali mebhuseyi tasarruf edebilecekleri gibi ber mucibi
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kanun veraset tarikiyle veya hibe veyahut vasiyet suretiyle emvali mezkureye malik
olabileceklerdir’ hitkkmii getirilmis; ayni mukavelenin 1. maddesinde ise “isbu fasilda
miinderi¢ ahkamdan her birinin Tlrkiye’de diger Diiveli akide tebaa ve sirketlerine
tatbiki, Dlveli mezkure arazisinde Tiirk teba ve sirketleri hakkinda tam bir muamelei
mitekabile tatbiki sarti sarihine muallaktir” denilerek, 7 Sefer 1284 tarihli Kanun’un
benimsedigi tebaayi temsil sistemi yerine, Turkiye’nin akit devletlerle tam esitliginin
bir tezahlrl olarak siyasi (ahdi) miutekabiliyet esasi benimsenmistir (Mutlu,
2005:276).

Ancak yabanci gercek kisilerin kdylerde tasinmaz edinimi, 18 Mart 1340 (1924)
tarihli ve 442 sayili K6y Kanunu’nda yasaklanmistir. Bu Kanun’un 87. maddesinde
“Tiirkiye Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek sahislar gerek sahis hiikmiinden
olan cemiyet ve sirketlerin, kéylerde arazi ve emldk almalari memnidur” hikmiine
yer verilmistir.

2.2.1. 2644 Sayili Tapu Kanunu ile Yapilan Diizenleme

Cumbhuriyetin ilanindan sonra Tirk hukukunda yabanci gercek kisilerin
tasinmaz edinimine iliskin en énemli diizenleme 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili
Tapu Kanunu’dur. Yukarida bahsi gecen Kanun’un yurirlige girdigi tarihten dnceki
anlatilmaya calisilan durum Anayasa Mahkemesinin E. 1984/14, K. 1985/7 sayili
kararinda su sekilde 6zetlenmistir: “24 Temmuz 1923 tarihinde imza edilmis bulunan
Lozan Baris Andlasmasi Turkiye’de yabancilar hukuku agisindan yeni bir dénemin
baslangicidir. imparatorluk déneminde kisi ve kurum olarak yabancilar hukukunun
onemli bir kesimini kapitilasyonlar olusturuyordu. Osmanli Devleti, tiirlii gailelere
neden olan kapitiilasyonlardan kurtulmak icin 1. Diinya Savasi’nin” ¢ikmasini firsat
sayarak 1 Ekim 1914 tarihinden itibaren “Kapitiilasyonlar ve daha sonra yapilan
andlasmalar ve temin edilen teamiiller ve bunlarin tafsirleri ile Avrupa Devletler
Umumi Hukuku’na muhalif olan biitiin yabanci imtiyazlari kaldirdigini ve bu tarihten
itibaren yabanci Devletler tebaasi hakkinda Avrupa Devletler Umumi Hukuku
hiikiimlerinin uygulanacadini ilan etmisti. Ne var ki, kapitiilasyonlara sahip olan
devletler tek tarafli olarak yapilan ilga islemini kabul etmediler. Zaten bu tarihten
cok kisa bir siire sonra ittifak devletleri safinda savasa katilan ve yenik diiserek
Mondros Miitarekesi’ni ve bunu izleyen Sevr Andlasmasi’ni imzalamak durumunda
kalan Osmanli Devleti'nin, kapitiilasyonlar konusundaki kararinin da bir anlami
kalmamstir.”

22.12.1934 tarihinde yurirlige giren Tapu Kanunu’nun ilk halinin 35 ve 36.
maddeleri incelendiginde yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimi bazi sartlara
baglandigi ve miktar, yer sinirlamalarina tabi tutuldugu anlasiimaktadir. Maddelerde
ongorilen sartlar; “kanuni sinirlamalara uymak” ve “karsilikhlik” seklinde ifade
edilmekteydi. Goruldigu Uzere, Lozan Antlasmasi ve Antlasmaya ek Mukavele
hiktumleriyle getirilen karsilikliik sarti Cumhuriyet déneminin ilk dnemli kanuni
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dizenlemesinde de muhafaza edilmistir. Yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimine
miktar ve yer itibariyle getirilen sinirlamalara bakildiginda ise; yabanci gercek
kisilerin koylerde tasinmaz edinimi yasaklanmis, kdy disi alanlarda edinebilecekleri
tasinmazin miktari ise 30 hektar olarak sinirlanmisti. Bu kisilerin bir koye bagli
olmayan mistakil ciftliklere ve kdy sinirlari disinda kalan arazinin otuz hektardan
goguna ancak hiikiimet izniyle sahip olabilecekleri hikkme baglanmisti. Olime bagl
tasarruflar bakimindan da ayni sartlarin varligini arayan Kanun, kanuni miras yoluyla
edinilen tasinmazlari ise hilkmin kapsami disinda birakmisti (Yilmaz, 2013:1101).

2.2.2. 3029 Sayili ve 3278 Sayili Kanun’lar ile Yapilan Diizenlemeler

2644 sayih Tapu Kanunu’nun 35. maddesine, 21.06.1984 tarihli ve 3029
saylll Kanun’la 6nemli bir fikra eklenmisti. Bu fikra ile Bakanlar Kuruluna hangi
Ulkelere karsilikhlik sartinin uygulanmayacagini belirleme ve yabanci gercek kisilerin
tasinmaz mal alim ve satimlarda yizde 25’i gegmeyecek sekilde Toplu Konut Fonuna
alinacak fon nispetini tespiti yetkisi verilmisti. Ancak s6z konusu diizenleme Anayasa
Mahkemesi tarafindan 13.06.1985 tarihinde verilen kararla iptal edilmistir.

Mahkeme, yabanci gercek kisilerin edinebilecekleri tasinmazlara iliskin
olarak amag, miktar ve yer bakimindan tespit edilecek esaslarin da kanunda
dizenlenmesi geregini ifade etmisti. Mahkeme bu konudaki géruslerini su sekilde
ortaya koymustu: “Gergekten 3029 sayili Yasa ile Bakanlar Kuruluna taninan yetki
son derece sinirsizdir ve agik degildir. Yasada sadece Toplu Konut Fonuna alinacak
miktar belirlenmis, diger hususlarin tespiti yiiriitme organina birakilmistir. Bunlar
arasinda kanunla diizenlenmesi gereken yénler vardir... Yabancinin alacadi arazinin
azami miktari, emldkin adedi, alinma amaglari Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin
devami siiresi, satin alinacak arazi yada emlakin yeri, satin almanin kosullari, devir
ve feragda uygulanacak ilkeler hep yasa ile diizenlenmesi gereken hususlardandir...
3029 sayili Yasa ile uygulamaya iliskin esaslarin tespiti yoniinden yiiriitmeye verilen
yetkinin genisligi ve belirsizligi apag¢ik ortadadir. Yasada, esasla alGkali birgok yénler
diizenlenmemistir. Bu durum, agik¢a bir yetki devridir.”

Anayasa Mahkemesinin iptal karari Gzerine, kanun koyucu tarafindan yeni bir
yasal diizenleme yoluna gidilmis ve 22.04.1986 tarihli ve 3278 sayili Kanun’la, Tapu
Kanunu’nun 35. maddesine iki fikra eklenmisti. Kanun’a eklenen bu fikralar aynen
soyledir; “milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali gériildiigi hallerde,
Bakanlar Kurulu; hangi tlkelerin ve/veya hangi tlkeler uyrugundaki gercek kisilerin
mitekabiliyet sartindan istisna edilecegine karar verebilir. Bu hususlarla ilgili
usul ve esaslar Bakanlar Kurulunca tespit edilir. Ayrica, bu alim - satimlarda satis
bedelinin % 25’ini gecmeyecek miktarda Toplu Konut Fonuna alinacak fon nispetini
ve uygulamaya ait esaslari tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.”

Gorildigiu lGzere, 3278 sayili Kanun’la Tapu Kanunu’nun 35. maddesine
yapilan ilave, 3029 sayili Kanun’la yapilan ilaveden son derece ciiz’i bir farkhlik ihtiva
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etmektedir. 3278 sayili Kanun’la Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklik de Anayasa
Mahkemesi tarafindan 09.10.1986 tarihinde verilen kararla iptal edilmistir (Yilmaz,
2013).

2.2.3. 4916 Sayili Kanun ile Yapilan Diizenleme

Yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin sartlar, 03.07.2003 tarihli ve 4916 sayih
Kanun’la Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikler neticesinde yeniden diizenlenmistir.
Yeniden dizenlenen 4916 sayili Kanun 6nemli bazi degisiklikler getirmistir. Bu
degisiklikler soyle ozetlenebilir; Karsilkli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla, yabanci gercek kisilerin yani sira yabanci tlkelerde o Ulkelerin kanunlarina
gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketlerine de 30 hektar ile sinirli olmak
lizere tasinmaz edinme hakki taninmistir. Yabanci uyruklu gercek kisilerin miras
yoluyla tasinmaz edinmesinde karsiliklilik kosulu kaldirilmistir. Karsiliklilik ilkesinin
uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya
yabanci llkelerde bu (lkelerin kanunlarina gore kurulan tlzel kisilige sahip ticaret
sirketlerine tanidigi haklarin, Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret
sirketlerine de taninmasi esas alinmistir. 442 sayili Koy Kanunu’nun 87’nci maddesi
yurirlikten kaldirilmis ve koy sinirlari icerisinde de tasinmaz edinimi miimkiin hale
gelmistir. Sinirh ayni haklarin (yararlanma hakki, oturma hakki, Gst hakki, ipotek vb.)
tesis edilmesinde, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci llkelerde bu (lkelerin
kanunlarina gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketleri icin karsilikhlik kosulu
kaldiriimistir. Askeri bolge ve glvenlik bolgeleri ile stratejik bolgelerdeki kisitlamalar
aynen muhafaza edilmis, mevcut kisitlamalara ek olarak kamu vyarari ve llke
glvenligi bakimindan bu maddenin uygulanmayacagi yerleri belirlemeye yonelik
Bakanlar Kuruluna yetki verilmistir. Kanunda en fazla dikkat ¢eken degisiklik yabanci
tzel kisilere yoneliktir. 4916 sayili Kanun’un kabulinden 6nceki donemde sadece
yabanci gergek kisilere taninmis bulunan tasinmaz edinme imkani, yabanci tilkelerde
bu tlkelerin kanunlarina gore kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketlerini de
kapsayacak sekilde genisletilmistir. Bununla birlikte yeni diizenlemede, eskisinden
farkh olarak, karsiliklilik ilkesi gerceklesmese bile kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlarin paraya cevrilecegi ifade edilerek, konuya iliskin yasanan problemler
¢6zlime kavusturulmustur (Eksi, 2012: 32.).

4916 sayill Kanunla Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan degisiklikler
de Anayasa Mahkemesince 14.03.2005 tarihinde iptal edilmistir. Mahkemenin iptal
karari, onceki tarihli kararlarla paralel bicimde, kanuni diizenlemede karsilikhlik
ilkesinin ihlal edildigi ve ilkenin i¢i bosaltilmis bicimde ele alindigi gerekgelerine
dayandirilmistir. Yukarida ifade edildigi Gzere, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde
2003 yilinda yapilan degisiklikte, karsilikhlik ilkesi 6nceki diizenlemeye nazaran
oldukga genis bicimde diizenlenmis ve hatta ilkenin kaleme alinmasinda karsilikli
olmadan ziyade esitlik esasini gerekli kilan bir anlayis benimsenmistir (Gelgel, 2003:
414).

82 Sayistay Dergisi  Sayi: 95/Ekim-Aralik 2014



Gegmisten Giiniimiize Tiirkiye’de Yabanci Gergek Kisilerin Tasinmaz Edinimi

2.2.4. 5444 Sayili Kanun ile Yapilan Diizenleme

Tapu Kanunu’nun 35. maddesi 2005 yilinda 5444 sayih Kanun’la yapilan
degisiklikle yeniden diizenlenmis ve bu diizenlemede Anayasa Mahkemesinin iptal
karari 6nemli 6l¢lide dikkate alinmistir

S6z konusu degisiklikte, yabanci Ulkelerde kendi lkelerinin kanunlarina
gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketleri bakimindan yapisal bir degisiklige
gidilerek, bu sirketlerin ancak 6zel kanun hikiimleri cercevesinde tasinmaz mulkiyeti
ve sinirli ayni hak edinebilecekleri hilkme baglanmistir. Degisiklikte, yabanci gercek
kisiler bakimindan Anayasa Mahkemesinin 2003 tarihli iptal kararinda yer verilen;
tasinmazin edinme amaci, edinilecek tasinmazin miktari, sinirli ayni haklar ve
Bakanlar Kurulunun yetkisi yoniinden kisitlayici nitelikte bazi diizenlemelere yer
verilmistir.

5444 sayili Kanun’la yapilan diger degisiklikler ise tasinmazin edinme amaci,
yerive miktarina yonelik olarak gerceklestirilmistir. Buna gore yabanci gercek kisilerin
amag¢ unsuru yoniinden, Tiurkiye'de sadece isyeri veya mesken olarak kullanmak
Gzere tasinmaz edinmeleri mimkiin kilinmistir. Keza s6z konusu tasinmazlarin yer
itibariyle, uygulama imar plani veya mevzii imar plani icinde bu amaclarla ayrilip
tescil edilen tasinmazlardan olmasi da zaruri kiinmistir. Bu diizenleme cercevesinde,
yabanci gercek kisilerin, sozgelimi tarim arazileri (zerinde tasinmaz edinimi
engellenmistir. Kanunda edinilecek tasinmazin miktari yoninden getirilen kisitlama
ise cok daha dikkat ¢ekicidir. Kanun koyucu, yabanci gercek kisilerin edinebilecekleri
tasinmazlar bakimindan Ulke genelinde ve il bazinda gecerli olmak (lizere farkli
kriterler getirmistir. Buna gore edinilecek tasinmazin llke genelinde toplam iki
bucuk hektari asmayacagi dizenlenmis, ancak Bakanlar Kuruluna bu miktari otuz
hektara kadar artirma yetkisi verilmistir. Benzer sekilde Bakanlar Kurulu, yabanci
gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, il ylizélgiimine gére binde
besi gecmemek Uzere oranini tespite de yetkili kilnmistir. Bunun yaninda Bakanlar
Kurulu, yabanci gergek kisilerin kamu yarari ve tlke glvenligi bakimindan tasinmaz ve
sinirl ayni hak edinemeyecekleri alanlari belirlemeye de yetkili kilinmistir. 5444 sayili
Kanun’la Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde kanuni miras yoluyla edinilen tasinmazlar
bakimindan ise bir ayrima gidilmistir. Buna gore Turkiye ile arasinda karsilikhlik olan
devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlar icin amacg, yer ve
miktar itibariyle belirtilen sinirlamalarin uygulanmayacagi, buna mukabil karsilikhlik
bulunmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlarin ise
intikal islemleri yapilarak tasfiye edilecegi hilkme baglanmistir. Diger taraftan, 5444
sayili Kanun’da da, 4916 sayili Kanun déneminde oldugu gibi, 6lime bagh tasarruflar
konusunda karsilikhlik ve kanuni sinirlamalara uyma kayitlarinin aranacagi ifade
edilmistir.
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5444 sayili Kanun’la Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde getirilen dizenleme ile
ilgili olarak da Anayasa Mahkemesinde iptal davasi agiimistir. Mahkeme 11.04.2007
tarihli karariyla s6z konusu dlzenleme cergevesinde Bakanlar Kuruluna taninan
iki bucuk hektarlk tasinmaz edinme sinirini on iki katina kadar artirma yetkisinin
Olclisiiz olmasi sebebiyle yasama yetkisinin yliritme organina devri sonucunu
dogurdugunu ifade ederek, ilgili cimlenin Anayasaya aykiri olduguna karar vermistir.
Mahkeme ayrica, dava konusu maddede gecen yabanci gercek kisilerin il bazinda
edinebilecekleri tasinmazlarin illere ve il ylizolcimiine gore binde besi gegmemek
Gzere oraninin Bakanlar Kurulu tarafindan tespit edilecegine iliskin hikmiin de
Anayasa aykiri olduguna kanaat getirmistir Mahkeme konuya iliskin kararinin
gerekgesinde, il yUzolgimlerinin, ilin ormanlari, daglari ve meralar gibi yerlesim
alanlari disindaki kisimlarini da kapsadigini, baziillerin yerlesim alanlarinin tamaminin
binde beslik sinirin altinda kaldigini, bu itibarla Bakanlar Kuruluna verilen diizenleme
yetkisinin Anayasal sinirlar gézetilerek belirlenmedigini ifade etmistir.

2.2.5. 5782 Sayili Kanun ile Yapilan Diizenleme

Bu gelisme lzerine kanun koyucu tarafindan 03.07.2008 tarihinde kabul edilen
5782 sayili Kanun’la, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde bir kez daha degisiklige
gidilerek, yabanci gergek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani
ve mevzi imar plan sinirlari icerisinde kalan toplam alanlarin ylizélgiminin ylzde
onuna kadar kisminda tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimine imkan taninmistir.
Buna karsilik 5782 sayili Kanun’da, Anayasa Mahkemesince iptal edilen Bakanlar
Kurulunun tasinmaz edinme miktarini otuz hektara kadar artirma yetkisine iliskin
yeni bir diizenleme yapilmamis, bu sayede yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimi,
miktar itibariyle iki buguk hektarlik bir alanla tahdit edilmistir.

2.2.6. 6302 Sayili Kanun ile Yapilan Diizenleme

Yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda yapilan son diizenleme 03.05.2012
tarihinde kabul edilen 6302 sayili Kanun’dur. Bu Kanun’un 1. maddesiyle Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde son derece kapsamli bir degisiklige gidilerek, yabanci
gercek kisilerin tasinmaz edinimi buglinkl sekline kavusturulmustur. 6302 sayili
Kanun’la degistirilen, 2644 sayili Tapu Kanunu’nun yabanci gercek kisilerin Tirkiye'de
tasinmaz edinimini diizenleyen 35. maddesine gore; Kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla, Uluslararasi ikili iliskiler yoninden ve Ulke menfaatlerinin gerektirdigi
hallerde, Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen Ulkelerin vatandasi olan yabanci
uyruklu gercek kisiler, Turkiye’de tasinmaz ve sinirl ayni hak edinebilirler.

Gorildigu Uzere, yapilan dizenlemede yabancilarin tasinmaz ediniminde
gecmisten bu yana aranan karsiliklilk ilkesi yerini rasyonel davranilarak (lke
menfaatlerinin gerekliligine birakmistir (Mat, 2012:3). Tapu Kanunu’nun ilk halinden
bu yana korunan kanuni sinirlamalara uyma kaydina yer verilmistir. Bunun yaninda
hangi (ilke vatandaslarinin Turkiye’de tasinmaz edinebileceginin belirlenmesi yetkisi
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Bakanlar Kuruluna verilmistir. Bu konuda Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin sinirlari,
“uluslararasi ikili iliskiler yoninden gerekli olan haller” ile “lilke menfaatlerinin
gerektirdigi durumlar” biciminde ortaya konulmustur. Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinin 3. fikrasinda ise Bakanlar Kuruluna, “llke menfaatlerinin gerektigi
hallerde” tasinmaz edinimini; Glke, kisi, cografi bolge, slire, sayi, oran, tir, nitelik, yiiz
Olgciim ve miktar olarak belirleme, sinirlandirma, kismen veya tamamen durdurma
veya yasaklama yetkisi verilmistir. Ozetle, 6302 sayili Kanun cercevesinde, karsilikhlik
sarti kaldirilarak, hangi Ulke vatandaslarinin tasinmazlar tzerinde milkiyet hakki
ile strekli ve bagimsiz nitelikli ayni haklardan yararlanabilecekleri hususu Bakanlar
Kurulunun kararina baglanmistir (Dogan, 2012: 37).

Yabancilarin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimi konusu, miktar bakimindan
Glke ve ilce temelli olmak Gzere iki farkh kisitlamaya tabi tutulmustur. Bu hilkme
gore, yabanci gercek kisilerin Tlirkiye’de Ulke genelinde kisi basina otuz hektara kadar
tasinmaz ve sinirli ayni hak edinmeleri mimkin kilinmis, bununla birlikte Bakanlar
Kuruluna bu miktari altmis hektara kadar artirma yetkisi verilmistir. ilce bazinda
getirilen sinirlama ise “6zel milkiyete konu ilce yiz 6lgiminin ylizde onu” seklinde
belirlenmistir. Oysaki 6302 sayili Kanun’la yapilan degisiklikten énceki son mevzuat
hikimlerine gore; yabanci gercek kisilerin Tiurkiye’de minhasiran isyeri veya
mesken olarak kullanmak Uzere, uygulama imar plani veya mevzii imar plani icinde
bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlari edinebilecekleri hilkme baglanmist.
Miktar bakimindan ise (lke ve ilge bazinda olmak tizere iki farkl kisitlama kabul
edilmisti. Bu hikim uyarinca yabanci gercek kisilerin Tirkiye’de edinebilecekleri
tasinmazlar ile bagimsiz ve surekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam miktari Gilke
genelinde iki buguk hektar ile sinirlandirilmisti. Bu kisilerin, merkez ilge ve ilgeler
bazinda ise uygulama imar plani ve mevzi imar plan sinirlariicerisinde kalan alanlarin
ylUzo6lcliminin ylizde onuna kadar kisminda tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimlerine
imkan taninmisti.

Bilindigi lizere 5444 sayili Kanun’la yapilan degisiklige gore Bakanlar Kurulu, il
ylzolcimine gore binde besi gegmemek lizere bu oranin tespitine yetkili kilnmisti.
Mevcut diizenlemede ise, s6z konusu miktar sinirlamasini ilge yuzolgiminin
timUnU nazara almak yerine, 6zel miulkiyete konu olan yerlerin ylzdesini dikkate
alarak belirlemistir. Bununla birlikte, 5782 sayili Kanun’la yapilan degisiklige
bakildiginda, ilge bazinda getirilen sinirlama “uygulama imar plani ve mevzi imar
plan sinirlari icerisinde kalan” toplam alanlarin yiizolgliminin ylizde onu seklinde
belirlenmisti. Mevcut diizenlemede ylzde onluk oran korunmakla birlikte, bu orana
“6zel milkiyete konu” alanlara uygulanacagi kabul edilmistir (Yilmaz, 2013).

5782 sayili Kanun’la Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan degisiklik ile
yabancigercekkisilerin tasinmaz edinimi, amag unsuru yoninden de sinirlanmis ve bu
kisilerin Tlirkiye’de minhasiran isyeri veya mesken olarak kullanmak Uzere tasinmaz
ve sinirl ayni hak edinimi miamkin kihnmisti. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin
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mevcut halinde ise yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi konusu, amag unsuru
itibariyle yapili ve yapisiz tasinmazlar bakimindan bir tasnife tabi tutulmustur. Kanun,
evvelki dizenlemelerden farkh olarak, yapili tasinmazlar bakimindan amag unsuru
itibariyle herhangi bir sinirlayici kayit dngérmemistir. Yani, mevcut dizenleme
cercevesinde, yabanci gercek kisilerin isyeri veya mesken olarak kullanma amaci
disindaki bir amagla da tasinmaz edinimi mimkin kilinmistir. Bu itibarla yabanci
gercek kisilerin Turkiye’'de, sdzgelimi tarimsal kullanim amaciyla tasinmaz veya sinirli
ayni hak ediniminin énlinde herhangi bir engel kalmamistir. Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinde yapisiz tasinmazlar bakimindan ise amag¢ unsuruna yonelik énemli
bir hikim sevk edilmistir. Maddenin dordinci fikrasi uyarinca, yabanci gercek
kisilerin, satin aldiklari yapisiz tasinmazda gelistirecekleri projeyi iki yil icinde ilgili
Bakanhgin onayina sunmak zorunda olduklari hiikme baglanmistir. Buna gore, proje,
ilgili Bakanlikca baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylandiktan sonra, tapu
kiitGglunln beyanlar hanesine kaydedilmek lizere tapu mudirlGgline gonderilecektir.
Projenin slresi icinde gerceklestirilip gerceklestirilmediginin tespiti de yine ilgili
Bakanlik¢a takip edilecektir. (Dogan, 2006: 486).

5444 sayih Kanun’la Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan degisiklik ile
yabanci gercek kisilerin miras yoluyla tasinmaz edinmeleri, kanuni miras ve 6lime
bagh tasarruflar bakimindan bir tasnife tabi tutulmustu. Yabanci gergek kisilerin
kanuni miras yoluyla tasinmaz edinmelerine iliskin tek sart karsilikhlik olarak
belirlenmisti. Bir diger ifadeyle, bu kisilerin kanuni miras yoluyla tasinmaz edinimi
bakimindan miktar, yer ve amag unsurlari yoninden getirilen kisitlamalar tabi
degildi. Bunun yaninda, Turkiye ile arasinda karsilikhlik bulunmayan devletlerin
vatandaslarinin kanuni mirasla edindikleri tasinmazlarin intikal islemlerinin yapilarak
tasfiye edilecegi hilkme baglanmisti. Buna karsilik 6lime bagli tasarruflar bakimindan
hem karsiliklihk sartina, hem de miktar, yer ve amag unsurlari yéniinden getirilen
kisitlamalara riayet edilmesi geregi aramaktaydi.

Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanun’la yeniden diizenlenen 35. maddesinde,
onceki diuzenlemeden farkli olarak, miras yoluyla edinilen taginmazlara iliskin ayri
bir hiikiim konulmamistir. Buna gore, yabanci gercgek kisilerin miras yoluyla taginmaz
ediniminde, kanuni sinirlamalara uyulmasi, Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen
Ulkelerin vatandasi olunmasi, edinilecek tasinmazlar ve sinirli ayni haklarin toplam
alaninin, 6zel milkiyete konu ilge yiiz dlgiminin ylzde onunu ve kisi basina ulke
genelinde otuz hektari gegmemesi sartlari aranmaktadir. Yine, Bakanlar Kurulunun
kisi basina Ulke genelinde edinilebilecek miktari altmis hektara kadar artirma yetkisi,
miras yoluyla edinilen tasinmazlar bakimindan da gegerlidir. Kanun hikminde,
belirtilen sartlara uyulmadan miras yoluyla iktisap edilen tasinmazlarin Maliye
Bakanliginca verilecek azami bir yillik siire igcinde malikince tasfiye edilmesi, tasfiye
edilmeyen tasinmazlarin ise idarece tasfiye edilerek bedele ¢evrilmesi ve bu bedelin
hak sahibine 6denmesi 6ngorilmustdr.
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Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde miras yoluyla edinilen tasinmazlara iliskin
dikkat ¢eken bir diger husus ise kanuni miras ve olime bagh tasarruf ayriminin
kaldirilmis olmasidir.

3. GENEL DEGERLENDIRME

Milkiyet hakki, gecmisten gliniimiize biitlin toplumlarin hukuk diizeniniicinde
yer almis ve en tabi insan hakki olarak gorilmustir. Ancak devletlerin uygulamalari
sonucu bu hakkin etkilendigi ve zamanla vatandas yabanci ayirrmina gidildigi
gorilmektedir. Devletlerin bu uygulamalari sonucu, her (lkenin kendi vatandasina
nazaran yabanci devlet vatandasi olgusu dogmus ve “bir devletin Ulkesinde
bulunan ve o devletin uyrugunu iddiaya hakki olmayan kimse” ler yabanci olarak
tanimlanmaya baslanmistir.

Tarihte devletlerin kendi vatandaslarina tanidigi haklari, tlke c¢ikarlari, milli
menfaatler ve ekonomik gerekcelere yabancilara taninmadigi veya sinirl olarak
tanidigi gorilmektedir. Ancak bu durum ticari iliskilerin gelismesi, sinirlarin kalkmasi,
uluslararasi piyasalarin glindeme gelmesi ile problem olusturmaya baslamis ve diinya
devletlerini arayisa sevk etmistir.

Hukukumuzda yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin en temel dizenleme
Tapu Kanunu’nun 35. maddesidir. Tarihsel siire¢ iginde incelendiginde bugiine
kadar cok sayida degisiklige ugramis, yapilan dizenlemeler cesitli gerekcelerle
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis olan bu diizenleme en son 6302 sayili
Kanun’la son derece kapsamli degisikliklere ugrayarak gtincelligini korumaya devam
etmektedir.

Son zamanlarda oldukca fazla tartisma konusu yapilan yabancilara gayrimenkul
satisl Uizerinde ¢esitli kurum ve kuruluslarca devamli arastirmalar yapilmaktadir. Tapu
ve kadastro midurlukleri nezdinde yabancilarin edindikleri tasinmazlarin nitelikleri
ve boyutlari hakkinda gerekli incelemelerin sonucunda, yabanci sermayenin
tesvikine dolayisiyla bahse konu yerlerin kalkinmasina katkisi oldugu ortaya ¢cikmistir
(Mat, 2012: 6).

Yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz mal edinebilmeleri, Tiirk yabancilar hukuku
alaninda en c¢ok tartisilan, 1980’li yillardan baslayarak gesitli gerekgelerle, kanun
koyucunun diizenlemesine ve Anayasa Mahkemesinin miidahalesine defalarca
maruz kalan bir hakkin konusu olarak dikkat ¢cekmektedir. 22 Aralik 1934 tarihli ve
2644 say 1h Tapu Kanunu sirasiyla, 3029 sayili, 3278 Sayili 4916 sayili, 5444 sayil,
5782 sayili ve 6302 sayili Kanun’larla alt1 kez degisiklige ugramistr.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan en 6nemli degisiklik, yabanci gergek
kisilerin tasinmaz edinimine iliskin karsiliklilik sartinin kaldiriimasidir. Maddede
yabanci gercek kisilerin Turkiye’de tasinmaz ve sinirh ayni hak edinebilmesi icin
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Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen (lkelerden birinin vatandasi olmak sarti
getirilmistir. Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin sinirlari ise, uluslararasi ikili iliskiler
yoninden gerekli olan haller ile tilke menfaatlerinin gerektirdigi durumlar biciminde
ortaya konmustur. Anayasanin 35. maddesine gore vatandas ve yabanci ayrimi
olmaksizin herkes milkiyet ve miras haklarina sahip oldugu, ancak yabancilarin
tasinmaz edinebilme sartindan bahsetmedigi distintilecek olursa ne yabanci gercek
kisilerin tasinmaz ediniminde karsiliklilk ilkesine yer verilmesi, ne de yabanci
gercek kisilerin tasinmaz ediniminde karsilikhlik ilkesinin kaldirilmasi Anayasanin
35. maddesine aykirilik teskil etmemektedir. Ne var ki 6302 sayili Kanun ile yeniden
diizenlenen Tapu Kanunu’nun 35. maddesin de karsiliklilk sartina yer verilmemistir
(Dogan, 2012: 39).

Bilindigi Gizere Anayasanin 16. maddesi; “Temel hak ve hiirriyetler, yabancilar
icin, milletlerarasi hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabilir.” seklindedir. Bakanlar
Kuruluna verilen yetkinin bu madde gergevesinde uluslararasi hukuka uygunlugunun
tesis edilebilmesi icin, bu yetkinin keyfi olarak olmaktan uzak olmasi gerekir. Bir
yetkinin, objektif, sinirlari dnceden belli ve yargl denetimine tabi olmasi halinde
keyfilikten uzaklasabildiginden bahsedilebilir. 6302 sayili Kanun’la degisik Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde sevk edilen “lilke menfaatlerinin gerektirdigi durumlar”
kistasinin bu belirliligi saglamak noktasinda yeterli olmadig aciktir. Bu itibarla,
yabancilarin tasinmaz milkiyeti ve sinirli ayni haklardan yararlanmasinda karsilikhlik
sartinin muhafaza edilmesi ve bu sartin belli llkeler bakimindan bertaraf edilmesi
hususunda Bakanlar Kuruluna sinirlari kanunda objektif olarak belirlenmis bir yetki
verilmesi Anayasal ilkeler bakimindan daha uygun olacaktir (Dogan, 2012: 39).

SONUC

Tarihsel sireg icerisinde bakildigi zaman goriilecegi lzere her donemde
yabancilarin tasinmaz edinimi tartisilan konular arsinda olmustur. Ozellikle 1980
yilindan sonra defalarca diizenleme yapilmis ve tamami Anayasa Mahkemesi
tarafindan iptal edilmistir. Nihayet 2012 yilinda 6302 sayili Kanun ile koklG degisiklikler
yapilmis ve hala bu ¢ercevede Tirkiye’de yabancilar tasinmaz edinebilmektedirler.
Yabancilarin Glkemizde tasinmaz edinmelerine iliskin tartismalarin bundan sonrada
devam edecegi, tezahir eden sikintilar hem kanun koyucu hem de kanunlarin
hukuka uygunlugunu denetlemekle goérevli olan Anayasa Mahkemesi nezdinde
¢Ozilmesi gerektigi ve Ulkemizin ekonomisi ile de yakindan ilgili bir konu oldugu
unutulmamalidir.

Son diizenleme olan 6302 sayili Kanun ile bundan Onceki dizenlemeler
kiyaslandiginda yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi daha kolaylastirildigi
goritlmektedir. Karsilhikhlik ilkesi kaldirilmis ve hangi Ulkenin Tirkiye’de tasinmaz
edinebilecegini belirleme yetkisi Bakanlar Kuruluna verilmistir. Ayrica yine miktar
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sinirlamalari genisletilmis ve bir yabanci devlet vatandasinin Tiirkiye’de otuz hektara
kadar (Bakanlar Kurulu iki katina kadar artirmaya yetkilidir) tasinmaz edinebilmesine
olanak taninmistir. Yabancilarin tasinmaz ediniminin yasal olarak kolaylastiriimasinin
yaninda Turkiye'nin dogal glizellikleri, Avrupa’ya yakinligi, Akdeniz lilkesi olmasi gibi
pozitif yanlari da dikkate alindiginda yabanci lilke vatandaslarinin gézdesi olmaya
devam edecegi aciktir.
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