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OZET

Bu makelemizde, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz miilkiyeti
edinmesi konusunda, tarihi gelismeleri, bu konuyu diizenleyen Tapu
Kanunu 35.m.deki zaman i¢inde yapilan degisiklikler ve bu degisiklik-
lerle ilgili Anayasa Mahkemesi Kararlarini incelemis bulunuyoruz.

Anahtar kelime: Tiirkiye'de Yabancilarm tagmmaz Miilk edinmesi.

SUMMARY

This paper discusses foreigners' right to win immovable property
in Turkey.

We have based our research on historical events 35 th article of
the deed law (tapu Kanunu) which covers this issue and disisions of
Constitutionel Cout of Turkey.
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1- Konunun 6nemi

Toprak bir devletin ana unsurudur. Bu sebeple hicbir devlet ya-
banci iilke vatandaslarina sinirsiz gayrimenkul miilkiyeti edinme hakki
tanimaz. Bunu tamamen yasaklayabilecegi gibi bircok ag¢idan sinirlaya-
bilir. Bu sinirlamalar yapilitken devletin stratejik giivenlik ihtiyact ve
ekonomik c¢ikarlart gbz dniinde tutularak, miitekabiliyet kosulu yanin-
da mahal ve miktar kisitlamalarina gidilir.

Biz bu ¢alismamizda bu konuda cumhuriyet 6ncesi hukuki du-
rumdan hareket ederek, cumhuriyet devrinde Lozan Baris Anlagma-
sindan sonra, 2644 sayili Kanundaki bu 7 konudaki degisikleri takip
ederek son durumu anlatmaya calistik.

Yabanci, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandagt olmayan kisidir. Kimin
Tiirk vatandast sayilacag: 2009 tarih 5901 sayili Vatandaslik Kanununa
gore belirlenir. Bu bakimdan miilteciler, vatansizlar, yabanci kavrami
icindedir. Tiirkiye'nin taraf oldugu uluslararasi sozlesmelere gore miil-
teciler ve Tiirkiye'de yasayan vatansizlara, diger yabancilardan farkli
bazi ayricaliklar taninabilir.

Tirk Vatandaslik Kanunu 28.m. izinli Tiirk vatandaslhigindan
cikip yabanci statiisiine gecmis kisilere tasginmaz edinme bakimindan
vatandas ile esit haklar taninmaktadir.

2- Cumhuriyetten 6nce yabancilarin tasinmaz edinimi

1923 yilinda Cumbhuriyetin ilani ile birlikte Tirkiye Osmanli
Devletinden kopmus degildir, onun halefi olarak, Osmanli Devleti'nin
tiim hukuk kural ve kurumlarini da devir almistir. Osmanli Devletinde
1869 tarihli Tarihli Tabiiyeti Osmaniye Kanuna kadar bir vatandaglik
kavrami yoktur. Kisiler Miislim ve Osmanli Devleti'nin egemenligini
kabul etmis , devlet sinirlart icinde yerlesik zimni denilen gayrimiislim
diye ikiye ayrilmis, bunun digindaki kisilere harici denirdi. Zimniler ve
Miislimler hak ehliyeti bakimindan esittiler. Haricilerin kural olarak
tasinmaz edinme hakki yoktur. Diger haklart ise ancak kapitiilasyon-
lar cercevesinde elde edebilirlerdi. Hariciler, edindikleri tasinmazlari,
nami1 miistear olarak bir gayrimiislim zimni tizerine gecirmekte idiler.

Tanzimat'tan sonra Osmanli Devletine yabancilara taginmaz
edinmesinin saglanmasi icin baskilar baglamistir.
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7 Sefer sayili 1284 /1867 tarihli kanunla yabancilara Hicaz vila-

yeti disindaki miitekabiliyete bagli tasinmaz edinimi taninmisgtir .

1914 yilinda cikarilan kanunla bu 1284 tarihli kanun ilga edil-
mis, yabancilarin sahip olduklari taginmazlar tizerindeki miilkiyet hak-
lar1 dondurulmugtur. Lozan Baris Antlasmasindan sonra 7 Ocak 1924
tarih 106 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yabancilarin Tiirkiye'de gay-
rimenkule tasarruf haklarinimn yasaklanmasina iliskin alinmis tedbirle-
rin kaldirildig: ilan edilmistir.

Lozan'da da akit devletler vatandaglarina miitekabiliyete daya-
nan, tasinmaz edinimi taninmiseir.

3- Cumhuriyetten Sonra

Lozan Baris Antlagmasindan sonra su tespiti yapiyoruz Cum-
huriyet devrinin bagladii anda artik 1284 tarihli kanun yiirtirlikten
kalktigina gore sadece Lozan Baris Antlagmasi'nin tarafi olan devlet
vatandaslari Ttirkiye'de taginmaz edinebilirlerdi.

1924 tarihli 442 Koy Kanunu 87.m. ile de bu devlet vatandagi
yabancilar dahi Koy Sinirlari iginde tasinmaz edinimi yasaklanmig du-
rumda idi. 1927 tarihli 1110 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu da bu bélgelerde yabancilarin tasinmaz edinimini ya-
saklamigtir. 1934 yilina kadar bu iki kanunun sinirladigi bolgeler digin-
da yabancilar ancak Lozan Barig Sozlesmesinin tarafi olan tilkelerden
ise Tiirkiye'de taginmaz edinebilirdi.

Bu dénem igin su ii¢ sey sdylenebilir.
® Lozan Barig Sozlesmesine taraf olmayan iilke vatandaglari

Tiirkiye'de tasinmaz edinemez.

® Lozan Barig Sozlesmesine taraf tilkeler, Tiirk vatandaslarina
miitekabiliyet tanimiglarsa ancak Tiirkiye'de taginmaz edine-

bilirler.

e Tiirkiye'de yabancilar, hangi iilke vatandast olursa olsun Koy
sinirlari icinde, askeri yasak bolgelerde tasinmaz edinemezler,
bu bolgeler disinda ancak tasinmaz edinebilirler.

Bu hukuki durum 1926 yilinda Tiirk Medeni Kanunu'nun kabu-
liinden sonra da devam etmis ta ki 1934 yilinda 2644 sayili Kanunun
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35.m. ile yabancilarin Tiirkiye'de tasinmaz edinimi genel bir diizenle-
me ile agiklipa kavusuncaya kadar.

Asagida, 2644 sayili Tapu Kanunu'nun yabancilarin taginmaz
edinimindeki seyri ayrica incelenmistir.

4- 1934 tarih 2644 sayili Tapu Kanunu hiikiimlerine gore
yabancilarin taginmaz edinimi
Yabancilarin Tiirkiye'de tasinmaz edinimini, diizenleyen Tapu
Kanunu'nun ilgili hiikiimlerini ti¢ devreye ayirarak inceleyebiliriz.

1934-1984 donemi, 1984- 2012 donemi ve 2012 den sonrasi.

Tapu Kanunun 35.m.si bu vakte kadar 6 defa degistirilmis ve bu
degisiklikler Anayasa Mahkemesince bu vakte kadar bes defa yaklasik
benzer gerekcelerle bir rekor kirarak iptal olunmustur. Bunlar soyledir:

1) 13.06.1985 tarih, 84/14 E.85/7 K (3029 sayili K. hakkinda)
2) 9.10.1986 tarih, 86/18 E.86/24 K (3278 sayili K. hakkinda)
3) 14.3.2005 tarih, 03/70,05/14 K (4916 sayili K. hakkinda)

4) 11.4.2007 tarih, 06/35 E.07/48 K (5444 sayili K .hakkinda)
5) 12.05.2011 tarih, 08/79 E.11/74 K. (5782 sayil1 K. hakkinda).

A) 1934 yilindan 1984 yilina kadar Tapu Kanunun 35.
36.m.si

1934 yilinda yiiriirliige giren Tapu Kanunu'nda, yabancilarin koy
sinirlart diginda taginmaz edinimi ile koy sinirlari icinde taginmaz edi-
nimi farkl sekilde diizenlemisti. Ayrica bu kanunun hiikmiinii inceler-
ken yabanc1 gercek kisilerle, yabanci tiizel kisilerinin de durumlart ayri
ayr1 degerlendirilmelidir.

a- Yabancilarin koy sinirlar: disinda tasinmaz edinimi,

aa) Gergek kisiler agisindan

2644 sayili Tapu Kanunun 35 mu.si yiiriirliige girdigi tarihteki ilk
metninde "tahdidi mutazamin kanun hiikiimleri yerinde kalmak ve
karsilikli olmak sartiyla yabanci hakiki sahislar Tiirkiye'de gayri-
menkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler".
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Bu hiikiimde, yabancilarin tasinmaz ediniminde, koy veya sehir
sintrlart agisindan bir ayrim yoktur. Ancak tapu Kanunun 35.m.yi takip
eden agagidaki 36.m. hitkmii dikkate alindiginda, bu hiikmiin yabanci-
lara koy smirlart icinde taginmaz edinimi yasakladigi anlagilmaktadir.
Zaten daha 6nce 1924 tarihli Koy Kanunun 87.m.sinde yabancilara bu
yasak daha ¢nce konulmus idi.

Tapu Kanunu m.36 soyleydi:

"Yabanci hakiki sahislar bir kéye bagli olmadan miistakil ¢ift-
liklere ve koy diginda kalan arazinin_otuz hektardan coguna ancak
hiikiimet izniyle sahip olabilir. Kanuni miras bu hiikmiin disindadir.
Adi gecen ciftliklere ve arazinin otuz hektardan ziyadesine vasiyet
suretiyle veya mensup mirasci sifatiyla yabanci hakiki sahislarin sa-
hip olabilmesi Hiikiimetin iznine bagli olup izin verilmese ¢iftlik ve
bu fazla miktar tasfiye suretiyle paraya cevrilir."

Buradan acik¢a goriildiigii gibi tapu kanuna gore yabanci gergek
kisilere 35.m. ile taninmis olan taginmaz edinme hakki, eger baskaca
yasal bir mevzuat yoksa koy smirlart diginda olan arazilerdir. 36.m.
"koy smirlar1 disinda, bir kdye olmayan" seklinde bu husus vurgu-
lanmaktadir.

Tapu Kanun 35,36.m.sini bu sekilde birlestirerek yorumladigi-
mizda, yabancilarin, Tiirkiye'de 1984 yilina kadar taginmaz edinme
hakkinin su kosullara baglandigi tespit edilmektedir.

1. Yasal sinirlamalara (kanuni tahditlere) uyulmasi.

Yabancilarin Tiirkiye'de tasinmaz edinmesinde, her seyden 6nce
bagta 1924 tarihli Koy Kanunu olmak iizere kanunla yabancilar icin
konulmus sinirlayict hitkiimlere uyulmast icap etmektedir. Bunlar milli
giivenlik, vatandagin ekonomik cikarlarini, yabancilara karst korumak
gibi sebeplere dayanan uluslararast hukukta da mesru kabul edilen si-
nirlamalardir. Bu yasal sinirlamalar, 35.m.2012 yilinda yiiriirliige girmis
olan hitkmiinde de aynen muhafaza edilmistir.

2. Karsiliklilik (miitekabiliyet)in mevcut olmasi

1984 degisikliginden 6nce Tapu Kanunu 35.m.ye gore Tiirkiye'de
bir yabancinin tasinmaz edinebilmesi ancak yabancinin vatandast ol-
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dugu iilkede, Tiirkiye vatandaslarina da ayn1 kosullarda tasinmaz edin-
me hakkinin taninmis olmasina baglidir!.

Yabanci ¢ifte devlet vatandasi ise bu konuda kriter olarak en fazla
iligki icinde oldugu 6rnegin yerlesim yerinin bulundugu devlet vatan-
daglig1 esas alinmalidir.

aa-Kargiliklilik Kavrami

Karsiliklilik (miitekabiliyet), iki devlet arasinda uygulanan ve
her birinin tilkesinde digerinin vatandaslarina ayni mahiyetteki hak-
lart karsilikli tanimast seklinde tanimlanmaktadir. Daha yalin bir ifade
ile bir yabanci devlet vatandaginin Tiirkiye'de tasinmaz edinebilmesi
o yabancinin vatandast oldugu devletin de Tiirkiye vatandaglaria bu
hakki tanimasi kosuluna baglidir?.

Tiirk yabancilar hukukunun genel bir ilke gibi goriilen kargilikli-
lik, bir yabancinimn Tiirkiye'de tasginmaz edinebilmesi, vatandasi oldugu
devlette bir Tiirk vatandasinin taginmaz edinebilmesine baglidir. Bu
ilke sadece Tiirk hukukunda degil uluslararasi hukuk¢a da genellikle
kabul edilir.

Karsiliklilik ilkesini, karsilik verme, misilleme ile karistirmamak
gerekir. Her ikisi de uluslararasi hukukc¢a kabul edilmistir ama misille-
me verilen bir zarara karst bir zararla karsilik vermektir. Her ikisinde
de bir devletin diger bir devlete olan hukuka aykiri zarar verici fiiline
karsilik diger devletin uluslararasi hukuka uygun benzer nitelikte is-
lemleri vardir. Misilleme karsi uygulamalarin niteligi geregi yiiriitme
islemidir ama kargiliklilik mahkemelerce dikkate alinip uygulanan bir
kuraldir. Kargiliklilik hak bahseder, mukabeleyi bilmisil ise kazanilmig
bir haktan yoksun birakir.

bb- Karsiliklilik Tiirleri
Uc cesit karsilik vardir.

U Tiirkiye ile kargilikliligi olan tilkeler listesi icin bkz. Rasit Aydin, Yabancilarin Tiirkiye'de

Yasinmaz Mal Edinimi.
I G Esmer,age s.509
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- Ahdi Karsiliklilik

Eger karsiliklilik iki ya da daha fazla devlet arasinda bir devletle-
rarast sozlesme sonucu gerceklesmisse burada akdi kargiliklilik ad1 veri-
lir. Akdi kargilik iki devlet arasindaki siyasi durumla ilinti oldugundan
buna siyasi karsilik da denilir. Akdj, siyasi karsiliklilik s6z konusu oldu-
gu zaman taraf devletler ayni tiirden ve ayni nitelikteki haklari karsi-
likl1 olarak birbirine tanimayi taahhiit ederler. Ancak akdi karsiliklilik
belirsizliklere yol acar. Devletlerarasinda bir akdi karsiligin kararlas-
tirtlmasi, akit hiikiimlerine mutlaka imzalandig: sekilde uygulanacag:
konusunda kesin bir giivence olusturamaz. .

Lozan Baris Sozlesmesi, Ikamet ve Adli Mizaharet sézlesmesine
taraf devletlerarasinda akdi karsiliklilik esast kabul edilmistir.

- Kanuni Karsiliklilik

Bu halde, iki devlet arasinda bir akdi miitekabiliyet olmasa bile
kanun ile belirli haklarin yabancilara taninmasi séz konusudur. Bu tiir
kargiliklida Tiirkiye'de tasinmaz edinmek isteyen yabancinin, bagli ol-
dugu devletinin mevzuatinda Tiirk vatandaslarina taginmaz mal edin-
me hakkinin taninmis olmasi gerekir Ancak kanuni miitekabiliyet ¢cok
giivenceli degildir . Ciinkii bir devletin kanunlarinda Tiirk vatandas-
larina taginmaz edinme hakkinin taninmis olmast her zaman bunun
uygulandig1 anlamina gelmez.

- Fiili Kargiliklilik

Bir kargiliklilik sozlesmesi veya tilkelerin kanunlarinda diger dev-
letin vatandaslarina tasinmaz edinme hakk: tanindigina iliskin bir ka-
nuni hiikiim olmasa bile, idari kararlara ya da mahkeme kararlarina da-
yanarak bu haklarin taninmast durumunda fiili karsiliklilik mevcuttur.

Fiili karsilikta, yabancinin devleti, diger iilke vatandaslarina ant-
lasma ya da kanuni diizenleme olmadan tasinmaz edinme hakk: tani-
makta ise, ayni kogullarla taginmaz edinme hakki tanimalidir.

cc- Tiirkiye'de kabul edilen kargililik tiirii

1867 tarihli Tebaay: Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalari
Hakkindaki kanun akdi miitekabiliyet esasini benimsemisti. Lozan Ba-
ris Sozlesmesi'nin 3.m. buna bagli Ikametgah Salahiyeti Adliye Sozles-
mesi de akdi miitekabiliyet esasini kabul etmistir.
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22.11.1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. madde-
sinde bulunan kargiliklilik ilkesinin nasil uygulanacagi sorunu gesitli
tartigmalara konu olmustur.

Bazi yazarlar karsilikliligin siyasi (akdi) kargiliklilig1 ifade ettigi-
ni ve yabancinin Tiirkiye'de taginmaz edinmesi icin bir antlasmanin
varliginin sart oldugunu savunurken, diger yazarlara gére yabancinin
iilkesinde Tiirk vatandaglarina tasinmaz edinme hakk: taninsa bile, bu
yonde bir antlasma yoksa bu durum o devlet vatandaslarina Tiirkiye'de
taginmaz edinme hakkini vermesi zorunlu olmaz.

Ogretide genel kabul goren, karsiliklilik, kanuni ve fiili karsilik-
lilig1 icermektedir. Eger yabanci devlet kanunla veya idari bir islemle
Tiirk vatandaslarinin o iilkede taginmaz edinmelerine hakki veriyorsa,
kargiliklilik gergeklesmistir. Ancak bu goriiste karsiliklilik kosulunun
hangi noktada gerceklesmis sayilacagi ve hangi unsurlarin dikkate ali-
nacagi hususlari agik degildir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu Karar::

"Yabancilar Hukukunun genel ilkelerinden olan miitekabiliyet
esast, en az iki devlet arasinda wygulanan ve her birinin iilke-
lerinde digerinin vatandasmun ayni mahiyette haklart karsiliklu
tarumalarm ifade eder. Bu ilke sadece yabanct mevzuattaki en-
gellerin degil, fiili engellerin de arasarilmasi gerektirir. Yaban-
cmn tabiiyetinde bulundugu iilke mevzuat ve wygulamann fiili
durum sebebi ile o iilkede Tiirk vatandaslarmn tasgimmaz edin-
mesine engel bulunmadigmin aragtrilmast ve tespiti gerekir *”

Demekle, fiili miitekabiliyet ilkesini benimsedigi sdylenebilir.

Tapu Kanunun 35.m.sinde 6ngoriilen miitekabiliyetin hangi
tiir miitekabiliyet oldugu tereddiit konusu olmasi sebebiyle Tapu ve
Kadastro Midiirligi'niin bagvurmast tizerine Dis Isleri Bakanligi'nin
21.2.1938 giin ve 3388 sayili yazisiyla konu Bakanlar Kuruluna intikal
ettirilmis ve Bakanlar kurulu konuya iliskin kararinda:

"Kargilikli olma kayd: esas itibari ile ecnebilere gayrimenkul ta-
sarruf hakkini taniyan ve Tiirk tebaasina karst hususi takyidat ve tahdi-
dat vazetmeyen ecnebi devletler tebaasina Tiirkiye'de biitiin ecnebilere
mahsus takyit ve tehditlere riayet sart1 ile ve ayrica herhangi bir suret-

3 YHGK. 2.3.1992 IKID 1992,9115
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te tahdidata tabi tutulmaksizin gayrimenkullere temelliik ve tasarruf
hakk: kabul olunmasi tatbikinin lazim gelecegi reyinde bulundugu ve
hariciye vekaletinin de bu reye istirak eyledigi ve ekseriyetin ise, bu
kaydin Tiirkiye'de gayrimenkul tasarrufu mevzubahis olan ecnebinin
mensup oldugu hiikiimetge cari kayit ve sartlar aramak suretiyle tat-
biki lazim gelecegi reyinde bulunuldugu cari kayit ve sartlar aramak
suretiyle tatbiki lazim gelecegi reyinde bulundugu ve maliye ekilininde
bu noktay1 nazara istirak eyledigi goriilmiis ve Adliye vekilinin de kar-
silikli olma kaydinin dar manada vyiiriitiilmesi tatbikatta bircok giicliik
ve bazen de imkansizlik dogurmasi hesabiyla bunun daha genis bir ge-
kilde tatbikinin zaruri goriilmekte oldugu ve bu itibarla yabancilarin
memleketimizde satin alacaklart gayrimenkullerin tescillerinde ecnebi
devletlerin tebaamiza aynen tatbik ettikleri muamelenin tetkik ve tah-
kikine ve neticesine gore tatbikine tevessiil edilmeyip, kargilikli olma
esasint kabul etmis ve ecnebi devlet memleketlerinde bulunan tebaa-
mizin o memlekette tasarruf etmek istedigi gayrimenkul hakkinda vaze-
dilen takyit ve tehditten miitevellit bir miiracaati halinde bilmukabele
o devlet tebaast hakkinda ayni takyidat ve tahdidin tatbik edilmesinin
muvafik olacag: bildirilmigtir."

Tatbikatta miiskiilat1 ve hatta imkansizligi nazara alinarak sim-
dilik bahsi gecen kargilikli olma kaydinin, Hariciye Vekilin de istirak
ettigi, Hariciye bas hukuk miisavirinin nokta nazari ve Adliye Veki-
linin miitalaas: dairesinde esas itibari ile ecnebilere gayrimenkullerde
tasarruf hakki tantyan ve Tiirk Tebaasina kargt hususi kayit ve tahdit-
ler vazetmeyen ecnebi devletler tebaasina, Tiirkiye'de biitiin ecnebi-
lere mahsus kayit ve tahditler riayet sart1 ile ve herhangi bir surette
tahdidata tabi tutulmaksizin gayrimenkul temelliik ve tasarruf hakki-
nin taninmasi ve yabanci bir devlet tilkesinde bulunan tebaamizin o
memlekette almak istedigi gayrimenkul hakkinda vazedilen takyidat ve
tahdidattan miitevellit bir miiracaat halinde o devlet tebaast hakkinda
ayni takyit ve tahdidatlarin konulmasi seklinde tatbik edilmesi kabul
olunmustur" denilmistir.

Kisacast bu Bakanlar Kurulu yorum kararinda, karsiliklilik kavra-
minin dar bir sekilde yorumlanmamasi gerektigi, yabancinin tilkesin-
deki cari uygulamanin esas alinmasi gerektigi, hiikmiin uygulamasini
zorlastirici hatta imkansizlastirict yorumlardan kaginilmasi gerektigi
vurgulandigindan, hukukumuzda fiili kargilikliligin gecerli olacagi so-
nucuna varilabilir.



450 —— MUHEF - HAD, Prof. Dr. Biilent TAHIROGLU 'na Armagan

Daha sonra 4916 sayili 2003 tarihli Kanun ile 2644 sayili Tapu
Kanunu'nun 35. maddesinde yapilan degisiklik ile tartigmalara konu
karsiliklilik teriminin agikliga kavusturulmast amaglanmistir. Bu degi-
sikligin sonucu 35. maddenin 1. fikrasinin 2. ciimlesinde "karsilikli-
lik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde
kendi vatandaslarina veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlari-
na gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidig1 hak-
larin Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine
de taninmasi esastir." Hitkmii konulmustur.

7.1.2006 tarihli ve 26046 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan,
26.7.2005 tarihinden itibaren gecerli olmak {izere yiiriirliige giren 5444
sayili yasayla getirilen diizenlemede ise "Kargilikliligin tespitinde hu-
kuki ve fiili durum esas alinir. Bu ilkenin kisilere toprak miilkiye-
ti hakkinin taninmadig: iilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci
devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaglarina tanidig1 haklarin,
Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina da taninmasi esastir." hitkmii
yer almistir. Benzer fiili miitekabiliyet esas1 2008 tarihli 5782 sayili Ka-
nunda vardir.

Bu diizenlemeyle kargilikliligin kanuni ve fiili olmasinin yanin-
da yeni diizenlemede kargiliklilik ilkesinin birebir uygulamasi yeri-
ne, yabanci devletin kendi vatandaglarina tanidigi haklarin, Tiirkiye
Cumbhuriyeti vatandaglarina da tanimasi esast getirilistir. Ancak toprak
miilkiyetinin taninmadig1 bir iilkenin uyrugunun Tiirkiye'de nasil top-
rak edinecegi agik degildir. Toprak miilkiyetini kendi vatandasina bile
tanimayan bir tilkede Tiirk vatandaslari nasil toprak edinebilecekler-
dir? Yapilabilecek yorum, hem kendi uyruklarina hem de Tiirk uyruklu
kisilere miilkiyet hakk: vermemekle beraber, kendi, vatandasiyla ayni
statiiye tabi tuttugu icin bu devletin uyrugu olan o yabanci kisinin Tiir-
kiye sinirlart icinde tasinmaz mal edinebileceginin kabul edilmesidir.

Yargitay 2. Hukuk Dairesinin Yunan vatandagslarinin Tiirkiye'de
miras yoluyla tasinmaz edinmesine iligskin kararinda miitekabiliyet yo-
rumlanmasi soyledir*:

Dava, 1985 yilinda vefat etmis bulunan Yunan uyruklu kiginin
lizerine kayitli taginmazin Yunan uyruklu miras¢ilart adina (karsilik-
lilik kuralina dayanilarak) intikal ve tescili istemine iliskindir. Dos-

* 2.HD. E: 2004/15457 K: 2005/1064 T: 31.1.2005
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yada mevcut diger dava dosyalarina Adalet bakanligin-génderilen
(21.8.1991, 21.6.1993, 22.11.1995) giinlii yazilarda: Yunan Medeni
Kanununun 4. maddesi hiikmiiniin yabanciya da Yunan vatandas1 gibi
medeni haklardan yararlanma hakki tantyorsa da bu hakkin uygulama-
da ¢ok smirli tutuldugu; 1990 tarihinde yiiriirliige giren diizenlemenin
sadece Yunanistan ve Avrupa Toplulugu tiyesi tilkelerin vatandaglari
ile Rum asilli ticiincii iilke vatandaglarina istisnai muamele yapilabil-
mesi imkanini getirdigi; Rum soyundan gelmeyen Tiirk vatandaslari-
nin Yunanistan'daki tasinmazlar hakkinda hazinenin el koymasi, za-
man agimi sebebiyle intikal, kamulastirma gibi islemlerle kargilagildi- 1
belirtilmistir. Ttirk Hiikiimetince 3.2.1988 tarihli kararnameye 1964
tarihli Kararnamelerin kaldirilmast ve 1.9.1997 tarihli Kararnamey-
le kurulan Komisyonun 25.12.1998 giinlii ilke kararlar1 ve 19.9.2001
giinli karart, Tapu Kanununun 4916 sayili Kanunla degisik 35. madde
hiikiimlerini ortadan kaldiracak nitelikte degildir. Bu dosya génderi-
len Adalet Bakanliginin 25.8.2004 giinlii yazisi yukarida sozii edilen
Bakanlik yazilariyla celiskili oldugundan, celiski giderilmeden hiikiim
kurulmast dogru bulunmamustir.

dd- Anayasa Mahkemesinin kargiliklilik goriisii

Anayasa Mahkememiz asagida deginecegimiz kararlarinda ya-
bancilarin tasinmaz edinmesinde miitekabiliyet kosulunu, vazgecilme-
mesi miimkiin olmayan bir yasal unsur olarak gérmektedir.

2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35.m.sinde yer alan kargiliklilik
kosuluna istisna getiren 1984,3029 sayili ve 1986, tarihli 3268 say1-
11,2003 tarihli 4916 sayili ve 2005 tarihli 5444 sayili dort kanun Ana-

yasa Mahkemesi'nce iptal edilmistir.

Tapu Kanunu'nun 35. m. ve 442 sayili Koy Kanunu'nun 87. mad-
desine 1984 yilinda 3029 sayili yasa ile birer fikra eklenmistir. Eklenen
bu fikralar ile Bakanlar Kurulu'na kargiliklilik esasinin uygulanmayaca-
g1 iilkeleri belirleme yetkisi taninmistir ve Bakanlar Kurulu da bu yetki-
ye dayanarak ¢ikardigi kararname ile Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik
Arap Emirlikleri, Oman Sultanligi, Bahreyn ve Katar uyruklu gergek
kisilere kargiliklilik aranmadan Tiirkiye'de tasinmaz edinme olanagi ta-
nimustir. Bu yasal diizenlemeye kargt acilan dava sonucunda Anayasa

Mahkemesi 3029 sayili yasay1 1984/14 Es. 1985/7 Kr. Ve 13.6.1985 ta-
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rihli kararinda yabancilarin tasinmaz edinmesinde kargiliklilik ilkesini
su gerekgelerle vazgecilmez ilke olarak kabul etmektedir’.

"Devletleraras iliskilerde karsibiklilik esast, devletlerin iilkeleri
iizerindeki egemenlik haklarmin dogal sonuglardandir. Devletle-
rin iligkilerinde az ya da ¢ok gelismislik, niifus ve toprak biiyiik-
liigii ve 6biir niteliklerin nazara almmamast, bunlarn birbirleri-
ne esit olduklan prensibine dayanur.

Bir devletin iilkesinde, yabancilara haklar tanmmasmn ve bu
konuda karsiikli muamele esasindan vazgegmesinin bir ic hu-
kuk sorunu oldugu goriisii genelde yadsinamaz. Toprak edinme
konusundaki miitekabiliyet esasinin baska konulardaki miiteka-
biliyet esasmdan farkl yonii, devletin, iilke denilen asli maddi
unsuruyla olan iliskisidir. Soz konusu iliski bu noktada farkl bir
diisiince ve hassasiyeti zorunlu kilar. Bu kogullardan herhan-
gi bir nedenle tek tarafli vazgegmek, Devletler Hususi Hukuku
alaninda etkisi zaruri esitlik prensibini benimsememek anlamin
taswr. Kaldi ki; bu alanda hakkm siijesi bireylerdir. Kendi vatan-
dagma yabancu tilkede ayni hakk saglamadan, iilkesinde yaban-
crya hak tanvmast kolaylikla savunulamazg.”

Anayasa Mahkememiz daha sonra ayni — mahiyette kargilik il-
kesine genel bir istisna getiren 3278 say1l1,4916,5444 sayili, Tapu Ka-
nunun 35.m.si ile ilgili yasal diizenlemelere iliskin verdigi, 9.10.1986
t.86/18 E. 86/24 D; 14.3.2005 t. 2003/70,2005/14 K. Ve 11.4.2007
t.06/35 E.07/48 K sayili kararlarinda benzer gerekgeleri tekrarlamis fa-
kat 2008 tarihli 5782 sayili kanunla 35.m. kargiliklilik ilkesinin kaldi-
rilmasini 12.5.2011 t. 2008/79 E. 2011/74 K. sayili kararinda Anayasa-
ya aykirt bulmamistir. Bundan cesaret alan kanun koyucu 2012 tarih
6302 sayili Kanunla 35.m.nin yeniden diizenlenmesinde karsiliklilik
ilkesine tamamen kaldirmistir.

bb- Tiizel Kisiler Bakimindan

Osmanli Hukukunda ,tiizel kisilik taninan bir kavram degildi.
Sadece Devlet ve vakiflar de facto hiikmi sahis olarak kabul edildigi

> AMK. 21.6.1984 tarih ve 3029 sayili kanun icin bkz. RG 21 Agustos 1984, 18496;
22.4.1986 tarih
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soylenebilir. Bu sebeple bu devirde yabanci tiizel kisilerin hak ehliye-
tinden de bahsetmek miimkiin degildir.

1867 tarihli kanun sadece yabanci gergek kisilere taginmaz edin-
me hakki tanimigt. 1912 tarihli " Eshasit Hilkmiyenin Emvali Gayri-
menkuleye Tasarrufu hakkindaki kanun ise sadece Osmanli uyrugun-
daki azinlik cemeatlerini hiikmi sahis kabul ederek onlara tasinmaz
edinme imkan1 tanidi, yabanci tiizel kisilere tanimadi.

Lozan Baris Stzlesmelerinde ise yine sadece yabanci gercek ki-
silerin tasinmaz edinimi ongorilmistir. Tirkiye uyrugundaki Azinlik
cemaatlerine taninan haklarin, yabanci hitkmi sahislara tegmil etmek
miimkiin degildir.

1934 tarihli 2644 sayili Tapu Kanunu 3.m.de "mevcudiyeti Ttir-
kiye Cumhuriyeti Hiikiimetince taninmis olan yabancilara ait dini,
hayri miiesselerin fermanlar ve hiikiimet kararlarina miisteniden sahip-
lendikleri gayrimenkuller bu belgelerin sinirlarina ¢tkmamak ve hii-
kiimetten izin almak sartiyla miiesseselerin hiikmi sahsiyetleri namina
tescil olunabilir" hitkkmii konmustur. Bu istisnai bir hiikiimdiir, o vakte
kadar kazanilmis haklar1 korumaya yonelik olup, ileriye yonelik uygu-
lamas1 yoktur.

Yabancilarin Tiirkiye'de tasinmaz edinimini diizenleyen Tapu
Kanunu 35,36.m.lerde ise sadece, yabanci gercek kisilere (hakiki sahis)
taginmaz edinimi imkani tanimmuistir. Bu durum 3029,3278 sayili kanun-
larda degismedi. 11k defa 2003 tarihli 4916 sayili kanunla 35.m.1.f.da
yapilan revizyonla tiizel kisilige sahip yabanci ticaret sirketlerine, karsi-
liklilik ilkesi gergevesinde taginmaz edinimi hakki taninmigtir. 2005 ta-
rihli 5444 sayili kanunla 35.m.2. f.da yapilan diizenlemelerde , yabanci
uyruklu ticaret sirketlerine, karsiliklilik kosulu aranmaksizin 6zel yasal
diizenlemeler cercevesinde Tiirkiyede taginmaz edinme imkani tanin-
maktadir. Bu diizenleme daha sonraki 5782 ve 6302 sayili kanunla da
korunmustur. Ancak belirtelim ki su an ki mevzuatimiz, yabanci ticaret
sirketi disginda diger dernek, vakif statiisiindeki yabanci tiizel kisilere
Tirkiye'de tasinmaz edinme imkani tanimamaktadir.



454 +—— MUHEF - HAD, Prof. Dr. Biilent TAHIROGLU 'na Armagan

B- 1984-2008 yillar1 arasindaki Degisikler

a) 1984 Degisiklikleri

1984 tarihli 3029 sayili Kanun ile degisiklik TapK 35 ve
KoyK.87.m.ye birer fikra eklenerek su yenilikler yapildi:

e Bakanlar Kurulu karari ile bazi yabanci tilke vatandaslari icin
miitekabiliyet sarti aranmayabilecegi kabul olundu..

e Koy sinirlart iginde yabancilar icin gegerli Koy Kanunu 87.m.
ve Tapu Kanunu 36. m.deki tagimaz edinme yasagi bazi iilke
vatandaslari i¢in Bakanlar Kurulu karar ile kaldirilabilir.

Koy Kanunu 87.m.ye eklenen "Ancak bu fikra hiikmii tarimsal tire-
tim maksadvyla iktisap edilmek istenen araziler icin gecerli degildir" hitkmiin-
den nasil bir hukuki sonug ¢ikarilabilir? "Tarmmsal tiretim maksadiyla ik-
tisap edilmek istenen araziler" yabancilar icin her tiirlii kisitlamadan ha-
ri¢ mi olacaktir yoksa tam tersine Bakanlar Kurulu kendisine taninan
takdir yetkisi ile miitekabiliyet ve koy sinirlari icinde iktisap yasagi, bu
tiir arazileri kapsamayacak ,mutlak yasak devam m1 edecektir ? Konusu

acik degildi.

b) Anayasa Mahkemesinin iptal karar

Bu degisiklikler Anayasa Mahkemesinin 13.6.1985 tarihli,
894/14 E.85/7 sayili karart iptal olundu. Bu karar daha sonraki bu konu-
da alinmis AYMK. kararlarina emsal tegkil ettiginden, asagida énemli
kisimlarini aktardik.

Osmanli Doneminde®:

Osmanli Imparatorlugunda yabanci tiizel kisilere iilkede miilk
edinme hakkinin taninmadigi, yabanci gercek kisilere de soz konusu
hakkin 7 Sefer 1284 (16 Haziran 1868) tarihli Tebaay1 Ecnebiyenin
Emlake Mutasarrif Olmalar1 Hakkindaki Kanunla verildigi goriillmek-
tedir.

¢ Bold basliklar metnin anlagiimasint kolaytirmak icin tarafimizdan eklenmistir .
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Lozan Baris Antlasmasinda:

24 Temmuz 1923 tarihinde imza edilmis bulunan Lozan Baris
Andlagmas: Tiirkiye'de yabancilar hukuku agisindan yeni bir désnemin
baslangicidir. Imparatorluk déneminde kisi ve kurum olarak yaban-
cilar hukukunun 6nemli bir kesimini kapitiilasyonlar olusturuyordu.
Osmanli Devleti, tiirlii gailelere neden olan kapitiilasyonlardan kur-
tulmak icin Birinci Diinya Savaginin ¢ikmasini firsat sayarak 1 Ekim
1914 tarihinden itibaren "Kapitiilasyonlar ve daha sonra yapilan and-
lagmalar ve temin edilen teamiiller ve bunlarin tasfirleri ile Avrupa
Devletler Umumi Hukukuna muhalif olan biitiin yabanci imtiyazlar:
kaldirdigini ve bu tarihten itibaren yabanci Devletler tebaasi hakkin-
da Avrupa Devletler Umumi Hukuku hiikiimlerinin uygulanacagini.
ilan etmigti. Ne var ki, kapitiilasyonlara sahip olan devletler tek tarafli
olarak yapilan ilga islemini kabul etmediler. Zaten bu tarihten ¢ok kisa
bir siire sonra ittifak Devletleri safinda savasa katilan ve yenik diiserek
Mondros Miitarekesini ve bunu izleyen Sevr Andlagmasini imzalamak
durumunda kalan Osmanli Devleti'nin, kapitiilasyonlar konusundaki
kararinimn da bir anlam1 kalmamistir.

Bilindigi iizere kapitiilasyonlar Milli Kurtulus Savast sonun-
da 24 Temmuz 1923 tarihinde imzalanmig bulunan Lozan Baris
Andlagmasi'nin 28. maddesiyle kaldirilabilmistir.

Sozii edilen Andlagmaya ekli "Ikamet ve Selahiyeti Hakkinda-
ki Mukavelename"nin 3. maddesiyle yabancilarin Tiirkiye'de mal ve
miilk edinme haklarma iliskin olarak "Tiirkiye'de, diger akide tebaa-
sinin kavanin ve nizamat1 mahalliyeye tevfikan her tiirlii emvali men-
kule ve gayrimenkuleyi ihraza, tasarrufa ve devre ve feraga, haklar
olacaktir; tebaai mezkiire bilhassa beyi ve miibadele ve hibe, vasiyet
ile yahut diger her suretle emvali mebhuseyi tasarruf edebilecekle-
ri gibi ber mucibi kanun veraset tarikiyle veya hibe veyahut vasiyet
suretiyle emvali mezkureye malik olabileceklerdir" hitkmi getirilmis;
ayni mukavelenin 1. maddesinde ise "Isbu fasilda miinderi¢ ahkamdan
her birinin Tiirkiye'de diger Diiveli akide tebaa ve Sirketlerine tatbiki,
Diiveli mezkure arazisinde Tiirk teba ve sirketleri hakkinda tam bir
muamelei miitekabile tatbiki sart1 sarihine muallaktir" denilerek, 7
Sefer 1284 tarihli Kanunun benimsedigi , tebaay1 temsil sistemi yerine,
Tirkiye'nin akit devletlerle tam esitliginin bir tezahiirii olarak siyasi
(ahdi) miitekabiliyet esas1 benimsenmistir.
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Lozan Baris Andlasmasiyla Misaki Milli hudutlari igerisinde 6z-
giir ve bagimsiz bir devlet olarak varlig1 taninan Tiirkiye Cumhuriyeti
milli mevzuatini diizenleme ¢aligmalarinin hemen basinda Lozan Barig
Andlasmasindan yedi ay kadar sonra. 18 Mart 1924 tarihinde yiiriirliige
konulan 442 sayili Koy Kanununun 87. maddesinde "Tiirkiye Cumhu-
riyeti tabiyetinde bulunmayan gerek sahislar ve gerek sahis hitkkmiinde
olan cemiyet ve sirketlerin (eshast hususiye ve hitkmiye) koylerde arazi
ve emlak almalart memnudur." seklinde yer alan hiikiimle, yabancilara,
Lozan Baris Andlagsmasiyla verilmis bu konudaki haklara oldukc¢a kap-
samli bir sinirlama getirilmistir.

Yabancilarin Tiirkiye'de miilk edinebilmeleri konusunda Lozan
Baris Andlasmasina bagli "Ikamet ve Selahiyeti Adliye Hakkinda Mu-
kavelename" ile kabul edilmis ahdi miitekabiliyet esast, sozii edilen mu-
kavelenameye taraf olmayan devletler bakimindan Tapu Kanunu ile
Kanuni miitekabiliyet esasina baglanmis ve stz konusu hakka yeni bir
takim sinirlamalar daha getirilmigtir.

TapK.35.m. Koy K.87.m. onceki hiikmii:

Tapu Kanununun 35. maddesinde yer alan "tahdidi mutazammin
kanuni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak sartiyle yaban-
c1 hakiki sahislar Tiirkiye'de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis
edebilirler." seklindeki hiikiimle, yabanci gergek kisilere tilkede tagin-
maz mal edinme hakk: taninmigtir. S6z konusu hakkin kullanimi icin
yasanin aradig1 kosullardan birincisi, kanun ile getirilmis kisitlayici hii-
kiimlere uymak digeri ise kargiliklilik (miitekabiliyet)tir.

Tapu Kanununun 35. maddesinde éngoriilen genel sinirlamalar
disinda yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edinme haklari yoniin-
den ayni Kanunun 36. maddesi de ayri bir sinirlamayt igermektedir.
Maddede "yabanci hakiki sahislar bir kye bagli olmayan miistakil cift-
liklere ve koy smirlart disinda kalan arazinin otuz hektardan ¢oguna
ancak Hiikiimetin izniyle sahip olabilirler. Kanuni miras bu hiikiimden
disaridir. Adi gegen ciftlikler ve arazinin otuz hektardan ziyadesine va-
siyet suretiyle veya mansup miras¢i sifatiyla yabani hakiki sahislarin
sahip olabilmesi de Hiikiimetin iznine bagli olup izin verilmezse ciftlik
ve bu fazla miktar tasfiye suretiyle bedele cevrilir" denilmektedir.

Maddenin icerigine gore, kanuni miras¢t durumundaki yabanci,
koye bagli olmayan miistakil ciftliklere ve kdy disindaki arazinin otuz
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hektardan fazlasina Hiikiimetin iznine gerek olmaksizin sahip olabile-
cektir.

Yabanct, boyle bir taginmazi satin alma veya bagis yoluyla iktisap
etmek isterse Hiikiimetten izin almak zorundadir.

Yabanci mansup miras¢t veya lehine muayyen mal vasiyet edilen
bir kimse durumunda ise taginmazin kendi adina intikalini yapabilmesi
icin hiikiimetin izni aranir. Izin verilmedigi takdirde miistakil ciftlik
veya koy disindaki arazinin otuz hektardan fazlasi bedele gevrilerek tas-
fiye edilir.

Otuz hektardan az olan araziyi koy disinda olmak kayd: ile yaban-
c1 tarafindan miilk edinilebilir. Biittiin bu hallerde de 35. maddedeki

kanuni miitekabiliyet sart1 aranmaktadir.

KlSltlay1c1 mevzuat

Yabanci gercek kisiler yoniinden cari hukuki rejimin esaslarini
ozetlemek gerekirse, denilebilir ki kanuni miitekabiliyet sart1 ile ya-
banci gergek kisiler sehir veya kasaba belediyeleri sinirlart igerisinde
miktar tahdidi olmaksizin ya da yukarida aciklandigi tizere, yerine gore
hiikiimetten izin almak suretiyle veya hukuki durumuna ve arazinin
miktarina gore izne hacet kalmaksizin da tasinmaz mal edinme imkani-
na sahiptirler. Yabanci gercek kisilerin iilkemizde tasinmaz mal edinme
haklarint kisitlayan yukarida aciklanan hiikiimler disinda, 18/12/1981
tarihli ve 2585 sayili "Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Ka-
nunu" 28 Mayis 1927 tarihli ve 1062 sayili Hudutlar1 dahilinde Te-
baamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Tiirkiye'deki Tebaalari
Emlakine karst Mukabele Bilmisil Tedbiri [ttihazt Hakkinda Kanun, 3
Mart 1340 tarihli ve 431 sayili Hilafetin ilgasina ve Hanedani Osma-
niyenin Tirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair
Kanun, 11/2/1964 tarihli ve 403 sayili Tiirk Vatandasligi Kanununda

da kisitlayict bazi hiikiimlere yer verilmistir.

Mevzuatimizda yabanct tiizel kisilere tagimmaz edinme hakkin ta-
nryan genel bir kural yoktur ve ilke olarak yabanci sirketlerin Tiirkiye'de
arazi iktisap edemeyecekleri hususunda Tiirk doktrini de goriis birligi
icerisindedir.

Osmanli Imparatorlugundan intikal eden ve Lozan mektuplari
dogrultusunda varliklari Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimetince taninmisg
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yabancilara ait dini, ilmi ve hayri miiesseselerin emlaki Tapu Kanunu-
nun 3. maddesi hiikiimlerine gore tiizel kisilikleri adlarina tescil edil-
misglerdir.

35.m.nin istisnalar::

Ancak, 12/3/1982 tarihli, 234 sayili Turizmi Tegvik Kanunu,
7/3/1954 tarihli 6326 sayili Petrol Kanunu ve 5/4/1973 tarihli ve 1702
sayili Petrol Reformu Kanununda, bazi kogullarla yabanc: sirketlere si-
nirli olarak miilk edinme imkan1 saglanmak suretiyle yabanci tiizel kisi-
lere iilkede tasinmaz mal edinme imkani vermemis olan 16 Subat 1328
(1913) tarihli "Eshas1 Hitkmeyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarruf-
laria Dair Kanunu Muvakkat esaslarina bazi istisnalar getirilmistir.

En fazla miisaadeye Mazhar millet uygulamasi:

Ayrica Tiirkiye Cumhuriyetinin taraf oldugu ikamet ve ticaret
anlagsmalarinda miitekabiliyet ya da en ziyade miisaadeye mazhar mil-
let esaslarindan hareketle akit taraf tabiyetindeki sirketlerin birbirle-
rinin iilkesinde kargilikli olarak taninacagi ve bunlarin tasinmaz mal
edinme haklarina sahip olacaklar1 kabul edilmistir. Ancak bu hak;
bulundugu tilke mevzuatina uyulmasi, sirketin faaliyeti i¢in taginmaz
edinilmesinin zaruri olmas1 ve tasinmaz edinmenin sirketin gayesini
olusturmamasi kaydu ile islerlik kazanabilmektedir.

Yukaridan beri yapilan a¢iklamalara gore, sonug olarak denilebilir
ki; Osmanli Imparatorlugu déneminde; miinferit irade ve fermanlarla
yapilmis olan padisah fermanlar1 bir yana birakilirsa yabanci tiizel ki-
silerin Osmanli tilkesinde miilk edinmelerine asla izin verilmemis ve bu
dénemde yabanciya miilk edinme imkani veren herhangi bir andlagma
da yapilmamistir. Yabanci gercek kisilerin miilk edinmelerine imkan
saglayan 7 Sefer 1284 (1868) tarihli Kanunun ¢ikarilmasinda Osmanli
Devletinin o tarihlerde icinde bulundugu sikintilar ve kapitiilasyonlar-
la yabancilarin himayesini tistlenmis bazi batili devletlerin etkisi yad-
sinamaz.

Milli birlik beraberligin Korunmasi vurgusu

Tiirkiye Cumhuriyeti doneminde ise Lozan Baris Andlagmasiyla,
7 Sefer 1284 tarihli kanunun kabul ettigi tebaaya temsil sistemi yerini
tam bir ahdi miitekabiliyet sistemi getirilmek suretiyle yabancinin iil-
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kede miilk edinme imkan1 kismen sinirlanmus, sozii edilen andlagmay-
la ahdi miitekabiliyet sistemini kabul eden Tiirkiye Cumhuriyeti bu
andlasmadan yedi ay kadar sonra, ¢ikardigi Koy Kanununda yabanci
gercek ve tiizel kisilerin koyde gayrimenkul edinmelerini yasaklamus,
bu durum; yabancilarin miilk edinmesi konusunda Lozan Baris Andlas-
masinda kabul edilmis esaslarin, yeni kurulan Ttirkiye Cumhuriyetinin
ozgiirlitk ve bagimsizlifinin taninmast pahasina verilmis bir taviz nite-
ligi tasidigini agik¢a ortaya koymustur. Boyle bir hitkmiin yeni kurulan
Devlette milli birlik ve beraberligin korunmasi ve bilhassa sosyal ve
kiiltiirel agidan gelismemis ve Devlet denetiminin istenilen etkinlikte
gotiiriilemedigi yorelerin yabanct unsurlara agik tutulmasinin yaratabi-
lecegi birtakim sakincalardan duyulan endise nedeniyle getirildiginde
kusku yoktur.

Koy Kanunu ile yapilmis olan bu sinirlamayt Tapu Kanununun
36. maddesindeki sinirlama izlemistir. Yabancilarin iilkede miilk edin-
melerini miimkiin mertebe sinirlama dogrultusunda Lozan Barig And-
lasmasiyla baslatilan hukuk siyasetinin giiniimiize dek siirdiirildigi
soylenebilir.

Yabanc: tiizel kisilerin tilkede miilk edinemeyeceklerine iliskin
esasa bazi yasalarla getirilmis bulunan istisnalarin cok énemli milli ya-
rarlarimuzla ilgili oldugu aciktir.

Anayasanin baslangic Ilkelerine aykirilik:

Yabancilarin iilkede miilk edinmelerine iliskin mevzuatimiz
esaslarini, yabanci gercek ve tiizel kisiler yararina sonuglar doguracak
bicimde degistiren 3029 sayili Yasanin 1. ve 2. maddelerinin Anaya-
sa ilkeleri yoniinden degerlendirilmesine girmeden 6nce, konuyla il-
gili olarak, genellikle yabancilar hukukunda benimsenmis sistemler,
bu konuda. Anayasamizda yer alan temel ilkeler ile Tiirk Yabancilar
Hukukunun bir boliimiinii olusturan ikili ve ¢ok tarafli andlasmalarda
gozetilen genel ilkelerden biri durumunda bulunan karsiliklilik "mii-
tekabiliyet" prensibi tizerinde, bilhassa bu iptal sebebine hasren kisaca
durmak gerekmistir.

Tasinmaz Ediniminde Yabancilar Hukuku ilkeleri

Yabancilarin, klasik insan hak ve ¢zgiirliiklerinden vatandaglar
gibi yararlandirilmast, giiniimiizde genellikle, biitiin hukuk sistemlerin-
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ce kabul edilmis genel bir ilke niteligine ise de; yerine gére kamunun
cok yonli ¢ikarlart agisindan gesitli diisiinceler, vatandaglar bakimin-
dan sinirlanabilen séz konusu haklarmn, yabancilar yoniinden de sinir-
landirilmast demokratik esaslara aykiri goriillmemektedir. Nitekim In-
san Haklar1 Evrensel Beyannamesinde yabanciy: iilkesinde barindiran
Devlete bu imkan acik¢a taninmig bulunmaktadir.

Devletin asli - maddi unsurunu olusturan iilkede yabancinin arazi
ve emlak edinmesinin ortaya ¢ikardigi siyasi, iktisadi, sosyal, hukuki ve
mali cok onemli ve karmagik sorunlar nedeniyle Yabancilar Hukukun-
da cesitli sistemler gelismis ve devletler kendi milli ¢ikarlarina uygun
gordiikleri esas ve yontemleri benimsemislerdir. Yabanciya iilkesinde
miilk edinme hakkini hi¢ tanimayan Devletler oldugu gibi; yabanciya
stz konusu hakki vatandag gibi (Tebaaya temsil) kosulsuz taniyan ka-
nuni ya da ahdi miitekabiliyet, 6nceden izni alma, yabancinin alacagi
arazinin miktar ve yerinin Devletce belirlenmesi, tilkede yerlesme veya
vatandasliga kabuliiniin miimkiin olmasi gibi kosullara baglamis olan
Devletler de vardir. Yukarida teferruatiyla aciklandidi iizere, yabanci
gercek kisilerin iilkemizde tasinmaz mal edinmeleri fiili ve kanuni mii-
tekabiliyet sartina bagli idi.

Insan hak ve 6zgiirliiklerini vatandas gibi yabanciya da tanimi bu-
lunan Anayasamiz 16. maddesinde "Temel hak ve hiirriyetler, yaban-
cilar igin, milletlerarasi hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabilir"
ilkesini getirmistir. Anayasanin bu ilke ile gdzettigi husus, temel hak ve
ozgiirlitkler konusunda yabancilar yoniinden getirilecek sinirlamalarin:

- milletleraras1 hukuka uygun bulunmasi
- ve her halde bu sinirlamanin ancak kanunla yapilmasidir?.

Milletlerarasi hukuku da, Devletlerin taraf olduklar iki veya ¢ok ta-
rafli andlagsmalar, milletlerarast teamiiller (6rf ve adetler) medeni milletlerce
kabul edilen ve temel hukuk prensiplerinden bulunan, iyiniyet, ahde vefa,
kazanilmus haklara saygr, Devletler Hukukunun i¢c hukuka tistiinliigii ilkeleri
ve yardimer kaynak sayilan ilmi ve kazai ictihatlar olusturmaktadur.

T Ancak belirtmek gerekir ki, yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili diizenlemelerde,

AY.13.m.deki sinirlama kriterlerine, hakkin ¢ziine dokunmama, 6l¢iiliiliik 1 kriterlerine
ve 35.m.deki kamu yararina uygunluk kriterlerinin de dikkate alinmasi icap edecektir.
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Miitekabiliyet Esasi

Tiirk Yabancilar Hukukunun genel ilkelerinden olan kargilikli
muamele (miitekabiliyet) esasi, 6gretide en az iki devlet arasinda uy-
gulanan ve her birinin iilkesinde digerinin vatandaslarina ayni mahi-
yetteki haklari karsilikli tanimalarini ifade eden bir prensip olarak izah
olunmaktadir. Bu prensibe gore; bir yabancinin Tiirkiye'de bir haktan
yararlanabilmesi, Tiirklerin de o yabancinin iilkesinde ayni tiir ve nite-
likte olan haklardan yararlanmasina baglidir. Karsilikli muamele esast
andlagma ile (ahdi veya siyasi) ya da kanunla (kanuni veya fiili) olabi-
lir. Hukukumuzda, kanuni kargilikli muamele yabanci gergek kisilerin
{ilkemizde tasinmaz mal edinme ve miras haklari konusunda da aran-
maktadir.

Daha 6nce de aciklandii tizere, Tapu Kanunu'nun 35. maddesi
hitkmiine gore, yabanci gergek kisiler; sinirlayict Kanun hiikiimlerine
uymak ve karsiliklilik "miitekabiliyet" sart1 ile tilkemizde sehir ve ka-
saba, belediye sinirlari icerisinde taginmaz mal edinebiliyorlardi. 3029
sayili Kanunun sozii edilen maddesine eklenen fikra hiikmiiyle, hangi
tilkeler bakimindan miitekabiliyet sartinin uygulanmayacagini, alim ve
satimlarda % 25'i ge¢gmeyecek sekilde Toplu Konut Fonu i¢in alinacak
fon nispetini ve uygulamaya ait esaslar1 tespite Bakanlar Kurulu yetkili
kilinmusgtir.

Yeni diizenlemeye gore, Bakanlar Kurulunca, miitekabiliyet sar-
tinin aranmayacagi belirlenen tilke uyrugu olan yabancilara sadece si-
nirlayict kanun hiikiimlerine uymak, toplu konut fonuna alim, satim
bedeli iizerinden yine Bakanlar Kurulunca saptanan fonu 6édemek ko-
sullartyla sehir ve kasaba belediye sinirlart icerisinde diledikleri kadar
taginmaz mal edinebilme imkan1 saglanmistir.

Koy Kanunundaki istisnaya iligkin

Yabanci gergek ve tiizel kisilerin tilkemizde koy sinirlari igerisin-
de arazi. ve emlak edinmelerini yasaklayan 442 sayili Koy Kanununun
87. maddesine, yine 3029 sayili Yasanin iptali istenilen 2. maddesiyle
eklenen benzer bir hiikiimle de, hangi bolge ve illerde 87. maddedeki
kisitlamalardan; daha dogrusu yasaklayict hiikiimden; hangi tilkelerin
istisna edilecegini, toplu konut fonuna alinacak fon nispetini ve uygu-
lamaya ait esaslar1 tespite Bakanlar Kurulu yetkili kilinmis, ancak,
koylerde tarimsal tiretim amacina yonelik arazi alimlari fikra hitkmii-
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niin disinda tutulmustur. Bu diizenlemeye gore de; Bakanlar Kurulunca
yasak hiikmiinden istisna edilen tilke uyruklu gergek ve tiizel kisiler,
durumlart Bakanlar Kurulunca tespit olunacak uygulama esaslarina uy-
dugu takdirde, tilkenin bu esaslarda belirtilen bolgenin ve illerin koyle-
rinde, yine belli edilen fonu 6demek ve tarimsal verim amacina yonelik
bulunmamak sartiyle, miktar kaydi s6z konusu olmaksizin arazi ve
emlak edinebileceklerdir.

3029 sayili Kanunun tasar1 sevk gerekgesinde, sadece "...Kanu-
nun 35 inci maddesine islerlik kazandirilmast ayni zamanda da Toplu
Konut Fonuna kaynak saglamast," oldugu belirtilmistir. Bu kisa ve yalin
gerekgelere gore yasalagmis olan 3029 sayili Kanun, yabanci gercek ve
tiizel kisilerin tilkemizde taginmaz mal satin alabilmelerinde, tiim yetki
ve insiyatifi Bakanlar Kuruluna birakmagtir.

Bakanlar Kuruluna yetki verilmesi

Bakanlar Kurulunca Yasanin uygulanmasina iliskin esaslar tespit
edilmedigine gore gerektiginde peyderpey diizenlenecegi anlagilan uy-
gulama esaslar1 genisletildikge bedeli doviz olarak getirilmek sartiyla
lilke topraklarindan 6nemli bir kisminin yabanci gercek ve tiizel kisiler
eline gecmesi sonucunu doguracaktir®.

Yabancilarin tasinmaz ediniminin sakincalar1

Dava dilekcesinde, bu iptal sebebine iliskin olarak ozetle; iilke
ile millet arasinda baglant1 bulundugu, iilkenin bu millet fertlerine ait
oldugu, bu hiikiimlerden yararlanacak belli bolgelerde toprak alacak
yabancilarin o bolgelerde ¢ogunluk saglayip etkinlik kazanabilecekle-
ri, bu yondeki gelismelerle yabancilar tarafindan miilk edinilen iilke
topraklarmimn iilkeden kopma durumuna gelebilecegi, tarihte boyle
olaylarin yasandig1, Arap topraklarinda yahudilerin bu yolla sagladikla-
r1 etkinlik sonucu Israil Devletini kurmayi bagardiklar, miitekabiliyet
esasinin, diinya milletler ailesinin egit haklara sahip bir tiyesi olmanin
geregi bulundugu, miitekabiliyetin olmadif1 yerde esitlikten soz edi-
lemeyecegi dile getirilerek; 3029 sayili Yasanin 1. ve 2. maddelerinin
Anayasanin Baglangi¢ boliimiinde yer alan Tiirkiye Cumhuriyetinin,
-Diinya milletler ailesinin esit haklara sahip serefli bir tiyesi olduguna
dair ilke ile yine Baslangi¢ boliimiinde yazili- -Hicbir diisiince ve miila-

8 Bu konuda, yasama yetkisine tecaviiz bakimindan bkz. asagidaki actklamalar
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hazanin Tiirk milli menfaatlerinin, Tiirk varliginin Devleti ve iilkesiyle
boliinmezligi- ilkesine ve "Tiirkiye Devleti, tilkesi ve milletiyle boliin-
mez bir biitiindiir," Milli marg: Istiklal Marsi"dir diyen 3. maddesinin
birinci ve tiglincii fikralart hiikiimlerine aykiri oldugu ileri stirtilmiistiir.

Yabancinin klasik insan hak ve ozgiirliiklerinden bazilarindan
vatandas gibi yararlandirilmamasinin, bu haklarin kimi sinirlama ya da
kisitlamalara tabi tutulmasinin nedenlerini Devleti korumak, onun
devamliligin1 saglamak gibi diisiincelerde aramak gerekir. Devletler
arasinda, ticari, iktisadi, askeri ve kiiltiirel iligkilerin olabildigince artti-
g1, insancil diisiincelerin son derece yayginlastig1 giiniimiizde ayni mii-
lahazalarin biishiitiin giiciinii yitirdigi sdylenemez. Tarih boyunca, dev-
letler tilkelerindeki yabanci unsurlara kugku ile bakmislar, bazi haklart
onlardan esirgemisler, bazilarini ise kimi kosullara, baglamak suretiyle
sintrlamiglardir. Sinirlamaya tabi tutulan haklarin baglicalarindan biri
miilk edinme hakkidir. Zira bu hak tilke denilen yurt topragiyla ilgilidir.

Ulke devletin asli ve maddi unsurlarindan biridir. Ulke olma-
dan devlet olmaz. Ulke devlet otoritesinin gecerli olacagi alani belli
eder. Devlet sahip oldugu kurucu unsur niteligini tagtyan tistiin kud-
retine dayanmak suretiyle iilkede yerlesik olan ve devletin diger asli
- maddi unsurunu olusturan insan toplulugunun giivenligini ve yararini
kollamak ve gozetmek durumundadir. Bu asli gorevi nedeniyledir ki,
tilke tizerinde egemenlige dayali iistiin bir hakka sahiptir. Toprak ile
alakali konuda insan haklarina saygili, 6l¢iilii, adil bir sinirlama Devlet
icin bir nefsi miidafaa tedbiri niteligindedir, boyle bir tedbirden vazge-
cebilmek cogu kez olast degildir.

Tiirkiye Cumhuriyeti'nin diinya milletler ailesine bagimsiz bir
devlet olarak kabuliiniin uluslararasi belgesi Lozan Barig Andlagmasi-
dir. Bu andlagmaya ekli [kamet ve Selahiyeti Adliye Hakkindaki Mu-
kavelenamede; yabancilarin iilkede miilk edinmeleri konusunda miite-
kabiliyet sart1 6ngoriilmiis, bu tarihten sonra diizenlenen konu ile ilgili
yasalarda ve yapilan bircok andlasmada miitekabiliyet sarti getirilmek
suretiyle, karsilikli muamele esasi, gerek andlagsmalar hukuku, gerek
mevzuu hukuk olarak Tiirk Yabancilar Hukukunun genel ilkelerinden
biri haline doniistiirilmiistiir. Tapu Kanunu'nun 35. maddesindeki kar-
siliklilik ilkesi ve Koy Kanununun 87. maddesindeki yasaklayici hiikiim
sayesinde bu giine kadar iilke topraklarinin biiyiik mikyasta yabancilar
eline gecmesi dnlenebilmistir.
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Kargiliklilik muamelesinin devlet icin 6nemi

Devletleraras: iliskilerde karsilikli muamele esasi, devletlerin
tilkeleri iizerindeki egemenlik haklarinin dogal sonuclarindan biridir.
Devletlerin iligskilerinde az ya da ¢ok gelismislik, niifus ve toprak bii-
yiikliigii ve obiir niteliklerinin nazara alinmamasi, bunlarin birbirlerine
esit olduklari prensibine dayanur.

Bir devletin, iilkesinde, yabancilara haklar tanimasinin ve bu ko-
nuda karsilikli muamele esasindan vazge¢mesinin bir i¢ hukuk sorunu
oldugu goriisii genelde yadsinamaz. Toprak edinme konusundaki mii-
tekabiliyet esasinin bagka konulardaki miitekabiliyet esasindan farkls
yoni, Devletin, iilke denilen asli maddi unsuruyla olan iligkisidir. Soz
konusu iliski bu noktada farkli bir diisiince ve hassasiyeti zorunlu kilar.
Bu kogullardan herhangi bir nedenle tek tarafli vazgecmek, Devletler
Hususi Hukukunda Yabancilar Hukuku alanina etkisi zaruri esitlik
prensibini benimsememek anlami tagir. Kaldi ki; bu alanda hakkin sii-
jesi bireylerdir. Kendi vatandasima yabancu iilkede aynmi hakki saglamadan, ;
iilkesinde yabancrya hak tanimast kolaylikla savunulamaz.

Yabanci bir iilkede miilk edinmek, ¢ogu kez o iilkede seyahat
etmek, calismak veya yerlesmek gibi isteklerin bir uzantisidir. Ulkede
miilk edinerek yagamini kismen ya da tamamen orada siirdiirecek olan
yabancinin her tiirlii davranisina katlanacak olan, onunla belli bir yore
ya da cevrede yasami paylasmak zorunda kalan vatandas olacaktir. Bu
itibarla vatandagimmizin, kendi iilkesinde miilk edinmesine katlanamayan bir
devlet uyrugundan her halde bu hakkin esirgenmesi gerekir. Aksine bir du-
rum ise yabancrya tanimmnus bir imtiyag sayir.

Bakanlar Kurulunun 31/7/1984 tarihli ve 8350 sayili karariyla yii-
riirliige konulan yabanci hakiki sahislarin miitekabiliyet sarti aranmak-
sian Tiirkiye'de gayrimenkul edinmeleri hakkinda 3029 sayili Kanunun
uygulanmasina iligskin esaslarin sadece yabanci gergek kisiler agisindan
ve smirlt bir bicimde ele alinmis bulunmasinin isabeti kuskusuzdur.
Iktisadi konjoktiiriin neden olabilecegi stkintili dénemlerde, ayni mii-
lahazalarla, uygulama esaslarinda yapilacak bir degisiklikle s6z konusu
hakkin kimi iilkeler ve yabanci tiizel kisilere taninmasi olasiligi gozden
uzak tutulamaz. Bu takdirde ise durumun bazi olumsuz sonug¢lar dogura-
cagini aciklamaga gerek goriilmemistir.

Yabanciya satilmis topraklarin yasal yollardan yerine gore geri
alinabilmesi olanaginin varligina giivenilemez. Yabancinin her an ken-
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di devletinin himayesinde oldugu dikkate alindiginda boyle bir yola
basvurmanin devletlerarasi getin sorunlart davet etmesi kaginilmazdir.

Anayasa'nin 176. maddesinde, Anayasanin dayandigi temel go-
riis ve ilkeleri belirten Baslangi¢ kisminin, Anayasa metnine dahil ol-
dugu agiklanmis anilan maddenin gerekcesinde de Baglangi¢ kisminin,
Anayasanin diger hiikiimleriyle esdegerde oldugu vurgulanmistir. Cum-
huriyetin niteliklerini belirleyen 2. maddesinde ise "Tiirkiye Cumhuri-
yeti, toplumun huzuru, milli dayanisma ve adalet anlayisi iginde, insan
haklarina saygili, Atatiirk milliyetciligine bagli, Baslangicta belirtilen
temel ilkelere dayanan demokratik, laik ve sosyal bir hukuk Devleti"
kural: ile Baslangicta belirtilen temel ilkeler Cumhuriyetin nitelikle-
riyle 6zdeglestirilmistir.

1982 Anayasasinin 2. maddesinde, insan haklarina toplumun
huzuru, milli dayanigma ve adalet anlayisi icinde saygili olunacag: hiik-
miine yer vermek suretiyle 1961 Anayasasina, nazaran Devlet ve toplu-
mun ¢ikarlaria éncelik taninmusgtir.

Baslangicin 5. paragrafinda getirilen "- Millet iradesinin mutlak
tistiinltigli, egemenligin kayitsiz sartsiz Tiirk milletine ait oldugu ve
bunu millet adina kullanmaga yetkili kilinan hicbir kisi ve kurulugun,
bu Anayasada gosterilen hiirriyet¢i demokrasi ve bunun icaplariyla be-
lirlenmis hukuk diizeni disina ¢ikamayacagi-" ilkesi ile tiim kurulus ve
kisilerin bu hukuk diizeni disina ¢ikmasi engellenmistir.

Baslangicin 4. paragrafindaki; Tiirkiye Cumhuriyetinin "- Diinya
milletler ailesinin esit haklara sahip serefli bir iiyesi- oldugu ilkesiyle de dev-
letin beseri unsurunu olusturan milletin diger milletlerle hak esitligine
sahip bulundugu vurgulanmistir.

Baslangicin 7. paragrafinda ise "- Higbir diistince ve miilahazanin
Tiirk milli menfaatlerinin... karsisinda korunma goremiyecegi-" ilkesi
ile de Anayasanin 6ngordiigii hukuk diizeni icinde milli menfaatlerin
her seyin tstiinde tutulmasi geregi belirlenmistir.

Ulkede yabancinin arazi ve emlak edinmesi salt bir miilkiyet so-
runu gibi degerlendirilemez. Toprak, devletin vazgecilmesi olanaksiz
temel unsuru, egemenlik ve bagimsizligin simgesidir.

Iz

Karsilikly muamele (miitekabiliyet) esast uluslararast iliskilerde esitligi
saglayan bir denge aracidur.
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Yukarda aciklanan nedenlerle, degisik iktisadi politikalar ve ken-
di olanaklarimizla gergeklestirebilecegimiz konut sorununda énemsiz
bir kaynak yaratmak maksadiyla iilke topraklarinin yabanci unsurlar
eline gecmesine imkan saglayan 3029 sayili Kanunun 1. maddesinde
"Ancak hangi iilkelere yukardaki fikradaki miitekabiliyet sartinin uy-
gulanmayacagini... tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir." ile ayn1 Kanu-
nun 2. maddesindeki "Hangi bolge ve illerde bu maddedeki kisitlama-
lardan hangi iilkelere istisna taninacagini... tespite Bakanlar Kurulu
yetkilidir" hiikiimlerine, Anayasanin 2. maddesi kargisinda Baglangicin
4. ve 7. paragraflarinda yer alan Anayasanin yorumu ve uygulamasinda
siyasal kadrolarin 6znel degerlendirmelerini etkisiz birakmak amaciyla
getirildigi kuskusuz bulunan temel ilkelere aykirt bulunmustur.

Bakanlar Kuruluna yetki verilmesinin (yasama yetkisi)
Anayasanin 7. maddesine aykirilik sorunu:

Bu iptal isteminin bu konudaki gerekgesinde 6zetle, 3029 sayili
Yasanin 1. maddesinde, miitekabiliyet sart: aranmaksizin miilk edinme
hakkinin taninacagi yabanci iilkelerin, 2. maddesinde yine ayni sart
aranmaksizin hangi bolge ve illerde, hangi yabanci iilkeye miilk edinme
hakkinin taninacagi ve Yasanin uygulama esaslarinin tespitine Bakan-
lar Kurulunun yetkili kilindig1; oysa miilk edinecek yabanci iilkeler ile
miilk edinilecek bolge ve illerin saptanmast konusundaki yetkinin dog-
rudan dogruya bir yasama yetkisi oldugu,

Anayasanin 91. maddesiyle tanzim edilen kanun hitkmiinde ka-
rarname ¢tkarma, 115. maddesiyle tanzim edilen tiiziikk ¢ikarma ve 124.
maddesiyle diizenlenen yonetmelik yapma yetkilerinin istisnai ve 6zel
yetkiler oldugu ve Bakanlar Kurulunun ancak, bu yollarla diizenleme
yapabilecegi;

3029 sayili Yasanin 1. ve 2. maddeleriyle Bakanlar Kuruluna veri-
len yetkilerin kanun kuvvetinde kararname ¢ikarma, tiiziik veya yonet-
melik yapma yetkisi olmadigi, yasama yetkisi niteliginde bulundugu,
her iki maddenin bu acidan Anayasanin 7. maddesine aykiri oldugu,
ileri stiriilmsgtiir.

3029 sayili Kanunun getirdigi diizenleme ile, Tiirkiye'de miilk
edinme konusunda, karsilikli muamele (miitekabiliyet) esasinin, hangi
tilkeler bakimindan uygulanmayacagini, Kéy Kanununun 8. maddesin-
deki yasak hiikmiine memleketimizin hangi bolge ve illerinde, hangi
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iilkeler bakimindan istisna tanimacagini tespite Bakanlar Kurulu yetkili
kilinmusgtir.

Bu diizenlemede; koylerde tarimsal iiretim amaciyla yabancinin
arazi iktisabin1 yasaklayan tek bir hiikiim diginda ayrintiya girilmemis ve
kanunda gosterilmesi gereken bazi esaslar uygulamaya iliskin hususlar
gibi goriilerek, bunlarin saptanmasi da Bakanlar Kuruluna birakilmis-
tir. Bu durumda, kanuni sinirlayict hitkiimlere uyulmus olmak kaydiyla,
kargilikli muamele (miitekabiliyet) esasinin aranmayacagi belirtilen ya
da yasak hitkmiinden istisna edilen iilke uyrugu gercek ve tiizel kisiler
tilkemizin her yerinde miktar kayd: séz konusu olmaksizin diledikleri
kadar taginmaz edinme imkanina sahip olabileceklerdir. Keyfiyet, 3029
sayilt Yasanin 1. ve 2. maddelerine gére tamamiyle Bakanlar Kurulu-
nun politik takdir ve tercihine birakilmigtir. Bahusus Bakanlar Kuru-
lu, Yasanin uygulanmasiyla ilgili olarak 31/7/1984 tarihli, 8359 sayili
karariyla yiiriirliige koydugu esaslarla, alt1 tilke icin miitekabiliyet esa-
sinin aranmayacagini belirlemis ve bu iilkelerin uyruklari bu yasadan
yararlanmak suretiyle kisa siirede memleketimizde miilk edinmislerdir.

Su hale gore ¢oziimlenmesi gereken sorun, yasama organinca,
tilke topraklarinin yabancilara satist konusunda 3029 sayili Yasada dii-
zenlenmesi gerektigi halde bos birakilmis alanlarin idarece diizenlenip
diizenlenemeyecegi, dolayisiyla yasama yetkisi devrinin soz konusu
olup olamayacagi hususuna iliskin bulunmaktadir.

Gergekten 3029 sayili Yasa ile Bakanlar Kuruluna taninan yet-
ki son derece siirsizdir ve ac¢ik degildir. Yasada sadece Toplu Konut
Fonuna alinacak miktar belirlenmis, diger hususlarin tespiti yiiriitme
organina birakilmistir. Bunlar arasinda kanunla diizenlenmesi gereken
yonler vardir. Uygulamanin yayginlastirilmast durumunda yasama or-
ganinca diizenlenmesi gereken esaslarin neler olabilecegi daha da belir-
gin hale gelmektedir. Yabancinin alacagi arazinin azami miktari, emla-
kin adedi, alinma amaclar1 Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin devami
siiresi, satin alinacak arazi ya da emlakin yeri, satin almanin kogullari,
devir ve feragde uygulanacak ilkeler hep yasa ile diizenlenmesi gereken
hususlardandir. Biitiin bu yonlerde yasama organinin serinkanli ve ob-
jektif degerlendirmesine gereksinim vardir.

Bakanlar Kurulunca, yiiriirliige konulan uygulama, esaslarinda da,
bu kanuna gore edinilmis olan gayrimenkullerin yalniz Tiirk vatandas-
lart ile bu kanuna gore gayrimenkul edinme hakkina sahip olan yabanci
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tilkelerin hakiki sahislarina satilabilecegine dair 4. ve satisin dovizle ya-
pilacagina iliskin 5. maddesindeki esaslar, yiirtitmece diizenlenebilecek
uygulama esaslarindan saymak miimkiin degildir. Ote yandan, miilkiyet
hakkini sinirlayan bu esaslarin yasa ile diizenlenmesi Anayasanin 35.
maddesi hiikmii geregidir.

Sorun; 1982 Anayasasina gore yetki ve gorev olarak nitelenen
yiirtitmenin, diizenleme yetkisi bakimindan da ele alindiginda farkl
bir sonuca varmak miimkiin degildir. 1982 Anayasasinin 8. madde-
sinde yiiriitme sadece gérev olmaktan Steye bir yetki olma giiciine de
kavusturulmustur. Sozii edilen maddeye iliskin gerekcede "...yiirtitme
yasamaya taibi bir organ olmaktan c¢ikarilmis her iki kuvvetin Dev-
let faaliyetlerinin diizenlenmesinde esitlik ve denklik iginde isbirligi
yapmalarini 6éngéren parlamenter hiikiimet sistemi biitiin gerekleriy-
le ortaya konmustur. Bu nedenle, yiiriitme 1961 Anayasasinda oldugu
gibi bir gorev olmaktan ¢ikarilmis, yiiriitme gerekli yetkilere sahip ve
kanunlarin kendine verdigi gorevleri yerine getiren bir kuvvet olarak
diizenlenmistir" denilerek idarenin gerekli bazi yetkilere sahip kilindig1
vurgulanmustir.

Yiiriitmeye bir yetki olma giiciinii veren esaslar Anayasanin
muhtelif maddelerine serpistirilmis durumundadir. Bunlardan diizen-
leme ile ilgili olarak yeni Anayasanin getirdikleri olaganiistii haller ve
sikiyonetim siirecince Cumhurbagkaninin bagkanliginda toplanan Ba-
kanlar Kurulunun sozii edilen hallerin gerekli kildig1 durumlara hasren
kanun hiikmiinde kararname ¢ikarmak, Bakanlar Kurulunun, vergi,
resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliklerin muaflik, istisnalar ve in-
dirimleriyle oranlarina iliskin hiikiimlerde kanunun belirttigi yukari ve
asag1 sinirlar icerisinde degisiklik yapmak, dis ticaretin iilke ekonomisi-
nin yararina olmak iizere diizenlenmesi amaciyla, ithalat, ihracat ve dis
ticaret iglemler iizerine vergi ve benzeri yiikiimliilikkler diginda ek mali
yiikiimliiliikkler koymak ve bunlari kaldirmaktan gibi hususlardir.

Yiiriitmenin, tiiziik ve yonetmelik ¢ikarmak gibi klasik diizenle-
me yetkisi, idarenin kanuniligi ilkesi cercevesinde sinirli ve tamamla-
yict bir yetki durumundadir. Bu bakimdan Anayasada, ifadesini bulan
yukardaki ayrik haller disinda, yasalarla, diizenlenmemis bir alanda,
yiriitmenin subjektif haklari etkileyen bir kural koyma yetkisi bulun-
mamaktadir. Yasa ile yetkili kilinmis olmasi da sonuca etkili degildir.
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3029 sayilh Yasa ile wygulamaya iliskin esaslarin tespiti yoniinden
yiiriitmeye verilen yetkinin genisligi ve belirsizligi apacik ortadadir. Yasada,
esasla alakali birgok yonler diizenlenmemistir. Bu durum, agik¢a bir
yetki devridir. Ve Anayasa'nin "Yasama yetkisi Tiirk milleti adina Tiir-
kiye Biiyiik Millet Meclisinindir. Bu yetki devredilemez..." bicimindeki
7. maddesine aykiridir.

Anayasanin 16. maddesine aykirilik sorunu:

Dava dilekcesinde bu konudaki iptal istemine gerekge olarak
ozetle: 3029 sayili Yasa ile, Tiirkiye'de miilk edinme konusunda kimi
iilke uyruklarina ayricalik niteliginde haklar taninmasi ve yerine gore
bu haklarin sinirlanmasi yetkisinin

Bakanlar Kuruluna birakilmis olmasinin, Anayasanin "Temel
hak ve hiirriyetler, yabancilar icin, milletlerarast hukuka uygun olarak
kanunla sinirlanabilir." diyen 16. maddesine aykirt oldugu one siiriil-
mustur.

Anayasanin sozii edilen maddesi ile iilkede bulunan yabancilarin
hak ve hiirriyetlerinin gerektiginde vatandastan farkli olarak diizenle-
nip, sinirlanabilecegi ilkesi getirilmistir. Madde hiikmiine gore, temel
hak ve ozgiirliiklerin, yabancilar bakimindan sinirlanmasinin, milletle-
rarast hukuka uygun olmasi ve her halde bu islemin kanunla yapilmasi
gerekmektedir.

3029 sayili Kanun; Andlagmalar Hukuku ve mevzuatimiza gore
Tiirkiye'de tasinmaz mal edinmeleri miimkiin olmayan kimi tilke va-
tandaglarina belirli kogullarla, bu imkani getiren, bagka bir anlatimla.
yabancilara yeni haklar saglayan bir yasa niteligindedir. Yasada, bu yol-
la miilk edinmis yabancinin, miilkiyet hakkinin Bakanlar Kurulunca
sinirlanabilecegine iliskin bir hitkkme yer verilmis degildir.

Yasada miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasiyla ilgili bir hiikiim
olmamasina ve bu konuda iilkeler arasinda bir ayirim yapilmasinin da
milletlerarasi hukuka aykirt diisen bir yoni bulunmamasina gore, bu
noktaya iliskin Anayasaya aykirilik savi yerinde bulunmamuistir®.

®  Anayasa Mahkemesi bu kararinda miitekabiliyet ilkesini Milletlerarast Hukukunun vaz-

gecilmez oldugunu ¢nceki aciklamari ile kabul etmisken sonunda bu konudaki degisikligi
AY.16.m.ye uygun gormesi sagirticidir.
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c)

1986 tarih ve 3278 sayili Kanuna goére Tapu Kanunu
35.m.

1984 yilindaki 3029 sayili kanunla yapilmig diizenlemenin ipta-
linden sonra, hiikiimet 3278 sayili kanunla 766 sayili Kanun'un 35.m.
ve Koy Kanunu'nun 87.m.sine 1986 yilinda yeni bir diizenleme yap-
mugtir. Bu degisiklikler ile yabancilarin tasinmaz ediniminde su ilkeler
benimsenmisti:

Yapilan degisiklik sadece Bakanlar Kurulunun miitekabiliyet
sart ve koy sinir1 yasagini kaldirma yetkisini kullanirken "mil-
li menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali gériilme" hu-
suslarini dikkate alma zorunlulugudur. Milli menfaat ve milli
ekonomi bakimindan faydali olma" kavramlari da subjektif,
siyasi tercihlere gore tercih edilecek kavramlardir.

442 sayili Koy Kanunu 87. m.de yapilan degisiklik ile de "mil-
li menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali goriilen" du-
rumlarda yine yabancilar icin 87.m.de konulmus, sinirlama-
larin kaldirilmast konusunda Bakanlar kuruluna siyasi takdir
yetkisi verilmekte , "tarima veya hayvanciliga yonelik tiretim
maksadiyla iktisap edilmek istenen araziler hakkinda bu hii-
kiimden istisna olunmaktadir'®.

¢) 2003 tarihli 4916 sayili Kanunun Degisikligi

Bu yasa revizyonu madde 35.m. hiikkmiinde ¢ncekilerden daha ra-
dikal, koklii degisiklige yol agmaktadir. Buna gore:

35.m.deki kanuni sinirlamalara uyma ve kargiliklilik kogulu
aynen muhafaza edilmistir. Ancak;

Yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan ti-
zel kisilige sahip ticaret sirketlerine, Tiirkiye Cumhuriyeti si-
nirlari icinde ilk defa taginmaz edinme hakki taninmaktadir.
Tiirkiye 1867 tarihli 7 Sefer sayisli kanun ile sadece yabanci
gercek kisilere taginmaz edinme hakki tanimisti. Bu kanuna
kadar, yabanci tiizel kisilere bu hakki tanimamisti. Yabanci
tiizel kisilerden ise sadece Ticaret sirketlerine bu hak tanin-

10

3278 sayilt kanun da Anayasa Mahkemesinin 9.10.1986 tarihli karar ile Iptal iptal olun-

mustur.
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mis dernek ve vakiflara taninmamistir. Ornegin bir Ticaret
Sirketi AVM yapmak icin Tiirkiye'de taginmaz edinebilecek
fakat bir dernek niteliginde olan Kizilhag, Tiirkiye'de yardim
malzemesi deposu i¢in tasinmaz edinemeyecektir.

Yeni madde hitkmii "Kargiliklilik ilkesinin uygulanmasinda,
yabanci devletin taginmaz ediniminde kendi vatandaslarina
veya yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi haklarin, Ttir-
kiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de
taninmast esastir " demek suretiyle aranan karsiligin akdi, ka-
nuni degil fiili kargiliklilik oldugunu acikliga kavusturmustur.

Karsiliklilik olmayan iilke vatandaslarinin kanuni miras yo-
luyla edindikleri veya yabancilarin kanuni kisitlama alanla-
rinda edindikleri taginmazlarin tasfiye ile bedele gevrilerek
yabancilara verilmesine iliskin kural getirilmistir.

Yabanci gergek kisiler ve ticaret sirketlerine, saglar arasi is-
lemle 30 hektara kadar tasinmaz edinilmesi, karsiliklilik ve
yasal kisitlamalara bagli olmak sartiyla hicbir izne tabi tutul-
mamis, 30 hektardan fazlast icin Bakanlar Kurulunun iznini
zorunlu kilinmistir. Kanuni miras intikallerinde 30 hektarlik
sinirlama uygulanmayacaktir. Oliime bagli tasarruflarla, va-
siyet alacaklist veya mensup miras¢i olarak yabancilarin 30
hektardan fazla taginmaz edinmesi de yine Bakanlar Kurulu-
nun iznine tabi tutulmus, izin verilmemesi durumunda tasfiye
ile bedeli verilmesi kabul olunmustur.

Sinirli ayni haklarla ilgili yeni diizenle getirilerek yabancila-
rin sinirlt ayni hak edinmesinde karsiliklilik sart1 kaldirilmis-
tir.

Maddenin son fikrasinda ise "Kamu yarar1 ve iilke giivenligi
bakimindan, bu maddenin uygulanmayacagi yerleri belirle-
meye Bakanlar Kurulu yetkilidir" denilerek siyasi iktidarin
eline siiper, sinirsiz bir yetki verilerek, hiikiimete bu madde
ile konulmus kisitlamalarin tamamini kaldirma imkani veril-
misgtir.
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d) 2005 tarihli 5444 sayili kanun
2005 tarihli 5444 sayili kanun iptalinden sonra Anayasa Mahke-

mesinin énceki iptal kararlarida dikkate alinarak, 5782 sayili Kanunla
35.m. yeniden diizenlendi .

Bu revizyona gore:

Tapu Kanunun 5444 sayili kanunla diizenlenmis metninde,
karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara uyma kogulu muhafaza
edilmistir.

Yabanci gergek kisiler uygulama ve mevzii imar planlarinda
bu amacla ayrilmis yerlerden ancak isyeri ve mesken amac-
i tasinmaz edinebilirler. Yabanci gercek kisilerin bu surette
edinecekleri tasinmaz miktari iilke genelinde 2,5 hektari ge-
cemez. Bakanlar Kurulu bu miktart 30 hektara kadar ¢ikara-
bilir. Sinirlt ayni hak kazaniminda da ayni smirlamalar ge-
cerlidir. Ticaret sirketleri disinda diger yabanci tiizel kisiler
Tirkiye'de tasinmaz edinemezler.

Yabanc: iilke kanunlarina gére kurulmus Ticaret Sirketleri

ancak 6zel kanuni diizenlemeler gergevesinde taginmaz miil-
kiyeti veya sinirli ayni haklar edinebilir. Yabancilarin tagin-
maz rehni kazanimi bu kisitlamalarin disindadir.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda kargiliklilik olan devlet va-
tandaslariimn kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlar
i¢in birinci fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar uygulan-
maz. Oliime bagl tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirti-
len kayit ve sinirlamalar uygulanir. Tiirkiye Cumhuriyeti ile
arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaglarinin kanuni
miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin in-
tikal iglemleri yapilarak tasfiye edilir.

Yabanci gercek ve tiizel kisiler bu madde hiikmiine gore Ba-
kanlar Kurulunca tespit edilecek ¢zel gevre koruma alanlarin-
da ve askeri giivenlik alanlarinda taginmaz ve sinirli ayni hak
edinemezler.

e Karsilikliliktan kasit hukuki, fiili kargilikliliktir.

® Yabancilar tarafindan bu madde hiikiimlerine aykir1 edi-
nilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim amacina ay-
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kirt kullanildig1 tespit edilen taginmazlar ile sinirli ayni
haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire igerisinde ma-
liki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek
bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine ¢denir."

Burada ¢zetle, kargiliklilik korunmakla birlikte, énceki diizenle-
melerden farkli olarak edinilecek tasinmaz miktarinimn 2,5 hektardan 30
hektara artirilmasinda Bakanlar kuruluna yetki verilmekte, edinilecek
taginmazi igyeri ve konut amaci ile sinirlanmakta, yabanc ticaret sir-
ketlerine de 6zel kanunlar gergevesinde taginmaz, sinirli ayni hak edi-
nimi imkani taninmaktadir .

c- 2008 tarihli 5782 sayili Kanunla 35.m.nin yeniden
diizenlenmesi

5782 sayili yasanin 35.m. ile ilgili hitkmii analiz edilecek olursa,
yasa koyucunun AYM.sinin 6nceki kararlarini da dikkate aldig1 gorii-
lerek yabancilarin taginmaz edinimine iliskin olarak su sonuglar ¢ika-
rilabilir:

® Yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili olarak karsiliklilik ve
kanuni sinirlamalara uyma kosulu muhafaza edilmistir.

Ancak;

® Yabancilar sadece sehir imar planlari icinde bu amaca tahsis
olunmus isyeri ve mesken ihtiyaci i¢in tasinmaz edinebilirler.

e Sinirli ayni hak tesisinde de taginmaz miilkiyeti edinimi-
ne iliskin kosullar aynen aranacaktir. Kanun nihayet TMK.
851.m.deki,yabancilar lehine tasinmaz rehni serbestisi kurali-
nin farkina vararak, yabancilar lehine taginmaz rehinlerini bu
maddedeki kayitlarin disinda tutmustur.

® Yabancilarin iilke genelinde edinebilecegi taginmaz miktari
iilke genelinde 2,5 hektar1 gegmeyecektir. Bu miktar ilge ba-
zinda, uygulama ve mevzi imar plani dahilinde azami yiizde
10 olacaktir. Bakanlar Kurulu bu oran dahilinde farkli oranlar
belirlemeye yetkili olacaktir.

11 5444 sayili Kanun degisikligi Anayasa Mahkemesinin 11.4.2007 tarihli, 06/35 E.07/48 K
sayilt iptal karar1 iptal olundu.
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® Yabanci iilkelerde kendi kanunlarina gére kurulmus tiizel ki-
silige haiz ticaret sirketleri, ancak 6zel kanunlar gergevesinde
Tiirkiye'de tasinmaz edinebileceklerdir. Bunlar igin 1.f.deki
karsiikly olma ve yasal smwlamalara wyma kosulu éngoriilme-
mistir. Diger yabanci tiizel kisilere tasinmaz edinme hakk:
tanimnmamistir.

® Yabancilara kanuni miras intikallerinde kargiliklilik varsa
1.f.ramdaki kosullar aranmaz. Burada sadece yasal sinirlama-
lardan istisna edildigi anlagilmaktadir. 2.5 hektar ve yiizde 10
sinirlamalarin bunlar icin de gegerli olacagi anlagilmaktadir.
Karsiliklilik yoksa yabancilara kanuni miras yoluyla intikal
eden arazinin tasfiyesi gerekecektir. Kanuni miras intikalin-
de, karsiliklilik olsa bile 2,5 hektar ve yiizde sinirlamasindan
muafiyet taninmamistir. Bu fazlaliklarin ne olacag: belli de-
gildir, bunlarin tasfiyesi gerekmektedir.

e Oliime bagli tasarrufla yabancilarin taginmaz , sinirlt ayni hak
edinmesinde 35.m.deki kanuni sinirlamalar aynen gegerlidir.

e Karsiliklilik terimi, hukuki, fiili kargilik olarak uygulanacak-
tir.

e Bakanlar Kurulunca tespit edilen 6zel gevre koruma alanlari
ile giivenlik alanlarinda yabanci gergek ve tiizel kisiler tagin-
maz, sinirlt ayni hak edinemeyecektir!.

5-) 3.5.2012 tarih 6302 sayili Kanunla 35,36.m.nin yeniden
diizenlenmesi yabancilarin miilk edinmesinde bugiinkii

hukuki durum

a) Yasa metinlerindeki degisiklikler
3.5.2012 tarih 6302 sayili kanunla Tapu K. 35 inci maddesi asa-

gidaki sekilde degistirilmistir.

12

5782 sayilt Kanunun iptali i¢in de dava agilmis ise de Anayasa Mahkemesinin 12.5.2011
tarihli 08/79 E.11/74 K. (5782) sayili karari ile bu iptal dadast reddedilmistir. Halbuki
5782 sayili bu kanunda da iilke ve ilge bazindaki sinirlama oranlarini kaldirma yetkisi
Babanlar Kuruluna verilmis olup, AYM.si daha énce bu kabil yasal diizenlemeri yasama
yetkisine tecaviiz(AY.m.7) sayip iptal etmisti.
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"MADDE 35- Kanuni sturlamalara wyulmak kaydiyla, uluslara-
rast ikili iliskiler yoniinden ve iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakan-
lar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandagt olan yabanct wyruklu
gercek kisiler Tiirkiye'de tasgmmaz ve smurli ayni hak edinebilirler. Yabanci
wyruklu gercek kisilerin edindikleri tasmmazlar ile bagimsiz ve siirekli nite-
likteki siurle ayni haklarm toplam alani, ozel miilkiyete konu ilge yiiz 6l-
ciimiiniin yiizde onunu ve kisi bagina iilke genelinde otuz hektart gecemez.
Bakanlar Kurulu kisi basina iilke genelinde edinilebilecek miktar iki katma
kadar artwrmaya yetkilidir.

Yabancu iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarma gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri ancak 6zel kanun hiikiimleri cercevesinde tasin-
maz ve siurli ayni hak edinebilirler. Bu ticaret sirketleri digmdakiler tagimmaz
edinemez wve lehlerine smurl ayni hak tesis edilemez. Bu ticaret sirketleri ile
yabanct wyruklu gercek kisiler lehine tasgimmaz rehni tesisinde bu maddede yer
alan sturlamalar wygulanmaz.

Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanct wy-
ruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarma gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tagimmaz ve siurl ayni hak
edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiizol-
ciimii ve miktar olarak belirleyebilir, smurlandwabilir, kismen veya tamamen
durdurabilir veya yasaklayabilir.

Yabanct wyruklu gercek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarma gire kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satn aldiklar
yapusiz tasimmazda gelistirecedi projeyi iki yil icinde ilgili Bakanhgin onayma
sunmak zorundadir. [lgili Bakanlikca baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek
onaylanan proje tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine kaydedilmek tizere tasm-
mazn bulundugu tapu miidiirliigiine gonderilir. Onaylanan projenin siiresi
icinde gerceklestirilip gerceklestivilmedigi ilgili Bakanlik¢a takip edilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bélgeleri ile stratejik bélgelere
ait harita ve koordinat degerleri bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren en
gec bir yil icinde ve bu yerlere ait defisiklik kararlarma ait harita ve koordinat
degerleri degisikliklerin yapdigi tarihten itibaren bir ay icinde Milli Savunma
Bakanlgimca, ézel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarma ait harita ve
koordinat degerleri ise Icisleri Bakanlginca aym siirede Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigiiniin bagl oldugu Bakanhga verilir. Bu Kanunun yiiriirliik
tarihinden itibaren bir yil sonra bu fikra uyarimca gimderilen belge ve bilgilere
gore tapu islemleri yiirtitiiltir.
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Bu madde hiikiimlerine aykir olarak edinilen, edinim amacima aykir
kullaraldign ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, stirvesi icinde ilgili Ba-
kanhga basvurulmayan veya siiresi icinde projeleri gerceklestirilmeyenler ile
bu maddenin birinci fikrast kapsamindaki smwlamalar diginda  miras  yo-
luyla edinilen tasgmmazlar ve swurli ayni haklar, Maliye Bakanlhginca
verilecek bir yili gegmeyen siire icinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi
takdirde tasfiye edilerek bedele ceurilir ve bedeli hak sahibine ddenir."”

MADDE 2- 2644 sayili Kanunun 36. maddesi asagidaki sekilde
degistirilmisgtir.

"MADDE 36- 29.5.2009 tarihli ve 5901 sayili Tiirk Vatandashg
Kanununun 28 inci maddesi kapsamindaki kisiler haric olmak iizere yabancu
wyruklu gercek kisilerin, yabancu iilkelerin kanunlarma gore kurulmus tiizel
kisilerin ve uluslararast kuruluglarn yiizde elli veya daha fazla oranda his-
sesine sahip olduklar veya yonetim hakkimi haiz kisilerin cogunlugunu ata-
yabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar Tiirkiye'de kurulu
tiizel kisilie sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularm
yiiriiemek tizere tagimmaz miilkiyeti veya siurli ayni hak edinebilir ve kulla-
nabilirler.

Birinci fikrada belirtilen sirketlerin Trirkiye'de Kurulu bagka bir sirkete
dogrudan veya dolayl olarak ortak olmast durumunda, yabanct yatrimecimn
ortak olunan sirketteki nihai ortaklik oranmn yiizde elli veya daha fazla ol-
mast halinde; yabanct yatimcilarn, tasimmag maliki yerli sermayeli sirket-
lerin hisselerinin yiizde elli veya daha fazlasi dogrudan veya dolayl olarak
edinmesi ve tagimmazy maliki mevcut yabanct sermayeli sirketlerde yabancu
yatrimeilarin ortaklik oranimin hisse devri sonucunda yiizde elli veya daha
fazlasma ulasmast durumunda da ayn esaslar gecerlidir.

18.12.1981 tarihli ve 2565 sayih Askeri Yasak Bolgeler ve Giiven-
lik Bolgeleri Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri
yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve aynmi Kanunun 28 inci maddesi
cercevesinde belirlenen bolgelerdeki tasimmaz miilkiyeti edinimleri Genelkur-
may Baskanlgmin ya da yetkilendirecegi komutanliklarm; 6zel giivenlik bsl-
gelerindeki tagimmaz miilkiyeti edinimleri ise tagimmazn bulundugu yerdeki
valiligin iznine tabidir. Bu fikra kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde,
edinimin iilke giivenligine uygunlugu esas alimur.

Yukanidaki fikvalar kapsami digmda kalan yabanct sermayeli sirketler,
yerli sermayeli sirketlerin tabi oldugu hiikiimler cercevesinde tasimmag miilki-
yeti ve sirlt ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.
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Tasmmagz rehni tesisinde, tasinmaz rehninin paraya cevrilmesi kapsa-
mindaki miilkiyet edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve boliinmelerinden
dogan tagimmag miilkiyeti ve siirli ayni hak naklinde, organize sanayi bolge-
leri, endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bélgeleri ve serbest bolgeler gibi ézel
yatrim bolgelerindeki tasmmaz miilkiyeti ve sturl ayni hak edinimlerinde ve
ilgili mevzuata gore belli siirede elden ¢ikarma zorunlulugunun devam etmesi
kaydiyla bankalarm, 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayii Bankacilik Kanunu
cercevesinde kredi olarak sayilan islemler nedeniyle ya da alacaklarm tahsil
amactyla edindikleri tagimmazlarda bu madde hiikiimleri uwygulanmaz.

Bu madde kapsaminda edinilen tasmmazlarm kullanm, valiliklerce
tapu kayitlar cercevesinde belli araliklarla izlenir.

Bu madde hiikiimlerine aykir sekilde edinildigi veya kullamldigi tespit
edilen tagmmazlar ve siurli ayni haklar, Maliye Bakanligimca verilecek siire
icinde maliki tarafmdan tasfrye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cev-
rilir ve bedeli hak sahibine ddenir.

Bu maddenin uygulanmasma iliskin usul ve esaslar, ilgili kurum ve
kuruluslarm goriislerinin alimmasiu miiteakip Ekonomi Bakanhg tarafmdan
ctkarilan yonetmelikle diizenlenir.”

b) 6302 sayili Kanunun degerlendirilmesi

35.m.ye gore:

e Gercek kisi yabanci ile tiizel kisi yabancilarin tasinmaz ve si-
nirli ayni hak edinimi oncekilerden farkli sekilde diizenlen-
misgtir.

e Kanuni sinirlara uyma kosulu korunmustur.

e Karsiliklilik kosulu kaldirilmistir.

e Kargiliklilik ilkesi yerine Bakanlar Kurulunca hazirlanacak
liste esast getirilmistir.

e Bakanlar kurulu Tirkiye'de tasinmaz edinebilecek devlet
vatandaglarinin listesini uluslararast iligkiler ve tilke menfaat-
lerini dikkate alarak diizenleyecektir.

® Yabancilarin edinebilecekleri taginmaz ve smirli ayni hak
toplami ilge bazinda ilgenin ©zel miilkiyete konu arazilerin
toplam yiizolgiimii alanimin yiizde onunu, iilke genelinde ise
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kisi bagina 30 hektar1 gecemeyecektir. Fakat Bakanlar Kurulu
bu miktarlar iki katina ¢ikarabilir.

e Uciincii f.ile Bakanlar Kuruluna, iilke menfaatlerinin gerek-
tirdigi hallerde, yabanc1 gercek kisi ve ticaret sirketlerinin ta-
sinmaz ve sinirli ayni hak edinimini:

- Ulke genelinde
Cografi bolgelere gore,
Taginmazlarin nitelikleri bakimindan,
Yiiz 6l¢iimii bakimindan,
Sinirlamalar: tamamen kaldirma yetkisi verilmektedir.

® Yabanci ticaret sirketleri Tiirkiye'de 6zel kanun hiikiimlerine
gore taginmaza iliskin sinirli ayni hak edinebilirler. . Dola-
yistyla yabanci ticaret sirketleri i¢in bu maddedeki kosullar
degil, ozel kanunlardaki kosullar gecerli olacaktir. Yabanci
Ticaret sirketleri disindaki yabanci tiizel kisiler Tiirkiye'de
tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemezler. Yabanci ticaret ve
gercek kisileri icin tasinmaz rehni ediniminde yasadaki sinir-
lamalar uygulanmayacaktir.

® Yabanci gercek ve ticaret sitketleri edindikleri yapisiz arazi-
lerde, planladiklar1 projeyi iki yil icinde Bakanligin onayina
sunacaklardir. Bu sekilde dolayli olarak yabancilarin tasinmaz
edinimi belli bir projenin uygulanmasi kosuluna baglanmak-
tadir. Projenin baglama ve bitirme siiresi tapunun beyanlar
hanesine isaretlenecektir.

e Askeri yasak ve giivenlik bolgesine iliskin, haritalar, karar-
larin, karar degisikliklerinin bir yil icinde ilgili bakanliklara
verilmesi zorunludur.

¢ Bu maddenin 3.f.s1 askeri yasak ve giivenlik bolgelerinde ya-
banci sirketlerin taginmaz edinimini diizenlemektedir.

¢ Bu madde hiikiimlerine aykir1 edinilen veya edinme amacina
aykirt kullanilan, proje verilmeyen, verilen proje gerceklesti-
rilmeyen, miras yoluyla bu maddeye aykiri olarak edinilen ta-
sinmaz ve sinirlt ayni haklarin, "bir yil icinde tasfiye edilerek
bedele cevrilmesi éngoriilmektedir.
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36.m.ye gore:

Bu madde, yabancilarin etkin oldugu, Tiirkiye'de kurulu
milli Tiirk ticaret sirketlerinin Tiirkiye'de tasinmaz edinimi
"ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek
lizere taginmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinme ve kul-
lanabilme ile "sinirlamaktadir. Buna gére yabanci gercek kisi
ve yabanci ticaret sirketleri Tiirkiye'de kurulu bir ticaret sir-
ketinin sermayesinin yiizde elliden fazlasina sahipse veya yo-
netim kurulunu atama, degistirme yetkisine sahipse bu Ttirki-
ye tabiiyetindeki milli sirketlerin tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinimi ana sdzlesmesindeki faaliyet konusu ile sinirlamakta-
dir. Vatandaglik Kanunun 28.m.uyarinca izinle Tiirk vatan-
dashipindan ¢ikan Tirkler ve bunlarin yurt disinda kurduklari
sirketler bu hitkmiin disinda tutulmustur.

Maddenin birinci fikrasinda, yabancilik unsurlart dolayisiyla
Tiirkiye'de tasginmaz edinimi faaliyet konusu ile sinirlanmisg
yerli sitketler bir bagka Tiirk milli ticaret sirketinin sermaye
ve yonetimi bakimindan ayni etkinliklere sahip iseler yine
1.f.daki sinirlamalara tabi olacaklardir.

Maddenin 3.f.da yabanci gercek ve ticaret sirketlerinin 1981
tarih ve 2565 sayili Askeri Sak Bolge ve Giivenlik Bolgeleri
kanunu kapsamui icinde ki yerlerde taginmaz edinimi diizenle-
mistir. Daha ¢nceki mevzuatta bu bolgelerde taginmaz edini-
mi tamamen yasaklanmis idi. Bu fikra hiikmiinde bu yabanci
kisilerin, askeri yasaklanan tasinmaz edinimi , Genel Kurmay
Bagkani veya yetkilendirdigi komutanin iznine, askeri giiven-
lik bolgelerinde ise tasinmazin bulundugu yerdeki valinin iz-
nine bagli tutulmaktadir.

Bu maddenin 4. ve 5.fikralarinda bu maddelerdeki kisitlama-
lart sifirlayacak iki istisna bulunmaktadir.

Maddenin 4.f.sinda, yukaridaki kisitlama hiikiimlerine istisna
getiren agiklanmast zor, su sekilde bir istisna getirilmektedir ;
"Yukaridaki fikralar kapsami disinda kalan yabanci sermayeli
sirketler, yerli sermayeli sirketlerin tabi oldugu hiikiimler cer-
cevesinde taginmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinebilir ve
kullanabilirler.
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e Maddenin 5.f.sina gore, bu maddede diizenlenmis yabancila-
rin, taginmaz rehnin paraya cevrilmesi suretiyle edindikleri
tasinmazlarda, sirketlerin birlesmesi, boliinmesi suretiyle el
degistiren tasinmazlarda, organize sanayi bolgeleri gibi 6zel
yatirim alanlarindaki taginmazlarin ediniminde, bankalarin
kredi islemleri, alacaklarini tahsil icin edindikleri taginmaz-
larda bu maddedeki kisitlamalar uygulanmayacaktir.

¢ Maddenin 7.f.sinde bu maddeye aykir1 olarak edinilen veya
kullanilan taginmazlarin bedele cevrilerek tasfiyesi ongoriil-
musgtur.

c- 6302 sayili Kanunun elestirisi

Her seyden 6nce yabancilarin tasinmaz ediniminde, Anayasanin
16.m.si geregince daha ¢nce 3. Anayasa Mahkemesi karar1 ile mutlak
yer almasi gerektigi kabul edilen karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi dog-
ru degildir. Hig bir tilke vatandagi ve tiizel kisisi Tiirkiye Cumhuriye-
ti vatandaslarindan daha ayricalikli kilinamaz. Uluslararasi hukukun,
iliskilerin zorunlu kildig1 bazi istisnalarin taninmast, karsiliklilik ilkesi
muhafaza edilerek, Bakanlar Kurulunun kararina birakilabilirdi.

Yabancilarin edinecegi 6l¢ii ve oranlarin miktarini tespitin Ba-
kanlar kuruluna birakilmasi, yine Anayasanin 7.16.15. m.lerine aykir1
olacag1 daha 6nce zikredilen Anayasa mahkemesince ¢ok acik bicimde
vurgulandig1 halde 6302 sayili yasada ayni yontem kabul olunmustur.

35.m.nin yeni hitkmiinde, yabancilarin tasinmaz edinimi bir pro-
jeye bagli yatirim yapma kosuluna bagli tutulmus goziikmektedir. Bu
projelerin takibi idari biirokrasi icinde son derece gii¢ olacaktir. Turizm
amacli, gergeklesmis projelerden yabancilarin taginmaz edinimi miim-
kiin olmayacak midir? Diger taraftan, yabancinin sundugu projeyi ba-
kanlik onaylamasa bu tasinmazin akibeti ne olacaktir?

36.m. yabancilarin sermaye ve yonetim acisindan etkin oldugu
milli sirketlerin taginmaz edinimini, sinirli ayni hak edinimini ana soz-
lesmelerindeki faaliyet alanlari ile sinirlamaktadir. Ancak, Tiirkiye'de-
ki hicbir milli sirket ile baglantisi olmayan bir yabanci ticaret sirketinin
ayni sinirlamaya tabi olmamasi son derece garip degil midir?

36.m.4.f.bu maddedeki kisitlamali sirketler disindaki yabancr ti-
caret sirketlerinin, yerli milli ticaret sirketlerinin tabi oldugu hiikiimler
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cercevesinde tasinmaz edinebilecegini sdylemektedir. Halbuki onlara
daha kisitlact hiikiimler konulmasi beklenirdi.

36.m. hitkmiiyle getirilmis olan kisitlamalara, 5.f.da tasinmaz reh-
ninin paraya gevrilmesi suretiyle, dzel yatirim bolgelerin iktisap edilmis
olan, sirketlerin béliinmesi, birlesmesinde iktisap olunan, yabanci ban-
kalarin alacagin tahsili amaciyla edinmis olduklari, tasinmaz edinme-
lerine istisna getirilmistir. Bu hiikiim yasadaki sinirlamalar1 dolanmak
icin sinirsiz bir imkAn yaratmaktadir.

Askeri yasak bolge ve giivenlik bolgelerinde, yabancilarin miilk
edinmesi bu vakte kadar yasak iken 36.m.hiikmii izinle de olsa buna
imkan vermesini tilke giivenligi bakimindan sakincali buluyoruz.

6. Yabancilarin tasinmaz ediniminde,edinme tarzlarina gore
ayrim

Yabancilarin miilk edinmesinde a¢iklamalar genellikle, yabanci-
larin satim ve tescil yoluyla tasinmaz edinilmesine odaklandirilmakta-
dir. Halbuki, tescil yoluyla yaginmaz edinme, tasinmaz edinme yollarin-
da sadece biridir. Tescille edinmenin yaninda, miras, kazandirici zama-
nagimi, ihya, isgal, cebri icra gibi tescilsiz kazanma yollart (TMK.705)
da vardir.

Tapu Kanunun 1934 tarihli 35.m.sinde yabancilarin gayrimenkul
temellik ve tevariis (miras ile) edinmesinden soz edilmektedir. 36.m.de
ise, yabancilarin koylerde tasinmaz edinme yasagi icin kanuni miras
yoluyla edinme hari¢ tutulmustur.

21/6/1984 tarihli ve 3029 sayili Kanunun ve 22/4/1986 giinlii,
3278 sayili Kanunun ile 35.m. yapilan revizyonda bu konuda yeni bir
diizenleme getirilmemistir.

2003 tarihli ve 4916 sayili kanunla yapilan 35.m. revizyonun da
ise 2.f.da

"Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet
vatandaglarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlar ile kanuni
kisitlamalara tAbi alanlardaki taginmaczlar, intikal iglemleri yapilarak
tasfiye edilir ve bedele gevrilir."
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3.f.daise

"Kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlar icin bu hiikiim
(30 hektarlik kisitlama) uygulanmaz. Yabanci uyruklu gercek kisilerin,
kanuni miras disinda 6liime bagli tasarruflar yoluyla otuz hektardan faz-
la taginmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun iznine baglidir. Izin
verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele gevrilir."

Hiikmii yer almaktaydi.

2005 yilinda 5444 sayili yasa ile yapilmis olan yeni diizenlemenin
5.f.sina gore ise

"Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda kargiliklilik olan devlet vatan-
daglarinin kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlari icin birinci
fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar uygulanmaz. Oliime bagli tasar-
ruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve sinirlamalar uygulanir.
Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatan-
daglarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve smirli ayni
haklarin intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir " denilmektedir.

3.7.2008 giinlii, 5782 sayili Tapu Kanununda 35.m. yapilan degi-
siklikte de benzer bir hiikiim yer almigtir.

Bu maddenin birinci fikrast kapsamindaki sinirlamalar disinda
miras yoluyla edinilen taginmazlar ve sinirli ayni haklar, Maliye Bakan-
lipinca verilecek bir yili gegmeyen siire icinde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahi-
bine ddenir."

3.5.2012 tarih 6302 sayili kanunla degisik TapK. 35 inci maddesi

son.f.sinda benzer su hiikiim konmustur.

"Bu maddenin birinci fikrast kapsamindaki sinirlamalar diginda
miras yoluyla edinilen taginmazlar ve sinirli ayni haklar, Maliye Bakan-
liginca verilecek bir yili gegmeyen siire icinde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahi-
bine ¢denir."

Burada dikkati ¢eken nokta , daha ¢nceki diizenlemelerde ,ka-
nuni miras intikalleri bu maddedeki kisitlamalarin diginda tutulurken
burada son iki diizenlemede de, miras yoluyla edinme kisitlamaya aykiri
ise tasfiye zorunlulugu getirilmistir.
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Mevzuatimizin ~ degerlendirilmesinde, yabancilarin taginmaz
edinmesinde, tescil ve mirasla edinme tarzlar1 diginda bir yasal di-
zenleme yoktur. Bu durumu olumsuz bir sekilde yani yabancilar tescil
(TML.705/1 ) ve miras disinda baska yolla tasinmaz edinemez seklinde
degerlendirmek miimkiindiir. Ancak kural vatandas ve yabancinin esit
haklara sahip olmasidir. Miilkiyet hakk: temel bir hak olarak sadece
vatandaslara degil, yabancilara da taninmistir. Bu hak yabancilar icin
anayasanin 16.m.sine gore yasa ile kisitlanabilir. Yasalarimizda, yaban-
cilarin tescil ve miras disindaki kazanma yollart ile tasinmaz edinimini
yasaklayan bir hiikiim olmadigina gore, yabancilarin tescil ve miras di-
sinda yasalarin izin verdigi yollarla vatandaslar gibi taginmaz edinebil-
me haklar1 vardir. Ancak yasalarimizda tescil ve miras yoluyla edinme-
de hangi sinirlamalar varsa bu edinme yollarinda da ayni sinirlamalar
vardir.
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