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6302 SAYILI KANUN’UN YURURLUGE GIRMESINDEN SONRA
YABANCI UYRUKLU GERCEK KISILERIN SATIN ALMA YOLU
ILE TURKIYE’DE TASINMAZ MULKIYETI EDINIMI

Sezen UCUNCU*

Oz

Yabanci kisilerin iilkemizde tasinmaz edinmeleri konusu, onemli gériilen ve iizerinde
tartismalarin siirdiigii bir mesele olmustur. Yapilan incelemeye gore, yabanct uyruklu
kisilerin tasinmaz miilkiyeti edinimi konusunda mevzuatimizda en kapsamli diizenleme
Tapu Kanunu'nda yer almaktadir. Ancak Tapu Kanunu 'nun kabul edildigi tarihe kadar
olan donemde de, yabanct uyruklu kisilerin tasinmaz edinimleri ile ilgili diizenlemeler
yapilmistir. Konu ile ilgili bugiin gegerli olan diizenleme ise, 2012 yilinda kabul edilen
6302 sayili Kanun degisikligi ile son halini almis durumdadir. Bu ¢alismada, bugiin ge-
cerli olan diizenlemeye gére yabanct uyruklu gergek kisilerin hangi sartlarla iilkemizde
tasinmaz satin alabilecegi sorusuna cevap aranmaktadw. Bu dogrultuda 6302 sayilt Kanun
degisikligi ile getirilen diizenlemenin tizerinde durulmugtur.

Anahtar Kelimeler: Yabanct Uyruklu Gergek Kisiler, Tasinmaz Miilkiyeti, Satin Alma,
Tapu Kanunu, 6302 Sayili Kanun.

ACQUISITION OF REAL ESTATE BY FOREIGN LEGAL PERSONS
VIA PURCHASING IN TURKEY AFTER THE ACCEPTANCE OF
THE LAW NO. 6302

Abstract

The issue of Real Estate Acquisition of Foreigners has been considered important and
discussed. According to the research, the most comprehensive regulation about acquisi-
tion of real estate by foreign legal persons is located in Land Register Law. On the other
hand some regulations on acquisition of real estate by foreign had been done in the period
until the date of acceptance of the Land Register Law. The relevant regulations that apply
today with the amendment of Law No. 6302 has already finalized in 2012. In this study,
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acquisition of real estate by foreign legal persons via purchasing in Turkey is evaluated
by the regulations which are in effect. In this direction, regulation changes introduced by
Law No. 6302 are emphasized.

Keywords: Foreign Legal Persons, Acquisition of Real Estate, Purchasing, Land Register
Law, Law No. 6302.

1. Genel Olarak

Tapu Kanunu’nun' 35. maddesine bugiin gegerli olan halini veren son
kapsamli degisiklik, 6302 sayili Kanun? ile gergeklestirilmistir. Cevre ve Se-
hircilik Bakanlig1 tarafindan hazirlanarak 20.1.2012 tarihinde Tiirkiye Biiyiik
Millet Meclisi (TBMM) Bagkanligi’na sunulan kanun tasarisi, TBMM Alt
Komisyonu ve Adalet Komisyonundan gegtikten sonra, 3.5.2012 tarihinde
Genel Kurul’da gortistilerek kabul edilmistir.

6302 sayil1 Kanun’un 1. maddesi, yabanci uyruklu gergek kisilerin iil-
kemizde taginmaz miilkiyeti edinirken tabi olduklari usul ve sartlar1 6nemli
olgtide degistirmistir. 6302 sayil1 Kanun degisikliginin 6ngordiigii yenilikleri
asagidaki sekilde siralamak miimkiindiir:

1. Karsiliklilik ilkesi kaldirilmistir.

2. Vatandaslarina tasinmaz edinme hakki taninacak iilkelerin belirlenmesi
konusunda Bakanlar Kurulu yetkilendirilmistir.

3. 5782 sayili Kanun déneminde 2,5 hektar olan; yabanci uyruklu ger-
cek kisilerin tilke genelinde edinebilecegi tasinmaz mallarin toplam
ylizOl¢timii sinir1 30 hektara ¢ikarilmigtir.

4. Yabanci uyruklu gercek kisilerin sadece igyeri veya mesken olarak
kullanmak iizere taginmaz edinebilecegine dair 5444 sayili Kanun ile
getirilen sinirlama kaldirilmigtir®,

' RG. 29.1.1934-2892.

2 RG. 18.5.2012-28296.

*  Mevcut diizenleme ile igyeri veya mesken olarak kullanma sartinin aranmamis olmast, tarim
arazilerinin de yabanci uyruklu gercek kisiler tarafindan satin alinip alinmayacagi sorusunu akla
getirecektir. Ciinkii Anayasa Mahkemesi’nin Tapu Kanunu’nu degistiren 3.7.2003 tarihli ve 4916
sayilt Kanun’un iptali hakkindaki kararinda, tarim arazilerinin niteligi geregi yabancilarin tagin-
maz edinimine agik olmamasi gerektigi belirtilmis, daha sonra gergeklestirilen 7.1.2006 tarihli
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5. Bakanlar Kurulu karar ile tasinmaz ediniminin sinirlandirilmast,
durdurulmasi ve yasaklanmasi miimkiin hale getirilmistir.

6. Proje gelistirme ylkiimliiliigii getirilmistir.

6302 sayili Kanun degisikligi ile getirilen bu yeniliklerin yabanci uyruklu
gercek kisilerin satin alma yoluyla tasinmaz miilkiyeti edinimine etkileri,
asagida ayrintili olarak incelenecektir. Ancak bu incelemeye gegmeden 6nce;
okuyucuya kolaylik saglamasi ac¢isindan kanun metnine asagidaki sekilde
yer vermeyi uygun gordiik:

“MADDE 35 — Kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi

ve 5444 sayili Kanun degisikligi ile yabanci uyruklu gergek kisilerin ancak mesken ve isyeri
olarak kullanmak iizere tasinmaz edinebilecekleri agik¢a belirtilerek tarimsal amagli edinimlerin
Oniine gegilmistir. 3.7.2008 tarihli ve 5782 sayili Kanun déneminde de gegerli olan bu sart, 2012
yilinda 6302 sayili Kanun ile kaldirilmis oldugundan, yabanci uyruklu gergek kisilerin sinirlt
amaglar i¢in tasinmaz edinmesi uygulamasina da son verilmistir. Komisyon goriismelerinde, 5444
say1l1 Kanun ile getirilen igyeri ve mesken olarak kullanma sartinin kaldirilmasinin, iilkemizdeki
tarim alanlarinin da satilabilecegi anlamina geldigi belirtilerek, su tespitte bulunulmustur: “(...)
Kiiresel kuraklik olgusunun bilim insanlarmnca sik¢a dillendirildigi bir siirecte “Ulkemizin
gida giivenligi agisindan” tarim alanlarimizin, meralarimizin, sulak alanlarimizin korunmasi
biiyiik onem arz etmektedir. Bu paralelde Anayasanin 44. maddesinde, “Topragin verimli olarak
isletilmesi, topraksiz kdyliiye toprak saglanmasi, 45. maddesinde tarim arazileriyle ¢aywr ve
meralarin amag dist kullaniminin onlenmesi, 57. maddesinde konut ihtiyacinin karsilanmasi
konularinda oldugu gibi devlete anayasanin bir¢ok maddesiyle ¢esitli gérevler verilmistir. Bu
nedenle devlet, yabancilara toprak satisi konusunu, Anayasayla kendisine verilen bu gorevleri
yerine getirmesini engellemeyecek ve kendi vatandaslarinin dnceliklerini gozetecek bi¢imde
diizenlemek zorundadir. Kamu yararimin ger¢eklestirilmesi baska tiirlii de olanakly degildir.
Tiim sinrlamalart kaldiran diizenleme devletin bu gérevlerini yerine getirmesini engelleyecek
mahiyettedir. Keza, iilkelerinde vatandagslarimiza toprak edinme hakki tanimayan basta kérfez
tilkeleri olmak iizere, pek ¢ok iilke vatandasina toprak satisinin yapilacaginin agikga ifade edil-
mesi “Tiirkiye Cumhuriyeti’nin Diinya milletleri ailesinin esit haklara sahip serefli bir iiyesi”
olgusunu ve uluslararasi alandaki sayginligini ortadan kaldirmaktadir...” 1lgili Komisyon
Raporu i¢in bkz. (Cevrimici) https://www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/ TUTANAK/TBMM/d24/
c020/tbmm24020101.pdf, 24 Mart 2016; 6302 sayili Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) tarafindan yayimlanmis bir genelgede tarim
arazisi niteliginde olan taginmazlarin edinilmesi sirasinda Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligt
ilgili birimine génderilmek iizere, yabanci kisiden taginmazi hangi amagla edinecegine dair bir
taahhiitnamenin alinmasi gerektigi de bildirilmistir. Boylece yabanci uyruklu gercek kisilerin
tarim arazisi edinmelerinin miimkiin hale getirildigini belirtmek miimkiindiir. TKGM nin 350-
353/1465 sayilt Genelgesi’nin tam metni i¢in bkz. (Cevrimigi) http://www.tkgm.gov.tr/sites/
default/files/icerik/ekleri/2013-15.pdf, 25 Aralik 2015.
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Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olan ya-
banct uyruklu gergek kisiler Tiirkiye 'de taginmaz ve sinirlt ayni hak
edinebilirler. Yabanct uyruklu gergek kisilerin edindikleri tasinmazlar
ile bagimsiz ve stirekli nitelikteki sinirlt ayni haklarin toplam alani,
ozel miilkiyete konu ilge yiizél¢iimiiniin yiizde onunu ve kisi bagina
tilke genelinde otuz hektari gecemez. Bakanlar Kurulu kisi basina iilke
genelinde edinilebilecek miktary iki katina kadar artirmaya yetkilidir.

(..)

Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunla-
rina gore kurulan tiizel kigilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve
suirli ayni hak edinimlerini, iilke, kisi, cografi bolge, siire, say, oran,
tiir;, nitelik, yiizol¢iim ve miktar olarak belirleyebilir, sumirlandirabilir,
kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ve yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin
aldiklary yapisiz tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil icinde ilgili
Bakanlhigin onayina sunmak zorundadir. I1gili Bakanlik¢ca baslama ve
bitirilme stiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin beyanlar
hanesine kaydedilmek iizere taginmazin bulundugu tapu miidiirliigiine
gonderilir. Onaylanan projenin siiresi igcinde gerceklestirilip gercek-
lestirilmedigi ilgili Bakanlik¢a takip edilir.

Askeri yasak bélgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere
ait harita ve koordinat degerleri bu Kanunun ytiriirliik tarihinden iti-
baren en geg bir yil icinde ve bu yerlere ait degisiklik kararlarina ait
harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildigi tarihten itibaren
bir ay igcinde Milli Savunma Bakanhiginca, ozel giivenlik bolgeleri ve
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri
Bakanhiginca aym siirede Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin
bagh oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden
itibaren bir y1l sonra bu fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere
gore tapu islemleri yiiriitiliir.

Bu madde hiikiimlerine aykir olarak edinilen, edinim amacina ay-
kit kullamildig ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi
icinde ilgili Bakanliga basvurulmayan veya stiresi i¢inde projeleri
gercgeklestivilmeyenler ile bu maddenin birinci fikrast kapsamindaki
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surlamalar disinda miras yoluyla edinilen tasinmazlar ve sinirly ayni
haklar, Maliye Bakanlhiginca verilecek bir yili gegmeyen siire iginde
maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele
cevrilir ve bedeli hak sahibine odenir.”

I1. Tapu Kanunu ve Diger Simirlama Getiren Kanunlar Cercevesinde
Yabanci Uyruklu Gercek Kisilerin Giiniimiizde Satin Alma Yolu ile
Tasinmaz Miilkiyeti Edinimi

Gegmiste oldugu gibi giinlimiizde de, yabancilarin tasinmaz edinimine
iliskin genel diizenleme Tapu Kanunu’nda yer almaktadir. Ancak Tapu
Kanunu, yabancilarin tasinmaz edinmelerine iliskin sartlar ortaya koyan
yegane diizenleme olmayip, diger bazi kanunlar da yabancilarin Tiirkiye’de
tasinmaz edinimine iliskin sinirlayici hiikkiimler icermektedir. Nitekim bu
diger kanunlarda yer alan siirlamalara Tapu Kanunu’nun kendisinde de
isaret edilmektedir. Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin ilk climlesinde ge-
¢en “kanuni stmrlamalara uyulmak sartiyla...” ifadesi Tapu Kanunu’'nun
disinda farkli kanunlarda da yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edin-
melerine yonelik sinirlamalar 6ngoriildiigiinii ortaya koymaktadir. Calisma
konumuzun kapsami itibariyle bu diger kanunlari; Askeri Yasak Bolgeler
ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu?, Mukabele-1 Bilmisil Kanunu®, Sulama
Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu®, Toprak
Koruma Arazi Kullanimi Kanunu’ ve Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu®
olarak siralamak miimkiindiir.

Su halde yabancilarin tasinmaz edinmelerine iliskin sinirlamalar bir yan-
dan Tapu Kanunu’nda diizenlenmis iken diger yandan yukarida siraladigimiz
kanunlarda da sinirlayict hiikiimler yer almaktadir. Asagida bu sinirlamalar;
Tapu Kanunu 6zelinde diizenlenen sinirlamalar ve diger kanunlarda diizen-
lenen sinirlamalar olarak ikiye ayrilarak incelenecektir.

RG. 22.12.1981-17552.
RG. 15.06.1927-608.
RG. 1.12.1984-18592.
RG. 19.7.2005-25880.
RG. 14.2.2007-264334.
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A. Tapu Kanunu Ozelinde Yer Alan Simirlamalar

Yukarida belirttigimiz gibi yabancilarin tasinmaz edinmelerine iliskin
sinirlamalar, Tapu Kanunu’nda yer alan diizenlemeler ile siirli degildir.
Ancak bu baslik altinda 6ncelikle Tapu Kanunu’nda diizenlenen sinirlamalar
ele alinacak olup, devam eden agiklamalarda yukarida siraladigimiz diger
kanunlarda yer verilen sinirlamalar tizerinde durulacaktir.

6302 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu 6zelinde yabancilarin tagin-
maz edinmeleri i¢in aranan sartlar genel olarak soyledir:

- Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerden birinin vatandasi
olunmasi gerekmektedir.

- Yabanci uyruklu gercek kisinin edindigi taginmazlarin toplam alaninin
tilke ve il genelinde 6ngoriilen sinirlamalar1 gegmemesi gerekmektedir.

- Bakanlar Kurulu karar1 ile tasinmaz ediniminin sinirlandirilmamas,
durdurulmamis veya yasaklanmamis olmas1 gerekmektedir.

- Satin alinan tasinmazin yapisiz olmasi halinde proje gelistirme ylikiim-
liliigiiniin yerine getirilmesi gerekmektedir.

Simdi burada siralanan degisikliklerin ayr1 basliklar altinda incelenme-
sine gecilecektir.

1. Bakanlar Kurulu Tarafindan Belirlenen Ulkelerden Birinin
Vatandasi1 Olunmasi Gerekmektedir

6302 sayil1 Kanun’un 1/1. maddesi uyarinca, sadece Bakanlar Kurulu’nun
belirledigi iilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu kisiler tilkemizde ta-
sinmaz edinebilecektir. 6302 sayili Kanun’un kabuliinden 6nce ise tilkemiz
ile arasinda karsiliklilik iligkisi bulunan yabanci devletlerin vatandaslari
tasinmaz edinebilmekte idi. Ancak 6302 sayili Kanun, karsiliklilik sartini
aramami§ bunun yerine “Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilke vatan-
dast olunmast” sartim1 getirmistir. Goriilecegi lizere Bakanlar Kurulu’nun
belirledigi iilke vatandasi olunmasina iliskin sart, karsiliklilik sartinin kaldi-
rilmast ile yakindan ilgilidir. Bu nedenle, bu sartin karsilikliligin kaldirilmasi
konusu ile birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir.
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a. Karsihkhihik Sartimin Kaldirilarak Bakanlar Kurulu Tarafindan
Belirlenen Ulke Vatandasi Olunmasi Sartinin Getirilmesi

Karsiliklilik sarti Tapu Kanunu’nun kabul edildigi tarihten beri varligi
aranan bir sart olmustur. 1984 ve 1986 yillarinda yapilan yasal degisiklikler
ile karsiliklilik sartinin aranmayacagi istisnai durumlar diizenlenmis’ ise de
s0z konusu degisiklikler Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir.
Ilgili Anayasa Mahkemesi kararlarinda'® yabancilar hukukunun genel bir
prensibi olarak nitelendirilen ve iilke biitiinliigiinii ilgilendirdigi vurgula-
nan karsiliklilik sart1, 6302 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nda yer
almamustir.

Karsiliklilik sartinin kaldirilmast gerek kanun ¢aligmalari sirasinda ge-
rekse kanunun kabul edilmesini izleyen donemde ¢esitli tartismalar1 da
beraberinde getirmistir. Asagida 6nce kanun ¢alismalar: siirecinde ileri
stiriilen goriislere yer verilecek, devaminda 6gretide savunulan goriigler
ile Anayasa Mahkemesi’nin bu konuya iligskin karar1 iizerinde durulacaktir.

1984 yilinda kabul edilen 3029 say1li Kanun ile Bakanlar Kurulu’nun tespit edecegi tilkelerin
vatandas1 yabanci uyruklu gergek kisilerin karsiliklilik sart1 aranmaksizin yalnizca toplu konut
fonuna belirli bir miktar para yatirmak suretiyle iilkemizden tasinmaz edinmesi miimkiin hale
getirilmistir. Bu Kanuna dayali olarak Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap Emirlikleri,
Umman Sultanligi, Bahreyn ve Katar vatandasi gergek kisilerin, karsiliklilik aranmaksizin ve
belediye sinirlart i¢inde olmak kaydiyla tasinmaz edinebilecegi ongdriilmiistiir. Ancak 3029
sayili Kanun, Anayasa Mahkemesi’nin 1984/14 E., 1985/07 K. say1l1 ve 13.6.1985 tarihli karar1
ile iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi’nin ilgili iptal karar1 i¢in metni i¢in bkz. (Cevrimigi)
http://www.kararlaryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/8ba95e72-84ff4073b7{9ab2b2405edc3
?excludeGerekce= False&wordsOnly=False, 25 Aralik 2015.

Daha sonra 1986 yilinda kabul edilen 3278 sayili Kanun ile Bakanlar Kurulu tarafindan tespit
edilecek iilkelerin ve/veya iilkelerin vatandasi gercek kisilerin karsiliklilik sarti aranmaksizin
yalnizca toplu konut fonuna belirli bir miktar para yatirmak suretiyle iilkemizden taginmaz
edinmesi miimkiin héle getirilmistir. Bu Kanun’a dayali olarak Suudi Arabistan, Kuveyt, Bir-
lesik Arap Emirlikleri, Oman Sultanlig1, Bahreyn ve Katar iilkeleri ile bu iilkelerin vatandasi
olan gercek kisilerin kargiliklilik sarti aranmaksizin Tiirkiye’de taginmaz mal satin almalarina
imkan taninmigtir. Ancak 3278 sayili Kanun da Anayasa Mahkemesi’nin 1986/18 E., 1986/24
K. say1li ve 9.10.1986 tarihli karart ile iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi’nin iptale iliskin, E.
1986/18, K. 1986/24, T. 9.10.1986 sayili karar metni i¢in bkz. (Cevrimigi) http://www.anayasa.
gov.tr/index.php?l=manage karar&ref=show&action=karar&id=748&content=, 22 Aralik 2015.
10" Anayasa Mahkemesi’nin 3029 ve 3278 sayili Kanunlarin iptaline iligskin kararlari i¢in bkz.
yukarida dn. 9.
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(1) TBMM’de {leri Siiriilen Goriisler

6302 sayil1 Kanun degisikligi dncesinde tasari metninin goriisiildigii
TBMM Alt Komisyonu'' ve Adalet Komisyonunda'?, karsiliklilik sartinin
kaldirilmasi ¢esitli yonlerden ele alinmistir. Gorlismeler sirasinda, Ana-
yasa Mahkemesi’nin Tapu Kanunu’nun 35. maddesini degistiren 6nceki
diizenlemelerinin iptali hakkindaki kararlarina atifla, karsiliklilik sartinin
kaldirilmasimin 1982 Anayasasi’nin'® baslangi¢ ve 2. madde hiikiimlerine
aykarilik teskil ettigi ileri stirilmistiir'.

1" Hiikiimet tarafindan hazirlanan tasari, Alt Komisyonun 22.2.2012 tarihli toplantisinda, Adalet
Bakanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Disisleri Bakanligi, Ekonomi Bakanligi, Gida, Tarim
ve Hayvancilik Bakanlig, Icisleri Bakanligi, Maliye Bakanligi, Milli Savunma Bakanligi,
Emniyet Genel Miidiirliigli, TKGM, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Tiirkiye
Odalar ve Borsalar Birligi, Tiirkiye Noterler Birligi, Tiirkiye Bankalar Birligi, Katilim Bankalar1
Birligi ve Uluslararas1 Yatirimeilar Dernegi temsilcilerinin katilimiyla goriigiilmistiir. Komisyon
raporunun tam metni i¢in bkz. (Cevrimici) http:/ www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/
$s228.pdf, 22 Aralik 2015.

12 Meclis Alt Komisyonun kabul ettigi tasart metni Adalet Komisyonu’nun 11.4.2012 tarihli
toplantisinda Adalet Bakanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Disisleri Bakanligi, Ekonomi
Bakanlig1, Igisleri Bakanligi, Maliye Bakanligi, Milli Savunma Bakanlig1, Emniyet Genel
Miidiirligii, TKGM Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu, Tiirkiye Odalar ve Borsalar
Birligi ile Tiirkiye Noterler Birligi temsilcilerinin katilimiyla goriisiilmiistiir. Komisyon raporu
icin bkz. yukarida dn. 11.

3 RG. 9.11.1982-17863.

14 «(..) Insan haklarina paralel olarak, baska bir iilkede yabanciya 6l¢iilii bir sekilde miilkiyet
veya sinwrlt ayni hak taminmasi, uluslararast siyasi, ekonomik, sosyal iliskilerin kazandrdig
ivmenin, bilim ve teknolojideki gelismelerin, artan ulasim ve iletisim olanaklarinin dogal bir
sonucudur. Bunda herhangi bir tereddiit s6z konusu degildir. Ancak, diger taraftan, Anayasa
Mahkemesi’nin onceki kararlarinda ifade ettigi gibi; toprak sadece basit bir miilkiyet sorunu
olarak kabul edilemez ... Ulke devletin asli ve maddi unsurlarindan biridir. Ulke olmadan devlet
olmaz... Toprak edinme konusundaki miitekabiliyetin, baska konulardaki miitekabiliyet esasindan
farkl yonii, devletin, iilke denilen asli-maddi unsuruyla olan iliskisidir. Soz konusu iligki, bu
noktada farkl bir diigtince ve hassasiyeti zorunlu kilar. Bu kosullardan herhangi bir nedenle
tek tarafli vazgegmek, devietler hususi hukukunun yabancilar hukuku alaminda etkili, zaruri
esitlik prensibini benimsememek anlamina gelir... ” gerekgeleri ile Zonguldak Milletvekili Ali
Ihsan Koktiirk ve Usak Milletvekili Dilek Akagiin tarafindan Alt Komisyon tarafindan kabul
edilen tasartya dair kars1 oy yazis1 yazilmistir. Kars1 oy yazilarmin tam metninin yer aldigi
Komisyon Raporu i¢in bkz. yukarida dn. 11.

Alt Komisyonda ayrica, tasaridaki ““kanuni simirlamalar” ifadesinin miiphem oldugu, bu ifadenin
bazi kanunlarda yer alan sinirlamalar ile ileride ylirlirliige konulabilecek yasal diizenlemelerde
yer alacak sinirlamalari da icerebilecegi belirtilmistir. Bu konuya iliskin olarak Prof. Dr. Nuray
Eksi, ““kanuni simirlayict hiikiimler” ifadesiyle kastedilenin, askeri yasak bolgeler ve giivenlik
bolgeleri ile 1062 sayili Mukabele-1 Bilmisil Kanunu uyarinca karsi islem uygulanan iilkelerin
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Karsiliklilik ilkesinin anayasal bir norm olmadigini, ayrica Anayasa’nin
16. ve 35. maddelerinde karsilikliligin aranmasini gerektiren bir ifadeye
yer verilmedigini belirten bazi komisyon iiyeleri ise, karsiliklilik sartinin
yiirtirlikten kaldirilmasinin Anayasa’ya aykirilik teskil etmedigini savun-
muslardir’®. Neticede, karsiliklilik sartina yer vermeyen tasari metni kanun

vatandaglari i¢in getirilen sinirlamalar oldugu konusunda tereddiit olmadigini, ileride yasal dii-
zenlemeler yapilarak yeni sinirlamalar getirilse bile Anayasa’nin 16. maddesi ve Avrupa Insan
Haklar1 Sozlesmesinin 1 No.lu Ek Protokolii’niin 1. maddesi uyarinca sorun ¢ikmayacagini
belirtmistir. Bu yénde bkz. Nuray EKSI, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisab, 2. Bast,
Beta Basim, Istanbul, 2012, s. 88.

15 Bazi Komisyon tiyelerinin, karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasinin 1982 Anayasasi’na ayki-
rilik teskil etmedigi hakkindaki kargi goriisleri Meclis Alt Komisyonu Raporunda su sekilde
yer almistir; “(...) Karsiliklilik ilkesinin uluslararast hukukta esitligi saglayan bir denge aract
oldugu ve dolayisiyla da yiiriirliikten kaldirilmasinin dahi tek basina Anayasaya aykirilik an-
lami tasidigi belirtilmisse de bu iddia dogru degildir. Soyle ki, Anayasanin 35 inci maddesinde
herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu ve bu haklarin ancak kamu yarart amaciyla
kanunla simirlanabilecegi hitkme baglanmuis ancak yabancilar agisindan ayrica bir karsiliklilik
kosulunun aranmasi gerektigine yer verilmemistir. Temel hak ve hiirriyetlerin yabancilar igin
milletlerarast hukuka uygun olarak sinirlanabilecegine dair Anayasanin 16 nct maddesinde
de karsiliklilik konusunda bir hiikme yer verilmemistir. Anayasa koyucu yabancilarin miilkiyet
edinmesi konusunda karsilikliligin aranmasint sart kosmus olsaydi, herhalde Anayasanin
dilekge hakkini diizenledigi 74 iincii maddesindeki gibi karsiliklilik esasi gozetilmek kaydiyla
hiikmiine, yabancilarin tasinmaz edinmeleri konusunda da agikga yer verirdi. Dilek¢e hakkinin
kullanilmast agisindan bu ilkeye agik¢a Anayasada yer verilmis olmasi da Anayasa koyucunun
amacwin bu yénde olmadigint gostermektedir. Bu nedenle karsiliklilik kosulunun yiirtirliikten
kaldirilmasi1 Anayasaya aykirilik anlamina gelmez...” Bkz. yukarida dn. 11.

Tasariya iliskin Adalet Komisyonundaki goriismelerde, karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasinin
Anayasa’ya aykirilik teskil ettigi aciklamalarina kars1 ileri siiriilen hususlar ise Adalet Komis-
yonu raporunda su sekilde yer almistir; “(...) Komisyon, itirazlart degerlendirmis, birbirine
karst goriisleri oylamis ve Tasart’da Anayasaya aykirilik bulunmadigi neticesine ulagmistir.
Yiiriirliikteki Anayasamizda, karsiliklilik ilkesini benimseyen somut bir temel norm bulunma-
maktadir. Ote yandan ne Yasama Organi, ne de Anayasa Mahkemesi yorum yoluyla bir refe-
rans norm tiretemezler. Anayasa normunun nasil iiretilecegi hususu (yontemi) ve norm tiretme
iktidari, Anayasamizda 6zel olarak diizenlenmigtir Bu konuda yetki tekeli, tali kurucu iktidara
aittir (Anayasa. md. 175). Ote yandan Anayasa Mahkemesi kararlarinin baglayicihgt, iptal
ettigi yasalarn yiiriirliikten kalktigi temel ekseniyle sinrhdr: Iptal kararlarindaki gerekgeler,
kuskusuz uygulayicilara ve yasama organina isik tutar. Bu anlamda, gerekgeler yardimct birer
hukuk kaynagidwr. Gerekgelerin yasama organini baglayici otoritesi yoktur. Aksine anlays,
hukuku ve degisimi tikayacagi gibi Anayasa Mahkemesi gerekgesindeki goriisleri asacak pozitif
yaklasimlar da onlenmis olur. Anayasamizin 153 "lincii maddesini bu icerikte degerlendirmek
gerekir... Yabancilarin miilk edinimi (iktisabi) ve hakkin kapsami noktasindaki temel normlar,
Anayasanin 10’uncu, 16’nct ve 35 inci maddeleridir. Tasart projesinde bu maddelere aykirt
bir durum yoktur. Yasama Organi, Anayasaya aykirt olmamak kaydiyla birden fazla secenek
icinden uygun goérdiigiinii tercihte bulunabilir. Bu husus tamamen sosyo-politik bir alani ilgi-
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olarak kabul edilmistir.

(2) Ogretide ileri Siiriilen Goriisler

Yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz ediniminde karsiliklilik sar-
tinin kaldirilmasi konusunda, 6gretide muhtelif goriisler savunulmaktadir.

lendirmektedir. Tabii olan, iktidarin tercihi sebebiyle siyasal sorumlulugunun bulundugudur.
Tasarimin bu yoniiyle iilke menfaatine en uygun tercihi yansittigi diisiiniilmektedir. Bu arada
Komisyonumuz, yabancilarin edinim miktarinda yetki devri hiikmiinii kaldirmis ve miktart yar
yarwya sinirlandwmistir. Keza, Komisyonumuzda vurguyla dile getirildigi gibi Tiirkiye, yalnizca
tarihsel kékeni itibariyle degil, ekonomik giicii itibariyle de dnde gelen bir diinya devletidir
ve herhangi bir miilkiyetten ¢akil tasi kadar dahi egemenlik delegasyonuna izin vermeyecek
hassasiyet i¢indedir. Uluslararasi hukukta esitligi saglayan temel bir denge araci olmast ha-
sebiyle, karsiliklilik ilkesinin yiiriirliikten kaldwrilmasinin dahi tek basina Anayasaya aykirilik
anlami tasidigi yoniindeki itirazlar, Anayasanin karsilikly islemi haklarin taminmasinda zorunlu
bir sart olarak kabul eden bir hiikiim ihtiva etmemesi nedeniyle yerinde degildir. Anayasamizin
gerek baslangig hiikiimlerinde gerekse temel hak ve hiirriyetlere iligkin hiikiimlerinde karsilikli
islem sartindan bahsedilmemektedir. Anayasanin “Miilkiyet hakki” baslikli 35 ’inci maddesinde
herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu ve bu haklarin ancak kamu yarar: amaciyla
kanunla simirlanabilecegi hitkme baglanmuis ancak yabancilar agisindan ayrica bir karsiliklilik
kosulunun aranmasi gerektigine yer verilmemistir. Yine “Yabancilarin durumu” basliklt Ana-
yasanin 16’nct maddesinde temel hak ve hiirriyetlerin yabancilar i¢in milletlerarast hukuka
uygun olarak kanunla sinirlanabilecegi belirtilmesine ragmen karsiliklilik konusunda bir
hiikme yer verilmemistir. Anayasaya aykirilik itirazinda dayanilan Anayasa Mahkemesi ka-
rarlarindaki muhalefet serhleri de bu konuda dogrudan bir Anayasa normunun bulunmadigini
ortaya koymaktadir. Anayasa koyucu yabancilarin miilkiyet edinmesi konusunda karsilikliligin
aranmasini bir on kosul olarak aramis olsaydi, herhalde Anayasanin dilek¢e hakkini hiikme
bagladig 74 iincii maddedeki gibi “karsiliklilik esasi gozetilmek kaydiyla” hiikmiine, yaban-
ctlarin tasinmaz edinmeleri konusunda da agik¢a yer verirdi. Dilek¢e hakkinin kullanilmasi
agisindan bu ilkeye agik¢a Anayasada yer verilmis olmasina ragmen yabancilarin taginmaz
edinmeleri konusunda agik bir hiikme yer verilmemesi, Anayasa koyucunun amacinin bu yonde
olmadigini gostermektedir. Zira haklarin taminmasi konusunda Anayasamizda karsiliklilk bir
“kosul” olarak yer almadigindan, bir hakkin karsiliklilik sartina baglanip baglanmamasi hususu
siyasi bir tercih ve yerindelik sorunudur. Bu nedenle karsiliklilik kosuluna yer verilmemesi,
Anayasaya aykiriltk anlamina gelmez. Diger taraftan karsiliklilik ilkesine yer verilip verilmedigi
hususu yabancilar hukuku bakimindan milletlerarasi esitligi saglayan tek ilke olmadigi gibi,
yukarida da belirtildigi tizere bu sarti zorunlu kilan bir Anayasa hiikmii bulunmamast da bu
ilkeden her zaman vazgegilebilecegini gostermektedir. Kaldi ki, karsiliklilik ilkesine yer veren
Tapu Kanunundan hareketle karsilikliligi, milletlerarasi esitligin saglanmasinda vazgegilmez
temel ilke kabul etmek sz konusu olamaz ... Tasaridaki model, Tiirkiye 'yve karsiliklilik ilkesin-
den daha giiclii ve stratejik bir firsat sunmaktadir. Miilk edinmek isteyen yabancinin mensubu
bulundugu iilke ile Tiirkiye arasindaki uluslararasi iligkilerin konjonktiirel durumu, hiikiimetin
Tapu Kanununun 35 'inci maddesinin birinci fikrasi hiikmiine gore tasinmaz ve sunirlt ayni hak
edinebilecek iilke vatandaslarinin belirlenmesinde gozetilebilecektir. Bu ydniiyle model, daha
fazla iilke yararinadir...” Bkz. yukarida dn. 11.
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Bir goriis, yabancilar hukukunun genel bir ilkesi olan karsilikliliktan tek
tarafli olarak vazgegilmesinin “esit/ik” ilkesine aykirt oldugu yoniindedir'®.
Bu goriisii savunanlara gore karsiliklilik ilkesi, uluslararasi hukuka uygun
objektif bir kriter oldugundan, karsiliklilik olmadig1 i¢in bir yabanciya hak
taninmamasi da uluslararasi hukuka uygun olacaktir'”.

Ogretide ileri siiriilen baska bir goriis, karsiliklilik sartinin kaldiriimasi
ile baglantili olarak Bakanlar Kurulu’na verilen yetkinin genis oldugu,
Bakanlar Kurulu’nun Tiirkiye’de bir yabancinin taginmaz edinmesinde tek
yetkili makam olarak hareket edecegi yoniindedir'®,

Anayasa’nin 16. ve 35. maddelerine gore yabanci uyruklu gercek kisilerin
tasinmaz ediniminde karsiliklilik sartina yer verilmesinin uluslararasi hu-
kukta kabul edilen temel prensiplere uygun oldugunu savunan bir goriis ise,
Anayasa’nin 35. maddesine gore vatandas-yabanci ayrimi yapilmaksizin her-
kesin miilkiyet hakkina sahip olduguna isaret etmektedir'®. Bu goriise gore,
karsiliklilik sartinin kaldirilmasi da Anayasa’nin 35. maddesine aykirilik
teskil etmeyecektir. Ancak Bakanlar Kurulu’na iilkemizde tasinmaz edinebi-
lecek iilke vatandaglarini belirleme konusunda verilen yetkinin, Anayasa’nin
16. maddesi ¢ergevesinde degerlendirilmesi gerekmektedir®. S6z konusu 16.
madde, yabanci kisilerin temel hak ve hiirriyetlerinin milletleraras1 hukuka
uygun olarak ve ancak kanunla sinirlanabilecegini dngormektedir. 6302
say1l1 Kanun ile Bakanlar Kurulu'na verilen yetkinin uluslararas1 hukuka

16 Sibel OZEL, Tapu Kanunu m. 35°de Yapilan Degisiklik Tasarisimn Anayasa Mahkemesi
Kararlar: Isiginda Degerlendirilmesi, Istanbul Barosu Dergisi, C: LXXXVI, S: 2, Istanbul,
2012, s. 45.

7 OZEL, s. 45.

18 Aysel CELIKEL / Giinseli OZTEKIN-GELGEL, Yabancilar Hukuku, Yenilenmis 21. Bast,
Beta Basim, Istanbul, 2015, s. 253; Bu boliimde karsiliklilik sartinin kaldirilmas: konusu ile
ilgili degerlendirilmelere yer verilmis olup, OZTEKIN-GELGEL’in karsiliklilik ilkesi hak-
kindaki genel degerlendirmeleri igin ayrica bkz. Giinseli OZTEKIN-GELGEL, Yabancilarin
Tasinmazlara Iliskin Miilkiyet ve Sinirli Ayni Haklardan Yararlanmasinda Miitekabiliyet Ilkesi,
Milletleraras1 Hukuk ve Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni, S:1-2, 2003, s. 405-423.

Y Alper Cagr1 YILMAZ, 6302 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin
Tiirkiye de Tasinmaz Edinimi, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: XVII, S: 1-2,
Ankara, 2013, s. 1115; Ayn1 yonde bkz. Pelin GUVEN, Anayasa Mahkemesi Kararlar Isigin-
da Yabanct Uyruklu Gergek Kisilerin Tiirkiye 'de Tasinmaz ve Simirli Ayni Hak Edinmesinde
Tapu Kanunu 35 inci Maddesinde Degisiklik Ongoren Kanun Tasarisimin Degerlendirilmesi,
Milletleraras: Hukuk ve Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni, Y1l: 31, S: 2, Istanbul, 2011, s. 295.
2 GUVEN, s. 295.
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uygun olarak kullanilabilmesi i¢in, bu yetkinin sinirlarinin 6nceden kanun
ile belirlenmis ve objektif nitelikte olmas1 gerekmektedir.

Kanaatimizce de, “... karsiliklilik sartinin belli tilkeler bakimindan ber-
taraf edilmesi hususunda Bakanlar Kurulu'na sinwrlart kanunda objektif
olarak belirlenmis bir yetki’'...” verilmesini teklif eden son goriis, diger
goriislere gore daha uygundur.

(3) Anayasa Mahkemesi’nin Goriisii

6302 sayili Kanun’un yiiriirliige girmesinden sonra Tapu Kanunu’nun ye-
niden diizenlenen 35. maddesinin birinci, ikinci, ticlincii fikralari ile dordiincii
fikrasinin birinci ciimlesinin Anayasa’ya aykirilig ileri siiriilerek iptalleri
ve yiiriirliiklerinin durdurulmast i¢in dava agilmustir. Iptal sebeplerinden biri
olarak da, yabanc1 uyruklu kisilerin tasinmaz edinimi i¢in aranan karsilik-
lilik sartinin kaldirilmis olmasi gosterilmistir. Ancak Anayasa Mahkemesi,
Anayasa’da acik ya da zimni olarak karsiliklilik ilkesinin anayasal 6l¢li norm
oldugunu gosteren herhangi bir diizenlemeye yer verilmedigi, insan haklar1
hukuku agisindan da karsiliklilik ilkesinin her durumda uygulanmasinin
zorunlu olmadig1 gerekgeleriyle karsiliklilik sartinin kaldirilmis olmasinin,
Anayasa’ya aykirilik teskil etmedigine karar vermistir®.

b. Bakanlar Kurulu’na Taninan Belirleme Yetkisinin Kapsami

6302 say1li Kanun degisikligi ile karsiliklilik sart1 kaldirildigindan, ya-
bancit uyruklu gergek kisilerin lilkemizde bulunan taginmaz mallar1 satin
alma yolu ile edinmeleri konusunda Bakanlar Kurulu’nun kararlar1 belir-
leyici olacaktir. Nitekim, 6302 sayil1 Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun
35/1. maddesinin ilk climlesinde, vatandaglarina {ilkemizde tasinmaz mal
edinme hakki verilecek iilkelerin Bakanlar Kurulu tarafindan kararlastiri-
lacagi belirtilmistir®.

2 YILMAZ, s. 1115.

22 Anayasa Mahkemesi’nin sdz konusu E.2012/75, K.2013/88 say1li, 10.7.2013 tarihli karar
metni igin bkz. (Cevrimigi) http://www.anayasa.gov.tr/Kararlar/KararlarBilgiBankasi/, 22 Aralik
2015.

%6302 sayili Kanun’un hazirlik ¢alismalari sirasinda hiikiimet tarafindan TBMM’ye sunulan
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Bakanlar Kurulu’nun kendisine taninan bu yetkiyi kullanirken “... han-
gi kistaslara gore...””* hareket edecegi hakkinda Kanun’da herhangi bir
belirleme yapilmamais, yetkinin sadece uluslararasi ikili iliskiler yoniinden
tilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde kullanilacag: belirtilmistir. Ancak
atlerine uygunluk” ifadesinin, yabancilarin taginmaz edinimi meselesinde
hangi anlamlara geldigi hakkinda ne 6302 sayil1 Kanun’da ne de Kanun’a
ait gerekcede herhangi bir agiklama yer almamaktadir®.

“Uluslararasi ikili iliskiler” ve “iilke menfaatleri” kavramlariin tanimlan-
mamis olmasi, vatandaslarina taginmaz edinme hakki taninacak tilkenin ...

tasar1 metninde; iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Disisleri Bakanliginin goriisii lizerine
Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanligi tarafindan belirlenen tilkelerin vatandasi olan yabanci
uyruklu gergek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinebilecegi belirtilmistir. (Tasarida yer verilen
bu diizenlemede karsiliklilik sartt aranmamis olmasina karsin, Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile
Maliye Bakanliginin gézetmesi gereken iilke menfaatleri hususunun, karsiliklilik sartini gerekli
kildig1 hakkinda bkz. EKSI, Tusinmaz Iktisabi, s. 71.) TBMM Alt Komisyonu tarafindan kabul
edilen tasart metninde ise, “Tiirkiye 'de tasinmaz edinebilecek iilke vatandagslarini belirlemeye
Dusisleri Bakanliginin goriisii tizerine Bakanlar Kurulu 'nun yetkili oldugu ” seklinde degisiklik
yapilmigtir. TBMM Alt Komisyonunda gergeklestirilen goriismelerde, tilkemizin biiyiik oranda
yabancilarin niifuzuna agilmasina neden olabilecek olan bir konuda tiim yetkilerin iki Bakan-
lik arasinda paylastirilmasinin Bakanlar Kurulu’nun kolektif sorumlulugu ile bagdasmadigi,
bu nedenle konunun gézden gecirilmesi gerektigi ileri siiriilmiis, neticede konunun dnemi ve
Komisyonda ileri siiriilen goriisler de dikkate alinarak, bu yetkilerin Bakanlar Kurulu eliyle
kullanilmasini saglamak iizere degisiklik yapilmistir. Bu degisiklige paralel olarak maddenin
11. fikrast metinden gikarilmustir. Bkz. EKSI, Tasinmaz Iktisaby, s. 91. 6302 sayili Kanun kapsa-
minda Bakanlar Kurulu’na verilen yetkilerin, “yasama yetkisinin devredilmezligi” ilkesini ihlal
etmedigini belirten Komisyon iiyelerinin agiklamalari Meclis Adalet Komisyonu raporunda su
sekilde yer almistir: “(...) Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler yasama yetkisinin devredilmezligi
ilkesinin (Anayasa m. 7) ihlali anlamina gelmez. Zira Bakanlar Kurulunun yiiriitme gorevine
giren konularda kanunlarda belirtilen sunirlara uymak kaydiyla takdir hakkini kullanmas, ya-
sama yetkisinin devri olmadigi gibi Anayasanin 16 'nct maddesindeki temel hak ve ozgiirliiklerin
yabancilar i¢in milletlerarasi hukuka uygun olarak kanunla simirlanabilecegi kuralina aykirilik
da teskil etmez. Kald ki, Anayasanin “Vergi odevi” baslikly 73 "lincii maddesinde vergi, resim,
harg¢ ve benzeri mali yiikiimliiliiklerin ancak kanunla konulabilecegi, degistirilebilecegi veya
kaldirilabilecegi kurali (f-3) konulduktan sonra bunlara iliskin muaflik, istisnalar ve indirim-
leriyle oranlarina dair hiikiimlerde kanunun belirttigi yukari ve asagi simwrlar i¢inde degisiklik
yapmak yetkisinin Bakanlar Kuruluna verilebilecegine dair hiikiim (f. 4) de belli konularda
(hele de parlamentolarin temelinde biit¢eleme ve vergilendirme yetkisinin varligi géz oniinde
bulunduruldugunda) Bakanlar Kuruluna takdir yetkisi verilebilecegine isaret eder...” Bkz.
yukarida dn. 11.

% OZEL, s. 47.

% OZEL, s. 47.



102 Uciincii

siyasi menfaatler ya da ekonomik menfaatlerden birinin bulunmasina gore
mi yoksa her ikisinin bir arada bulunmasina gére mi...”*® tespit edilecegi
konusunda belirsiz bir durum yaratmistir”’. Kanun metninin ifadesinden yola
cikarak, Bakanlar Kurulu’nun iilke giivenligi ya da iilkenin toprak biitiinlii-
giine gore bir degerlendirme yapacagi da diisiiniilebilir. Bu ihtimalde, milli
giivenlik ve toprak biitlinliigliniin korunmasi agisindan tehlikeli goriilmeyen
iilkelerin vatandaslarina tasinmaz edinme hakki taninmasi muhtemeldir?.
Kanun ¢aligmalari sirasinda Adalet Komisyonunda kabul edilen tasari met-
nine kars1 oy yazisinda® da belirtildigi gibi kanaatimiz, kisi ve kurumlara
gore farkl sekillerde yorumlanmaya miisait olan “uluslararast ikili iliskiler”
ve “lilke menfaatlerinin gerektirdigi haller” kavramlarinin hangi anlamla-
ra geldiginin agiklanmamis olmasi nedeniyle Bakanlar Kurulu’na verilen
yetkinin sinirlarinin belirsiz oldugudur. Anayasa Mahkemesi ise, Bakanlar
Kurulu'nun degisen kosullara ve devletlerarasi iligkilerin dinamigine uy-
gun olarak “uluslararasi ikili iliskiler” ve “lilke menfaatlerinin gerektirdigi
hallerin” neler oldugunu degerlendirebilecegi, boyle bir degerlendirmenin

% EKSI, Tasinmaz Iktisaby, s. 75.

276302 say1li Kanun’un kabuliinden 6nce tasariya iliskin olarak Cevre ve Sehircilik Bakani tara-
findan verilen demeglerde, ekonomik beklentilerle Kanun degisikligine gidildigi agiklamalarinda
bulunulmustur. Bu yénde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yapilan basin agiklamalari igin
bkz. (Cevrimigi) https://www.bayindirlik.gov.tr/turkce/sayfa.php?Sayfa=bakanlikbasin&ID=956,
22 Aralik 2015.

Degisikligin ekonomik sebeplerle yapildigi hususuna ““Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz
Iktisab1: Gayrimenkul Hukukunda Giincel Sorunlar” konusunda Ozyegin Universitesi Hukuk
Fakiiltesi’nde 6-7 Ekim 2012 tarihinde gergeklestirilen seminerde de deginilmistir. Bu husus-
taki agiklamalar UYANIK-CAVUSOGLU nun, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz iktisabi:
Gayrimenkul Hukukunda Giincel Sorunlar, Ozyegin Universitesi Hukuk Fakiiltesi Seminer No:
6, 6-7 Ekim 2012 baslikli yayimnlanmamis sunum metninde yer almaktadir.

2 Ancak bu durumda milli giivenlik ve iilkenin toprak biitiinligii ile ekonomik menfaatlerin
catisacag ile ilgili olarak bkz. EKSI, Tasinmaz Iktisabu, s. 77.

» Adalet Komisyonunda kabul edilen tasart metnine dair kars1 oy yazisinda, “(...) Béylesine
belirsiz, genel ve soyut, kisi ve kurumlara gore degisik yorumlanabilen bir kavramla yabanci
uyruklu gercek kisilere karsiliklilik sartt aranmadan Bakanlar Kurulu karart ile taginmaz ve
suirl ayni hak edinebilmeyi getiren diizenleme, agik¢a, yasama yetkisinin anayasaya aykirt
olarak yiiriitmeye devri mahiyetindedir... Karsiliklilik sarti aranmaksizin yabancilarin tasinmaz
ve sinwrlt ayni hak edinebilmesi gibi ehemmiyetli bir konuda tiim yetkilerin Bakanlar Kuruluna
verilmesi, agik¢a yasama yetkisinin Yiirtitme organina devri anlamina gelmektedir...” seklinde
tespitte bulunulmustur. Ayni bicimde Anayasa Mahkemesi’nin Tapu Kanunu’nun 35. maddesini
degistiren kanun diizenlemelerine iliskin iptal kararlarindaki gerekgelerde de, yliriitme organina
devredilen yetkinin amag ve hedeflerinin agiklanarak, sinirlarinin ve gergevesinin kanun koyucu
tarafindan belirtilmesi gerektigi vurgulanmistir. Bkz. yukarida dn. 11.
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de Anayasa’ya uygun oldugu sonucuna varmistir®’.

Tim bu belirsizlik ortaminda, 6302 sayili Kanun’un yliriirliige girdigi
tarithten yaklasik bir ay sonra Bakanlar Kurulu tarafindan beklenen icerikte
bir karar alinmustir®!. Ancak Bakanlar Kurulu’nun 25.6.2012 tarih ve 724
say1l1 s6z konusu karart ile bu kararin eki niteligindeki; vatandaslarinin ta-
sinmaz edinimine izin verilen iilkeler listesi “giz/i” olarak tasnif edilmistir.
Resmi Gazete’de yayimlanmayarak sadece ilgili tapu miudiirliiklerine ve
bakanliklara gonderilen liste, bu caligmanin tamamlandigi tarihe kadar da
kamuoyuna agiklanmamistir. Bu nedenle, vatandaglarina iilkemizde taginmaz
edinme hakki taninacak iilkeler hakkinda sahip olunan bilgiler Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin konuya iliskin a¢iklamalari ile sinirlidir. TKGM’de
8.8.2012 tarihinde gergeklestirilen bilgilendirme toplantisinda, Cevre ve
Sehircilik Bakani tarafindan 6302 sayili Kanun degisikligi sonrasinda 183
iilke vatandaginin tilkemizde tasinmaz edinebilecegi belirtilmis ancak hangi

" Anayasa Mahkemesi’nin ilgili kararinin tam metni i¢in bkz. yukarida dn. 22.

31 Bkz. (Cevrimigi) http://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/suriye.pdf, 22 Aralik
2015.

Bakanlar Kurulu’nun {ilkemizde vatandaslarina tasinmaz edinme hakki taninan tilkeler hak-
kindaki kararmin alinmasina kadar uygulama TKGM nin talimatlarina ve genelgelerine gore
yiritilmiistir. TKGM tarafindan gonderilen B.09.1. TKG0160001-350/638 say1li Talimat ile
yabanc1 uyruklu gercek kisilerden gelen edinim taleplerine iliskin bagvurularin alinmasi ancak
herhangi bir islem tesis edilmeyerek, basvurularin bekletilmesi istenmistir. [lgili Talimat’in tam
metni i¢in bkz. EKSI, Tasinmaz Iktisab, s. 142.

Yabanci Isleri Dairesi Baskanlig1 tarafindan bolge miidiirliiklerine génderilen diger bir Talimat
ile tasinmaz edinme taleplerinin degerlendirilmesi ertelenecek yabancilara istisna getirilmistir.
Soz konusu Talimat’a gore; “(...) Yabanct uyruklu ger¢ek kisilerin tasinmaz ve simirli ayni hak
edinim taleplerinin bu konuda Bakanlar Kurulu karar: ¢ikincaya kadar bekletilmesi bildirilmisti.
Ligili talimatta belirtilen hususlar gegerli olmakla birlikte; Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti
uyruklu gergek kisiler, 5901 sayili Tiirk Vatandashigi Kanununun 28 ’inci maddesi geregince
Bakanlar Kurulu Karart ile Tiirk vatandashigindan ¢ikarak kendilerine 5203 sayili Kanunla
Tamnan Haklarim Kullanilmasina Iliskin Belge (mavi-pembe kart) verilenler ve yabanct ser-
mayeli sirketlere iliskin talepler ile Tiirk vatandaslhigina yapilan devir islemleri, yine eskiden
oldugu gibi Bakanlar Kurulu karari beklenmeksizin karsilanmaya devam edecektir...” Tlgili
Talimat icin bkz. EKSI, Tasinmaz Iktisabu, s. 142 vd.

TKGM’nin daha sonra yayimladigi B.09.1.TKG.0.16.00.01.350-353/846 sayil1 Genelgesi
ile yabanct uyruklu kisilerin tasinmaz edinimi konusunda daha 6nce yayimlanan 23.8.1989
tarihli ve 982-2/3090 sayili, 1.12.2003 tarihli ve 2003/14(1571) say1li, 15.12.2004 tarihli ve
2004/22(1593) sayili, 17.7.2008 tarihli ve 2008/12(1662) sayili Genelgeler ile 1.11.2006 tarihli
ve 3419 sayili, 4.5.2009 tarihli ve 936 say1li, 16.8.2010 tarihli ve 1529 sayili, 21.5.2012 tarihli
ve 638 sayili, 5.6.2012 tarihli ve 676 sayili Talimatlar yiirtirliikten kaldirtlmistir. S6z konusu
Genelge metni i¢in bkz. EKSI, Tasimmaz Iktisabi, s. 142 vd.
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tilkelerin bu listeye dahil edildigi hakkinda bir a¢iklamada bulunulmamis-
tir*2. Bakanlar Kurulu kararinin neden gizli oldugu konusunda yoneltilen
soru Onergesine ise, kanaatimizce pek de tatmin edici olmayan bir igerikte
cevap verilmistir®.

Calismamiz sirasinda, Bilgi Edinme Kanunu®** kapsaminda TKGM bilgi
edinme sistemine basvuruda bulunarak Bakanlar Kurulu kararinin ekinde
listelenen iilkeler hakkinda bilgi verilmesini talep etmis bulunmaktayiz.
Ancak, tarafimiza verilen yanitta da; Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen
iilke sayisinin 183 oldugu, ilgili listenin kamuya ac¢ik olmadigi fakat tek tek
iilke bazinda edinim durumunun herhangi bir tapu kadastro miidiirliigtinden
ogrenilmesinin miimkiin oldugu belirtilmigtir®.

Bu konudaki ¢arpict bir husus da, agiklamalarda gegen iilke sayisinin
“183” olmasidir. Calismamizin tamamlandigi tarih itibariyle Birlesmis Mil-
letler (BM) teskilatina iiye olan iilke sayisi 193’tiir*. Bu tespitle, Bakanlar

32 Tlgili haber metni igin bkz. (Cevrimigi)http://www.bloomberght.com/haberler/haber/1195081-
bayraktar-183-ulke-vatandasi-tasinmaz-alabilecek, 22 Aralik 2015.

10.8.2012 tarihinde Hiirriyet Gazetesi’nde yer alan kdse yazisinda Erding Celikkan; “(...) Miite-
kabiliyet diizenlemesiyle Almanya, ABD, Bahreyn, Arjantin, Belgika, Birlesik Arap Emirlikleri,
Brunei, Bulgaristan, Dominik Cumhuriyeti, Fransa, Finlandiya, Tiirkmenistan, St. Vincent,
Tuvalu, Ingiltere, Ispanya, Italya, Japonya, Kanada, Giiney Kore, Kuveyt, Umman, Katar gibi
tilkelere sartsiz gayrimenkul alabilmenin yolu a¢ildi... Cin, Filistin, Hindistan ve Seyseller 'in
de aralarinda bulundugu 16 iilkenin vatandaslar: Tiirkiye den gayrimenkul edinebilmek igin
I¢isleri Bakanligi'ndan ézel izin alacak...” ifadelerine yer vermistir. S6z konusu yazinin tam
metni igin bkz. (Cevrimigi)http://beta.interpress.com/(S(jtoSoiuwhrofbnjgqjkmnpjv))/Basi-
nAyrintiGoster.aspx?IDS=SwiySXrfxp7G6tY2bCZKFA%3D%3D&lm=0&madi=103 &kayit
sayisi=1, 21 Aralik 2015.

3 Bakanlar Kurulu’nun, yabanci uyruklu kisilerin tasinmaz edinimi hakkindaki karari ile
bu kararina ek; vatandaglarina tilkemizde taginmaz edinimi hakki taninan yabanci devletlerin
listesinin neden gizli tutuldugu hakkinda {zmir Milletvekili Hiilya Giiven tarafindan, Cevre ve
Sehircilik Bakan1 Erdogan Bayraktar’a yazili soru 6nergesi yoneltilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi tarafindan verilen cevapta; “(...) Bakanlar Kurulu; uluslararast ikili iligkiler ve iilke
menfaatlerinin gereklerine uygun olarak, 2644 sayili Tapu Kanununu 35 inci maddesi uyarin-
ca, yabancilarin iilkemizden taginmaz edinimine yonelik karart ve buna ekli olan edinime izin
verilen iilkelere iligkin listeyi ‘gizli’ ibaresiyle ¢itkarmigtir.” denilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin 2.11.2012 tarihli ve B.09.0.SGB.0.00.11.610/4520 sayili cevap yazisi hakkinda
bkz. (Cevrimigi) http:// www2.tbmm.gov.tr/d24/7/7-10583c.pd, 21 Aralik 2015.

3* RG. 24.10.2003-25269.

* TKGM Bilgi Edinme Birimi’nin 27.2.2015 tarihli yanitindan; ayn: yonde bkz. (Cevrimigi)
http://www.tkgm.gov.tr/tr/daire-baskanliklari/yabanci-isler-dairesi-baskanligi, 18 Aralik 2015.
% (Cevrimigi) http://www.un.org/en/members/index.shtml, 21 Aralik 2015.
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Kurulu kararinda gecen iilke sayisinin BM’ye tiye iilke sayisinin tamamina
yakin oldugu goriilmektedir. Durum bdyle iken, Bakanlar Kurulu’nun ne-
den liste yapmaya ihtiya¢ duydugu ya da hangi iilkelerin listeye alinmadigi
hususlar belirsizligi korumaktadir®’.

2. Yabanci Uyruklu Gerg¢ek Kisinin Edindigi Tasinmazlarin Toplam
Alaninin Ulke ve i1 Genelinde Ongoriilen Sinirlamalar1 Gecmemesi
Gerekmektedir

6302 sayil1 Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35/1. maddesinde ya-
banci uyruklu gercek kisilerin, iilke genelinde edinebilecekleri tasinmaz
mallarin toplam alaninin, 6zel miilkiyete konu “ilge ” yiiz6l¢limiiniin yiizde
onunu gegmemek iizere kisi basina 30 hektar oldugu belirtilmistir. Maddede
ayrica Bakanlar Kurulu’na bu miktar1 iki katina kadar artirmak i¢in yetki
verilmistir®,

Goriilecegi lizere 6302 sayili Kanun, yabanci uyruklu gergek kisiler
tarafindan edinilecek taginmazlarin miktar1 bakimindan biri “tasinmaz
edinmek isteyen kisi” digeri “il¢e ve iilke simirlarr” ile ilgili olmak tizere iki
farkli kistas yoniinden sinirlandirma getirmektedir. Sinirlamalara taginmaz
edinmek isteyen kisi yoniinden bakildiginda; hem “zek” bir yabanci uyruklu
gercek kisinin Tiirkiye genelinde edinebilecegi tasinmazlarin toplam mik-

37 B.M. iiyesi 193 iilkeden hangi 10 iilkenin kapsama alinmadig1 sorusu Cevre ve Sehircilik
Bakani’na yoneltilmis ise de, konuyu aydinlatan herhangi bir cevap alinamadigi yoniindeki
haberler hakkinda bkz. (Cevrimici) http://www.portturkey.com/tr/emlak/6714-183-ulke-t-
urkiyede-mulk-edinebilmek-uzere-mutekabiliyet-kapsamina-alindi, 21 Aralik 2015.

3 Hiikiimet tarafindan hazirlanan ve Alt Komisyon tarafindan kabul edilen tasart metninde,
Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen devlet vatandaslarinin tilkemiz genelinde edinebilecekleri
tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam yiiz6lglimii miktar
ayni olmakla birlikte, “il¢e yiizol¢timiiniin ézel miilkiyete agik alaninin yiizde onu” sinir1 geti-
rilmistir. Bu hususta bkz. EKSI, Tasinmaz Iktisabi, s. 101.

Meclis Alt Komisyonundaki tasariya iligkin goriismelerde, yiizolgimiim bakimindan artig
yapilmasinda hakli gerek¢enin bulunmadigi, yabanci uyruklu gercek kisilerin iilke genelinde
edinebilecekleri tasinmazlar ile smirlt ayni haklarin toplam yiiz6l¢iimiiniin on iki katina ¢ika-
rilmasinin milli menfaatlerle bagdagmadigr ileri siiriilmiistiir. Ayni dogrultuda, diizenleme ile
iilkemizin jeopolitik konumu ve igerisinde bulundugumuz siire¢ g6z 6niinde bulunduruldugunda
yabancilarin bu kadar genis dlgekte tasinmaz veya siirl ayni hak edinebilmelerinin dniiniin
acilmasinin iilkemiz menfaatleri agisindan gelecekte telafisi imkéansiz sonuglar dogurmasinin
s0z konusu oldugu belirtilmigtir. Bkz. yukarida dn. 11.
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tarinin hem de “#im” yabanci uyruklu gercek kisilerin bir ilge sinir1 iginde
edinebilecekleri taginmazlarin miktarinin belirlenmis oldugu goriilmektedir.
Sinirlamalara ilge ve tilke sinirlar1 yoniinden bakildiginda ise, hem bir ilge
sinir1 i¢inde tiim yabanci uyruklu gergek kisilerin edinebilecekleri tasinmaz-
larin miktarinin hem de Tiirkiye sinirlari iginde bir yabanci uyruklu gercek
kisinin edinebilecegi taginmazlarin miktarinin belirlendigi gériilmektedir®.

Calisma konumuzun kapsamu itibariyle yabanc tiizel kisiler ile ilgili
aciklamada bulunulmayacak ise de, burada dikkat ¢eken bir hususun tizerinde
durmak isteriz. Soyle ki; 6302 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun
35/1. maddesinde yer alan “yiizél¢iimii” sart1 yabanci uyruklu gergek kisiler
ile ilgilidir. Yani Tapu Kanunu’nda tiizel kisiler ile ilgili yliz6l¢iimii sinir-
lamas1 getirilmemistir. Kanun koyucunun yabanci tiizel kisiler agisindan
ylizélgiimii sinirlamasi 6ngérmemis olmasi ile amaglanan durum bilineme-
mektedir. Kisaca bu hususa da isaret ettikten sonra tekrar yabanci uyruklu
gergek kisilerin hukuki durumuna dontilecek olur ise, bu kisilerin taginmaz
ediniminin 6zel miilkiyete konu ilge yiizol¢limiiniin ylizde onunu ge¢gme-
mek tiizere kisi bagina 30 hektar ile sinirli oldugu yinelemek gerekecektir.
Bu sinirlamalari, gegerli oldugu alanlara gore “iilke genelinde gegerli olan
stmwrlamalar” ve “il¢e genelinde gegerli olan sinirlamalar” olarak ayirmak
da miimkiindiir. Asagida bu ayrimdan hareketle 6ncelikle iilke, daha sonra
ilge genelinde gegerli olan sinirlamalarin {izerinde durulacak son olarak
ornek bir ilge iizerinden konunun somutlastirilmasina ¢alisilacaktir.

a. Ulke Genelinde Gecgerli “30 Hektar” Simirlamasi

6302 sayil1 Kanun’la degisik Tapu Kanunu’nun 35/1. maddesinde ya-
banct uyruklu gergek kisilerin, tilke genelinde edinebilecekleri taginmaz
mallarin toplam alaninin, 6zel miilkiyete konu “il¢e” yiizol¢limiiniin yiizde
onunu gecmemek lizere kisi bagina 30 hektar oldugu belirtilmistir. Maddede
ayrica Bakanlar Kurulu’na bu miktar1 iki katina kadar artirmak i¢in yetki
verilmistir*.

¥ YILMAZ, s. 1116.

40 Hiikiimet tarafindan hazirlanan ve Alt Komisyon tarafindan kabul edilen tasari metninde,
Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen devlet vatandaglarinin iilkemiz genelinde edinebilecek-
leri tasinmazlarin toplam yiizol¢limii miktart ayn1 olmakla birlikte, “ilce yiizolgiimiiniin ézel
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6302 sayili Kanun ile getirilen 30 hektarlik yiizolgiimii sinir1 kisisel bir
sinirlama olup; 6302 say1li Kanun’un kabuliinden dnce yiiriirliikte olan 5782
sayilt Kanun*' doneminde aranan 2,5 hektarlik yiizolglimii sinirindan on iki
kat fazladir. 5444 say1li Kanun* doneminde de 2,5 hektar olarak belirlenen
bu siirin Bakanlar Kurulu karartyla 30 hektara kadar artirilabilmesine imkan
verilmis, fakat Anayasa Mahkemesi bu diizenlemeyi yasama yetkisinin
yiirlitme organina devri olarak kabul ederek iptal etmistir®. 2012 yilinda
6302 say1l1 Kanun degisikligi ile bu kez, iilke genelindeki tasinmaz edinme
miktarina iligkin sinir 30 hektara ¢ikarilmis, Bakanlar Kurulu’na bu miktari
iki katina yani 60 hektara kadar artirma yetkisi verilmistir. Ancak Bakanlar
Kurulu’nun hangi kosullarin etkisi altinda bu artirim yetkisini kullanacagi
hakkinda, mevcut diizenlemede bir belirlemede bulunulmamigtir®.

Kanun ¢aligsmalar1 sirasinda Adalet Komisyonunda goriisiilen tasarida,
yabanci uyruklu gercek kisilerin iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlarin
toplam ytizol¢limiiniin ancak “iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde”
Bakanlar Kurulu tarafindan iki katina ¢ikarilabilecegi ongoriilmiistiir. Ancak
kanun haline gelen metinde “iilke menfaatleri” ifadesine yer verilmemistir.
Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin mevcut halinde, Bakanlar Kurulu’na tani-
nan bu takdir yetkisine agik bir sinirlama getirilmemis oldugundan, Bakanlar
Kurulu’nun yiizél¢limii miktarini artirnm kararin1 gerekce gostermeksizin
alabilecegini sOylemek miimkiindiir.

S6z konusu 30 hektar sinirlamasinin nasil uygulanacagi konusunda ise,

miilkiyete actk alanimn yiizde onu” st getirilmistir. Bu hususta bkz. EKSI, Tasimmaz Iktisabr,
s. 101.

Meclis Alt Komisyonundaki tasariya iliskin goriismelerde, yiizolgiimii bakimindan artis ya-
pilmasinda hakli gerek¢enin bulunmadigi, yabanci uyruklu gercek kisilerin iilke genelinde
edinebilecekleri tasinmazlar ile smirlt ayni haklarin toplam yiiz6l¢iimiiniin on iki katina ¢ika-
rilmasinin milli menfaatlerle bagdagmadig ileri siiriilmiistiir. Ayni dogrultuda, diizenleme ile
iilkemizin jeopolitik konumu ve igerisinde bulundugumuz siire¢ géz 6niinde bulunduruldugunda
yabancilarin bu kadar genis dlgekte tasinmaz veya siirl ayni hak edinebilmelerinin dniiniin
acilmasinin iilkemiz menfaatleri agisindan gelecekte telafisi imkansiz sonuglar dogurmasinin
s0z konusu oldugu belirtilmigtir. Bkz. yukarida dn. 11.

4 RG. 15.7.2008-26937.

2 RG. 7.1.2006-26046.

45444 sayili Kanun’un kismen iptali hakkindaki 2006/35 E., 2007/48 K. sayili ve 11.4.2007
tarihli Anayasa Mahkemesi karar1 i¢in bkz. (Cevrimici)http://www.anayasa.gov.tr/index.
php?l=manage karar&ref=show&action=karar&id=2503&content, 22 Aralik 2015.

“ EKSI, Tasinmaz Iktisabi, s. 127.
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6302 sayil1 Kanun degisikligi dncesindeki sisteme bakilmasi gerekecektir.
Zira Kanun degisikliginden 6nceki donemde TKGM nin 2008 tarihli bir
Genelgesi uyarinca®, tasinmaz edinimi talebinde bulunan yabanci uyruklu
gercek kisilerin akitli islemlerde resmi senede; “Bu tasinmaz ddhil; Tiir-
kiye Cumhuriyeti sumirlart dahilinde sahsim tarafindan edinilen bagimsiz
ve stirekli nitelikte sinirli ayni haklar ile tasinmazlarin miktari 2,5 hektart
gecmemektedir. Aksi durumun tespiti halinde fazla miktarin tasfiye edilerek
bedele ¢evrilmesini kayitsiz sartsiz kabul ve taahhiit ederim.” seklinde ta-
ahhiitte bulunmalar1 istenmekteydi. Bu uygulamanin, taahhiitnamede gegen
“2,5” ifadesinin “30” olarak degistirilmesi suretiyle, mevcut diizenlemeyle
uyumlu hale getirilerek siirdiiriilecegi belirtilmigtir*.

b. ilce Bazinda Getirilen “Ozel Miilkiyete Konu Ilce Yiizolciimiiniin
Yiizde Onu” Simirlamasi

i. Genel Olarak

6302 sayil1 Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yabanci
uyruklu gercek kisilerin tasinmaz ediniminde ilge bazinda getirilen sinirlama
“ozel miilkiyete konu ilge yiizol¢ctimiiniin yiizde onu” olarak belirlenmistir.
Bu sinirlama, ilgili ilge bazinda yabanci uyruklu gercek kisiler tarafindan
edinilebilecek toplam taginmazlarin yiizél¢limiinii ifade ettiginden, tiim ya-
banc1 uyruklu gercek kisiler ile ilgilidir. 6302 sayili Kanun’un kabuliinden
once 5782 sayili Kanun doneminde gegerli olan sinirlama ise “uygulama
imar plani ve mevzi imar plani sinirlari icerisinde kalan toplam alanlarin
yiizol¢timiiniin yiizde onu” seklindedir. 6302 sayili Kanun’un kabulii ile ge-
cilen mevcut sistemde tiim yabanci uyruklu gergek kisilerin bir ilge bazinda
edinebilecekleri tasinmazlar i¢in “yiizde on” oranindaki st sinir korunmakla
birlikte bu orana “6zel miilkiyete konu” alanlar bakimindan islerlik kazan-
dirlldigr goriilmektedir*’. Bu yilizolglimii sinir1 eski diizenlemeye kiyasla,

45 TKGM Yabanci Isleri Dairesi Miidiirliiginiin B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/350353/1069 say1li ve
17.7.2008 tarihli ilgili Genelge metni i¢in bkz. (Cevrimigi)http://web.tkgm.gov.tr/yabanciisler/
index.php?page=genelge&op=genelge bilgileri&ld=357, 22 Aralik 2015.

46 EKSI, Tusinmaz Iktisabi, s.127.

47 Ogretide bu sirlama ile Anayasa Mahkemesi’nin daha énceki iptal kararlarinda ifade edilen,
bir il¢enin tiimiiyle yabanci kisilerin eline gegmesi yoniindeki riskin de bertaraf edilmis oldugu
belirtilmistir. Bu yonde bkz. YILMAZ, s. 1117.
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ilceler bazinda yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinimine agik
tutulan alanlar1 genigletmistir®®,

Tiim bu agiklamalarimizin 6rnek bir il 6zelinde degerlendirilmesinin,
yeni diizenleme ile 6ngoriilen durumun somutlastirilmasini saglayacagi
kanaatindeyiz. Asagida, bu dogrultuda 6rnek olarak sectigimiz Artvin ili
iizerinden konu degerlendirilecektir.

ii. Artvin Merkez ilce Orneginden Yola Cikarak Degisikligin Ortaya
Cikardig1 Durumun Degerlendirilmesi

Toplam yiiz6l¢iimii 108.500,00 hektar olan Artvin ili Merkez il¢esinin
uygulama imar planli alan1 910 hektar iken, mevzii imar planli alan1 67,2364
hektardir®. Ilgenin uygulama imar ve mevzii planh alanlarmin toplam yii-
zOl¢iimii ise 977,2364 hektardir.

5782 sayil1 Kanun’un kabuliinden 6302 say1l1 Kanun degisikligine kadar
olan donemde, yabanci uyruklu gercek kisilerin edinebilecekleri tasinmaz-
larin sinir1 uygulama® ve mevzii®' imar plani i¢inde kalan alanlarin yiizde
onu olarak belirlenmisti. Bu diizenlemenin gegerli oldugu dénemde Artvin
ili Merkez il¢esinde yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinebilecegi

® YILMAZ,s. 1117.

4 Artvin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi’niin 2.11.2015 tarihli verileri esas alinmustir.
Bkz. Ek’te verilen tablo.

0 Uygulama imar plani; onayli halihazir haritalar izerine varsa kadastral durumu islenmis olan
ve nazim imar planina uygun olarak hazirlanan ve ¢esitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin
yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas
olacak uygulama etaplarini ve esaslarini ve diger bilgilerini ayrintilari ile gosteren ve 1/1000
dlgekte diizenlenen, raporuyla bir biitiin olan plandir. (imar Plan1 Yapilmas: ve Degisiklikle-
rine Ait Esaslara Dair Yonetmelikte Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Yonetmelik, m. 2, RG.
2.9.1999-23804); Uygulama imar plani i¢in bkz. Halil KALABALIK, fmar Hukuku, C: 1, 3.
Basi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2010, s. 181.

51 Mevzii imar plani; mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi veya yeni yerlesim
alanlarinin kullanima agilmasi gereginin ve sinirlarinin ilgili idarece belirlenmesi halinde, bu
Yoénetmeligin plan yapim kurallarina uyulmak iizere yapimi miimkiin olan yiirtirliikteki her tiir
ve Olgekteki plan sinirlar1 disinda planla biitiinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyap1
ihtiyaglarini, kendi biinyesinde saglayan, raporuyla bir biitiin olan imar planidir (imar Plam
Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yonetmelikte Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Yonetmelik, m.3, RG. 2.9.1999-23804). Mevzii imar plant hakkinda detayli bilgi i¢in bkz.
KALABALIK, s. 181.
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tasinmazlarin 977,2364 hektarlik toplam yiizél¢limiiniin yiizde onunu agma-
masi gerekmekte idi. Ancak bugiin gegerli olan 35. madde diizenlemesinde
edinilecek taginmazlarin 6zel miilkiyete konu ilge yiizél¢limiiniin yiizde
onunu gecemeyecegi Ongoriildiigiinden, bu sinir ayni ilgenin 108.805,00
hektarlik toplam yiiz6l¢iimiiniin 6zel miilkiyete ayrilan alanin ylizde onuna
gore hesaplanacaktir. Yani Artvin ili merkez ilgesinde yabanci uyruklu gergek
kisilerin tamaminin edinebilecegi tasinmazlarin toplam yiizol¢iimii, ilcede
0zel miilkiyete ayrilan alanlarin yiizde onunu gecemeyecektir.

Bu 6rnekten hareketle, mevcut diizenlemenin il¢eler bazinda gegerli
ylizélciimi sinirmi 6302 sayili Kanun degisikligi 6ncesindeki donem ile
karsilastirildiginda, yabanci uyruklu gercgek kisiler lehine genisletmis ol-
dugunu sdylemek miimkiindiir. Yabanci uyruklu ger¢ek kisilerin iilke gene-
linde edinebilecekleri tasinmaz mallarin toplam alan1 6zel miilkiyete konu
ilge ylizdl¢limiiniin yiizde onunu gegcmemek tizere kisi basina 30 hektar ile
sinirli oldugundan; bu 6rnekte tiim yabanci uyruklu gercek kisilerin Artvin
ili Merkez ilgesinde edinebilecegi tasinmazlarin 108.805 hektarlik toplam
ylizol¢limiiniin 6zel miilkiyete ayrilan alaninin yiizde onunu gegmemesi
gerekmektedir. Bu sinir i¢inde kalmak sarti ile tasinmaz edinmek isteyen
bir yabanci uyruklu gergek kisinin iilke genelinde edinecegi tasinmazlarin
toplam alaninin 30 hektarlik ylizol¢imii sinirin1 da asmamasi gerekmektedir.

3. Bakanlar Kurulu Karari ile Tasinmaz Ediniminin
Sinirlandirilmamis, Durdurulmamis veya Yasaklanmamis Olmasi
Gerekmektedir

6302 sayil1 Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35/3. maddesinde, iilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde yabanci uyruklu gercek kisilerin tasin-
maz edinimlerini; tilke, kisi, cografi bolge, siire, say1, oran, tiir, nitelik, yii-
z6l¢limii ve miktar olarak belirlemek, sinirlandirmak, kismen veya tamamen
durdurmak yahut yasaklamak tizere Bakanlar Kurulu’na yetki verilmistir®.

Bakanlar Kurulu’na taninan bu yetki kapsaminda alinacak kararlar ya-

32 Alt komisyon tarafindan kabul edilen tasari metninde Bakanlar Kurulu’nun bu yondeki yet-
kisini “iilke, yer, zaman ve miktar” bakimindan kullanabilecegi dngdriilmiis iken, kabul edilen
Kanun metinde “iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiizél¢iimii ve miktar”
denilmek suretiyle, bir anlamda yetkinin kapsam1 genisletilmistir.
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banci uyruklu gercek kisilerin miilkiyet hakkina yonelik olacaktir. Ancak
Anayasa’nin 16. maddesinde yabancilar bakimindan temel hak ve hiirri-
yetlerin sinirlandirilmasinin, uluslararas: hukuka uygun olarak ve kanunla
yapilabilecegi ifade edildiginden, Tapu Kanunu’nun 35/3. maddesi ile
Bakanlar Kurulu’na taninan yetkinin ““...uluslararast hukuka uygunluk
bakimindan sorgulanmasi...”> gerekecektir’®. Bakanlar Kurulu’na yetki
veren Tapu Kanunu’nun 35/3. maddesine bakildiginda ise, bu konudaki
tek esaslt unsurun “iilke menfaatlerinin miidahaleyi gerektirmesi” olarak
belirtildigi goriilmektedir. Ancak “iilke menfaatleri” gibi kapsami belirsiz
ve farkli yorumlanmaya miisait bir kavrama® dayali olarak bu yetkinin
taninmasinin Bakanlar Kurulu’nun yetkisinin sinirlarinin belirsiz bir héle
gelmesine neden oldugu kanaatindeyiz.

4. Satin Alinan Tasinmazin Yapisiz Olmasi Hilinde Proje Gelistirme
Yiikiimliiliigiiniin Yerine Getirilmesi Gerekmektedir

6302 sayili1 Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin yedinci
fikrasi ile yabanci uyruklu gergek kisilere “yapisiz tasinmaz” edinme imkan1
taninmistir. Ancak satin alinan yapisiz tasinmaz i¢in gelistirilecek projenin
iki yil i¢inde ilgili Bakanligin onayina sunulmasi gerekmektedir*®.

Bu diizenlemenin sartlarini incelemeye gegmeden 6nce, maddede gecen
“yapisiz tasinmaz” kavraminin ne anlama geldiginin belirlenmesi gereklidir.
Bu konuda Kanun’da herhangi bir agiklamada bulunulmadigi goriilmek-

% YILMAZ, s. 1120-1121.

3% Genel siyaseti yiirtitmekle gorevli olan Bakanlar Kurulu’na belirleme yetkisinin verilmesi-
nin, demokratik parlamenter sistemin geregi oldugu ancak Anayasa’nin 16. maddesine uygun
hareket edilmesi gerektigi yoniinde bkz. YILMAZ, s. 1121-1122.

55 “Ulke menfaatlerinin gerektirdigi haller” ifadesinin, soyut, zamana, kisiye, siyasal iktida-
ra gore degisebilen bir kavram oldugu tespiti UYANIK-CAVUSOGLU nun, “Yabancilarin
Tiirkiye’de Tasinmaz Tktisabi: Gayrimenkul Hukukunda Giincel Sorunlar, Ozyegin Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Seminer No: 6, 6-7 Ekim 2012 baslikli yayinlanmamis sunum metninde yer
almaktadir.

% Anayasa Mahkemesi, yabancilar tarafindan satin alinan yapisiz tasinmaz tizerinde gelistirilen
projenin, projenin niteligine gore ilgili Bakanligin onayina sunulmasi sarti ile yabancilarin salt
arazi ve arsa edinmek icin tasinmaz mal ediniminde bulunmasinin getirebilecegi sakincalarin
onlendigini belirtmistir. Mahkeme’nin ilgili karar1 i¢in bkz. yukarida dn. 22.
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tedir. Ancak TKGM’nin yayimladigi bir Genelge”’ ile “yapisiz tasinmaz”
kavrami; tapuda kayith niteliginde, iistiinde veya altinda, siirekli kalmak
iizere insa edilen ve onunla teknik araglarla birlestirilen bir yap1 veya tesis
icermeyen taginmaz olarak tanimlanmistir. Bu Genelge’de yapisiz tasinmaz
edinmek isteyen tiim yabanci kisilerden; “edinim tarihinden itibaren iki yil
icerisinde tasinmaza iliskin projenin gelistirilip ilgili Bakanligin onaymna
sunma zorunlulugu bulundugu, bu siire icerisinde projenin sunulduguna ya
da onaylattirildigina dair tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde herhangi bir
belirtme yapilmamasi durumunda, tasinmaz ya da sinirli ayni hakkin tas-
fiyeye tabi tutulacag:” hususunu bildirdiklerine dair beyanlarinin alinmasi
gerektigi de belirtilmistir.

Ogretide, s6z konusu iki yillik siirenin; Bakanliga basvuru siiresi mi yok-
sa projenin onaya sunulma siiresi mi oldugunun tam olarak anlasilamadigi
belirtilmistir’®. TKGM’ye ait internet sitesi tizerinden yapilan agiklamada
ise s0z konusu iki yillik siirenin gelistirilecek projenin onaylatilmasi i¢in
degil, ilgili Bakanliga onaya sunulmasi i¢in verildigi agik¢a belirtilmistir®®.
Yapisiz tasinmaz edinen yabanci uyruklu kisinin sundugu ve ilgili Bakanlik
tarafindan baslama-bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje, tapu kii-
tiiglinde tasinmazin beyanlar hanesine kaydedilecektir. Onaylanan projenin
stiresi i¢inde gerceklestirilip gergeklestirilmedigini takip gorev ve yetkisi
de ilgili Bakanliga aittir.

Bu konuyla ilgili deginilmesi gereken bir diger nokta da, Tapu Kanunu’nun
35/7. maddesinde gegen “proje” ifadesinin kapsaminin belirlenmemis ol-
dugudur. Gergekten 35/7. maddede yapisiz tasinmazlarin ancak belirli bir
projenin uygulanmasi amaciyla edinilebilecegi belirtilmis ise de projenin
tiirtine ve igerigine iliskin herhangi bir agiklamaya yer verilmemigtir®.
Yapisiz taginmazlar lizerinde insa edilecek projelerin tiirtine iliskin bir si-

57 Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Baskanligi’nin 27.11.2013 tarih ve
2013/15(1752) sayil1 Genelgesi’'nde “yapr” ve “yapisiz tasinmaz” kavramlari tanimlanmistir.
S6z konusu Genelge metni igin bkz. (Cevrimigi) http://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/yabancilarin-
yapisiz-tasinmaz-edinimleri-201315-1752-sayili-genelge, 22 Aralik 2015.

8 YILMAZ, s. 1120.

% (Cevrimigi) http://www.tkgm.gov.tr/tr/daire-baskanliklari/yabanci-isler-dairesi-baskanligi,
22 Aralik 2015.

¢ Bu konuda Yilmaz, “proje” ifadesinin igerinin agik olmadigi igin, hangi bakanligin ilgili
oldugunun tespit edilmesinin miimkiin olmadigin1 belirtmistir. Bkz. YILMAZ, s. 1119.
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nirlama getirilmediginden, 6zellik arz etmeyen siradan bir bina projesinin
dahi gelistirilmesi miimkiin goriinmektedir.

Tapu Kanunu 6zelinde degerlendiginde; “yapisiz tasinmaz edinme usulii”
yabanci uyruklu gergek kisilerin tasinmaz ediniminde yeni bir diizenlemedir.
Ancak benzer bir edinme usuliiniin daha 6nce 12.3.1982 tarihli ve 2634 say1l1
Turizm Tesvik Kanunu®' kapsamina giren yabanci kisiler lehine getirilmis
oldugu goriilmektedir. Anilan Kanun’un “taginmaz mallarin turizm amagh
kullanimr’na iligkin 8. maddesinde, turizm yatirimcilari tarafindan edinilecek
tasinmazlar i¢in gelistirilecek projelere iliskin diizenlemeler yer almaktadir.
Bu hususa da dikkat ¢ekildikten sonra agagida, Tapu Kanunu disindaki diger
kanunlarda yer alan kanuni sinirlamalar iizerinde durulacaktir.

B. Tapu Kanunu Disindaki Diger Kanunlarda Yer Alan Kanuni
Sinirlamalar

1. Genel Olarak

Yabanct uyruklu gergek kisilerin tasinmaz edinmeleri konusunda geti-
rilen kanuni sinirlamalarin Tapu Kanunu’nda belirtilenler ile sinirli olma-
digin1 daha once belirtmistik. Bu konudaki sinirlayici hiikiimler muhtelif
kanunlarda daginik sekildedir. Calisma konumuzun sinirlari i¢inde mevzu-
ata bakildiginda; Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu®,
Mukabele-i Bilmisil Kanunu®, Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine
Dair Tarim Reformu Kanunu®, Toprak Koruma Arazi Kullanim1 Kanunu®
ve Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu’nda® smirlayici hiikiimlerin yer aldig1
goriilmektedir. Asagida, burada siraladigimiz kanunlarda yabanci uyruklu
gercek kisilerin satin alma yolu ile tasinmaz miilkiyeti edinimine getirilen
siirlamalar iizerinde durulacaktir.

o RG. 16.3.1982-17635.
2 Bkz. yukarida dn. 4.

¢ Bkz. yukarida dn.
¢ Bkz. yukarida dn.
¢ Bkz. yukarida dn.
¢ Bkz. yukarida dn.

o N



114 Uciincii

2. 18.12.1981 Tarihli ve 2565 Sayih Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Kanunu

2565 sayili1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, askeri
yasak bolgeler ile giivenlik bolgelerinin kurulmasi, kaldirilmasi, gerektigin-
de genisletilmesine iliskin esaslarin diizenlenmesi amaciyla ¢ikarilmistir.

1981 yilinda kabul edilen 2565 sayili Kanun’un hiikiimleri arasinda,
askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgelerinde Tiirk vatandaglari ile yabanct
uyruklu kisilerin tasinmaz mal edinme haklar1 bakimindan diizenlemeler de
yer almaktadir®’. Ancak Tapu Kanunu’nun 35. maddesini degistiren 6302
say1l1 Kanun’un 2565 sayili Kanun bakimindan da baz etkileri olmustur.

6302 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35/5. maddesine gore
askeri yasak bolgeler ve askeri glivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait
harita ve koordinat degerlerinde meydana gelecek degisikliklerin, degi-
sikligin yapildigi tarihten itibaren bir ay iginde Milli Savunma Bakanligi

72565 sayili Kanun, yabancilarin ikamet ve tasinmaz mal edinmesi bakimindan, 1110 say1li
Askerl Memnu Mintikalar Kanunu (RG. 21.7.1927-639) déneminde gegerli olan tartismalt
meseleleri kesin ¢oziime kavusturmustur. Miilga 1110 sayili Kanun’un ikinci derece askeri
yasak bolgelerde, yabancilarin ikamet ve tasinmaz mal edinmelerini yasaklayan agik bir
hiikkiim 6ngérmemekteydi. Bu durum s6z konusu bolgelerde yabancilarin hak sahibi olup ola-
mayacaklarmna iligkin farkli goriislerin belirmesine neden olmustur. “(...) Bir yere girmemek
memnuiyeti o yerde toprak iktisabi, yani gayrimenkul miilkiyetine sahip olmama memnuiyeti
manasina gelmez...” goriiglinii savunan Prof. Dr. Sakir Berki, ikinci derece askeri yasak bolge-
lerde yabancilarin tasinmaz edinebilecegini ancak, kendisinin oturmasinin miimkiin olmadigini
belirtmistir. Bkz. Sakir BERKI, Toprak Hukuku, Ankara Universitesi Yaymlari, Ankara, 1967, s.
39. Ayni goriisii benimseyen Prof. Dr. Yilmaz Altug ise kanun koyucunun yabancilarin belirtilen
alanlarda miilkiyet hakki sahibi olmasini engellemek istemesi halinde, buna iligkin siirlamaya
kanunda agikca yer verebilecegini ifade etmistir. Bkz. Y1ilmaz ALTUG, Yabancilarin Hukuki
Durumu, Mentes Matbaasi, Istanbul, 1971, s. 88-89. Prof. Dr. Sait Kemal Obut ise konuya
farkli bir agidan yaklagmistir. Buna gore, ikinci derecede askeri yasak bolgede miilk sahibi
olan yabanci uyruklu sahsin, tasinmazini daimi olarak kiraya vermek suretiyle, bizzat ikamet
etmeden miilkiyet hakkini siirdiirmesi halinin diisiiniilecek olsa bile, fiiliyatta kabulii giictiir.
Zira; malik sifatinda bir kisinin daimi olarak miilkiine giremeyecek olmasi, hadiselere uygun
diisemez. Bu nedenle, kanunun séz konusu alanlarda yabancilarin tasinmaz edinmelerinin
yasaklandigiin kabulii yerinde olacaktir, bkz. Sait Kemal OBUT, Tiirk Hukukunda Yabanci
Hakiki ve Hiikmi Sahislarin Ayni Haklardan Istifadesi, Ankara, 1956, s. 81. ESMER, yabancilarm
izinsiz girmelerinin yasaklandigi s6z konusu alanlar i¢in kanun koyucunun taginmaz edinme
imkan1 hakki tanidigimin kabuliiniin kanunun amacina aykir1 olacagini belirtmistir, bkz. Galip
ESMER, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, 5. Basi, y.y., Istanbul, 1990,
s. 601.
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tarafindan TK GM ’nin bagl oldugu Bakanliga verilmesi gerekmektedir. Ozel
giivenlik bolgelerine ait harita ve koordinat degerlerinde meydana gelecek
degisiklikler de ayn siirede Icisleri Bakanlig1 tarafindan TKGM’nin bagl
oldugu Bakanliga bildirilecektir®®.

2565 sayili Kanun’da simirlar1 belirlenerek, 6nemlerine gore derece-
lendirilen alanlar; “askeri yasak bélgeler” ve “giivenlik bélgeleri” olarak
ikiye ayrilmaktadir. Asagida bu alanlarin yabanci uyruklu gergek kisilerin
tasinmaz edinimine uygun olup olmadigi iizerinde durulacaktir.

a. Askeri Yasak Bolgeler

2565 sayili Kanun’un 2/1. maddesine gore, Bakanlar Kurulu karar ile
kurularak kaldirilacak olan askeri yasak bolgeler de kendi i¢inde, “birinci
derece” ve “ikinci derece” olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Kanun’da ka-
bul edilen kara, hava ve deniz askeri yasak bolgelerinin tiimii i¢in bu ikili
ayrim gecerlidir.

Birinci derece askeri yasak bolgelerin siniri, 2565 sayili Kanun’un 5.
maddesi uyarinca; yurt savunmasi bakimindan hayati 6nem tasiyan askeri
tesis ve bolgelerin ¢evresinden en az yiiz en fazla dort yliz metre uzagindan
alinan noktalarin birlestirilmesi suretiyle, kara sinir hatt1 boyunca ve liizum
goriilen kiyilarda (0-600) metre derinlikteki mesafe olarak belirlenmek-
tedir®. 2565 sayili Kanun’un 7. maddesinde, birinci derece askeri yasak
bolge sinirlari iginde kalan tasinmazlarin, maliklerinin Tiirk vatandasi olup
olmadigina bakilmaksizin kamulastirilacag: belirtildiginden, bu bolgede
yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinmeleri miimkiin degildir.

2565 sayili Kanun’un 8. maddesine gore ikinci derece askeri yasak bol-
geler, birinci derece askeri yasak bolgelerin dis sinirindan bes kilometreye
kadar olan mesafede belirlenecek noktalarin birlestirilmesi ve belirlenen

88 EKSI, Tasinmaz Iktisabi, s. 129.

5412 sayili “Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanununda Degisiklik YapiImasina
Dair Kanun (RG. 26.10.2005-25978)” ile 2565 sayili Kanun’un 5. maddesine yeni bir fikra
eklenmistir. Buna gore; kara hudutlar1 boyunca tesis edilen askeri yasak bdlgelerin sinirlarinin,
kamu yarar1 bulunmasi kaydiyla, milli egitim, kiiltiir, turizm ve spor faaliyetleri i¢in Genelkur-
may Baskanliginin teklifi tizerine Bakanlar Kurulu tarafindan daraltilmasi veya bazi bolgelerde
tamamen kaldirilmast miimkiindiir.
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bu alanin gozetlenmesini engelleyecek tepe, arazi gibi yerlerin de i¢ine
alinmasiyla olusturulan alanlardir”. ikinci derece askeri yasak bolgeler-
de bulunan taginmazlarin akibeti, 2565 sayili Kanun’un 9. maddesinde
diizenlenmistir. Maddeye gore, Tiirk vatandaglarinin s6z konusu bolgede
oturmalar1 ve ¢alismalar1 serbesttir. Ancak yabanci uyruklu gercek kisile-
rin, ikinci derece askeri yasak bolge olarak belirlenen alanlarda tasinmaz
edinmeleri yasaktir. Daha 6nceden edinilen tasinmaz mallar ise, Bakanlar
Kurulu’nun kararina istinaden tasfiye edilecektir. Ancak hemen belirtelim
ki, 2565 sayil1 Kanun ve Kanunun uygulanmasina iliskin Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi’nde’ gegen ifade tarzi, tasfiye
isleminin zorunluluktan 6te Bakanlar Kurulu’nun inisiyatifinde oldugunu
gostermektedir. Dolayistyla, Bakanlar Kurulu tarafindan tasfiye karar1 ve-
rilmemesi halinde yabanci uyruklu gercek kisilerin, sz konusu bolgelerde
yer alan taginmaz mallar1 iizerinde miilkiyet haklarmin devam edecegini
soylemek miimkiindiir’.

b. Giivenlik Bolgeleri

2565 sayili Kanunun 19, 20, ve 21. maddelerinde diizenlenen giivenlik
bolgeleri, “ozel giivenlik bolgeleri” ve “askert giivenlik bolgeleri” olmak
iizere ikiye ayrilmaktadir.

Askeri gilivenlik bolgeleri, 2565 sayili Kanun’un 20. maddesine gore,
birinci derece kara ve deniz askeri yasak bolgesi olarak ilan edilmeyen Tiirk
Silahli Kuvvetleri’ne ait kisla, kita, karargah, kurum, ordugah, su alt1 ve
su lstl tesislerinin, her tiirli patlayici, yanici, akaryakit ve gizlilik dereceli
maddelerin konmasina tahsis edilmis sabit ve seyyar depo, cephanelikler
ile bu gibi maddelerin dolduruldugu ve bosaltildig1 alanlarin ¢evresinde;
bu yerlerin dis sinirlarindan itibaren en fazla dort yiiz metreye kadar gecen
noktalarin birlestirilmesi ile tespit edilen bolgelerdir.

Ozel Giivenlik Bolgeleri ise 2565 sayili Kanun’un 20. maddesinin (a)

7 Ancak savunma ihtiyacinin dogmasi ve s6z konusu bdlge 6zelliklerinin gerektirdigi hallerde
bu mesafenin on kilometreye kadar genisletilebilmesi miimkiindiir (m. 8).

T RG. 30.4.1983-18033.

2 Selim LEVI, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, Legal Yayincilik, Istanbul, 2006, s.
90.
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bendine istinaden, kamu veya 6zel kuruluglara ait ve stratejik degeri olan
her tiirlii yer ve tesislerin ¢evresinde 2565 sayili Kanun hiikiimlerine gore
kurulabilecek olan bdlgeleri ifade etmektedir”.

2565 sayili Kanun’un; “Bdélge icindeki gercek ve tiizel kigilere ait mallar
kamulastirlabilir.” seklindeki 21. maddesi uyarinca, 6zel giivenlik bolge-
si olarak ayrilan yerlerdeki tasinmazlarin kamulastirilmast miimkiindiir.
Ancak maddede gecen, “kamulastirilabilir’ ifadesi, bu islemin idarenin
takdirinde oldugunu gostermektedir. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Yonetmeligi’nin 24. maddesinde, bu alanlarda bulunan taginmaz-
larin yabanci uyruklu gergek kisilere satilamayacagi, devredilemeyecegi ve
kiralanamayacag1 belirtilmistir.

2565 sayili Kanun’un 28. maddesinde’™, askeri yasak bolgelere yakinligi

7 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi’nin 21. maddesinde ise 6zel gii-
venlik bolgelerinin, kamu veya 6zel kuruluslara ait, yurt savunmasina veya yurt ekonomisine
6nemli dl¢iide katkida bulunan ve kismen dahi tahripleri veya gecici bir zaman igin faaliyetten
alikonmalari halinde milli giivenlik veya toplum hayati bakimindan olumsuz sonuglar dogu-
rabilecek kamu ve 6zel kuruluslara ait; demir gelik fabrikalari, rafineriler, petrol, dogalgaz
ve igme suyu boru hatlari ile aritma tesisleri, bu boru hatlari iizerinde kurulu sabit tesisler ile
sivilagtirilmis dogalgaz tesisleri ve depolart, petrol kuyulari, biiyiik pompa istasyonlari, silah ve
askeri malzeme fabrika ve tesisleri, demiryollari, karayollar1, 6nemli koprii ve gegitler, biliyiik
liman ve hava meydanlari, seyriisefer yardime istasyonlart ile radar istasyonlari, telsiz, milll
monitor sistemi, telefon, otomatik bilgi islem sistemleri, radyo-ling merkezleri, barajlar, nemli
elektrik santralleri, trafo merkezleri, stratejik maden aritma ve isletme fabrikalar1 gibi hayati
onemi haiz tesisler ve Milli Istihbarat Teskilatina ait bina ve tesislerin ¢evresinde; bu yerlerin
dis sinirlarindan itibaren en fazla dort yiiz metreye kadar uzaktan veya meskun mahaller, komsu
tesisler, sehirlerarasi yol gibi nedenlerle tesis sinirt disina ¢ikilmasi miimkiin olmayan zorunlu
hallerde, tesis veya kurulusun simirt iizerinden gecen noktalarin birlestirilmesi ile kurulacak
alanlar oldugu belirtilerek, Kanun maddesine agiklik kazandirilmigtir.

" Danigtay 10. Dairesi’nin E.1994/1367, K. 1995/4570, T.18.10.1995 tarihli kararinda; “(...)
2565 sayili Askeri Yasak Bélgelerine Giivenlik Bélgeleri Kanunu 'nun 28. maddesinde; Genel
Kurmay Baskanlhigimin teklifi iizerine askeri yasak bolgelere yakinligi veya diger stratejik ne-
denlerle tespit edilecek béolgelerde yabancilarin taginmaz mal edinemeyeceklerine Bakanlar
Kurulunca karar verilebilecegi kuralt bulunmaktadir. Uyusmazilik davaciya ait olup yabanci
uyruklulara satilmak istenilen ve kéy suirlart iginde olmamast nedeniyle, 442 sayl kéy ka-
nunu kapsaminda olmayan taginmaziarin 2.2.1992 tarih ve 92/2766 sayili Bakanlar Kurulu
Karariyla koordinatlari belirlenen askeri yasak bolge sinirt i¢inde bulunup bulunmadigindan
kaynaklanmaktadur. Idari yargida acilan bir davada maddi olayin somut sekilde ortaya ¢ikaril-
mast gerekmekte olup, idarece yapilan savunma iizerine karar vermek yerine idari yargilama
usuliinde yer alan re sen inceleme yetkisi kullanilarak idare mahkemesince maddi olayin ayrintili
olarak saptanmasi gerekmektedir. Bu durumda, davacinin tasinmazinin bulundugu yerin séz
konusu Bakanlar Kurulu karariyla belirlenen alanda bulunup bulunmadiginin, konuya iliskin
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veya diger stratejik nedenlerle yabancilarin tasinmaz mal edinemeyecekleri
veya izin almadik¢a taginmaz kiralamayacaklar1 bolgeleri belirlemek tizere
Bakanlar Kurulu’na yetki verilmistir. S6z konusu 28. madde uyarinca be-
lirlenecek bolgeler de dahil olmak iizere, askeri yasak bolgeler ve giivenlik
bolgeleri i¢inde kalan taginmaz mallarin tasfiyesine, tasfiyenin sekil ve
sartlarina karar verme yetkisi de yine Bakanlar Kurulu’na aittir (m. 29).

6302 sayil1 Kanun degisikligine kadar uygulama; yabanci uyruklu ger-
cek kisilerin tasinmaz mal edinme taleplerinin TKGM tarafindan, yetkili
asker? komutanliklara sorularak, satisa konu taginmazin askeri yasak bolge
ve giivenlik bolgeleri disinda bulundugu cevabinin alinmasindan sonra
tasinmazin satisinin devri ve tescil islemleri yapilmasi seklinde olmustur’.

Gegmisteki bu uygulama 6302 sayili Kanun ile 6nemli 6l¢lide degismistir.
6302 Kanun ile askeri alanlar ve 6zel giivenlik bolgelerinin ilgili makamlar
tarafindan TKGM’nin bagli oldugu Bakanliga bildirilmesi zorunlulugu
getirildiginden, bundan sonra yapilacak islemlerde tasinmazin tapu kiitiigiin-
deki beyanlar hanesinde bu yonde bir sinirlama bulunup bulunulmadigina
bakilacaktir’®. Ancak bu ¢aligmanin tamamlandig tarihe kadar uygulama,
edinilmek istenen taginmazin durumunun ilgili komutanliktan sorulmasi
usulii ile devam etmistir. Nitekim, TKGM nin yayimladig: bir Genelge ile
Tapu Kanunu’nun 35/5 maddesi kapsamindaki ¢aligmalarin heniiz tamam-
lanmadig1 belirtilerek, tasinmaz basvurularinda talepte bulunulan taginmazin

tiim belgelerin idareden getirtilerek arastiriimasi ve ulasilan sonuca gére karar verilmesi ge-
rekmektedir. Belirtilen arastirma yapilmadan eksik incelemeye dayalr olarak verilen temyize
konu kararda hukuki isabet goriilmemigtir.” hitkmii verilmistir, bkz. (Cevrimigi) http://www.
kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, 22 Aralik 2015.

5 Genelkurmay Bagskanliginca yabancilarin taginmaz mal satin alma islemlerinde; her miira-
caat i¢in ayri ayri inceleme yapilmasinin zorunlu oldugu, daha dnce belirli bir islem nedeniyle
yetkili komutanliklardan sorularak goriis alinmig bir parsel veya parsel iizerinde bulunan ba-
gimsiz boliimiin yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci tilkelerde bu tilkelerin kanunlarina
gore kurulan tlizel kisiligi haiz ticaret sirketlerine satisinin talep edilmesi halinde, satisa konu
taginmazin yerini gosterir haritasi, tasinmaz malin bulundugu mevki ile pafta, ada ve parsel
numaralarini (imar ve suyulandirma sonucu olugmus ise eski numaralart ile birlikte) belirtilen
resmi yazi ve tapu senedi suretinin ve ayni parsele iligkin olarak yetkili komutanlik tarafindan
daha 6nce bildirilmis komutanlik goriisii mevcut ise bu belgenin fotokopisinin, miiracaat sahibi
yabanci uyruklunun milliyetini belirten resmi belgelerin (pasaport ve kimlik) onayli suretiyle
birlikte yetkili komutanliklara miiracaat edilmesi halinde, yetkili komutanliklarca iglemlerin
hizlandirlabilecegi bildirilmistir. Bu hususta bkz. GUVEN, s. 261.

6 EKSI, Tasinmaz Iktisabi, s. 129.
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edinilmesinin miimkiin oldugu tespit edildikten sonra, ilgili tasinmazin 2565
sayil1 Kanun’a gore askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri veya
stratejik alanlarda kalip kalmadiginin Genelkurmay Baskanlig1 tarafindan
yetkilendirilen komutanliktan sorularak verilecek cevaba gore islem yapi-
lacagi bildirilmistir”’.

3. 28.5.1927 Tarihli ve 1062 Sayilh Mukabele-i Bilmisil Kanunu
a. Genel Olarak

Miilkiyet hakkina yonelik kars1 islem yapma yetkisini diizenleyen’ 1062
sayili “Hudutlar: Dahilinde Teb’amizin Emldkine Vaziyet Eden Devletlerin
Tiirkiye deki Teb alar: Emldkine Kars: Mukabele-i Bilmisil Tedbiri Ittihazi
Hakkinda Kanunun™ 1. maddesi asagidaki sekildedir:

“Idari mukarrerat veya fevkalade veya istisnai kanunlarla Tiirkiye
tebaasinin hukuku miilkiyetini kismen veya tamamen tahdit eden
devletlerin Tiirkiye’deki tebaasinin hukuku miilkiyeti dahi icra Vekil-
leri Heyeti karariyle Hiikiimet tarafindan mukabele-i bilmisil olmak
tizere kismen veya tamamen tahdit ve menkulat ve gayrimenkulatina
vaziyet olunabilir. Vaziyed edilen emvalin varidati ve ledelicap tasfi-
yelerinden miitevelit hasilati, vesaika istinaden isbat edecekleri zarar
nispetinde, zarar goren Tirk tebasina tevzi olunur.”

Bu maddeye gore, kendi iilkesinde bulunan Tiirk vatandaslarinin miilki-
yet haklarina idari kararlar veya istisnai kanunlar ile kismen veya tamamen
sinirlama getiren yabanci devletlerin vatandaslarinin Tiirkiye’de bulunan
tasiir ve tasinmaz mallarina el konulmasi, miilkiyet haklarinin kismen
veya tamamen sinirlanmasi mimkiindir®. 1062 sayili Kanun’a dayali

77 lgili 6.8.2012 tarih, 2012/12(1734) say1l1 Genelge nin tam metni i¢in bkz. (Cevrimigi) http:/
www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/mevzuat/img-x09075849.pdf, 22 Aralik 2015.

8 Giiloren TEKINALP, Tiirk Yabancilar Hukuku, 8. Basi, Beta Basim, Istanbul, 2002. s. 191.
7 Bkz. yukarida dn. 5.

8 Devletin, lilkesinde bulunan yabancilarin mallar1 ve bunlar tizerindeki tasarruflart hakkinda
mukabele-1 bilmisil esas1 uyarmca uluslararasi hukuka uygun olarak, yasal diizenlemeler ile
bir takim kisitlamalar getirmesi, hiikiimranlik haklarinin dogal geregidir. Bu hususta Yargitay
Hukuk Genel Kurulu'nun E. 1993/16-46, K. 1993/176 say1l1 ve 21.4.1993 tarihli karar metni igin
bkz. (Cevrimigi) http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, 22 Aralik 2015; Ayrica, Yargitay
8. Hukuk Dairesi’nin 17.12.1973 tarihli, 1973/5489 E., 1973/7465 K. sayili kararinda devletler
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olarak belli bir devletin vatandaslarinin Tiirkiye’de sahip olduklart mallara
el koymak, tasarruflarini kisitlamak veya yasaklamak yetkisi ise Bakanlar
Kurulu’na aittir®’.

Bakanlar Kurulu’nun 1062 sayili Kanun hiikiimlerine gore yabanci uy-
ruklu gercek kisinin taginmaz mallarina el konulmasina karar verebilmesi
i¢in, 0 yabancinin vatandasi oldugu devletin iilkesinde Tiirk vatandaslarina
ait tasinmazlarin tamamina veya bir kismina el konulmasi gerekmektedir®>.
Ancak belirtmek gerekir ki, 1062 say1l1 Kanun ile Bakanlar Kurulu’na tani-
nan yetki ¢ift yonliidiir®. Gergekten, Bakanlar Kurulu 1062 sayili Kanun’un
kendisine tanidig1 yetki ile belli bir devletin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinen
vatandaslarinin bu haklarinin sinirlanmasina karar verebilecegi gibi, ikinci
bir kararname ile mevcut sinirlandirmay1 kaldirmak veya durdurmak tizere
islem tesis edebilecektir.

Tiim bu agiklamalardan sonra, 1062 sayili Kanun’da tasinmaz miilkiyeti
icin ongoriilen bu miidahalenin genel bir kisitlama niteliginde olmadigini
belirtmek isteriz*. Nitekim, yabanci uyruklu gergek kisinin taginmaz malina
el konulmus olmasi, o yabancinin miilkiyet hakkinin sona erdigi anlamina
gelmemektedir®.

hukukunun genel prensipleri icinde mukabele-i bilmisil kurumuna da yer verilmistir. Bu yonde
bkz. (Cevrimigi) http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, 22 Aralik 2015; Aydogan ASAR,
Tiirk Yabancilar Mevzuatinda Yabanci ve Haklart, Turhan Yayevi, Ankara, 2006, s. 28.

81 CELIKEL/OZTEKIN-GELGEL, s. 65; ASAR, s. 28; Thsan OZMEN, Eski ve Yeni Hukuku-
muzda Gayrimenkul Mevzuati, Feryal Matbaacilik, Ankara, 1986, s. 1294.

2 CELIKEL/OZTEKIN-GELGEL, s. 65. Ayn1 ydnde ve bdyle bir durum gerceklesmedikge,
1062 sayili Kanun gerekge gosterilerek yabancilarin miilkiyet hakki {izerinde sinirlamaya
gidilmesinin, miilkiyet hakkiin ihlali sonucunu doguracag1 hakkinda bkz. LEVI, s. 127. Bu
dogrultuda 1062 sayili Kanun’un, yabancilarin miilkiyet hakkina tecaviiz ederek hukuka gii-
vensizlik yarattig1 goriisii hakkinda bkz. OBUT, s. 27; Hicri FISEK, Tiirkiye 'de Yabancilarin
Ayni Haklardan Istifadesi, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:VII, S:3-4, Ankara,
1950, 5.427.

$ OZMEN, s. 1294.

8 ESMER, s. 601; Erdogan GOGER, Yabancilar Hukuku, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, Ankara, 1979, s. 121.

8 Kars1 tedbirin amacinin yabancilarin haklarini tanimamak degil, Tiirk vatandaslari hakkinda
tedbir almis ve uygulamaya gegmis devleti, haksiz tutum ve davraniglardan caydirmak oldugu
hakkinda bkz. ESMER, s. 601; GOGER, s. 121. Konuya iliskin olarak Yargitay Hukuk Genel
Kurulu’nun E.2009/5-442, K.2009/579 sayili ve 23.12.2009 tarihli kararinda da, “(...) 1062
Sayili Kanun ve bu kanuna dayanilarak ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Kararlar: ve Yonetmelik
hiikiimlerine gore, Suriye uyruklu olup Tiirkiye de tasinmazi bulunan sahislar yoniinden ézel



6302 Sayili Kanun ve Yabancilarin Tasinmaz Miilkiyeti Edinimi 121

Danistay 1. Dairesi’nin 14.10.1931 tarihli, 1931/29 E., 1931/2504 K.
sayili kararinda, “(...) mezkiir muamele devletin siyasi icraatindan olup,
idari muamelat disinda bulunmasina binaen Danistayca tetkik edilemez...*°”
denilerek 1062 say1li1 Kanun ile 6ngoriilen tedbirlerin siyasi®’ oldugu belirtil-
mistir. Bu karar uyarinca, 1062 sayili Kanun kapsaminda yapilacak islemlere
kars1 idari yargi yoluna bagvurulmasi miimkiin degildir. Danistay Dava
Daireleri Kurulu’nun sonraki tarihli bir kararinda® ise, “(...) mevzuunun
Hiikiimetin siyasi takdir yetkisi i¢ine girdigi ve bu sebeple riiyet edileme-
yecegi yolundaki defi oybirligiyle varit goriilmeyerek isin esasina gegildi...
Suriye Zirai Reform Kanununun Suriye’de gayrimenkulii bulunan Tiirkler
hakkinda uygulanmis olmasinin neticesi Suriyelilerin Tiirkiye de ki malla-
rina da yukarida yazili kanuna istinaden ¢ikarilan yonetmelik hiikiimleri
dairesinde el konulmasinda mevzuat hiikiimlerine aykirilik gériilmemistir.
Davaci vekilinin 1062 sayili Kanunun Anayasaya aykiritligi iddiasi ise
Anayasanin 13. Maddesindeki, “bu kisimda gosterilen hak ve hiirriyetler,
yabancilar igin, milletlerarast hukuka uygun olarak kanunla simirlanabilir®”
hiikmii ve devletler hukukunun umumi prensiplerinin mukabele-i bilmisil
miiessesesine yer vermesi karsisinda esasen varid degildir...” hiikkmi ile
1062 sayili Kanun kapsaminda alinan tedbirlerin dava konusu edilebilecegi
belirtilmistir®.

Bugiine kadar 1062 sayili Kanun kapsaminda vatandaglarina karsi1 islem
tedbiri uygulanan iilkeler arasinda Liibnan, Suriye, Arnavutluk, Bulgaristan

bir diizenleme getirilmis,; anilan diizenlemeler sonucu Tiirkiye de tasinmazi bulunan sahislarin
miilkiyet haklary stmirlandrilmig olmasina karsin, ortadan kaldirilmamistir. Agiklanan mevzuat
iceriginden, somut olayda oldugu gibi, tapu maliki ve miras¢ilarinin miilkiyet hakkinin devam
ettigi ve tasinmaza iliskin olarak her tiirlii dava hakkinin bulundugu,; bunun yamnda bedelin
Hazine tarafindan idare edilmesi gerektigi kuskusuzdur.” hitkmii verilmistir. Karar metni i¢in
bkz. (Cevrimigi) http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/hgk-2009-5-422 htm, 22 Aralik 2015.
8 Karar metni icin bkz. Suphi N. OKAY, Danistay Karar ve Ictihatlar: Idare Davalarinda
Gorev, Yetki ve Husumet Ehliyeti Siireasimi ve Merci Tecaviizii Meseleleri Genel Bilgiler,
Actklamalar, Diisiinceler ve Gergekler, Kanaat Matbaasi, Ankara, 1946, s. 71.

8 EKSI, Tasinmaz Iktisaby, s. 140; CELIKEL/OZTEKIN-GELGEL, s. 65; BERKI, s. 200.

8 Danistay Dava Daireleri Kurulu’nun E.1967/52, K.1968/379, T. 3.5.1968 karar metni i¢in
bkz. Giiven DINCER/Erol CIRAKMAN/Nejat NECIPOGLU, Danistay Kararlar: 1967-1968-
1969, Yar1 Agik Cezaevi Matbaasi, Ankara, 1969, s. 393.

8 1961 Anayasasi’nin 13. madde hitkmiidiir.

% EKSI, Tasinmaz Iktisabi, s. 140.
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ve Yunanistan bulunmaktadir®. Asagida 1062 sayili Kanun’a dayali olarak
sayilan iilke vatandaslari i¢in alinan tedbirler ayrintili olarak ele alinacaktir.

b. Liibnan Vatandaslarina iliskin Kars1 islem Uygulamasi

Bakanlar Kurulu tarafindan 1062 sayili Kanun’a dayali olarak ¢ikarilan
193972 ve 1942 tarihli Kararnameler ile Liibnan vatandaslarinin Tiirkiye’de
bulunan tasinmazlarina el konulmustur. S6z konusu Kararnameler Liibnan
vatandaslari ile birlikte Suriye vatandaslarin1 da kapsamaktadir. Taginmaz
mallara el konulmus olmasi, mallarin Hazine tarafindan idare edilerek ta-
sarruf edilecegi anlamina gelmektedir. 1952 yilinda Disisleri Bakanligi’nin
bildirimi®** ile yayimlanan 1951 tarihli Kararname®, 1939 ve 1942 tarihli
Kararnamelerin Liibnan vatandaslari ile ilgili tedbirler getiren boliimiinii
kaldirmistir. Bu tarihten itibaren Liibnan vatandasi kisiler hakkinda 1062
sayil1 Kanun’a dayal1 olarak kars1 islem tedbiri uygulanmamigtir®.

1 A.e., s. 139; Fiigen SARGIN, Yabanci Gergek Kigilerin Tiirkiye 'de Tasinmaz Mal Edinme-
leri ve Sinirlt Ayni Haklardan Yararlanmalar, Yetkin Yaymlari, Istanbul, 1997, s. 147-156;
OZMEN, s. 1278.
2 13.1.1939 tarih ve 2/10250 sayili Kararname
% 14.2.1942 tarih ve 2/1717 sayili Kararname
% Dusisleri Bakanliginin 8/24421 sayili, 29.9.1952 tarihli yazisi ve konuya iliskin TKGM’nin
119-1-59/1206 say1li1 ve 31.10.1952 tarihli ve 119-1-59/1230 say1li, 29.03.1954 tarihli genelge-
leri i¢in bkz. (Cevrimigi) http://web.tkgm.gov.tr/tkgm/index.php?page=genelge&op=genelge
bilgileri&lId=936, 22 Aralik 2015; (Cevrimigi) http://web.tkgm.gov.tr/tkgm/index.
php?page=genelge&op=genelge bilgileri&Id=876, 22 Aralik 2015.
%5 29.1.1951 tarihli ve 8/12389 sayili Kararname
% Bu hususta Yargitay 8. Hukuk Dairesi’nin E.2005/6651, K.2005/7232 sayili ve 27.10.2005
tarihli kararinda; “(...) kayit maliki..., Liibnan uyruklu bir kisidir. Bu durumda, 1062 sayili
“Hudutlart Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Tiirkiye 'deki Tebaalar
Emlakine Karsi Mukabele-i Bilmisil Tedabiri Ittihazi Hakkinda Kanun” hiikiimleri uyarinca
Liibnan uyruklu bir kiginin Tiirkiye 'deki tasinmazinin edinip edinilmeyeceginin dncelikle goz
ontinde tutulmasi gerekir. Hatay bélgesinin anavatana katilmasindan sonra Tiirk ve Suriye ile
Liibnan uyruklu kisilerin tasinmazlarimin tasfiyesine iliskin hiikiimetimizle Fransa hiikiimeti
arasinda yapilan anlagsmalarin uygulanmasindan dogan uyusmazligi ¢ézecek komisyon ¢alisma-
larmmin sonug¢ vermemesi tizerine, Tiirk hiikiimetince 1062 sayili Kanuna dayanilarak ¢ikarilan
13.01.1939 giin 2/10250 ve 14.02.1942 giin 2/1717 sayili kararnamelerle bu konuda bir ¢éziim
bulununcaya kadar Suriye’li ve Liibnan lilara ait Tiirkiye de bulunan tasinmazlarinin ipotek ve
ferag olunmasi, kamulastirilan tasinmazlarin bedellerinin Hazine adina emaneten bankada sakl
tutulmasi onlemleri alinmig, 01.10.1966 giin ve 6/7104 sayili Bakanlar Kurulu Karari ve bunun
uygulama seklini gosteren yonetmelik hiikiimleri uyarinca Suriye uyruklu kigilerin tiim menkul
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c. Suriye Vatandaslaria iliskin Kars: islem Uygulamasi

Suriye idari makamlari tarafindan Suriye’de yasayan Tiirk vatandagla-
rinin mallaria yonelik bir takim kisitlamalar getirilmesi {izerine, Bakanlar
Kurulu'nun 1062 sayili Kanun’a dayanarak ¢ikardigi kararnameler ile Su-
riye vatandaslarinin Tiirkiye’deki tasinmaz mallarina el koyulmustur. S6z
konusu kararnameler sirastyla 1939%7, 1942%, 1957% ve 1966'® yillarinda

cikarilmistir'®!,

ve tapulu ve tapusuz tasinmazlarina Hazinece el konulmugstur. A¢iklandigu vizere 1939 ve 1942
yillarinda ¢ikarilan kararnameler Liibnan uyruklu kisileri de kapsamaktadir. 29.01.1951 giin
ve 8/12389 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile de 1939 ve 1942 tarihli kararnamelerin Liibnan
uyruklu kisilerle ilgili tedbirler boliimii kaldirilmigtiv: Bu tarihten itibaren Liibnan uyruklu kisiler
kararnamelerin kapsamindan ¢ikarilmis, bu konuda daha sonra ¢ikarilan kararnamelerin de
kapsamina alinmamuislardr...” hiikkmi verilmistir. Karar metni i¢in bkz. (Cevrimici) http://
www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, 22 Aralik 2015.

97 13.1.1939 tarihli ve 2/10250 sayili Kararname.

% 14.2.1942 tarihli ve 2/17317 sayili Kararname.

9 18.11.1957 tarihli ve 9697 sayili Kararname.

100°1.10.1966 tarihli ve 67104 sayili Kararname.

101 CELIKEL/OZTEKIN-GELGEL, s. 249.

1062 sayil1 Kanun’a istinaden Suriye vatandasi yabanci kisilere uygulanan kars1 iglem tedbir-
lerinin tarihi ve gelisimi hakkinda Yargitay 8. Hukuk Dairesi’nin E.1973/5489, K.1973/7465,
T. 17.12.1973 karar1 6nemlidir. Isbu kararda, “(...)13.1.1939 tarih ve 2/10250 ve 14.2.1942
giin ve 2/17317 sayili Bakanlar Kurulu Kararlart ile; Tiirk ve Suriye uyruklu kimselere ait
emlakin tasfiyesine dair Hiikiimetimizle Fransa Hiikiimeti arasinda akdolunan itilafnamenin
uygulanmasindan dogan uyusmazhigi, ¢ozecek komisyon ¢alismalarinin bir sonug vermemesi ve
Fransizlarin, Suriye’de bulunan Tiirklere ait mallar: geri vermege yanasmamalari dolayisiyla
bu durumlara bir ¢are bulununcaya kadar, Suriyeli sahislara ait taginmaz mallarin baskalarina
devir, ipotek ve feragi dnlenmek istenmis ve bu mallar tizerine haciz vazettirmek suretiyle satil-
mast yasaklanmistir. 18.11.1957 tarih ve 4/9697 sayili kararname ile; Suriye uyruklu sahislarin
hissedar bulundugu gayrimenkullerin, hissedarlarin ittifaki olsa dahi, rizaen taksim ve ifraz
edilememesi, suyiiun izalesinin ancak mahkeme karariyla miimkiin bulunmasi ve mahkemece
gayrimenkuliin satis1 suretiyle suyiiun izalesine karar verilmesi halinde Suriye uyruklu kigiye
diisecek satig bedelinin emlak meselelerinin Hiikiimetimizle Suriye arasinda kesin surette halline
kadar, hazine elinde emaneten muhafazasi éngoriilmiistiir.

b) Vatandaslarimizin Suriye'de, Tarum Reformu kapsamina giren tasinmaz mallar igin uzun stire
tazminat odenmedigi goriilmekle 1966 yilinda hiikiimetimizce ¢ikarilan 1.10.1966 giin ve 67104
sayili kararname ile Suriye uyruklu biitiin gercek ve 6zel Hukuk Tiizel Kisilerinin Tiirkiye de
bulunan taginmaz ve zati esya disinda kalan tasimir mallar ile biitiin hak ve menfaatlerine 1062
sayili kanun uyarinca hazinece el konulmasina ve bunlarn tespiti i¢in hazirlanan yonetmeligin
kabuliine karar verilmistir. Bu yonetmeligin 4. maddesinde Suriyelilerin Tiirkiye 'de bulunan
tasinmaz mallart hakkinda, Bakanlar Kurulunun 13.1.1939 tarih ve 2/10250 sayili, 14.2.1942
tarih ve 2/17317 sayilive 18.11.1957 giin ve 4/9697 sayili kararlariyla konulmus kisitlamalarin
devam edecegi belirtilmistir. Bu durumda (a) grubundaki kararnamelerle, Suriye uyruklularin
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Bakanlar Kurulu'nun 1966 tarihli Kararnamesi’ne istinaden yayimla-
nan “Suriye Uyruklularin Mallarinin Tesbiti ve Bu Mallara El Konulmasi
Hakkinda Yonetmelik”'"* ile Suriye vatandaslarinin, Tiirkiye’de bulunan
tasinmaz mallarina Hazinece'® el konuldugu bildirilmistir'® (m. 1).

Tiirkiye 'de ki tasinmaz mallarina kayitlama konulmus ve her tirlii tedaviil ile tizerine ayni
hak tesisi yasak edilmistir. 1966 tarihli kararname ile bu takyitler daha etkili hale getirilerek
hazinece bu ¢esit tasinmazlara tamamen el konulmug ve bu hiikiimler halen yiiriirliikte bulun-
mustur. 11 Subat ila 26 Subat 1971 tarihleri arasinda Ankara’da vukuu bulan Tiirkiye Suriye
emlak miizakerelerinde, Tiirkiye ve Suriye hey’etleri 1966 da alinmuis olan kisitlayic tedbirlerin
belli sartlarla kaldirilmasini, Hiikiimetlerine teklif eylemek hususunda mutabik kalmislardir.
Bu protokoliin konusu, tarim ve tasit araglart, menkul kiymetler, diger ¢esitli esya ve faaliyetle
tasimir, ve tasinmaz mal gelirleri ile ilgili bir tekliflerden ibaret olup kisitlayici tedbirlerin her
iki tarafca kaldirilip diplomast yolu ile karsi tarafa bildirilmesinden sonra yiiriirliige girmesi
kararlastirilmistir. 1971 tarihli protokol bir nevi éneri mahiyetinde olup, hiikiimetlerce kabul
edilerek kararname seklini almadigindan olayimiza olumlu, ya da olumsuz etkisi yoktur. Halen
yiiriirliikte bulunan kararnamelere gore Suriye uyruklu sahislarin, Tiirkiye 'deki tasinmazlari
hakkinda yaptiklar: satig, ipotek, trampa ve oliinceye kadar bakma sarty ile temlik gibi gayri-
menkul mallarin elden ¢ikariimasint mucip olacak islemler gegerli olmadigindan dava konusu
yerin davaciya Suriye uyruklu malikleri tarafindan satisi da gegerli degildir... Yukarida sézii
edilen kararnameler 1062 sayili Mukabele-i Bilmisil Kanununun birinci maddesinin verdigi
yetkiye dayanilarak Bakanlar Kurulunca ittihaz edildiginden idare ve yargi organlarint baglar.
Bunlarin birer tepki kararnamesi oldugundan bahisle nazara alinamayacag seklindeki goriis
hukuksal yonden ongériilmesi uygun olmayan bir diisiince tarzidir. 1062 sayili kanun Tiirkiye
disinda idari mukarrerat veya fevkalade veya istisnai kanunlarla Tiirk tebaasinin hukuki miil-
kiyeti kismen veya tamamen tahdit edildigi takdirde bu iglemi ifa eden devletlerin tebaasina
ait Tiirkiye’de bulunan menkul ve gayrimenkullere vaziyet olunabilecegi hiikmiinii getirmistir.
Hukuksal agidan Diinyadaki Devletler bu hususta Kanunlarima Milletlerarasi Antlasmalara ve
Insan Haklar Beyannamesine aykirt olmayacak tarzda hiikiimler koyabilmekte ve koymaktadirlar.
Suriye hiikiimetlerinin uzun siireden beri Tiirk uyruklu kisilerin Suriye’deki emlakini dolayl
olarak tasfiye politikas: takip etmeleri ve boylece Tiirk uyruklularin miilkiyet haklarint kismen
veya tamamen tahdit etmeleri muvacehesinde Suriye Devletinin Tiirkiye 'deki tebaasina karsi
mukabele-i bilmisil maksadh ile ayni kanunun ikinci maddesine gore ¢ikarilan kararnamelerin
yasaya aykirithgu ileri siiriilemez ... ” karar1 verilmistir. Karar metni i¢in bkz. (Cevrimigi), http://
www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, 22 Aralik 2015.

0IRG. 6.11.1967-12743.

12 RG. 17.10.1966-12428.

103.23.6.1939 tarihli “Tiirkiye ile Suriye Arasinda Arazi Mesailinin Kati Surette Hallini Mutazammn
Antlasma”nin 2. maddesi ile Hatay’da yerlesik kisilere Tiirk vatandasligini, 3. maddesi ile Suriye
ve Liibnan vatandashigini segme opsiyon hakki (hiyar hakki) verilmistir. Kanun’un 4. maddesinde
ise opsiyon hakkini kullananlarin mallarinin tasfiye edilecegi belirtilmistir. Bu nedenle, 1062 say1li
Kanun’a dayanilarak el konulan mallar bakimindan “fasfiye etmek” yerine, “idare etmek” ifadesinin
tercih edildigini soylemek miimkiindiir. Bu yonde bkz. Fiigen SARGIN, Yabanci Gergek Kigilere
Ait Tasinmaz Mallarin Tasfiyesi, Turkiye Barolar Birligi Dergisi, S: 1, 1992, s. 31-73; Ayrica
Antlagma metni i¢in bkz. (Cevrimici) www.tbmm.gov.tr/tutanaklar/KANUNLAR KARARLAR/
kanuntbmmc020/kanuntbmmc020/kanuntbmmc0203658.pdf, 22 Aralik 2015.

104 BEKSI, Taginmaz Iktisabi, s. 198; SARGIN, Tasinmaz Edinimi, s. 152; Bu simrlamanin siirdiigii
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El konulan mallar hakkinda yapilacak islemlere iliskin diizenleme getiren
“Suriye Uyruklu Ozel ve Tiizel Kisilerin Hazinece El Konulan Mallarinin
Idaresi Hakkinda Yénetmelik'”” ile el koyma bakimidan 17.10.1966
tarihinde tam olarak elde edilmis vatandagligin esas alindig1 bildirilmistir.
Ancak, 13.1.1939, 14.2.1942 ve 18.11.1957 tarihli Kararnamelerle kullanimi
kisitlanan taginmaz mallarin Suriye vatandasi maliklerinin, 13.1.1939 tari-
hinden sonra bagka bir devletin vatandagligina ge¢mis olmalari durumunda
da tasinmaz mallar1 yoniinden Suriye vatandasi olarak degerlendirilecegi
ayrica belirtilmistir'®. El konulan taginmazlarin idaresi konusunda ise kiraya
verilebilecek durumda olanlarin Hazine tarafindan kiraya verilecegi, el konu-
lan ancak Suriye vatandaslarinin ikamet etmeye devam ettigi tasinmazlarda
ikamet edenlerden kira alinacagi ongorilmiistiir'®” (m. 20).

Tirkiye ve Suriye devletleri arasinda yiiriitiilen miizakereler netice-
sinde, 21.7.1972 tarihinde “Tiirkiye-Suriye Emlak Komisyonu Hakkinda
Protokol”" imzalanmustir. Protokol ile Suriye’de tasinmaz mali bulunan
Tiirk vatandaglarinin en ge¢ 9.11.1972 tarihine kadar, TKGM’den alacak-
lart beyanname ile islem yapmalari gerektigi belirtilmistir'®. S6z konusu
Protokol uyarinca kurulan Emlak Komisyonunun ¢alismalar1 neticesinde
22.6.1972 tarihinde Tirkiye Cumhuriyeti ile Suriye Arap Cumhuriyeti
arasinda “Emlak Sorunlarimin Céziilmesine Dair Sozlesme™° ile “Odeme

donemde Yargitay 2. Hukuk Dairesi tarafindan verilen bir kararda, “(...) Suriye uyruklularin
Tiirkiye 'de bulunan tasinmaz mallart iizerinde Bakanlar Kurulunun 13.11.1939 giin ve 2/10250
sayili ve 18.11.1966 tarih 4/7104 sayili kararname ile takyitler konmus olup her tiirlii degigim
( tedaviil ) ve iizerinde ayni hak tesisi yasaklanmistir. Bu yon gézetilmeden davanin reddi
yerine kabulii ve yazili sekilde hiikiim kurulmast bozmay1 gerektirmistir...” denilmistir. Tlgili
E.2004/1803, K.2004/3241, T.15.3.2004 kararin tam metni i¢in bkz. (Cevrimigi), http://www.
kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, 22 Aralik 2015; Suriye vatandaslarina yonelik diizenlemelerde
“el koyma” kavraminin anlaminin agiklanmadigi, bu durumun uygulamada belirsizlik yarattig
hakkinda agiklamalar i¢in bkz. Burak HUYSAL, Suriye Arap Cumhuriyeti Vatandaslarinin
Tiirkiye 'de Bulunan Taginmazlarina Iligkin Bazi Sorunlar ve Tespitler, Maltepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y1l: 2007, S: 2, s. 407.

15 RG. 6.11.1967-12743.

196 Eksi, Tasinmaz Iktisabu, s. 202; Cifte vatandashigm 1062 sayili Kanun ve ilgili kararnamelerin
uygulanmasina etkisi hakkinda agiklamalar i¢in bkz. HUYSAL, s. 403-405.

197 Konu hakkinda detayli agiklamalar igin bkz. HUYSAL, s. 394-396.

18 RG. 21.7.1972-14252.

19 CELIKEL/OZTEKIN-GELGEL, s. 249.

10 “Tiirkiye Cumhuriyeti ile Suriye Arap Cumhuriyeti Arasinda Emldk Sorunlarimin Coziilme-
sine Dair Sozlesme ve Eki Odeme Protokoliiniin Onaylanmasiwn Uygun Bulunduguna Dair
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Protokolii” imzalanmistir. S6zlesme ve ekindeki Protokol’iin onaylanmasi
24.2.1976 tarihli ve 1937 sayili Kanun'"! ile uygun bulunmustur. Ancak
Soézlesme ve Protokol’lin onay belgesinin teatisi Bagbakanligin 22.4.1984
tarihli talimati ile durdurulmustur'2. Ilgili Sézlesme ve Protokol’iin uygu-
lanmasinin Milli Glivenlik Kurulu tarafindan sakincali bulunmasi nedeniyle
durduruldugu belirtilmistir'".

Kanunun yayimlandigr RG. 5.3.1976-15519; Sézlesme metni icin bkz. EKSI, Tasinmaz
Iktisabi, s. 213.

' RG. 11.3.1984-17984.

12 Bu hususta Danistay 10. Dairesi’nin 1997/3652 E., 2000/5621 K. sayili ve 13.11.2000 tarihli
kararinda, “(...) 1062 sayuli Yasaya dayamilarak ¢ikarilan 1.10.1966 tarih ve 6/7104 sayili
Bakanlar Kurulu Kararina ek yonetmelik hiikiimleri uyarinca getirilen kisitlayict tedbirlerin
26.2.1971 tarihli protokolle kismen kaldirildigi, protokoliin 4. maddesinin 2. fikrasi geregince
davaciya édemede bulunuldugu, emlak sorununun ¢éziimii konusunda Tiirkiye ve Suriye Hiikiimeti
arasinda 9.5.1972 tarihli protokol hazirlandigi, 24.2.1976 tarih ve 1937 sayilt Yasa ile kabul
edildigi, Bakanlar Kurulunun 28.2.1983 tarih ve 83/6123 sayuli karariyla bunun onaylandigi,
ancak onay belgesinin teatisinin Basbakanlhigin 22.4.1984 tarihli talimatiyla durduruldugu,
ayrica 1966 yilinda konulan kisitlayict énlemlerin kaldirilmasi hakkinda iki iilke yetkilileri
tarafindan Tiirkiye-Suriye Karma Ekonomik Komisyonu ¢ergevesinde 9.2.1983 tarihinde
imzalanan protokoliinde yiiriirliige konulmadigr anlasiimaktadr. Bu durumda, Suriye’deki
tasimmmazina el konulan ve tasarruf etmesi engellenen davacinin 1062 sayili Yasanin 1.maddesi
uyarmca Suriye uyruklu vatandaslarin Tiirkiye 'deki tasinmazlarindan elde edilen ve bankada
bloke tutulan gelirlerden kanitlayacag nispetteki zararinin édenmesi gerekmektedir...” hitkmii
verilmistir. Kararin tam metni i¢in bkz. (Cevrimigi) http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.
htm, 22 Aralik 2015.

113 Ayrica, 1966 yilinda konulan kisitlayict 6nlemlerin kaldirilmasi hakkinda iki iilke Devlet
Bakanlari tarafindan Tiirkiye-Suriye Karma Ekonomik Komisyonu ¢ergevesinde 9.2.1983 ta-
rihinde imzalanan Protokol de yiiriirliige konulmamistir. Bu hususta Danistay 10. Dairesi’nin
1997/3728 E., 1998/1374 K. sayili ve 2.4.1998 tarihli kararinda; “(....) Bakanlar Kurulunun
28.2.1983 tarih ve 83/6123 sayili karartyla bunun onaylandiginin, ancak Milli Giivenlik Ku-
rulunun, sézlegmenin yiirtirliige girmesini sakincalt bulmasi tizerine onay belgesinin teatisinin
Bagbakanligin 22.4.1984 tarihli talimatina dayanilarak durduruldugunun, ayrica, 1966 yilinda
konulan kasitlayict onlemlerin kaldirilmasi hakkinda iki iilke yetkilileri tarafindan Tiirkiye-Suriye
Karma Ekonomik Komisyonu ¢ergevesinde 9.2.1983 tarihinde imzalanan protokoliin de yiiriirliige
konulmadigimn anlasildigi; bu durumda, Suriye 'deki tasinmazina el konulan ve tasarruf etmesi
engellenen davacimin gelir yoksunluguna ugramasinda kusurlu davrandigi sabit olan davali
idarece, 1062 sayil Yasanin 1. maddesi uyarinca Suriye uyruklu vatandaslarin Tiirkiye 'deki
tasinmazlarindan elde edilen ve bankada bloke tutulan gelirlerden, davacinin kanitlayacagi
nisbetteki zararimin édenmesi gerekirken, bu yoldaki isteminin reddedilmesinde mevzuata uyarlik
bulunmadigi gerekgesiyle dava konusu islemi iptal etmistir. Davali idare, hukuka aykiri oldugu
saviyla anilan kararin temyizen incelenerek durdurulmasini istemektedir. Temyizen incelenen
ve yukarida ozetlenen gerekgelere dayali olarak ... kararin onanmasina...” hiikkmedilmistir.
Karar metni igin bkz. (Cevrimigi) http://www.danistay.gov.tr/kerisim/EsasNoKararC.jsp, 22
Aralik 2015.
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TKGM tarafindan 17.7.2008 tarihinde Tapu ve Kadastro Bolge Miidiir-
likklerine gonderilen Genelge'* ile Suriye vatandaslarinin taginmaz edinmeye
iliskin taleplerinin merkezden sorulmak suretiyle sonuclandirilmasi gerek-
tigi bildirilmistir. 6302 sayili Kanun degisikliginden sonra vatandaslarina
tilkemizde tasinmaz edinme hakki taninacak olan devletler Bakanlar Kurulu
tarafindan belirlenmektedir. Yukarida da belirttigimiz gibi s6z konusu Ba-
kanlar Kurulu Karar gizli olarak tasnif edildigi i¢in vatandaslarinin tasinmaz
edinimine izin verilen iilkeler listesi bilinememektedir. Ancak TKGM nin
Maliye Bakanligi’na génderdigi ve TKGM’ye ait internet sitesinde yer ve-
rilen bir yazida Suriye vatandaslarinin durumu agikliga kavusturulmustur.
Ilgili yazida, Bakanlar Kurulu Kararina gére Suriye vatandaslarinin tagin-
maz ediniminin miimkiin olmadig1 belirtilmistir'>. Suriye uyruklu gergek
kisilerin tilkemizde tasinmaz satin alma hakkina sahip olup olmadigi hususu
calismamiz sirasinda TKGM bilgi edinme sistemine de sorulmus, verilen
yanitta Suriye uyruklu gercek kisilerin iilkemizde tasinmaz satin almalarina
izin verilmedigi belirtilmistir''®.

d. Arnavutluk Vatandaslarma iliskin Kars: islem Uygulamasi

Tiirk vatandaslarinin, Arnavutluk’ta bulunan tasinmaz mallar1 izerindeki
miilkiyet haklarindan fiillen mahrum edilmeleri tizerine Bakanlar Kurulu’nun
28.4.1961 tarihli, 5/1142 sayili Kararnamesi''” ile Arnavutluk vatandaslarinin
Tiirkiye’deki tasinmazlari tizerindeki tasarruf haklari sinirlandirilmistir!'®.

14 TKGM nin 1662-2008/12 sayili Genelgesi i¢in bkz. (Cevrimigi) http://web.tkgm.gov.tr/
yabanciisler/index.php?page=genelge&op=genelge bilgileri&ld=357, 22 Aralik 2015.

15 (Cevrimigi) http://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/suriye.pdf, 22 Aralik 2015.
116 TKGM bilgi edinme sisteminin 5.11.2015 tarihli yanitindan.

17 fsbu Kararname Resmi Gazete’de yayimlanmamustir.

18 Aydanur GURZUMAR, Tiirk Yabancilar Hukukunda Yabanci Gergek Kisilerin Miras Hakki
Var midir?, Milletlerarasi Hukuk ve Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni, Prof. Dr. Aysel Celikel’e
Armagan, S: 1-2, 1999-2000, s. 314; ESMER, s. 568.

Sinirlamanin siirdiigii donemde Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin E.2007/3163, K.2007/4133,
T.15.3.2007 kararinda, “(...) davacinin Arnavutluk vatandasi oldugu tartismasizdwr. 28.04.1961
gtin ve 5/1142 sayili kararname ile Arnavutluk uyruklu gercgek ve tiizel kisilerin Tiirkiye deki
tasimmmazlar tizerindeki tasarruf haklari kisitlanmistir. Bu kararname 6.1.2005 te yiiriirliikten
kaldirilmistir. Miras birakan 21.03.1984 te vefat etmistir. Daha sonra 19.07.2003 te yiiriirlii-
ge giren 4916 Sayili Yasanin ve kararnamenin ytiriirliikten kaldirilmasiin, oliim tarihindeki
Tapu Kanununun 35. maddesinin uygulanmasina engel olusturmaz. Yapilan arastirma sonucu
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TKGM’nin 12.3.2007 tarihli ve 1641 numarali Genelgesi'"’ ile ise
Arnavutluk’un tam karsiliklilik bulunan iilkeler listesine alindigi, Genelge
tarihinden itibaren Arnavutluk vatandaslarindan gelecek tasinmaz mal
edinme taleplerinin Genel Miidiirliige intikal ettirilmeden sonuglandirilmast
istenmistir.

e. Bulgaristan Vatandaslarina Mliskin Kars1 islem Uygulamasi

Bulgaristan’da bulunan Tiirk vatandaslarinin tasinmaz mallar1 iizerindeki
tasarruf haklarinin engellenmesi sonrasinda Bakanlar Kurulu’nun 10.6.1954
tarth ve 4/3131 tarihli karar1 ile Bulgaristan vatandasi1 yabanci kisilerin
iilkemizde bulunan tasinmaz mallar lizerindeki tasarruf haklar1 da sinir-
landirilmistir'®. Ancak daha sonra bu karar, Bakanlar Kurulu’nun 6.1.2005
tarihli ve 2005/8393 sayili Kararnamesi ile yiiriirlikkten kaldirilmigtir'?'.

Tiirkiye ile Arnavutluk arasinda oliim giinii itibariyla karsilikliligin olmadigr anlasimaktadir.
Menkuller yoniinden bir istegin bulunmadigi da dikkate alinarak davanin reddi gerekirken yazily
sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir...” seklinde hiikiim verilmistir. Tlgili kararm
tam metni i¢in bkz. (Cevrimigi), http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, 22 Aralik 2015.
9 {lgili Genelge metni igin bkz. (Cevrimig¢i) http://web.tkgm.gov.tr/tkgm/index.
php?page=genelge&op=genelge bilgileri&Id=479, 22 Aralik 2015.

120 GURZUMAR, s. 314; ESMER, s. 569; SARGIN, Tasinmaz Edinimi, s. 148; Konuya iliskin
olarak Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun E.1994/2-625, K.1994/905, T. 28.12.1994 kararinda,
“(...) Davacilardan Menka Mahmudova Bulgar uyrukludur. Tahdidi mutazammin kanun hiikiim-
leri yerinde kalmak ve karsilikli olmak sarti ile yabanci hakiki sahislar Tiirkiye 'de gayrimenkul
mallara temelliik ve tevariis edebilirler. “Tapu Kanunu md. 35" Kanun karsiliklilik esasinin
ne sekilde belirlenecegini agiklamanugstr: Tiirk yabancilar hukukunun genel ilkelerinden olan
karsilikly islem ( miitekabiliyeti ) esast en az iki devlet arasinda uygulanan ve her birinin iil-
kelerinden digerinin vatandagina ayni mahiyetteki haklart karsilikli tanimalarmni ifade eder.
Bu ilke anlasma ile tamima yaninda, i¢ mevzuat bakimindan bir engel koymama bi¢iminde
yazilt hukukta yer alabilir. Ancak en onemli nokta 28.5.1927 giinlii 1062 sayili Kanunda ifade
edildigi iizere idari karar veya istisnai kanunlarla Tiirk uyruklular bakimindan miilkiyet hak-
larmin kismen veya tamamen suirlanip sumirlanmadiginin daha agik bir ifade ile fiili durumun
belirlenmesidir. Yabanct iilke mevzuatinda bir engel olmamakla beraber Tiirk vatandaslarinin
o tilkede taginmaz mal edinmeleri su veya bu bigimde fiilen engelleniyorsa, Tapu Kanununun
35 nci maddesinde agiklanan edinme engelinin bulunmadigini séylemek miimkiin degildir.
Ote yandan tasinmaz malin bulundugu yer bakimindan da durumun arastirilmast gerekir ...
Su halde... 1985 tarihinde Bulgaristan in fiilen ve hukuken Tiirk vatandaslarina taginmaz mal
edinme hakki tanyp tanimadigr Disisleri Bakanligi’'ndan sorulmall sonucuna gére hiikiim
kurulmalidur:..” hitkmii verilmistir. Tlgili kararin tam metni igin bkz. (Cevrimigi) http:/www.
kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, 22 Aralik 2015.

121 (Cevrimi¢i) www.milliemlak.gov.tr/.../fc6aceeS-0cfe-4bc0-8d6a-93b02dded6 15, 22 Aralik 2015.
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f. Yunanistan Vatandaslarina iliskin Kars1 islem Uygulamas

1062 sayil1 Kanun’a dayal1 olarak ¢ikarilan 2.11.1964 tarih ve 6/3801
say1li Kararname'? ile Yunan vatandaslarinin Tiirkiye’de bulunan tasinmaz
mallar1 tizerindeki tasarruflarinin durduruldugu'®, bu kisilerin tasinmaz
mallarinin semerelerinin bloke edilecegi ongoriilmiistiir'®*. Ancak bu uygu-
lamanin Tiirk asilli Yunan vatandaslarina uygulanamayacagi ayrica belir-
tilmistir'?. Bakanlar Kurulu’nun 1988 yilinda yayimlanan 88/12752 say1li
Kararnamesi'?® ile Yunan vatandaslarina yonelik bu karsi islem tedbirinin

122 {sbu Kararname Resmi Gazete’de yayimlanmamustr.

123 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 1990/2-648 E., 1991/65 K. sayili ve 13.2.1991 tarihli
kararinda; “(...) Gerek 1062 sayili Mukabele-i Bilmisil Yasasi, gerekse bu yasaya gore ¢ikarilan
2.11.1964 giin ve 6/3801 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi Devietin uluslararasi iliskilerde
miitekabiliyet esasina gore yabanct uyruklu kisilerin Tiirkiye’deki mallar iizerinde temliki
tasarruflarimin durdurulmasint amaglamakta olup azinlik goriisiinde belirtildigi gibi yabanct
uyruklularin miilkiyet hakkint ortadan kaldiran veya miilkiyet hakkinin kullaniimasi ile ilgili
olarak yapabilecekleri bir takim bor¢landirict islemleri tamamen gegersiz ve hiikiimsiiz kilan
bir diizenleme degildir. Gerek Yasada, gerekse 1964 tarihli Kararnamede sadece Yunan Uyruk-
lu kigilerin Tiirkiye 'de bulunan mallari tizerindeki miilkiyet ve miilkiyetin gayr: ayni haklara
iliskin olarak ( Temliki tasarruflar durdurulmugstur) denilmistir. Bu sézlerden sadece miilkiyeti
gegiren islemlerin gegici bir siive durduruldugu anlasilmaktadir. Ciinkii (Temliki tasarruf) sozii
hukukta kazandirict islem, baska bir ifadeyle, miilkiyet gegiren islem, yani tasinmazlarda tescil
ve tasimirlarda teslim iglemini ifade eder. ( Durdurma ) sézii de Tiirkcede simdilik ve gegici bir
stire i¢in onlem alma mandsinda kullanilir. Demek ki Yasanin ve Kararnamenin amaci temliki
tasarruflar disindaki hukuksal islemleri temelinden gecersiz kilmak degildir. Oyleyse gerek
satig vaadi gibi hayatta iken hiikiim ifade eden bor¢landirict islemler gerekse miras¢i nasbi ve
muayyen mal vasiyeti gibi tasarruflar birer bor¢ dogurucu islem olarak gegerlidirler ve hukuki
sonuglarmi meydana getirirler. Ancak 1964 tarihli Bakanlar Kurulu Kararnamesi geregince
bor¢ doguran bu hukuksal islemlerin ifasi ve yerine getirilmesi, yani tasinmazlarin satisi vaad
edilen yahut miras¢i nasb edilen, vasiyet edilen adina tapuya tescili talep edilemez ve Karar-
name yiiriirliikte bulundugu stire i¢inde adli ve idari makamlar bu iglemleri yapamazlar...”
seklinde hiikiim tesis edilmistir. Karar metni i¢in bkz. (Cevrimigi) http://www.legalbank.net/
giris.aspx?id=149566&ara=&t2=, 25 Aralik 2015.

124 Yunan uyruklularin hissedar1 bulunduklari tasmnmazlarin hissedarlarin ittifaki ile dahi olsa
devredilemeyecegi, ayirmanin yapilamayacagi, ortakligin giderilmesinin ancak mahkeme karari
ile yapilabilecegi, bedelden ayrilacak paranin bloke edilmesi kararlagtirmistir. Bu konuda bkz.
Aysel CELIKEL/Ergin NOMER, Devletler Hususi Hukuku, Céziimlenmis Ornek Olaylar, 11.
Bs, Beta Basim, Ankara, 2013, s. 108.

125 Kararname metninin yer aldigi TKGM’nin 16.11.1964 tarihli ve 1368 sayili Genelgesi i¢in
bkz. (Cevrimigi) http://web.tkgm.gov.tr/files/ekitapgenelgeleri13102010/genelge _says 1386.
pdf, 26 Aralik 2015.

126 RG. 24.3.1988-19764; Kararnamede, “(...) Yiirtirliikten kaldirilmis bulunan 2.11.1964 tarihli
ve 6/3801 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesi zamaninda, 6liime bagl tasarruf’yoluyla lehle-
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uygulanmasina son verilmistir'?’.

4. 22.11.1984 Tarihli ve 3083 Sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu

1984 yilinda kabul edilen 3083 sayili “Sulama Alanlarinda Arazi Dii-
zenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu'*®” sulama alanlari ile Bakanlar
Kurulu’nun gerekli gordiigii alanlarda, topragin verimli sekilde isletilmesi,
tarim lretiminin stirekli olarak artirilmasi1 amaglariyla diizenlemeler geti-
rilmektedir. Bu amaglar dogrultusunda, uygulama alanlarinda ilgili kurulus
tarafindan -maliklerin muvafakati aranmaksizin- arazi toplulastirilmasi
yapilmast mimkiindiir.'*

rine hak tesisi amaglanan kigiler veya veraset yoluyla yasal miras¢ilar adina tescil edilememis
olan gayrimenkullerin anilan kisiler adina tesciline imkdn saglanmasi(nin)” kararlagtirlldigi
belirtilmistir.

127 Yunan uyruklu kisiler hakkinda uygulanan karsi islem tedbirinin gelisimi konusunda Yar-
gitay 2. Hukuk Dairesi’nin E.2002/5596, K.2002/6516, T.14.5.2002 karar1 6nemlidir. Zira,
“(...) 31.7.1990 tarihinde yiiriirliige giren 1892/90 sayili (modernizasyon, kalkinma ve diger
hiikiimlere dair) kanun, Yunanistan ve Avrupa Toplulugu iilkelerinin vatandaslart ile Rum asilli
diger iilke vatandaglarina sinirlamasiz tasinmaz edinme ve tasarruf imkdni getirmis ise de bu
yasa Rum soyundan olmayan Tiirk vatandaslarina herhangi bir imkan saglamamustir... Tiirk
Hiikiimeti 1062 sayili kanuna dayanarak 2.11.1964 tarih 6/3801 sayili kararla, Yunanistan
vatandaglart igin karsiliklilik esasina gore simirlandirmalar getirmis, temlik yasaklar: koymus,
bilahare 3.2.1988 tarih 88/12592 sayili kararla yasaklama getiven kararnameyi kaldirmis ve
23.3.1988 tarih 88/12752 sayili kararla da temlik yasagi dénemindeki tasinmazlarin Yunan
vatandasgi kisiler adina tesciline imkdn tanimis olmasi ile Bakanlar Kurulunun 1.9.1997 tarihli
97/9901 sayiuli karart ile Yunanistan uygulamasina paralel olarak olusturulan komisyonunun
25.12.1998 tarihli ilke karart da Tapu Kanunun 35. maddesi hiikiimlerini ortadan kaldiracak
nitelikte degildir...” tespitinde bulunularak, dava tarihindeki uygulama agiklanmistir. Tlgili
kararin tam metni i¢in bkz. (Cevrimigi) http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, 26 Aralik
2015.

128 Bkz. yukarida dn. 6.

129 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun E.2004/1-5, K.2004/15, T.21.1.2004 kararinda; “(...)
toplulastirmanin uygulanacagu yerler teknik, ekonomik, sosyal ve hukuki faydalar goz oniinde
bulundurularak, Tarim Reformu Bélge Miidiirliigiiniin teklifi ve Genel Miidiirliigiin onayr ile
belirlenir. Toplulastirma yapimasina karar verilen yerler, sinirlart belirtilmek suretiyle Bol-
ge Miidiirliigiince alisilmis usuller ile ilan edilir. Ayrica, bu yerler mahallin en biiyiik miilki
amirine de bildirilir. Hazirlanan toplulastirma projeleri Bolge Miidiirliigiiniin teklifi ve Genel
Miidiirliigiin onayr ile kesinlesir. Hal béyle olunca deginilen yonler karsisinda istegin idari
nitelikteki toplulastirma iglemine yonelik bulundugu aciktir...” hitkmii verilmistir. Tlgili kararm
tam metni i¢in bkz. (Cevrimigi) http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm, 24 Aralik 2015.
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Arazi toplulastirilmasi, tarimsal iiretimi artirmak amactyla pargali ara-
zilerin modern tarim igletmecilik esaslarina gore ve sulama hizmetlerine
uygun bir sekilde birlestirilerek yeniden diizenlenmesi islemidir'*°. Arazi
toplulastirma isleminin kontrollii sekilde sonu¢landirilabilmesi i¢in 3083
sayil1 Kanun ile birtakim sinirlamalar getirilmistir. Kanunun “tasarrufla-
rin durdurulmasina’na iliskin 13. maddesine gore uygulama alanlarinda
Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazete’de yayim tarihinden itibaren,
kamulastirma, toplulastirma, arazi degistirilmesi ve dagitim islemlerinin
tamamlanmasi veya tapuya tescil sonug¢landirilincaya kadar, ilgili arazinin
miilkiyeti devir ve temlik edilemez, arazi satis vaadine konu olamaz. Bu
kisitlama siiresi bes yil ile sinirli olup, bu siire i¢inde veya diizenleyici islem
tamamlanana kadar arazisini ve varsa iizerindeki tesisleri satmak isteyen
kisinin uygulayici kurulusa miiracaat etmesi gerekecektir. Miiracaati izleyen
sliregte uygulayict kurulusun, ilgili tarim topragini ve varsa lizerindeki tesis-
leri kamulastirmasi veya bagkalarina satimina izin vermesi gerekmektedir
(m. 13). Ancak anilan maddede sayilan sartlara gore kamulagtirilacak veya
tizerindeki tasarruf haklari kisitlanacak tasinmaz maliklerinin vatandasligi
konusunda ayrim yapilmamistir. Bu nedenle, maddede dngoriilen sinirla-
malarin yabanci uyruklu gercek kisiler icin de gegerli oldugunu sdylemek
gerekir'?!,

130 (Cevrimigi) http://www.tarimtv.gov.tr/VD287 arazi-toplulastirilmasi.html, 22 Aralik 2015.
131 Kanun’un Anayasa’nin 35. maddesine aykirilik teskil ettigi gerekgesiyle iptali istemiyle
Anayasa Mahkemesi tarafindan yapilan Anayasa’ya uygunluk denetimi neticesinde, “(...) Su-
lama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu genel nitelikli bir tarim
ve toprak reformunu kapsamayp, sulama alani olarak belirlenecek yerlerle uygulanacak arazi
diizenlemelerini igeren bir Yasadir. Bu Yasa ile sulama alani olarak belirlenecek yerlerde tarimin
daha ¢agdas ve bilimsel bi¢imde gelismesi ve buna bagl olarak daha fazla iiriin alinabilmesi
ve hizla artan niifusun beslenme gereksinmelerinin karsilanmasi amaglanmistir. Yasa'da, top-
raksiz ya da az toprakl kéyliilere kamuya ait veya kamulastirilmis topraklarin dagitilmasi,
tarum topraklarimin sahipleri arasinda paylastirilmasi, toprak rantlarinin ayarlanmasi, tarim
isletmeleri kurulmasi, tarimsal vergilendirme, tarimsal egitim ve ¢alisanlarin ¢alisma kosulla-
rinin diizenlenmesi, onlara kredi saglanmasu, iiriinlerin pazarlanmasi igin gerekli sistemlerin
olusturulmast ve ¢ifigilerin arag ve gere¢ edinmeleri ile topragin sulama iglerinin yapilmasi,
toprak ve tarim reformunun kapsamina alinmistir... ‘Toprak Miilkiyeti’ baslhikl Anayasanin 44.
maddesinde,; “Devlet, topragin verimli olarak isletilmesini korumak ve gelistirmek, erozyonla
kaybedilmesini énlemek ve topraksiz olan veya yeter topragi bulunmayan cifigilikle ugrasan
koyliiye toprak saglamak amaciyla gerekli tedbirleri ali. Kanun, bu amagla, degisik tarim
bolgeleri ve ¢egitlerine gore topragin genisligini tespit edebilir. Topraksiz olan veya yeter
topragr bulunmayan ¢ificiye toprak saglanmasi, tiretimin diigtiriilmesi, ormanlarin kiigiilmesi
ve diger toprak ve yeralti servetlerinin azalmasi sonucunu doguramaz. Bu amacla dagitilan
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5. 3.7.2005 Tarihli ve 5403 Sayih Toprak Koruma Arazi Kullanimi
Kanunu

2005 yilinda kabul edilen 5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1
Kanunu'? ile topragin dogal veya yapay yollarla kaybini ve niteliklerini
yitirmesini engellemek amaciyla planl arazi kullanimi konusunda diizenle-
meler getirilmistir. Bu Kanun’un “tarim arazilerinin siniflandiriimasi, asgari
tarimsal arazi biiyiikliiklerinin belirlenmesi’ne iligskin 8. maddesine gore;
tarim arazileri Bakanlik¢a belirlenen biiyiikliiklerin altinda ifraz edilemez,
hisselendirilemez.

Buna gore, tarim arazisi olarak siniflandirilan arazilerin kiigiik parsellere
boliinmesinin dniine gegmek amaciyla devir ve temlik edilmesi yasaktir.
Ayni maddenin devaminda, asgari tarimsal arazi bityiikliigiiniin Bakanlik'*?
tarafindan belirlenecegi bildirilmistir. Ancak maddede, arazileri tizerindeki
tasarruf hakki kisitlanan maliklerin vatandagligi konusunda ayrim yapilma-
digindan, bu yasagin yabanci uyruklu gergek kisiler i¢in de gegerli oldugu-
nun kabulii gerekir'**. Buna gore, yabanci uyruklu gergek kisiler Bakanlik
tarafindan belirlenecek arazi biiyiikliiklerinin bdliinmesine neden olacak
taginmazlar1 satin alamayacaktir.

6. 8.2.2007 Tarihli ve 5580 Sayih Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu

5580 sayili Kanun'®, 6zel 6gretim kurumlarinin agilmasi ile bu kurum-
lardaki egitim ve 6gretime iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektedir (m.1).
Yabanci uyruklu gergek kisiler tarafindan agilan 6zel 6gretim kurumlarin
da kapsayan bu Kanun’un 5/5. maddesi ile yabanci1 uyruklu gergek kisilerin

topraklar béliinemez, miras hiikiimleri disinda baskalarina devredilmez ve ancak dagitilan
¢ificilerle mirasgilar: tarafindan isletilebiliv. Bu sartlarin kaybt halinde, dagitilan topragin
Devletge geri alinmasina iligkin esaslar kanunla diizenlenir, denilmektedir. 3083 sayili Yasa 'nin
diizenlenmesinde Anayasanin bu kuralinin géz éniinde bulunduruldugu anlasilmaktadir....”
sonucuna vartlmstir. flgili kararmn tam metni igin bkz. (Cevrimici) http://www.resmigazete.
gov.tr/eskiler/2012/10/20121013-9.htm, 22 Aralik 2015.

132 Bkz. yukarida dn. 7.

133 Tlgili bakanhk Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanlhigr’dur.

13 GUVEN, s. 269.

135 Bkz. yukarida dn. 8.
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edindikleri tasinmazin elden ¢ikarilmasinda 6zel sinirlamalar getirilmistir'*®.
Anilan maddeye gore:

“...Yabanci okullarin tasinmaz mallari, kurucularimin veya yetkilile-
rinin onerisi ile Bakanliga ya da kurulug amaclar: egitim vermek olan
4721 sayih Tiirk Medeni Kanununa gore kurulan vakiflara Bakanlar
Kurulunun izni ile devredilebilir...”

Evvela, yabanct uyruklu gercek kisilerinin 6zel 6gretim kurumu aca-
bilecegini belirtmek gerekir. Bu durumda, yabanci uyruklu gercek kisiler
tarafindan agilacak 6zel 6gretim kurumlarina tahsis edilen tasinmaz mal-
larin, Milli Egitim Bakanlig1 veya egitim verme amaciyla kurulan vakiflar
disindaki kisilere devredilmesi miimkiin degildir.

Bu boliime kadar yapilan agiklamalardan anlagilacagi {izere, yabanci
uyruklu gergek kisilerin taginmaz satin almalar1 muhtelif sinirlamalara
tabidir. Genel durum bu sekilde olmakla birlikte, yabancilarin tasinmaz
satin almalarina kolayliklar getiren kanun diizenlemeleri de mevcut olup,
asagidaki bu konuda getirilmis diizenlemeler lizerinde durulacaktir.

C. Satin Alma Yolu ile Tasinmaz Miilkiyeti Edinmede Yabanci
Uyruklu Gercgek Kisilere Taninan Kolayhklar

1. Genel Olarak

Yukarida belirtildigi gibi yabanci uyruklu gercek kisilerin tilkemiz sinir-
lar1 iginde taginmaz satin almalar1 bir¢ok yonden sinirlandirilmis ise de, bu
konuda kolayliklar getiren kanun diizenlemeleri de mevcuttur. Nihayet bu
boliimde, satin alma yolu ile taginmaz miilkiyeti edinmede kolaylik getiren
diizenlemeler -¢calisma konumuzun kapsamindan 6tiirii- 2634 say1lt Turizm
Tesvik Kanunu'?’, 5901 sayili Tiirk Vatandagligi Kanunu'*® ve 6458 sayili
Yabancilar ve Uluslararas1 Koruma Kanunu’nun'?? ilgili hiikiimleri ile Kuzey
Kibris Tiirk Cumhuriyeti (KKTC) vatandaglarina iligkin diizenlemelerle
siirli olacak sekilde ele alinacaktir.

13¢ GUVEN, s. 269.

137 Bkz. yukarida dn. 63.
18 RG. 12.6.2009-27256.
3 RG. 11.4.2013-28615.
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2.12.3.1982 Tarihli ve 2634 Sayili Turizm Tesvik Kanunu

Turizm sektoriint gelistirerek, yatirimcilart turizm sektoriine ¢ekecek
tedbirlerin alinmas1 amaglariyla ¢ikarilan Turizm Tesvik Kanunu'%, tasinmaz
mallarin turizm amacl kullanimi hallerine 6zel birtakim diizenlemeler ge-
tirmektedir. Kanun’un 8/E. maddesinde; kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim
bolgeleri ile turizm merkezlerindeki tasinmaz mallarin iktisabinda, Tapu
Kanunu’nda yer alan yabanci uyruklularla ilgili sinirlamalardan Bakanlar
Kurulu karari ile istisna getirilebilecegi belirtilmistir'#!. Ancak bu maddeden
yararlanabilmek i¢in 6ncelikle ilgili yabanci uyruklu gergek kisinin, Kiiltiir
ve Turizm Bakanhigi’ndan “turizm yatirim belgesi” veya ““turizm igletmesi
belgesi’ni almas1 gerekmektedir (m.5/a).

Kanun’un kapsamina giren bolgeler Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1’nin 6ne-
risine gore belirlenecek olan; kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri
ile turizm merkezleridir. Bu bdlgelerde bulunan ancak kamu kuruluslar: ve
diger gercek ve tiizel kisiler ile vakiflara ait olan tasinmazlar kamulastirilarak
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na tahsis edilebilecektir'*.

Yabanci uyruklu turizm yatirimcilarini da kapsayan bu diizenlemelere,
tasinmazlar1 kamulastirilan kisiler yoniinden bakildiginda; diizenlemelerin
miilkiyet hakkini kisitlayan bir yoniiniin oldugu da gériilecektir'®. Nitekim
ortada, malin asli sahibi olan kisinin iradesine bakilmaksizin gergeklesen
bir alim hareketi s6z konusudur'*. Ancak boyle bir diizenlemeye ragmen
yukarida yazili maddenin 6nceki halinde, kamulastirma kararina karsi sadece
kamulastirma bedeli ile ilgili olarak dava ve takip yoluna gidilebilecegi dii-
zenlenmisti. Maddenin ilgili climlesi, Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal

140 Bkz. yukarida dn. 139.

141 CELIKEL/OZTEKIN-GELGEL, s. 266.

142 Bu taginmazlar i¢in Kanun’un 8/A ve 8/B maddelerinde 6zel sartlara yer verilmistir: “...3)
Diger ger¢ek ve tiizelkisiler ile vakiflara ait olup, turizm igletmesi belgesine sahip olmayanlar,
Bakanlik¢a kamulastirilarak, Hazine adina tapuya tescil ve tescil tarihinden baslayarak en geg
1 ay i¢inde Bakanhga tahsis edilir. Uyusmazliklarin ¢éziimlenmemis olmasi, arazinin turizm
amagl kullanima tahsisine engel sayilmaz. B. (A) fikrasina gore tahsis edilen tasinmaz mallar
yatirimeiya intikal ettivilinceye kadar, Hazinece Bakanliktan bir 6deme talep edilmez...”

14 Konu hakkinda agiklamalar i¢in bkz. CELIKEL/OZTEKIN-GELGEL, s. 267.

144 Ayni yonde bkz. (Cevrimigi) http://www.yargitay.gov.tr/abproje/belge/sunum/conf5/MSCe-
lik_kamulastirma_idari.pdf, 22 Aralik 2015.
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edildiginden'” 2634 sayili Kanun’a dayanan kamulastirma kararlarina kars1
dava ve takip yolunun artik daha etkin oldugunu séylemek miimkiindiir.

3. 29.5.2009 Tarihli ve 5901 Sayih Tiirk Vatandashg Kanunu

Tiirk vatandagliginin kaybi, 5901 say1li Tiirk Vatandasligi Kanunu’nun'#
(TVK) 23. maddesine gore; yetkili makam karar1 veya kisinin se¢gme hakkini
kullanmasi ile ger¢eklesmektedir. Yetkili makam karari ile Tiirk vatandas-
liginin kaybedildigi haller, vatandasligin iptal edilmesi ve vatandasligin
kaybettirilmesine karar verilmesidir'¥’ (m.24). Bu hallerin disinda, kisi-
nin kendi tercihine bagli olarak Tiirk vatandasligindan ¢ikma izni alarak
vatandasligin1 kaybetmesi de miimkiindiir. Buna gore, bulunduklar1 veya
calistiklar lilkelerde daha i1yi yasam kosullarina kavusmak, ekonomik,
sosyal ve siyasal haklardan faydalanmak amaciyla'*® Tiirk vatandasligin-
dan ¢ikma izni isteyen kisilere, TVK’nin 25. maddesinde yazili sartlarin
yerine getirilmesine bagl olarak i¢isleri Bakanlig: tarafindan ¢ikma izni
veya ¢ikis belgesi verilecektir'. Bu sekilde, ¢ikma izni almak suretiyle
Tirk vatandasligi kaybederek yabanci olan kisilerin hukuki durumlari,
yetkili makam karar ile vatandashigini kaybederek yabanci olan kisilerden
farklidir. Bu farklilik, satin alma yolu ile tasinmaz miilkiyeti ediniminde
de kendini gostermektedir.

TVK’nin 28. maddesine gore, dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni
almak suretiyle Tiirk vatandasligini kaybedenler ve liclincii dereceye kadar

45 Anayasa Mahkemesi’nin 9.5.2014 tarih ve 28995 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan 29.1.2014
tarih, 2013/108 E., 2014/15 K. sayili iptal kararinin metni i¢in bkz. (Cevrimigi) http://www.karar-
laryeni.anayasa.gov.tr/Karar/Content/54915¢08-f42e-4ede-8f9d-dcce5b401613 ?excludeGerekce
=False&wordsOnly=False, 25 Aralik 2015.

146 Bkz. yukarida dn. 138.

47403 sayili Tirk Vatandasligi Kanunu’nun 35. maddesinde, yetkili makam karari ile Tiirk
vatandagliginin sona erdigi hallerden biri olarak “vatandasliktan ¢ikarma” kurumu diizenlen-
mekte idi. 5901 sayili Kanun’da ise vatandasliktan ¢ikarma kurumuna yer verilmemistir.

48 (Cevrimigi) http://www.mfa.gov.tr/mavi-kart-_eski-pembe-kart_-uygulamasi-.tr.mfa, 25
Aralik 2015.

149 Konu hakkinda agiklamalar i¢in bkz. Bahadir B. ERDEM, Tiirk Vatandaslik Hukuku, 3. Basi,
Beta Basim, Istanbul, 2013, s. 226; Ugur TUTUNCUBASI, Tiirk Vatandashgindan Cikma ve
6304 Say1li Kanun Kapsaminda Tiirk Vatandaslhigindan Cikanlarin Haklar: Yeni “Mavi Kart”
Uygulamasi, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C: XIII, S: 2, Izmir, 2011, s.
153-195.
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olan altsoylar1'®, -milli glivenlige ve kamu diizenine iliskin hiikiimler sakli
kalmak iizere- Tiirk vatandaglarina taninan haklardan aynen yararlanmaya
devam edecektir. Bu dogrultuda dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni
almak suretiyle Tiirk vatandasligini kaybedenler ve iigiincii dereceye kadar
olan altsoylari, tasinmaz edinimlerinde, yabanci kisiler i¢in aranan sartlara
tabi olmayarak Tiirk vatandaslari gibi igslem goreceklerdir'”!. Anilan kisilere,
sahip olduklari haklarin kullanilmasina iligskin “belge” verilecektir'*2. Bu
uygulamaya ilk olarak 403 sayili Tiirk Vatandasligi Kanunu’nun yiiriirliikte
oldugu donemde 4112 sayil1 Kanun degisikligi ile ge¢ilmis olup, o donem-
deki renginden dolay1 “pembe kart” olarak adlandirilan belge, 2004 yilinda
gerceklestirilen 5203 sayili Kanun degisikligi sonrasinda, “mavi kart”'>
olarak ifade edilmeye baslamistir'>*,

Kanun diizenlemelerinde, ¢ikma izni alan kisinin hangi devletin vatan-
dashigini kazanmas1 gerektigi hakkinda bir tespitte bulunulmamus ise de, 403
say1l1 Kanun déneminde TKGM tarafindan yayimlanan bir Genelge’de',
bazi tilkelerin'*® vatandasligin1 kazanan kisilerin Tiirk vatandas1 gibi islem

150 Kanun’un bu maddesinin 4. fikrasinda; Bakanlar Kurulu’nun gerekli gérmesi halinde tigiincii
dereceden itibaren hangi dereceye kadar olan altsoylarin bu maddede taninan haklardan fayda-
lanabilecegini belirleyebilecegi belirtilmistir.

151 Bu kuralin istisnasi ise, milli giivenlik ve kamu diizeninin gerektirdigi haller olarak belir-
tilmistir. Konuya iligkin olarak TKGM tarafindan yaymlanan “5203 Sayili Kanunla Taninan
Halklarin Kullanilmasina Iigkin” 2004/22-1593 say1li Genelge’ye gore, mavi kart sahipleri Tapu
Kanunu’nda ve diger kanunlarda yabancilar igin getirilen sinirlamalara tabi olmayacaklardir.
Ayrica bkz. GUVEN, s. 79.

152 ERDEM, s. 226; EKSI, Tasinmaz Iktisab, s. 232.

153 “Mavi kart” (eski ismiyle pembe kart), verildikleri kisilerin sahip olduklar1 haklar1 kullan-
malarinda kolaylik saglayan resmi bir belgedir. Bu belgenin temini hakkinda detayl bilgi i¢in
bkz. yukarida dn. 147.

15 EKSI, Tasinmaz Iktisabu, s. 232.

155 TKGM nin B091TKG0160001/1365-0/1126 say1l1 s6z konusu Genelge’sine gore, Tiirk va-
tandaslhigin1 dogumla kazandiktan sonra izin almak suretiyle, Asya ve Afrika’daki tiim devletler
ile Avrupa’daki Polonya, Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Macaristan, Arnavutluk, Cek
Cumhuriyeti, Slovakya ve Yugoslavya'nin dagilmasiyla ortaya ¢ikan Bosna-Hersek, Hirvatistan,
Slovenya, Makedonya, Yugoslavya Federal Cumhuriyeti (Sirbistan) vatandasligina gecenlerin
Kanun’da belirtilen haklardan —kanuni miras hari¢- yararlanamayacaklari belirtilmistir. Bu
hususta detayli bilgi icin bkz. EKSI, Tasinmaz Iktisab, s. 235 vd.

156 Tlgili Genelge’de, Tiirk vatandashigin1 dogumla kazanmis olup da, sonradan izin almak
suretiyle, Asya ve Afrika’daki tiim devletler ile Avrupa’daki Polonya, Yunanistan, Bulgaristan,
Romanya, Macaristan, Arnavutluk, Cek Cumhuriyeti, Slovakya ve Yugoslavya’nin dagilmasiyla
ortaya ¢ikan Bosna-Hersek, Hirvatistan, Slovenya, Makedonya, Yugoslavya Federal Cumhuriyeti
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gormeyecegi belirtilmistir. Genelge’ye gore, Tiirk vatandagligini dogumla
kazanmis olup da sonradan izin almak suretiyle -anilan Genelge’de sayilan
devletler hari¢ olmak {izere- yabanci bir devletin vatandagligina gecen kisiler
ile vatandasliktan ¢ikma belgesinde kayitli resit olmayan ¢ocuklarinin tagin-
maz satin almaya iligkin talepleri, yabancilara uygulanan kanuni kisitlayici
hiikiimler uygulanmaksizin aynen Tiirk vatandaslar1 gibi merkeze sorulma-
dan tapu sicil miidiirliiklerinde sonug¢landirilmalidir. Ancak, Kanun’da yer
almayan bir sartin Genelge ile getirilmis olmasi 6gretide elestirilmistir'’.
Kanaatimizce de, dogumla kazandig1 Tiirk vatandashigindan izin alarak
ayrilanlarin, taginmaz ediniminde Tiirk vatandasi gibi islem gérmesi baki-
mindan hangi devletin vatandagligini kazandig1 hususunun 6nem tagimamasi
gerekmektedir'>®.

6302 sayili Kanun’un yiiriirliige girmesinden sonra TKGM tarafindan
bolge midiirlikklerine gonderilen bir Talimat!'® ile 5901 sayili Kanun’un
28. maddesi geregince Bakanlar Kurulu Karari ile Tiirk vatandashigindan
cikarak kendilerine “5203 sayili Kanunla Taninan Haklarin Kullaniimasina
[liskin Belge” (mavi-pembe kart) verilenlerin Tiirkiye’de tasinmaz edinme-
ye iliskin taleplerinin 12.5.2012 tarihinden 6nce oldugu gibi karsilanmaya
devam edecegi belirtilmistir.

4. 4.4.2013 Tarihli ve 6458 Sayih Yabancilar ve Uluslararasi Koruma
Kanunu

2013 yilinda yiiriirliige giren 6458 sayil1 Yabancilar ve Uluslararasi Ko-
ruma Kanunu'® (YUKK) kapsaminda diizenlenen ikamet izni tiirlerinden'®!

(Sirbistan) vatandaslhigina gecenler hari¢ olmak iizere yabanci bir devletin vatandagligina gegen
kisi ile vatandagliktan ¢ikma belgesinde kayitli resit olmayan ¢ocuklarinin taginmaz mal iktisabi
taleplerinin yabancilara uygulanan kanuni kisitlayici hiikiimler uygulanmaksizin aynen Tiirk
vatandaglar1 gibi merkeze sorulmadan tapu sicil miidiirliiklerinde sonuglandirilmasi istenmistir.
Genelge metni i¢in bkz. EKSI, Tasinmaz Iktisabi, s. 234.

157 Bu konuda bkz. EKSI, Tasinmaz Iktisabi, s. 235.

158 EKSI, Tasinmaz Iktisabu, s. 235.

159 TKGM Yabanci Isleri Dairesi Bagkanliginin ilgili talimatmin tam metni i¢in bkz. (Cevrimici)
http://web.tkgm.gov.tr/yabanciisler/index.php?page=haberler&1d=5338, 28 Aralik 2015.

160 Kanun’un yiriirligii hakkinda bkz. yukarida dn. 139.

161 6458 sayili Kanun ile diizenlenen ikamet izinleri; aile ikamet izni, 6grenci ikamet izni,
uzun donem ikamet izni, insani ikamet izni, insan ticareti magduru ikamet iznidir. Caligma
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“uzun donem ikamet izni”” kurumu, durumu diger yabancilara kiyasla daha
elverisli olan kisi grubu yaratmistir. 6458 sayili Kanun ile hukukumuza
giren uzun donem ikamet izni; Tiirkiye’de en az sekiz y1l kesintisiz ikamet
izniyle kalmis olan ya da Gog Politikalart Kurulu’nun'®? belirledigi sartlara
uyan yabancilara Bakanligin onayiyla valilikler tarafindan verilen ikamet
iznidir'®.

Kanun’un 44. maddesine gore, uzun dénem ikamet iznine sahip olan
kisiler -ayn1 maddede belirtilen istisnalar disinda'®*- Tiirk vatandaslarina
taninan haklardan yararlanabilecektir. Bu diizenleme, uzun dénem ikamet
iznine sahip kisileri diger yabancilara kiyasla 6zellikli bir statiiye kavus-
turmustur'®®. Daha sonra yayimlanan Yabancilar ve Uluslararast Koruma

konumuzun sinirli kapsami nedeniyle, sayilan ikamet izinlerinden sadece uzun dénem ikamet
izni iizerinde duracak oldugumuzdan, konu hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Biilent CICEKLI,
Yabancilar ve Miilteci Hukuku, 5. Bas1, Segkin Yaymcilik, Istanbul, 2014, s. 101-109; Nuray
EKSI, Yabancilar ve Uluslararas: Koruma Hukuku, Istanbul, Beta Basim, 2014, s. 93 vd; Esra
DARDAGAN-KIBAR, an Overview and Discussion of the New Turkish Law on Foreigners and
International Protection, Perceptions Journal of International Affairs, Autumn 2013, Volume
XVIII, Number 3, (International Protection), s. 109-128.

162 YUKK nin 105. maddesinde belirtildigi iizere, Go¢ Politikalar1 Kurulu, I¢isleri Bakaninin
bagkanliginda, Aile ve Sosyal Politikalar, Avrupa Birligi, Caligma ve Sosyal Giivenlik, Disisleri,
Igisleri, Kiiltiir ve Turizm, Maliye, Milli Egitim, Saglik ve Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme
Bakanliklari, miistesarlar1 ile Yurtdis1 Tiirkler ve Akraba Topluluklar Baskan1 ve Gog Idaresi
Genel Miidiirinden olusur.

163 Uzun donem ikamet izninin sartlari Kanun’un 43. maddesinde diizenlenmistir. Maddeye
gore; “(1) Uzun dénem ikamet iznine gegiste asagidaki sartlar aranir: a)kesintisiz en az sekiz
yil ikamet izniyle Tiirkiye 'de kalmig olmak, b) son ii¢ y1l i¢inde sosyal yardim almamuis olmak, c)
kendisi veya varsa ailesinin ge¢imini saglayacak yeterli ve diizenli gelir kaynagina sahip olmatk,
¢)gecerli saglik sigortasina sahip olmak, d) kamu diizeni veya kamu giivenligi agisindan tehdit
olusturmamak, (2)Gog Politikalar: Kurulunun belirledigi sartlara sahip olmasi nedeniyle uzun
donem ikamet izni verilmesi uygun gériilen yabancilar igin birinci fikranin (d) bendi disindaki
sartlar aranmaz.”

164 Uzun donem ikamet iznine sahip kisiler; “a) Askerlik yapma yiikiimliiliigii, b) Se¢me ve
se¢ilme, ¢) Kamu gérevlerine girme, ¢) Muaf olarak arag ithal etme ve ozel kanunlardaki
diizenlemeler harig, sosyal giivenlige iliskin kazanilmig haklar: sakli kalmak ve bu haklarin
kullaniminda ilgili mevzuat hiikiimlerine tabi olmak sartiyla, Tiirk vatandaglarina taninan
haklardan yararlanirlar” (m. 44).

165 6458 sayili Kanun’un kabuliinden sonra 6gretide, Kanun’un 44. maddesindeki imkéanlarin
uzun donem ikamet iznine sahip yabancilari, TVK’ nin 28. maddesi kapsaminda mavi kart sa-
hibi olan yabancilarin hukuki durumuna yaklastirdig1 goriisii ileri siiriilmiistiir. Konuya iliskin
olarak Dardagan-Kibar, siyasal ve kamusal bir takim haklar diginda uzun donem ikamet iznine
sahip yabancilarin diger yabancilara kiyasla avantajli bir durumda oldugunu belirtmistir. Bkz.
DARDAGAN-KIBAR, s. 116; CICEKLI de, bu diizenlemeyle TVK m. 28 kapsaminda aslen
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Kanunu’nun Uygulanmasina iliskin Y6netmelik'® ile, uzun donem ikamet
iznine sahip yabancilarin iilkemizde tasinmaz edinmeye yonelik islemlerinin
Tiirk vatandaslarina uygulanmakta olan mevzuata gore yiiriitiilecegi belirtil-
mistir (YOnetmelik m. 41). Bu Yonetmelik’in yayimlanmasindan 6nce, uzun
donem ikamet izni sahibi yabancilarin satin alma yolu ile taginmaz edinme
haklarinin kapsami belirsiz'®’ iken, Y dnetmelik ile birlikte anilan kisilerin
hukuki durumu agikliga kavugmustur. Buna gore, lilkemizde taginmaz satin
almak isteyen kisinin uzun dénem ikamet iznine sahip olmasi halinde Tiirk
vatandaslari i¢in gegerli olan usul ve sartlara gore islem yapilacaktir.

5. Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti ve Kuzey Kibris Tiirk
Cumhuriyeti Arasinda iki Ulke Vatandaslarina ilave Kolayliklar
Taninmasina iliskin Anlasma

19 Temmuz 1999 tarihinde imzalanan “Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti
ve Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Hiikiimeti Arasinda Iki Ulke Vatandasg-
larina Ilave Kolayliklar Taninmasina Iiskin Anlasma’®” ile diizenlenen
konular arasinda tasinmaz mal satin alim1 da bulunmaktadir. Anlasma’nin
4. maddesine gore; KKTC vatandaslarinin Tiirkiye’de tasinmaz mal satin
alma islemleri kolaylastirilacaktir.

Bakanlar Kurulu’nun konuya iliskin 20.12.2000 tarihli Karar1 ile KKTC
vatandaslarinin Tiirkiye’de satin alma yolu ile tasinmaz edinimlerinde Tiirk
vatandaglarina taninan haklardan aynen yararlandirilmalari, yabancilara

Tiirk vatandasi iken izin alarak Tiirk vatandasligindan ayrilanlara saglanan haklara paralel bir
diizenleme getirildigi goriisiindedir. Bkz. CICEKLI, s. 107; Ayn1 yonde uzun dénem ikamet
izni sahiplerinin durumunun adeta mavi kart sahiplerinin durumuyla esitlendigini belirten Prof.
Dr. Nuray Eksi’nin konuya iliskin agiklamalari igin bkz. EKSI, Yabancilar Kanunu, s. 93.

166 RG. 17.3.2016-29656.

167 Mavi kart sahibi yabancilar, tilkemizde satin alma yolu ile taginmaz ediniminde Tiirk vatan-
daglari gibi islem gérmektedir. Uzun dénem ikamet iznine sahip yabancilarin hukuki durumunun,
mavi kart sahibi olan yabancilarin hukuki durumuna yakin oldugu goriisii dogrultusunda, uzun
donem ikamet iznine sahip kisilerin de taginmaz satin alirken Tiirk vatandaslar gibi islem goriip
goremeyecegi hususu; bu konuda diizenleme getirilmemis olmasi nedeniyle belirsiz kalmistir.
Ancak 17.3.2016 tarihinde Yabancilar ve Uluslararast Koruma Kanununun Uygulanmasina
liskin Yénetmelik’in yayimlanmast ile birlikte konu acikliga kavusturulmustur.

168 RG. 11.11.1999-23873.



140 Uciincii

uygulanan kanuni kisitlayici hilkiimlerden muaf olduklar: bildirilmistir'®.
6302 sayili Kanun degisikliginden sonra yayimlanan bir talimat ile s6z ko-
nusu Anlagsma ve Bakanlar Kurulu Karar1 uyarinca KKTC vatandaslarinin
tilkemizde tasinmaz mal satin alirken kanuni kisitlayict hitkkiimlerden muaf
olduklari hatirlatilarak, KKTC vatandaglarindan gelecek tasinmaz mal satin
alma taleplerinin tapu miidiirliiklerinden kargilanmaya devam edecegi bil-
dirilmistir. Buna gére KKTC uyruklu gercek kisilerin iilkemizden taginmaz
satin alimi diger yabanci uyruklu gercek kisilere gore daha kolay oldugunu
sOylemek miimkiindiir.

D. Tapu Kanunu’nun 35. Maddesine Aykir1 Sekilde Tasinmaz Satin
Alnmasimin Yaptirimi

Bu boliime kadar yapilan agiklamalarda, yabanci uyruklu gercek kisilerin
satin alma yolu ile tasinmaz ediniminde gegerli kanuni sinirlamalar {izerinde
durulmustur. Ancak taginmaz edinimi sirasinda aranan kanuni sinirlamalara
uygunluk sartinin, edinimden sonra da varligini stirdirmesi gerekmektedir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin son fikrasinda “hiikme aykiri olarak

2 [13

edinilen”, “edinim amacina aykir kullanildig ilgili Bakanlik ve idare-
lerce tespit edilen”, “yapisiz tasinmaz satin alinmasina karsin projesinin
gelistirilmesi i¢gin siiresi i¢inde ilgili Bakanliga bagsvurulmayan veya stiresi
icinde projeleri gergeklestirilmeyen” tasinmazlarin Maliye Bakanligi’nca
verilecek ve bir yi1li1 gecemeyecek siire icinde maliki tarafindan tasfiye
edilmesi gerekmektedir. Verilen siire i¢inde malik tarafindan taginmazin
tasfiye edilmemesi halinde ise, ilgili tasinmaz Bakanlikca tasfiye edilerek

bedeli, hak sahibine 6denecektir.

IV. Uygulamada Tasinmaz Satin Alma Prosediirii

Yabanct uyruklu gercek kisilerin satin alma yolu ile tasinmaz miilkiyeti

19 Bu husus, 6302 sayili Kanun’un yiirtirliige girmesinden sonra, TKGM tarafindan bir Talimat

ile bolge miidiirliiklerine hatirlatilmis, KKTC vatandaslarindan gelecek tasinmaz satin alma
taleplerinin karsilanmaya devam edilmesi istenmistir. B.09.1. TKG0160001-350/353/676 sayili
ilgili Talimat hakkinda bkz. yukarida dn. 31.
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ediniminde tabi olduklar sartlar, yukarida detayl olarak agikladigimiz se-
kildedir. Ancak tiim bu sartlara ek olarak uygulamada, tasinmaz edinmek
isteyen yabanci bir gercek kisiden, ilgili tapu sicil miidiirliigiine yapilan
basvuru sirasinda bazi belgeler istenmektedir. Iste bu boliimde, tapu sicil
miidiirliikleri tarafindan sunulmasi istenen belgeler ile tapu sicil miidiirliik-
lerine yapilacak bagvuru usuliine deginilecektir.

Hukukumuzda taginmaz miilkiyetinin satis yolu ile devrinin resmi sekilde
yapilarak tapu siciline tescil edilmesi gerekmektedir. Bu devir i¢in, tapu
sicil miidiirliiklerine miiracaat edilerek resmi senedin imzalanmasi sarttir.
Bu dogrultuda herhangi bir tapu sicil midiirliigiine yapilacak bagvuru'”
sirasinda yabanci uyruklu kisilerden, tasinmazin tapu senedi belgesi veya
kdy/mahalle, ada, parsel, bina, bagimsiz boliim bilgisi, uyrugunda bulunulan
iilkenin kimlik belgesi veya pasaport (gerektiginde terciimesi ile birlikte),
ilgili belediyeden alinmis tasinmazin emlak beyan degeri belgesi, binalar
icin (konut, igyeri vb.) zorunlu deprem sigortasi poligesi, iki tane fotograf
ve yine basvuruda bulunan kisi vekil ise temsile iligkin vekaletnamenin
asli veya onayli 6rnegi gibi belgeler istenmektedir'”!. Yabanci uyruklu ger-
cek kisilerin tapu islemlerinde, tabiiyetinde bulunduklari {ilkelerin yetkili
makamlar1 tarafindan usuliine uygun olarak verilmis yabanci iilke kimlik
belgeleri veya pasaport belgeleri esas alinmaktadir'’?. Buraya kadar yapilan
aciklamalardan ¢ikan sonug, yabanci uyruklu gercek kisiler i¢in uygulamada
farkl1 bir usuliin izlenmemekte oldugudur.

Tapu sicil miidiirligline yapilacak basvurularin mali bir yonii de bu-

170 Taginmaz maliki veya yetkili temsilcisinin, tapu midiirliigiine 6n bagvuru yapmasi gerekir.
On basvuru kosullarinda eksiklik olmasi ve tamamlanabilecek durumda olmasi halinde 6n
basvuru dosyas1 bekletilmektedir.

17! Bu galigmanin tamamlandig1 tarihte TKGMye ait internet sitesi iizerinden, taginmaz edinmek
isteyen yabanci kisiler i¢in yayimlanan rehber esas alinmistir. Bkz. yukarida dn. 90. Ancak,
uygulamada meydana gelebilecek degisiklikler nedeniyle taginmaz edinmek isteyen yabanci bir
gergek kiginin tapu sicil miidiirliige miiracaat etmeden 6nce, temini gerekli belgeler ve bagvuru
usulii konusunda giincel bilgi i¢cin TKGM’ye ait internet sitesi iizerinden veya TKGM’ye ait
iletisim bilgilerinden Kurum’a ulasilmak sureti ile, prosediir konusunda teyit alinmasi yerinde
olacaktir.

12 Bu husus TK GM *nin *Yabancilara [liskin Tapu Islemlerinde Kimlik Tespiti’ konulu, 16.9.2013
tarihli ve 75439090.356-01/04/1089 say1l genelgesinde belirtilmistir. Tlgili genelgenin tam metni
i¢in bkz. (Cevrimigi) http://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/2013-13sayili_ge-
nelge 0.pdf, 22 Aralik 2015.
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lunmaktadir. Uygulamada basvuranlardan, yoresel olarak belirlenen doner
sermaye licreti ile tasinmazin askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri disinda
kalip kalmadiginin tapu sicil miidiirliigii tarafindan yetkili komutanliga
sorulmast agsamasinda kadastro miidiirliigiince hazirlanan harita i¢in doner
sermaye iicreti alinmaktadir. Ayrica, ilgili belediyeden alinan emlak beyan
degerinden az olmamak {izere satis bedeli iizerinden hem alict hem satici
tarafindan Harglar Kanunu'” uyarinca tapu harct 6denmektedir.

Buraya kadar yapilan aciklamalarda, tasinmaz edinimi igin tapu sicil
miidiirliigiine yapilacak bagvurularda sunulmasi gereken belgeler ile bas-
vuru usuliinden s6z edilmistir. Uygulamadaki duruma iligkin bu agikla-
malarimiza son vermeden Once, tasinmaz edinme basvurusunun herhangi
bir nedenle reddi halinde, islem yapilan tapu miidiirliigiiniin bagh oldugu
bolge miidiirliigiine itiraz basvurusu yapilmasinin miimkiin oldugunu da
belirtmek isteriz'™.

Sonu¢

Hukukumuzda miilkiyet hakki, Anayasa’nin 35. maddesi ile vatandas-
yabanct1 ayrimi yapilmaksizin “herkes i¢in” glivence altina alinmistir. Ancak
bu hakkin belli sartlar altinda sinirlandirilmasi da hukuka uygun goriilmek-
tedir. Nitekim Anayasa’nin “yabancilarin durumu’na iligkin 16. madde-
sinde, yabancilarin s6z konusu oldugu hallerde temel hak ve hiirriyetlerin
milletlerarasi hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabilecegi ongoriilmiistiir.
Bu kapsamda yabanc1 uyruklu gergek kisilerin taginmaz miilkiyeti edinme
hakki da ¢esitli kanuni sinirlamalara tabi tutulmustur.

Yabanc1 uyruklu gergek kisilerin taginmaz miilkiyeti edinimi konusunda
en kapsamli diizenleme, 22.12.1934 tarihli 2644 sayili Tapu Kanunu’nda
yer almaktadir. Ancak Kanun’un konuyu diizenleyen maddeleri bugiine
kadar bir¢ok kez degismis, bu kapsamda son degisiklik 3.5.2012 tarihinde
kabul edilen 6302 sayil1 “Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik
Yapimasina Iliskin Kanun” ile gergeklesmistir.

173 RG. 17.7.1964-11756.
174 Detayl1 bilgi i¢in bkz. (Cevrimigi) http://www.tkgm.gov.tr/tr/daire-baskanliklari/yabanci-
isler-dairesi-baskanligi, 22 Aralik 2015.
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Bu ¢alismada ana hatlartyla “yabanct uyruklu gergek kisilerin satin alma
volu ile tasinmaz miilkiyeti edinimini” ortaya koymaya calisilmis ise de,
gbzden kagirilmamasi gereken nokta, mevcut diizenlemelerin satin alma
yolu disinda da tasinmaz edinimine imkan verdigidir. Bunun da 6tesinde
sadece yabanc1 uyruklu gercek kisiler degil, yabanci tilkenin kanunlarina
gore kurulmus tiizel kisilerin de tasinmaz edinimi miimkiindiir. 6302 say1l
Kanun degisikligi ile yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinimi ile
siirlt ayni hak iktisaplart bakimindan uygulanmakta olan sistemde 6nemli
degisiklikler yapilmistir. Ancak bu calismada, yabanct uyruklu gergek
kisilerin satin alma yolu ile tasinmaz miilkiyeti edinimi konusu incelen-
diginden, miilkiyetin satin alma disinda diger yollarla edinimi ve sinirh
ayni hak iktisaplar1 ile yabanci tiizel kisilerin hukuki durumlart hakkinda
aciklamalarda bulunulmamigtir.

Bu simirli kapsam ig¢inde, yabanci uyruklu gergek kisilerin tilkemizde
satin alma yolu ile tasinmaz miilkiyeti edinmelerini incelemeye ¢alisirken,
oncelikle yabanci uyruklu gergek kisi ve tasinmaz miilkiyetinin satin alma
yolu ile edinimi konular1 agiklanmistir. Yabanci uyruklu gercek kisilerin
iilkemizde satin alma yolu ile tasinmaz miilkiyeti edinme hakkinin gelisi-
mi, tarihsel siirecte ele alinarak Tapu Kanunu’nun kabuliinden 6302 sayili
Kanun degisikliginin yapildig tarihe kadar olan donemde Kanun’un ilgili
maddelerini degistiren kanun degisiklikleri izerinde durulmustur. Calisma-
mizin son boliimiinde ise, 6302 sayili Kanun degisikligi ile bugiin gegerli
olan sistem hakkinda degerlendirmeler yapilmistir.

Bu aciklama ve degerlendirmelerden ¢ikan en belirgin sonug, 3.5.2012
tarihli 6302 sayili Kanun’un Tapu Kanunu’nun 35. maddesini son derece
kapsamli sekilde degistirmis oldugudur. Kuskusuz bu degisikliklerden en
onemlisi karsiliklilik sartinin kaldirilmasidir. Karsiliklilik sartinin kaldiril-
masinin uygulamada 6nemli etkileri olmustur. 6302 sayili Kanun degisik-
liginden sonraki donemde yabanci uyruklu gercek kisilerin tilkemizde satin
aldig1 tasinmaz miktarinda tespit edilen artiglar, diizenlemenin taginmaz
yatirimlarini arttiran bir etkisi oldugunu da ortaya koymaktadir.

Tasinmaz satiglarinda goriilen bu artislar karsisinda, karsiliklilik sartinin
kaldirilmasinin Anayasa’ya uygun olup olmadig1 konusundaki tartismalar
halen devam etmektedir. Bu konuda 6gretide de muhtelif goriisler savu-
nulmaktadir. Bu konuya iliskin kanaatimiz, vatandas-yabanci ayrimi yapil-
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maksizin herkesin miilkiyet hakkina sahip oldugunu 6ngéren Anayasa’nin
35. madde hiikkmii karsisinda, yabanci uyruklu kisilerin tasinmaz miilkiyeti
ediniminde karsiliklilik sartinin aranmamasinin Anayasa’ya aykirilik teskil
etmedigi yoniindedir. Ancak Tapu Kanunu’nun tasinmaz edinmede karsi-
liklilig1 sart olarak aramayan 35. madde diizenlemesinde, yabanci uyruklu
gercek kisilerin lilkemizde tasinmaz edinebilmeleri i¢in Bakanlar Kurulu
tarafindan belirlenen iilkelerden birinin vatandasi olmalar1 gerektigi belirtil-
mistir. Bu durumda Bakanlar Kurulu’na verilen yetkinin Anayasa’ya uygun
oldugunun kabul edilebilmesi i¢in, Anayasa’nin 16. maddesi kapsaminda
degerlendirme yapilmasi gerekecektir.

Anayasa’nin anilan maddesine gore yabancilarin temel hak ve hiirriyetleri
ancak milletleraras1 hukuka uygun olarak ve kanunla sinirlanabilecektir.
Ote yandan yiiriitmenin icra organi olarak kabul edilen Bakanlar Kurulu’na
diizenleme yetkisi veren bir kuralin Anayasa’nin 7. maddesine uygun olabil-
mesi i¢in o kuralin temel ilkeleri koyarak, ¢erceveyi ¢izmesi gerekmektedir.
Bu kapsamda 6302 sayili Kanun diizenlemesine bakildiginda, Bakanlar
Kurulu’na taninan diizenleme yetkisinin kapsami ve sinirlart konusunda
herhangi bir belirlemenin yapilmadigi, bu yetkinin sadece uluslararasi ikili
iligkiler yoniinden iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde kullanilacagi-
nin belirtildigi goriilmektedir. Ancak kisi ve kurumlara gore farkl sekilde
yorumlanmaya miisait olan “uluslararast ikili iliskiler” ve “iilke menfaatle-
rinin gerektirdigi haller” kavramlariin yabanci kisilerin tasinmaz edinimi
konusunda hangi anlamlar1 tasidigi hususunun kanunda belirlenmemis
olmasi, Bakanlar Kurulu’na verilen yetkinin sinirlarinin tespitinde giicliik
yaratmaktadir. Bu nedenle, madde metninde yer verilen “uluslararasi ikili
iliskiler yoniinden gerekli olan haller” ile “iilke menfaatlerinin gerektirdigi
durumlar” ifadelerinin Anayasa’nin aradigi belirliligi saglamak noktasinda
yeterli olmadig diisiincesindeyiz. Ote yandan, kavram olarak madde met-
ninde gegen bu ifadelerin tanimlarinin yapilmamis olmasinin kanun yapma
teknigi ile de bagdasmadig1 kanaatindeyiz.

Bakanlar Kurulu’nun Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile kendisine taninan
yetkiyi hangi sinirlar dahilinde kullanabilecegi konusundaki belirsizligin
stirdligli bu ortamda, Bakanlar Kurulu tarafindan iilkemizde vatandaslari-
na taginmaz edinme izni verilecek devletleri belirleyen igerikte bir karar
alimustir. Ancak Bakanlar Kurulu’nun s6z konusu karari ile bu kararin eki
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niteligindeki; vatandaslarinin tasinmaz edinimine izin verilen {ilkeler listesi
“gizli” olarak tasnif edilmistir. Resmi Gazete’de yayimlanmayarak sadece
ilgili tapu miidiirliiklerine ve bakanliklara gonderilen liste, bu ¢alismanin
tamamlandig tarihe kadar da kamuoyuna agiklanmamuistir. Bu nedenle,
vatandaslarina tilkemizde tasinmaz edinme hakki taninacak iilkeler hakkin-
da sahip olunan bilgiler Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin konuya iliskin
aciklamalart ile sinirlt olup, Bakanlik tarafindan yapilan agiklamalardan
Ogrenilebilen Bakanlar Kurulu kararina gore 183 iilkenin vatandaslarinin
tilkemizde tasinmaz edinme imkanina sahip oldugudur. Ancak listede yer
alan tilkelerin isimleri ile bu iilkelerin hangi kistaslara gore belirlendigi
hususlar1 halen belirsizligini korumaktadir. Bu itibarla, yabanci uyruklu
gercek kisilerin tasinmaz miilkiyeti hakkindan yararlanmasinda karsiliklilik
sartinin muhafaza edilmesi ve bu sartin belli iilkeler bakimindan bertaraf
edilmesi hususunda Bakanlar Kurulu’na sinirlar1 kanunda objektif olarak
belirlenmis bir yetki verilmesinin Anayasal ilkeler bakimindan daha uygun
olacag1 kanaatindeyiz.

6302 sayil1 Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde, yabanci
uyruklu gercek kisilerin iilke genelinde edinebilecekleri tasinmaz mallarin
toplam alaninin, 6zel milkiyete konu “il¢e” yiizolglimiiniin yiizde onunu
geememek iizere kisi basina 30 hektar oldugu belirtilmistir. Ayrica Bakanlar
Kurulu’na bu miktar iki katina kadar arttirmak i¢in yetki verilmistir. 6302
say1lt Kanun ile getirilen 30 hektarlik ylizol¢timii sinir1, Kanun degisikligi
oncesinde aranan 2,5 hektarlik ylizél¢glimii sinirindan on iki kat fazladir.
Bakanlar Kurulu karari ile yabanci bir gercek kisinin tilke genelinde edi-
nebilecegi tasinmazlarin toplam ylizélglimii miktarinin 60 hektara kadar
artirilmas1 miimkiin ise de, Bakanlar Kurulu’nun hangi kosullarin etkisi
altinda bu artirim yetkisini kullanacagi hakkinda, mevcut diizenlemede bir
belirlemede bulunmamistir. Daha 6nce yabanct uyruklu bir gercek kisinin
iilke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte
sinirli ayni haklarin toplam yiizol¢iimii iki buguk hektari olarak belirleye-
rek bu miktar1 otuz hektara kadar artirmak {izere Bakanlar Kurulu’na yetki
veren 5444 sayili Kanun Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir.
Anayasa Mahkemesi, 5444 say1li Kanun’un bu diizenlemesini yasama yet-
kisinin yliriitme organina devri olarak degerlendirerek, Anayasa’nin 2. ve
7. maddelerine aykir1 bulmustur. Ancak 6302 sayil1 Kanun i¢in bu yonde
bir tespitte bulunulmamastir.
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6302 sayili Kanun ile yeni bir uygulama olarak proje gelistirme yii-
kiimliligl getirilmistir. 6302 sayil1 Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun
35. maddesinin yedinci fikrasi ile yabanci uyruklu gercek kisilere “yapisiz
tasinmaz” edinme imkani taninmis olup, bu kapsamda satin alinan yapisiz
tasinmaz i¢in gelistirilecek projenin iki y1l iginde ilgili Bakanligin onayina
sunulmast gerekmektedir. Maddede yapisiz taginmazlarin ancak belirli
bir projenin uygulanmasi amaciyla edinilebilecegi belirtilmis olmasina
ragmen, projenin tiiriine ve igerigine iliskin herhangi bir aciklamaya yer
verilmemistir. Gelistirilmesi 6ngoriilen projenin tiiriine iligkin bir sinirlama
getirilmediginden, projenin sadece yapiya yonelik olma zorunlulugundan
s0z edilemeyecektir. Bu dogrultuda, tarim, insaat, turizm, hayvancilik gibi
sektorlere yonelik projelerin de gelistirilebilecegini sdylemek gerekir.

6302 sayili Kanun ile getirilen bir diger yenilik, 2006 yilinda kabul
edilen 5444 sayili Kanun degisikligi ile yabanci uyruklu gercek kisilerin
tasinmaz ediniminde varlig1 aranan mesken veya isyeri olarak kullanma
sartinin kaldirilmasi olmustur. Yeni diizenlemede, yabanct uyruklu ger-
cek kisilerin sadece isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere taginmaz
edinebilecegine dair sinirlama kaldirilmakla birlikte, taginmazin kullanim
amacini sinirlandiran herhangi bir ifadeye yer verilmemistir. Boylece yabanci
uyruklu gercek kisilerin, tarimsal amacli olarak kullanmak da dahil olmak
iizere artik farkli amaclarla tasinmaz edinebilmelerine imkan taninmustir.
Anayasa Mahkemesi’nin Tapu Kanunu’nun 35. maddesini degistiren 4916
say1lt Kanun’un iptali hakkindaki kararinda stratejik alanlar ile tarim alan-
larinin yabancilarin tasinmaz edinimine acik olmamasi gerektigine dair
tespiti sonrasinda yapilan 5444 ve 5278 sayili Kanun degisikliklerinde
kullanim amac1 edinim sart1 olarak yer almistir. Ancak 6302 sayili Kanun
ile kullanim amacina dair sinirlama kaldirilarak; yabanci kisilerin sinirh
amagla kullanmak {izere tasinmaz edinmesi uygulamasina son verilmistir.
Bu degisikligin yerindeligi ise tartismalidir.

6302 sayili Kanun degisikligi ile Bakanlar Kurulu’nun alacag: karar
dogrultusunda taginmaz ediniminin siirlandirilmasi, durdurulmasi ve ya-
saklanmas1 miimkiin hale getirilmistir. 6302 sayil1 Kanun ile degisik Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde, iilke menfaatlerinin gerektirdigi héllerde
yabanci uyruklu gergek kisilerin taginmaz edinimlerini; iilke, kisi, cografi
bolge, siire, say1, oran, tiir, nitelik, ylizol¢limii ve miktar olarak belirlemek,
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sinirlandirmak, kismen veya tamamen durdurmak yahut yasaklamak {izere
Bakanlar Kurulu’na yetki verilmistir. Bakanlar Kurulu’na taninan bu yetki
kapsaminda alinacak kararlarin yabanci uyruklu gercek kisilerin miilkiyet
hakkina yonelik olacaktir. Ancak Anayasa’nin 16. maddesine gore yabanci-
lar bakimindan temel hak ve hiirriyetlerin sinirlandirilmasinin, uluslararasi
hukuka uygun olarak ve kanunla yapilmasi gerekmekte oldugundan, yaban-
cilarin miilkiyet hakkinin sinirlandirilmast sonucunu doguracak islemler
icin uluslararas1 hukuka uygun olarak ve kanunla diizenleme getirilmesi
gerekmektedir.

6302 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin son
fikrasinda anilan maddeye aykir1 sekilde edinilen, edinim amacina aykir1
kullanildigr ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, stiresi i¢inde ilgili
Bakanliga basvurulmayan veya siiresi i¢inde projeleri tamamlanmayan
tasinmazlarin tasfiye edilecegi hilkkmii 6ngoriilmistiir. Bu maddeye gore,
edinim sirasinda varlig1 aranan sartlarin edinimden sonra da gecerliligini
korumasi gerekmektedir. Bahse konu 35. madde metninde kullanim amac1
bakimindan bir kisitlama yer almamasina ragmen, maddenin son fikrasin-
da “edinim amacina aykiri kullanilan taginmazlarin tasfiye edilecegi’nin
belirtilmis olmasinin metnin biitiinliigline uygun diismedigi kanaatindeyiz.

6302 sayilt Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesi kanun
metni olarak olduk¢a uzun bir icerikte hazirlanmistir. Metnin igeriginin
uzun olmasinin, diizenlemenin biitiinliik i¢cinde anlagilabilmesini gii¢les-
tirdigi diislincesindeyiz. Maddenin kapsaminin genis tutulmasinda, daha
once yapilan kanun degisikliklerinin Anayasa Mahkemesi tarafindan ¢esitli
gerekcelerle iptal edilmesinin yaninda diizenleme konusunun tasidigi 6nem
de etkili olmustur. Ancak bu gerekgelerin varligi, kanun koyucunun kanun
yapma teknigine ¢ok da uymayan bir diizenlemeye yiiriirliik kazandirdig:
gercegini degistirmemektedir.

Bu degerlendirmelerimize konu olan 6302 sayili Kanun, Anayasa Mahke-
mesi tarafindan Anayasa’ya uygunluk denetiminden geg¢irilmis durumdadir.
6302 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin birinci,
ikinci ve tiglincii fikralari ile dordiincii fikrasinin ilk climlesinin Anayasa’ya
aykir1 oldugu gerekgeleriyle iptali ve yiirtirliigiiniin durdurulmasi i¢in dava
acilmis ise de Anayasa Mahkemesi, 6302 sayili Kanun’un Anayasa’ya uygun
oldugu sonucuna vararak bagvuruyu reddetmistir.
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Anayasa Mahkemesi’nin Tapu Kanunu’nun 35. maddesini degistiren ka-
nun degisiklikleri hakkinda daha 6nceki iptal kararlarinda yer verilen ilke ni-
teligindeki tespitlere bakildiginda, Mahkeme’nin 6302 sayili Kanun’a iligkin
degerlendirmelerinde goriis degisiklikleri oldugunu sdylemek miimkiindiir.
Daha 6nce yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda Bakanlar Kurulu’na
taninan belirleme yetkisini Anayasa’nin yasama yetkisinin devredilemeye-
cegine dair 7. maddesi baglaminda Anayasa’ya aykiri bulan Mahkeme’nin,
6302 sayil1 Kanun ile Bakanlar Kurulu’na tanina yetkiyi degisen kosullari
ve devletlerarast iligkilerin dinamik yapisini gerekge gostererek Anayasa’ya
uygun bulmasi bu tespitimizi destekler niteliktedir. Yine daha 6nce yabanci
uyruklu kisilerin edinebilecekleri toplam taginmaz miktarinin yiizélglimii si-
nirmi 2,5 hektardan 30 hektara kadar artirma konusunda Bakanlar Kurulu’na
taninan yetkiyi yasama yetkisinin yiiriitme organina devri olarak gdren
Mahkeme’nin, 6302 sayili Kanun ile Bakanlar Kurulu'na taninan yetkiyi
bu kez genel, sinirsiz, esaslar1 ve ¢ergevesi belirsiz bir diizenleme olarak
gormemesi de bu kapsamda degerlendirilmelidir.

Tapu Kanunu’nun yabanci uyruklu kisilerin tasinmaz edinimine iligskin
maddelerinde degisiklik yapilacagi hususu, 6302 sayili Kanun’un kabul
edildigi tarihe kadar olan donemde kamuoyunun bilgisi dahilinde olmustur.
Kanun tasarisinin hazirligi ve TBMM’de yiiriitiilen goriismeler sirasinda,
kanun degisikliginin nedeni ve gerekliligi hakkinda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi tarafindan yapilan ac¢iklamalar, temelde ekonomik beklentilerle
hareket edildigi algis1 yaratmistir.

1934 tarihli Tapu Kanunu’nun ilgili 35. maddesi i¢in bugiine kadar ¢ok
sayida kanun degisikliginin yapilmis olmasi, ileride degisen kosullara bagl
olarak kanun koyucunun yeniden kanun degisikligi yapilmasini tercih edebi-
lecegini diistindiirmektedir. Kanun koyucunun yabancilarin taginmaz edinimi
konusunda yeni bir diizenleme yapilmasini gerekli gérmesi halinde, boyle
bir degisiklige gidilirken kamuoyunun bu konudaki endiseleri de dikkate
alinacak sekilde hareket etmesi Onemlidir. Gerek iilkemizde tasinmaz satin
alacak yabanci uyruklu gercek kisiler gerekse biz vatandaslar agisindan
hukuk gilivenligini ve 6ngdriilebilirliginin temini i¢in bu hususlara uygun
hareket edilmesinin daha uygun olacag diisiincesindeyiz.
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EK

ARTVIN ILININ ILCELERININ YUZOLCUMU

iLi: ARTVIN
ILCELER | figenin Yiizblgiimii | Ilgenin Uygulama Imar Planh Alan | Ilgenin Mevzii Uygulama Imar Planh | llgenin Uygulama Imar
(ha) Yiizdlgiimii (ha) Alan Yiizblgiimii (ha) ve Uygulama Mevzii
(a) (b) (c) imar Planh Alanlarmm
Toplam Yiizdlciimii (ha)
(km2) (ha) (b+c)
Artvin Merkez | 1.085 108.500 910 ha 67,2364ha 977,2364 ha
ARDANUC 989 98.900 375 ha 13,767 ha 388,767
ARHAVI 299 29.900 383 ha 5,78 ha 388,78 ha
BORCKA 799 79.900 240 ha 10,815 ha 250,815 ha
HOPA 212 21.200 | Merkez Belediye 379 ha 823,2ha
Kemalpasa Bel. 443 ha Www_ﬂew 1:20ha
MURGUL 336 33.600 Merkez Belediye 13,43 ha 109,61 ha
82,18 ha Toplam
Damar Belediyesi 96,18 ha
14ha
SAVSAT 1.377 137.700 Merkez Belediye 10,97 232,59 ha
154 ha Toplam
Meydancik Bel. 221,62 ha
67,62 ha
YUSUFELI 2270 227.000 Merkez Belediye 11,48 53442 ha
350 ha Toplam
Kiligkaya Bel. 522,94 ha
172,94 ha
TOPLAM 7367 736.700 3570,74 ha 134,6784 3705,4184 ha
HAZIRLAYAN: ONAYLAYAN:
(Imza:-vg Miihiir)
A S
S Lx N /.v
7o AN
1~ = D)
Umut KAN )
iih.
11 Miidiirii
1. Alanlar hektar olarak doldurulmustur.
2. 1t ve ilge merkezlerine iliskin bityitklikler ilgili Belediyelerin verdigi bilgilerden derlenmistir.
3. 5302 sayilt yasa kapsaminda onaylanan planlara iliskin bilgiler il Ozel Idaresinin verdigi bilgilerden derlenmistir.
4. 01/01/2007 tarihinden 6nce onaylanan Mevzi imar Planlan ile afetzede yerlegim alanlarmm onayli Imar Planlarmna iliskin bilgiler Midiirligimiiz

argivinden derlenmigtir.
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