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OSMANLI DONEMIi YABANCI GERCEK VE TUZEL KiSiLERIN TASINMAZ EDINIMi
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0z

Miilkiyet hakki, kapitalist ekonomi kurallarinin hakim oldugu bolge, sistem veya devletlerde menkul ya da taginmaz bir egya
iizerinde hak sahibine kullanma, faydalanma ve tasarruf yetkisi veren, hukuk diizeninin sinirlari iginde kullanilabilen, mutlak
ve ayni bir haktir. Bireyler dogdugu ve vatandasi oldugu devlette kalamayabilir. Vatandasi olunmayan, farkli sebeplerle kendi
devleti disindaki bir devlete go¢ eden insanlarin tasinmaz edinme istemi de bulundugu devlette yeni sorunlara ve akabinde
kanunlarm diizenlenmesine sebep olmustur. Bu makalede Osmanli Dénemindeki yabanci vatandas ve kurumlarin taginmaz
edinimini ve bu edinimlere bagli yaptirimlari inceleyecegiz.
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REGULATIONS REGARDING THE ACQUISITION OF IMMOVABLE PROPERTY BY
FOREIGN INDIVIDUALS AND LEGAL ENTITIES DURING THE OTTOMAN PERIOD

ABSTRACT

The right to property is an absolute and in-kind right that can be used within the boundaries of the legal order, giving the rightful
owner the authority to use, benefit and dispose of a movable or immovable property in regions, systems or states where capitalist
economic rules prevail. Individuals may not be able to stay in the state of their birth and citizenship. The desire of people who
are not citizens and migrated to a state other than their own for different reasons to acquire real estate has caused new problems
in the state where they are located and subsequently the regulation of the laws. In this article, we will examine the real estate
acquisition of foreign citizens and institutions in the Ottoman Period and the sanctions related to these acquisitions.
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1. GIRIS

1867 dncesi doneminde yani Kapitiilasyonlar donemi olarak bildigimiz bu dénemde, Osmanli Devleti’nde bazi
istisnai fermanlar disinda yabancilarin Osmanli topraklarinda tasinmaz edinme hakkina sahip olmadig:
goriilmektedir (Altug.1976). Yabancilara birden fazla imtiyaz taninmasina ragmen, yabancilarin taginmaz
edinmelerine izin verilmemesinin en 6nemli sebebi Islam hukukundaki hiikiimlerdir. Islam Hukuku, yabancilara
uzun siire hicaz arazisinde kalma izni vermemektedir (EKSI, Tasinmaz, s. 10.). Yabancilar, Osmanl Devleti’ne
en fazla bir yil siireyle izin alarak girip ikamet edebilmekteydiler (ALTUG, Yabanc, s. 39.)

Ticaretin artmasi ve yabanci devletlerin kendi vatandaslarinin Osmanli Devleti’nde giivence almalarina
(miiste’men) ragmen zimmi sayilarak tabii oluglarinin degismesini istememeleri sebebiyle, yabanci devletler uzun
yillar boyunca kendi vatandaglari i¢in Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinme hakkinin taninmasini istemisler ve
hiikiimete cesitli basvurularda bulunmuglardir (Kutlay, 2012). Uluslararas: iliskilerin ilerlemesi ve yabanci
devletlerin taginmaz edinim talepleri, Osmanli Devleti’nin Islahat Fermani’n1 yaymlamasina zemin hazirlamistir.
1856 yilinda Islahat Fermani yaymlanmis ve yabancilarin Osmanli Devleti’nde taginmaz edinmesine iligkin yeni
bir dénem baglamistir.

2. ISLAHAT FERMANI

Islahat Fermani 18 Subat 1856’da Sultan |. Abdiilmecid déneminde ilan edilmistir, Islahat Hatt-1 Humaytnu
ismiyle de anilmaktadir. Tanzimat Fermani’nin devami niteligindedir. Gayrimiislimlere yeni haklar tanimistir
(Armaoglu, 1997: 258-259).

Islahat Fermani’nda, Hristiyan ve Miisliiman halk arasinda esitligi saglayan ve birey haklarini giivence altina alan
hiikiimlerin yani sira yabancilarin Osmanli Devleti’nde taginmaz edinmesine iliskin “vaat” 6zelligi tasiyan bir
ibareye de yer verilmistir (Kutlay, 2012).

2.1. Islahat Fermam ve Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

Islahat Fermani’nda yeni diizenleme yapilmistir; “Kavanini Devleti Aliyeye ve nizamati zabitai belediyeye ittiba
ve imtisal eylemek ve asil yerli ahalinin verdikleri tekalifi vermek iizere Saltanati Seniye ile diiveli ecnebiye
arasinda yapilacak siiveri tanzimiyeden sonra ecnebiye dahi tasarrufu emlak miisaadesinin ita olunmast” (Osman
Fazil BERKI, a.g.e., s. 188.). Islahat Fermani’nda, s6zlesmeye taraf olan devlet vatandaslarmin, Osmanli Kanun
ve nizamlarina tabi olmak ve vergi vermek kosuluyla Osmanli Devleti topraklarinda taginmaz edinebilecegi imkani
vaat edilmistir (Sargin, 1997). Ne var ki Osmanli Devleti, bu vaadin gergeklestirilmesi durumunda iilkedeki
yabanci sayisinin artmasi ve verilen imtiyazlarin gereginden fazla artmasi olasiligindan ¢ekinmistir (Kutlay, 2012).

Bu sebeple Osmanli Devleti’nin bu vaadi uygulamamistir. Osmanli Devleti, vaadini yerine getirmemesi {izerine,
15 Subat 1862 tarihinde Ingiltere, Fransa, Rusya, Avusturya ve Prusya devletlerinin sdzlii notas1 ile kars1 karsiya
kalmistir. Bahse konu devletler, verdikleri sozlii notayla gesitli yollarla Osmanli Devleti’nde taginmaz edinen
yabancilarin durumunu istisare etmek tizere Bab-1 Ali’yi davet etmislerdir. Ali Pasa ise bu notaya sdyle karsilik
vermistir:

Hiikiimet, tasinmazlar iizerinde yabancilara tasarruf hakki tanimak suretiyle Osmanli i¢in biiyiik faydalar elde
edilecegine ve Osmanli ile Avrupa arasindaki baglarin daha ¢ok artacagina emindir. Lakin yabancilara bu hak bazi
sartlar eklenerek verilebilir. Bunlarin baglicasi da kapitiilasyonlarin degistirilmesidir.

Bu sartlar i¢inde yani Osmanli hiikiimetinin kanunlarina ve nizamlarina dahil olmayan ve kendi mahkemeleri
tarafindan muhakeme edilen yabancilara taginmaz edinim hakki nasil verilebilir? (Karal, 1988).

Goriildugii tizere, Osmanl Devleti ilettigi cevapta, aslinda yabancilara tasinmaz edinme hakkini vermek istedigini
ama bu mevzuda endiseleri bulundugunu (Osmanlt vatandaslarimin verdigi vergileri 6deme, mallar iizerindeki
konularda Osmanli Mahkemelerinin yetkili olmast vb.), endiselerinin giderilmesi i¢in yabancilarin Osmanli
Devleti’nde taginmaz edinimi bazi sartlarin olmasina bagli kabul edecegini belirtmistir (Kutlay, 2012).

Osmanli Devleti ile yabanci devletler arasinda Islahat Fermani’nin uygulanmamasi i¢in yapilan goriismeler Ali
Pasa’nin verdigi cevaptan sonra da on dort y1l stirmiistiir. Goriismelerin neticesinde, Osmanli Devleti, yabancilarin
Osmanli topraklarinda taginmaz edinmesine iligkin vaadini ger¢eklestirebilmek i¢in 1867 yilinda Safer Kanunu’nu
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cikarmigtir. Bu kanunun, yabancilarin Osmanli Devleti’nde taginmaz edinmesi hususunda mithim bir adimdir.
Tiirkiye Cumhuriyeti doneminde de kullanilmaya devam edilmistir.

3. SAFER KANUNU
3.1. Safer Kanunu’nun Kabul Edilmesi

Yabancilarin Osmanli Devleti’nde taginmaz edinmesine iliskin diizenlemeler getiren “Tebaay: Ecnebiyenin
Emlake Mutasarrif Olmalar: Hakkinda Kanun”, 7 Safer 1284 (1867) tarihinde ¢ikartilmistir (Altug, 1976). Kisa
ismiyle “Safer Kanunu” olarak anilmaktadir.

Safer Kanunu’nun kabul edilmesinden &nce yabancilar miinferit iradelere dayanan izinlerle tasinmaz
edinmislerdir. Fakat istisnaidir ve yabancilarin genel olarak miilkiyeti Tiirk vatandasi yakinlarmin iizerinde
kaydedilen taginmazlari fiilen sahiplenmislerdir (Eksi, 2012). Safer Kanunu’nun Osmanl Devleti tarafindan kabul
edilmesinde, bahsedilen Kanun’dan 6nceki muvazaali uygulamalari kaldirmak ve Islahat Fermani ile verilen vaadi
gerceklestirmek istenmistir. Bunun yani sira, ekonominin gelisecegi, emlak fiyatlarinin ve servetin artacagina
iligkin fikirler de yabancilarin Osmanli Devleti’nde taginmaz edinmesine izin veren bu Kanun’un ¢ikarilmasina
sebep olmustur (Akyol, 2012).

Yabancilarin tasinmaz mal edinmesi durumunun Osmanli Devleti'ne ekonomik olarak katki saglayacagi
diistiniilerek bu kanun ¢ikarilmis olsa bile, yabancilarin sinirsiz tasinmaz mal edinmesi miimkiin olmamistir.

Kanunun ilgili maddeleri ile yabancilarin tasinmaz edinimi bazi sinirlamalar uygulanmistir. Yabancilara taninan
tasinmaz edinme haklarinin kapsami, siirlart ve kullanim kosullar1 Safer Kanunu’nun 1. maddeden 5. maddeye
kadar olan hiikiimlerinde diizenlenmistir (Kutlay, 2012).

3.2. Safer Kanunu istisnalar

Safer Kanunu’nda, yabanci gercek kisilerin taginmaz edinmesine iliskin halki temsil sistemi yani esitlik ilkesi
kabul edilmistir. Ama Kanun’un 1. maddesi, bu ilkeye iki istisna getirmistir. Bunlar, bolge ve kisiler ile ilintilidir.

Safer Kanunu’nun birinci maddesiyle, tasinmazin Osmanli topraklarindaki kéy ve Sehirlerde olup olmadigina
bakilmaksizin yabancilara tasmmmaz edinebilme imkani verilmistir. Ancak bahsi gegen madde hiikmii,
Miisliimanlar tarafindan kutsal sayilan Hicaz topraklari konusunda bir istisna getirmis ve bu bolgeler yabancilara
Tasinmaz edinme hakkini veren Kanun hiikmiiniin kapsami disinda tutulmustur (Akyol, 2012). Bunun nedeni
Hicaz topraklarindaki Mekke ve Medine nin Osmanli Devleti i¢in kutsal olmasidir.

Yabancilarin Osmanli Devleti topraklarinda taginmaz mal edinebilmesi hususunda ikinci istisna ise kisilerle
alakalidir. Buna gore, dogustan Osmanli vatandasi olup, sonradan izinsiz vatandagliklarini degistirdikleri igin
vatandasliktan 1skat edilenler Safer Kanunu hiikimlerine goére Osmanli Devleti sinirlarinda tasinmaz
edinemeyeceklerdir (Kutlay, 2012). Esas amag, 6zellikle kapitiilasyonlarin yabancilara tanidigi imtiyazlardan
yararlanmak maksadiyla bagka bir devletin vatandasligina gegen eski Osmanli vatandaglarinin, Safer Kanunu
maddelerinden faydalanarak Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinmelerini énlemektir. (Akyol, 2012) izin almayp
vatandaglik degistiren kisiler i¢in ise Safer Kanunu’nda, 6zel kanun ¢ikartilacagi belirtilmistir. Zikredilen Kanun,
Ecanibin Hakki Istimlaki Kanunu’nun 1. Maddesinde Istisna Olunan Eshasin Emlak ve Arazisine Mahsus Kanun’u
olup Safer Kanunu’ndan tam on alt1 yil sonra ¢ikartilmstir.

3.3. Safer Kanunu ile Gelen Yenilik ve Diizenlemeler

Yabancilarin Osmanli Devleti’'nde taginmaz edinmesinde uygulanacak hukuka iliskin Safer Kanunu’nun 2.
maddesinde diizenleme getirilmistir. Diizenlemeye gore, yabancilara, tasinmaz mal alim-satimi ve kullanimi
acisindan Osmanli vatandaglar1 ile ayni muamelenin yapilacagy; tasinmaz aliminda Osmanli vatandaglarinin
sorumlu oldugu, tiim vergi ve harglar1 yabancilarin da 6deyecegi, taginmazlara iligkin davalarin Osmanl
Mahkemeleri’nde ve Osmanli Hukuku’na uygun olarak goriilecegi belirtilmistir (Kutlay,2012). Kanun’un ikinci
maddesi bagka bir anlatimla Osmanli vatandasi ile tasinmazi olan yabancilari esit tutmus ve vatandasla ayn1 hukuki
sisteme dahil olacaklarini1 garanti altina almistir.

Kanun uygulanirken dikkat edilmesi gereken bir diger konu, Osmanli Devleti’nde yabancilara verilen ayricaliklara
iliskin uyusmazliklarda milli kanunlarin uygulanacag: kuralina Safer Kanunu’nun 2. maddesi ile istisna getirilmis
ve bu madde ile uyusmazliklarda tasinmazlarin bulundugu yer kanunun uygulanacagi hiikkiim altina alimus
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olmasidir (Konan, 2006). Bu kural uygulamada bazi durumlarda ihlal edilmistir. Konsolosluk nezdinde agilan
yabancilarin taginmaz edinimine iligkin davalarda Safer Kanunu’na gore yetkisizlik itirazinda bulunulmussa da
konsolosluk mahkemeleri kendi milli hukukunu yani Lex Fori’yi uyguladig1 goriilmiistiir (Ustiindag, 2010).

Safer Kanunu hangi iilke vatandaslarinin, bu Kanun kapsaminda Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinebilecegini de
derlemistir. Safer Kanunu’nun 5. maddesine gére Osmanli Devleti’nde yabancilarin taginmaz edinme hakkindan
faydalanabilmeleri i¢in Osmanli Devleti tarafindan bu hususta yapilan diizenlemelerin, yabancilarin tabii olduklari
devletlerce tasdiklenmesi gerekmekteydi (Parlakyildiz, 2019). Bu sebeple, yabancilarin Osmanli Devleti’nde
tasinmaz mal edinebilmesi yabanci devletler ile Osmanli Devleti arasinda protokoliin imzalanmasi sartina
baglanmistir. Sonug olarak Osmanli Devleti ile imzalanan bu protokole katilmamig devletlerin vatandaslart bu
Kanun’dan yararlanamayacak ve nihayetinde Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinememektedir. Yabancilarin
Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinebilmesine iligkin yabancilarin mensubiyetinde bulunduklar: devletlerin Safer
Kanunu’nda bulunan protokole katilim saglamis olmalari zorunlulugu Osmanli Devleti’nin yabancilarin taginmaz
edinmesi konusunda ¢ekimser davrandigini gostermistir (Eksi, 2012).

Yabancilarin iflas etmesi durumunda, Osmanli Devleti’nde bulunan taginmazlarinin sonucuna dair durumu Safer
Kanunu’n 3. Maddesi (Tanrivermis vd., 2013) ile diizenleme yapilmistir. Kanuna gore, iflas eden yabancilarin
taginmazlarinin satilip-satilmayacagina Osmanli Devleti mahkemeleri karar verecektir. Kanunun 4. maddesi
(Tanrivermis vd., 2013) ise vasiyet ve bagis olan taginmazlarin durumunu diizenlemektedir Yapilan bu derlemeye
gbre yabancinin, miras ve bagisa uygun olan miilk arazisini, bagis ve vasiyet etme hakki varken Osmanli
Devleti’nin izin vermedigi arazileri-miri ve vakif arazilerini- bagiglama ve vasiyet etme hakki yoktur. Goriildiigi
lizere kanunda miras hakkinda derleme yapilmigtir. Bahse konu derlemeler kanuni miras¢ilik ve 6liime bagh
tasarruflarda uygulama alani bulmustur (Aydogmus, 2016).

Oliime bagl tasarruf, miras birakanin vefat1 sonrasi getirilmesini istedigi son isteklerini iceren hukuki bir islemdir
(Oztan, 2017). Oliime bagl tasarruflar, miras sdzlesmesi veya vasiyet yapmak suretiyle yapilir. Kanuni mirascilik
ise, miras birakanin 6liime bagl tasarruf yolu ile mirasg1 atamamasi, yaptigi tasarrufun gecersiz olmasi ya da
tasarruf oraninin tamamini kullanmamasi halinde Kanun’da gdsterilmis olan kanun geregi mirasc¢i olan kisilerin
miras¢iligidir (Oztan, 2017). Safer Kanunu’nun uygulanmasi miras verenin vefat tarihine gore hesaplanacaktir.

4722 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun Yirirligii ve Uygulama sekli Hakkindaki Kanun’un maddesine gore
“Mirasgilik ve mirasin gegisi, miras birakanin 6liimii tarihinde yiirlirliikte olan hiikiimlere gére belirlenir.”
hitkmiinden de yola ¢ikarak bu durum Yargitay uygulamasina yansimistir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu
(YHGK’nun 1999/2-629 E., 1993/910 K. sayil1 ve 03.11.199 tarihli karar1) 1927 yilinda vefat edenin mirasg¢ilarinin
terekede bulunan taginmazlar tizerindeki haklarini ele almistir. Murisin 6liim aninda Safer Kanunu’nun yiiriirliikte
olmasi sebebiyle bu Kanunun uygulanmasi gerektigini kabul etmistir (Aydogmus, 2016). YHGK Safer Kanunu ve
protokoliinii dikkate alip vasilerin tasinmaz edinimindeki bu sorunu ¢6ziime kavusturmustur.

Safer Kanunu’nda yabanci vatandaglarin Osmanli Devleti’nde tasinmaz mal edinmesinde esitlik ilkesi gozetilmis
olsa da Kanun’da yabancilara, vatandaslara uygulanmayan bazi yaptirimlar getirilmistir. Bunlar bdlgeye, kisilere,
uygulanacak kanuna ve sozlesmeyi imzalayan devletin vatandasi olmasina baglidir. Bu yaptirimlar taginmaz
miilkiyetinin sinirsiz bir sekilde yabancilar tarafindan edinilmesini engellemistir. Safer Kanunu ile yabanci tiizel
kisilere herhangi bir yaptirim yapilmamustir.

Safer Kanunu, taginmaz edinmesi i¢in yapilan ilk diizenleme olmasi sebebiyle ¢ok 6nemlidir. Safer Kanunu’nun
yiiriirliikten kalktig1 zamana iligkin 6gretide farkli goriisler mevcuttur. Bunlardan biri (Fisek, a.g.m., s. 438, Obut,
a.g.e., S. 65-66.), yabancilarin taginmaz edinme hakki 1914 yilinda ¢ikan Kavanin-i Mevcudede Uhudu Atikaya
Miistenit Ahkamin Lagvi’na kadar stirmiistiir. Tasfiye i¢in ¢ikan bu evrak, diigman devletlerin vatandaglarina
taninan idari, adli ve mali imtiyazlar1 kaldirmistir. Tasginmaz edinme hakkini veren kanunlarin da kaldirildiginin
diistiniilmesine sebep olmustur. Diger bir goriise gore (M. R. Sevig, Ecnebilerin Emlak Sahibi Olmalari, s. 614 —
615), Safer Kanunu’nun 2644 sayili Tapu Kanunu ile yiiriirliikkten kalkmistir. Eksi’ye gore ise 1934 tarihli 2644
sayili Tapu Kanunu’nun 38. maddesinde agik¢a Safer Kanunu’na deginilmemesine ragmen madde metninde
“baska kanunlarmn bu kanuna uygun olmayan hiikiimlerinin kaldirildigindan” bahsedilmistir. Yani, esitlik ilkesini
benimseyen Safer Kanunu’nun, karsiliklilik ilkesini benimseyen 2644 sayili Tapu Kanunu’nun ilkeleri ¢akigmistir.
Safer Kanunu'nda yer alan Hicaz bdlgesine ait hitkkmiin uygulanamamasi gibi sebeplerden 1934 yilindan itibaren
Safer Kanunu’nun uygulanamayacag kabul edilmistir (Eksi,2012).
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Safer Kanunu 1/f.2 maddesinde sonradan vatandasligi degisen kisiler Safer Kanunu’ndan yararlanamazlar. Bu
kisilere 6zel kanun c¢ikartilmistir. Bu kanun, Safer Kanunu’ndan on alt1 y1l sonra 21 Subat 1928’de ¢ikartilan
Ecanibin Hakk: Istimlaki Kanunu’nun 1. Maddesinde Istisna Olunan Eshasin Emlak ve Arazisine Mahsus
Kanunu’dur (Altug, Arazi Iktisabi, s. 171).

3.4. Eshasin Emlak ve Arazisine Mahsus Kanunu

Eshasin Emlak ve Arazisine Mahsus Kanun’unun 1. maddesine gore; dogum yolu ile Osmanli vatandasi olanlar,
kanuna uygun bir sekilde vatandasliklarini degistirmis olmalidir. Vatandagligina gegtikleri devlet Safer
Kanunu’nun Ek Protokoliine taraf olmalidir. Ancak bu sartlart karsilayan kigiler Safer Kanunu’nda yabancilara
taninan Taginmaz edinme hakkindan yararlanabilmislerdir (Kutlay, 1997).

Kanun’da vatandaglik degistirme islemi i¢in siire smirlandirlmustir. Bu Kanun’dan yararlanabilecek kisiler
Ecanibin Hakki Istimlaki Kanunu’nu yiriirliige girdikten sonra Kanun hiikiimlerine goére vatandasliklarini
degistirmis olmalidir.

Ecanibin Hakk1 Istimlaki Kanunu’nun 2. maddesinde ise Osmanli Devleti vatandashigindan izin almadan gikan,
1skat edilen kisilerin Osmanli topraklarinda satin alma veya miras hakkini kullanma yoluyla taginmaz edinmesi
yasaklanmistir. Kanun’un 3. maddesi ise izin almadan vatandaslhigini degistiren kisilere ait taginmazlarin mirasi
konusunda Arazi Kanunnamesi’ ne atifta bulunmustur.

3.5. Arazi Kanunnamesi

Arazi Kanunnamesi, 23 Sevval 1274 (6 Haziran 1858) tarihinde 6zellikle arazilerin miilkiyeti, kullanim1 ve devri
konularinda esaslari belirlemek amaciyla yiiriirliige girmistir. Kanun, arazi miilkiyeti, devri, intikali, kullanim1 ve
diger arazi islemlerini diizenlemistir. Ozellikle miilk ve mirf arazilerin tasarruf sekilleri, devir ve intikal esaslar1
bu kanunla belirlenmistir.

Bahse konu maddeye gore, bu kisilere ait tasinmaz mallar, taginir mallar gibi kiginin miras¢ilart arasinda
paylastirilacaktir. Ama bu kisilerin tasinmaz mallar1 vakif ve miri arazi ise Arazi Kanunnamesinin 110. ve 111.
maddeleri uygulanacaktir (Tanrivermis vd.,2013). Arazi Kanunnamesinin ilgili maddelerine gore, bu sahislarin
Osmanli sinirlart iginde tasinmaz edinemeyeceklerdir. Eskiden beri ellerinde bulunan miri ve vakif arazisinin
intikal ve tapu hakki sahibi, miras¢1 birakmadan Slmiisler gibi devlete geri donecektir. Miilk taginmazlar: ise
Osmanli vatandasi olan miras¢ilar1 arasinda taksim edilecektir. Izinsiz vatandaslik degistiren kisiler, Safer
Kanunu’nun ek protokoliine taraf olan devletin vatandaglifina ge¢migse de tasinmaz edinemeyeceklerdir.

Kanun, imtiyazlardan yararlanmak i¢in Osmanli vatandagligindan ¢ikanlarin art niyetle gayrimesru menfaatler
elde etmelerini engellemeyi istemistir (Kutlay, 1997). Bu sebeple 1869 yilinda Tabiiyeti Osmaniye Kanunnamesi
(Tanrivermis vd., 2013) ¢ikarilmigtir. Bu kanun, Osmanli uyrugunun kazanilmasinda kan bagi ilkesini
benimsemistir. Osmanh Imparatorlugu’nda vatandaslik ve uyrukluk konusunda énemli bir adimdar.

4. DIGER KANUNIi DUZENLEMELER

Tiizel kisiler i¢in bir diizenleme yapilmadigindan bahsetmistik. Agustos 1325 tarihli Cemiyetler Kanunu ile ilk
kez yerli tiizel kisilere tasinmaz edinme hakk1 verilmis (Akyol, 2012) olmasindan miitevellit yabanci tiizel kisilere
verilmemis olmasi yerinde olmugtur. Cemiyetler Kanunu ile de yerli tiizel kisilerin taginmaz ediniminin sinir
cizilmigtir. Kanun’un 8. maddesinde, tiizel kisilerin kurulus amacina ulagmak i¢in gerekli olan tasinmazlar harig
diger tasinmazlari edinme ve bu taginmazlar iizerinde islem yapma hakkina sahip olmamalar1 hitkkme baglanmistir
(Akyol, 2012).

4.1. Eshas1 Hiilkmiye’nin Emvali Gayrimenkuleye Tasarrufu Hakkindaki Kanunu

Tiizel kisilerin tasinmaz edinmesine izin veren diger kanun, Eshasi Hiikmiye’nin Emvali Gayrimenkuleye
Tasarrufu Hakkindaki Kanunu’dur. Bu Kanun tiizel kisilere taninan taginmaz mal edinme hakkini Osmanh
mensubiyetinde bulunan tiizel kisiler ile simirlandirmistir (Celikel ve Gelgel, 2015). Kanunda, yabanci tiizel
kisilerin taginmaz edinemeyecegine dair agik bir yasak yoktur. Giiral, imtiyazlarin var oldugu bir donemde bile
kendilerine bu hakk: tanimaktan ¢ekinen ve bunu bir teamiil haline getiren Osmanli Devleti’nin, yabanci tiizel
kisileri Eshas1 Hilkmiye’nin Emvali Gayrimenkuleye Tasarrufu Hakkindaki Kanunu’ndan yararlandirmak istedigi
sonucuna varilmamasini belirtmistir (Giiral, 1950).
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Kanun’un 3. maddesine eklenen gecici fikrada da tiizel kisilerin taginmaz edinebilmesi Osmanli vatandasliina
sahip olmasi sartina baglanir. Yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmesi miimkiin olmamaktadir (Eksi, 2012).
Kanun’un 3. maddesine eklenen gegici fikra, bagkast adina kayitli dernek ve hayir kurumlarina ait tasinmazlarin,
Kanun’un yayimu tarihinden itibaren alt1 ay i¢inde kendi adlarina kaydettirmek icin bagvurabileceklerini hitkiim
altina almigtir.

Ama bu hiikiim de Osmanli vatandaglarina aittir. Yabanci tiizel kisiler bu hitkkmiin kapsaminda degildir. Yabanci
tiizel kigiler 3. maddenin gegici fikrasindan yararlanarak, nami miistear veya nami1 mevhum ile tasarruf ettikleri
tasinmazlari kendi adlarina tescil ettirememislerdir (Eksi, 2012). Yani, yabanci tiizel kisilerin Osmanli Devleti’nde
tasinmaz edinme hakki Eshasi Hiikmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarrufu Hakkindaki Kanun’da
taninmamuigtir. Fakat Osmanli Devleti’nde zaman zaman ¢ikarilan fermanlar ile yabanci tiizel kisilere tasinmaz
edinme hakki tanindig1 kayitlarda mevcuttur (Tanrivermis vd.,2013).

4.2. Memaliki Osmaniye’de Bulunan Ecnebilerin Hukuk ve Vezaifi Hakkinda Kanun

Bir bagka mithim Kanun ise, 1915 yilinda ¢ikarilan “Memaliki Osmaniye’de Bulunan Ecnebilerin Hukuk ve
Vezaifi Hakkinda Kanun” dur. Kanun’un 4. maddesine gore, Osmanli vatandaglari ile ilintili olmasa bile
yabancilara ait tim taginmazlara iligkin uyusmazliklar Osmanli mahkemelerinde, Osmanli kanunlarina gore
¢ozlimlenecektir (Tanrivermis vd., 2013). Fark edilecegi iizere, yabancilarin tasinmaz edinmesi ile ilgili bir hiikiim
bulunmamaktadir. Lakin uygulanacak hukuk agisindan yabanci/vatandas ayrimi olmadigi gibi gercek ve tiizel kisi
ayrimi da yapilmadigina da dikkat ¢ekilmelidir.

Diisman devletlerin vatandaglarina imtiyaz veya kanunlarla taninan adli, idari ve mali imtiyazlar 1914 yilinda
¢ikarilan Kavanin-i Mevcudede Uhudu Antikaya Miistenit Ahkamin Lagwvi ile tamamen kaldirilmistir (Kapan,
1998).

4.3. Kavanin-i Mevcudede Uhudu Antikaya Miistenit Ahkamin Lagvi

Yabancilarin Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinebilecegi ilgili hiikiimler diisman devletleri i¢in bu Kanun ile sona
ermistir. Ancak kaldirilmasi1 Kanun I. Diinya Savasi’nin bitmesi ile 1924 yilinda 106 sayili kararnameyle olmustur
(Kapan, 1998).

Osmanli déonemindeki tiim kanunlara gore donemin higbir zamaninda yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinme
hakkinimn verilmedigi goriilmektedir. 16 Subat 1328 tarihine kadar olan dénemde, yabanci tiizel kisilerin tasinmaz
mallar1 kendi adlarina tescil ettirme hakkina sahip degillerdir. Fiilen tasarruf ettikleri taginmazlar: giivendikleri
kisiler adina nami miistear olarak tescil ettirdikleri anlagilmaktadir (Eksi, 2012). Altug, Lozan Antlagmasi’na kadar
olan siiregte yabanci tiizel kisilerin Osmanli Devleti’nde tasinmaz edinmesini diizenleyen bir milletlerarast
antlagmanin da bulunmadigini belirtmistir (Altug, 1976).

4.4. Kanuni Esasiye

Osmanli Devleti doneminde yapilan bir diger diizenleme ise 1876 Kanuni Esasiye’dir. Kanuni Esasi’nin 21.
maddesinde, yabanci ve yerli vatandas ayrimi yapilmadan herkes miilkiyet hakkina sahiptir. Bu hakkin
siirlandirilmast kamu yarar1 ve bedelin pesin 6denmesi sartlarina baglanmistir. Goriildiigii gibi ilk Anayasa olan
Kanuni Esasiye’de yabancilarin tasinmaz edinmesiyle ilgili bir hiikiim bulunmamaktadir. Osmanli topraklarinda
taginmaz edinmis olan herkesin bu hakki koruma altina alinmistir.

4.5. Teskilat1 Esasiye Kanunu

1921 Teskilati Esasiye Kanunu (1921 Anayasasi), yabancilarin tasinmaz mal satin almasina iliskin herhangi bir
diizenlemede bulunmamistir. Bu nedenle 1876 Kanun- i Esasi’de diizenlenen taginmaz edinme hakkinin bu
donemde de gegerliligini siirdiirdiigli agirlikta olan goriislerdendir (Akyol, 2012). Taginmaz miilkiyetine iligkin
Kanun-i Esasi’de bulunan hiikiimler uygulanacagindan bu konuda bir bosluktan bahsedilemeyecegi kabul
edilmektedir (Tanrvermis vd., 2013).

5. SONUC

Osmanli Devleti doneminin en genis topraklara sahip devletlerindendir. Bu sebeple yabancilarla hukuki anlamda
yasanabilecek ihtimaller de epey fazladir. Hukuki alanlardan biri de yabancilarin miilkiyet haklaridir. Bir devlete
tabi olmadan yasayan insanlar kendilerini garanti alabilmek i¢in baz1 haklar talep etmektedir. Bu haklarin verilmesi
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devlet icerisinde cesitli sorunlara yol agabilmektedir. Haklarin verilmesi bu sebeple bazi sartlar ve protokollere
dayandirilmaktadir. Biz de bu ¢aligmamizda bu sartlar1 ve protokolleri tarihsel sira ile inceledik.

1856 yilinda Islahat Fermani ilan edilmistir. Gayrimiislimlere yeni haklar taninmigtir. Yabancilar artik Osmanli
topraklarinda taginmaz mal sahibi olabileceklerdir. Fakat uygulamaya gecilememistir. Clinkii Osman Devleti
tasinmaz edinilmesine izin verdigi takdirde yabanci niifusun artip gereginden fazla imtiyaz taninacagim
ongormustur.

Yapilan istisareler neticesinde 1869 yilinda Safer Kanunu ¢ikartilmigtir. Boylelikle yabancilarin tagimaz
edinimini diizenleyip Osmanli Devleti’nin hiikiimranlik hakkinin korunmasi amaglanmaistir.

Zaman igerisinde kanunlarin agigindan faydalanmak isteyenler sebebiyle defalarca degisim ve doniigiime
gidilmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulmasina kadar en son Teskilatt Esasiye Kanunu uygulanmistir.
Makalemizde Cumhuriyet dncesi donemdeki yabancilarin tasinmaz mal edinimleri hakkinda uygulamalart ve bu
uygulamalarin giiniin sartlar1 igerisinde geri alinmasinin, diizenlenmesinin sebeplerinden bahsettik.
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