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OZET

Yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri {ilkemizde tarihsel siirecte degisim ve gelisim
gosteren bir takim yasal diizenlemelere tabi tutulmustur. 1284 Safer Kanunu ile baslayan
stire¢ 5782 Sayili Kanunla son bulmustur.

Cumhuriyet doneminde hukukumuzda yabancilarin iilkemizde tasinmaz edinimine
dair temel diizenleme 2644 Sayili Tapu Kanunu ile yapilmistir. 2644 Sayili Kanun ile
tilkemizde yalnizca yabanci gercek kisilere karsiliklilik kosulunun gerceklesmesi ve diger
kanunlardaki siirlayici hiikiimlere uyulmak kaydiyla taginmaz edinme hakki taninmigti. Tapu
Kanunda 2003 yilinda 4916 Sayili Kanunla yapilan degisiklikle, karsiliklt olmak ve kanuni
sinirlamalara uyulmak kaydiyla, iilkemizde yabanci gercek kisiler yaninda, yabanci iilkelerde
bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine de otuz hektara
kadar tasinmaz edinme hakk1 taninmaisti.

Anayasa Mahkemesinin s6z konusu kanunun getirdigi diizenlemeleri Anayasa’ya
aykir1 bularak iptal etmesinin ardindan 2005 yilinda 5444 Sayili Kanunla yapilan diizenleme
ile yabanci gercek kisiler ile yabanci ticaret sirketlerinin {ilkemizde tasinmaz edinimleri farkl
sartlara tabi kilinmistir.

Yabanci gercek kisilerin toplamda iki buguk hektar1 gegmemek sart1 ile karsilikli
olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla {ilkemizde isyeri veya mesken olarak
kullanilmak {izere tasinmaz miilkiyeti edinebilecekleri veya taginmazlar {izerinde sinirlt ayni
hak edinebilecekleri diizenlenmisti.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin ise, ancak 06zel kanun hiikiimleri g¢ergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve
taginmazlar {izerinde sinirli ayni hak edinebilecekleri belirtilmisti.

Anayasa Mahkemesi s6z konusu kanunun getirdigi diizenlemeleri de Anayasaya aykiri
bularak iptal etmistir. S6z konusu iptal kararinin ardindan 2008 yilinda hali hazirda
gecerliligini stirdiirmekte olan 5782 Sayili Kanun yiirtirliige konmustur.

5782 Sayili Kanunla yabanci gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin {ilkemizde tasinmaz

miilkiyeti ve tasinmazlar lizerinde sinirli ayni hak edinimi genel olarak ayni sartlara tabi
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kilmmigtir. Ancak, Bakanlar Kurulu’na verilen yetkide degisiklige gidilmis, Anayasa
Mahkemesi’ne 5444 Sayili Kanunun iptali i¢in verilen dava dilek¢esinde ve karsi oylarda
elestirilen hususlar g6z Oniinde bulundurularak s6z konusu diizenlemeler daha agik ve
anlasilir hale getirilmistir. Ayrica 5782 Sayili Kanun ile 5444 Sayili Kanun’dan farkli olarak

yabanci yatirimcilara dair diizenlemeler getirilmistir.
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ACQUISITION OF IMMOVABLES IN TURKEY BY FOREIGNERS

SUMMARY

The law regarding the real estate purchase procedure for foreigners has been
developed and changed in the past since over years.The first appeared one was Safer Law and
finally codification is ended with the Code No:5782

The major codification related mentioned foreign investment was appeared with the
Code No0:2644 (Tapu Law ).

This law was giving allowance only to individuals in reciprocal conditions and within
other law’s limitations.

In the year of 2003 by the help of the amendment made in the code No:4916 it was
allowed to the foreign judicial corporations the one set up in their countries to purchase up to
size limit of 300.000m2.

After the cancellation of the above mentioned law by the Supreme Court in the year of
2005 the codification of the individual’s and the judicial corporation’s purchase has been
subjected to different regulations.

Foreign individuals were allowed to purchase residential or commercial properties or
to have limited tangible rights on them reciprocally and maximum up to 25.000 m2 and
within the boundaries of the other laws in force.

Judicial corporations who are established at their countries was subjected to a
particular regulation regarding property purchase and to have limited tangible rights on them.

But Supreme Court again cancelled the regulations mentioned above.After
cancellation the Parliament legislated the Code No:5782 in the year of 2008 which is still
current.

The current Code No:5782 has brought equal conditions for individuals and judicial
bodies regarding property purchase.

However in the law ,the authorization limits of the Council of Ministry in property
purchase of foreigners was mentioned more clearly as it is noticed from the Supreme Court’s
trials procedure and adverse Arguments of Supreme Court members.

Additionally by the code No:5782 some more regulations appeared for the foreign
capital investment rather than the Code No:5444.



GIRIiS

Yabancilarin iilkemizde tasinmaz edinmeleri 6zellikle son on yildir yapilan yeni
diizenlenmeler ve Anayasa Mahkemesinin verdigi iptal karar1 ile daha da tartisilir hale
gelmistir ve de giincelligini hala korumaktadir.

Konuyla ilgili ¢esitli goriisler ve de yorumlar bulunmakla birlikte bu goriislerden bir
kismi topragin, devletin vazgecilmez unsurunu olusturdugundan hareketle yabancilarin
tasinmaz edinmesine pek sicak bakmamakta ve daha c¢ok kisitlamalar getirilmesi gerektigini
savunurken diger bir kisim goriis sahibi ise kiiresellesen diinya {iizerinde sinirlarin
kalkmasindan bahisle sinirlamalarin azaltilmasi ve de esas olanin insan olarak herkesin esit
say1lmasi oldugunu belirtmektedirler.

(13

Bu baglamda, tezde oncelikle “ yabanci” tanimlanmis, ardindan da yabancilarin
tilkemizde tasinmaz edinmeleri 1284 Safer Kanunu’ndan baslayarak giiniimiize kadar yapilan
diizenlemeler ¢er¢evesinde incelenmistir.

Insan olarak herkesin esit sayildigi bugiinkii modern hukuk anlayis1 iginde,
yabancilarin tasinmaz edinmeleri ile ilgili olan temel diizenleme olan Tapu Kanununun yani
sira diger muhtelif kanunlar da incelenmistir.

Son olarak ise insan haklar1 bakimindan somut bir yargi mekanizmasi olan ve bu
sayede ilkelerini siirekli gelistirerek yasatan Avrupa Insan haklari Mahkemesi’nin konuya

bakisi ve iilkemizle ilgili kararlar esliginde, Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesinin Birinci

Protokoliiniin Birinci Maddesi incelenmistir.



BIRINCI BOLUM
TEMEL KAVRAMLAR

Tezin birinci boliimiinde Oncelikle yabanci ve tasinmaz miilkiyeti kavramlari,
sonrasinda ise karsiliklilik esasi tanimlanarak, s6z konusu kavramlar ve igerikleri ele

alinmustir.

1. YABANCI

Yabanci terimini agiklarken 6ncelikle onun gercek veya tiizel kisi olup olmadigina
bakmak gerekir. Bir gercek veya tiizel kisinin yabancilik vasfinin tespiti, bir bakima
vatandasligin tespitidir. Yabancinin tarifi genelde bu agidan yapilmistir. Konumla ilgili olarak
oncelikle, gercek kisi yabancilar1 daha sonra da tlizel kisi yabancilar1 agiklanacaktir.
Yabancilar ile ilgili genel kabul goren tanim Devletler Hukuku Enstitilislintiin 1892 tarihli
Cenevre Toplantisinda yapilmistir. Bu toplantida yabanci ““ Bir devletin iilkesinde bulunan ve
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o devletin vatandaghigini iddiaya hakki olmayan kimsedir”'. Bu tanim ele alindiginda, bir
kisinin yabanci olarak sayilabilmesi i¢in mutlaka uyrugu olmadigi bir devletin iilkesinde fiilen
bulunmasi gerektigi ve ancak bu durumda o devlet bakimindan yabanci sayilacagi
anlagilmaktadir.

“Yabanc1” kavramini en kisa ve genel sekliyle, “bir lilke mevzuatina gore o lilke
vatandas1 olarak kabul edilmeyen kisi” olarak tanimlamak daha kapsamli ve dogru olacaktir’.
Tiirk Hukukunda ise, Anayasamiz basta olmak {lizere, mevzuatimizda “yabanci” terimi
kullanilmakla birlikte, tanimi yapilmamaktadir. Ancak, Tiirk doktrininde de Devletler

Hukuku Enstitiistiniin 1892 tarihli Cenevre Toplantisina kabul ettigi yabanci tanim

benimsenmektedir’.

' ALTUG, Yilmaz, Yabancilarin Hukuki Durumu, istanbul, 1971, s. 8. (yabancilar); DOGAN, Vahit/ ODABASI,
Hasan, Yargi Kararlar1 Isiginda Vatandasglik ve Yabancilar Hukuku, Ankara, 2004, s.275; ONDER, Hiiseyin,
Yabancilara Toprak Satisi, Ankara, 2007, s.15.

2 LEVI, Selim, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, Istanbul, 2006, s.18.

3 YESIL, Ufuk, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri, Ankara, 2006, s.2.



1.1. YABANCI GERCEK KiSiLER

Yabanci kisilerin bu sifatlarinin belirlenmesinde her zaman diizgilin ve sorunsuz birer
uyrukluk durumlar1 oldugunu da diisiinmemek ve yabanci gergek kisilerin tanimi yapilirken,
vatansiz kisiler, go¢menler ve miilteci durumunda olan kisileri de goz ardi etmeden konu

icine alarak degerlendirmek gerekmektedir.

1.1.1. Yabanci Devlet Vatandaslan

Yukarida agikladigimiz yabanci tanimina gore, yabanci, bir devletin iilkesinde bulunan
ve o devletin vatandaslhigini iddiaya hakki olmayan kimsedir. Bu tanimdan yola ¢ikarak, bir
ilkenin vatandasi olan, ancak, vatandasi oldugu iilke disinda bir baska {ilkede bulunan kisi,

bulundugu iilke bakimindan yabancidir.

1.1.2. Bir veya Daha Fazla Devletin Uyrugu Olan Yabancilar

Cok tabiiyetliligi tanimlamadan Once tabiiyet kavramini tanimlayalim. Bir
tanimlamaya gore tabiiyet, “devletin tek tarafli, egemenlik hakkini kullanarak, kosullarini ve
hiikiimlerini saptadig1 bir statiiyii gereklestiren fert ile arasinda kurulan bir hukuki bagdir™*.
Cok tabiiyetlilik ise, kisinin, sahip bulundugu vatandaslhigini koruyarak, baska bir devlet
vatandaghigini kazanmasidir. Bu kapsamdaki kisiler, bir ya da birden fazla devlete diizgiin bir
uyrukluk bagiyla bagh olan kisilerdir. Bu durumdaki kisi, uyrugu oldugu devlet ya da

devletler bakimindan “vatandas”, vatandasi oldugu devlet veya devletler disindaki diger tiim

devletler bakimindan ise yabanci sayilmaktadir.

1.1.2.1. Biri Tiirk Vatandashg: Olan Cok Uyruklular

Birden ¢ok vatandaslia sahip olan kisilerin iilkemizde elde edebilecegi haklar, sahip
oldugu vatandasliklardan birinin Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasligi olup olmamasina gore
degisir. Bu durumda bulunan kisi, diinya {izerindeki uyruklardan kag¢ tanesine sahip olursa
olsun, bu vatandasliklardan bir tanesi Tiirk vatandagligi ise, o kisi oncelikle Tiirk vatandasi

sayilir ve haklariyla yiikiimliiliikleri de bu ilkeye gdre saptanir.

* DOGAN, Vahit, Tiirk Vatandashk Hukuku, Ankara, 2003, s.31.



1.1.3. Vatansizlar

Vatansiz, hi¢bir devlete vatandaslik bagi ile bagli olmayan, herhangi bir devletin
yasalarina gore vatandas sayilmayan kisidir. Vatansizlar, herhangi bir nedenden dolayi, diinya
tizerindeki higbir devletin uyrukluguna sahip degildirler. Bu kisiler, hi¢bir devlete uyrukluk
bagi ile bagli olmadiklarindan, o devletlerin uyrugu olarak sayilamayacak ve bu nedenle
diinya iizerindeki tiim devletler bakimindan yabanci sayilacaklardir. Vatansiz kisi, bir devletin
vatandaghiginda olmadig1 i¢in, sahs1 veya mallarina kars1 girisilen milletleraras1 hukuka aykir
herhangi bir fiilden dolay1 higbir devletin diplomatik korumasindan yararlanamaz’.

Vatansizlarin hukuki durumunu diizenlemek amaciyla 26.04.1954 tarihinde Birlesmis
Milletlerin girisimiyle, ‘“Vatansiz Kisilerin Hukuki Durumuna Dair Sozlesme” kabul
edilmistir. Tiirkiye, bu sozlesmeye taraf degildir®. Sozlesme, vatansiz kisiyi yabancinin
hukuki durumunda kabul etmistir.

Ayrica, vatansizligi onlemek amaciyla Avrupa Konseyi Kisi Halleri Komisyonunca
04.12.1954’te “Vatansizlik Hallerinin Azaltilmasmna Dair Sézlesme” kabul edilmistir’.
Tiirkiye, bu sozlesmeye 1975 yilindan beri taraftr®.  Sozlesmenin 14. Maddesi ile
vatansizlara, miimkiin oldugu kadar miisait ve yabancilarla aymi sartlarda, genel olarak

yabancilara bahsedilen miilkiyet hakkinin aynisi taninmustur.
1.1.4. Miilteciler

[ltica, bir kisinin, uyrugunda bulundugu ya da ikamet ettigi devletin iilkesini ¢esitli
baskilar ya da ayrimci yasal kovusturmalar nedeniyle terk ederek, yabanci bir devletin
tilkesine, diplomasi temsilciligi ya da konsolosluk binalarina, savas gemilerine ya da devlet
ucaklarina girmesini ve bu devletin korumasimni talep etmesini belirtmektedir’. Bu durumda
miilteci, vatandasi oldugu memlekette vuku bulan siyasi olaylar sebebiyle bu tilkeyi iradesiyle
veya zorla terk etmis ve yeni bir devletin vatandashigina gegmemis ve herhangi bir devletin
diplomatik korumas: altinda bulunmayan kimsedir. 2510 Sayili iskan Kanunu'® miilteciyi,

“Tiirkiye’de yasamak maksadi ile olmayip, bir zaruretle muvakkat oturmak icin sigmanlar”

° GELGEL, Giinseli/CELIKEL, Aysel, Yabancilar Hukuku, Istanbul, 2008, s.18.

SYESIL, s.3.

" GELGEL /CELIKEL, s.19.

*RG. 15.08.1975 T., 15327 S.

? PAZARCI, Hiiseyin, Uluslar arast Hukuk, Ankara, 2003, s.210.

' Kanun No:2510, RG. 21.06.1934 T., 2733 S., TIRYAKIOGLU, Bilgin/ AYGUN, Mesut/ SENGUR, Esin, Tiirk
Uluslar aras1 Ozel Hukuk Mevzuati, Ankara, 2005, s.217.



olarak tarif edilmesine karsin, 5543 Sayili iskan Kanunu’nda miilteci tamimmna yer
verilmemistir.

Miilteciler meselesi Ikinci Diinya Savasindan sonraki olaylar dolayisiyla, dnemli bir
hale gelmis, 1947 yilinda Miilteciler Teskilati kurularak 28 Temmuz 1951 tarihinde de
Cenevre’de “Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Sozlesme” kabul edilmistir. S6zlesmeye
gore miilteci, genel olarak “irki, dini, uyruklugu, belli bir grubun i¢inde bulunmasi veya siyasi
diisiinceleri yiizlinden takibata ugrayacagindan hakli olarak korktugu i¢in vatandasi oldugu
tilke disinda bulunan ve oraya donemeyen veya bu korku nedeniyle donmek istemeyen kisi”
olarak tanimlanmustir.

Yine bu s6zlesme hiikiimleri ile miilteci, genel olarak yabancilarin hukuki durumunu
tagimakta, bazi haklardan yararlanmakta ise, vatandas ile esitlik i¢inde bulunmaktadir.
Tiirkiye, bu sozlesmeyi, 1961°de onaylamistir'' . 31 Ocak 1967 tarihinde de Miiltecilerin
Hukuki Statiisiine Iliskin Protokol imzalanmstir. 1994 yilinda ise, soz konusu sozlesme
protokol ile ilgili olarak, “Tiirkiye’ye iltica Eden Veya Baska Bir Ulkeye iltica Etmek Uzere
Tiirkiye’den Ikamet izni Talep Eden Miinferit Yabancilar ile Topluca Sigmma Amaciyla
Sinirlarimiza Gelen Yabancilara Ve Olabilecek Niifus Hareketlerine Uygulanacak Usul Ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik'*” diizenlenmistir. S6z konusu yonetmeligin 3. maddesinde
miilteci, “Avrupa’da meydana gelen olaylar sebebiyle 1rki, dini, milliyeti, belirli bir toplumsal
gruba {iyeligi veya siyasi diislinceleri nedeniyle takibata ugrayacagindan hakli olarak
korktugu i¢in vatandast oldugu iilke disinda bulunan ve vatandasi oldugu {ilkenin
himayesinden istifade edemeyen veya korkudan dolayi istifade etmek istemeyen ya da uyrugu
yoksa ve dnceden ikamet ettigi lilke disinda bulunuyorsa oraya donmeyen veya korkusundan

dolay1 déonmek istemeyen yabanciy1 ifade eder” seklinde tanimlanmustir.

1.1.5. Go¢menler

Gogmenler, siyasi, dini, ekonomik ve benzeri nedenlerle yasadiklari tilkeyi terk
ederek yerlesme amaciyla baska bir iilkeye giden kisilerdir. 5543 Sayili ve 19.09.2006 Tarihli
Iskan Kanunu’nun 3. Maddesine gore serbest gdgmen, iskanli gd¢men ve miinferit gdgmen
seklinde ii¢ gruba ayrilan gé¢men, “Tirk soyundan ve Tiirk kiiltiirtine bagli olup yerlesmek
amactyla tek basmma veya toplu halde Tiirkiye’ye gelip bu kanun uyarinca kabul
olunanlardir.”’seklinde tanimlanmistir. Bu tanima goére gogmen sayilabilmek igin;

-Tiirk soyundan olmak

"RG. 05.09.1961 T., 10898 S.
2RG. 30.11.1994 T., 22127 S.



-Tiirk kiiltiiriine bagli olmak

-Tiirkiye’ye yerlesmek amaciyla gelmek gereklidir'.

Gogmen olarak kabul edilenler, gerekli islemlerin tamamlanmasindan sonra Bakanlar
Kurulu tarafindan vatandasliga alinabilirler. Go¢menler, vatandasliga alinmalarindan itibaren,
Tirk vatandas1 sayilir, Tirk vatandashigina kabul edilmeden Once yabanci statiisiinde

degerlendirilir.

1.2. YABANCI TUZEL KiSILER

Yabanci tiizel kisilerin yabancilik vasiflar1 tayin edilirken sirketler ile dernek ve

vakiflar1 ayirmak gerekir.

1.2.1. Yabancl Ticaret Ortakhiklar:

Tiirk Ticaret Kanunu’nun 18. Maddesinde tiizel kisi tacirler, “Ticaret sirketleriyle,
gayesine varmak i¢in ticari bir isletme isleten dernekler ve kendi kurulus kanunlar1 geregince
hususi hukuk hiikiimleri dairesinde idare edilmek veya ticari sekilde isletilmek {izere, devlet,
vilayet, belediye gibi amme hiikmi sahislar tarafindan kurulan tesekkiil ve miiesseseler dahi
tacir sayilirlar.” denmek suretiyle tanimlanmis ve sayilmistir.

Tiirk Ticaret Kanunu 18. Maddesine karsilik gelen Tiirk Ticaret Kanunu tasarisinin 16.
Maddesine 6gretide ve yargi kararlarinda benimsenen, dernekler gibi vakiflarin da ticari
isletme isletebilecegi eklenmistir',

Ticaret sirketlerinin hangi devlete tabi olduklarinin tespitinde karsimiza bes adet kriter
cikar:

1- Merkezinin bulundugu yer
2- Ortaklarmin vatandasligi
3- Denetimi elinde tutan devletin vatandasligi
4- Sermayenin toplandig: tilke
5- Kurulus yeri”
Faaliyetleri ne kadar uluslar arasi olursa olsun, ticaret ortakliklarinin bir uyruklugu

bulunmasi gerekli olup, uluslar arasi hukuk ticaret ortakliklarinin uyruklugunu belirleme

¥ GELGEL /CELIKEL, s.22.

4 USTA, Arif, “Tiirk Ticaret Kanunu Tasarisinin Ticari Isletme Hukuku Acisindan incelenmesi”, Antalya Barosu
Dergisi, 2007, S.61, s. 34.

' GELGEL /CELIKEL, s.27.



yetkisinin devletlerin i¢ hukukuna ait oldugunu kabul etmektedir'®. Tiirk hukukunda, bir
ortaklifin yabancilik vasfi, Tiirk Ticaret Kanunu genel hiikiimlerine gore tayin edilebilir.
TTK. 42. Maddesine gore, merkezi Tiirkiye disinda bulunan ortaklik, yabancidir. Bu ortaklik
merkezin bulundugu yer vatandagligini tasir. Tiirk Ticaret Kanunu sisteminden hareketle, Tiirk
hukukunda isletme merkezi esasinin kabul edildigini sdylemek miimkiindiir'’.

Tapu Kanunu 35. Maddesinde ise, yabanci iilkelerde bu iilkelerin mevzuatlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip sirketler yabanci sirket olarak tanimlanmaya c¢alisilmistir. Bu
hiikme gore, Tapu Kanununda, sirketlerin tabiiyetinin belirlenmesinde, merkezinin bulundugu
yer ya da ortaklarinin tabiiyeti degil, sirketin yabanci bir iilkede ve o lilkenin mevzuatina gore
kurulmus olmasi1 Onemlidir. Yani, yukarida sayilan kriterlerden besinci kritere gore

degerlendirme yapmaktadir.

1.2.2. Yabanci Dernek ve Vakiflar

Dernek ve vakiflarin tabiiyeti konusunda Tirk Medeni Kanunu ve Dernekler

Y6netmeligi'™®

ne bakmak gerekmektedir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 51. Maddesine gore,
Tiirkiye’de kurulmus tiizel kisilerin yerlesim yerinin muamelelerinin yapildigi yer oldugu
diizenlenmistir. Bu hilkkme gore, ikametgah tespiti amaciyla da olsa, isletme merkezi esasinin
kabul edildigi goriilmektedir.

Dernekler Yonetmeligi’nin 4. Maddesine gore, yonetmelikte gegcen yabanci dernek
kavrami, merkezleri yurtdisinda bulunan dernekler ile merkezleri yurtdisinda bulunan kar
amaci gitmeyen kuruluslar1t ifade etmektedir. Bdylece, Dernekler Yonetmeligi’nde
derneklerin ve kar amaci giitmeyen diger uluslar arasi kuruluslarin yabancilik vasfinin
tayininde merkezlerinin bulundugu yer kriterinin esas alindig1 goriilmektedir.

Dernekler Yonetmeligi’nin 26. Maddesine gore, yabanci tilkelerde kurulmus dernekler,
Dis Isleri Bakanlhign gériisii alinmak suretiyle, bakanligin izniyle, Tiirkiye’de dogrudan
faaliyette veya isbirliginde bulunabilir, temsilcilik veya subeler acgabilir, dernek veya {ist
kurulus kurabilir veya kurulmus dernek veya list kuruluslara katilabilir. Yabanci dernekler
Tiirkiye’de faaliyetlerinde derneklerin tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine tabidir.

Vakif, bir miilkii ammenin menfaatine ebedi olarak tahsis etmektir'’. Bir bagka tanima

gore ise, vakif, kisinin taginir ve tasinmazlarini, higbir etki altinda kalmadan, sirf kendi riza ve

' PAZARCI, 5.227-228.

'7 ARAT, Tugrul, Ticaret Sirketlerinin Tabiiyeti, Ankara, 1970, s.72.

" RG. 31.03.2005 T., 25772 S.

' PAKALIN, Mehmet, Zeki, Osmanl Tarih Deyimleri Sézliigii, istanbul, 2004, C.III, 5.577.



istegiyle, kisisel miilkiyetinden ¢ikarip, hayir ve iyl amaglar i¢in yine kendisi tarafindan, sart
ve hizmetlerin yerine getirilmesi i¢in ebedi olarak tahsis etmektir™.

Dernekler Yonetmeligi'nin 4. Maddesine gore, yabanci vakif ise, merkezi yurtdiginda
bulunan vakiflar1 ifade etmektedir. S6z konusu yonetmeligin 22. maddesine gore, yabanci
vakiflar, uluslararasi igbirligi yapilmasinda yarar goriilen hallerde, karsilikli olmak kosuluyla
Dis Isleri Bakanligi’'nin goriisleri alinmak suretiyle, Bakanligin izni ile Tiirkiye’de dogrudan
faaliyette bulunabilir, temsilcilik kurabilir, sube agabilir, iist kurulus kurabilir veya kurulmus
tist kuruluglara katilabilir veya kurulmus vakiflarla isbirligi yapabilir. Yabanci vakiflar, Tiirk

Medeni Kanunu hiikiimlerine gore kurulan vakiflar hakkinda uygulanan mevzuata tabidir.

2. TASINMAZ MULKIYETI

Medeni Kanunda Miilkiyet Hakki, konusu olan esya tiirlerine gore tasinir esyalar
iizerindeki miilkiyet hakki®' ve tasinmaz esyalar iizerindeki miilkiyet hakki*® olarak ikiye
ayrilmaktadir. Tez konumla ilgili olarak bu boliimde tasinmaz miilkiyeti ve kapsami kisaca

tanimlanmaistir.
2.1. TASINMAZ MULKIYETININ KONUSU

Tasinmaz terimi, kural olarak ve dar anlamda tasinamaz olan toprak parcalarini ifade
eder”. Ancak Medeni Kanun anlaminda taginmaz hukuki bir kavramdir ve Kanun, bu itibarla
taginmaz olarak, toprak parcalar1 disinda belirli nitelikleri bulunan bazi1 mallar1 da tasinmaz

olarak saymustir.

Boylelikle Medeni Kanunun 704 ve 998. Maddelerine gore taginmazlar;
- Arazi

- Tapu Siciline kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar

- Kat miilkiyeti kiitigline kayitli bagimsiz boliimler

Olmak iizere li¢ gruba ayrilmiglardir.

2 IMAMOGLU, Altug, M., Azmlik Vakiflar1 ve Yabancilarin Taginmaz Edinimleri, Ankara, 2006, s.15.

2 Kisaca “taginir miilkiyeti” olarak anilmaktadur.

2 Kisaca “tasinmaz miilkiyeti” olarak anilmaktadir.

» AKIPEK, Jale G/AKINTURK, Turgut, Esya Hukuku, Istanbul, 2009, s.456; AYBAY, Rona /HATEMI,
Hiiseyin, Esya Hukuku, Istanbul, 2009, s.201.



2.1.1. Arazi

Arazinin tanimi Medeni Kanunda yapilmamigtir. Tapu Sicil Nizamnamesi’nin 3.
Maddesinde arazi, sinirlar1 yeterli vasitalarla tayin ve tahdit edilmis yeryiizii pargalar1 olarak
tanimlanmigtir™.,

Ancak, arazi, yalnizca toprak pargasindan ibaret olmayip, ayni zamanda bir hacme
sahip oldugundan; araziyi, kendisini c¢evreleyen toprak pargalarindan sinirlari belirtilmek
suretiyle ayrilan ii¢ boyutlu bir toprak parcasi olarak tanimlamak daha dogrudur. Bagimsiz bir
esya haline gelen ve 6zel miilkiyete konu olan arazi, tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina
kaydedilir. Medeni Hukuk bakimindan ancak tapuya kaydedildikten sonra tasinmaz esya
sayilir ve hakkinda tasinmazlarla ilgili hitkiimler uygulanir®.

Bu nedenle, tapu kiitigiine kaydedilmemis olan araziler, aslinda tasinmaz olduklari
halde, hukuken taginmaz niteliginde degildirler ve bunlar hakkinda tasinmazlara iliskin
hiikiimler dogrudan uygulanamaz. Yargitay bu durumda bulunan araziler hakkinda,
mahiyetlerine uygun diistiigli 6l¢lide tasmirlarla ilgili hiikiimlerin uygulanacagini

belirtmistir’®.
2.1.2. Bagmsiz ve Siirekli Haklar
Kanun koyucu, ekonomik ve sosyal ihtiyaclari da géz oniinde tutarak bagimsiz ve
stirekli haklar1 da taginmaz olarak kabul etmistir. Bu haklar devir ve intikali miimkiin olan
kisiye bagl irtifak haklaridir. Ancak bu irtifak haklarmin bazi 6zellikleri tasimalari
gerekmektedir®’:

2.1.2.1. Bir irtifak Hakki Bulunmahdir

Tapu kiitligline kaydedilebilecek, kendisine bagimsiz ve siirekli mahiyet verilebilecek

haklar, kural olarak irtifak haklaridir.

2 OZTAN, Bilge, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Ankara, 2002, 5.655.
» AKIPEK/AKINTURK, s.457.

** AKIPEK/AKINTURK, s.457.

2T OZTAN, 5.656.
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2.1.2.2. Bagmmsiz Bir Mahiyette Olmahdir

Bir irtifak hakkinin bagimsiz olmasi, bu hakkin bir tasinmaz veya bir kisi lehine tesis
edilmemis olmasi demektir”. Kendisine bagimsiz nitelik verilebilecek haklar, kisiye siki
siktya bagli olmayan irtifak haklaridir. irtifak haklarindan iist hakki, kaynak hakki ve devre
miilk hakki bagimsiz nitelikleri dolayisiyla tapu kiitliglinlin ayr1  bir sayfasina
kaydedilebilirler. Bu itibarla, kisisel irtifaklarin tapu siciline bagimsiz bir irtifak olarak kaydi
miimkiin degildir.

2.1.2.3.  Siirekli Bir Mahiyette Olmahdir

Irtifak hakkimnin siirekliliginden ne anlasilmasi gerektigi Medeni Kanun ve Tapu Sicil
Nizamnamesinde agiklanmamigtir. Ancak, siireklilikte kastedilen, irtifak hakkinin gegici bir
siire icin kurulmus olmamasidir®.

Ote yandan Medeni Kanunun 826. Maddesinde en az otuz yil igin kurulan {ist hakk1
stirekli nitelikte kabul edildiginden, bagimsiz nitelikte bir irtifak hakkinin siiresiz olarak kabul

edilmesi otuz y1l veya daha uzun bir zaman i¢in kurulmus olmasi durumunda miimkiindjir.

2.1.2.4. Tapu Kiitiigiine Kaydedilmis Olmahdir

Kendisine bagimsiz ve siirekli bir nitelik verilmis olan irtifak hakki, ancak, tapu
kiitligliniin bagimsiz bir sayfasina kaydedildikten sonra, tasinmazlar hakkindaki hiikiimlere
tabi olur. Tapu Sicili Nizamnamesine gore, tapu kiitiigiine kayit, irtifak hakki sahibinin talebi

{izerine yapilir™.

2.1.3. Kat Miilkiyetine Kayith Bagimsiz Boliimler

Kat Miilkiyeti Kanununun 1. Maddesine gore, bagimsiz boliimler, tamamlanmis bir
yapinin ayr1 ayr1 ve bagimsiz olarak kullanilmaya elverigli kisimlaridir. S6z konusu bagimsiz
boliimler Kat Miilkiyeti Kanununda tasinmaz olarak kabul edilerek bunlar iizerinde kisilere

bagimsiz miilkiyet hakki taninmustir’'. Medeni Kanun da 704 ve 998. Maddelerinde kat

B OZTAN, 5.656.
» AKIPEK/AKINTURK, s.459.

3% AKIPEK/AKINTURK, 5.459.
31 AKIPEK/AKINTURK, s.418-419.
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miilkiyet kiitiigline kayitli bagimsiz boliimleri tasinmaz miilkiyetinin konusu olarak kabul

etmistir’>.

3. KARSILIKLILIK (MUTEKABILIYET) ESASI

3.1. GENEL OLARAK

Karsiliklilik ya da karsilikli islem, “en az iki devletin yekdigerinin iilkesinde aym
mahiyetteki hakki fiilen tamimalaridir” seklinde tanimlanabilir’®. En az iki devlet arasinda séz
konusu olabilen karsiliklilik, bir devlet uyrugunun yabanci bir devlette belli bazi haklardan
yararlanabilmesinin, s6z konusu yabanci devlet uyruklarinin da, kisinin uyrugu oldugu
devlette “aynmi” haklardan fiilen faydalanabiliyor olmasi kosuluna dayanmasini ifade eder.
Doktrinde, “karsiliklilik” kavrami i¢in “yabanci kisinin bir iilkede, kendi devletinin
yabancilara tanidigindan fazla haklara sahip olamamasi” seklinde tanimlar da
kullanilmaktadir*”.

Karsilikli islemin s6z konusu olabilmesi i¢in iki sartin gergeklesmesi gerekmektedir.
Bunlardan ilki, hakkin mahiyet ve ¢esidinde tam bir benzerlik olmalidir. Digeri de s6z konusu
edilen haktan her iki devlet vatandasmin da fiilen yararlanabiliyor olmas: gerekmektedir’ .
Yani, karsilikli islemin yalnizca kanun ve sézlesmeler ile kabul edilmesi yeterli degildir.

Ayrica bu kosulun, yabanci sayilan herkes icin degil yalnizca en az bir devlet
uyruklugunda bulunan kisiler bakimindan gegerli olabilecegini ve bu nedenle bazi ayrik

durumlardaki yabancilar i¢in uygulanamayacagini belirtmek gerekmektedir.

3.2. KARSILIKLILIK TURLERI

Uluslar arasi1 hukukta karsiliklilik, kanuni, siyasi (ahdi) ve fiili olmak iizere ii¢ sekilde

mevcut olabilmektedir.

32 AKIPEK/AKINTURK, s5.460.

33 OBUT, Sait Kemal, Tiirk Hukukunda Yabanci Hakiki ve Hiikmi Sahislarin Ayni Haklardan istifadesi, Ankara,
1956, s.50.

3* TEKINALP, Giilsren, Tiirk Yabancilar Hukuku, istanbul, 2003, s.20.

% SARGIN, Fiigen, Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasmnmaz Mal Edinmeleri ve Smurli Ayni Haklardan
Yararlanmalari, Ankara, 1997, s.61.
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3.2.1. Kanuni Karsihkhhk

Karsiliklt islemin kanuni bir diizenleme ile gerceklestirilmesinin kabulii halinde, hak
talep eden yabancilarin bu haklar1 edinip edinemeyeceklerini, ilgili devletlerin bu konudaki
kanuni diizenlemelerine bakarak yanitlamak gerekmektedir. Ornegin, bir yabancinin, bir
tasinmaz mal edinme istegi karsisinda, bu talebe olumlu cevap verilip verilemeyecegi, s6z
konusu yabanct kisinin uyrugu oldugu devletin, yabancilarin ve dolayisiyla Tiirk
vatandaglarinin tasinmaz mal edinmelerine iligkin olarak kanuni bir diizenlemesinin olup
olmadigina bakilarak saptanacaktir. Bu inceleme sonucunda olumlu yonde kanuni bir
diizenleme bulundugunun belirlenmesi halinde o yabanciya da Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinme hakki verilecektir. Burada yabancit devletin kanuni diizenlemesi karsisinda
Tiirkiye’ nin bu diizenlemenin varlig1 nedeniyle yalnizca fiili olarak karsiliklilik konusu hakk1
tanidig1 seklinde bir izlenim olusabilir. Ancak karsi tarafin kanuni diizenlemesine karsi ayni
hakkin o devlet uyrugu olan yabanciya taninmasini da sonugta Tiirk hukukunda yiiriirliikte
olan genel bir kanun, Tapu Kanunu o6ngérdiugii i¢in, bir kanun hikkmi uygulanmig ve

dolayistyla iki tarafli kanuni karsihklihk durumu gerceklestirilmis olacaktir™.

3.2.2. Siyasi (Ahdi) Karsihkhihk

Ahdi karsiliklilik olarak da adlandirilan siyasi karsiliklilik iligkisi, devletler arasinda
belli konulara iligskin olarak birbirlerinin uyruklarina kendi {ilkelerinde karsilikli sekilde bazi
haklar1 tanimay: taahhiit eden anlagmalarin yapilmasiyla kurulur. S6zlesme, s6zlesmeye taraf
devlet vatandasi olanlara, diger taraf devlet topraklarinda belirli haklardan karsilikli olarak
yararlanma hakki verir. Siyasi karsiliklilik sarti, denge sagladigi i¢in, uygun bir sistemdir,
ancak bir s6zlesmenin olmadigr durumlarda yabancinin s6z konusu haklardan yararlanmasi
imkansiz hale gelmektedir.

Sozlesmeye taraf olan devletlerin iilkelerinde yerlesmis bulunan, s6zlesmeye taraf
diger devlet vatandaslart s6z konusu haklardan gergekten yararlaniyorlarsa, o zaman
karsilikliligin varligi kabul edilmektedir. Ancak, ahdi karsiliklilig1 saglayan so6zlesmenin fiilen
uygulanmamasi1 sonucunda Tiirk vatandaslarinin, sézlesme tarafi diger devletlerde s6z konusu
haklardan yararlanamamalar1 sdzlesmenin yokluk derecesinde etkisizligi durumunu
yaratabilecek ve amaglanan sekilde bir karsilikliliktan bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Iste
bu nedenle s6zlesmeyle saglanmis olan karsiliklilik yaninda buna iliskin fiili karsilikliligin

aranmasi da gerekmektedir.

S LEVI, s.75.
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3.2.3. Fiili Karsihkhihk

Fiili karsiliklilik, devletlerin siyasi yada kanuni karsiliklilik saglayacak bir iliski igine
girmeyip, bu sekilde bir diizenleme yapmis olmadiklari durumlarda, idari kararlara dayanarak
yarattiklar1 ve buna dayanarak o devletin iilkesinde yabancilara bazi haklar tanimalari
durumunda s6z konusudur. Fiili karsililiktan beklenen, yabanci bir devlet iilkesinde diger
devlet vatandaslarinin da tasinmaz mallara sahip olmasidir’’. Bir Tiirk vatandagina yabanci
bir lilkede, herhangi kanuni bir diizenleme ya da bir uluslar arasi s6zlesme olmadan taginmaz
mal edinme hakki verilmesi halinde Tiirkiye’de de o devlet uyruklarina bu hakki aynen

tanimak gerekmektedir.

3.3. KARSILIKLILIK KOSULUNUN UYGULANMASINDA ISTISNALAR

Karsiliklilik kosulu, kisinin uyrukluk bagi goz oniinde bulundurularak uygulanir.
Ancak, kisinin uyrukluk durumuna bagl olarak bazen bu ilkenin uygulanmamasi sonucu
dogmakta ve yabanci kisi, herhangi bir devlet ile Tiirkiye arasinda karsiliklilik durumu
aranmadan taginmaz mal edinebilmektedir. Yabancilarin taginmaz mal edinmesinde ilke olarak

kabul edilmis olan karsilikliligin istisnalarini dort baglik altinda inceleyebiliriz:

3.3.1. Vatansizlar Bakimindan

Yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerinde aranan karsiliklilik
kosulunun vatansizlar i¢in aranmasi miimkiin degildir. Ciinkdi, karsiliklilik ilkesinin
uygulanmasi, devletleraras: iligkilere baglidir. Karsiliklilik, birbirlerinin vatandaslarina ayni
haklar1 tanima esasina dayandigindan, vatansiz kisiler bakimindan, kisinin uyrugu oldugu,
Tirkiye bakimindan ise karsiliklilik esasini arayacagi bir devlet bulunmadigi i¢in karsiliklilik
ilkesinin uygulanmasi miimkiin olamayacaktir.

Boyle bir durumda iki goriis belirebilir. Bunlardan ilki, kisiye s6z konusu kosul
gozetilmeden ancak bu kisilerin de yabanci olduklar1 goz 6ntinde bulundurularak diger kanuni
sinirlamalara tabi olmasi kaydiyla tasinmaz mal edinme hakkinmn taninmasidir. ikincisi ise
karsiliklilik kosulunun gerceklesmesinin miimkiin olmayacagi nedeniyle daha bastan bu

haktan mahrum birakilmalaridir®,

7 OZDEMIR, Siikrii, Yargitay Ornek Kararlari ile Gayrimenkul Miras Davalari ve Yabancilarin Miilk
Edinmeleri, Ankara, 1986, s.612.
*®LEVI, 5.87.
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Ik goriise uygun olarak vatansizlarin gayrimenkul edinmeleriyle ilgili ilk diizenleme
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigliniin 7 Mayis 1954 giin ve 127-55/2834 sayil1 yazisinda
“Hicbir devlet tabiiyet ve himayesinde bulunmayan haymatloslarin memleketimizde
gayrimenkul iktisab1 hususunda elyevm mer’i mevzuati kanuniyemizde herhangi bir hiikiim
bulunmamakta ise de, beynelminel hukuk kaideleri bakimindan bunlarin bazi haklardan
miistefit olduklar1 ve insan haklar1 beyannamesinde miilkiyet hakkina yer verildigi Hariciye
Vekaletinden bildirilmis olmasina goére, bunlarin Tiirkiye’de gayrimenkul almalari
miimkiindiir” denmistir’”. Burada vatansiz durumda bulunan kisiler agisindan karsihiklilik
durumunun olugamamasinin bu kisilerin taginmaz miilkiyetine dair haklar1 bakimindan bir
engel teskil etmeyecegi, karsiliklilik disinda kalan kosul olan kanuni sinirlayici hiikiimlere
uymak kaydiyla bu kisilerin taginmaz mal edinebilecekleri kabul edilmistir.

Ancak, daha sonra, vatansizlarin karsiliklilik kosulunun gerceklesememesi nedeniyle
tasinmaz mal edinemeyecekleri yoniindeki ikinci goriise uygun olarak, Maliye Bakanlig1 Bas
Hukuk Miisavirligi ve Muhakemat Genel Miidiirliigii’niin, 22 Haziran 1988 tarih ve 42440-
1172 sayil1 yazisinda, yabanci kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerinin karsiliklilik
kosulunun gerceklesmesine bagli oldugu vurgulanarak, hi¢bir devletin uyruklugu hakkina
sahip olmayan vatansizlar bakimindan kosulun ger¢eklesmesinin miimkiin olmamasi
gerekeesiyle bu kisilerin tasinmaz mal edinememeleri gerektigi belirtilmistir®.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nlin yazisinda, miilkiyet hakki ve bu anlamda
tasinmaz mal edinebilme hakkinin temel insan haklarindan oldugu ve bu hakka Insan Haklari
Evrensel Beyannamesi’'nde de yer verildigi iizerinde durulmus olup, bu hakkin vatansizlara da
verilmesi gerektigi belirtilmistir. Maliye Bakanlig ise, yazisinda Tapu Kanununda yer alan ve
yabancilarin iilkemizde tasinmaz edinebilmeleri i¢in gerekli temel sartlardan olan karsiliklilik
sart1 lizerinde durmus ve vatansizlar i¢in ger¢eklesmesi miimkiin olmayan bu sarttan hareket
ederek vatansizlarin iilkemizde tasinmaz edinemeyeceklerini belirtmistir*.

Iki yazi ve goriis birlikte degerlendirildiginde, karsiliklilik ilkesinin yabancilarin
tasinmaz mal edinmelerinde ¢ok Onemli bir sart oldugunu kabul etsek de, bu sartin
vatansizlarin i¢in uygulanamayacagi agik bir sekilde goriildiigiinden, daha eski bir diizenleme
de olsa Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii’nlin yazisinda belirtilen goriisiin daha dogru
oldugu kanisindayim. Dolayisiyla vatansizlar, bulunduklarn iilkede yabanci olarak

degerlendirildiklerinden, yabancilara uygulanan Tapu Kanunu ve AYBGBK* basta olmak

3 OZDEMIR, Siikrii, $.619-620.

* K APAN, Gazi, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmelerine liskin Islemler, Ankara, 1998, s.5.
*YESIL, s5.40.

2 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, Kanun No: 2565, RG. 22.12.1981 T., 17552 S.



15

tizere kisitlayict hiikiimlere uymak sartiyla karsiliklilik sarti aranmadan tasinmaz mal

edinebilirler®.

3.3.2. Miilteciler Bakimindan

Tiirkiye’'nin 5 Eylil 1961 tarih ve 10898 sayili Resmi Gazete’de, “Miiltecilerin
Hukuki Durumuna Dair S6zlesmenin Onaylanmasi Hakkinda Kanun” un yayimlanmasiyla
onaylanmis olan ve bu nedenle 1982 Anayasasmin 90. Maddesinin son fikrasina gore de
kanun hiikkmiinde sayilan, 1951 tarihli “Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair S6zlesme”nin 7.
Maddesinin Ikinci Fikrasi, “Biitiin miilteciler, akid devletlerin iilkesinde ii¢ sene ikametten
sonra kanuni miitekabiliyet sartindan muaf olurlar.” hiikmii ile karsiliklilik kosuluna iliskin
olarak agsamali bir muafiyet durumu olusturmustur. Bu madde ile, 3 yil siireyle Tiirkiye’de
ikamet ettigini ve miilteci oldugunu ispatlayanlar, karsiliklilik ilkesi bulunan iilke uyruklar
gibi, Tiirkiye’de kanuni kisitlamalara uymak sartiyla, tasinmaz mal edinebileceklerdir**.

Ayni sozlesmenin, “Menkul ve Gayrimenkul Miilkiyeti” baslikli 13. Maddesi ise
“Akid devletler, menkul ve gayrimenkul iktisab1 ve buna miiteferrik diger haklar, menkul ve
gayrimenkul miilkiyete ait kira ve diger mukaveleler bakimindan her miilteciye miimkiin
oldugu kadar miisait ve her halde ayn1 sartlar i¢inde genel olarak yabancilara bahsolunandan
daha az miisait olmayan bir muamele tatbik ederler.” hiikmii ile tasinmaz mallar ve bunlara
bagli haklar bakimndan miiltecilere taminacak haklarm alt smirnmi belirlemistir®. Bu
sozlesme, temel haklardan olan taginmaz mal edinme konusunda miiltecileri koruyarak, diger
yabanci kisilere gore biraz daha avantajli bir duruma sokmustur. 7. maddesi ile konuya iliskin
kotii niyetli kullanimlar1 engelleme amagh yaklagimi ¢ergevesinde {i¢ senelik ikamet sartinin
gerceklesmesiyle bu kisiler i¢in kanuni karsiliklilik kosulunun aranmayacagini belirterek
denge saglamis ve 13. maddesiyle de her halde bu durumdaki kisilere, mal edinme ve miras

konularinda en az diger yabancilara taninan haklarin verilmesi gerekliligini kabul etmistir.

3.3.3. Gocmenler Bakimindan

2510 Sayili Iskan Kanunu’nun 17. Maddesinde “Iskan, bir aileye, niifus ve ihtiyacina

gbre ev veya ev yeri, sanatkarlara ve tliccarlara ayn1 gecim getirecek diikkkan veya magaza

3 ASAR, Erdogan, Tiirk Yabancilar Mevzuatinda Yabanci ve Haklari, Ankara, 2006, s. 220; ALTUG, Yilmaz,
Devletler Hususi Hukuku Bakimindan Miilteciler, Istanbul, 1967, s.112.

* GOKNAR, Hikmet, Kat Miilkiyeti, Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu, Ankara, 1991, s.350.

¥ YESIL, s.41.
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yahut bu gibi yap1 veya yeri ve miitevadil sermaye, ciftcilere de ayrica kafi toprakla c¢ift
hayvani, alet ve edavati, tohumluk, ahir ve samanlik veya yeri vermekle yapilir. Iskan
edilecek her aileye niifuslarina gore dagitilacak cesitli toprak miktar1 ve dagitis sekli Saglik ve
Sosyal Yardim ve Tarim Bakanliklarinca hazirlanip Bakanlar Kurulu tarafindan tasdik
edilecek bir cetvelle tespit olunur” ; 22. maddesinde ise ‘“Muhacirlerin, miiltecilerin,
gocebelerin ve naklolunanlarin yerlestirilmelerine ayrilan veya bunlara verilen yapilar ve
topraklar kimin isgali altinda olursa olsun vali veya kaymakamin yazili emriyle zabitaca
bosaltilir ve kendilerine teslim olunur. Bunlara vuku bulacak tecaviizlerde de vali ve
kaymakamlar zabita marifetiyle tahliyeye salahiyetlidirler.” denilmisti.

Iskan Kanununun séz konusu hiikiimlerine gore, muhacirlere dagitilmis bulunan
yapilarin ve topraklarin temlikine vali ve kaymakamlar yetkili idiler. Dagitilan bu yerlerle
ilgili defter veya kararlarin altinin vali veya kaymakamca tasdiki bu yerlerin muhacirler lehine
temliki anlamina geliyordu ve bu sekilde temlik edilmis olan taginmazlar hakkinda agilacak
davalarda davali taraf taginmazin yeni maliki olan muhacir kisi ile hazine olarak kabul
edilmisti. Agiklanan s6z konusu 2510 Sayili iskan Kanunu hiikiimlerine gore, muhacirlerin
edinecekleri tasinmazlarda karsiliklilik ilkesi aranmamaktaydf“’.

5543 Sayili iskan Kanunu’nun 3. Maddesinde ise iskan, tarimsal iskan ve tarim dist
iskan seklinde ayrilarak tanimlanmustir. Tarim dis1 iskan, “bir aileye projesinde Ongoriilen
miktarda arsa, konut, arag, gerec, tezgah ve kredilerden bir veya birkac¢inin verilmesiyle
yapilan iskandir.” seklinde tanimlanmustir.

Gogmen de “Tiirk soyundan ve Tiirk kiiltiirline bagli olup, yerlesmek amaciyla tek
basina veya toplu halde Tiirkiye’ye gelip, bu kanun geregince kabul olunanlardir.” Ifadesi ile
tanimlanarak, serbest gocmen, iskanli gdogmen ve miinferit gd¢men olarak ayri ayri
tanimlanmiglardir.

Kanunun 9. maddesinde iskan yardimlari hiikme baglanmis ve go¢menler igin
edinecekleri tasinmazlar bakimindan karsiliklilik aranmamastir.

Konu ile ilgili olarak 5543 Sayili Kanun’un ardindan Iskan Kanunu Uygulama
Yénetmeligi'” ve de Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’'nce 02.12.2008 tarihinde bir

genelge™ yaylayarak, Iskan Kanun’un uygulama esas ve usulleri diizenlenmistir.

% EKSI, Nuray, Yabancilarm Tiirkiye’deki Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklar1, istanbul, 2006, s.81-82.

“RG. 02.12.2007 T., 26718S.

* Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Bagskanhigmim iskan Kanunu ve Yonetmeligine Gére
Gogmenlerin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinimine Iliskin Genelgesi, Genelge No: 1653-2008/3), Say:
B.09.1.TKG0100001-/073-,
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3.3.4. Kazamlms Haklar Bakimindan

3.3.4.1. Lozan ikamet Ve Adli Salahiyet Sozlesmesi

Lozan Antlasmasina bagli 06.08.1924 Tarihinde yiiriirliige girmis olan Lozan Ikamet
Ve Adli Salahiyet So6zlesmesinin 4. Maddesi ile yabancilarin kazanilmis haklar1 saklh
tutulmustur. S6zlesmenin 20. Maddesi ile sdzlesmenin yiirtirliige girdigi tarihten itibaren 7 yil
streli oldugu belirtilmis, ancak anilan siire dolmadan 1924 yilinda Koy Kanunu
yayinlanarak, yabancilarin koylerde ikamet etmeleri ve taginmaz mal edinmeleri
yasaklanmistir. Ancak, kazanilmis haklarin sakli tutulmasini saglamak amaciyla, 26.09.1926
tarthinde bir kararname kabul edilerek Lozan’a bagl devletlerin vatandaslarinin kdylerde
ikamet ve tasinmaz mallar {lizerinde tasarruf etmeleri engellenmemistir. Tapu ve Kadastro
Genel Midirligi de 03.05.1950 tarihinde yaymnladigi bir genelge ile Koy Kanunu’nun
yuriirliige girmesinden 6nce, yabanci uyruklu kisilerin kdylerde iktisap ettikleri ayni haklarin

sakl1 oldugunu bildirmistir*’.

3.3.4.2. Eshas1 Hikmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarruflarina Dair

Muvakkat Kanun

Bu kanun ile Osmanl topraklarinda ilk defa tiizel kisilere tasinmaz edinme hakk1
taninmistir. Kanundan once tiizel kisiler, tasinmaz mal edinemediklerinden almis olduklar1
tasinmaz mallar1 gergek kisiler iizerine kaydettirmek suretiyle yararlanmaktaydilar. Bu kanun,
s0z konusu tiizel kisilere, gercek kisiler lizerine kaydettikleri tasinmaz mallar1 6 ay icinde

kendi adlarma kayit imkani tammistir>’.

* GELGEL /CELIKEL, 5.66-67.
O YESIL, s.39.
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IKiNCi BOLUM
TURK HUKUKUNDA YABANCILARIN TASINMAZLAR UZERINDE HAK
EDINMELERINE iLiSKIiN SUREC

1. LOZAN ANTLASMASINA KADAR

1.1. 1284 Safer Kanunu Yiiriirliige Girene Kadar Gegen Siirec

1.1.1. Kapitiilasyonlar

Kapitiilasyon, belirli bir devlet {ilkesinde, o devletin iilkesel yetkisinin, Devletler
Hukukunun belirledigi genel sinirlamalardan ayri olarak, bir devletin kisisel yetkisi lehine
sinirlandirmas1 demektir. Kapitiilasyonlarda en 6nemli unsur, mensup olduklar1 devletin
konsoloslugunun yetkisine bagli olarak kendi hukuklarmma gore yonetilmeleri hususunda,
yabancilara izin verilmesidir. Osmanli topraklarinda bulunan bir yabanci, sahip oldugu
imtiyazlarin geregi olarak adli alanda kendi konsolosluk mahkemesine ya da o6zel
mahkemelere bagli olmaktadir. Boylece, Osmanli Devleti’nin yargi yetkisi bertaraf edilmistir.
Idari ve mali alanda goriilen imtiyazlar ise, Osmanli Devleti’nin bu alanlarda iilkesi
tizerindeki egemenlik hakkina dayali yetkisini siirlandirmistir. Sonug olarak Osmanl
Imparatorlugu déneminde taninmis olan bu tek tarafli imtiyazlar, adli, idari ve mali alanlarda,
yabancilarin mensubu oldugu devletin kisisel kanunlarina tabi olmay1 sagliyordu®".

Kapitiilasyonlarla yabancilara bir¢ok konuda ayricaliklar taninmis olsa da tasinmaz
mallar iizerinde miilkiyet hakki taninmamaistir. Bu nedenle, Osmanli doneminde hi¢bir zaman
tasinmaz mal edinme hakki, kapitiilasyonlarla saglanan bir imtiyaz olarak kabul

edilmemistir’.

ST SARGIN, 5.37-40.
2 SARGIN, s.40.
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1.1.2. Islahat Fermanina Kadar Olan Donem

Istisna niteligindeki bazi fermanlar ayri tutuldugunda, Osmanli devletinde dnceleri,
yabancilarin taginmaz mal edinmelerine iliskin herhangi bir hak taninmadig1 goriilmektedir.
Ancak daha yakindan inceleme yapildiginda bu durumun daha ¢ok vatandasi olunan
devletlerin vatandaslarina, kendi {ilkesi disinda arazi iktisap etmelerine miisaade
etmemelerinden kaynaklandig1 goriiliir.

Derebeylik sisteminin hiikiim siirdiigli Avrupa’da insanlarin belli bir topraga
baglanmasi gerekliydi. Baska topraklarla ilgilenmeleri istenmezdi. Derebeylik esaslarina gore,
yabanc1 bir toprakta belli bir slireden fazla kalanlar, tabiiyetlerini degistirmis kabul edilirdi.
Bu devletler, vatandaslari tizerinde hakimiyetlerinin son bulmasi1 demek olan bdyle bir durum
yaratmamak icin, vatandaslarnin yurt dis1 seyahat ve ikametlerini smirlamislardi. iste bu
bakimdan Osmanli iilkesine gelmeleri sinirlanan yabanci devlet vatandaslarinin yerlesmeleri,
hele arazi iktisaplar1 vatandast olduklari devletlerce yasak edilmisti™.

Ayrica yabancilarin arazi iktisap hakki Osmanli Hukuku bakimindan da taninmamusti.
Ancak yabancilar yine de ya kendilerinin yabanci olduklarini bir sekilde gizlemeyi basarip
dogrudan kendi lizerlerine kaydettirerek ya da sicilde baskasi iizerine kaydettirme yolu ile
malik gibi tasarruf etmeye devam etmek veya benzeri sekillerde muvazaalara bagvurmak
yollartyla tasinmaz mallardan ya gercekten malik olarak ya da tam bir malik gibi
faydalanmaya devam etmislerdir’®. Bu nedenle, Osmanli Devleti, bazi dénemlerde cesitli
yollarla yabancilarin iktisap ettikleri tasinmaz mallarin Tiirk tebaasina satilmasini emreden
fermanlarla yasaga uygunlugu saglamaya calismustir>>.

Daha sonraki zamanlarda uluslar arasi iligkilerin de gelismesi ile yabancilarin, diger
bazi haklarin yaninda arazi edinme hakkina da sahip olmalar1 diisiincesi giindeme gelmistir.
Oncelikle 18 Subat 1856 tarihli Islahat Fermaninda, yabancilara Osmanli Devlet’inde toprak
edinebilecekleri yoniinde bir vaadde bulunularak, Tiirk Hukukunda, yabancilara tasinmaz mal

edinebilmeleri hakkinin taninmasi konusunda ilk adim atilmistir>®.

3 ALTUG, Yilmaz, Yabancilarin Arazi iktisabi Meselesi, istanbul, 1976, s.55. (arazi)

> ESMER, Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, istanbul, 1990, 5.598.
* SARGIN, s.42.

¢ TANOR, Biilent, Osmanl-Tiirk Anayasal Gelismeleri, Istanbul, 2001, 5.95.
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1.1.3. Islahat Fermam

Islahat Fermani, Hiristiyan tebaa ile Miisliiman tebaa arasinda esitligi saglayan ve bazi
kisi haklarmi teminat altina alan hiikiimlerle birlikte, tasinmaz mal iktisap edebilmek
hususunda yabancilara vaad niteligi tasiyan bir ibareye de yer vermistir. 35 maddeden olusan
bu fermanda “Yabanci devlet ile yapilacak antlagmalar geregince, yabancilar da Osmanh
Devleti sinirlar igerisinde miilk sahibi olabileceklerdir.” denilmekteydi®’. Buna gore, Osmanli
Devletiyle yabanci devletler arasinda yapilacak sozlesme ile sozlesmenin tarafi devlet
vatandaglarinin Osmanli topraklarinda emlak tasarruflart miimkiin olabilecekti. Fermanda
yabanci kisilerin Osmanli kanun ve nizamlarina tabi olmak ve vergi vermek kaydiyla
yararlanabilecekleri diizenlenmistir. Bu ifade ferman ile vaad edilen hakkin bir imtiyaz olarak
taninmadigini gostermektedir.

Ancak, Osmanli Devleti’nin bu vaadin yerine getirilmesinde ¢ekingen davranmasi
{izerine, 1862 tarihinde bazi yabanci elgilikler (ingiltere, Fransa, Rusya, Prusya, Avusturya)’®
bir nota vererek, c¢esitli yollarla Osmanli topraklarinda tasinmaz mal edinmis olan
yabancilarin i¢inde bulunduklari elverissiz durumun diizeltilmesini saglamak {izere, Islahat
fermaniyla verilen vaadin yerine getirilmesini talep etmislerdir. Karsilikli goriigmeler
sonucunda sadece yabanci gercek kisilere tasinmaz mal edinme hakki veren ve bu hakki
diizenleyen 7 Safer 1284 Tarihli Kanun ¢ikarilmistir. Osmanli Devleti, bu kanun hiikiimleriyle
yabancilari tasinmaz mallarina dair tiim hususlarda Osmanli kanun ve nizamlarina tabi
kilarak, Osmanli yargisindan muafiyeti saglayan kapitiilasyonlar rejimini bertaraf eden dnemli

bir sart1 getirmistir5 %,

1.2. “Teb’ay1 Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun”(Safer

Kanunu) ve Getirdigi Yeni Diizen

7 Safer 1284 tarihinde (08.06.1868) “Teb’ayr Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif
Olmalar1 Hakkinda Kanun” yiiriirliige konulmustur. Bu kanun ekinde yer alan 17 Safer 1285
tarihli yabancilarin miilkiyet hakkina iliskin protokolli imzalayarak buradaki kosullar1 kabul
eden devlet uyruklarina Osmanli Devletinde tasinmaz mal edinme hakki taninarak, Tirk

Hukuku’nda bu konuda, fiilen de uygulanan ilk yasal diizenleme yapilmistir®.

" ONDER, s.17.

¥ ALTUG, Arazi, s. 60.

* SARGIN, s.43.

60 BERKI, Osman Fazil, Devletler Hususi Hukuku, Ankara, 1970, s.159.
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S6z konusu kanun hiikmiiyle genel ilke olarak imzaci yabanci devlet uyruklarinin
hicbir kosula bagli olmaksizin Osmanli {ilkesinde arazi sahibi olmaya haklar1 olduklarini ve
bu konuda yabancilarla Osmanli uyruklarinin esit durumda bulunduklar1 kabul edilmistir.
Ancak, ayn1 metin i¢inde, bu hakki kisi ve yer bakimindan sinirlayan hiikiimlere de yer
verilmistir. Buna gore;

1. Yabancilarin gayrimenkullerine iligkin biitiin hususlarda Osmanli yargisindan
kurtulmak icin kapitiilasyonlar rejiminden higbir sekilde istifade etmeksizin Osmanl
kanun ve nizamlar1 uygulanacaktir. Taginmaz mala dair tiim hususlarda ve davaci veya
daval1 sifatiyla ve her iki tarafin da yabanci tabiiyetli olmasinin bir nemi olmaksizin
Osmanli mahkemelerine miiracaat edilecektir. Davalar, Osmanli tabiiyetinde olanlarin
tabi olduklar1 usuller ¢er¢evesinde gérﬁlecektir“.

2. Yabancilar, Hicaz vilayetinde gayrimenkul edinemeyeceklerdir.

3. Dogustan Osmanli uyruklugunda olup da sonradan yabanci bir devletin uyruklugunu
edinmek i¢in uyruklugunu terk etmis olan Osmanlilar, bu kanundan
yararlanamayacaklardir. (Bu kisilerle ilgili 21 Subat 1298 Tarihli “Ecanibin Hakki
Istimlaki Kanununun Birinci Maddesinde Istisna Olunan Eshasin Emlak ve Arazisine
Mahsus Kanun” glkar11m1§t1r62.)

4. Kanun, ekli protokole katilmamis olan devletin uyruklugunda olan yabancilarin
gayrimenkul edinemeyecegini belirtmistir®.

Safer kanunu, yabancilara tasinmaz mal edinme hakkin1 genel olarak tanirken bu
konuya iliskin miras hakkindan acik bir sekilde bahsetmemistir. Bu durum iki zit goriis
dogurmustur. Birincisi, bu kanun ile asil olarak Osmanli uyruklari ile yabanci kisiler arasinda
esitlik saglandigi ve bunun sonucu olarak da yabancilarin, Osmanli uyrugundakilerin
tasinmaz mallarma miras¢1 olma yasaginin artik uygulanamayacagidir. Ikinci goriis ise Safer
Kanununun taginmaz miilkiyeti hakkini yalnizca hayatta olan kisiler arasindaki iligkiler
sonucunda ger¢eklesecek tasarruflar bakimindan diizenledigi ve bu nedenle 6zellikle miras
hakkindan bahsetmedigi, bdylece miras yoluyla yabanci kisilerin tasinmaz mal sahibi

olmalarmin kabul edilmedigi seklindedir®,

SISEVIG, Muammer Rasit, “Ecnebilerin Emlak Sahibi Olmalarindan Dogan Kanunlar ihtilafi”, Ebiil’ula
MARDIN’e Armagan, istanbul, 1944, 5.612.

62 SEVIG, Vedat Rasit, “Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Miras Haklar”, Hifzi TIMUR’un Anisina
Armagan, Istanbul, 1979, 5.797. (miras)

$3CHINA, Nedjib H. (Cev: Halil Cin), Osmanl Devletinde Gayrimenkul Miilkiyeti Bakimindan Yabancilarin
Hukuki Durumu, AUHFD, C.XXIV, S.1-4, Ankara, 1967, s.247.

“LEVI, s.57.
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1.3. 21 Subat 1298 Tarihli “Ecanibin Hakki Istimlaki Kanununun Birinci

Maddesinde Istisna Olunan Eshasin Emlak ve Arazisine Mahsus Kanun”

S6z konusu kanun ile Safer Kanununda kabul edilen taginmaz mal edinilmesine iliskin
yasaklara ek olarak Osmanli Devletinden izin almaksizin yabanci bir devlet uyrukluguna
gectigi gerekcesiyle Osmanli uyruklugundan cikartilan kisilerin Osmanli iilkesi iizerinde
bulunan miilkler bakimindan miras hakkindan da yoksun olduklar1 kabul edilmistir.
Boylelikle bu durumda bulunan kisilerin, kapitiilasyonlarin sagladigr ayricaliklardan
faydalanma diigiincesine dayanan kotii niyetli olarak uyrukluk degistirmeleri bir oOlcilide
engellenmeye calisilmistir.

Ayrica, bu diizenlemeden Once ya da sonra yabanci devlet uyrukluguna gegenlerin, bu
kotil niyetlerini, Osmanli uyruklarina ya da daha 6nce Osmanli uyrugu olmayan yabancilara
kiyasla iki tarafl1 biiyiik bir avantaja ¢cevirmelerinin engellenmesi amaglanmustir.

Ancak bu kanunun ilk maddesiyle de, Osmanli uyrukluguyla iliskisi kesilen herkesin
bu kapsamda yer almayacag belirtilmistir. Bununla, dogumla Osmanli uyruklugunu kazanmis
olup da “Tabiiyeti Osmaniye Kanunu”nun yiiriirliige girmesinden 6nce, uluslar arasi antlagma
uyarinca ve Osmanli Devletinin kabulii ve onay1 ile Osmanli uyruklugundan yabanci bir
devlet uyrukluguna ge¢mis olanlarla, bu kanunun yiiriirliige girmesinden sonra igerdigi
hiikiimlere uygun olarak uyrukluk degistirenlerin, uyruklarina gectikleri devletlerin Safer
Kanununa ek protokolii imzalamis olmalar1 kosuluyla, Safer Kanununun tanidigi haklarin
tamamundan yararlanabilecekleri kabul edilmistir® .

Safer Kanununun yiiriirliie girmesinin ardindan 24 Temmuz 1923’te Lozan
Antlagsmasimin imzalanmasina kadar gegen siirede yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri bu
diizenlemelere gore gerceklesmistir. 1914 yilinda ¢ikarilan 02.11.1914 tarihli “Kavanin-i
Mevcudede Uhudu Atikaya Miistenit Ahkamin Lagvi Hakkinda Yasa” ile yabancilara 6nceden
taninan imtiyazlar feshedilmistir. Birinci Diinya Savasi nedeniyle alinan bu yasaklama
tedbirleri 07.01.1924 tarihli “Ecanibin Emvali Gayrimenkuleye Tasarruflar1 Hakkindaki

Memnuiyetin Ref’ine Dair” Bakanlar Kurulu kararryla kaldiriimistir®,

8 LEVI, s.58.
% ()NDER, s.18.
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2. LOZAN ANTLASMASINDAN SONRAKI DONEM

Tiirk pozitif hukukuna bakildiginda, yabancilarin Tiirkiye’ye giris ¢ikislarina, iilkede
bulunmalarina, haklarina ve yiikiimliliiklerine iliskin olarak hazirlanmis tek bir kanun
olmadig1 goriilmektedir. Cesitli yasal metinlere serpistirilmis olarak yabancilarin bu gibi
durumlarim1 diizenleyen pek cok hiikiim s6z konusu olmustur. Bu yasal diizenlemeleri

iceriklerine gore inceleyelim.

2.1. ANAYASALARDAKI DUZENLEMELER

2.1.1. 20 Nisan 1924 Tarihli Teskilat-1 Esasiye Kanunu (1924 Anayasasi)

1924 Anayasasi, 21.Maddesinde miilkiyet hakk: ile ilgili olarak “Herkes usulen
mutasarrif oldugu mal ve miilkiinden emindir. Menafii umumiye i¢in llizum sabit olmadikca
ve kanunun mucibinde degeri pahasi pesin verilmedik¢e kimsenin tasarrufunda olan miilk
almmaz” hiikmii ile miilkiyet hakkin diizenlemis®’, 70. Maddesinde de “Miilk edinme ve
malin1 kullanma Tiirkler i¢in tabii haklardandir” hilkmiine yer vermisti. Bu madde karsisinda
yabancinin miilkiyet hakkinin anayasal bir giivencesi olmadig1 sonucuna varilabilir. Ancak, bu
durum kanun koyucunun yabancilara tasinmaz mal edinme hakkini tanimasina engel teskil
etmemekteydi. Kanun koyucu, anayasanin vermis oldugu hareket serbestisi iginde,

yabancilara bu hakki, uygun sartlar cer¢evesinde tantyabilecekti®®.

2.1.2. 1961 Anayasasi

1961 Tarihli anayasanin “Sosyal ve Iktisadi Haklar” bashigmi tastyan iiciincii
boliimiinde yer alan otuz altinct madde, “Herkesin miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugu”
nu ve “Bu haklarin ancak, kamu yarari amaciyla kanunla sinirlandirilabilecegi” ni hiikme
baglamisti. Bu diizenleme karsisinda, 1961 tarihli anayasanin yabancilara da miilkiyet hakki
tanimis oldugu sonucuna varilabilmektedir. Ancak, miilkiyet hakkinin yabancilik sifati
nedeniyle smirlandirilabilmesi de miimkiindii. Anayasanin, “Temel Haklar ve Odevler”
bashigmni tasiyan ikinci kisminin “Genel Hiikiimler” e ayrilmis birinci boliimiinde,

“Yabancilarin durumu” adiyla yer alan 13. Maddesi, “ Bu kisimda gdsterilen temel hak ve

7 ERTAS, Seref,” Osmanli’da Miilkiyet, Yasama ve inan¢ Ozgiirliigii”, Prof. Dr. irfan Bastug Armagani, Ankara,
2001, s.66.
* SARGIN, s.51-52.
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hiirriyetlerin =~ yabancilar  i¢in,  milletleraras1  hukuka uygun olarak  kanunla
sinirlandirilabilecegi” ni ifade etmekteydi. Anayasanin bu hiikmii karsisinda, bir temel hak
olarak miilkiyet hakkinin da kanunla ve milletlerarast hukukun gereklerine uygun olarak

sinirlandirilabilmesi miimkiindii®’.

2.2. VATANDASLIKLA ILGILIi DUZENLEMELER

2.2.1. 1312 Sayih Tiirk Vatandashgi Kanunu

S6z konusu kanunun 7. maddesi Tiirk vatandashigindan ayrilmanin ancak Igisleri
Bakanligi’na yapilacak basvurunun ardindan Bakanlar Kurulu’nun verecegi izinle miimkiin
oldugunu belirterek bu konuya iligkin genel ilkeyi belirtmistir. Hemen ardindan gelen 8.
maddesine gore ise 7. madde geregince izin alanlarin, vatandasliktan ayrilma basvurularinin
olumlu sonuglanmasi ile verilen iznin tarihinden itibaren bir yil i¢cinde Tiirkiye’de bulunan
mallarini tasfiye etmeleri, ikametgah ve varsa sirket yonetim merkezlerini de Tiirkiye disina
tasiyarak lilkeyi terk etmeleri gerekmektedir. Aksi takdirde siirenin dolumuyla birlikte tasfiye
islemlerinin hiikkiimetce yapilip kendilerinin de sinir dis1 edilecekleri; ayrica bu kisilerin tekrar
Tirkiye’ye girislerinin ise yalmz bir kereligine olmak iizere bu konuda basvuruda
bulunduklar1 konsolosluklarin verecekleri rapor iizerine Igisleri Bakanliginca verilecek izinle
ve iilkede kalislar1 {i¢ ay1 gegmemek kosuluyla miimkiin olabilecegini belirtmistir’.

Ayni kanun, 12. maddesi ile vatandasliktan ¢ikartilanlari daha agir bir yaptirima tabi
tutmustur. Bu durumda bulunan kisilere bir senelik terk ve iic aylik doniis siirelerini de
tanimadan, bunlarin mallarmin hiikiimetce tasfiye, kendilerinin de dogrudan sinir dist
edilecegi ve bir daha Tiirkiye’ye girmelerinin de kesinlikle yasak oldugunu belirtmistir. Ancak
kanunda bu kisilerin belirtilen iglemlere tabi tutulmalarinin ardindan tekrar miras ya da diger
bir yolla miilk edinmelerinin miimkiin olup olmadig1 konusunda herhangi bir agiklama
yapilmamistir. Yargitay 1. Hukuk Dairesi, daha smirli olarak, yalniz mirasla ilgili olsa da,
1955 yilinda verdigi bir kararinda, vatandasliktan ¢ikmanin ardindan kanuni miras
kapsaminda intikal eden mallarin tasfiyeye tabi olduklarini belirtmis ve bununla temelde bu

kisilerin miras hakkindan mahrum olmadiklari sonucuna varmistir’'.

% SARGIN, s.55-56.
" LEVI, 5.65.
"' SEVIG, Vedat Rasit, Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku, Istanbul, 1981, s.341. (yabancilar)
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2.2.2. 403 Sayih Tiirk Vatandashg Kanunu”?

2.2.2.1. Genel Olarak

403 Sayili Tirk Vatandasligt Kanunu 2009 yilinda 5901 Sayili ayni adi tasiyan
kanunun” ¢ikmasi ile yiiriirliikten kaldirilmustir. 1964 yilindan 2009 yilina kadar bir gok
degisiklikler gegirerek uygulanan s6z konusu 403 Sayili Kanun tez konum ile ilgili olarak

vatandasligin kaybi halleri ile hiikiim ve sonuglar1 bakimindan degerlendirilecektir.

2.2.2.2. Vatandashgin Kaybi ve Yabanci Statiisiiniin Kazanilmasi

Kanunun ikinci boliimiinde “Tiirk Vatandashiginin Kayb1” diizenlenmistir. Buna gore
Tiirk vatandaghiginin kaybi, kanun yolu ile, yetkili makam karari ile ve de se¢gme hakki ile

olmak tizere ii¢ sekilde olabilmekteydi.

2.2.2.2.1. Kanun Yolu ile Kayip

Kanunun 19. maddesinde yabanci ile evlenen kadinin kocasinin milli kanunu evlenme
sebebiyle kocanin vatandasligini alma hakki taniyorsa ve de kadin kocasinin vatandasligini
sectigini bildirdigi takdirde Tiirk vatandaslhigini kaybedecegi diizenlenmisti. Yine kanunun 29.
Maddesinde diizenlenen kaybin sonuglarina gore, “bu kanun geregince Tiirk vatandagligin
kaybeden kisiler, kayip tarihinden baslayarak yabanci muamelesine tabi tutulur” denmek
suretiyle, kisilerin hangi andan itibaren yabanc statiisii kazandiklar1 agiklanmisti. Kanun yolu
ile vatandashigin kaybinda kaybin sonuglari diizenlenirken herhangi bir 6zel diizenleme

getirilmemisti.

2.2.2.2.2. Yetkili Makam Karar ile Kayip

Kanunda yetkili makam karari ile kayip da ¢ikma, vatandasliga alinmanin iptali ve de

vatana baglilikla bagdagsmayan haller olarak iige ayrilmisti.

72 Kanun No: 403, Kabul Tarihi: 11.02.1964, RG. 22.02.1964 T., 11638 S.
3 Kanun No: 5901, 29.05.2009 T.
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2.2.2.2.2.1. Cikma

Kanunun 20. maddesinde, miimeyyiz ve resit olan, herhangi bir nedenle yabanci bir
devlet vatandasligin1 kazanmis olan veya baska bir devlet vatandasligin1 kazanacagina iliskin
inandirict belirtiler bulunan kisilere, herhangi bir su¢ nedeniyle aranan kisilerden olmamak ve
hakkinda herhangi bir mali veya cezai tahdit bulunmamak sartiyla Igisleri Bakanliginca ¢ikma

(13

izni verilebilecegi diizenlenmisti. 22. maddede “...cikma belgesi verilmesi ile Tiirk
vatandaghg1 kaybedilir.” demekle, vatandasligin kaybinin hangi andan itibaren hiikiim ve
sonu¢ doguracagi belirtilmisti.

Kanunun 29. maddesinde’™ ise 6nce bu kanun geregince Tiirk vatandashgimni kaybeden
kisilerin, kayip tarihinden baslayarak yabanci muamelesine tabi tutulacaklar1 belirtildikten
sonra, devaminda ise istisnai durumlar diizenlenmisti. Istisnai duruma bakildiginda
“.dogumla Tiirk vatandas1 olup da, Icisleri Bakanligindan vatandashiktan ¢ikma izni alanlar
ve bunlarin vatandasliktan ¢ikma belgesinde kayithh resit olmayan c¢ocuklari; Tiirkiye
Cumhuriyeti’nin milli giivenligine ve kamu diizenine iligkin haklar sakli kalmak kaydiyla
askerlik hizmetini yapma yiikiimliiliigli, se¢me ve se¢ilme, kamu gorevlerine girme ve muafen
arag¢ veya ev esyasl ithal etme haklar1 diginda, sosyal giivenlige iligskin haklar1 sakli kalmak ve
bu haklarin kullaniminda ilgili kanunlardaki hiikiimlere tabi olmak sartiyla Tiirk
vatandaglarina taninan haklardan aynen yararlanmaya devam ederler.” hiikkmiiyle, bu kisilerin
askerlik hizmetini yapma yilikiimliiliigli, se¢me ve se¢ilme, kamu gorevlerine girme ve muafen
ara¢ veya ev esyasi ithal etme haklar disinda Tiirk vatandasliklar1 devam ediyormus gibi,
haklardan yararlanmaya devam edecekleri belirtilmisti. Ancak maddenin devaminda kanunun

33. maddesinde diizenlenmis olan vatandasligin iptali ile 35.maddesinde diizenlenmis olan

¢ikarma halleri sakli tutulmustu.

2.2.2.2.2.2. Vatandashga Alinmanin Iptali

Kanunda Tiirk vatandasliginin iptali ve sonuglar1 kanunun 24. ve 33. maddelerinde
diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemelerde, Tiirk vatandasligini kazanma kararinin ilgilinin
yalan beyanm1 veya vatandash§i kazanmaya esas teskil eden 6nemli hususlar1 gizlemesi
sonucunda meydana gelmis olmast durumunda Bakanlar Kurulunca iptal edilecegi
diizenlenmisti.

Kanunun 33. maddesinde vatandaslia alinmanin iptalinde kaybettirmeden farkli

olarak, iptal kararmin ilgili kisiye baglh olarak Tiirk vatandasligini kazanan es ve ¢ocuklari

7429.06.2004 T., 5203 S. Kanunun 1. Md.’si ile degistirilmistir.
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hakkinda da uygulanacagi hiikiim altina alinmisti. Maddenin devaminda ise Tiirk vatandasligi
iptal edilenlerden mallarinin tasfiyesi ile kendilerinin sinir dis1 edilmesi gerekli goriilenlerin
iptal kararlarinda bu durumun belirtilecegi, bu durumda bu kisilerin en ge¢ bir yil icerisinde
Tiirkiye’deki mallarini tasfiye ederek ikametgah ve is merkezlerini yurt disina nakletmek ve
memleketi terk etmek zorunda olduklar1 aksi takdirde, mallarimin Hazinece satilarak
bedellerinin hakkinda iptal karar1 verilen kisilerin nam ve hesaplarina bir kamu bankasina

yatirilacagi ve kendilerinin de sinir dis1 edilecegi diizenlenmisti.

2.2.2.2.2.3. Vatana Baghhkla Bagdasmayan Haller

Vatana baglilikla bagdagmayan haller kanunda kaybettirme ve c¢ikarma olarak ikiye

ayrilarak diizenlenmisti.

2.2.2.2.2.3.1. Kaybettirme

Kanunun 25. maddesinde, yurt disinda bulunup da muvazzaf askerlik gorevini yapmak
veya Tiirkiye’de savag ilan1 iizerine, yurt disinda bulunup da yurt savunmasina katilmak igin
yetkili kilinmis makamlar tarafindan usulen yapilacak ¢agriya mazeretsiz olarak ii¢ ay i¢inde
icabet etmeyen, sevk sirasinda veya kitalarina katildiktan sonra yurt disina kagip da kanuni
stire i¢ginde donmeyen, Silahli Kuvvetler —mensuplar ile askerlik gorevini yapmakta
olanlardan gorev, izin, hava degisimi veya tedavi i¢in yurt disinda bulunup da siiresi bittigi
halde mazeretsiz olarak {i¢ ay i¢inde geri donmeyen kisilerin, Mili Savunma Bakanligi’nin
teklifi tizerine; izin almaksizin kendi istekleriyle yabanci bir devlet vatandashgimni kazanan”,
yabanci bir devletin, Tiirkiye’nin menfaatlerine uymayan herhangi bir hizmetinde bulunup da
bu gorevi birakmalar1 kendilerine yurt disinda dis temsilcilikler, yurt i¢inde ise mahalli
miilkiye amirleri tarafindan bildirilmesine ragmen, ii¢ aydan az olmamak {izere verilecek
uygun siire icerisinde kendi istekleri ile bu gorevi birakmayan, Tiirkiye ile savas halinde
bulunan bir devletin her tiirlii hizmetinde Hiikiimetin izni olmaksizin kendi istekleriyle
calismaya devam eden, yetkili makam karar1 ile Tirk vatandashigimi kazandiktan sonra
kesintisiz olarak yedi yil Tiirkiye disinda oturan ve Tirkiye ile ilgisini ve bagliligini
kesmedigine ve Tiirk vatandagligini koruduguna dair resmi temas ve islemleri bulunmayan
kisilerin Tiirk vatandaghigini kaybettiklerine Bakanlar Kurulu tarafindan karar verilebilecegi

diizenlenmisti.

7313.02.1982 T., 2383 S. Kanunun 6. Md.’si ile degistirilmistir.
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Kanunun 34. maddesinde ise kaybettirme kararlarinin sahsi oldugu, ilgilinin es ve

cocuklarina tesir etmeyecegi belirtilmisti.

2.2.2.2.2.3.2. Cikarma

Kanunun 26. maddesinin’® birinci fikrasi ile diizenlenen hiikiimle, yurt disinda
bulunup da Tirkiye Cumhuriyeti’nin i¢ ve dis giivenligi ile kanunun su¢ saydigi sekilde
iktisadi veya mali giivenligi aleyhinde faaliyette bulunan veya yurt i¢inde bu tiir faaliyetlerde
bulunup da her ne suretle olursa olsun yurt disina ¢ikan ve hakkinda Tiirkiye’de bu nedenle
kamu davasi ag¢ilmasina veya ceza kovusturmasina veya hiikmiin infazina olanak bulunmayan
ve gelmesi icin yapilan duyuruya ragmen ii¢ ay icinde, savas, sikiyonetim ve olagan {istii
hallerde bir ay i¢inde yurda donmeyen Tiirk vatandagligim1 sonradan kazanmis kisilerin
Bakanlar Kurulu karari ile vatandasliktan ¢ikarilabilecegi, ikinci fikrasi ile de bu hiikmiin,
Tirkiye savas halinde bulundugu zaman, dogumla Tiirk vatandasi olanlar hakkinda da
uygulanabilecegi belirtilmisti.

Kanunun 34. maddesi ile de kaybettirme karari ile paralel olarak ¢ikarma kararlarinin
da sahsi oldugu, ilgilinin es ve ¢ocuklarina tesir etmeyecegi hiikiim altina alinmusti.

Kanunun 35. maddesi Tiirk vatandagligindan ¢ikarilanlarin hi¢bir sekilde yeniden Tiirk
vatandasligin1 kazanamayacaklarim1 ve Tiirkiye’de bulunan mallarinin Hazinece tasfiye
edilerek bedellerinin hakkinda ¢ikarma karari verilenlerin nam ve hesaplarina milli bir

bankaya yatirilacagi diizenlenmisti.
2.2.2.2.3. Secme Hakki ile Kayip

Kanunun 27. maddesinde dort grup seklinde belirtilen kisilerin, resit olmalarindan
itibaren iki y1l igerisinde Tiirk vatandasligindan ayrilabilecekleri belirtilmistir. Segme hakkini
kullanarak vatandasliktan ayrilabilecek kisiler su sekilde gruplanmistir.

a- Analarina baglh olarak dogumla Tiirk vatandasi olduklar1 halde dogumla veya

sonradan yabanci babalarinin vatandasligin kazananlar’’.

b- Evlat edinilme yoluyla Tiirk vatandasligin1 kazananlar.

c- Dogum yeri esasina gore Tiirk vatandasi olduklart halde sonradan ana veya

babasinin vatandasligini kazananlar.

7613.02.1982 T., 2383 S. Kanunun 7. Md.’si ile degistirilmistir.
7713.02.1982 T., 2383 S. Kanunun 8. Md.’si ile degistirilmistir.
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d- Herhangi bir sekilde Tiirk vatandasligin1 kazanmis ana veya babaya bagli olarak
Tiirk vatandasligin1 kazananlar.

Kanunun 28. maddesinde ise, evlenme ile Tiirk vatandashigini kazanan kadinlarin
evliligin sona ermesinden baslayarak ii¢ yil igerisinde evlenmeden 6nce sahip olduklar1 devlet
vatandasligini koruduklar1 veya bu vatandagliga donebildikleri takdirde Tiirk vatandasligindan
ayrilabilecekleri diizenlenmisti. Kanunda se¢gme hakkini kullanarak vatandasliktan ¢ikmanin
sonuclar1 ne vatandasligin iptali ve ¢ikarma gibi agir hiikiimlere baglanmis ne de kanunun 29.
maddesinde ¢ikma yolu ile vatandasligini kaybedenlere taninan muafiyetlere baglanmisti.

Kanunda bu konuda bir atif veya diizenleme bulunmamaktaydi.

2.3. YABANCILARIN TASINMAZLAR UZERINDE HAK EDINMELERININ
KOSULLARINI ONGOREN DUZENLEMELER

2.3.1. Lozan Antlasmasi1 (24 Temmuz 1923) ve Ikamet ve Selahiyeti Adliye

Hakkinda Mukavelename

24 Temmuz 1923 tarihinde imzalanip, 23 Agustos 1339 Tarihli 340 Sayili Kanunla
onaylanan Lozan Antlagsmasi, Tiirkiye’de yabancilarin arazi iktisabi konusunda bir déniim
noktasi teskil eder. Bu antlasma ile yabancilarin tasinmaz mal edinmelerinde, o giine kadar
Safer Kanunu ile benimsenmis olan ve vatandas ile yabanci arasinda, haklar konusunda tam
bir esitligin kabul edilmesi anlamina gelen “tebaya temsil” sistemi terk edilerek “karsiliklilik”
kosulunun arandig1 sisteme gecilmistir.

Antlagsmaya ekli Ikamet ve Selahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename ile
yabancilarin taginmaz edinmeleriyle ilgili 6nemli yenilikler getirilmistir. Mukavelename
Lozan Antlasmasiyla ayn1 giin, 24 Temmuz 1923 tarihinde, Britanya Imparatorlugu, Fransa,
Italya, Japonya, Yunanistan, Romanya, Sirp-Hirvat-Sloven Devletleri ve Tiirkiye tarafindan
imzalanmistir. Mukavelenin 1. Maddesi ile Lozan Antlasmasmna taraf olan devletlerin
sOzlesmenin bu kisminda diizenlenmis bulunan haklardan yararlanabilmeleri karsiliklilik
ilkesine baglanmigtir. Tasinmaz mal edinme hakki da sdézlesmenin bu kisminda
diizenlendiginden, yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerinde de ayni sart
aranacaktir. Burada s6z konusu edilen karsilikliligin, siyasi karsiliklilik oldugunu, ancak bu

durumda aranan bu sartin ger¢eklesmis olarak kabul edilebilecegini belirtmek gerekir78.

® ALTUG, Y1lmaz, Yabancilar, s.230.
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Lozan Antlasmasi goriismeleri sirasinda Tiirk tarafi, yabancilarin kdylerde tasinmaz
mal edinememeleri yoniinde goriis ileri siirmiisse de, s6z konusu goriisiin metne eklenmesinde
basar1 saglanamamustir’.

Bu diizenlemeyle, genel kural olarak yabancilarin Tiirk topraklar iizerinde tasinmaz
mal edinmeleri kabul edilmistir. Ancak bu durum kesin bir serbestiye dayandirilmayarak,
Tiirk vatandaslarinin yabanci devletlerde yararlandiklar1 haklara paralel olarak karsiliklilik

kosulunun ger¢eklesmis olmasi sonucuna baglanmastir.

2.3.2. 1868 Sayih Kanun

Lozan Antlagmasi ve buna bagl Ikamet ve Selahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename
ile kabul edilen siyasi karsiliklilik sartina gore, yabancilarin Tiirkiye’de taginmaz mal
edinmeleri, mutlaka ait olduklar1 devletle Tiirkiye arasinda bir s6zlesme akdedilmis olmasina
bagliydi.

22 Temmuz 1931 tarih ve 1868 sayili 06zel kanunla bunlara ek olarak,
Mukavelenameye taraf olmayan devletler uyruklarimin Tiirk topraklarinda tasinmaz
edinebilmelerine yonelik olarak da bir diizenleme yapilmistir. Bu devlet uyruklarina Tiirk
topraklarinda tasinmaz mal edinme hakkinin taninabilmesi i¢in, diger devlet ile Osmanl
Devleti arasinda, bu konuya iligkin bir sézlesme imzalanincaya kadar, Bakanlar Kuruluna, bu
devletle “en ziyade miisaadeye mazhar millet” uygulamasi uyarinca fakat iki seneyi agsmamak
{izere gecici ikamet sozlesmesi imzalama yetkisi verilmistir™. Belirtilen bu iki senelik siire
icinde sO6zlesme imzalanmamasi halinde buna gore elde edilen arazinin tasfiye edilmesi de s6z

konusu diizenleme de yer almistir.

2.3.3. 3 Mart 1340 (1924) Tarih ve 431 Sayih “Hilafetin ilgasina ve Hanedam
Osmaniyenin Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair

Kanun”

S6z konusu kanun, Lozan Antlagmasinda kabul edilen genel karsiliklilik kosuluna ve
bu kosulun gerceklesmis olabilmesi ihtimaline ragmen, herhangi bir sekilde tasinmaz mal
edinmelerini ve halihazirdakileri de tasinmaz mal seklinde malvarliginda tutmalarii
yasaklayarak bir istisna olusturan kisi topluluklarini diizenlemistir. Kanunun sekizinci

maddesinde “Osmanli Imparatorlugunda padisahlik etmis kimselerin Tiirkiye Cumhuriyeti

" GOGER, Erdogan, Yabancilar Hukuku, Ankara, 1979, s.113.
% ERHAN, Cagr1, Yasayan Lozan, Ankara, 2003, 5.622.
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arazisi dahilindeki tapuya merbut emvali gayrimenkulleri millete intikal etmistir”, dokuzuncu
maddesinde ise “Miilga Padisahlik saraylari, kasirlar1 ve emlak-i sairesi dahilindeki mefrusat,
takimlar, tablolar, asar1 nefise ve sair bilumum emvali menkule millete intikal etmistir.”
denilerek, padisahlik yapmis herkesin oturduklari saraylar ve kasirlar gibi taginmazlariyla,
bunlar i¢inde bulunan tasimmir mallar iizerindeki miilkiyet haklar1 geg¢mise etkili olarak
ellerinden alinmis ve tamami1 millete ge(;irilmistir81 )

Ancak Yargitay igtihadi Birlestirme Genel Kurulu, 6 Subat 1946 tarihli karariyla séz
konusu hiikmiin ancak ytirtirliige giris tarihinde hayatta olan padisahlar i¢in etkili olacagini,
bu tarihten Once Olen padisahlarin tapulu tasinmazlarinin ise varislerine gegmesinin
gerektigini belirtmistir®.

Aym Kanunun ikinci maddesi ile ayri bir grup kisiden bahsedilmistir®. Buna gére,
padisahlik yapmamakla birlikte padisahin soyundan gelen Osmanli hanedani erkek iiyeleri
olan bu kisilerin miilkiyet haklarina miidahale edilmistir. Bu diizenlemeyle, miilkiyet haklar
gecmise etkili olarak ortadan tamamen kaldirilmamis ancak Tiirkiye Cumbhuriyeti {ilkesi
lizerinde bulunan tiim tasinmaz mallarinin kendilerince bir sene i¢inde tasfiye edilmesi aksi
takdirde bunun hiikiimetce yapilarak bedellerinin kendilerine verilmesi uygun bulunmustur.
Bu son durumda padisahlik yapmamig olmalar1 nedeniyle s6z konusu kisilerin
malvarliklarina, miilkiyet haklar1 tamamen yok edilerek el konulmamustir. Ancak taginmaz
mal sahibi olarak kalmalar1 engellenmek istenerek bedelleri kendilerinde kalmak {izere sahip
olduklar1 taginmazlar ellerinden ¢ikarmalari amaglanmigtir. Boylelikle ileride dogabilecek
miras iligkilerinin de onii kesilerek Osmanli hanedanindan olan kisilerin Tiirkiye
topraklarinda tasinmaz mal sahibi olarak kalmalar1 engellenmek istenmistir.

Ayrica, kanunun bu hiikiimlerine bagl olarak ikinci maddede belirlenen bu kisiler,
baska bir devlet tabiiyetinde olsalar ve bu devlet ile Tiirkiye arasinda tasinmaz mal edinmeye
dair bir s6zlesme bulunsa bile, Tiirkiye’de tasinmaz mal edinemeyeceklerdir. Bu nedenle, 431
Sayili Kanun, tasmmmaz mal edinme konusunda Ikamet ve Selahiyeti Adliye Hakkinda

Mukavelename ile belirlenen siyasi (ahdi) karsilikliliga bir istisna teskil eder™.

*'LEVI, s.61.

%2 YIBGK. 6 Subat 1946 T., E. 1945/15, K.1946/4.

8 “Miilga Hilafet ve miinderis Osmanli Sultan1 hanedaninin padisahlar sulbiinden olan erkek azasi ve bunlarin
erkek fiiru Tiirkiye’ye gelmek ve Tiirkiye’den transit olarak ge¢mekten memnudurlar.-Bunlarin disinda kalanlar
Tiirkiye’ye girebilirler”.

* SARGIN, s.53.
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2.3.3.1. 431 Sayih Kanun Hiikiimlerinde Yapilan Degisiklikler

2.3.3.1.1. 5958 Sayih Kanun

Hilafetin Ilgasina ve Hanedan1 Osmaniyenin Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine
Cikarilmasina Dair Kanun’a 23 Haziran 1952 tarth ve 8142 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yirtirliige giren 16 Haziran 1952 tarih ve 5958 Sayili Kanunla baz1 maddeler
eklenmistir. Eklenen madde hiikiimlerine gore, padisahlik yapmamis ancak padigahin
soyundan geldikleri i¢in 431 Sayili Kanun geregince miilkiyet haklar1 tamamen sona
erdirilmeyip tasinmaz mallarimi tasfiye etmek zorunda kalan Osmanli hanedaninin kadin
mensuplarina, genel kurallar cergevesinde Tiirkiye Cumhuriyeti iilkesi i¢inde yeniden
tasinmaz mal edinebilme hakki verilmistir. Bununla birlikte, bahsedilen kisilerin yine bu
kanun kapsaminda yer almayan varislerine de miras iligkisi sonucu miilkiyet hakk1
taninmistir. Ancak bu kisilerin s6z konusu taginmazi aynen ellerinde tutmalar1 degil,
kendilerine diisen paylarin sulh mahkemesince tasfiye edilerek bedelinin yine kendilerine
verilmesi kabul edilmistir. Bu kanuna yine 5958 Sayili Kanunla eklenen baska bir hiikiimle
kanunun ilk diizenlemesine paralel bir sekilde, simdiye kadar s6z konusu edilen kisilerden bu
kanun ile llkeye girme iznini elde edenlerin, daha Once yiiriirliige konulan diizenlemeler
geregince millete gecirilmis olan tasinir ve tasinmaz mallar {izerinde miras iliskisine

dayanarak hak iddia etmelerinin ise herhangi bir hiikiim ifade etmeyecegi belirtilmistir®.

2.3.3.1.2. 1803 Sayih Kanun

431 Sayili Kanunun ikinci, ii¢ilincii, dordiincii ve besinci maddeleri 18 Mayis 1974
tarihli ve 14890 sayili miikerrer Resmi Gazetede yayimlanan 15 Mayis 1974 tarih ve 1803
sayili kanunla yiirtirliikten kaldirilmistir.

Bu kanun ile, miilga hilafet ve Osmanli sultan1 hanedanindan olan erkekler ve onlarin
erkek fliru da Tiirkiye’de genel hiikiimler cergevesinde tasinmaz mal edinme hakki elde
etmiglerdir. Kanunun sekizinci maddesi geregince, hanedanin erkek mensuplari, 5958 Sayili
Kanunla hanedanin kadin mensuplarina taninan haklarin aynisindan yararlanabilecekleri igin,
5958 Sayili Kanun ile kadinlar i¢in getirilmis olan, “millete intikal etmis olan tasinmaz mallar
tizerinde miras veya herhangi bir nedenle hak iddia edilemeyecegi” yasagi, erkekler icin de

gecerli olacaktir™.

8 LEVI, s.63.
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Bu Kanunda s6z konusu olan taginmaz mallardan zilyed sifatiyla yararlanan kisilerin,
bu miilklerle olan iligkilerini diizenlemek i¢in 1995 yilinda “3 Mart 1340(1924) Tarihli ve 431
Sayil1 Kanunla Hazineye Kalan Taginmaz Mallardan Bazilarinin Zilyedlerine Devri Hakkinda

Kanun” ¢ikarilmis ve konuyla ilgili sorunlar buna gore ¢oziilmiistiir®’.

2.3.4. Lozan’da Akdolunan Affi Umumi Beyanname ve Protokoliinde Mevzubahis
Yiiz Elli Kisilik Listede Isimleri Muharrer Eshasin Tiirkiye Tabiiyetinden
Iskati Hakkinda Kanun

Lozan Antlagmasiyla ilgili olmasina karsin Cumhuriyet doneminde ¢ikarilmis olmasi
nedeniyle burada inceledigim 28 Mayis 1927 tarih ve 1064 sayil1 “Lozan’da Akdolunan Affi
Umumi Beyanname ve Protokoliinde Mevzubahis Yiiz Elli Kisilik Listede Isimleri Muharrer
Eshasin Tiirkiye Tabiiyetinden Iskati Hakkinda Kanun (“Yiizellilikler Kanunu” olarak da
anilan)’dur.

S6z konusu kanunun ikinci maddesinde yer alan “eshasi merkume badema Tiirkiye’de
hakki temelliik ve hakki tevariisten mahrum olurlar.” seklindeki hiikiim ile, isimleri belirtilmis
olan kisilerin Tiirkiye’de miilkiyet ve miras haklarindan yoksun olduklar1 kabul edilmistir.
Buradaki sorun 21 Subat 1298 tarihli kanunun 6ncelikle Lozan Antlasmasi ve Medeni Kanuna
aykirt hiikiimler igerdigi gerekgesiyle yiiriirliikten kalkmis olmasi gerektigi savunulurken,
1064 Sayili Kanunun yiiriirliikte oldugunun kabul edilip edilmeyecegi olmustur. 1064 Sayili
Kanun, onaylanan Lozan Antlagmasi ve ylriirliige girmis olan 1926 seneli Medeni Kanuna
ragmen, s0z konusu kanunun 1927 senesinde daha yeni tarihli olarak yiirtirliige sokulmus ve
icinde isim sayarak cok belirgin ve sinirl bir gruba yonelik 6zel bir diizenleme getirmesi ve
bunun o zamanin gerektirdigi siyasi bir Onlem olarak uygun goriilmesi nedeniyle
uygulanmasinin, yeni hukuk diizenine ragmen kabul edilmesi gerekliligi savunulmustur. S6z
konusu kanunun getirdigi yasak, 29 Haziran 1938 tarihinde ¢ikarilan bir kanunla, gecmise
etkili olmamas1 ve bu kanunun uygulanmasi nedeniyle bagkalarina gecen miras paylarinin o

kisilerde sakli kalmasi kosullar1 kabul edilerek yiirtirliikkten kaldirilmistir™,

87 Kanun No:4071, RG. 19 Subat 1995 T., 22207 S.
% ALTUG, Yilmaz, Yabancilar, s.341-344.
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UCUNCU BOLUM
YABANCILARIN TASINMAZLAR UZERINDE HAK EDINMELERINE OZGU
DUZENLEMELERIN INCELENMESI

Tezimde yabancilarin tasinmazlar tizerindeki miilkiyet haklarini 1984 yili 6ncesi ve
sonras1 olarak ayirarak incelememin sebebi, kanun koyucunun iradesinde 1984 yilina kadar
tasinmazlar bakimindan yabancilar aleyhine olarak sinirlayict hiikiimler getiren diislince
sisteminin ve diizenlemelerin 1984 yili sonrasinda degisime ugramasidir. Bu bdliimde
oncelikle 4916 Sayili Kanunla degisikliklere ugramadan once 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun
35 ve 36. Maddeleri ile Koy Kanunu’nun 87. Maddesi kisaca anlatilacak, sonrasinda ise,
mevzuattaki  degisiklikler ile degisikliklere iliskin Anayasa Mahkemesi kararlar

incelenecektir.

1. 4916 SAYILI KANUN ONCESINDEKi DURUM

1.1. Tapu Kanunundaki Tlgili Hiikiimler

4916 Sayili Kanunun 38. Maddesinin b bendi ile yiiriirliigii sona erene kadar Tapu
Kanununun ilk seklindeki 36. Maddesi “Yabanci hakiki sahislar bir kdye bagli olmayan
miistakil g¢iftliklere ve koy sinirlar1 disinda kalan arazinin otuz hektardan ¢oguna ancak
hiikiimetin izniyle sahip olabilirler. Kanuni miras bu hiikiimden disaridadir. Adi gegen
ciftliklere ve arazinin otuz hektardan ziyadesine vasiyet suretiyle veya mensup mirasci
sifatiyle yabanci hakiki sahislarin sahip olabilmesi de hiikiimetin iznine bagli olup izin
verilmezse ¢iftlik ve bu fazla miktar tasfiye suretiyle bedele cevrilir”. seklindeki hiikmiiyle
Koy Kanununun getirmis oldugu diizenlemenin devami seklinde, konu ettigi alanlarda
yabancilarin taginmaz mal edinmelerine iligkin 6nemli sinirlamalar getirmis ve bu hakk: bazi
sartlara baglamisti. Maddeye gore yabanci gercek kisiler, ancak hiikiimetin iznini almak
kosuluyla, bir kdye bagli olmayan miistakil ¢iftliklere ve kdy olarak belirlenen alanlarin

sinirlar1 disinda kalan arazilerin otuz hektardan fazla olanlarina sahip olabileceklerdi.
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Bu diizenleme ile de fikranin ilk climlesinde kullanilan “sahip olabilirler” deyiminin
her tiirlii edinmeyi kapsayip kapsamadig: tartisilmistir. Fikra ilk ciimlesinde herhangi bir
ayrimdan bahsetmeyerek yabanci gercek kisilerin 30 hektardan biiytik arazi edinmesine iligkin
genel kurali koymus ayrica lgiincii climlesiyle miras yoluyla iktisaba iliskin olarak
vasiyetname ya da miras¢1 atama yolu sonucunda yabanci gergek kisilerin arazi edinmelerini
de maddede sinirlayan bir hiikiim getirmisti. Buna gore boyle bir igslem sonucunda edinilmis
olan, maddede s6z konusu edilen arazilerin, edinen kisinin miilkii olarak kalabilmesi i¢in ilk
climlede de belirtildigi gibi hiikiimetin izninin alinmasimin gerekli oldugunu belirtmis,
hiikiimetin izninin alinmadigi durumlarda ise taginmazlarin fazla kisimlarinin tasfiye edilip
paraya ¢evrilmesi ve elde edilen miktarin s6z konusu yabanci kisiye verilmesini diizenlemisti.

Kanun bu hiikmiiyle yabanci gercek kisilerin miilkiyet ve miras haklarin1 ortadan
kaldirmamuis, ancak bu hak sonucu elde edilen miilkiin, aym1 sekilde kendilerinde kalmaya
devam edebilmesi i¢in hiikiimetin izninin gerekli oldugunu kabul etmistir. S6z konusu bu
tasinmazlarin bulunduklar1 yer olarak kanuni sinirlamalarin, s6z konusu olmadig1 yani agikca
yabancilarin tasinmaz mal edinmelerini ya da ellerindeki miilkiyetlerinde bulundurmalarina
devam etmelerinin yasaklanmadig1 yerlerin anlagilmasi gerekmektedir. Ciinkii tasinmazlarin,
yasal sinirlamalarin ve yasaklarin s6z konusu oldugu yerlerde bulunmalari halinde bu durumu
da kapsayacak bir iznin Bakanlar Kurulu tarafindan verilemeyecegi, aksi taktirde bir Bakanlar
Kurulu kararinin bir kanun hiikmiinii yok saymas1 ve acik¢a yetki asimiyla bir kanun hiikkmiin
ihlal edilip tamamen hukuka aykir1 bir islem olarak sonu¢ doguracagi ve bunun da bir g¢esit
keyfi uygulama olacagini belirtmek gerekir.

Onemli bir diger nokta ise ciimlede yalnizca “vasiyet suretiyle veya mansup mirasci
sifatiyla” denmesi ve kanuni miras¢ilardan hi¢ bahsedilmeyerek onceki ciimlede ‘“kanuni
miras” 1n s6z konusu hiikmiin disinda oldugunun belirtilmis olmasidir. Yine bu diizenleme ile
yabanci gercek kisilerin kanuni mirasc¢i sifat1 ile 30 hektardan biiyiik olan bir araziye malik
olup olamayacaklari tartisma konusu olmustur.

Benim de katildigim goriise gore maddede belirtilen “Kanuni miras bu hiikiimden
disaridir.” Ciimlesinin kanuni miras¢1 durumunda olan yabanci gergek kisilerin, kdy sinirlart
disinda kalan ve 30 hektardan biiyiilk olan arazileri edinmelerini yasaklama amacini
tasimadigini, tam aksine bu durumda olan yabanci gergek kisilerin bahsi gecen arazilere
hiikiimetin iznine dahi gerek olmaksizin bu yolla sahip olabilecekleri ve kendi adlarina tescil

ettirebilecekleri kabul edilmistirgg.

¥ Ayni yondeki goriis icin bkz. OZKAN, Isil, “Yabancilarin Tiirkiye’de Arazi iktisab1”, Prof. Dr. Osman Fazil
Berki Armagani, Ankara, 1977, s.693.
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Zaten kanunun, vasiyetname ya da miras birakan tarafindan yapilan bir atama sonucu
mirascilik sifatin1 kazanmis bir kisiye, sartli olarak da olsa verilen bu durumdaki bir tasinmaz
mal1 edinme hakkinin, bu statiilerde daha gii¢lii bir iliskiye ve dogrudan kanuna dayanan bir

statiiden esirgemesi hem kanunun hem de hukuk mantigina terstir.

1.2. Koy Kanununun flgili Hiikmii

4916 Sayili Kanunla getirilen diizenleme Oncesinde yabancilarin taginmaz mal
edinmelerine iliskin smirlayici en énemli diizenleme K6y Kanunu® 87. Maddesiydi. Madde
“Tiirkiye Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek sahislar, gerek sahis hiikmiinde olan
cemiyet ve gsirketlerin (eshasi hususiye ve hiikmiye) kéylerde arazi ve emlak almalart
memnudur.” seklinde olup, zamanin sartlarinin gerektirmesi ve koylii halkin, bu alanlarda
miilk sahibi olarak siirekli yerlesecek olan yabancilarin olumsuz sekilde etkisinde kalmalarini
engelleme diisiincesiyle, yabanci gercek ve tiizel kisilerin kdy sinirlart i¢inde tasinmaz mal
edinmelerini kesin ve agik bir dille yasaklamisti.

Koy Kanunu, koy olarak nitelendirilecek alanlarin Oncelikle niifus esasina gore
belirlenmesini kabul etmis ve bu durumu ilk maddesinde “Niifusu iki binden asagi olan
yvurtlara (kéy)....denir. Niifusu iki binden asagi olsa dahi belediye teskilati mevcut olan
nahiye, kaza ve vilayet merkezleri kasaba itibar olunur ve Belediye Kanununa tabidir.”
hiikmiiyle genel olarak belediye teskilati bulunmayip da Belediye Kanununa tabi olmayan iki
binden az niifusu olan yerlerin kdy olarak sayilmasini kabul etmis ancak bu durumda olup da
bir belediye teskilati olan yerlesim yerlerini kdy saymayarak bu kanunun uygulama alani
disinda birakmustir.

Belediye sinirlar1 disinda bulunan miicavir alan, inkigaf alan1 veya benzer yerlerde
bulunan taginmaz mallarin imar plani i¢inde yer almasi durumunda dahi yabanci kisilerce
iktisap edilemeyecegi bildirilmistir’'. Kanun, ikinci maddesinde ise cami, okul, otlak, yaylak,
bataklik gibi orta mallar1 ve toplu veya daginik evlerde oturan insanlarin bag, bahge ve
tarlalariyla birlikte koy teskil edeceklerini belirterek kdy icin bir diger tanim getirmistir.
Ancak kanunun birinci maddesiyle “iki binden asagi” deyimi kullanilarak getirilen esas, 89.
maddesiyle bir yonden sinirlanarak, niifusu yiiz elliden asagi olan birimler i¢in uygulama
alan1 bulamayacagi hiikkme baglanmistir. Kanunun s6z konusu iki maddesi dolayisiyla,

yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerine iliskin 87. Maddenin niifusu yiiz elliden

% Kanun No: 442, RG. 07.04.1924 T., 68 S.
I KAPAN, s.7.
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asagi olan yerlerde uygulanip uygulanamayacagi tartisali hale gelmis, her iki goriis de kimi
yazarlar tarafindan savunulmustur.

Ancak 4916 Sayili Kanun, 38. Maddesinin “a” bendi ile s6z konusu hiikmiin
ylrlirliigline son verirken yerine herhangi bir diizenleme getirmeyerek yasagi tamamen
kaldirmistir. Bu konuya iligkin getirdigi hiikiimlerde de kdylerden hi¢ bahsetmeyerek yabanci
gercek ve tiizel kisilerin, genel hiikiimler ¢ercevesinde kdy sinirlari iginde kalan alanlarda da

tasinmaz mal edinmelerine izin vermistir.

1.3. 3029 Sayih Kanun’? Ve iptali”

3029 Sayili1 Kanun ile 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35. Maddesine ve 442 Sayil1 Koy
Kanunu’nun 87. Maddesine birer fikra eklenmisti. Tapu Kanunu’nun 35. Maddesine eklenen
fikra “Ancak hangi iilkelere yukaridaki fikradaki miitekabiliyet sartinin uygulanmayacagini,
alim ve satimlarda %25°i gecmeyecek sekilde Toplu Konut Fonuna alinacak fon nispetini ve
uygulamaya ait esaslart tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.” seklindeyken, Koy Kanunu’nun
87. Maddesine eklenen fikra ise “Hangi bolge ve illerde bu maddedeki kisitlamalardan hangi
tilkelere istisna taninacagi, alim satimlarda Toplu Konut Fonuna en ¢ok %25°i ge¢meyecek
tutarda alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslari tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.
Ancak bu fikra hiikmii tarimsal tiretim maksadiyla iktisap edilmek istenen araziler icin gegerli
degildir” seklindeydi.

Ana muhalefet Partisi s6z konusu hiikiimlerin Anayasa’nin Baglangi¢ boliimii ile 3., 7.,
16., 44. Ve 45. Maddelerine aykir1 bulundugu iddiasiyla iptallerine iligkin Anayasa
Mahkemesine basvurmuslardir.

Kisaca belirtecek olursak Ana muhalefet Partisinin dava dilek¢esinde s6z konusu yasa
ile Bakanlar Kuruluna;

-Miitekabiliyet sart1 aranmaksizin miilk edinme hakki taninacak tilkelerin saptanmasi

-Yine miitekabiliyet sart1 aranmaksizin hangi bolge ve illerde ve hangi lilkeye miilk edinme
hakkinin taninacaginin saptanmast

-Bu yasanin uygulama esaslarinin saptanmasi

-Toplu Konut Fonuna alinacak fon nispetinin %25°1 gegmemek iizere saptanmasi

2RG. 24.06.1984 T., 18445 S.
% Anayasa Mahkemesi Karari, Esas Sayisi: 1984/14, Karar Sayist: 1985/7, Karar Tarihi:13.06.1985, RG.
24.08.1985 T., 18852 S.
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Konularinda yetkiler tanindigi, Bakanlar Kuruluna tanman yetkilerin yasama yetkisinin
yiiriitmeye devri niteligi tasidigi ve de yukarida belirtilen Anayasa hiikiimlerine aykir1 oldugu
ifade edilmistir.

Anayasa Mahkemesi 13.09.1984 giinlinde yaptig1 ilk inceleme toplantisinda dosyada
bir eksiklik bulunmadigindan esasin incelemesine ge¢ilmesine karar vermistir.

Mahkemenin esas1 incelerken oncelikle yabanci gercek ve tiizel kisilerin lilkemizde
taginmazlar iizerindeki miilkiyet haklarinin tarihsel gelisimi ve bunlarin esaslar1 {izerinde
durmus, sonra s6z konusu kanun hiikiimleri ve gerekcelerini incelemistir.Yapilan incelemeler
sonucunda Mahkeme, “degisik iktisadi politikalar ve kendi olanaklarimizla
gerceklestirebilecegimiz konut sorununda onemsiz bir kaynak yaratmak maksadiyla iilke
topraklarinin yabanci unsurlar eline gegmesine imkan saglayan 3029 Sayili Kanun’un 1.
Maddesinde “Ancak hangi {lkelere yukardaki fikradaki miitekabiliyet sartinin
uygulanmayacagini... tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.” Ile aym1 kanunun 2. Maddesindeki
“Hangi bolge ve illerde bu maddedeki kisitlamalardan hangi iilkelere istisna taninacagini....
tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.” Hiikiimlerinin Anayasa’ya aykirt1 olduguna iptaline
oycokluguyla”; “Anilan Kanunun 1. ve 2. Maddelerinin iptali nedeniyle 3. ve 4. Maddelerinin
uygulama olanagi kalmadigindan Anayasa Mahkemesi’nin Kurulusu ve Yargilamam Usulleri
Hakkinda Kanun’un 29. Maddesinin 2. Fikras1 uyarinca da bu maddelerin iptaline

oybirligiyle” karar vermistir.

1.4. 3278 Sayili Kanun® Ve iptali®

3278 Sayil1 Kanun ile 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun 35. Maddesine ve 442 Sayili Koy
Kanunu’nun 87. Maddesine ikiser fikra eklenmisti. Tapu Kanunu’nun 35. Maddesine eklenen
fikra “Ancak, milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali gériildiigii hallerde, Bakanlar
Kurulu; hangi iilkelerin ve/veya hangi iilkeler uyrugundaki gercek kisilerin miitekabiliyet
sartindan istisna edilecegine karar verebilir. Bu hususlarla ilgili usul ve esaslar Bakanlar
Kurulunca tespit edilir. / Ayrica, bu alim satimlarda satis bedelinin %25 ’ini ge¢meyecek
miktarda Toplu Konut Fonuna alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslart tespite
Bakanlar Kurulu yetkilidir”’ seklindeyken, Koy Kanunu’nun 87. Maddesine eklenen fikra ise

“Ancak, milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali goriildiigii hallerde, Bakanlar

" RG. 06.05.1986 T., 19099 S.
9 Anayasa Mahkemesi Karari, Esas Sayisi: 1986/18, Karar Sayisi: 1986/24, Karar Tarihi:09.10.1986, RG.
31.01.1987 T., 19358 S.
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Kurulu; Hangi iilkelerin ve/veya hangi iilkeler uyrugundaki gercek kisilerin bu maddedeki
kisitlamalardan istisna edilecegine karar verebilir Bu hususlarla ilgili usul ve esaslar
Bakanlar Kurulunca tespit edilir. Bu fikra hiikmii, tarim arazileri ile tarima veya hayvanciliga
yvonelik iiretim maksadiyla iktisap edilmek istenen araziler hakkinda uygulanmaz. /Ayrica bu
alim satimlarda satis bedelinin %25 ini gegmeyecek miktarda Toplu Konut Fonuna alinacak
fon nispetini ve uygulamaya ait esaslari tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir” seklindeydi.

Ana mubhalefet Partisi 3278 Sayili Kanun hiikiimlerinin 6ncelikle 3209 Sayil1 yasadaki
iptale konu hiikiimleri aynen igerdiginden ve yine igerigindeki diizenlemeler itibariyle de
Anayasa’nin Baslangi¢ bolimi ile 2., 3., 7., 8., 9., 11., 35., 138., 152., 153. Maddelerine
aykir1 bulundugu iddiasiyla iptallerine iliskin Anayasa Mahkemesine bagvurmuslardir.

Anayasa Mahkemesi 26.06.1986 giiniinde yaptig1 ilk inceleme toplantisinda dosyada
bir eksiklik bulunmadigindan esasin incelemesine ge¢ilmesine karar vermistir.

Mahkemenin esas1 incelerken oncelikle 3278 Sayili yasanin 3209 Sayili yasa ile ayni
olup olmadig1 ve yasama organinin Anayasa’ya aykiriligir saptanmig hiikiimleri yeniden
yasalastirip yasalastirmadigini incelemistir. Yasanin bu yoniiyle incelenmesi sonucunda 3029
ve 3278 Sayu kanunlarin ama¢ bakimindan 6zdes olduklar1 ancak kapsam ve Bakanlar
Kurulu’na tanina yetkiler bakimindan énemli farkliliklar igerdigi sonucuna varmaistir.

Mahkeme daha sonra kanunun icerigindeki diizenlemelerin Anayasa’ya aykir1 olup
olmadigint incelemistir. Yapilan incelemeler sonucunda Mahkeme, “Yabanci iilkelere
Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakki tanmmmasimin siyasi biitliinliige aykir1 diisecegi, toprak
satigt suretiyle uluslar arasi iligkilerde kimi devletlerin siyasi ve ekonomik destegini
kazanmak ve kendi olanaklarimizla gerceklestirebilecegimiz konut sorununda onemsiz bir
kaynak yaratmak maksadiyla iilke topraklarmin karsiliklilik kosulu aranmadan yabanci
tilkeler uyrugundaki gercek kisilere satisina imkan verdigi ve s6z konusu yasanin 1. ve 2.
Maddelerinin birinci fikralariyla uygulamaya iligkin esaslarin tespiti yoniinden yiiriitmeye
verilen yetkinin genisligi ve belirsizligi” belirtilerek Anilan Kanunun 1. ve 2. Maddelerinin
birinci fikralarinin Anayasa’ya aykiri oldugundan iptaline oygokluguyla; 1. ve 2. Maddelerin
iptali nedeniyle 3. ve 4. Maddelerinin uygulama olanagi kalmadigindan Anayasa
Mahkemesi’nin Kurulusu ve Yargilamam Usulleri Hakkinda Kanun’un 29. Maddesinin 2.

Fikras1 uyarinca da bu maddelerin iptaline oybirligiyle karar vermistir.
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2. 4916 SAYILI KANUN

Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerini diizenleyen Tapu Kanunu 35.
maddesi, 4916 sayili Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanligimin Teskilat ve Gdrevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun®’un 19.
Maddesi ile degistirilmistir.

Ancak bu madde Anayasa Mahkemesi tarafindan 4 Mart 2005 giinii, 2005/14 sayil
kararla tlimiiyle iptal edilmis, gerekceli karar da 26 Nisan 2005 tarihli ve 25797 sayili Resmi
Gazetede yayimlanmustir.

4916 sayilh “Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanlhiginin Tegkilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hilkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile
degisiklige ugrayana kadar, 22 Aralik 1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu, 35. ve 36.
Maddeleri ile 18 Mart 1924 tarihli ve 442 Sayili Koy Kanunu ise 87. Maddeleriyle ¢cok daha
tutucu bir diizenleme igermekteydiler. Ancak 4916 Sayili Kanunun 19. Maddesiyle, Tapu
Kanununun 35. Maddesi yukarida aktarildig: sekilde yeniden diizenlenirken, 38. Maddesiyle
de yine Tapu Kanununun 36. ve Koy Kanununun 87. Maddelerinin ytriirliikleri sona
erdirilmistir.

Oncelikle degisiklige ugrayan ve yiiriirliikten kaldirilan maddeler incelenecek ve
ardindan da 4916 Sayih Kanunla yiiriirlige konulan diizenleme incelenerek

karsilastirilacaktir.

2.1. Tapu Kanununun 4916 Sayii Kanunla Getirilen Degisiklikten Onceki 35.
Maddesi

Tapu Kanununun 4916 Sayili Kanunla degisik 35. Madde Birinci Fikrasinin ilk
ciimlesine karsilik gelen eski 35. madde, “Tahdidi mutazammin kanuni hiikiimler yerinde
kalmak ve karsilikli olmak sartiyle yabanci hakiki sahislar Tiirkiye’de gayrimenkul mallara
temelliik ve tevariis edebilirler.” seklindeki hiikkmiiyle yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal
edinmelerine iligkin ilkeyi belirtmisti.

Degisiklik oncesinde madde, ongordiigii sartlarin gerceklesmis olmasi kosuluyla
yalnizca gercek kisilere tasinmaz mal edinme hakkini1 tanimisken, degisiklik sonucu getirilen
hiikiim ile gergek kisilerin yaninda, yabanci bir iilke hukukuna gore usuliine uygun olarak
kurulmus tiizel kisilige sahip ticaret girketlerine de Tiirkiye’de ayni sekilde tasinmaz mal

edinme hakki taninmustir.

% RG. 03.07.2003 T., 4916 S.



41

4916 Sayili Kanunla getirilmis olan bir diger degisiklik ise, maddenin eski seklinde
yabanci kisilerin tasinmaz mallara “temelliik ve tevarilis” edebileceklerinin belirtilmesi
karsisinda degisik diizenlemede yalnizca “edinebilirler” teriminin kullanilmasidir. Bu durum
dil sadelestirilmesi diginda, pratik bakimdan bazi durumlarda zilyetlik konusu, “temelliik ve
tevarlis edebilme” disinda kalabilirken, degisik diizenlemede yer alan “edinebilirler” terimi ile
zilyetlik yoluyla bir tasinmaza sahip olabilme de kapsam i¢ine alinmistir.

Ayrica, maddenin degisik sekli, 35. maddenin eski hiikmiiyle de aranan, Tiirkiye
Cumhuriyeti Devleti ile yabancinin uyrugu oldugu devlet arasinda “karsiliklilik” halinin
bulunmasi ve Tapu Kanunu ile diger “kanunlardaki sinirlayici hiikiimlerin™ sakli kalmasi
kosullariyla yabanci kisilerin Tiirkiye de bir temlik islemi ya da bir miras iliskisi sonucu

tasinmaz mal edinme hakkina sahip olduklar1 kuralin1 6ziinde ayni sekilde korumustu®’.

2.2. 4916 Sayih Kanunla Getirilen Diizenleme

Yabancilarin taginmaz mal edinmesine iliskin sartlar 2003 yilinda yeniden
diizenlenmisti. Tapu Kanununun 35. Maddesinde yer alan yabancilarin gayrimenkul
edinmeleri ile ilgili sistem korunmakla beraber daha serbest bir diizenleme getirilmis, ayrica
uygulamada tereddiit duyulan hususlara agiklik getirilmeye ¢alisilmisti. Cesitli Kanunlarda ve
Maliye Bakanligimin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hilkmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda 4916 Sayili Kanun ile kanuni miras disinda yabancilarin otuz
hektardan fazla tasinmaz mal edinmesini Bakanlar Kurulu’nun iznine baglayan Tapu
Kanununun 36. Maddesiyle yabancilarin koylerde taginmaz iktisabini yasaklayan Koy
Kanununun 87. Maddesi yiirtikliikkten kaldirilmig; Tapu Kanununun 35. Maddesinde bazi
degisiklikler ve eklemeler yapilmisti. Anayasa Mahkemesi Tapu Kanununun 35. Maddesini
degistiren 4916 Sayili Kanunun 19. Maddesini iptal etmistir.

S6z konusu madde metnini ¢esitli yonleriyle inceleyelim:

2.2.1. Tapu Kanununda 4916 Sayilh Kanunla Yapilan Degisikligin “Karsihkhhk”
Esas1 Bakimindan Etkisi

2.2.1.1. 4916 Sayih Kanunun Oncesi Uygulamadaki Durum

Kanunun 4916 Sayili Kanunla degisikliginden 6nceki halinde sadece karsilikliliktan

s0z edilmis, 35. maddenin aradig: “karsiliklilik” kosulunun gergeklesme sekline iliskin olarak

T LEVI, s.73.
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herhangi bir aciklik getirilmemisti. Tapu kanununda yer alan eski diizenlemenin yiirtirligi
sirasinda ortaya c¢ikan uygulamadaki sorun, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince
karigikliga yol agan belirsiz durumun giderilmesini saglanmasinin talep edilmesi iizerine
Bakanlar Kurulunun 20 Nisan 1940 tarihinde bugiin de siiregelen uygulamay1 ortaya ¢ikaran
bir karar vermesiyle giderilmeye c¢alisilmistir. S6z konusu kararin ilgili son bdliimi
“...tatbikattaki miiskilat1 ve hatta imkansizlig1 nazara alinarak simdilik bahsi gegen karsilikli
olma kaydinin....esas itibariyle, ecnebilere gayrimenkullere tasarruf hakki taniyan ve Tiik
tebaasina kars1 hususi kayit ve tahditler vazetmeyen ecnebi devletler tebaasina, Tiirkiye’de
biitiin ecnebilere mahsus kayit ve tahditlere riayet sartiyle ve ayrica herhangi bir surette
tahdidata tabi tutulmaksizin gayrimenkullere temelliik ve tasarruf hakkinin taninmasi ve
yabanci bir devlet iilkesinde bulunan teb’amizin o memlekette almak istedigi gayrimenkul
hakkinda vaz’edilen takyidat ve tahdidattan miitevellit bir miiracaat halinde o devlet tebaasi
hakkinda ayni takyit ve tahditlerin konulmasi seklinde tatbik edilmesi kabul olunmustur.”
seklindedir’®.

Bu karar ile kanuni ve siyasi karsiliklilik yan1 sira sarth olarak fiili bir karsilikliligin
aranmasi gerektigi kabul edilmistir. Buna gore, yasal diizenlemelerinde veya tarafi oldugu bir
antlasmanin uygulanmasinda Tiirk vatandaslarina yonelik olarak engelleyici 0zel kayit ve
sinirlamalar koymadan yabanci uyruklu kisilere tasinmaz mal iktisap hakki taniyan devlet
uyruklarina, genel olarak bu hakkin yabancilara yonelik yasal sinirlamalar cergevesinde
Tiirkiye’de de taninmasi benimsenmistir. Ancak bir devlet iilkesinde Tiirk vatandaglarinin bu
konuda karsilagtigi ve hakkinda sikayet bagvurusunda bulundugu sinirlamalarin aynilarinin
Tirkiye’de de ayn1 hakki edinmeye c¢alisan s6z konusu yabanci devlet uyruklarina fiili olarak

uygulanmasi 6ngoriilmiistir’.

2.2.1.2. 4916 Sayih Kanun Sonras1 Karsihkhhk

S6z konusu kanunla yapilan degisiklik sonucunda Tapu Kanununun 35. Maddesi,
“karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla yabanci uyruklu gercek kisiler ile
yabanci tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri,
Tirkiye Cumhuriyeti sinirlari i¢ginde tasinmaz edinebilirler.” seklindeki birinci fikrasinin ilk
climlesiyle karsiliklilik ilkesini aramaya devam etmistir. Bununla birlikte “karsiliklilik
ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaglarina veya

yabanci iilkelerde bu tilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine

% ESMER, s.602.
P LEVI, s.78.
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tanidig1 haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi
esastir.” seklindeki ikinci climlesiyle ise karsiliklilik kosulundan ne anlagilmasi ve nasil
uygulanmasi gerektigi aciklanmaya ¢alisilmigtr.

Ancak kanun koyucu, bu amact dogrultusunda gozettigi karsilikliligi tanimlamaya
calisirken, bu konuda bambagka bir sonuca varmustir. 4916 Sayili Kanunla degistirilen
diizenlemenin aradigi, yabanci devletin, kendi uyruklarina tanidigi haklarin aynisin1 Tiirk
vatandaglarina da tanimas1 kosulunun karsiliklilik olarak degerlendirilmesine imkan yoktur.
Bu kosulu ancak uyruklarla yabancilarin ayni haklara sahip olmalar1 anlamina gelen “teb’aya
temsil” ilkesi olarak kabul etmek miimkiin olmaktadir'®.

Buna gore, karsiliklilik i¢in ortaya konan bu kosulun gerceklesmis olmasi igin,
yabanci bir kisi, “uyrugu oldugu bir {ilkede” tasinmaz mal edinmede hangi kosullara tabi ise
Tiirk vatandaslarinin da o iilkede ayni kosullara bagli olmasi aranacaktir. Bu durumda bir
devletin iilkesinde, Tiirk vatandaslarinin taginmaz mal edinmesi i¢in getirdigi sinirlamalar
degil, o devlet uyruklarinin iilkelerinde tasinmaz mal edinirken tabi olduklar1 kosullar ve
bunlarin Tiirk vatandaslar1 i¢in de gegerli olmasi dikkate alinarak yabancilara tasinmaz mal
edinme hakk1 taninacakti.

Bir {ilkedeki o devlet uyruklar ile Tiirk vatandaslarinin ayni sartlarla tasinmaz mal
edinememeleri durumunda, s6z konusu devletle Tiirkiye Cumhuriyeti arasinda karsiliklilik
kosulunun gerceklesmemis oldugu kabul edilecekti. Yine aym sekilde eger yabanci devlet
hicbir yabanci tiizel kisiye mal edinimi hakki tanimiyorsa karsiliklilik gerceklesmemis

say1lacakti'”’

. Bu nedenle de o yabanci devlet uyruklarina, devletleri tarafindan belki asir
olmayan makul kosullarla da olsa Tiirk vatandaslarina tasinmaz mal edinme hakk1 verilmesine
ragmen, uyruklariyla tam bir esitlik saglamadigi i¢in Tiirkiye’de tasinmaz mal edinme hakk1
taninmayacakti.

4916 Sayili Kanunun yirilirliige girmesinden sonra uygulamadaki durum ise, sz
konusu yeni hiikmiin yorumunun yapilmaya ugrasilmasi ile degil de, degisiklik sonras1 Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Bagkanligi tarafindan, Tapu ve Kadastro
Bolge Midiirliiklerine yollanan genelgeye gore ¢oziimlenmekteydi. 2003/12-1569 sayili soz
konusu genelgede, karsiliklilik kogulunun varliginin saptanmasinda, Disisleri Bakanligi’ndan

alinan yaz1 ve ekinde gonderilen listelere gore hareket edilmesi istenmistir. Buna gére birinci

listede bulunan devletlerin'®® uyruklari bakimindan karsiliklilik kosulunun varligimin kabul

"% LEVI, 5.80.
""" TEKINALP, 5.203.
192 Genelgede belirtilen, tasmnmaz edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunan iilkeler: Almanya,

Amerika Birlesik Devletleri, Andora, Arjantin, Avustralya, Avusturya, Bahamalar, Banglades, Barbados, Belgika,
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edildigi ikinci listede yer alan devletlerin'® uyruklar: bakimindan ise kosulun gerceklesmeyip
taleplerinin dogrudan reddedilmesi gerektigi bildirilmistir. Her iki listede de yer almayan
devletler bakimindan ise, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiinden ayrica sorularak
belirlenmesi ve gelecek yanita gore hareket edilmesi istenilmistir'**.

Yine karsiliklilik uygulamasinin agiklamasinda, kimlere karst bu kosulun aranacaginin
belirtilmesi agisindan bir tutarsizliga diisiilmiistiir. Karsiliklilik kosulunun aranacagi gercek
kisilerden bahsedilirken, yabanci devletin kendi uyrugu olan gercek kisilerin dne ¢ikartilmast
karsisinda, tiizel kisilerden bahsedilirken genel olarak “yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri” ifadesi kullanilmistir. Boylece
tiizel kisiler i¢in herhangi bir yabanci devlette kurulmus olan sirketlere taniman haklarin
aynisinin karsiliklilik uygulamasinda Tiirk uyruklugunda olan tiizel kisilere de aynen
taninmasinin aranmasi gibi bir durum ortaya ¢ikmaktaydi. Buna gore Tiirkiye Cumbhuriyeti ile
diger ikinci bir devletin birbirlerine karsi olan uygulamalarina degil, s6z konusu yabanci
devletin, diger yabanci devlet uyruklu tiizel kisilere tanidig1 haklar dikkate alinmustur.

Madde gerekgesine'®® bakildiginda gerekgenin ilgili kisminda “karsihiklilik ilkesinin

uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediminde kendi vatandaslarina veya ticaret

Belize, Benin, Bolivya, Bosna- Hersek, Botswana, Brezilya, Danimarka, Dominik Cumhuriyeti, Ekvator, El
Salvador, Estonya, Fildisi sahili, Filipinler, Finlandiya, Fransa, Gabon, Gana, Gine, Grenada, Guatemala,
Guyana, Giiney Afrika Cumhuriyeti, Haiti, Hirvatistan, Hollanda, Honduras, ingiltere, Irlanda, Ispanya, Israil,
Isvec, Isvigre, Italya, Jamaika, Japonya, Kamerun, Kanada, Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti, Kolombiya, Kore (
Giiney), Kosta Rika, Letonya, Liechtenstein, Litvanya, Liiksemburg, Macaristan, Malawi, Malezya, Mali, Malta,
Mauritius, Meksika, Monako, Moritanya, Mozambik, Nijerya, Nikaragua, Norveg, Orta Afrika Cumhuriyet,
Panama, Paraguay, Peru, Polonya, Portekiz, San Marino, Senegal, Sirbistan, ve Karadag ( Yugoslavya),
Singapur, Somali, Sri Lanka, Swaziland, Sili, Tanzanya, Uruguay, Veneziiella, Yeni Zelanda, Yesilburun Adalari.
1% S5z Konusu genelgede belirtilen, tasinmaz edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunmayan
iilkeler: Afganistan, Bahreyn, Birlesik Arap Emirlikleri, Burma, Cezayir, Cek Cumhuriyeti, Endonezya, Eritre,
Ermenistan, Etiyopya, Fiji, Hindistan, Irak, Izlanda, Kambogya, Katar, Kore ( Kuzey ), Kuveyt, Kiiba, Laos,
Libya, Maldivler, Mogolistan, Nepal, Nijer, Oman, Papua Yeni Gine, Slovakya, Sudan, Surinam, Suudi
Arabistan, Tayland, Tunus, Vietnam, Yemen.

Fakat bu listede yer alan Bahreyn ve Slovakya, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi
Baskanligi’nin, 2004/21-1592 say1il1 genelgesiyle listeden gikarilmis olup, Bahreyn karsiliklilik bulunan devletler
listesine eklenmistir.

" LEVI, 5.81-82.

1%516.05.2003 Tarih Sayr: B.02.0.KKG.0.10/101-605/2232 Say1 ile TBMM Baskanligi’na sunulan Kanun
Tasarist ve Gerekge metninde 18. Maddenin gerekgesi “22/12/1934 Tarihli ve 2644 Sayili kanunun 35.
Maddesinde yapilan degisiklik ile karsilikli olmak ve kanuni simnirlamalara uyulmak kaydiyla yabanci uyruklu
gercek kisiler yaninda yabanci ilkelerde o iilke kanunlarina gore kurulmus ticaret sirketlerine de Tiirkiye

Cumhuriyeti sinirlart i¢inde taginmaz edinebilme imkani taninmaktadir. Maddede belirtilen “ticaret sirketleri”
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sirketlerine tanidig1 haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de
taninmas1 esastir.” denilerek, karsilikliligin belirlenmesinde hangi devlete gore hareket
edilecegi konusunda, gercek kisiler ile tiizel kisilerin uyrukluk baglar icin tek bir kriterin
belirlendigi ve bu konuda uyum saglandigi goriilmektedir. Ancak “teb’aya temsil” anlamina
gelen bir tanim burada da yapilmis ve gerekgesini olusturdugu kanunla uyumlu olarak bu
bakimdan ayn1 yanls siirdiiriilmiistiir.

Anayasa Mahkemesi ise maddeyi iptal eden kararinda, ayni hiikkme daha farkli bir
acidan yaklasmis “yabanci tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret girketleri” ibaresi ile, Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet
uyruklarinin Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunan devletlerde kuracaklari
ticaret sirketleri araciligi ile Tiirkiye sinirlar i¢inde taginmaz mal edinebileceklerini ve bu
durumun da karsiliklilik kosulunu 6ziinde etkisiz kilabilecegini vurgulamistir. Bu durumun da
Anayasanin baslangi¢ kismiyla bagdasamayacagi diisiincesi ile s6z konusu hiikmiin iptalinin

gerektigine karar vermistir. Agiklanan nedenlerle, s6z konusu maddede karsiliklilik esasinin

ibaresi, Tiirk Ticaret Kanunu’nda tanimlanan sirketlere tekabiil eden imalat, hizmet, ticari, zirai ve benzeri
alanlarda faaliyet gostermek iizere yabanci lilkelerde kurulmus sirketleri kapsamaktadir. Kargiliklilik ilkesinin
uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaglarina veya ticaret sirketlerine tanidigi
haklarin Tirkiye Cumbhuriyeti vatandaslarma veya ticaret sirketlerine de tanimmmasi esastir. Boylece iilkeler
yoniinden, kendi vatandagslarina veya ticaret sirketlerine taninan hakkin diger iilke vatandaslarina veya ticaret
sirketlerine de tanmip tanmmadigi onemli olmaktadir. Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik ilkesi
uygulanmayan devlet vatandaglarinin kanuni miras yoluyla edindikleri taginmazlar ile kanuni kisitlamalara tabi
alanlardaki tasinmazlarin, intikal islemlerinin yapilarak tasfiye edilmesine ve bedele ¢evrilmesine imkan
taninmaktadir.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile ticaret sirketleri Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar icinde otuz hektara
kadar tasinmaz edinebileceklerdir. Bu miktarin lizerinde tasinmaz edinilmesi Bakanlar Kurulu’nun iznine tabi
olacaktir. Kanuni miras ve Oliime bagl tasarruflarla yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinimi de
karsilikli olma sartina bagl olacaktir. Yabanci gergek kisilerin disinda, Ticaret sirketleri veya diger yabanci tiizel
kisilerin 6liime bagh tasarrufla Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar iginde tasinmaz edinmeleri miimkiin olmayacaktir.

Yabanci uyruklu ger¢ek kisilerin kanuni miras hari¢ olmak iizere 6lime bagli tasarruflarla otuz
hektardan fazla tasinmaz edinimi de Bakanlar Kurulu’nun iznine tabi olacak, iznin verilmemesi durumunda,
edinilecek taginmaz tasfiye edilecektir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile ticaret girketlerinin Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlart i¢inde sinirhi ayni
hak iktisaplarinda karsiliklilik ilkesi aranmayacaktir. Madde hiikmiine gore tasinmazin miilkiyeti
devredilmeyeceginden ve sinirli ayni hak siiresinin bitmesiyle tasinmazin biitiin tasarruf yetkisi malikine
doneceginden karsiliklilik ilkesinin aranmasina gerek bulunmamaktadir.

Bakanlar Kurulu’na, kamu yarar ve iilke giivenligi bakimindan bu maddenin uygulanmayacag: yerleri
belirleme yetkisi verilerek, maddenin uygulanmasinda giivenlik ve kamu yarar1 bakimindan gerekli olan yerlerin

uygulama disinda tutulmasi amaglanmaktadir.” Seklindedir.
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aranmasinin  saglanmaya c¢alisildigi, ancak karsiliklilik ilkesinin  tanimlanamadigi
kanisindayim.

Tapu Kanununda yapilan degisiklik ile, her ne kadar karsiliklilik tanimlanmaya veya
“Ol¢iitli” belirlenmeye calisilmis olmasina ragmen, yabancilarin tasinmaz iktisabinda fiili
karsilikliligin halen daha gegerli oldugunda siiphe yoktu. Genel olarak Tiirk vatandaslarina
tasinmaz edinme hakkini tanimakla beraber, belirli alanlarda bu hakk: bazi sartlara baglayan
devletler de bulunmaktadir. Bu devletlerin vatandaglarinin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesinde
fiili karsiliklilik uygulanacagindan benzer sartlarin bunlara kars1 ileri stirtilmesi miimkiindiir.

Nitekim Yargitay, karsilikliligin gergeklesmesi i¢in Tiirk vatandaslarinin taginmaz mal
edinmelerinin fiilen herhangi bir sekilde engellenmemesi gerektigini ifade etmistir'*.
“Yabanci ililke mevzuatinda bir engel olmamakla beraber Tiirk vatandaslarinin o iilkede
tasinmaz mal edinmeleri su veya bu bi¢imde fiilen engelleniyorsa, Tapu Kanununun 35.
Maddesinde aciklanan edinme engelinin bulunmadigini séylemek miimkiin degildir. Bunun
yaninda, yabanci lilke tasinmazin bulundugu yer bakimindan, 6rnegin, sahillerde bulunan
tasinmazlar bakimindan, izne baglilhik ve yasaklamalar getirmisse, bizim mevzuatimiz
bakimindan engel olmasa bile sahildeki taginmazin yabanci tarafindan edinilebilecegi kabul
edilemez” sonucuna varmistir. Karara konu olan olayda mirasgilar Yunan vatandastydi.
Yargitay, “Yunanistan’in sinir ve kiy1r boélgelerinde tasinmaz mal edinimi yoOniinden
yasaklamalar getirdigini; sinir ve kiy1 bolgelerinin tespitinde herhangi bir cografi 6l¢iitiin
bulunmadigini; Yunanistan topraklarinin %55’inin simir ve kiyr bdlgesinde kaldigini; 1990
yilinda yapilan yasal diizenleme ile sadece Avrupa Birligi iiyesi devletlerin vatandaslar
acisindan izinle bu alanlarda tasinmaz edinme imkaninin saglandigini belirtmistir. Yargitay’a
gore “Yunanistan’da Tiirk vatandaslarinin genel olarak miras yoluyla tasinmazlar edinmelerini
dogrudan engelleyen bir kanun hiikmii yok ise de, gerek Yunanistan’in %55’ini olusturan sinir
ve kiy1 bolgelerinde, gerekse bu bolge disinda kalan tek tek belirtilmeyen diger bolgelerde
Tirklerin tasinmaz edinimi izne tabi tutuldugundan, uygulamada izinle yetkili komisyon ve
mercilerin bu yetkilerini Tiirklerin gerek satin alma gerekse miras yoluyla tasinmaz
edinmelerini Onleyici sekilde kullandiklar tespit edilmistir. Bu suretle, taginmazlart miras
yolu ile edinme bakimindan karsiliklilik esasinin bulunmadigi saptanmistir. O halde
tasinmazlar yoniinden Tapu Kanununun 35. Maddesi geregince karsiliklilik esasi

bulunmadigindan s6z konusu kisilerin miras¢1 olamayacaklar1 gozetilmeden fiili duruma

16 y2. HD, 15.12.1995 T., E. 12454, K. 13742.
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uygun olmayan gerekcelerle taginmazlari da kapsayacak sekilde mirasgilik belgesinin
verilmesi kanuna aykiridir.” sonucuna varmistir'®’.

Ayrica karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda kisinin soyu 6nemli degildir. Kisi, Tiirk
soylu olsa bile vatandast oldugu devlet ile Tirkiye arasinda karsiliklilik ilkesinin
gerceklesmesi gerekir. Tapu Kanununda yer alan hiikiimler soy esasina gore degil vatandaslik
esasmna gore diizenlenmistir. Yargitay da bir kararinda'® ayni sonuca varmistir. “Davacinin
murisi oldugunu iddia ettigi Cemal’in Bulgaristan’dan Tiirkiye’ye geldikten sonra
28.4.1978’de Tiirk vatandasi olarak 6ldiigli niifus kayitlarindan anlasilmaktadir. Davact ve
kardesi Seving ise, babalari ile birlikte Tiirkiye’ye gelmemisler, babalarinin 6liimiinden sonra
Tirkiye’ye gelmis ve Tirk vatandasligina ge¢mislerdir. Taraflar arasindaki ihtilaf, Tirk
vatandasi olarak dlen kisiye mirasin agildig: tarihte Bulgar vatandasi olan kizlarinin mirasci
olup olamayacaklar1 noktasindadir. Miiteveffa ile davaci ve kardesi, mirasin acildig: tarihte
ayr1 ayri devletlerin tabiiyetlerinde bulundugu i¢in, uyusmazhigin ¢ozliimiinde yabancilar
hukuku kurallarin1 uygulamak gerekir. Tiirk yabancilar hukukunun kurallar1 irk esasina gore
degil, vatandaslik esasina gore diizenlenmistir. Davacinin ve kardesinin Tiirk soylu olmasi
kuralin uygulanmasi bakimindan sonuca etkili degildir. Dosyada bulunan Adalet
Bakanligi’nin 12.6.1990 tarihli yazisinda, gayrimenkul mallara miras¢ilik bakimindan mirasin
acildig1 anda yani 28.4.1978 tarihinde davaci ve kardesinin vatandasi olduklar1 Bulgaristan ile
Tapu Kanununun 35. Maddesinde yer alan miitekabiliyet sartinin bulunmadigi
anlagilmaktadir. Bu yonler gozetilmeden davaci ile kardesi Seving’in gayrimenkullere de

mirasg1 olabileceginin kabul edilmesi yasaya aykiridir.” denilmistir'®.

2.2.2. Karsihklihk Bulunmamasi veya Yasal Simrlamalar i¢inde Kalan

Yerler

Tapu kanununun 4916 Sayili Kanunla degisik 35. Maddesinin Ikinci Fikras1 “Tiirkiye
Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaglarinin kanuni miras yoluyla
edindikleri taginmazlar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki taginmazlar, intikal islemleri
yapilarak tasfiye edilir ve bedele cevrilir.” seklindeki hiikmiiyle, karsiliklilik olmamasi

durumlarinda yabanci kisilerin tasinmaz mal sahibi olarak kalmalarini1 engellemistir.

"7 SAKMAR, Ata / EKSI, Nuray / YILMAZ, ilhan, Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda
Kanun Mahkeme Kararlari, istanbul , 2001, s.119-122.

'™ HGK., 16.4.1997 T., E. 1997 / 2-129, K. 360.

1 SAKMAR/ EKSI / YILMAZ, 5.119-122.
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Karsiliklilik kosulun gerceklesmedigi durumlarda yabanci bir kisinin taginmaz mal
edinemeyecek olmasi kendiliginden ortaya ¢ikmaktadir. Madde kanuni miras durumuna karsi
da bir 6nlem getirmis ve bu yolla yabanci bir kisiye gegen taginmaz malin durumunu, yabanci
kisinin miilkiyet hakkini sona erdirmeyerek tasfiye olarak belirlemisti.

Yine, karsiliklilik kosulu gerceklesmis olmasina ragmen, yabancilarin taginmaz mal
edinmelerinin uygun bulunmadig: yerlerde, yabancilarin kanuni miras yoluyla tasinmaz mal
edinmeleri durumu i¢in de tasfiyeden bahsetmis ve ilk fikraya paralel bir kurali benimsemistir.
Yani yasal sinirlamalarin i¢inde belli yerlerde yabancilarin kanuni miras yoluyla tasinmaz mal
edinmeleri durumunda s6z konusu mallarin da tasfiye edilmesi ve bu sekilde bedele
cevrilmesi uygun goriilmiistii.

S6z konusu fikrayla ilgili olarak Anayasa Mahkemesi ayrica iptal karar1 vermistir.
Bunun gerekgesinde ise, sayilan hallerde tasfiye islemine maruz kalacak kisiler olarak
yalnizca gergek kisilerden bahsedildigi ve ayni durumdaki tiizel kisiler iginse bdyle bir
Onlemin getirilmedigi belirtilmistir. Gergekten de fikra hiikmiine bakildiginda, Tirkiye
Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaglarinin kanuni miras yoluyla
edindikleri tasinmazlar ile kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki taginmazlarin intikal
islemlerinin yapilarak tasfiye edilecekleri ve bedele ¢evrilecekleri hilkme baglanmig, ancak,
karsiliklilik ilkesine aykir1 bir bigimde ve kanuni kisitlamalara tabi alanlarda tasinmaz mal
edinmis olan yabanci ticaret sirketleri veya diger yabanci tiizel kisiler bakimindan, bdyle bir
uygulamanin o6ngoriilmedigi anlasilmaktadir. Ortaya konan bu durumunda Anayasanin
gozettigi “esitlik” ve “hukuk devleti” ilkelerine aykir1 bir tutum yaratacagi ve bu nedenle
belirtilen tasfiye isleminden iilkenin bir yarar1 varsa bunun tiizel kisiler i¢in de uygulama

alan1 bulmas1 gerektigi vurgulanmistir''°.

2.2.3. Kanuni Smirlayic1 Hiikiimler

Anayasa ve Tapu Kanununda belirtilen, miilkiyet hakkina yonelik olarak ‘“kanunla”
getirilebilecek sinirlamalar kapsaminda bazi yasal diizenlemelerdeki g¢esitli maddeler
onemlidir. S6z konusu hiikiimler, genel olarak esitlik ¢ercevesi icinde herkese tasinmaz mal
edinme hakki tantyan hukukumuzdaki genel ilkeye, yabancilar bakimindan cesitli 6zel
sinirlamalar getirmekte ve yabancilar ancak belirtilen sinirlamalar ¢ergevesinde tasinmaz mal
edinebilmektedirler.

Bu hiikiimleri iceren kanunlar, 4916 Sayili Kanun yiiriirliige girmeden once Koy

Kanunu, Tapu Kanunu, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, Mukabele Bil

"0 EVI, s.84.
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Misil Kanunu, Tiirk Vatandashg Kanunu ve Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu olarak kabul
edilebiliyordu. Fakat 4916 Sayili Kanunun 38. Maddesinde belirtildigi iizere, 87. maddesi
yirlirlikten kaldirildigr icin Koy Kanunu, yine yirlrliikten kaldirildigi i¢in  de Tapu
Kanununun 36. Maddesi artik bu kapsamda sayillamamakta ancak geri kalan kanunlarla, eski
36. maddeye denk gelen 4916 Sayili Kanun’da yer alan diizenlemedeki 3. Maddenin Ugiincii
Fikras1 degisik bir sekilde yine bu kapsamda yer almaya devam etmekteydi. Ancak Anayasa
Mahkemesinin 2005/14 sayili kararinin ardindan bu maddenin de yiiriirliigii sona ermis

bulunmaktadir''’.

2.2.4. Tapu Kanununun iptal Edilen Hiikiimleri Acisindan Ozellik Arz Eden

Hususlar

2.2.4.1. Kanuni Miras Yoluyla Intikalde Karsihklihk Aranmasi

Miras iliskisi sonucunda taginmaz bir malin yabanci bir gercek kisiye ge¢mesi igin bu
konuda karsiliklilik kosulunun aranip aranmayacagi hususunda 4916 Sayili Kanunla degisik
35. Maddenin Ikinci Fikras1 yol gosterici olmaktaydi. Tapu Kanununun 35. Maddesine Ikinci
Fikra olarak 4916 Sayili Kanunla eklenen hiikme gore, Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda
karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlar
intikal iglemleri yapilarak tasfiye edilerek bedele cevrilecek; tasinmaz, kanuni sinirlayici
hiikiimler ¢ercevesinde edinilmesi miimkiin olmayan bir alanda bulunuyorsa yine ayni islem
yapilacakti. Yani, kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki tasinmazlar intikal islemleri yapilarak
tasfiye edilecek ve bedel, hak sahibine verilecekti''? .

Aslinda bu kural karsilikliliktan bahsetmeyen ilk diizenlemeye paralel bir hiikiimdii.
Ciinkli s6z konusu maddeler toplu olarak ele alindiginda ve 35. maddenin ilk seklinin
getirdigi karsiliklilik kosulunun genel olarak bu konuya iligkin kanuni sinirlamalardan biri
oldugu diisiiniildiigiinde, ilkenin, 36. maddede belirtilen durum i¢in de gegerli oldugu ve buna
gore kanuni miras yoluyla gegen arazilerde de karsiliklilik kosulunun aranmasi gerektigi
sonucuna varmak miimkiindiir.

Tapu Kanunu’nun 36. Maddesinin uygulanmasini gerektiren her halde, yine 35.
maddede sozii edilen karsiliklilik sarti, 6n sart olarak aranmalidir. 36. madde yabancilarin

tasinmaz mal edinmelerine dair genel ilkeyi ortaya koyan 35. maddede yer alan kanuni

U LEVI, 5.90.
"2 EKSI, s.15.
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kisitlamalardan biridir ve bagh basina tasinmaz mal edinmeye dair ilkeyi belirleyen genel bir

hiikiim degildir'"*.

2.2.4.1.1. Kanuni Miras Konusunda Karsihkhilik Kosulunun Hangi

Tarihe Gore Belirlenecegi Hususu

Miras yoluyla bir yabanciya intikal edecek olan taginmazin durumu bakimindan karsilikliligin
varliginin, hangi tarihteki duruma bakilarak saptanacagina iligkin olarak Yargitay,
kararlarinda, bu kosulun varligiin 6lim tarihi esas alinarak belirlenmesi gerektigini''* ve
sonradan Tiirk vatandasligima ge¢menin de mirasgilik ehliyetinin varligr seklinde

yorumlanamayacagini kabul etmistir.

2.2.5.Bakanlar Kurulunun Kamu Yarari ve Ulke Giivenligi Bakimindan

Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinemeyecegi Alanlar1 Belirleme Yetkisi

Tapu Kanununun iptal edilen 35. Maddesi, Bakanlar Kuruluna, yabancilarin tasinmaz
mal edinmesinin yasaklandig1 alanlar1 belirleme yetkisi vermisti. Bakanlar Kurulu tarafindan
alinacak bir karar ile yabancilarin hangi alanlarda tasinmaz mal edinemeyecekleri
belirlenebilecekti. Boyle bir belirleme yapilmasi halinde, yabancilar bu alanlarda, karsiliklilik
sartina ve diger smirlayict hiikkiimlere uygun olmasina ragmen tasinmaz mal
edinemeyeceklerdi. Bakanlar Kuruluna verilen yetki, sinirsiz degildi. Bakanlar Kurulu ancak
iilke giivenligi ve kamu yarar1 gerekcesiyle boyle bir karar alabilirdi. Tapu Kanununun 35.
maddesinin V. Fikrasinda, “bu maddenin uygulanmayacagi yerlerden” s6z edildiginden,
yabancilarin belirli alanlarda bulunan tasinmaz mallar iizerindeki sadece miilkiyet hakki degil
bunlar {izerindeki simirli ayni haklar1 da Bakanlar Kurulu karar1 ile yasaklanabilirdi'".

Ancak, yabancilarin tasinmaz mal edinemeyecekleri alanlarin Bakanlar Kurulu

tarafindan belirlenmesi Anayasanin 16. Maddesinde aranilan “kanun” ile smirlamanin

getirilmesi prensibine aykirilik teskil etmekteydi.

3 SARGIN, s.86.
14y 2 HD. 25.04.1995 T., E.4314, K.5093.
"3 EKSI, 5.16-17.
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4916 Sayili Kanunla getirilen Bakanlar Kurulu iznine benzer olarak Brezilya’da da
Brezilya Anayasasi’nin 190. Maddesinde yabancilarin hangi durumlarda tasinmaz mal edinip

edinemeyecekleri ile ilgili olarak Ulusal Kongre’den izin almalar1 gerektigi diizenlenmistir' '°.

2.2.6. Yabancilarin Simirh Ayni Hak iktisaplar

4916 Sayili Kanun ile yapilan degisiklikten Once, taginmaz malin miilkiyetini
edinebilen yabancilarin smirli ayni haklara da sahip olacaklari''” ancak, tasmmazin miilkiyet
hakkin1 edinemeyen yabancilarin smirli ayni haklarin iktisabinda, bu haklarin niteliklerine
gore karsiliklilik ve kanuni sinirlayict hiikiimlerin uygulanacagi; yabancilarin higcbir kisitlama
olmaksizin siirli ayni haklar1 edinmelerinin miimkiin olmadigi genel olarak kabul
edilmisti''®.

4916 Sayil1 Kanun ile yapilan degisiklikle yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine,
tasinmaz lizerinde siirli ayni hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sartinin aranmamasi
Ongorilmiistii. Dolayisiyla, sinirli ayni haklar agisindan sadece karsiliklilik sarti bertaraf
edilmisti. Ancak, Tapu Kanunu ile diger kanunlarda yer alan ve yabancilarin taginmaz mal

edinimini yasaklayan veya sinirlayan hiikiimler sinirli ayni haklar bakimindan da aynen

gecerli olacakti.

2.2.7. 35. Maddenin 3. Fikrasinda 4916 Sayih Kanundan Onceki

Diizenlemeye Gore Bulunan Diger Farklar

Eski ve 4916 Sayili Kanunla degisik iki hiikiim karsilastirildiginda; eski hiikiimle
yalniz gercek kisilere iligkin diizenlemenin yapilmis olmasi karsisinda degisik hiikiimle
bunlarin yaninda, kurulduklar1 yabanci iilkelerin kanunlarina gore olusturulmus olan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerine de ayni hak taninmustir.

4916 Sayili Kanunla getirilen bir diger degisiklik ise, aym fikradaki, alani otuz
hektardan fazla olan tasinmaz mallar i¢in izin almas1 gereken kanuni mirascilar diginda kalan
diger mirasgilarin belirtilis sekliydi. Eski hiikiim izin almas1 gerekenleri ayr1 ayr1 “vasiyet

suretiyle veya mensup mirasgi sifatiyle” seklinde sayarken, degisik diizenleme, 35. maddenin

116 TIBURCIO, Carmen, The Human Rights of Aliens Under International and Comparative Law, Hollanda,
2001, s.140.

"7ESMER, s.614.

"' ESMER, s.615; SARGIN, s. 97 vd.
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ticlincii fikrasinda, genel bir ifadeyle “kanuni miras disinda 6liime bagh tasarruflar yoluyla”
seklinde ifade etmisti. Bununla, fikranin ikinci climlesiyle uyumlu bir sekilde, belirtilen
istisna disinda gerceklesecek Oliime bagli tiim tasinmaz mal edinimlerinin ve bunlar
tizerindeki miilkiyet hakkinin siirdiiriilebilmesinin ancak Bakanlar Kurulunun izninin alinmast
yoluyla olabilecegi hilkkme baglanmisti. Boylece, kanuni miras sonucu sahip olunan taginmaz
mallar iizerindeki miilkiyet hakkini siirdiirebilmeyi, arazinin alan 6l¢iisii géz Oniinde
bulundurulmaksizin izin gerekliligi disinda birakmusti.

Sonuc¢ olarak, 4916 Sayili Kanunun 2003 vilinda Tapu Kanunun 35. Maddesine
119,

getirdigi venilikleri alt1 baslik altinda toplayabiliriz

(1) 4916 sayili Kanunun 38. Maddesi a bendi ile, Koy Kanununun 87. Maddesi yliriirliikten
kaldirilmigtir. Koy Kanununun miilga 87. Maddesine gore, Tiirk tabiiyetinde
bulunmayan gercek ve tiizel kisilerin kdylerde tasinmaz mal almasi yasakti. Maddenin
yuriirliikten kaldirilmasi ile yabancilar, koylerde de diger alanlarda oldugu gibi
tasinmaz mal alabileceklerdir. Tapu Kanununda yapilan degisiklik yabanci gercek
kisiler ile yabanci tilkelerde bu iilkelerin kanunlara gore kurulan tiizel kisilige sahip
sirketleri kapsamaktadir. Bu durumda, diger sartlarin da yerine gelmesi kaydiyla,
yabanc1 gercgek veya tiizel kisiler kdylerde tasinmaz mal iktisap edebileceklerdir. Ancak,
4916 Sayili Kanunla yapilan degisiklikten Once, koy arazilerinin yabancilara
kapatilmasinin sebebini dikkate alarak Tapu Kanununun 35. Maddesine bir fikra
eklenmisti. Tapu Kanununun iptal edilen 35. maddesinin son fikrasina gore, kamu
yarar1 ve lilke gilivenligi bakimindan 35. maddenin uygulanmayacagi yerleri belirleme
yetkisi Bakanlar Kuruluna verilmisti.

(2) 4916 Sayili Kanunun 38. Maddesi a bendi ile Tapu Kanununun 36. Maddesi
yiiriirliikten kaldirilmistir. Ancak bu maddenin icerigi 35. maddeye Ugiincii Fikra olarak
eklenmistir. Tapu Kanununun miilga 36. Maddesine gore, “ yabanci hakiki sahislar bir
koye bagli olmayan miistakil ciftliklere ve kdy smirlari disinda kalan arazinin 30
hektardan ¢oguna ancak Hiikiimetin izni ile sahip olabilirler. Kanuni miras bu hiikkmiin
disindadir. Ad1 gegen ciftliklere ve arazinin 30 hektardan ziyadesine vasiyet suretiyle
veya mansup mirasgi sifatiyla yabanci hakiki sahislarin sahip olabilmesi de Hiikiimetin
iznine tabi olup izin verilmezse ¢iftlik veya bu fazla miktar tasfiye suretiyle bedele
cevrilir”. Tapu Kanununun miilga 36. maddesi, sadece miistakil g¢iftlikler ve otuz
hektardan fazla araziye iliskin bir diizenleme getirmekteydi. Buna gore, yabancilarin,

mistakil ciftlikleri veya kdy sinirlar1 disinda kalan arazinin otuz hektardan fazlasini

"9 EKSI, s.7-10.
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satin alma, bagis, mansup miras¢1 veya vasiyet yoluyla edinebilmeleri Bakanlar Kurulu
kararina bagliydi. Bakanlar Kurulu izin verirse tasinmazlar yabancilar adina tescil
edilebiliyordu. Aksi halde, satin alma yoluyla bu taginmazlar1 edinemiyorlardi. Eger
miistakil ¢iftlik veya otuz hektardan fazla arazi vasiyet veya mansup mirasgi sifatiyla
yabanciya kalmigsa o zaman arazinin otuz hektar iizerindeki kismi veya miistakil ¢iftlik
tasfiye suretiyle bedele cevriliyordu. Buna karsin séz konusu tasinmazlara kanuni
mirasci1 sifatiyla sahip olacak yabancilarin Bakanlar Kurulundan izin almalarina gerek
yoktu.

2003 yilinda 4916 Sayili Kanunla yiiriirliikten kaldirilan Tapu Kanununun 36. Maddesi,
hemen hemen igerigi aynen korunarak Tapu Kanununun 35. Maddesine Ugiincii Fikra
olarak eklenmisti. Bu fikraya gore “ yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde
bu {ilkelerin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz
hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi Bakanlar Kurlunun iznine tabidir. Kanuni miras
yoluyla intikal eden taginmazlar i¢in bu hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu gercek
kisilerin, kanuni miras disinda 6liime bagl tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla
tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun iznine baghdir. izin verilmez ise, fazla
miktar tasfiye edilerek bedele cevrilir”. Eski diizenlemede yer alan “miistakil ¢iftlik”
ifadesine 4916 Sayili Kanun ile yapilan degisiklikte yer verilmemisti. Ayrica, bu
diizenleme ile Tapu Kanununun 35. Maddesinde yer alan yabanci uyruklu kisilere,
“yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri” ifadesi eklenmisti.

3

(3) 4916 Sayili Kanundan 6nce Tapu Kanununun 35. Maddesinde “yabancilar’dan séz
edilmekteydi. Tapu Kanununda yabanci tiizel kisilere iliskin herhangi bir hiikiim
bulunmamaktaydi. 2003 yilinda yapilan degisiklikle, yabanci tiizel kisilerin taginmaz
mal edinmeleri diizenlenmisti. Ancak biitiin yabanci tiizel kisilerin degil, sadece yabanci
iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisi sirketlerin Tiirkiye’de hangi
sartlarla tasinmaz mal edinebilecekleri diizenlenmisti. Tapu Kanununun 35. Maddesinde
yabanci tiizel kisi sirketlerin tasinmaz mal edinimi, yabanci gergek kisilerle ayni sartlara
tabi kilinmist1. Tiizel kisilige sahip yabanci sirketlere iliskin agik diizenlemeye ragmen
yabanc1 vakif ve derneklerden s6z edilmemisti.

(4) 4916 Sayili Kanunla degisen Tapu Kanununun 35. Maddesi Birinci Fikrasinda
“Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin kendi vatandaglarina veya

yabanci iilkelerde bu {ilkelerin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret

sirketlerine tanidigi haklarin Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina veya ticaret
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sirketlerine de taninmasi esastir” hiikmii ile karsiliklilik ilkesi tanimlanmaya
calisiimusti.

(5) 4916 Sayili Kanunla degisen Tapu Kanunu 35. Maddeye gore, karsiliklilik
gergeklesmezse veya kanuni smirlayict hiikiimlere uygun olmasa bile, yabancilara
kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmaz mallar tasfiye edilerek bedele cevrilecegi
diizenlenmisti. 4916 Sayili1 Kanun ile yapilan degisiklikten 6nce, Tiirkiye ile arasinda
miitekabiliyet bulunmayan devletlerin vatandaslarina kanuni miras yoluyla kalan
tasinmaz mallarin akibetinin ne olacagi belirsizdi. Bu belirsizligi gidermek amaciyla,
karsiliklilik ilkesi ger¢eklesmese bile yabanciya kanuni miras yoluyla kalan taginmazin
bedele cevrilecegi ifade edilerek konuya agiklik kazandirilmisti. Aymi  sekilde,
yabanciya kanuni miras yoluyla kalan tasinmazin, muhtelif kanunlarda yer alan
smirlayict hiikiimler sebebiyle edinilmesi miimkiin degilse bunun da tasfiye edilecegi
belirtilmisti.

(6) 4916 sayili Kanun ile Tapu Kanununun 35. Maddesinde yapilan degisiklikle ilk defa
sinirl ayni haklarla ilgili bir diizenleme getirilmisti. Yabanci uyruklu gercek kisiler ile
yabanc iilkelerde bu {ilkelerin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri lehine, tasinmaz mal iizerinde smirli ayni hak tesis edilmesi halinde
karsiliklilik sart1 aranmayacakti. Tapu Kanununun 35. Maddesinin Dérdiincii Fikrasinda
yer alan bu diizenleme ile, sinirli ayni haklar acisindan sadece karsiliklilik sart1 bertaraf
edilmisti. O halde yabancilar lehine Tiirkiye’deki tasinmaz mallar {izerinde ayni hak
tesisinde, yabancinin vatandasi oldugu tilke ile Tiirkiye arasinda karsilikliligin bulunup

bulunmamasi 6nem tagimamaktaydi.
2.3. Anayasa Mahkemesinin iptal Karar
2.3.1. Kararn Incelenmesi

Anayasa Mahkemesi iptal kararinda'®, 1984'*' ve 1986'* yillarinda yapilan iki yasa

hakkinda verdigi kararlarindaki gerekgelere paralel bir karar vermistir. Anayasa Mahkemesi

120 Anayasa Mahkemesi Karar1, Esas Sayist: 2003 / 70, Karar Sayisi: 2005 / 14, Karar Tarihi:14.03.2005, RG.
26.04.2005 T., 25797 S.

121 3029 Sayili Kanunun Tapu Kanuna getirdigi ek fikranm iptal karar1 igin bkz. Anayasa Mahkemesi Karari,
Esas Sayis1:1984/14, Karar Sayisi: 1985/7, Karar Tarihi: 13.06.1985, RG. 24.08.1985 T., 18852 S.

122 3278 Sayili Kanunun Tapu Kanuna getirdigi ek fikranin iptal karar1 igin bkz. Anayasa Mahkemesi Karari,

Esas Say1s1:1986/18, Karar Sayisi: 1986/24, Karar Tarihi: 09.10.1986, RG. 31.01.1987 T., 19358 S.
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oncelikle diger iilkelerin yabancilarin miilk edinmelerine bakis agisinin Tiirkiye’den pek farkli
olmadigint vurguladiktan sonra, yabancilarin taginmaz mal edinimi bir gereksinim haline
gelmis olsa bile, yabancilara bdyle bir hakkin taninmasindan dogan bir takim karmagik
sorunlarin her devleti kendi ulusal ¢ikarlarina uygun esas ve yontemleri dikkate alarak
sinirlamalar koymaya yonelttigini ifade etmistir.
Anayasa Mahkemesi’nin s6z konusu iptal kararini bes baslik altinda inceleyebiliriz'*:
(1)Anayasa Mahkemesi, 4916 Sayili Kanun ile Tapu Kanununun 35. Maddesinde yapilan
degisiklikle karsiliklilik kosulunun sadece sézde bir ilke haline getirildigini; i¢inin
bosaltildigin1 karsiliklilik ilkesinin bu sekilde uygulanmasinin Anayasaya aykiri
oldugunu su gerekceyle ifade etmistir: “4916 Sayili Kanunun 19. Maddesinin
degistirdigi 2644 Sayili Tapu Kanununun 35. Maddesinin Birinci Fikrasinin birinci
tiimcesinde, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarma gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari i¢inde taginmaz
mal edinebilecegi ilkesi getirilmistir. Birinci fikranin ikinci tlimcesinde ise;
“karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi haklarin, Tiirkiye
Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasinin esas olacagi”
hiikmiine yer verilmistir. S6z konusu birinci tiimcede yer alan “yabanci iilkelerde bu
tilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri” ibaresine
bakildiginda, bu ibarede belirtilen sirket niteliklerinin, Tirkiye Cumbhuriyeti
vatandaslarina veya ticaret sirketlerine iilkesinde tasinmaz edinme hakkini tanimayan
bir devletin vatandaglarinin, Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandaslarina ve ticaret
sirketlerine taginmaz mal edinme hakkini taniyan bir devletin iilkesinde ve bu devlet
kanunlarina tabi bir ticaret sirketi kurmak suretiyle, bu sirket araciligi ile Tiirkiye’de
milk edinmelerine imkan tanidigi anlagilmaktadir. Karsiliklilik ilkesinin sézde
kalmasina yol agabilecek bdyle bir diizenlemenin, Anayasamizin baglangi¢c kisminin
ikinci paragrafi ile bagdagmayacagi ortadadir. Anayasamizin baslangi¢ kisminin ikinci
paragrafinda yer alan “diinya milletleri ailesinin esit haklara sahip serefli bir iiyesi
olarak™ ibaresi, milletlerarast hukuk iliskilerimizde karsiliklilik ilkesinin esas
alinacagini gostermektedir. S6z konusu 35. maddenin birinci fikrasinin birinci
tiimcesindeki, yabanci ticaret sirketleri ile ilgili nitelikleri ortaya koyan ibarenin, Tiirk
ticari sirketlerine iilkesinde tasinmaz mal edinme hakkini tanimayan bir devletin

vatandaslarinin, Tiirk ticaret sirketlerine bu hakki taniyan bir iilkede ticaret sirketi

123 ESK1, 5.19-22.
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kurarak Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerine imkan vermesi, karsiliklilik ilkesinin
zedelenmesine ve Anayasa’nin baslangic kisminin ikinci paragrafina aykir1 bir
goriiniimiin ortaya ¢ikmasina yol agmaktadir. Ayrica Avrupa Birligi {iyelerinin hemen
hemen tiimiinde, yabancilarin, tarim arazilerinde tasinmaz mal edinmesine imkan
verilmezken; birinci tlimcedeki diizenleme ile {lke topraklarmin tiimiiniin
yabancilarin miilk edinmesine acik tutulmasi, birinci tiimcedeki karsiliklilik
kosulunun sadece sozde kaldigimi ve i¢inin bosaltilmis oldugunu gdstermektedir.
Karsiliklilik ilkesi, miilkiyet bakimindan, yalnmz {lkelerin karsiliklt olarak
birbirlerinin gergek ve tiizel kisilerine tilkelerinde miilk edinmek hakkinin taninmasi
anlamina gelmemekte; fakat bu hakkin ediniminde uyulacak sinirlar bakimindan da,
iilkeler arasinda bir paralellik bulunmasii gerektirmektedir. Ulkeler arasinda bdylesi
bir paralellik kurulmadan veya aranmadan, yabancilara iilkede tasinmaz mal edinme
hakkinin kural olarak iilkenin biitiinii lizerinde taninmasi, karsiliklilik ilkesine aykiri
olacag gibi, iilkenin béliinmez biitiinliigiinii de tehlikeye atar; ¢ilinkii bu sekilde iilke
topraklari, yabancilar tarafindan kolayca satin alma yoluyla ele gegirilebilir. Taginmaz
mal edinme hakkinin tanmacag ticaret sirketinin ayni zamanda bir kamu hukuku
tiizel kisiligi tagimasi, bu tehlikenin boyutlarin1 daha da genisletecek bir durumdur.
Kaldi ki ulusumuza ve iilkemize bir katki Ornegi, belli dlgekte bir yatirim veya
faaliyet alan1 bakimindan tasinmaz mal edinmesinin gerekliligi gibi kosullar s6z
konusu olmadan yabanci ticaret sirketlerinin {ilkede tasinmaz mal edinmesine imkan
tanimanin, kamu yarari ile de ilgisi yoktur. Kamu yarar1 olmaksizin, stratejik alanlar,
tarim alanlar1 gibi kisimlar dista tutulmadan ve miilk edinme hakkinin sinirlarinda
denklik aranmadan iilke topraklarimin yabanci gercek kisilerle yabanci ticaret
sirketlerinin taginmaz mal edinmesine, sézde kalmaya mahkum bir karsiliklilik kosulu
cergevesinde agilmasinin, Anayasa’nin baslangi¢ kisminin birinci paragrafinda yer
alan, iilkenin boliinmez biitiinliigl ilkesiyle bagdasmasi da beklenemez”.

(2)Anayasa Mahkemesinin {izerinde durdugu diger husus, bazi devletlerin, hangi
biiytlikliikkte olursa olsun, yabancinin {ilkede taginmaz mal edinmesini g¢esitli
diizeydeki resmi otoritelerin iznine baglamasidir. Tapu Kanununun 4916 Sayili Kanun
ile degisik 35. Maddesinde ise, Bakanlar Kurulu izninin 30 hektardan fazla
taginmazlar i¢in ongoriilmiis olmasi; Tiirkiye ile yabancinin iilkesinde her biiyiikliikte
tasinmaz mal satin alimini izne baglayan devletler arasinda, karsiliklilik ilkesini
zedeleyen bir esitsizlik dogmasmma neden olabilecek bir unsur olarak

degerlendirilmistir.
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(3)Anayasa Mahkemesi, 30 hektardan fazla arazinin kanuni miras yoluyla edinilmesi ile
Oliime bagli tasarruf ve satin alma yoluyla edinilmesi arasinda ayirim yapilmasinin
kanun oOnilinde esitlik ilkesine aykir1 oldugu sonucuna varmigtir. Anayasa
Mahkemesine gore, “eger yabanci gergek kisilerin 30 hektardan fazla taginmaz
edinmeleri i¢in Bakanlar Kurulu izni gerekli goriiliiyorsa, bu izin bakimindan kanuni
miras yoluyla gerceklesen 30 hektardan fazla edinimler ile satin alma yoluyla
gerceklesen 30 hektardan fazla edinimler birbirinden farkli kosullara tabi
tutulmamalidir. Ciinkii boyle bir ayirim, Anayasa’nin 10. Maddesinde yer alan kanun
onilinde esitlik ilkesine ve dolayisiyla Anayasa’nin 2. Maddesindeki hukuk devleti
ilkesi ile 11. Maddesindeki Anayasa’nin istiinliigii ve baglayicilig1 ilkelerine aykiri
diiser. Oliime bagl tasarruf yolu ve kanuni miras, birbirinin benzeri tasinmaz edinimi
yollaridir. Bunlardan birinde 30 hektardan fazla taginmaz edinimini izne baglamak,
digerinde ise baglamamak, yine kanun oniinde esitlik ilkesini zedeleyecek bir ayirim
yapmak anlamina gelmektedir”.

(4)Anayasa Mahkemesi, yabancilarin smirli ayni haklarin edinilmesinde karsiliklilik
sartinin aranmamasint da Anayasaya aykirt bulmustur. “Anayasamizin baslangi¢
kisminin ikinci paragrafinda yer alan “diinya milletleri ailesinin esit haklara sahip
serefli bir iiyesi olarak” ibaresi, yabanci gergek ve tiizel kisilere sinirli ayni haklarin
da, diger haklar gibi karsiliklilik ilkesi esas alinarak taninmasini gerektirir. Aksi bir
durum, Tiirkiye Cumhuriyetinin, kendi gercek ve tiizel kisilerine yabanci bir devletin
tanimadig1 haklari, bu yabanci devletin gercek kisilerine veya bu yabanci devletin
iilkesinde bu iilkenin kanunlarima goére kurulmus tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerine tanimasi anlamina gelir. Bu da, hak tamidigimiz iilke ile esit olmayan bir
konuma girmemize yol agar. Yabancilarin, karsiliklilik kosulu aranmaksizin iilkemiz
izerinde siirli veya sinirsiz ayni hak elde etmesi, iilkenin boliinmez biitlinliigi ilkesi
ile bagdagmayacak bir durumdur. Ciinkii karsiliklilik ilkesinin gerc¢eklesmesinin
aranmamasi iilkemizin topraklarinin kolayca yabancilarin eline veya kullanimina
gecmesini saglar.”

(5)Anayasa Mahkemesi, kamu yarar1 ve lilke giivenligi bakimindan Bakanlar Kuruluna
verilen yetkinin yasama yetkisinin devri niteligi tasimasi sebebiyle Anayasa’ya aykiri
olduguna karar vermistir. “4916 Sayili Kanunun 19. Maddesinin degistirdigi 2644
Sayili Tapu Kanununun 35. Maddesinin, Besinci Fikrasinda, kamu yarar ve iilke
giivenligi bakimindan 35. maddenin uygulanmayacag: yerleri belirlemeye, Bakanlar
Kurulu yetkili kilinmistir. Bu fikrada Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin, hem kamu

yarar1 ve lilke giivenligi bakimindan yabanci gercek kisilerle 35. maddede nitelikleri
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belirtilen ticaret sirketlerinin, 35. maddedeki kosullarla bile tasinmaz mal ve sinirli
ayni hak edinemeyecekleri yerleri belirlemeyi hem de kamu yarar1 veya iilke
giivenligi bakimindan gerekli goriildiiglinde, yabanci gercek kisilerle, nitelikleri
maddede belirtilmis olan tiizel kisilerin, 35. maddedeki kosullarin higbirisi s6z
konusu olmaksizin tasinmaz mal veya smirli ayni hak edinebilecekleri yerleri
belirlemeyi igerdigi goriilmektedir. Besinci fikrada Bakanlar Kuruluna verilen bu
yetkinin, yasama yetkisinin Bakanlar Kuruluna devri niteligini tasidigini sdylemek
gerekmektedir. Ciinkii, miilkiyet hakkini sinirlayan esaslarin yasa ile diizenlenmesi,
Anayasa’nin 35. Maddesinin geregidir. Bu konuda Bakanlar Kurulu karar ile
yapilacak bir diizenleme, Anayasa’nin 35. Maddesi ile bagdasamaz. Bu diizenleme
aynt zamanda miilkiyet hakkinin smirlanmasit olacagi icin, Anayasa’nin 13.
Maddesine de aykiri diisecektir; c¢linkii Anayasa’nin 13. Maddesinde hak ve
ozgiurliiklerin kanunla sinirlanacag ilkesi yer almaktadir. S6z konusu 35. Maddenin
Besinci Fikrasinda Bakanlar Kuruluna verilen yetki, kanunun uygulama esaslarini

belirlemeye yonelik bir diizenlemeye iliskin olmayip, asli bir diizenleme yetkisidir”.

2.3.2. Anayasa Mahkemesinin iptal Kararinin Yorumu

Karsiliklilik ilkesi bakimindan, ilk bakista bu ilkenin korunmaya c¢alistig1 goriilse bile,
madde hiikmii incelendiginde aslinda karsiliklilik kosulunun bir anlamda etkisizlestirildigini
sdylemek miimkiindiir. Ozellikle tiizel kisiler igin aranan karsiliklilik esasi, varilmak
istenenden ¢ok farkli sonuglara gotiirebilecek bir sekilde diizenlenmis olup, Anayasa

Mahkemesi’nin de kararinda belirttigi gibi, adeta i¢i bosaltilmigtir.

Yine, ayni sekilde 4916 Sayili Kanunun 19. Maddesinin degistirdigi 2644 Sayili Tapu
Kanunu’ nun 35. Maddesinin Dordiincii Fikrasinda tasinmaz {izerinde ayni hak tesis edilmesi
halinde karsiliklilik sartinin aranmayacagi hiikme baglanmistir. Bu diizenlemeyi getiren madde
gerekcesine bakildiginda, s6z konusu fikrayla ilgili olarak, tasinmaz mal {izerinde sinirl ayni
hak taninmasi halinde tasinmazin, miilkiyetinin devredilmeyecegi ve sinirlt ayni hak siiresinin
bitmesiyle de taginmaz lizerindeki tiim tasarruf yetkisinin malike donecegi goz Oniinde
bulundurularak bu islemde karsiliklilik aranmasina bir gerek olmadigi belirtilmistir.

Ancak, bu hakkin c¢esitli bakimlardan miilkiyete c¢ok yakin sonuglar dogurdugu
saptanabilmektedir. Miilk edinilmesinde karsiliklilik sartin1 arayan bir diizenlemenin, bazi
durumlarda miilkiyete ¢ok yakin sonu¢ dogurabilen bir hakkin edinilmesinde yalnizca

miilkiyet gegcmedigi i¢in karsiliklilik sartin1 aramamasi kabul edilebilir degildir.
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Dolayisiyla,  yabanci bir kisinin smirli ayni haklara sahip olmasinda, Tiirk
vatandaglarinin da o kisinin {ilkesinde sinirlt ayni haklara sahip olabilmesine izin verilmesi
kosulunun aranmasi gerektigi, aksi takdirde karsilikliligin  amaglanan etkinlikte amacina
ulasamayacagi kanaatindeyim.

Tarim arazileri acisindan degerlendirildiginde; 4916 Sayili Kanun ile K6y Kanunu’nun
87.Md.’si ile Tapu Kanununun 38. Maddesi yiiriirliikkten kaldirilmistir. Koy Kanunu’nun 87.
Md.’sinde yabanct gercek kisilerin ve sahis hiikmiinde olan dernek ve sirketlerin kdylerde
arazi ve emlak almalar1 yasaklanmisti. S6z konusu hiikiimlerin iptal edilmesiyle, yabancilar
bakimindan, edinilecek arazilerin nev’i yoOniinden higbir kisitlama kalmamigtir. Ancak,
Anayasa Mahkemesi’nin de kararinda belirttigi gibi, bu baglamda diinya {ilkelerine
bakildiginda, bir ¢cogunda yabancilarin tarim arazisi edinmelerinin 6zel bir takim izinlere tabi
tutuldugu, Avrupa Birligi iiye iilkelerinin ¢ogunda ( Ispanya ) yalmzca AB iiyesi iilke
vatandaglarina tarim arazisi edinme hakki tanindigi, bazi iilkelerde ise yabancilara tarim
arazilerinde tasinmaz mal edinme hakkinin taninmadig1 goriilmektedir.

Konuya, bu acidan bakildiginda ve s6z konusu hiikim bu agidan da
degerlendirildiginde Anayasa Mahkemesi ile aymi gorlisii paylasiyor ve tarim arazileri
bakimindan 6zel diizenleme ve kisitlamalarin getirilmesi gerektigini diisiiniiyorum.

Bakanlar Kuruluna wverilen yetki degerlendirildiginde; Yasama yetkisinin
devredilmezligi ilkesi uyarinca, yiirlitme organina, genel, sinirsiz, esaslar1 ve cergevesi
belirsiz bir diizenleme yetkisi verilemez. Ancak 4916 Sayili kanunun 19. Maddesinin
degistirdigi Tapu Kanununun 35. Maddesinin Ugiincii Fikrasina gore, yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin 30 hektarindan fazla mal edinebilmesi, Bakanlar Kurulu’nun iznine baglanmistir.
S6z konusu madde hiikmii ile edinilecek tagimmazin biiylikliigli bakimindan bir iist sinir
getirilmemekle birlikte, Bakanlar Kurulu'na taginmazlarin biiyikligli agisindan sinirsiz,
cercevesi belirsiz bir diizenleme yetkisi vermistir.

Yine aym1 maddenin s6z konusu fikrasinda, kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlar, 30 hektardan fazla yerlerin ediniminde gerekli goriilen Bakanlar kurulu izni
kosulu disinda tutulurken; kanuni miras disinda 6liime bagl tasarruf yoluyla 30 hektardan
fazla tasinmaz mal edinimi i¢in yine Bakanlar Kurulu izni sart1 aranmustur.

Oliime bagli tasarruf yolu ve kanuni miras, birbirinin benzeri tasmmaz edinimi
yollaridir. Kaldr ki burada edinilen mal bakimindan da esitlik s6z konusudur. Dolayisiyla
bunlardan birinde 30 hektardan fazla tasinmaz edinimini izne baglamanin kanun Oniinde
esitlik ilkesi ile bagdasmadigi diistincesindeyim. Eger 30 hektardan fazla tasinmaz ediniminde

Bakanlar Kurulu karar1 gerekmekteyse, bu izin sarti hem 6liime baglh tasarruflar yoluyla
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tasinmaz mal ediniminde hem de kanuni miras yoluyla tasinmaz mal ediniminde aranmalidir.
Yine ayni maddenin besinci fikrasinda kamu yarar ve iilke giivenligi bakimindan 35.
Maddesinin uygulanmayacagi yerleri belirlemeye, Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir.

S6z konusu fikra hilkmii dolayisiyla, Bakanlar Kuruluna hem kamu yarar1 ve iilke
giivenligi bakimindan yabancilara, 35.Madde’deki kosullarla bile taginmaz mal ve siirl ayni
hak edinemeyecekleri yerleri belirlemeye hem de yine kamu yarar1 veya iilke giivenligi
bakimindan gerekli goriildiigiinde yabancilarin  35.Madde’deki  kosullarin  higbirisi
gozetilmeksizin tasinmaz mal veya sinirli ayni hak edinebilecekleri yerleri belirleme yetkisi
verilmektedir.

Burada goze ¢arpan ilk husus, kamu yarar1 ve iilke giivenligi terimlerinin ¢ok genis ve
belirsiz kavramlar olmalar1 dolayisiyla Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin sinirsiz ve belirsiz
olmasmin Anayasa’ ya aykirilik olusturdugudur. Ikinci husus ise, miilkiyet hakkini sinirlayan
esaslarin, Anayasa’nin 35. Maddesine gore kanunla diizenlenmesi geregidir. Bu durumda
Bakanlar Kuruluna verilen bu yetki, yasama yetkisinin Bakanlar Kuruluna devri niteligi

tasimaktadir.

2.3.3. iptal Kararimn Yiiriirliige Girecegi Giin Sorunu ve Yasal Bosluk

Anayasa’nin 153. Maddesi ve 2949 Sayili Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve
Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun’un 53. Maddesine gore, Anayasa Mahkemesi’nce ,
Anayasa’ya aykirt oldugundan, iptaline karar verilen kanun, kanun hilkmiinde kararname
veya TBMM Ictiiziigii ya da bunlarm belirli madde veya hiikiimleri iptal kararinin Resmi
Gazete’de yayimlandigi giin ortadan kalkar. Ancak, Anayasa Mahkemesi, kararda ayrica,
yasal bir bosluk olugsmasinin Oniine gegilebilmesi i¢in, kararin, Resmi Gazete’de yayimu
tarihinden li¢ ay sonra yiirlirliige girecegini belirtmis ve bdylece yasama organina bu siire
icinde yeni bir dlizenlemeyi yapabilmesi i¢in de gerekli zamani vermistir.

Ancak bu siirenin dolmasindan 6nce 4 Temmuz 2005 giinii Tiirkiye Biiyiik Millet
Meclisi, yabancilarin taginmaz mal edinmelerine iliskin yeni bir diizenleme yapmadan, 1
Ekim 2005 tarihine kadar siiren bir tatile girmis ve ¢aligmalarina ara vermistir. Bu durum
mevzuat ve uygulamada ciddi sorunlara yol agabilecek bir ortam yaratmistir. Ciinkii Anayasa
Mahkemesinin iptal kararlar1 geriye yiirimediginden ve bu durum, iptal edilen bir kanunun
yaptig1 bir yasal degisikligi tekrar canlandirmadigindan, bu eksiklikle mevzuatta konumuza
iliskin genel nitelikli sinirlayici tek diizenleme olarak yalnizca, Askeri Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu kalmisti. Boylece, yabancilarin yalnizca “askeri bolgelerde” tasinmaz mal

edinmelerine iligkin bazi sinirlamalar getiren bu kanundan baska, bu alanlarin disinda kalan
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yerlerde yabancilarin tasinmaz mal edinmelerini kontrol altinda tutan ve bu yonde o6zel
diizenlemeler getiren bir hitkkmiin yoklugu ortaya ¢ikmisti.

Bu boslugu yaratan tutum ayni1 zamanda bir bakima Anayasaya da aykir1 bir davranis
olusturmaktaydi. Clinkii 1982 Anayasasi, 153. Maddesinin Dordiincii Fikrasinda Anayasa
Mahkemesi tarafindan bir kanunun iptal edilmesi ve bu iptal kararinin ylriirliige girisinin
ertelendigi durumlarda, yasal bir boslugun doguracagi zararlarin 6niine gegebilmek amaciyla,
s0z konusu diizenlemenin yerini alacak tasar1 ya da teklifin Mecliste oncelikle goriisiilmesini
ve karara baglanmasini emretmistir. Ancak bu hiikkme ragmen, kanun Mahkeme kararinin
Resmi Gazete’de yayimlandigi tarih olan 26 Nisan 2005°’ten yaklasik sekiz bucuk ay sonra
yuriirliige girmistir. Boylelikle yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerine iliskin
olarak 26 Temmuz 2005 tarihinden 5444 Sayili Kanunun yiiriirliige giris tarihi olan 7 Ocak
2006’ya kadar uygulama biiytik bir yasal bosluk i¢inde birakilmistir.

Dogan bu bosluk nedeniyle de, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isleri
Dairesi Baskanligi, ilgili kurumlardan, ne yonde islem yapilmasi gerektigi yoniinde gelen
sorular iizerine, tapu ve kadastro genel miidiirliiklerine 26.07.2005 tarihli ve 1607 (2005/13)
numarali bir genelge'* gondermistir. Bu yaziyla Anayasa Mahkemesinin verdigi iptal
kararinin yrtirliige girecegi tarih olan 26 Temmuz 2005 tarihinden 6nce yabanci gercek ve
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin edindikleri taginmaz mallarin Tirkiye Cumhuriyeti
uyruklu kisilere satilmasina yonelik islemlerin yapilmasi ancak bu tarihten itibaren yabancilar
tarafindan Tiirkiye’de tasinmaz mal edinme ve intikal taleplerinin bu konuda yollanacak

ikinci bir talimata kadar bekletilmesi istenilmistir'>.

3. 5444 SAYILI KANUN
3.1. Hazirhk Cahsmalar:

Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasarist 11.11.2005 tarihinde
TBMM Bagkanligina sunulmustur. Tasar1 hakkinda Adalet Komisyonu 22.12.2005 tarihinde
raporunu vermistir. Tasarinin 6zetinde, Tapu Kanununun 4916 Sayili Kanunla degistirilen
yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerine imkan veren 35. Maddesinin Anayasa
Mahkemesince iptali iizerine, 26.04.2005 tarihli 25797 sayili Resmi Gazetede yayimlanan

iptal karart dogrultusunda ve hukuki boslugun dogmamasi igin, iptal kararmnin yiiriirliige

124 Genelgenin Sayisi :B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/1361-1363/876 Konusu: Tapu Kanunun 35. Maddesinin iptali
' LEVI, s.102.
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girdigi 26.07.2005 tarihinden itibaren gecerli olmak iizere yeni diizenlemeler yapildig1 ifade
edilmistir.

Maddeye, ilk tasarida bulunmayan iki fikra, Adalet Komisyonundaki caligmalar
sonucunda eklenmistir'*®. Adalet Komisyonu tarafindan kabul edilen “Tapu Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasarist” TBMM’de aynen kabul edilerek Resmi
Gazete’de yayimlanmustir.

Kanunun yaymmindan bir siire sonra da kanunun Tapu Sicil Midiirliiklerince
uygulanmasini  gostermek tiizere 20 Ocak 2006 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel

Midiirliigiince, 1617/2006-1 sayil bir genelge'?’ yayimlanmustur.

3.2 5444 Sayih Kanun ile Diizenlenen Tapu Kanununun 35. Maddesinin

Degerlendirilmesi

3.2.1. “Yabanc1” Kavrami

4916 Sayili Kanun ile yapilan degisiklikten 6nce, Tapu Kanununun 35. Maddesinde
“yabanci hakiki sahislar” dan s6z ediliyordu. Yabanci tiizel kisiler konusunda 35. maddede
herhangi bir agiklik bulunmuyordu. Buna karsin 2003 yilinda 4916 Sayili Kanun ile Tapu
Kanununun 35. Maddesinde yapilan degisiklik ile tiizel kisilere de yer verilerek yabanci
kavraminin kapsami genisletilmisti. Tapu Kanununda “yabanci uyruklu gergek kisiler” ile
“yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina goére kurulan tiizel kigilige sahip ticaret sirketleri”
denmekle, yabanci devletlerin vatandasi olan biitiin ger¢ek kisiler maddenin kapsamina
alinmis, buna karsin, yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarina goére kurulan biitiin tiizel
kisiler degil sadece ticaret sirketlerinden s6z edilerek tiizel kisiler acisindan maddenin
kapsami daraltilmisti'*®.

Tapu Kanununun 5444 Sayili Kanun ile diizenlenen 35. Maddesinde taginmaz mal

edinebilecek yabancilar, gercek kisiler ve yabanci iilkelerde “kendi” iilke kanunlarina gore

126 .. . e C e
S6z konusu fikralar, maddenin sekizinci ve dokuzuncu fikralaridir. Kanunun sekizinci fikrasi, uygulamada

kopukluk olmamasi i¢in, bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren belirlenecek ya da hakkinda degisiklik
olan askeri yasak bolgelerle, askeri ve 6zel giivenlik bolgelerinin ve de stratejik bdlgelerin, harita ve koordinat
degerleriyle birlikte geciktirilmeksizin Milli Savunma Bakanliginca, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin
bagl oldugu bakanliga iletilmesini; dokuzuncu fikra ise, 6zellikleri nedeniyle yukarida sayilmis olan ve bu
nedenle kamulastirilmasi ya da tapu siciline kayit konulmasi gerekli goriilen yerlere iliskin bilgilerin de ilgili
idarelerince tapu sicil memurluklarina yapilmasinin gerekliligini hitkme baglamistir.

127 Genelge Sayist: B.09.1TKG.0.16.00.0.1/350-353/46.

128 EK S, 5.33-34.
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kurulan tiizel kisilige sahip “ticaret sirketleri” olarak belirtilmis ve bu niteliklerin digindaki
hicbir olusumun taginmaz mal ve bir tasinmaz mal {izerinde sinirlt ayni hak edinemeyecegi
diizenlenmisti. Tasinmaz mal edinmeleri kabul edilen tiizel kisilerin de ancak 6zel kanun
hiikimleri ¢ergevesinde tasinmaz mal miilkiyeti ve sinirlt ayni haklari edinebilecekleri kabul
edilmisti. Buna gore bu sirketler ugras alanlar ile ilgili olarak ¢ikartilan kanun hiikiimlerine
gore tasinmaz mal edinebileceklerdi.

Anayasa Mahkemesi 4916 Sayili Kanun ile Tapu Kanununda yapilan degisiklikleri
iptal ederken, Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunmayan devlet uyruklarinin,
karsiliklilik bulunan bir iilkede, oranin kanunlarina uygun bir sekilde sirket kurarak
Tirkiye’de tasinmaz mal edinebileceklerini ve bunun sakincali bir durum yaratabilecegini
belirtmisti. Yeni diizenlemenin bu haliyle s6z konusu sakincay:1 bertaraf etmeyi amacladigi
anlasilmaktadir.

Bir sirketin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmesi s6z konusu oldugunda, bu sirketin
yabanc1 olup olmadigiin belirlenmesinde “yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina” gore
kurulmus olup olmamaya bakilacaktir. Eger Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmek isteyen tiizel
kisiligi haiz sirket baska bir {ilkede kurulmus ise o zaman yabanci sayilacak ve tasinmaz mal
edinmesi acisindan Tapu Kanununun 35. Maddesinin aradigi sartlarin  gergeklesip

gerceklesmedigi arastirilacaktir.

3.2.2. Yabana Ger¢ek Kisilerin Tasinmaz Mal iktisaplarina iliskin Getirilen

Sartlar

Tapu Kanununun 5444 Sayili Kanun ile degisik 35. Maddesini Birinci Fikrasina gore, yabanci
uyruklu gercek kisiler, karsiliklt olmak ve kanuni sinirlamalara uymak kaydiyla, Tiirkiye’de
igsyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar plan1 veya mevzii imar plani
icinde bu amaglarla ayrilip tescil edilen taginmazlar1 edinebilirler. Bu fikrada, yabanci gergek
kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmesine iligkin sartlar ve sinirlamalar diizenlenmistir.
Yabanc1 gergek kisiler, Tiirkiye’de sadece isyeri veya mesken olarak kullanilmak {izere
taginmaz mal edinebilir. 5444 Sayili Kanun, ilk defa taginmazin niteligine iliskin bir sinirlama
getirmistir. Bdylece, tasinmaz, sadece isyeri veya mesken olarak kullanilmak iizere
edinilebilir. S6z konusu taginmazlarin, uygulama imar plan1 veya mevzii imar plani i¢inde
kalmasi ve bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlardan olmasi gerekir. Bu hiikiimle
getirilen smirlama da yeni bir sinirlamadir. Tasinmazin niteligine iliskin siirlamanin yani
sira miktar sinirlamasi da getirilmistir. Yabanci uyruklu bir gergek kisinin iilke genelince

edinebilecegi tasinmazlarin toplam yiizolglimii iki buguk hektar1 gecemez. Bu fikrada
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belirtilen kosullarla, yiizol¢limii miktarin1 otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu
yetkilidir. 5444 Sayili Kanun ile getirilen diizenlemeden 6nce, yabancilarin Tiirkiye’de otuz
hektara kadar tasinmaz mal edinmelerinde karsiliklilik ve kanuni simirlayict hiikiimlere
uyulmasi sartlar1 disinda bagka bir sart aranmamisti. Otuz hektar1 asan edinimlerde Bakanlar
Kurulundan izin alinmas1 gerekiyordu. Hatta, kanuni miras yoluyla edinilen taginmaz mallar
otuz hektar1 agsa bile Bakanlar Kurulunun iznine gerek yoktu. 5444 Sayili Kanun ile yapilan
diizenlemede, tasinmazin miktarina iligkin 6nemli 6l¢ilide sinirlama getirilmistir. Bu sinirlama
ancak Bakanlar Kurulu karar1 ile asilabilirse de Bakanlar Kurulunun yetkisi de
daraltilmistir' .
Yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edinmesine iligkin sinirlamalar sunlardir:

(1) Karsiliklilik sart1 yerine gelmis olmalidir.

(2) Kanuni sinirlamalara uyulmalidir.

(3) Edinilecek tasinmaz, isyeri veya mesken olarak kullanilmalidir.

(4) Edinilecek tasinmaz mal, uygulama imar plan1 veya mevzii imar plani i¢inde

bu amaglarla ayrilip tescil edilen tasinmazlardan olmalidir.

(5) Ulke genelinde iki buguk hektari (Bakanlar Kurulu izni ile otuz hektara kadar

artirilabilir) gegmemelidir.

3.2.3. Karsihkhhik Esas1

Maddenin altinc1 fikrasinda karsiliklilik kosulundan ne anlasilmast gerektigi
¢Ooziimlenmeye calisilmigtir. 5444 Sayili Kanunla getirilen diizenlemede kanuni ve fiili
karsiliklilik uygulamasinin “birlikte” aranmasi kabul edilmistir.

Altinc1 fikranin ikinci climlesi, “Bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti hakkinin
taninmadigi ililke uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi
vatandaslarina tanidig1 haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine
de taninmasi esastir.” kurali ile genel olarak kisisel toprak miilkiyetini kabul etmeyen
devletlerin uyruklarina karsit nasil bir yaklasimda bulunulacagimma agiklik getirilmeye
calisilmigtir. S6z konusu hiikkiim ile boyle bir devletin uyrugu olan kisinin, iilkesinde
kendisine bu konuda taninan haklarin aynisinin Tiirk uyruklu kisilere de taninmasi durumunda
karsiliklilik kosulunun gerceklestigi varsayilarak Tiirkiye’de tasinmaz mal edinebilecekleri
anlagilmaktadir. Ancak boylece hem kendi uyruklarina hem de Tiirk uyruklu kisilere miilkiyet

hakk: vermemekle birlikte, kendi vatandasiyla ayni uygulamaya tabi tuttugu i¢in bu devletin

129 EK S1, 5.38-39.
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uyrugu olan yabanci kisinin Tiirkiye smirlar i¢inde tasinmaz mal edinebileceginin kabul
edildigi sonucu ¢ikmaktadir.

5444 Sayili Kanunun yiriirlige girmesinin ardindan Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliglince yayimlanan genelgede, Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda tam karsiliklilik
bulunmayan devletler listesinde bulunan devlet uyruklarinin basvurularinin, tapu sicil
miidirliiklerince hi¢bir yazisma yapilmadan reddedilmesi, tam karsiliklilik bulunan ve
bulunmayan devletlerin listelerinin hi¢ birinde bulunmayan devlet uyruklarinin basvurularinin
ise Genel Miidiirliikkten sorularak, buradan gelecek talimata gdre sonuglandirilmasi
istenmistir'*’. Boylece, uygulamada karsihklihk kosulunun gozetilmesinde 4916 Sayili

Kanunla getirilen eski diizenleme gegerliligini stirdiirm{istir.
3.2.4. Smirlayic1 Kanuni Hiikiimlere Uyulmasi

4916 Sayili Kanun ve 5444 Sayili Kanunun aynen korudugu diger bir ilke “kanuni
sinirlamalara uyulmas1” dir. Tiirk hukukunda ¢ok sayida kanunda yabancilarin tasinmaz mal
edinmesine iliskin yasaklamalar veya sinirlamalar igeren hiikiimler bulunmaktadir. Bu
hiikiimler aynen uygulanmaya devam edilmekle birlikte bunlara ilave olarak Tapu Kanununun

5444 Sayili Kanun ile diizenlenen 35. Maddesi ile ek bazi sinirlamalar getirilmistir.

3.2.5. Yabancilarin Edindikleri Tasinmazlara iliskin Olarak Getirilen

Kullanim Ve Biiyiikliik Simirlamalar:

Karsilikliligin gerceklesmesi ile bu kanun disindaki diger yasal diizenlemelerle
getirilen sinirlamalara da uygun olarak edinilecek olan taginmazlarin nitelikleriyle ilgili olarak
yabancilarin ancak, uygulama imar plan1 veya mevzi imar plani i¢ginde mesken ya da isyeri
olarak belirlenen ve bu nitelikleri tapuya kaydedilerek belirtilmis yerleri, yine ancak bu
amaglarla kullanmak {izere miilk olarak edinebilecekleri ya da bu sartlarla sinirli ayni
haklardan yararlanabilecekleri diizenlenmistir.

Bir diger degisiklik, yabancilarin taginmaz mal dinmelerinde eskiden smir olarak
kabul edilen 30 hektarlik alanin simdiki diizenlemeyle ancak 2,5 hektara cekilmesidir.
Boylelikle eski diizenlemeye gore bir yabancinin edinebilecegi tasinmaz miktarinda ciddi bir
fiziksel sinirlama getirilmis olmaktadir. Ancak bunun yaninda istisnai nitelikte bir imkan da
saglanarak, sinirlamay1 getiren climlenin hemen ardindan Bakanlar Kuruluna, s6z konusu 2,5

hektarlik alani, gerekli goriildiigiinde 30 hektara kadar yiikseltebilecegi kabul edilmistir. Fakat

BOTEVIL s 111.
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Bakanlar Kurulunun bu yetkiyi kullanmasini gerektirecek olgiitlerin neler oldugu konusunda
ise kanunda ya da kanunun gerekgesinde herhangi bir agiklik bulunmamaktadir''.

Ayrica, yabanct uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin,
illere ve il yiizol¢iimiine gore binde besi gegmemek iizere oranini tespit etmesi i¢in Bakanlar
Kuruluna yetki verilmistir'**>. Bu durum Tiirkiye’de yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri
konusunda ilk kez getirilen bir uygulamadir. Bu hilkkme gore, bir il icinde, tasinmaz mal
edinmek isteyen yabancilarin tamaminin edinebilecekleri tasinmaz mallarin toplaminin yiiz
Olciimii o ilin yilizOlglimiiniin binde besinden daha fazla olamayacaktir. Kanun burada
Bakanlar Kuruluna daha diisiik bir oran belirleme yetkisini vermekle birlikte binde besten
daha fazla bir oran belirleme iznini vermemistir. Ayrica yiiz 6l¢limiine iliskin bu sinirlamanin
uygulanacag kisilerden bahsederken madde yalnizca gercek kisileri belirtmistir. Bu durumda,
kanunun tasinmaz mal edinmelerine izin verdigi ticaret sirketleri i¢in boyle bir sinirlama

bulunmamaktadir'™.

3.2.6. Hassas Alanlarda veya Stratejik Yerlerde Kamu Yarari ve Ulke

Giivenligi Bakimindan Getirilen Simirlamalar

5444 Sayilh Kanun ile getirilen diizenlemeye gore, yabanci uyruklu gergek kisiler ile
yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inan¢ ve kiiltiirel Ozellikleri nedeniyle
korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar1 ile flora ve fauna Ozelligi nedeniyle
korunmasi1 gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar1 ve llke giivenligi
bakimindan taginmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve
kuruluglarinin tescile esas koordinatli harita ve planlart igeren teklifi ilizerine belirlemeye
Bakanlar Kurulu yetkili kilmmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigiiniin bagli oldugu
Bakanlik biinyesinde ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde
uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde calismalar yapilmak suretiyle kamu
kurum ve kuruluglarinin bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar
Kuruluna sunulacagi hiikme baglanmistir. Bakanlar Kurulu, korunmasi gereken alanlar, hassas
alanlar ve stratejik yerlerde yabancilarin sadece tasinmaz mal edinmesini degil bunlar lehine

sinirli ayni hak tesisini de yasaklayabilecekti. Bakanlar Kurulunun bdyle bir karar alabilmesi

BULEVI, s.107.
32 EKSI, s.41
B 1EVI, s.113.
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icin, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinathi harita ve planlar1 igeren

teklifte bulunmasi gerekmekteydi'**.

3.2.7. 5444 Sayih Kanun ile Getirilen Diizenlemelerin 4916 Sayih Kanunla

Karsilastirmah incelenmesi

3.2.7.1. Yabanc1 Gerg¢ek Kisilerin Tasinmaz Mal ve Simirh Ayni Hak
Iktisaplar

Yabanci uyruklu gergek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla, Tiirkiye’de isyeri veya mesken olarak kullanmak {izere, uygulama imar plam1 veya
mevzii imar plani i¢ginde bu amaglarla ayrilip tescil edilen tasinmazlar1 edinebilirler. Yabanci
uyruklu bir gergek kisinin iilke genelinde edinebilecegi taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikte smirli ayni haklarin toplam yiizol¢timii iki buguk hektar1 gecemez. Bu fikrada
belirtilen kosullarla, yiizol¢limii miktarin1 otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu
yetkilidir.

Sinirl ayni hak tesis edilmesinde karsilikliligin gerceklesmesi ve sinirlayict hiikkiimlere
uyulmasi gerekir. Yabanci uyruklu gercek kisiler lehine rehin tesis edilmesinde herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

4916 Sayili Kanun ile getirilen diizenlemede ise, yabanci uyruklu gercek kisiler,
karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla Tiirkiye Cumbhuriyeti sinirlar
icinde taginmaz mal edinebilirlerdi. Karsiliklilik esasinin uygulamasinda, yabanci devletin
tasinmaz mal edinimi konusunda kendi vatandaglarina tanidigi haklari Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandaglarina taniy1p tanimamasi esas alinmaktaydi. Ayrica edinilecek tasinmazin biiytikliigi
bakindan s6z konusu karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, 30 hektara kadar
serbesti bulunmakta, ancak 30 hektardan fazlasi i¢in Bakanlar Kurulu izni aranmaktaydi.

Sinirlt ayni haklar bakimindan ise 4916 Sayili Kanun ile, yabanci uyruklu gergek
kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri lehine, tasinmaz mal {izerinde sinirli ayni hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sart1
aranmayacagi belirtilmisti. Yani, 4916 Sayili Kanun ile diizenlenen Tapu Kanununun 35.
Maddesinin Doérdiincii Fikrasinda yer alan bu diizenleme ile, sinirli ayni haklar agisindan

sadece karsiliklilik sart1 bertaraf edilmisti.

BYEKSI, s.41.
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3.2.7.2. Tasinmaz Mallarin Miras Yoluyla Edinilmesi

5444 Sayil1 Kanunla Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunan devlet vatandaglarinin
miras yoluyla tasinmazlar iktisab1 ve Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik bulunmayan devlet
vatandaslarinin miras yoluyla tasinmazlari iktisabi olmak {izere tasinmaz mallarin miras
yoluyla iktisabinda ikili bir ayirim yapilmstir.

Tapu Kanununun 5444 Sayili Kanun ile diizenlenen 35. Maddesinin Birinci Fikrasina
gore, Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaglarinin kanuni miras
yoluyla intikal eden tasinmazlari i¢in belirtilen kayit ve sinirlamalar uygulanmayacagi, ancak
Oliime bagh tasarruflarda belirtilen kayit ve sinirlamalarin uygulanacagi hilkkme baglanmistir.
Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaglarinin kanuni miras
yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin intikal iglemleri yapilarak tasfiye
edilecegi belirtilmig, bununla birlikte, bu durumda tasfiyeyi hangi kurumun yapacagi
belirtilmemistir.

Ancak, kanuni miras nedeniyle yabanciya gececek olan tasinmaz malin kanuni
sinirlamalara tabi bir alanda bulunmasi durumunda ne olacagina dair herhangi bir diizenleme
yapilmamistir. 4916 Sayili Kanunla getirilen diizenlemede boyle bir durumun ortaya ¢ikmast
halinde kural, miras olarak kalan taginmaz malin intikalinin miras¢1 durumundaki yabancinin
adina yapilmasi ancak bunun hemen ardindan miilkiin tasfiye edilip bedelinin yine ayni
yabanct kisiye verilmesiydi. Fakat 5444 Sayili Kanunda  bdyle bir durumdan hig
bahsedilmemis ve fikranin ilk climlesinde “Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan
devlet vatandaglarinin kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlari i¢in birinci fikrada
belirilen kayit ve sinirlamalar uygulanmaz.” demekle, bu durumdaki tasinmaz mallar
{izerindeki yeni maliki olan yabancimin miilkiyet hakkimnin devam ettigi kabul edilmistir'>>.

Anayasa Mahkemesince iptal edilen 4916 Sayili Kanun ile yabancilarin miras yolu ile
tasinmaz mal edinimine dair diizenleme 5444 Sayili diizenleme ile paralel sayilabilir. 4916
Sayil1 Kanunda kanuni miras yoluyla intikal eden tagmmmazlar i¢in o fikrada belirtilen 30
hektardan fazla tasinmaz mal edinimlerinin Bakanlar Kurulu iznine tabi olma sarti
aranmamig; ancak, Olime bagh tasarruflarda yine fikra hilkmiinde belirtilen Bakanlar Kurulu

1zin gart1 aranmistir.

BS1EVI, 5.109.
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3.2.7.3. Tasinmaz Mal Edinebilecek Yabanc Tiizel Kisiler

5444 Sayili Kanun hitkmii ile taginmaz mal edinebilecek yabancilar, gergek kisiler ve
yabanci iilkelerde “kendi” iilke kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip “ticaret
sirketleri” olarak belirtilmis ve bu niteliklerin disindaki hi¢gbir olusumun taginmaz mal ve bir
taginmaz mal {izerinde sinirl ayni hak edinemeyecegi de ayrica belirtilmistir.

5444 Sayili Kanunun, Anayasa Mahkemesi’nin 4916 Sayili Kanun hakkinda verdigi
iptal kararinda belirttigi Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunmayan devlet
uyruklarinin, karsiliklilik bulunan bir iilkede, oranin kanunlarina uygun bir sekilde sirket
kurarak Tiirkiye’de tasinmaz mal edinebilmeleri gibi meydana gelebilecek sakincay1 bertaraf
etmeyi amagladigi anlasilmaktadir.

Yine 5444 Sayili Kanunla getirilen madde hiikkmiinde tasinmaz mal edinmeleri kabul
edilen tiizel kisilerin de ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz mal miilkiyeti ve
sinirlt ayni haklar1 edinebilecekleri kabul edilmistir. Buna gore bu sirketler ugras alanlari ile
ilgili olarak ¢ikartilan kanun hiikiimlerine gore tasinmaz mal edinebileceklerdir.

Yabanci tiizel kisilerin tasinmazlar tizerinde sinirl ayni hak edinmeleri de yine ancak,
0zel kanunlar ¢ergevesinde taninirken, yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye’de tasinmaz rehni tesisinde
karsiliklilik sart1 ve diger sinirlamalar aranmayacagi kabul edilmistir.

4916 Sayili Kanun ile, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla,
yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlart iginde tasinmaz mal
edinebilecegi ilkesi getirilmisti. Maddenin devaminda ise; “karsiliklilik ilkesinin
uygulanmasinda, yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerine tamidigr haklarin, Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandaslarina veya ticaret
sirketlerine de tanminmasinin esas olacagi” hiikmiine yer verilmistir. S6z konusu “yabanci
tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri” ibaresine
bakildiginda, bu ibarede belirtilen sirket niteliklerinin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina
veya ticaret sirketlerine iilkesinde tasinmaz edinme hakkini tanimayan bir devletin
vatandaslarinin, Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandaglarina ve ticaret sirketlerine tasinmaz mal
edinme hakkini tantyan bir devletin iilkesinde ve bu devlet kanunlarina tabi bir ticaret sirketi
kurmak suretiyle, bu sirket aracilig1 ile Tiirkiye’de miilk edinmelerine imkan tanimaktaydi.
Anayasa Mahkemesi de s6z konusu diizenlemenin karsiliklilik ilkesinin i¢ini bosalttig

gerekgesiyle iptaline karar vermistir.
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3.2.7.4. Yabanci Dernek, Vakif ve Kuruluslarin Tasinmaz Mal ve Simirh

Ayni Hak Iktisaplari

5444 sayili Kanun ile diizenlenen Tapu Kanununun 35. Maddesinin Ddrdiincii
Fikrasina gore, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi {ilkelerinin
kanunlarma gore kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye’de
tasinmaz edinemez ve lehlerine siurli ayni hak tesis edilemez ifadesine yer verilmistir. O
halde yabanci dernek veya vakiflarin 5444 Sayili Kanuna gore, Tiirkiye’de taginmaz mal
edinmeleri miimkiin olmamustir.

4916 Sayili Kanunda tiizel kisi olarak “yabanci iilkelerde bu {ilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri’nden bahsedilmis, bu tanim disinda herhangi
bir tiizel kisilige iliskin diizenleme yapilmamisti. Bu durumda madde igeriginden ¢ikan sonug,
5444 Sayili Kanun hiikmii ile paralel olmakta, yabanci dernek veya vakiflarin Tiirkiye’de

tasinmaz mal edinmelerine izin verilmedigi kabul edilmektedir.

3.2.7.5. Bakanlar Kuruluna Taninan Siirlama Yetkisi

Tapu Kanununun 5444 Sayili Kanun ile diizenlenen 35. Maddesinin Yedinci Fikrasina
gbre, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tlizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inan¢ ve
kiiltiirel ozelikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar1 ile flora ve
fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarari
ve lilke giivenligi bakimindan taginmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlarn, ilgili
kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinatli harita ve planlar1 igeren teklifi iizerine
belirlemeye ve yabanci uyruklu gergcek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin,
illere ve il yiizdlgiimiine gore binde besi gegcmemek iizere oranini tespite Bakanlar Kurulu
yetkili kilinmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanlik biinyesinde
ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar
Kuruluna verilen yetkiler dahilinde c¢alismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve
kuruluglarinin bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna
sunulacagi diizenlenmisti.

Boylelikle, Tapu Kanununun 5444 Sayili Kanun ile degisik 35. Maddesinin Yedinci
Fikrasinda Bakanlar Kuruluna iki konuda yetki taninmistir. Birincisi, kamu yarar1 ve iilke
giivenligi bakimindan yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin

kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak
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edinemeyecekleri alanlar1 belirlemek. ikincisi, yabanc1 uyruklu gercek kisilerin il bazinda
edinebilecekleri taginmazlarin, illere ve il ylizdl¢climiine gore binde besi gegcmemek {iizere
oranini tespit etmek.

Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilen 4916 Sayili Kanunda, iptal gerekcesinde
de belirtilen, Bakanlar Kurulu’nun yetkisi ise su sekildeydi:

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkenin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin 30 hektardan fazla mal edinebilmesi, Bakanlar
Kurulu’nun iznine baglanmisti. Yine aynt maddenin s6z konusu fikrasinda, kanuni miras
yoluyla intikal eden taginmazlar, 30 hektardan fazla yerlerin ediniminde gerekli goriilen
Bakanlar kurulu izni kosulu disinda tutulurken; kanuni miras disinda 6liime bagli tasarruf
yoluyla 30 hektardan fazla tasinmaz mal edinimi i¢in yine Bakanlar Kurulu izni sarti
aranmisti. S0z konusu madde hiikmii ile Bakanlar Kurulu'na tasimmazlarin biytkligii
acisindan sinirsiz, gercevesi belirsiz bir diizenleme yetkisi verilmisti.

Ayrica, ayn1 maddenin besinci fikrasinda kamu yarar1 ve iilke glivenligi bakimindan
35. maddesinin uygulanmayacagi yerleri belirlemeye, Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir.

S6z konusu fikra hiikmii dolayisiyla, Bakanlar Kuruluna hem kamu yarar1 ve iilke
giivenligi bakimindan yabancilara, 35. maddedeki kosullarla bile tasinmaz mal ve sinirli ayni
hak edinemeyecekleri yerleri belirlemeye hem de yine kamu yarar1 veya iilke giivenligi
bakimindan gerekli goriildiigiinde yabancilarin  35. maddedeki kosullarin  higbirisi
gozetilmeksizin tasinmaz mal veya sinirli ayni hak edinebilecekleri yerleri belirleme yetkisi
verilmekteydi.

4916 Sayili Kanunda iptale konu olan kamu yarar ve iilke giivenligi terimlerinin ¢ok
genis ve belirsiz kavramlar olmalari, Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin sinirsiz ve belirsiz
olmasi1 ve de besinci fikra ile miilkiyet hakki kisitlamasinin Bakanlar Kurulu yetkisine
birakilmasi, miilkiyet hakkini sinirlayan esaslarin, Anayasa’nin 35.Madde’sine gore kanunla
diizenlenmesi geregine aykiri olmasi esaslar1 dolayisiyla, 5444 Sayili Kanunla, Bakanlar
Kurulu’na verilen yetki esaslar1 Anayasa Mahkemesi'nin elestirileri gdzetilerek,

sinirlandirilmaya calisildigr gériilmektedir.

3.2.7.6. 5444 Sayilh Kanunun Yasak Bolgelerde Uygulanmasi

5444 Sayili Kanunun 1. Maddesinin 8. ve 9. Fikralar ile, kanun yiirtirliige girdigi
tarihten sonra belirlenecek askeri yasak bolgeler, askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma

Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu
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Bakanliga verilecegi, diger fikralarda belirtilen bolgeler igerisinde kalmasi nedeniyle
kamulastirilmasi gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan parsellere iliskin
bildirimlerin ilgili idareleri tarafindan tapu sicil miidiirliiklerine yapilacagi diizenlenmistir.

5444 Sayili Kanunun 2. Maddesi ile 2644 Sayili Kanuna eklenen gegici 2. Maddeye
gore, Kanunun ylriirliige girdigi tarihte mevcut olan askeri yasak bolgeler, askeri ve 6zel
giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere iliskin kararlara ait harita ve koordinat degerlerinin
tamami, Milli Savunma Bakanlig1 tarafindan en geg {i¢ ay icerisinde Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliiglintin bagl oldugu Bakanliga gonderilecegi, belirtilen bolgelere iliskin kararlara ait
harita ve koordinat degerlerinin, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiine gonderilmesi ve
sayisal ortama aktarilarak tasra birimlerine intikal ettirilmesine kadar gegecek siirede yetkili
askeri makamlardan sorulmak suretiyle, belirtilen islemler tamamlandiktan sonra gonderilen
belge ve bilgilere gore tapu islemlerinin yiiriitiilecegi diizenlenmistir.

5444 Sayili Kanunun 1. Maddesinin son fikrasi ile de Tapu Kanununun 5444 Sayili
Kanun ile degisik 35. Madde hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen veya kanuni zorunluluk
disinda edinim amacina aykiri kullamildig: tespit edilen tasinmazlar ile sinirli ayni haklar,
Maliye Bakanliginca verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde

tasfiye edilerek bedele ¢evrilecegi ve bedelin hak sahibine 6denecegi belirtilmistir.

3.3. 5444 Sayih Kanun ile Getirilen Diizenlemenin Ge¢cmise Etkili Olarak

Uygulanmasi

Kural olarak, her kanun, aksi belirtilmedigi siirece, en erken Resmi Gazetede
yayimlandig: tarihte yiiriirlige girer. Ancak, Tapu Kanunu agisindan yabancilarin tasinmaz
mal iktisabin1 diizenleyen hiikiimler Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edildiginden,
26.07.2005 tarihi ile 07.01.2006 tarihi arasinda bir bosluk s6z konusuydu.

Anayasa Mahkemesi, iptal hiikmiiniin doguracagi hukuksal boslugu kamu yararini
ihlal edici nitelikte gormiis ve bu sebeple iptal kararinin, Resmi Gazetede yayimlanmasindan
baslayarak {li¢ ay sonra yiirlirliige girmesini Ongdrmiistiir. Anayasa Mahkemesi karari,
26.04.2005 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanmig ve taninan siire 26.07.2005 tarihinde
dolmustur. Ancak, bu siire igerisinde s6z konusu diizenlemeleri igerir bir kanun hazirlanip,
kabul edilememistir. Dolayisiyla, 26.07.2005 tarihinden 5444 sayili Kanunun Resmi Gazetede
de yayimlandig1 07.01.2006 tarihi arasindaki boslugu kapatmak i¢in kanunun ge¢mise etkili
olarak uygulanmasi kabul edilerek, 5444 Sayili Kanunun 3. Maddesi ile s6z konusu kanunun,

Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen iptal kararinin hiikiim ve sonu¢ dogurmaya basladigi
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26.07.2005 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere yaymmi tarihinde yiiriirliige girecegi

belirtilmistir.

3.4. 5444 Sayih Kanunun Degerlendirilmesi

Sonuc olarak, 5444 Sayili Kanunun Tapu Kanunun 35. maddesine getirdigi venilikleri

vedi baslik altinda ‘[017>1avabiliriz13 6.

(M

2

3)

4)

)

(6)

(7

Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu
gercek kisilerin, iilke genelinde edinebilecegi tasinmaz miktar1 30 hektardan
2,5 hektara distirilmiisti.

Yabanc1 uyruklu gergek kisiler sadece imar plani olan yerlerde konut ve igyeri
olarak ayrilan alanlarda tasinmaz edinebileceklerdi.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin, ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde taginmaz
miilkiyeti ve taginmazlar {izerinde smirli ayni hak edinebilecekleri
diizenlenmisti.

Yabanct uyruklu gercek kigiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakilerin
Tiirkiye’de tasinmaz edinemeyecegi ve lehlerine siirli ayni hak tesis
edilemeyecegi hilkkme baglanmist1.

Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durumun esas alinacagi, bu ilkenin
kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadigi tlke uyruklarina
uygulanmasinda, yabanci devletin taginmaz ediniminde kendi vatandaslarina
tanidig1 haklari, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina taniyip tanimadiginin
esas alinacagi diizenlenmisti.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci tilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin kamu yarari
ve lilke giivenligi bakimindan, tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri
alanlar1 ve yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri
tasinmazlarin illere ve il yiizol¢limiine gore binde besi gegmemek {izere,
oranini tespit etmeye Bakanlar Kurulu yetkili kilinmusti.

S6z konusu madde hiikiimlerine aykir1 edinilen veya kanuni zorunluluk disinda
edinim amacina aykir1 kullanildig: tespit edilen tasinmazlar ile ayni haklarin,

Maliye Bakanligi’nca verilecek siire igerisinde maliki tarafindan tasfiye

13 FENDOGLU, Hasan, Tahsin, Yabanci Sermaye ve Yabanciya Miilk Satisi, Ankara, 2008, s.75-76.
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edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele g¢evrilecegi ve bu bedelin hak

sahibine ddenecegi hiikiim altina alinmisti.

3.5. Anayasa Mahkemesinin iptal Karar

5444 Sayili Kanunun 1. Maddesinin 1., 2., 3., 4., 5., 6., 7., 8. Ve 10. Fikralar ile 2. Ve
3. Maddelerinin Anayasanin Baslangict ile 2., 5., 6., 7., 8., 10., 11., 16., 35. Ve 123.
Maddelerine aykirt oldugu saviyla Tirkiye Biiyiilk Millet Meclisi liyeleri Kemal Anadol,
Haluk Kog ile birlikte 127 milletvekili Anayasa Mahkemesine bagvurmuslardir. Anayasa
Mahkemesi esasin incelenmesinde, dncelikle topragin, devletin vazgegilmesi olanaksiz temel
unsuru oldugu vurgulayarak, yabancilarin tasinmaz ediniminin, diinya genelinde iilkeden
tilkeye farklilik gdsteren yasal diizenlemelerle smirlandirildigini  belirtmistir. Anayasa
Mahkemesi 11.04.2007 tarihinde verdigi s6z konusu iptal karar’ asagida ayrmtili olarak

incelenmistir.

3.5.1. Kararm incelenmesi

3.5.1.1. Yasa’mn 1. Maddesinin incelenmesi

Yasa'min 1. Maddesi ile Yeniden Diizenlenen 2644 Sayili Tapu Kanunu'nun 35. Maddesinin

Birinci Fikrasimin Incelenmesi

Dava dilek¢esinde, Yasa'nin 35. Maddesinin Birinci Fikrasinin birinci tiimcesindeki
"kanuni sinirlamalar" ibaresinin kapsaminin agik¢a ortaya konulmamasi ongoriilemezlik ve
belirsizlik yarattigindan hukuk giivenliginin saglanamadigi, ikinci tiimcesinin sinirli ayni hak
tesisini birinci tiimcedeki kosullara baglamasinin da ayni sakincalar1 yarattigi belirtilerek,
kuralin Anayasa'nin Baslangi¢ kismu ile 2., 5. ve 35. Maddelerine aykiri oldugu ileri siiriilmiis;

Ancak, Anayasa Mahkemesi, “Anayasa Mahkemesi'nin 14.03.2005 giinlii, E. 2003/70,
K. 2005/14 sayili iptal karari iizerine yeniden diizenlenen Tapu Kanunu'nun 35. Maddesinin
dava konusu birinci fikrasinin birinci tliimcesinde kanuni sinirlamalara uyulmasi
ongoriilmektedir. Buna gore, Tapu Kanunu ve bunun disinda 2565 Sayili Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, 1062 Sayili Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin
Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Tiirkiyedeki Tebaalari Emlakine Kars1t Mukabele-i Bil

137 Anayasa Mahkemesi Karari, Esas Sayisi: 2006 / 35, Karar Sayist: 2007 / 48, Karar Tarihi:11.04.2007, RG.
16.01.2008 T., 26758 S.
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Misil Tedabiri ittihazi Hakkinda Kanun, 431 Sayili Hilafetin ilgasina ve Hanedam Osmaninin
Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasma Dair Kanun, 403 Sayili Tiirk
Vatandasligt Kanunu, 3083 Sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim
Reformu Kanunu ve 5580 Sayili Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu gibi kanunlarla getirilen
konu ile ilgili sinirlamalara uyulacagi agiktir.” diyerek, belirtilen yasalardaki sinirlamalar
gozetildiginde belirsizlikten séz edilemeyeceginden, birinci fikranin birinci ve ikinci
tiimceleri Anayasa'nin Baslangi¢'t ile 2., 5. ve 35. Maddelerine aykir1 olmadig1i sonucuna
varmis, iptal isteminin reddine karar vermistir.

Dava dilekgesinde, birinci fikranin {igiincii tiimcesinde belirtilen "toplam" sézciigiiniin
sinirlt ayni haklar ile taginmazlarin birlikte mi, yoksa ayr1 ayr1 m1 toplamlarini ifade ettiginin
acikca anlasilamadigi, bu nedenle de belirsizlik icerdiginden iigiincii tiimcenin Anayasa'nin
Baslangig't ile 2. ve 5. Maddelerine aykirt oldugu ileri siiriilmiistir.

Mahkeme, tlimcede yer verilen "ile" ve "toplam" sozciiklerinden, 2,5 hektarlik sinirin
hem tasinmazlar, hem de sinirli ayni haklarin birlikte toplamini kastedildiginin anlasildigini,
bu nedenle bu ydnde bir belirsizlik olmadigindan birinci fikranin {i¢iincii tliimcesinin
Anayasa'nin Baslangich ile 2. ve 5. Maddelerine aykiri olmadigini belirterek iptal isteminin
reddine karar vermistir.

Dava dilekgesinde, iigiincii tiimcede belirtilen 2,5 hektarlik sinirin, dordiincii tiimcede
30 hektara kadar arttirilmasi konusunda Bakanlar Kuruluna yetki verilmesinin, asli diizenleme
yetkisinin devri niteligini tagidigi belirtilerek kuralin, Anayasa'nin 2, 6., 7., 8. ve 123.
Maddelerine aykiri oldugu ileri stirtilmiistiir.

Mahkemece, dava konusu kural ile Bakanlar Kurulu'na taninan yetkinin sinir1, esaslari
ve cergevesinin fikrada belirlenmis oldugu, verilen yetkinin 2,5 hektarlik yasal sinir1 on iki
katina kadar arttirabilmeyi olanakli kildigini, bu nedenle s6z konusu diizenlemenin,
sinirlamanin iglevselligini etkisiz birakacak derecede Olgiisiiz oldugunu belirtmis, ve de
Bakanlar Kurulu'na taninan on iki katina kadar arttirma yetkisinin 6l¢iisiiz olmasin1 yasama
yetkisinin yiiriitme organina devri sonucunu doguracagindan kabul edilemez bularak, kuralin,
Anayasanin 2. ve 7. maddelerine aykiri olduguna karar vermis ve iptal istemini yerinde

bulmustur.

Yasa'min 1. Maddesi ile Yeniden Diizenlenen 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. Maddesinin

Ikinci Fikrasimin Incelenmesi

Dava dilekgesinde, yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel

kisilige sahip ticaret sirketleri hakkinda yabanci gercek kisiler i¢in aranan sinirlama ve
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karsiliklilik kosulu aranmadan tasinmaz ve sinirli ayni hak edinme imkani verilmesinin,
Anayasa'nin Baglangich ile 2., 5., 10, 11., 16. ve 35. Maddelerine aykir1 oldugu ileri
stirilmiistiir.

Mahkeme, tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar iizerinde sinirl ayni hak edinen yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanc iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticari sirketlerinin ayn1 konumda olmadiklar1 ve bu nedenle s6z konusu
edinimlerinin nedenlerinin de farkli oldugu gerekgesiyle esitlik karsilastirmasi
yapilamayacagi ve bu konuda farkli sinirlamalar getirilmesinin yasa koyucunun takdir alam

icinde oldugu sonucuna varilmis, iptal istemini reddetmistir.

Yasa'min 1. Maddesi ile Yeniden Diizenlenen 2644 Sayili Tapu Kanunu'nun 35. Maddesinin

Uciincii Fikrasinin Incelenmesi

Dava dilek¢esinde, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi
ilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye'de
tasinmaz rehni tesisinde birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalarin
aranmamasinin, tasinmaz rehni tesisini sinirsiz hale getirdigi, boylece karsiliklilik ilkesinin
tasinmaz rehni bakimindan etkisizlestirildigi, bunun ise, Tirk milletinin bagimsizlig, iilke
giivenligi ve toplum huzuru ilkeleri ile bagdagmadigi belirtilerek, Anayasa'nin Baslangi¢'t ile
2.,5.,10., 11. ve 16. Maddelerine aykir1 oldugu ileri siiriilmiistiir.

Anayasa Mahkemesi, alacakli sifatiyla bir rehin hakkinin iktisabinin, rehine konu
teskil eden tasinmaz malin iktisab1 anlamina gelmedigini, ancak alacak 6denmedigi takdirde,
tasinmaz mal paraya cevrilirse, rehinli alacakli olan ve Tiirkiye'de taginmaz mal edinme
imkani bulunmayan yabanc1 kisinin, bu taginmaz mali1 edinmeyecegini sadece alacagini satis
bedelinden temin edebilecegini belirterek; tasinmaz rehninin yasalarda ongoriilen ayrik
durumlar disinda tasinmazin devrine yol a¢gmayacagindan tasinmaz rehininde sinirlama

aranmamasinda Anayasa'ya aykirilik gérmeyerek, iptal istemini reddetmistir.

Yasa'min 1. Maddesi ile Yeniden Diizenlenen 2644 Sayili Tapu Kanunu'nun 35. Maddesinin

Dordiincii Fikrasinin Incelenmesi

Dava dilekgesinde, dordiincii fikrada yer alan hiikiimden yabanci uyruklu gergek
kisiler ile yabanc1 iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri disindaki yabancilarin Tiirkiye'de taginmaz edinemeyecegi anlasilmakla

beraber, aynt zamanda Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarinin da tasimmmaz edinemeyecegi
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seklinde anlasilabilecegi, bunun ise belirsizlige yol agacagi, oysa hukuk devletinde hukuk
diizeninin belirliligi saglamasi gerektigi, bu nedenle dava konusu kuralin Anayasa'nin 2. ve
11. Maddelerine aykirt oldugu ileri siiriilmiistiir.

Anayasa Mahkemesi, maddenin sadece lafzina bakmayarak, gerekcesiyle birlikte
degerlendirmis, maddenin gerek¢esinde de yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
ilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri
disindakilerin (tlizel kisiligi olan veya olmayan vakif, dernek, kooperatif, cemiyet, topluluk,
cemaat vb.) Tirkiye'de taginmaz edinemeyecekleri ve bunlar lehine sinirli ayni hak tesis
edilemeyecegi belirtilmistir. Bunun sonucunda ise yasa koyucunun yabanci iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disinda kalan tiizel
kisilerin tasinmaz edinmelerini engellemeyi amacgladigi sonucuna ulasarak, iptal isteminin

reddine karar vermistir.

Yasa'min 1. Maddesi ile Yeniden Diizenlenen 2644 Sayili Tapu Kanunu'nun 35. Maddesinin

Besinci Fikrasimin Incelenmesi

Dava dilekgesinde, Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunan devlet
vatandaslarinin kanuni miras yoluyla intikal eden taginmazlari i¢in birinci fikrada belirtilen
kayit ve sinirlamalarin aranmamasinin karsiliklilik ilkesinin diglanmasina yol acarak kanuni
miras yoluyla yabancilarin edinimini kayitsiz, sinirsiz ve kosulsuz hale getirecegi, 6liime bagh
tasarruflarda kanuni miras yoluyla edinimden farkli kurallarin uygulanmasinin makul ve
gecerli dayanaginin olamayacagi ve tiglincii timcede aranan kosulun 6liime bagh tasarruflari
icerip igermedi8i konusu kusku yarattigindan hukuk giivenliginin zedelendigi, bu nedenlerle
kuralin Anayasa'nin Baglangi¢c ile 2., 5., 10., 11. ve 16. Maddelerine aykir1 oldugu ileri
stirilmiistiir.

Mahkeme, yabancilarin sahip olduklar1 tasinmazlarin karsiliklilik ilkesine uyularak
kanuni miras yoluyla intikaline izin verilmesini, miilkiyet hakkinin korunmasi baglaminda
hukuk devleti ilkesinin dogal bir sonucu olarak gdérmektedir. Fikra hiikmiinii incelerken,
kanuni mirasgilarla 6liime bagl tasarruflar sonucu hak sahibi olanlarin farkli konumda
bulunduklarindan, oliime bagl tasarruflar i¢in yasada belirtilen kayit ve sinirlamalar
getirilmesinin  Anayasa'ya aykiri olmadigi sonucuna varmistir. Ayrica {igiincii tlimce
bakimindan ise, Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin
kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve smirli ayni haklarin tasfiyesi konusunda

getirilen kuralin bu konudaki belirsizligi ortadan kaldirmaya yonelik oldugunu vurgulayarak,
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Anayasa'ya aykiriligindan s6z edilemeyecegini ve de iptal isteminin reddinin gerektigini

belirtmistir.

Yasa'min 1. Maddesi ile Yeniden Diizenlenen 2644 Sayili Tapu Kanunu'nun 35. Maddesinin

Altinct Fikrasimin Incelenmesi

Dava dilekgesinde, fikranin, belirlilik ve ongoriilebilirlik 6zellikleri tagimadigindan
hukuki giivenilirlik saglamadig: belirtilerek, Anayasa'nin 2. ve 11. Maddelerine aykirt oldugu
ileri siirtilmiistiir.

Anayasa Mahkemesi, fikranin ikinci tiimcesi ile, Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik
olmakla beraber, toprak satisinin olmadigi kimi devletlerde "karsiliklilik" ilkesiyle, fiili ve
hukuki durum esas alinarak yabanci devletin kendi vatandaslarina tanidigi haklarin Tiirkiye
Cumhuriyeti vatandaglarina da tanimmmasmin saglanmak istendigini vurgulayarak, altinci
fikranin ikinci tlimcesinin, hukuki ve fiili karsilikliligin saglanmasina yonelik oldugu

kanaatine varmis ve iptal istemini reddetmistir.

Yasa'min 1. Maddesi ile Yeniden Diizenlenen 2644 Sayili Tapu Kanunu'nun 35. Maddesinin

Yedinci Fikrasinin Incelenmesi

Dava dilekgesinde, fikranin  birinci  tiimcesinde  yabancilarin  taginmaz
edinemeyecekleri alanlar1 belirlemeye ve il yiizOlclimiine gore oranini tespite Bakanlar
Kurulu yetkili kilinmakla beraber belirtilen alanlarin igeriginin belirsiz ve takdire dayali
oldugu, Bakanlar Kurulu'na verilen bu yetkinin asli diizenleme yetkisi niteligini tasidigi,
Bakanlar Kurulu'na teklifte bulunacak ilgili kamu kurum ve kuruluglan ile ikinci tiimcede
belirtilen komisyonu olusturan idarelerin gosterilmedigi, kuralin idarenin kanuniligi ilkesi ile
belirlilik ve ongoriilebilirlik 6zelliklerini tasimadigi, bu nedenlerle de Anayasa'nin 2., 6., 7.,
8., 11. ve 123. Maddelerine aykir1 oldugu ileri siiriilmiistir.

Birinci tiimce bakimindan; Mahkemece, lilke biitiinliigii ve egemenligine vurgu
yapilarak, illerin cografi ve stratejik oldugu kadar yerlesim alanlar1 ve konumlari itibariyle de
birbirinden farkliliklar gosterdikleri; il yilizélgiimlerinin, ilin ormanlari, daglar1 ve meralari
gibi yerlesim alanlar1 disindaki kisimlarin1 da icine aldigi belirtilerek, Bakanlar Kurulu'na
birakilan diizenleme yetkisinin c¢ergevesinin belirtilmedigi ve sonugta Anayasal sinirlar
gozetilmediginden iptali gerektigi sonucuna varmaistir.

Fikranin kalan boliimii bakimindan; Mahkeme, fikrada kamu yarar ve iilke giivenligi

bakimindan yabancilarin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri yerlerin alan itibariyle
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belirlenmis oldugunu, Bakanlar Kurulu’nun yetkisini bu amag¢ ve cercevede kullanacaginin
kusku gotiirmeyecegini, belirlenen cercevede yabancilarin tasinmaz ve smirli ayni hak
edinemeyecekleri alanlarin ¢ok sayida kamu kurum ve kurulusunun faaliyet alanina
girdiginden bunlarin ancak ilgili kurumlarin teknik c¢aligmast ve bildirimi ile
belirlenebilecegini vurgulayarak, belirsizlikten s6z edilemeyeceginden, iptal isteminin reddine

karar vermistir.

Yasa'min 1. Maddesi ile Yeniden Diizenlenen 2644 Sayili Tapu Kanunu'nun 35. Maddesinin

Sekizinci Fikrasinin Incelenmesi

Dava dilekcesinde, fikrada belirtilen islerin "geciktirilmeksizin" yapilacagi ifade
edilmekle beraber herhangi bir siireden s6z edilmemesinin kuralda belirsizlik yarattigi, bu
nedenle de Anayasa'nin 2. ve 11. Maddelerine aykiri oldugu ileri stiriilmiistiir.

Anayasa Mahkemesi, soz konusu fikra hiikmii ile yasa koyucunun, fikrada belirtilen
alanlarin belirlenmesini Milli Savunma Bakanligi'nin istegine birakmayarak zorunlu kildigi,
ve de fikrada yasa koyucunun bir siire ongdérmemis olmasinin, s6z konusu bolgelere ait
belirlemelerin, teknik igeriginden otiirii ne kadar siirede gerceklestirileceginin 6nceden
bilinmesinin giicliigiinden kaynaklandigini belirterek fikra hiikmiiniin Anayasa’ya aykiri

olmadig1 sonucuna varmis ve iptal istemini reddetmistir.

Yasa'min 1. Maddesi ile Yeniden Diizenlenen 2644 Sayili Tapu Kanunu'nun 35. Maddesinin

Onuncu Fikrasimin Incelenmesi

Dava dilekgesinde, taginmazlar ile sinirlt ayni haklarin, Tapu Kanunu'nun 35. Maddesi
kurallarina veya yasal zorunluluk disinda edinim amagclarina aykirt olarak kullanildiginin kim
tarafindan belirleneceginin ve amacina aykiri kullanimdan neyin anlasilmasi gerektiginin
acikca gosterilmedigi, Maliye Bakanligi'na verilen siire tanima yetkisinin esas ve usulleri ile
ilgili diizenleme yapilmadigi, bu haliyle kuralin asli diizenleme yetkisinin devri niteligi
tagidig1 ve kanunilik ilkesinin ihlaline yol agacagindan, Anayasa'nin 2., 6., 7., 8., 11. ve 123.
Maddelerine aykir1 oldugu ileri siiriilmiistiir.

Mahkeme, s6z konusu kuralla, bu madde hiikiimlerine ve edinim amaclarina aykiri
kullanimin 6nlenmesi ve bdyle durumlarda s6z konusu tasinmazlar ile sinirli ayni haklarin,
bunlarin 6zelliklerine gore degisebilecek siirelerde tasfiye edilmesini amagladigi, bu nedenle
de Maliye Bakanligi'na yetki devrinin s6z konusu olamayacagi fikrinde birlesmis, iptal

isteminin reddi gerektigi sonucuna varmustir.
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3.5.1.2. Yasa'min 2. Maddesi ile 2644 Sayih Tapu Kanunu'na Eklenen

Gecici 2. Maddenin ikinci Fikrasmin Incelenmesi

Dava dilekgesinde, Tapu Kanunu'nun 35. Maddesinin Yedinci Fikrasinda Bakanlar
Kurulu'na verilen belirleme yetkisinin adeta tapu gorevlilerince kullanilacak bir yetki
durumuna getirildigi, s6z konusu donemde yedinci fikradaki sinirlarin diglandigi bunun ise
yedinci fikrada belirtilen islemlerin tamamlandigi tarihin Oncesindeki ve sonrasindaki
edinimlerin uygulamada birbirine farkli kosullarla baglanmasi sonucunu doguracagi, hukuk
diizeninde karmasaya neden olacagr ve tapu gorevlilerinin kullanacagi yetkinin asli
diizenleme niteligi tasiyacagindan Anayasa'nin 2., 6., 7., 8., 10., 11. ve 123. Maddelerine
aykir1 oldugu ileri stirtilmustiir.

Mahkeme, madde hiikmiiniin, tapu gorevlisinin "askeri yasak bolgeler, askeri ve 6zel
giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelerin" tespitini yapmadigin1 sadece tapu islemlerinin
yiriitiilebilmesi i¢in bu bodlgeler bildirilinceye kadar bunlar1 yetkili askeri makamlardan
soracagl anlamini tasidigini, ayrica Milli Savunma Bakanligi'nca Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligii'ne harita ve koordinat degerleri gonderilmesinden sonra yapilacak iglemler ile
oncesinde sorularak yapilan islemlerin sonugta ayni kaynaga dayandigindan, esitlik ilkesini

zedeleyici herhangi bir unsur olmadigini belirterek iptal isteminin reddetmistir.

3.5.1.3. Yasa'min 3. Maddesinin incelenmesi

Dava dilekgesinde, 5444 Sayili Kanun’un yirirlik tarihinin, resmi gazetede
yaymmlandig1 tarihten onceki bir tarih olarak belirlenmesinin, belirlilik ve Ongdriilebilirlik
ozellikleri tasimadig1 ve Oncesi-sonrasiyla uygulamada esitsizlige yol agtigindan Anayasa'nin
2., 10. ve 11. Maddelerine aykiri oldugu ileri siirtilmiistiir.

Mahkeme, 14.03.2005 giinlii, E. 2003/70, K. 2005/14 sayili iptal kararina atifta
bulunarak, kararin 26.07.2005 tarihinde yiiriirliige girdigini, dava konusu yasal diizenlemenin
ise 29.12.2005 tarihinde kabul edilerek 07.01.2006 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlandigini
belirtmis, dava konusu 3. Maddenin Mahkeme'nin iptal kararinin yiirtirliige girdigi tarih ile
Kanunun Resmi Gazete'de yayimlandig: tarih arasinda dogan hukuksal boslugu doldurmay:

amacladig1 goriisiiyle, iptal isteminin reddetmistir.
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3.5.2. Anayasa Mahkemesinin Iptal Kararinin Yorumu

Yasa 'min 1. Maddesi Hakkinda Verilen Kararlarin Incelenmesi

5444 Sayili Kanun’un 1. Maddesi’nin Birinci fikrasinda, yabanci gercek kisilerin
karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, isyeri veya mesken olarak
kullanmak tiizere, uygulama imar plani veya mevzii imar plani icinde bu amagclarla ayrilip
tescil edilen taginmazlar1 edinebilecekleri ve de edinebilecekleri taginmazlar ile bagimsiz ve
stirekli nitelikte ayni haklarin toplam yiliz 6l¢iimiiniin iki bucuk hektar1 gecemeyecegi
belirterek, Bakanlar Kuruluna fikrada belirtilen kosullarla s6z konusu iki buguk hektar1 otuz
hektara kadar arttirma yetkisi verilmistir.

Ancak, s6z konusu birinci fikra hiikmiinde; {ilkenin tiimiinde bir yabancinin sahip
oldugu tasinmaz ve/veya simirli ayni haklarin toplaminin iki buguk hektar1 asip asmadiginin
hangi kurum tarafindan ne sekilde ve hangi siire icerisinde saptanacagi, ya da bu durumlarin
ne sekilde cikarilacak bir diizenlemeyle belirlenecegi belirtilmemistir. Fikrada dikkat ¢eken
bir diger husus da yabanci kisilerin edinecekleri taginmazlar1 mesken veya isyeri olarak
kullanmalar1 sartinin getirilmesi, ancak buna ragmen edinimin yiiz dl¢iimiiniin 2,5 hektara
kadar cikabildigi ve hatta Bakanlar Kurulu izni ile 30 hektara kadar da arttirabilecegi
seklindeki diizenlemenin, fikrada belirtilen edinimin amac1 ile bagdagsmamasidir. Ayrica yine
Bakanlar Kuruluna verilen 2,5 hektar1 30 hektara kadar arttirma yetkisinin de ¢ok genis
oldugu aciktir. 4916 Sayili Kanunla Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin {ist sinir1
cizilmemisti. Ancak, 5444 Sayili Kanunda her ne kadar iist limit ¢izilmis gibi goriinse de tist
limitin, kanunda belirtilen sinirin 12 kat1 olmas1 dolayistyla maddenin birinci fikrasinin amaci
asan oranlarda toprak satisina izin vermesi ve Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin genisligi
nedeniylede Ol¢iiliik ilkesine aykirilik olusturuldugu ve de Anayasa Mahkemesi kararinin
aksine Anayasaya aykirilik olusturdugu diisiincesindeyim.

Ikinci fikra ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin ancak 6zel kanun hiikiimleri c¢ergevesinde tasinmaz
miilkiyeti ve tasinmazlar lizerinde ayni hak edinebilecekleri diizenlenmistir.

Fikra hiikmiine bakildiginda ilk basta yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal miilkiyeti
ve ayni hak ediminde, gercek kisilere gore sinirlandiklar diisiliniilse de, 6zel kanun
hiikiimlerine bakildiginda karsiliklilik sart1 ve edinebilecek tasinmaz yiizolgiimii bakimindan
bir simirlama olmaksizin tiizel kisilerin tasinmaz miilkiyeti edinebilecekleri goriilmektedir.

Yani, ilk izlenimdeki yanilsamanin aksine, yabanci tiizel kisileri gercek kisilere gore imtiyazli
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duruma getiren fikra hiikkmiiniin Anayasa’nin 10.Maddesinde belirtilen esitlik ilkesine aykiri
oldugu kanaatindeyim.

Maddenin besinci fikrasi ile Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet
vatandaglarinin kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlari igin birinci fikrada belirtilen
kayit ve sinirlamalarin uygulanamayacagi ancak Oliimiine bagli tasarruflarda bu kayit ve
sinirlamalarin  uygulanacagi belirtilerek Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik
olmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras olarak edindikleri tasinmaz ve smirli ayni
haklarin intikal islemlerinin yapilarak tasfiye edilecegi diizenlenmistir. Fikra hiikmiinde
kanuni miras ile dliimiine bagl tasarruflar arasinda ayrim yapilmistir. Kanuni miras ile 6liime
bagl tasarruf birbirlerinin benzeri tasinmaz edinimi yollaridir ve edinilecek mal bakimindan
bir esitlik s6z konusudur. Bunlardan birinde birinci fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalarin
uygulanmamasi ancak digerinde uygulanacaginin belirtilmesi Anayasanin esitlik ilkesine
aykir1 oldugundan iptali gerektigini diistinmekteyim.

Anayasa Mahkemesi 4916 Sayili Kanun hakkinda verdigi 14.03.2005 tarihli kararinda
da kanuni miras ile 6liime bagh tasarruflar hakkinda farkli kosullar diizenlenmis olmasini
Anayasaya aykir1 bulmustur. Ancak, Anayasa Mahkemesinin bir dnceki kararinin tersine bir
yorumda bulunmamasinin kanunun sistematigini etkiledigi kanisindayim.

Altina fikra ile karsilikliligin kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadigi tlke
uyruklarina uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediminde kendi vatandaslarina
tanidig1 haklarin, Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandaglarina da tanimmmasimin esas alimacagi
belirtilmistir. Bu durumda kisilere toprak miilkiyeti hakkinin taninmadig: tlkede, yani bir
Tirk vatandasinin tasinmaz mal edinmesinin miimkiin olmadig1 {iilke uyruklarina sirf
vatandasina da tasinmaz mal edinme hakki tanmmiyor diye karsiliklilik kosulunun
gerceklestigini varsayarak tasinmaz mal edinme hakki tanimanin karsiliklilik ilkesini
etkisizlestirdigi ve hatta karsiliklilik ilkesinin amacina ters oldugu diisiincesindeyim.

Maddenin yedinci fikrasinin ilk ciimlesi ile yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
fikrada sayilan korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar1 ve iilke
giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari ilgili kamu
kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinatli harita ve planlar igeren teklifi {izerine
belirlemeye ve yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin
illere ve il ylizol¢iimiine gore binde besi ge¢cmemek {lizere oranini tespitine Bakanlar
Kurulunun yetkili oldugu diizenlenmistir. Bu hiikiimle fikrada sayilan 6zellikteki yerlerde,
kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan korunmasi gereken hassas alanlar ve stratejik

yerlerin belirlenmesinde Bakanlar Kuruluna g¢ercevesiz bir yetkinin verildigi kanisindayim.
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Ciinkii s6z konusu alanlarla ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinatl harita
ve planlar1 iceren teklifi {izerine Bakanlar Kurulu sinirlanmamis, harita ve planlarin
gereginden ¢ok daha az ya da ¢ok daha genis alanlari, yabancilarin tasinmaz ve smirli ayni
hak edinemeyecekleri alanlar olarak belirleyebilecektir. Yine ayni ciimlede gecen kamu yarari
ve iilke giivenligi terimleri ¢ok genis terimler olup, Bakanlar Kuruluna verilen s6z konusu
yetkiyi sinirlayabilecek bir ¢ergeve ¢izememektedirler. Yine ayni climlede belirtilen yabanci
uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin illere ve il yilizélglimiine
gore binde besi ge¢memek iizere oranini yine Bakanlar Kuruluna c¢ok genis bir yetki
tanidigini, bu sekilde bir kisitlama yapilacaksa, direk kanunla yapilmasi gerektigini
diistinliyorum. Bu ifadede dikkati ¢eken bir diger nokta ise s6z konusu yetkinin ya da
kisitlamanin yalnizca gercek kisiler i¢in diizenlenmis olmasidir. Bu durumda il ¢capinda binde
besi gegmemek iizere bir oran tespit edilse dahi, yabanci ticaret sirketleri agisindan 6zel kanun
hiikiimlerine gore edinebilecekleri taginmaz biiyiikliiglinde bu sinirlama uygulanmayacaktir.
Bu durumun da yine Anayasa’da diizenlenen esitlik ilkesine aykir1 oldugu diisiincesindeyim.
Maddenin onuncu fikrasinda maddede belirtilen hiikiimlere aykir1 edinilen veya
kanuni zorunluluk disinda edinim amacina aykiri kullanildig: tespit edilen taginmazlar ile
siirli ayni haklarin, Maliye Bakanliginca verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilecegi ve de bedelinin hak sahibine 6denecegi
diizenlenmistir. Fikrada, taginmazlarla sinirli ayni haklarin madde hiikiimlerine aykir1 edinilen
veya yasal zorunluluk disinda edinim amaglarina aykir1 olarak kullandiklarinin hangi kurum
veya kurulus tarafindan tespit edilecegi belirlenmemistir. Ayrica yine sdz konusu durumlarda
malike tasfiye i¢in kanunda siire belirtmeyip silire verme yetkisini tistelik sinir belirtmeksizin
Maliye Bakanligi’na vermistir. Bu hali ile diizenleme belirsizlik ve ash diizenleme yetkisinin
devri niteligini tasidigindan, s6z konusu 10. fikra hiikmiiniin de iptali gerektigi

diisiincesindeyim.

Yasa 'min 3. Maddesi Hakkinda Verilen Kararlarin Incelenmesi

5444 Sayili Kanunun 3.Maddesi ile kanunun, 26.07.2005 tarihinden itibaren gegerli
olmak iizere yayimm tarihinde yiriirliige girecegi hiikiim altina alinarak kanunun, hukuki
bosluk dogmasin1 engellemek amaciyla Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararinin yiiriirliige
girdigi 26.07.2005 tarihinden itibaren gegerli olmasi amaglanmistir. Bir kanunun yiirtirlilik
tarihinin Resmi Gazetede yayimlandigi tarihten Onceki bir tarih olarak belirlenmesi, her
seyden Once Ongoriilebilirlik O6zelligini ortadan kaldirir. Ancak, s6z konusu kanunun

uygulanmas1 bakimindan Anayasa Mahkemesi’nin 26.07.2005 tarihli iptal kararinin ardindan,
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Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isleri Dairesi Baskanligi 26.07.2005 tarih ve
1607 (2005/13) numarali bir genelge ile 26.07.2005 tarihinden itibaren yabancilar tarafindan
Tiirkiye’de tasinmaz mal edinme ve intikal taleplerinin bu konuda yollanacak ikinci bir
talimata kadar bekletilmesini Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliiklerine bildirilmistir. Kisacast
yabancilarin tasinmaz mal edinmeleri yeni bir yasal diizenleme yapilincaya kadar
durdurulmustur. Dolayisiyla normalde kanunun yiirlirliillik tarihinin Resmi Gazetede
yayimlandig tarihten 6nceki bir tarih olarak belirlenmesi, kanunun 6ngoriilebilirlik 6zelligini
yitirmesine ve de dncesi ve sonrasi olarak uygulamada esitsizlige yol agacak iken, s6z konusu
genelgeyle uygulamanin yeni bir diizenlemeye kadar durdurulmus olmasi sebebiyle boyle bir
sakinca ortaya ¢ikmamustir. Burada, madde hiikmii ile amaglanan, Anayasa Mahkemesi’nin
iptal kararmin yirirliige girdigi tarih ile kanunun Resmi Gazete’de yayimlandig:i tarih
arasindaki hukuksal boslugu doldurarak hukuksal giivenligin saglanma ya ¢aligmast
oldugundan, Anayasa’ya aykiri olmadigini diisiiniiyor ve Anayasa Mahkemesi’nin kararina

katiliyorum.

3.5.3. liptal Kararimn Yiiriirliie Girecegi Giin Sorunu ve Yasal Bosluk

Anayasa’nin 153. Maddesi ve 2949 Sayili Anayasa Mahkemesinin Kurulusu ve
Yargilama Usulleri Hakkinda Kanun’un 53. Maddesine gore, Anayasa Mahkemesi’nce,
Anayasa’ya aykirt oldugundan, iptaline karar verilen kanun, kanun hilkmiinde kararname
veya TBMM Ictiiziigii ya da bunlarm belirli madde veya hiikiimleri iptal kararinin Resmi
Gazete’de yayimlandigi giin ortadan kalkar. Ancak, Anayasa Mahkemesi, bu kararinda da
yasal bir bosluk olugsmasinin Oniine gegilebilmesi i¢in, kararin, Resmi Gazete’de yayimu
tarihinden li¢ ay sonra yiirlirliige girecegini belirtmis ve bdylece yasama organina bu siire
icinde yeni bir dlizenlemeyi yapabilmesi i¢in de gerekli zamani vermistir.

Boylelikle, 11.04.2007 tarihinde verilen s6z konusu iptal karari, 16.01.2008 tarihli
Resmi Gazete’de yayimlanarak bu tarihten 3 ay sonra 16.04.2008 tarihinden itibaren
ylrtirlige girmistir.

Ancak Anayasa Mahkemesi’nin kanun koyucuya s6z konusu kanunun iptali nedeniyle
bosluk dogmasini engellemek icin tanidigi bu siire zarfinda da yeni bir diizenleme
yapilamamigstir. 4916 Sayili Kanunun iptalinden sonra ve 5444 Sayili Kanuna kadar ortaya
¢ikan mevzuattaki yasal bosluk yeniden olusmustur. Ciinkii Anayasa Mahkemesinin iptal
kararlar1 geriye yiirimediginden ve bu durum, iptal edilen bir kanunun yaptigi bir yasal
degisikligi tekrar canlandirmadigindan, bu eksiklikle mevzuatta konumuza iliskin genel

nitelikli sinirlayici tek diizenleme olarak yine yalnizca, Askeri Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
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Kanunu kalmistir. Bdylece, yabancilarin yalnizca “askeri bolgelerde” tasinmaz mal
edinmelerine iliskin bazi siirlamalar getiren bu kanundan baska, yabancilarin tasinmaz mal
edinmelerini diizenleyen bir hiikiim kalmamustir.

Ayrica, 1982 Anayasasi, 153. Maddesinin Dordiincti Fikrasinda Anayasa Mahkemesi
tarafindan bir kanunun iptal edilmesi ve bu iptal kararinin yiriirliige girisinin ertelendigi
durumlarda, yasal bir boslugun doguracagi zararlarin oniine gegebilmek amaciyla, s6z konusu
diizenlemenin yerini alacak tasar1 ya da teklifin Mecliste dncelikle goriisiilmesini ve karara
baglanmasini emretmistir. Bu hiikme ragmen, kanun Mahkeme kararmin Resmi Gazete’de
yayimlandigi tarih olan 16.01.2008 tarihinden yaklasik alti ay sonra yiiriirliige girmistir.
Boylelikle yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerine iliskin olarak 16.04.2008
tarthinden 5782 Sayili Kanunun yiiriirliige giris tarihi olan 03.07.2008’e kadar uygulama
biiylik bir yasal bosluk i¢cinde birakilmistir.

4. 5782 SAYILI KANUN

4.1. Hazirhik Calismalar:

Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasarisi 22.04.2008 tarihinde
TBMM Bagkanligina sunulmustur. Tasar1 hakkinda Adalet Komisyonu 05.05.2008 tarihinde
raporunu vermigtir. Genel gerekgede, 2644 Sayili Tapu Kanununun 35. Maddesinde
29.12.2005 Tarihli ve 5444 Sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile
yapilan degisiklik hakkinda Anayasa Mahkemesi’'nce verilen 11.04.2007 Tarih 2006/35 E.,
2007/38 K. Sayili karar ve kararda belirtilen gerekgeler géz oniline alinarak hazirlanan tasari
ile 2644 Sayili Tapu Kanununun 35. Maddesinin Yedinci Fikrasinin yeniden diizenlendigi
belirtilmistir.

Adalet Komisyonu tarafindan kabul edilen “Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun Tasaris1 ” nin Tirkiye Biiyik Millet Meclisinin 12.06.2008 tarihli 117.
birlesiminde yapilan goriismeleri sirasinda anilan Kanun Tasarisinin 1. Maddesinden sonra
gelmek {izere Tapu Kanununun 36. Maddesinin yeniden diizenlenmesi amaciyla 2. madde
eklenmesini 6ngdren Onerge verilmis ve dnerge tizerinde yapilan goriismeler sirasinda madde
eklenmesine iligskin olarak belirtilen goriislerin daha iyi tetkik edilebilmesi amaciyla anilan
madde, TBMM l¢tiiziigiiniin 88. Maddesindeki esas komisyon veya hiikiimetin, tasar1 veya
teklifin  tlimiintin, belli bir veya birka¢ maddesinin komisyona geri verilmesini

isteyebilecegine dair hiikiim uyarinca Adalet Komisyonunca geri istenmistir.
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S6z konusu 2. Maddenin de eklenmesiyle kanun metni TBMM’nce 03.07.2008
tarihinde kabul edilerek 15.07.2008 Tarih 26937 Sayili Resmi Gazetede yayimlanmuistir.

Kanunun yaymmindan bir slire sonra da kanunun Tapu Sicil Midiirliiklerince
uygulanmasini gostermek tlizere 17/07/2008 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi
Yabanci Isler Dairesi Baskanhiginca, 1662/2008-12 sayili bir genelge'*® yayimlanmistir.
Genelge ile;

(1) Taginmaz edinimi konusunda iilkemiz ile arasinda tam karsiliklilik bulunan {iilkelerin
vatandasi olan yabanci gercek kisilerin {ilkemizde tasinmaz miilkiyeti ile bagimsiz ve
stirekli nitelikteki sinirli ayni hak edinme taleplerinin, ilgili belediye veya valilikten
alimacak yazi ile uygulama imar planit veya mevzi imar planinda konut veya igyeri
olarak ayrilmis oldugunun belgelendirilmesi ve bu amaglarla kullanilmak amaciyla
tapuya tescil edilmis olmasi ile yetkili komutanlik vasitasiyla askeri yasak bolge ve
giivenlik bolgeleri disinda kaldiginin  tespiti  kaydiyla, dogrudan tapu sicil
miidirliiklerince sonuglandirilmasi,

(2) Taginmaz edinimi konusunda iilkemiz ile arasinda karsiliklilik bulunmayan {ilke
vatandaslarinin taginmaz edinim taleplerinin, Genel Miidiirliikle herhangi bir yazisma
yapilmadan tapu sicil miidiirliiklerince dogrudan reddedilmesi,

(3) Tam karsiliklilik bulunan ve tam karsiliklilik bulunmayan iilkelerin disindaki diger
tilke vatandaslarin tasinmaz edinim taleplerinin gerekli belgeleriyle birlikte Genel
Miidiirlige intikal ettirilerek alinacak talimata gore sonuglandirilmasi,

(4) Yabanci tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip yabanci
ticaret sirketleri Tiirkiye’de ancak 6zel kanun hiikiimleri (2634 sayili Turizmi Tesvik
Kanunu, 4737 sayili Endistri Boélgeleri Kanunu ve 6326 sayili Petrol Kanunu)
cercevesinde taginmaz edinebildiklerinden, bu sirketlerin tasinmaz edinimine iliskin
taleplerinin de 6zel kanun hiikiimlerine gore ilgili kurumlarindan temin edecekleri
belgelerin uygunlugu kapsaminda dogrudan ilgili tapu sicil miidiirliiklerince
degerlendirilerek sonu¢landirilmast,

(5) Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye’de tasinmaz rehini
tesisinde 35. maddenin birinci ve ikinci fikralarinda yer alan kayit ve smirlamalar
aranilmadan dogrudan ilgili tapu sicil midiirliiklerince sonuclandirilmasi,

(6) Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina

gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindaki tiim tiizel kisiliklerin (tiizel

¥ Genelge Sayisi: B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/350-353/1069
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kisiligi olan veya olmayan vakif, dernek, kooperatif, cemiyet, topluluk, cemaat vb.)
Tiirkiye’de tasinmaz edinmesi ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilmesi miimkiin
olmadigindan, konuya iliskin taleplerin, Genel Miidiirliikle herhangi bir yazisma
yapilmadan tapu sicil midiirliikklerince dogrudan reddedilmesi,

(7) Tirkiye Cumhuriyeti ile arasinda tasinmaz edinimi konusunda karsiliklilik bulunan
ilke vatandaslarinin kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlari i¢in 35. maddenin
birinci fikrasinda belirtilen kayit ve smirlamalar uygulanmadan, 6liime baglh
tasarruflarinda ise maddenin birinci ve ikinci fikralarinda belirtilen kayit ve
siirlamalar uygulanarak dogrudan tapu sicil miidiirliiklerince karsilanmasi,

(8) Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda tasinmaz edinimi konusunda karsiliklilik
bulunmayan tilke vatandaslarinin ise kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlarin ve
sinirl1 ayni haklarin intikal iglemleri yapildiktan sonra, ilgililere tasinmazlarin ve
siirli ayni haklarin tasfiyeye tabi oldugu bildirilerek, tasfiyesi i¢in ilgili defterdarlik
veya mal miidiirliiklerine bildirimde bulunulmasi ve tasinmazin beyanlar hanesine bu
yonde belirtme yapilmasi, isleme konu taginmazin 6zel giivenlik bolgesinde kalmasi
halinde Icisleri Bakanligma (Valilik), askeri yasak bolge ve giivenlik bolgelerinde
kaldiginin tespiti halinde ise, tasfiyesi i¢in ilgili askeri makamlara bildirimde
bulunulmasi,

(9) Yabanci uyruklu gergek kisilerin iilkemizde tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimleri 2,5
hektarla siirlandirildigindan, bu miktar1 gecen edinim taleplerinin ilgili tapu sicil
miidiirliiklerince reddedilmesi,

(10)Tapu Kanunu’nun 35 inci maddesi hiikiimlerine aykir1 edinilen veya kanuni
zorunluluk disinda edinim amacina aykir1 kullanildig: ilgili Makamlarca tespit edilen
taginmazlar ile smirli ayni haklarin tasfiyesi gerektiginden, bunlarin tasfiye edilerek
bedelinin hak sahibine 6denmesi i¢in tapu sicil midiirliklerince Maliye Bakanligi’nin

ilgili mahalli birimlerine bildirimde bulunulmasi, bildirilmistir.

4.2. 5782 Sayil Kanun ile Diizenlenen Tapu Kanununun 35. Maddesinin

Degerlendirilmesi

4.2.1. 7. Fikrasinin Degerlendirilmesi

4.2.1.1. Hassas Alanlarda veya Stratejik Yerlerde Kamu Yarari ve Ulke

Giivenligi Bakimindan Getirilen Sinirlamalar
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5444 Sayilh Kanun ile getirilen diizenlemeye gore, yabanci uyruklu gergek kisiler ile
yabanci lilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inan¢ ve kiiltiirel Ozellikleri nedeniyle
korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlar1 ile flora ve fauna Ozelligi nedeniyle
korunmasi1 gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar1 ve llke gilivenligi
bakimindan taginmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve
kuruluglarinin tescile esas koordinatli harita ve planlar igeren teklifi ilizerine belirlemeye
Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh oldugu
Bakanlik biinyesinde ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde
uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde ¢alismalar yapilmak suretiyle kamu
kurum ve kuruluslarinin bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar
Kuruluna sunulacagi hitkme baglanmstir.

5782 Sayili Kanunla 2644 Sayili Tapu Kanunun 35. Maddesinin Yedinci Fikrasini
degistiren, 1. Maddesinin Birinci Fikrasinin ilk ciimlesi, 5444 Sayili Kanun ile getirilmis olan
diizenleme ile bire bir aynidir. Boylelikle, yine Bakanlar Kurulu, korunmasi gereken alanlar,
hassas alanlar ve stratejik yerlerde yabancilarin sadece tasinmaz mal edinmesini degil bunlar
lehine sinirlt ayni hak tesisini de yasaklayabilecektir. Bakanlar Kurulunun bdyle bir karar
alabilmesi i¢in, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinatli harita ve planlari

iceren teklifte bulunmasi gerekmektedir'™.

4.2.1.2. Yabancilarin Edindikleri Tasinmazlara iliskin Olarak Getirilen

Biiyiikliik Simirlamalan

5444 Sayili1 Kanun ile yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri
taginmazlarin, illere ve il yilizolglimiine gore binde besi gegmemek ilizere oranini tespit etmesi
icin Bakanlar Kuruluna yetki verilmisti'**. Bu hiikme gore, bir il i¢inde, taginmaz mal
edinmek isteyen yabancilarin tamaminin edinebilecekleri tasinmaz mallarin toplaminin yiiz
Olgiimii o ilin ylizOl¢limiiniin binde besinden daha fazla olamayacakti. Maddede yiiz
Ol¢timiine iligkin bu sinirlamanin uygulanacagi kisilerden bahsederken yalnizca gercek kisileri
belirtmisti, kanunun tasinmaz mal edinmelerine izin verdigi ticaret sirketleri i¢in bdyle bir

sinirlama bulunmamaktaydi'*'.

39 EKSI, s.41.
MOEKSI, s.41
“ITEVIL s.113.
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Anayasa Mahkemesi illerin cografi ve stratejik oldugu kadar yerlesim alanlar1 ve
konumlar itibariyle de farkliliklar gosterdikleri, kimi illerin yerlesim alanlarinin tamaminin
veya bir¢ok ilgesinin tamaminin binde beslik sinirin  altinda kalabildigini belirterek, Bakanlar
Kurulu’na birakilmig olan s6z konusu diizenleme yetkisinin Anayasal sinirlar da gozetilerek
cercevesinin ¢izilmedigi, diizenlemenin yeterli aciklik ve belirlilikten uzak oldugu
gerekcesiyle, Anayasa’nin 2. ve 7. Maddelerine aykir1 oldugu sonucuna vararak iptal etmistir.

5782 Sayili Kanunla getirilen yeni diizenlemede yabanci uyruklu gergek Kkisiler
merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar plan sinirlar igerisinde
kalan toplam alanlarin yiizél¢limiiniin ylizde onuna kadar kisminda taginmaz ile bagimsiz ve
siirekli nitelikte smirli ayni hak edinebilecekleri; Bakanlar Kurulu’nun, merkez ilge ve
ilcelerin altyapi, ekonomi, enerji, cevre, kiiltiir, tarim ve gilivenlik agisindan onemlerini
dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye yetkili oldugu
diizenlenmistir.

S6z konusu diizenleme ile, Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararinda belirttigi
gerekceler goz Oniinde tutularak; oncelikle, il bazinda olan O6lgiim kriteri, ilge olarak
degistirilmistir. Ancak, bu degisiklik yapilirken ayn1 zamanda, oran binde besten, yiizde ona
cikarilmistir. Orandaki farklilik ilk etapta dikkat ¢ekmese de ylizde on, binde besin tam 20
katidir. Yani s6z konusu diizenlemeyle bir taraftan kriter il bazindan il¢e bazina diisiiriiliirken,
oran da 20 kat1 kadar biiyiitiilmiistiir.

Diger bir husus da 5444 Sayili Kanunla il ¢apinda binde bes belirlenirken ilin tiim yiiz
Ol¢iimii esas alinirken, yeni diizenlemede uygulama imar plant ve mevzi imar plan sinirlar
icerisinde kalan toplam alanlarin yiizélgiimii baz alinmistir. Yine Anayasa Mahkemesi’nin
elestirileri géz oniinde tutularak Bakanlar Kurulu’nun, ylizde ondan fazla olmamak kaydiyla
farkli oran belirleme yetkisini kullanirken merkez ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji,
cevre, killtilir, tarim ve gilivenlik acgisindan dnemlerini dikkate alma kriteri getirmistir. Her ne
kadar bu kavramlarin dikkate alinmasi ifadesi son derece soyut olsa da oran tespitinde
uygulama imar plant ve mevzi imar plan smirlart igerisinde kalan toplam alanlarin
ylizOlglimiiniin esas alinmasi isabetli olmustur. S6z konusu diizenlemenin, Tiirkiye’deki
tasinmazlarmn kayit altina almmasini da tesvik edecegi sdylenilebilir'**.

Diizenlemedeki diger bir eksiklik de mutlak haklar disinda kalan haklara
deginilmemesidir. Ornegin uzun siireli kira gibi nisbi haklarin tapuya serh verilerek etkilerinin

kuvvetlendirilmesi ve herkese karsi ileri siiriilebilir hale gelmesi miimkiindiir. Bu gibi

2. ODMAN BOZTOSUN, N. Ayse, Yabancilarin Tirkiye’deki Tasmmazlar Uzerindeki Haklari, Toprak
Miilkiyeti Sempozyum Bildirileri, Ankara, 2010, s.468.
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durumlarda uygulanacak kisitlamalarin belirlenerek kanunda diizenlenmesi gerektigi

- . 143
kanaatindeyim

5782 Sayili Kanunla, 5444 Sayili Kanunda olmayan bir diizenleme daha eklenerek,
yabanci uyruklu gergek kisilerin edinebilecekleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte
sinirlt  ayni haklarin oranmin zaman igerisinde degistirilmesinin gerekmesi halinde,
valiliklerce, merkez ilce ve ilgelerin uygulama imar plani ve mevzi imar plan sinirlar
icerisinde kalan toplam alanlarin yiizél¢limiinde meydana gelen degisiklikleri takip eden yilin

Ocak ay1 sonuna kadar komisyona bildirmeleri 6ngoriilmiistiir.

4.2.2. 8. Fikrasinin Degerlendirilmesi

5444 Sayili Kanunun 1. Maddesinin Yedinci Fikrasi ile, kanunun yiiriirliige girdigi
tarihten sonra belirlenecek askeri yasak bolgeler, askeri ve 6zel giivenlik bolgeleri ile stratejik
bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerlerinin Milli Savunma
Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu
Bakanliga verilecegi, diizenlenmisti.

S6z konusu fikranin, “geciktirilmeksizin” ifadesi kullanilarak herhangi bir siireden
bahsetmemesinin kuralda belirsizlik yarattig1 bu nedenle de Anayasa’nin 2. ve 11. Maddelerin
aykir1 oldugu ileri siiriilmiis, ancak, Anayasa Mahkemesi, kararinda yasa koyucunun bir siire
Ongoérmemis olmasinin, sz konusu bolgelere ait belirlemelerin teknik igeriginden otiiri ne
kadar siirede gerceklestirileceginin 6nceden bilinmesinin giicliiglinden kaynaklandigini,
“geciktirilmeksizin” ifadesi ile isin en kisa siirede sonuglandirilmasinin amaglandigini
belirterek iptal isteminin reddine karar vermisti.

Anayasa Mahkemesi s6z konusu fikray1 iptal etmemesine ragmen, kanun koyucu s6z
konusu fikrayi, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerlerinin Milll Savunma Bakanliginca, 6zel
giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerlerinin ise Igisleri
Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiinin bagh oldugu
Bakanliga verilecegi seklinde yeniden diizenlemistir.

Bir onceki diizenlemede “Kanunun ytiriirliige girdigi tarihten sonra belirlenecek”
ifadesi kullanilmig, ancak yeni diizenlemede bu ifadeye yer verilmeyerek, kanunun yiiriirliige

girdigi tarihten dnce veya sonra olarak bir ayrim gozetilmemistir.

' Ayn1 yonde goriis i¢in bkz. ODMAN BOZTOSUN, N. A, 5.469.
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5444 Sayili Kanunla getirilen diizenlemede askeri yasak bolgeler, askeri ve 6zel
giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisik kararlarina ait harita ve koordinat
degerlerinin Milli Savunma Bakanliginca verilecegi belirtilerek, bu goérev yalmzca Milli
Savunma Bakanligina addedilmisti. Ancak, 5782 Sayili Kanunla diizenlenen fikranin yeni
seklinde askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik
kararlaria ait harita ve koordinat degerlerinin Milli Savunma Bakanliginca, 6zel giivenlik
bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerlerinin ise I¢isleri Bakanliginca
verilecegi belirtilerek, bir dnceki diizenlemede yalnizca Milli Savunma Bakanligi’na verilmis
olan alanlarin Milli Savunma Bakanlig1 ve Icisleri Bakanlig1 arasinda dagitildigim goriiyoruz.

Madde gerekgesinde, “arsiv, kayit, yiiriitme sekretarya islemleri igisleri Bakanliginca
yiiriitiilen 6zel giivenlik bolgeleri hakkinda istenen bilgi ve belgelerin, bu bakanlik¢a , Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin bagl oldugu Bakanliga gonderilmesine iligkin diizenleme
yapilmistir” denilerek, sekretarya islemleri Igisleri Bakanliginca yiiriitilen 6zel giivenlik
bolgelerine iliskin bildirimlerin yine I¢ Isleri Bakanlhiginca yapilmasinin uygun bulundugu

goriilmektedir.

4.2.3. Yabanci Dernek Ve Vakiflarin Tasinmaz Ve Simirh Ayni Hak Iktisaplari

Yoniinden

4.2.3.1. Yabanci Dernekler

2003 yilinda 4916 Sayili Kanun ile diizenlenen Tapu Kanununun 35. Maddesinde
sadece yabanci iilkelerde bu iilkelerin mevzuatlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sitketlerinden s6z edilmis, yabanci derneklere veya bunlarin Tiirkiye’deki acacaklar
temsilcilik veya subelere iligkin herhangi bir diizenleme getirilmemisti. Bu nedenle 5444
Sayili Kanun ile getirilen diizenlemeden once, Tapu Kanununda agikca tlizel kisi yabanci
sirketlerden s6z edilmesi karsisinda yabancit derneklerin Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinemeyecekleri sonucuna variliyordu.

Tapu Kanununun 5444 Sayili Kanun ile diizenlenen 35. Maddesinin Dordiincii
Fikrasinda, yabanci uyruklu gercgek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye’de tasinmaz edinemez
ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez demekle konuyla ilgili tereddiitlere son vermistir.

5782 Sayili Kanunla da 5444 Sayili Kanunla paralel olarak ile “yabanci iilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri” ifadesi

kullanilmaya devam edilerek, yabanci derneklerin taginmaz veya sinirli ayni hak iktisap
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edebilmelerine dair herhangi bir hiikiim getirilmemistir. Boylelikle, hali hazirdaki diizenleme
ve bununla beraber uygulamada yabanci dernekler Tiirkiye’de taginmaz ve sinirlt ayni hak

iktisap edememektedirler.

4.2.3.2. Yabanci Vakiflar

4916 Sayil1 Kanunla diizenlenen Tapu Kanununun 35. Maddesinde sadece yabanci
gercek kisiler ile yabanci {ilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisi sirketlerin
karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uymak kaydiyla tilkemizde tasinmaz mal edinmesi
Ongoriilmiistii. Madde metninde acikca yabanci vakiflardan s6z edilmemisti. Ancak 4916
Sayili Kanunun gerekg¢esinde, yabanci sirketlerin kapsami agiklanmisti. Yabanci sirketlerin
kapsamina Tiirk Ticaret Kanununda tanimlanan sirketlere tekabiil eden imalat, hizmet, ticaret,
ziraat ve benzeri alanlarda faaliyet gostermek amaciyla yabanci iilkelerde kurulmus sirketler
dahil edilmisti. Boylece mevzuatta aranilan sartlarla yabanci vakiflar Tiirkiye’de faaliyette
bulunsalar bile tasinmaz mal edinemeyecekleri ve lehlerine smirli ayni hak tesis
edilemeyecegi kabul edilmistir. Tapu Kanununun 5444 Sayili Kanun ile diizenlenen 35.
Maddesinin Dordiincii Fikrasinda, yabanci tiizel kisi sirketler disindakiler Tirkiye’deki
tasinmaz mallar iizerinde ayni hak iktisap edemeyecekleri ifade edilmistir. 5782 Sayili
Kanunda da 5444 Sayili Kanunla es olarak, yabanci vakiflar yoniinden herhangi bir degisik
yer almamis, bdylece Tiirkiye’de yabanci vakiflarin tasinmaz ve smirli ayni hak iktisaplar

kabul edilmemistir.

4.3. 5782 Sayih Kanun ile Diizenlenen Tapu Kanununun 36. Maddesinin

Degerlendirilmesi

2644 Sayili Tapu Kanununun 36. Maddesinin yiiriirliigiine, 4916 Sayili kanunun 38.
maddesinin “b” bendi ile son verilmisti. S6z konusu madde “Yabanci hakiki sahislar bir
kéye bagli olmayan miistakil ciftliklere ve koy simirlart disinda kalan arazinin otuz hektardan
coguna ancak hiikiimetin izniyle sahip olabilirler. Kanuni miras bu hiikiimden disaridadur.

Adi gecen ciftliklere ve arazinin otuz hektardan ziyadesine vasiyet suretiyle veya
mensup miras¢i sifatiyle yabanci hakiki sahislarin sahip olabilmesi de hiikiimetin iznine bagh
olup izin verilmezse c¢iftlik ve bu fazla miktar tasfiye suretiyle bedele ¢evrilir.” hiikmiiyle
Koy Kanununun getirmis oldugu diizenlemenin bir devami seklinde, yabancilarin tasinmaz
mal edinmelerine iliskin 6nemli sinirlamalar getirmis ve bu hakki bazi sartlara baglamisti.

Maddeye gore yabanci gercgek kisiler, ancak hiikiimetin iznini almak kosuluyla, bir kdye bagl
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olmayan miistakil c¢iftliklere ve koy olarak belirlenen alanlarin simirlart disinda kalan
arazilerin otuz hektardan fazla olanlarina sahip olabileceklerdi.

4916 Sayili Kanun, Tapu Kanunun 36. Maddesini yiiriirlikten kaldirirken, 35.
Maddesini kdy siniri, ¢iftlik gibi ayrimlar yapmadan, yabanci gercek kisilere yabanci
tilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerini de dahil
ederek genel sinirlamalar getirmisti.

Anayasa Mahkemesi’nin 14.03.2005 tarihinde verdigi iptal kararinin ardindan 5444
Sayili Kanun’la yapilan diizenlemede de ayni sekilde, Tapu Kanunu 36. Maddesi’ne iligkin
herhangi bir diizenleme yapilmamis, genel nitelikte sinirlamalar getiren 35. Maddesi yeniden
diizenlenmisti.

5782 Sayili Kanunla yeniden diizenlenmis olan Tapu Kanunu’nun 36. Maddesi ise,
icerik olarak onceki halinden farkli hiikiimler ve diizenlemeler ihtiva etmektedir. S6z konusu
madde hiikmiiyle yabancilarin tasinmaz edinebilecekleri alan nev’ilerinin sinirlanmast degil,
yalnizca tilizel kisilige sahip sirketler bakimindan uygulanacak esaslar diizenlenmistir.

5782 Sayili Kanun’un 2. Maddesi ile diizenlenen Tapu Kanunu 36. Maddesi’'ni

fikralar halinde inceleyelim:

Maddenin birinci fikrast “Yabanci yatirimcilarin Tiirkiye 'de kurduklar: veya istirak
ettikleri tiizel kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularim
yiirtitmek tizere tasinmaz miilkiyeti veya surli ayni hak edinebilir ve kullanabilirler. Bu
sekilde edinilen taginmazilarin Tiirkiye’de kurulu bulunan bir baska yabanci sermayeli sirkete
devrinde ve tasinmaz maliki yerli sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla yabanci sermayeli
hale gelmesi durumunda da ayni esas gecerlidir. Tiirkiye'de kurulu yabanci sermayeli
sirketlerin tasfiyesi halinde gsirketin sahip oldugu tasinmazin sirket ortagi yabanci gercek
kisiler veya yurt disinda kurulu yabanci ticaret sirketleri tarafindan edinilmek istenmesi
halinde 35 inci madde hiikiimleri uygulanir.” hilkkmiiyle, yabanci gercek veya tiizel kisilerin
Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar igerisinde bir ticaret sirketine ortak olmalar1 halinde, hatta bu
sirketin tamaminin s6z konusu yabancilara ait olmasi durumunda bile, s6z konusu sirketin
tasinmaz mal ya da smirlh ayni hak edinimine herhangi bir simirlama ve kisitlama
getirilmemistir. Hatta s6z konusu fikra hitkmiinde “yabanc1 yatirimer” terimi kullanilarak, s6z
konusu yabancinin kapsami c¢izilmeyerek, yabanci bir devletin dahi bu terim kapsamina
girmesi miimkiin hale getirilmistir. Fikrada yer alan tek kistas, “ana sdzlesmelerinde belirtilen
faaliyet konularmi yiirlitmek tiizere” ifadesi olmustur. Ancak, mevzuatimiz incelendiginde
“emlak, insaat” sektorleri gibi taginmaz edinimini kolaylastiracak sektorlere yonelik ticari
sitket kurulmasinda dahi yabancilarin ortaklik durumlarina iliskin herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir. Bu da bize gosteriyor ki, Tapu Kanunu’nun 35. Maddesi ile getirilen tiim
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diizenleme ve sinirlamalar, s6z konusu yabancilarin Tiirkiye Cumbhuriyeti sinirlarinda bir
ticaret sirketi kurmalar1 halinde bertaraf edilebilecektir. Kanunun “yabanci iilkelerde kendi

3

tilkelerinin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri” ile “yabanci
yatirrmcilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketleri”
ayirarak farkli diizenlemelere tabi kilmasinin amaca uygun olmadigi goriilmektedir. Bu
sekilde yapilan ayrim yerine kanunda bu tip sirketleri “yabanci ve yabanci kontroliindeki

1445,

sirketler olarak isimlendirerek 35. Maddenin 7. Fikrasinda getirilen kisitlamalarin gecerli

kilinmas1 gerekmektedir'®.

Fikranin son cilimlesi ile, s6z konusu sirketin herhangi bir nedenle tasfiyesi halinde,
sirketin ortaklar1 bulunan yabanci gergek kisiler veya yurt disinda kurulu yabanci ticaret
sirketlerine intikalleri bakimindan 35. Maddenin uygulanacagini ongdrerek, séz konusu
tasinmazlarin intikali bakimindan 35. Maddedeki smirlama ve kisitlamalara tabi olmalari
geregine hilkkmetmistir. Bu climlede dahi s6z konusu sirketin ortaklarinin yalnizca yabanci
gercek kisiler veya yurt disinda kurulu yabanci ticaret sirketleri olacagi varsayilmistir. Ancak,
ilgili iilkenin mevzuatina gore, s6z konusu sirketin ortaklari, yabanci vakif, dernek gibi
yabanc1 gergek kisiler veya yurt disinda kurulu yabanci ticaret sirketleri disinda yapilanmalar

da olabilecektir.

Maddenin ikinci fikrast “18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bélgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak
bolgeler, giivenlik bolgeleri ve aymi Kanunun 28 inci maddesi ¢ergevesinde belirlenen
stratejik bolgelerdeki tagsinmaz edinimleri, Genel Kurmay  Baskanligimin ya da
vetkilendirecegi  komutanliklarin, ozel giivenlik bolgelerindeki tasinmaz edinimleri ise
tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabidir. Valilik iznine tabi hususlar, ilgili idare
temsilcilerinin katilimiyla olusan komisyonda, tasinmaz ediniminin, iilke giivenligi ve faaliyet
konusuna uygunlugu degerlendirilerek karara baglanir.” hiikkmiinii igermektedir. Bu fikra
hitkmii, 5782 Sayili Kanunun 1. Maddesinin Ikinci Fikras1 ile zaten diizenlenmis iken,
yabanci sermayeli sirketler bakimindan farkli bir statii yaratilarak, 35. Maddede belirtilmis
olan, askeri yasak bolgeler, glivenlik bolgeleri, stratejik bolgeler ve 6zel giivenlik bdlgelerine
iligkin diizenlemelerin hangi birim tarafindan yapilacagina iligkin yeni bir diizenlemenin

yapilmasi, gereklilik degil, uygulamada karigikliklara neden olabilecek bir husustur.

Maddenin i¢iincii fikrasi ile diizenlenen “Bu madde hiikiimlerine aykirt sekilde

edinildigi veya kullanildigi tespit edilen tasinmazlar ve swmirli ayni haklar, Maliye

14 ODMAN BOZTOSUN, N. A., 5.470.
5 Ayn1 yonde goriis icin bkz. ODMAN BOZTOSUN, N. A., 5.470-471.
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Bakanhiginca verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine édenir.” hiikkmii de yine aynm sekilde 5444
Sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu 35. Maddesinin Onuncu Fikrasinda diizenlenmisti. S6z
konusu ikinci ve tciincii fikralara iliskin diizenlemeler, 35. Madde hiikmiine atif yapilarak
diizenlenebilir, boylelikle, olusabilecek karmasa engellenerek, kanunun uygulanmasi

bakimindan birlik saglanabilirdi.

Maddenin son fikrasi olan dordiincii fikrasi ile getirilen “Bu maddenin uygulanmasina
iliskin esas ve usuller, ilgili bakanliklarin goriiglerinin alinmasim miiteakip Hazine
Miistesarlig, Icisleri Bakanligi, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi ve Milli Savunma Bakanlig
tarafindan ¢ikarilacak yonetmelikle diizenlenir.” hiikmii, yeni bir diizenleme olup, kanunun
iceriginde bahsedilmesine kanaatimce gerek olmayan bir diizenlemedir. Ciinkii, fikrada
sayilan s6z konusu idareler, zaten bir kanunun uygulanabilmesi i¢in yonetmelik ¢ikarabilecek
idareler olup, kanunlar ile ilgili yonetmelik ¢ikarilmasi da zaten hukuk sistematiginin bir
geregi olup, bu idareleri sayarak, yonetmelik ¢ikaracaklarini belirtmek gereksiz bir diizenleme
olup, hatta s6z konusu idarelerin disinda kalan idarelerin isbu maddenin uygulanmasi igin

gerekli olsa dahi yonetmelik ¢ikaramayacaklar1 seklinde bir algiya da sebep olabilecektir.

4.4. 5782 Sayih Kanun Hakkinda Anayasa Mahkemesi’ne A¢ilan Iptal Davasi

Ana Muhalefet, 03.07.2008 Giinlii, 5782 Sayili Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina

Dair Kanunu’nun;

1- 1. Maddesiyle degistirilen 22.12.1934 Giinlii, 2644 Sayili Tapu Kanunu’nun
35. Maddesinin Yedinci fikrasinin ikinci ve ii¢iincii timcelerinin,

2- 2. Maddesiyle yeniden diizenlenen 2644 Sayili Yasa’nin 36. Maddesinin
Birinci Fikrasinin birinci ve ikinci tiimcelerinin,

3- 3. Maddesiyle 2644 Sayili Yasa’ya eklenen gegici 3. Maddenin Ikinci

Fikrasimin,

iptalleri ve yiiriirliiklerinin durdurulmasina karar verilmesi istemi ile Anayasa Mahkemesi'ne
bagvurmuslardir. 2008/79 Esas Sayisi ile goriilmekte olan dosyada, Anayasa Mahkemesi,
11.09.2008 Tarihinde, esasin incelenmesine, ylriirligii durdurma isteminin esas inceleme
asamasinda karar baglanmasina karar vermis olup, s6z konusu dosya heniiz nihai karara

baglanmamuistir' *°.

146 4982 Sayili Bilgi Edinme Hakki Kanunu cergevesinde 19.04.2010 tarihinde Anaya Mahkemesi’ne elektronik
ortamda yaptigim s6z konusu 2008/79 Esas Sayili dosyanin akibeti ile ilgili bagvuruya T.C. Anayasa Mahkemesi
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DORDUNCU BOLUM
YABANCILARIN TASINMAZLAR UZERINDE HAK EDINMELERINDE TAPU
KANUNU ILE BiRLIKTE UYGULANAN DiGER KANUNLAR

1. ANAYASAL DUZENLEMELER

1.1. 1982 Anayasasi

Giliniimiizde ytirtirliikte olan 1982 Anayasasi bazi hiikkiimlerinde “her Tiirk” deyimiyle
yalnizca vatandaglar1 kastederken bazen de ‘“herkes” ya da “yabancilar” gibi deyimleri
kullanarak vatandas-yabanci ayrimi s6z konusu olmaksizin o hiikmiin herkes ya da dogrudan
yabancilar i¢in gecerli olacagini belirtmektedir. Anayasanin, “Herkes, kisiligine bagli,
dokunulmaz, devredilmez, vazgecilmez temel hak ve hiirriyetlere sahiptir.” hiikmiinii iceren
12. Maddesi ile birlikte, “Temel Haklar ve Odevler” ana basligi altinda yer verilen “ Herkes
miilkiyet hakkina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir.
Miilkiyet Hakkinin kullanilmasi toplum yararma aykiri olamaz.” seklindeki 35. maddesi
miilkiyet hakkinin herkes i¢in temel ve anayasal bir hak oldugunu ortaya koymaktadir.

Anayasanin 35. Maddesinin 2. Fikras1 miilkiyet hakkindan bahsederken bu hakkin
kamu yarar1 amacina yonelik olarak “kanunla” sinirlanabilecegini belirtmistir. Ayrica 16.
madde de temel hak ve hiirriyetlerin yabancilar i¢in, uluslar aras1 hukuka uygun olarak yine
kanunla siirlanabilecegini hiikme baglamistir. Burada s6z konusu edilen “kanunla sinirlama”
deyimini bir tek lafzi yonden ele alip yalmiz “kanun metinleri” ile yapilacak sinirlamalar
olarak algilanmamalidir. Ancak Anayasanin belirttigi kanuni sinirlamalar, bu giivencenin
yerine getirilmesinde her seyden Once bir kanun hitkmiine dayanmalidir. Kanun diginda fakat
kesinlikle bir kanun hiikmiine dayanan ve onun amacina uygun yonetmelik, kararname, teblig
ve genelge gibi diizenlemeler de (ikincil diizenlemeler) zaten kanunun ilgili hiikmiiniin
uygulanmasina yardimci olacak ve ona aykirilik yaratmayan bir icerige sahip olacaklarindan
bunlarin da kanuni smirlamalarin  gergeklestirilmesinde g6z Oniinde bulundurulmasi

Anayasaya aykirilik olusturmayacaktir.

Genel Sekreterligi’nin 19.04.2010 Tarih Sayi: C.01.0.BHK.622-01/ Sayili cevabi yazisinda dosyanin esasina

iligkin incelemenin tamamlandig bildirilmistir.
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Miilkiyet hakkinin Kanun Hiikmiinde Kararnamelerle sinirlanabilip sinirlanamayacagi
hususunda Anayasanin, Kanun Hiikmiinde Kararnamelere iligkin 91. maddesi, ilk fikrasinda,
sikiyOnetim ve olaganiistii haller disinda kalan zamanlarda Anayasanin temel haklar ve
Odevleri diizenleyen ikinci kisminin birinci ve ikinci boliimlerinde yer alan haklara iliskin
diizenlemeler getirilemeyecegini hilkkme baglamaktadir. Miilkiyet hakkinin da Anayasada
temel haklar kapsaminda sayilmis olmasi nedeniyle, bu hakkin olagan zamanlarda kanun
hiikkmiinde kararnamelerle sinirlandirilmasi Anayasaya ayrilik teskil edecektir. Ancak G&te
yandan sik1 yonetim ve olaganiistii hallerde diger temel haklar gibi miilkiyet hakki da kanun
hitkkmiinde kararnamelerle sinirlandirilabilecektir. Anayasa’nin 91. Maddesinde uyrukluk
bakimindan bir ayirim yapilmadigr i¢in kosullar1 olustugunda kanun hiikmiinde
kararnamelerle getirilecek sinirlamalarin yabancilar i¢in de gecgerli olacagin1 kabul etmek
gerekmektedir.

Miilkiyet hakkinin ayni hiikiimlerle de olsa, 1961 ve 1982 Anayasalarindaki
diizenlenis yerleri ¢cok temel bir fark yaratmaktadir. Ciinkii ayn1 madde 1961 Anayasasinda
“Sosyal ve Iktisadi Haklar” bashig altinda diizenlendiginden olagan zamanlarda da kanun
hilkkmiinde kararnamelere konu olabilirken, 1982 Anayasasinda “Kisinin Temel Hak ve
Odevleri” bashigi altinda diizenlenmesi nedeniyle giiniimiizde ancak olaganiistii haller ve
siktyonetim durumlarinda kanun hiikmiinde kararnamelere konu olabilmektedir. Miilkiyet
hakkina 1982 Anayasasinda 1961 Anayasasinin aksine, “Kisinin Haklar1 ve Odevleri”
boliimiinde yer verilisi hukuk sistematigi bakimindan daha dogrudur ve bu hakkin korudugu
degerler ve smiflar agisindan da sosyal hak kavramiyla ilgisi bulunmayip, ayrica igerik
bakimindan da sosyal bir hak olmayip, kisiyi devlete karsi korurken devlete de miidahale
etmeme yiikiimliliigii yiiklemistir'®’.

Sikiyonetim ve olaganiisti hal zamanlarinda ¢ikarilacak kanun hiikmiinde
kararnamelerle olagan zamanlarda ayrik tutulan temel haklar ve Ozgiirliiklerin de
sinirlanmasinin miimkiin olmasi ¢ok sakincali sonuglar dogurabilecek ¢esitli hak ihlallerine
olanak saglayabilecek bir diizenlemedir. Ciinkii ister vatandas ister yabanci olsun, sikiyonetim
ya da olaganiistii hal durumlarinda kisilerin miilkiyet haklari, yiiriitme organi1 olan Bakanlar
Kurulu tarafindan, yasama organinin ¢ikartacagi “yetki kanunu” na da gerek duymadan
sinirlanabilecek ve bu durum tehlikeli keyfi davranis ve sinirlamalarin uygulanmasina yol
acabilecektir. Avrupa Insan Haklari Sozlesmesinin 1 Nolu Protokoliiniin ilk maddesinde
belirtilen sinirlamalar bakimindan ele alindiginda da, kamu yarar1 bulunmasi sartiyla bir
kisinin miilkiyet hakkindan ancak kanuna dayanilarak yoksun birakilabilecegi kurali

getirilmistir. Bunun karsisinda bir kanun hiikmiinde kararnamenin, Avrupa Insan Haklar

47 )ZBUDUN, Ergun, Tiirk Anayasa Hukuku, Ankara, 2000, s.125.
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Mahkemesinin kanun olarak nitelendirdigi klasik sekildeki bir yasama metni olmamasi ve
ayrica Anayasa Mahkemesi’'nin denetimi disinda bulunmasi nedenleriyle sikiyonetim veya
olaganiistli hal durumlarinda kanunla yetki alinmadan gergeklestirilecek bu tip bir diizenleme
ile miilkiyet hakkina miidahale edilmesi insan haklar1 bakimindan da agik bir ihlal
olusturabilecektir'*®,

Bir diger husus kanuni sinirlamalarin aykiri olamayacagi “milletlerarasi hukuk”
kavramidir. Milletleraras1 hukuk kavrami 6ncelikle Tiirkiye’nin taraf oldugu ikili ya da ¢ok
tarafli uluslar aras1 orf ve adetler ile uluslar arast1 mahkeme kararlar1 ve uygar uluslarca
benimsenmis genel hukuk ilkelerini kapsamaktadir. Alinan bir karar ya da yapilan herhangi

bir islemin uluslar aras1 hukuka uygunlugu da bu kaynaklarda benimsenen ilkelere uyulup

uyulmadigina gore saptanacaktir.

2. VATANDASLIKLA ILGILi DUZENLEMELER

2.1. Tiirk Vatandashg: Kanunu'"’

2.1.1. Genel Olarak

2009 yilinda 5901 Sayili Kanunun yiiriirliige girmesiyle 403 Sayili Tiirk Vatandashigi
Kanunu yiirtirliikkten kaldirilmistir. Halen yiirtirliikte bulunan 5901 Sayili Kanun tez konum ile
ilgili olarak vatandasligin kaybi halleri ile hiikkim ve sonug¢lari bakimindan

degerlendirilecektir.

2.1.2.  Vatandashgin Kaybi ve Yabanci Statiisiiniin Kazanilmasi

Kanunun {i¢iincii boliimiinde “Tiirk vatandasliginin kaybi1” diizenlenmistir. Buna gore
Tiirk vatandagh@inin kaybir iki sekilde olabilmektedir. Birincisi yetkili makam karari ile,
ikincisi segme hakkinin kullanilmasi yolu iledir. Yetkili makam karar1 ile kayip yollar1 da
kanunun 24. maddesinde “Tiirk vatandasliginin kaybi, c¢ikma veya kaybettirme ya da

vatandasliga alinmanin iptali ile ger¢eklesir.” demek suretiyle sayilmistir.

148 9ZBUDUN, s.242.
149 Kanun No: 5901, 29.05.2009 T.
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2.1.2.1. Yetkili Makam Kararn ile Kayip

2.1.2.1.1. Tiirk Vatandashgindan Cikma

Tirk Vatandashik Kanunu 25. Maddesine gore, ergin ve ayirt etme giicline sahip,
yabanci bir devlet vatandasligini kazanmis veya kazanacagina iligskin inandirici belirtileri
bulunan, herhangi bir su¢ veya askerlik hizmeti nedeniyle hakkinda arama karar1 olmayan ve
de hakkinda herhangi bir mali veya cezai tahdidi bulunmayan kimselere Tiirk
vatandasligindan ¢ikmak istemeleri halinde Bakanlik¢a'”® ¢ikma izni veya ¢ikma belgesi
verilebilir. Kanunun 27. maddesine gore, ¢ikma belgesinin ilgiliye imza karsilig1 teslimi ile
Tiirk vatandashigr kaybedilir, Tiirk vatandashgini kaybeden kisilerin niifus aile kiitiikleri
kapatilir ve kay1p tarihinden itibaren yabanct muamelesine tabi tutulurlar.

Cikma izni almak suretiyle Tiirk vatandasligini kaybeden kisilere taninan haklar ise,
kanunun 28. maddesinde “Dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk
vatandasligin1 kaybedenler ve kendileri ile birlikte islem goren ¢ocuklari; milli giivenlige ve
kamu diizenine iliskin hiikiimler sakli kalmak kaydiyla askerlik hizmetini yapma
yiklimliiliigl, segcme ve se¢ilme, kamu gorevlerine girme ve muafen arag veya ev esyast ithal
etme haklar1 disinda, sosyal giivenlige iliskin haklar1 sakli kalmak ve bu haklarin
kullaniminda ilgili kanunlardaki hiikiimlere tabi olmak sartiyla Tiirk vatandaslarina taninan

haklardan aynen yararlanmaya devam ederler.” hitkmiiyle aciklanmustir.

2.1.2.1.2. Tiirk Vatandashgim Kaybettirme

Kanunun 29. maddesine gore, yabanci bir devletin, Tirkiye’nin menfaatlerine
uymayan herhangi bir hizmetinde bulunup da bu goérevi birakmalar1 kendilerine yurt disinda
dis temsilcilikler, yurt i¢inde ise miilki idare amirleri tarafindan bildirilmesine ragmen, ¢
aydan az olmamak {izere verilecek uygun siire icerisinde kendi istekleri ile bu gorevi
birakmayanlar, Tiirkiye ile savas halinde bulunan bir devletin her tiirlii hizmetinde Bakanlar
Kurulunun izni olmaksizin kendi istekleriyle ¢alismaya devam edenler ve de izin almaksizin
yabanci bir devlet hizmetinde goniillii olarak askerlik yapanlarin resmi makamlarca tespit
edilmesi lizerine bu kisilerin Tiirk vatandasliginin Bakanligin teklifi, Bakanlar Kurulunun
karari ile kaybettirilebilecegi diizenlenmistir.

Kanunun 30. maddesinde ise Tiirk vatandashginin kaybettirilmesi ve sonuglari

diizenlenmistir. Buna gore, Tiirk vatandaghginin kaybettirilmesi Bakanlar Kurulu kararinin

19 S6zii gegen Bakanlik, kanunun 3. Maddesinde “Igisleri Bakanligr” olarak tanimlanmustir.
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Resmi Gazetede yayimlandigi glinden itibaren hiikiim ifade eder ve de kaybettirme kararlari

sahsi olup, ilgilinin es ve ¢ocuklarina tesir etmez.

2.1.2.1.3. Tiirk Vatandashgimn iptali

Kanunda Tirk vatandagh@nin iptali ve sonuglart kanunun 31., 32. ve 33.
maddelerinde diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemelerde, Tiirk vatandaghigini kazanma
kararinin ilgilinin yalan beyan1 veya vatandasligi kazanmaya esas teskil eden 6nemli hususlar
gizlemesi sonucunda meydana gelmis olmasi1 durumunda karar1 veren makam tarafindan iptal
edilecegi belirtilmistir. Iptal karar1 kaybettirmeden farkli olarak, iptal kararnm ilgili kisiye
bagh olarak Tiirk vatandasligini kazanan es ve ¢ocuklar1 hakkinda da uygulanacagi hiikiim
altina alinmistir.

Kanunun 33. maddesinde ise Tiirk vatandasligi iptal edilenlerden mallarinin tasfiyesi
gerekli goriilenlerin iptal kararlarinda bu durumun belirtilecegi, bu durumda bu kisilerin en
gec bir yil icerisinde Tiirkiye’deki mallarini tasfiye etmek zorunda olduklart aksi takdirde,
mallarmin Hazinece satilarak bedellerinin hakkinda iptal karar1 verilen kisilerin nam ve

hesaplarina bir kamu bankasina yatirilacagi diizenlenmistir.

2.1.2.2. Tiirk Vatandashgimin Se¢cme Hakki ile Kaybi

Kanunun 34. maddesinde bes grup seklinde belirtilen kisilerin, ergin olmalarindan
itibaren ti¢ yil icerisinde Tirk vatandashigindan ayrilabilecekleri belirtilmistir. Segme hakkini
kullanarak vatandasliktan ayrilabilecek kisiler su sekilde gruplanmistir.

e- Ana ya da babadan dolay1 soy bagi nedeniyle dogumla Tiirk vatandas1 olanlardan

yabanci ana veya babanin vatandagligini dogumla veya sonradan kazananlar.

f- Ana ya da babadan dolay1 soy bagi nedeniyle Tiirk vatandasi olanlardan dogum

yeri esasina gore yabanci bir devlet vatandasligini kazananlar.

g- Evlat edinilme yoluyla Tiirk vatandasligini kazananlar.

h- Dogum yeri esasmna gore Tirk vatandasi olduklari halde sonradan ana veya

babasinin vatandasligini kazananlar.

i- Herhangi bir sekilde Tiirk vatandashigini kazanmis ana veya babaya bagl olarak

Tiirk vatandasligin1 kazananlar.

Kanunun 35. maddesinde ise, segme hakkini kullanarak Tiirk vatandasligindan ayrilan

kisilerin esleri ve ¢ocuklar1 hakkinda 27. madde hiikiimlerinin uygulanacag belirtilerek Tiirk

vatandagligindan ¢ikmanin sonuclarinin onlar i¢in de uygulanacagi hiilkme baglanmistir.
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Ancak kanunda herhangi bir atif olmamas1 dolayisiyla, kanunun 28. maddesinde diizenlenen
citkma izni almak suretiyle Tiirk vatandashigini kaybeden kisilere taninan haklardan

yararlanamayacaklardir.

3. TICARI FAALIYETLER BAKIMINDAN TASINMAZ EDINMEDE
YABANCILARA KOLAYLIK TANIYAN DUZENLEMELER

3.1. Ozellestirme Kanunu''

Ozellestirme Kanunu’nun Yabancilara Gayrimenkul Satis1 baslhikli 14. Maddesine'*?
gore, Ozellestirme Kanunu hiikiimlerine gére yapilacak ozellestirme uygulamalari
cercevesinde yabanct uyruklu gergek ve tiizel kisilere gayrimenkul satig1 ve devri karsiliklilik

esaslar1 gbz oniinde tutularak yiiriirliikteki mevzuat hiikiimlerine tabidir .

3.2. Petrol Kanunu'>

Petrol Kanununa gore, Petrol ile ilgili miisaade, arama ruhsatnamesi ve isletme
ruhsatnamesi alma hakk1 devlet adina, Tiirkiye Petrolleri Anonim Ortakligina aittir. Kanun, 1.
Maddesi ile bu durumu “Tiirkiye’deki petrol kaynaklart Devletin hiikim ve tasarrufu
altindadir.” demek suretiyle aciklamistir. Petrol Kanunundaki esaslara uygun olmak sartiyla,
sermayelerinde kamu pay1 bulunanlar da dahil, sermaye sirketlerine veya yabanci devletler
mevzuatina gore sermaye sirketi niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel kisilerine miisaade,
arama ruhsatnamesi, igletme ruhsatnamesi verilebilir.

Ancak, Petrol Kanununun 12. Maddesi ile yukarida belirtilen duruma istisnalar
getirilmistir. Bu maddeye gore, yabanci devletlerin dogrudan ya da dolayisiyla idaresinde
etkili olabilecekleri oran ve sekilde mali ilgi ve menfaatleri olan tiizel kisiler,

(1) Petrol hakkina sahip olamazlar ve petrol ameliyat1 yapamazlar;

P RG. 27.11.1994 T., 22124 S., Bu Kanunun adi " Ozellestirme Uygulamalarmin Diizenlenmesine ve Bazi
Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun" iken, 03/07/2005 tarihli ve

5398 Sayili Kanunun 1. Maddesiyle Ozellestirme Uygulanmalar1 Hakkinda Kanun seklinde degistirilmistir.

132 Madde 14 — Bu Kanun hiikiimlerine gére yapilacak 6zellestirme uygulamalar gergevesinde yabanci uyruklu
gergek ve tiizelkisilere gayrimenkul satigi ve devri miitekabiliyet esaslari gdz Oniinde tutularak yiiriirliikteki
mevzuat hiikiimlerine tabidir.

3 RG. 16.03.1954 T., 8659 S.
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(2) Petrol ameliyati i¢in gerekli olan taginir ve tasinmaz mal satin alamazlar, bunlara sahip
olamazlar veya bunlar iizerinde hak veya menfaat tesis edemezler;
(3) Bir petrol ameliyatina miiteferri veya onun bir kismini teskil eden tesisleri kuramaz

veya isletemezler.

Ancak, Petrol Kanununun 12. Maddesinin 2. paragrafina gore, Bakanlar Kurulu
karartyla bu hiikme istisna getirebilir. Bu kararlar aleyhine 1. fikradaki sahislar tarafindan adli
ve idari kaza mercilerine miiracaat olunamaz'**.

Kanunun 87. maddesi de petrol hakki sahibinin tasinmaz edinme olanagini
diizenlemistir. Maddeye gore, petrol hakki sahibi, petrol ameliyati i¢in gerekli araziyi, arazi
0zel miilkiyete konu ise, anlagma veya kamulastirma yolu ile, arazi sahipsiz ise arama
ruhsatnamesine, isletme ruhsatnamesine veya belgeye kaydedilmek suretiyle kazanabilir.
Anlagmaya dayanan kullanim hakki {i¢ yildan fazla siirdiigii takdirde 6zel miilkiyete konu
olan arazinin maliki de petrol hakki sahibinden bu arazinin kamulastirilmasini isteyebilir.
Ayrica, diger kanunlarda aksine bir hiikiim olmadik¢a, petrol hakki sahibi, 6zel miilkiyet
konusu arazinin sahibi ile anlasmak suretiyle de miilkiyetini iktisap edebilir'>.

Ancak, burada dikkat edilmesi gereken nokta, petrol arama hakkina bagli olarak
yabanci tiizel kisiye tasinmaz edinme hakki taninmasi, yabanci tiizel kisilerin petrol

kaynaklarina sahip olmasi anlamina gelmemektedir.

3.3. Petrol Piyasasi Kanunu'™

5015 sayili Petrol Piyasast Kanununda, petrol ile ilgili; rafinaj, isleme, madeni yag
tiretimi, depolama, iletim, serbest kullanici ve ihrakiye faaliyetlerinin yapilmasi ve bu amacla
tesis kurulmasi ve/veya isletilmesi; akaryakit dagitimi, tasimasi ve bayilik faaliyetlerinin
yapilmasi, i¢in lisans alinmasi zorunlu oldugu belirtilmistir. Lisans kapsamindaki faaliyetlerde
bulunacak 6zel hukuk tiizel kisileri Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine tabidir. Kanunun 3.
maddesine gore, Tiirkiye’de piyasa faaliyetlerinde bulunan ve yabanci devletler mevzuatina
gore sermaye sirketi niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel kisileri, Tiirk parasinin kiymetini

koruma hakkindaki mevzuata gore Tiirkiye’deki faaliyetleri bakimindan Tirkiye’de yerlesik

134 EKSI, 5.59; CELIKEL /GELGEL, 5.206.
S LEVI, s.59-60; YESIL, 5.98-99.
13 Kanun No : 5015 Kabul Tarihi 4.12.2003, RG. 20.12.2003 T., 25322 S.
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sayilirlar. Yani, yabanci devletler mevzuatina gore sermaye sirketi niteliginde bulunan 6zel
hukuk tiizel kisilerine de lisans verilebilir'>".

Lisans hakki sahibinin petrol tesisleri i¢in gerekli arazi, arsa ve binalara iligkin hak
veya miilkiyet edinimleri kanunun 11. maddesinde diizenlenmistir. Petrol Piyasasi Kanununun
11. Maddesinde, miilkiyet haklar1 ile smirli ayni haklar agisindan ayr1 diizenlemeler
getirilmistir.

Petrol Piyasas1 Kanunu’nun 11. Maddesinin a bendine gore, bu kanunun kapsamina
giren tesisler i¢in gerekli arazi, arsa ve binalara iliskin hak veya miilkiyet edinimleri 6ncelikle
anlasma yoluyla yapilacaktir, ancak yine edinimlerin kamulastirma yoluyla yapilmasi
miimkiindiir. Bu durumda kamulastirilan tasinmazin miilkiyeti Hazineye, kullanma hakki
lisans sahibine ait olacaktir'*®.

S6z konusu 11. maddenin b bendinde ise, sinirli ayni haklar ve arazi kiralanmasi
diizenlenmistir. Bende gore, tiizel kisiler, faaliyetleri ile ilgili olarak kamuya ait araziler
tizerinde, bedeli ilgili tiizel kisi tarafindan 6denmesi suretiyle miilkiyetin gayri ayni hak
tesisini ve bu arazilerin kiralanmasini talep edebilir. Bu istek Enerji Piyasasi Diizenleme
Kurulunca uygun goriildiigiinde, Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu ilgili kanunlar uyarinca
ihtiyaca gore intifa, irtifak, iist hakki veya uzun siireli kiralama yoluna gider. Bu sekilde elde
edilen hakkin Kurul tarafindan tespit edilen bedelini 6deme ylkiimliligli devralan tiizel
kisiye aittir. Kullanim haklari, ilgili lisans veya sozlesmenin bir ciizii olup, gecerliligi,

bunlarin gegerlilik siiresi ile smirhidir™.

3.4. Maden Kanunu'®

Anayasa ve Maden Kanununda, madenlerin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
olduklar1 diizenlenmistir. Maden Kanunu’nun 3. Maddesinde maden haklari, madenlerin
aranmasi, bulunmasi ve isletilebilmesi i¢in verilen izinler ve maden yataklarinin bulunmasina
yardimci olanlara taninan maddi imkanlar olarak tanimlanmis, 6. Maddesinde ise bu haklarin
medeni haklar1 kullanmaya ehil T.C. vatandaslarina, madencilik yapabilecegi statiisiinde yazili
Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlarina goére kurulmus tiizel kisiligi haiz sirketlere, bu hususta

yetkisi bulunan kamu iktisadi tesebbiisleri ile miiesseseleri, bagh ortakliklar1 ve istirakleri ile

ST EKSI, s.74.

158 CELIKEL /GELGEL, s.206; YESIL, 5.99.

159 EKSI, 5.75.

0 RG. 15.6.1985 T., 18785 S.; Maden Kanununda en son 5177 sayili Kanun (RG. 26.5.2004 T., 25483 S.) ve
5446 sayil1 Kanun (RG. 04.01.2006T., 26043 S.) ile degisiklikler yapilmistir.
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diger kamu kurum, kurulus ve idarelerine verilecegi belirtilmistir. Maden haklar1 gercek veya
tiizel tek kisi admna verilir ( Maden Kanunu Md. 6; Maden Kanunu Uygulama Y6netmeligi'®'
Md. 7).

Boylece, Maden Kanununun 6. ve Maden Kanunu Uygulama Ydnetmeliginin 7.
Maddeleri, yabanci ger¢ek ve tiizel kisilere maden haklarini tanimamistir. Dolayisiyla
madenlerin yer aldigi tasinmaz mallar iizerindeki irtifak ve / veya intifa hakkinin yabanci
gercek veya tiizel kisilere taninmasi s6z konusu olmayacaktir. Ancak madencilik yapabilecegi
statiisiinde yazili Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlaria gore kurulmus tiizel kisiligi haiz sirketler
kapsamina yabanci sermaye mevzuatt kapsaminda Tirkiye’de kurulan sirketler de dahildir.
Bunlarin sermayesinin ve ortaklarinin tamami yabanci olsa bile bunlar Tiirk sirketi statiistinde
olduklarindan, yabanci sermaye mevzuati ¢ercevesinde kurulan tiizel kisi sirketlere maden
hakki verilebilir. Maden hakki verilen yabanci sermayeli sirketlere madenlerin yer aldig:
tasinmaz mallarda irtifak ve/veya intifa hakki da verilebilir. Buna karsilik, yabanci gercek
kisilerle yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilerin Tiirkiye’de
maden haklar1 bulunmadigindan madenlerin i¢inde yer aldigi tasinmaz mallar {izerinde

bunlara irtifak veya intifa haklar1 da tanmamaz'®.

3.5. Turizmi Tesvik Kanunu'®

Turizmi Tesvik Kanununun 8. Maddesinin D Fikrasinda, turizme ayrilmis tasinmaz
mallari, Tirk veya yabanct uyruklu gercek ve tiizel kisilere tahsis etmeye Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi yetkili kilimmustir'®.  S6z konusu madde devaminda turizme ayrilmis tasinmaz
mallar lizerinde bagimsiz ve siirekli nitelikli iist haklar1 dahil olmak {izere irtifak hakki tesisi
ve bunlardan alt yap1 i¢in gerekli olanlar iizerinde, alt yapiy1 ger¢eklestirecek kamu kurumu
lehine bedelsiz irtifak hakk: tesisi Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin uygun goriisii lizerine
Maliye Bakanliginca belirlenen kosullarla ve bu Bakanlik tarafindan yapilacagi

diizenlenmistir'®. Aymi maddenin E Fikrasma gore, turizm bélgelerinde ve turizm

merkezlerindeki taginmaz mallarin iktisabi, Koy Kanunu ile Tapu Kanununda yer alan

! Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlig tarafindan ¢ikarilnus Maden Kanunu Uygulama Yo6netmeligi: RG.
03.02.2005 T., 25716 S.

162 EKSI, s.58.

16 RG. 16.03.1982 T., 17635 S.; Turizmi Tesvik Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun, Kanun No:
4957, Kabul Tarihi: 24.07.2003, RG. 01.08.2003 T., 25186 S.

14 YESIL, 5.55-56.

1% CELIKEL /GELGEL, 5.205.
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yabanci uyruklularla ilgili tahditlerden Bakanlar Kurulu karari ile istisna edilebilir'®®. Zaten,
Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda 4916 sayili Kanununun 38a maddesi ile Koy
Kanununun 87. Maddesi yiiriirliikten kaldirildigindan, K8y Kanunu bakimindan istisna
edilecek tahdidi bir hiikiim kalmamustir.

1983 yilinda, Turizmi Tesvik Kanununun 8. Maddesinin E bendine iliskin olarak
Yabanci Uyruklu Kisilerin Turizm Bélge, Alan ve Merkezlerinde Tasinmaz Mal iktisaplarinda
Uygulanacak Esaslar Hakkinda Bakanlar Kurulu Karar1'®’, yaymnlanmistir'®®.  Kararnamenin
1. Maddesine gore, yabanct uyruklu kisilerin, turizm bolge, alan ve merkezlerinde Turizmi
Tesvik Kanununun 8. Maddesinin E bendi uyarinca tasinmaz mal iktisaplarina iligkin talepleri
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Miistesarinin baskanliginda, Genel Kurmay Baskanhg:, Icisleri
Bakanligi, Disisleri Bakanligi, Maliye Bakanligi, Devlet Planlama Tegskilati Miistesarlig1 ve
Tapu Kadastro Genel Miidirliigii temsilcilerinden olusan kurul tarafindan yapilacak
incelemenin yam sira Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin teklifi lizerine Bakanlar Kurulunca
karara baglanacagi hilkkmii getirilmistir. Maddenin bu hiikmiiyle, yabanci uyruklu kisilerin
Turizm Tesvik Kanununun 8. Maddesinde yer alan istisnalardan yararlanabilmesi,
kararnamede belirtilen kurumlardan gelen temsilcilerden olusan kurulun uygun goriisii ve

Bakanlar Kurulu’nun kararina baglanmistur.

3.6. Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu'®”

5 Haziran 2003 Tarihli 4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu, 18.01.1954
Tarih 6224 Sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanununu yiirtirliikten kaldirmistir. 6224 Sayili
Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu’nun 27-32 Maddeleri yabanci yatirimcilarin haklarim
belirlemekteydi'”®.  Nitekim, miilga 6224 Sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanununda
(YSTK) gayrimenkul edinme ile ilgili bir hiikiim olmamasina ragmen uygulamada yabanci
sermaye ile kurulan sirketler gayrimenkul edinebilmekteydi. Miilga 6224 Sayili Kanuna
iliskin YSTK’nin 7. Maddesinde, yabanci sermaye mevzuati geregince gerekli izinler alinmak

suretiyle kurulan sirket ve subelerin Tiirk sirketi ve subesi sayilacaklar1 ifade edilmisti. Bu

"% TEKINALP, 5.221.

17 Bakanlar Kurulu Karar1 Karar Sayis1:83/6433;Yabanci Uyruklu Kisilerin Turizm Bolge Alan ve
Merkezlerinde Tasinmaz mal iktisaplarinda Uygulanacak Esaslar: RG 13.05.1983 T., 18046 S.

188 CELIKEL /GELGEL, 5.204; EKSI, 5.60; YESIL, s.56.

' RG. 17.06.2003 T., 25141 S.

170 Av. IPEKCI, Nizam, Yabanci Sermaye, Istanbul, 2000, s.2.
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hiikiim sebebiyle, yabanci sermaye ile Tiirkiye’de kurulan sirketler veya subeler yabanci
muamelesine tabi tutulmaksizin gayrimenkul edinebiliyorlardi'”".

4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 3/d Maddesinde, yabanci
yatirimeilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri sirketlerin, Tirk vatandaslarinin
edinimine acik olan bdlgelerde tasinmaz mal edinebilecekleri diizenlenmisti. Bu madde
hiikkmiiyle kanun, yabanci yatirimecilarin iilkemizde kurduklar veya istirak ettikleri tiizel
kisilige sahip sirketlerin, Tiirk vatandaslarimin edinimine agik olan bolgelerde tasinmaz
miilkiyeti veya siirli ayni hak edinmelerini serbest kilmisti. Sermayenin tamami, hatta hem
sermaye hem de ortaklarin tamami yabanci olsa bile Tiirkiye’de kurulan sirket, Tiirk sirketi
statiisiinde kabul edilerek, gayrimenkul edinmesi s6z konusu oldugunda, bu sirket yabanci
degil yerli muamelesi gorecekti.

Ancak, kanunun amacinin dogrudan yabanci yatirimlarin 6zendirilmesi ve artirilmasi
oldugundan, s6z konusu kanunun getirdigi kolayliklardan da yalnizca iilkemizde yatirim
amaciyla bulunan sirketlerin yararlanmasi, yatirrm amaci olmayan sirketlerin ise bu kolaylik
ve imkanlardan faydalanamayarak, tasinmaz edinememesi gerekirdi'’>.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Baskanliginin yaymladig
4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatimlara Iliskin B.09.1.TKG.0.16.00.01/1363-100/841 sayili
ve 07.08.2003 tarihli Genelgesi de, “4875 sayuli Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu ile,
yvabanci yatirimcilar yerli yatirimcilarla esit muameleye tabi tutulmus; yatirim izni, sirket
kurulus izni gibi izin ve onaylar kaldirilmis; yabanct yatirimcilarin iilkemizde kurduklar: veya
istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, Tiirk vatandaglarimin edinimine ag¢ik olan
bolgelerde tasinmaz miilkiyeti veya simirli ayni hak edinmeleri serbest birakilmigtir. 4875
sayili Kanuna gore faaliyet gosterecek sirketler, kurulus yeri ve idare merkezi esasina gore
yvabanci sermayeli Tiirk sirketleri sayilmaktadir. Bu sebeple, 4875 sayili Dogrudan Yabanci
Yatirimlar Kanununa gorve faaliyet gosterecek yabanct sermayeli sirketlerin tasinmaz
edinimleri ve tapu siciline yonelik diger talepleri, Tiirk Ticaret Kanununa gére kurulan
sirketler ile aymi usul ve esaslara tabi tutulmasi gerekmektedir. Bu itibarla, 4875 sayili
Kanuna gore faaliyet gosterecek yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz miilkiyeti veya sinirl
ayni hak edinimlerine yénelik talepleri, baskaca bir tereddiit bulunmamas: halinde, ticaret

sicil memurluklarindan alarak ibraz edecekleri sirketin tasinmaz edinme yetkisini ve

vetkilisini gosterir yetki belgeleri degerlendirilmek suretiyle ilgili Tapu Sicil Miidiirliiklerince

"VEKSI, 5.61-62.
12 DOGAN, Vahit, Yabancilarin Tiirkiye’de Gayrimenkul Edinmeleri, Tirk Hukuk Enstitiisii Dergisi, S. 104,
Ankara, 2005, s.16.
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sonuglandirilacaktr.” demek suretiyle hem 4875 Sayili Kanun hiikmiinii agiklamis, hem de
uygulamaya dair esaslar1 belirtmisti.

Ancak, Anayasa Mahkemesi’nin yabanci yatirimer statiisiindeki sirketlerin Tiirkiye’de
tasinmaz mal edinimine iliskin 4875 Sayili Kanun’un 3. Maddesinin d bendini iptal etmesi'”
sonucunda dogrudan yabanci yatirimcilarin taginmaz edinimine iliskin hiikmiin uygulanma
olanagi kalmamistir. Bu iptal karar1 sonrasinda, yabanci yatirimci statiisiindeki sirketlerin
tasinmaz mal edinimi Tapu Kanununda 5782 Sayili Kanun ile getirilen degisiklik ile yeniden
diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore, yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya
istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketler, “ana sézlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini
yuriitmek™ tizere taginmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilir ve kullanabilirler. Bu
maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nin Yabanci
Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Edinimine Iliskin Y&6netmelik'™ ile diizenlenmistir'”.

Kanunun s6z konusu hiikmiiniin iptal edilmesi iizerine Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii Yabanci isler Dairesi Baskanlig1 da Sanayi ve Ticaret Bakanligi I¢ Ticaret Genel
Miidiirliigii'ne konuya iligkin 11.08.2008 Tarih B.09.1.TKG.0.16.00.01-350.353.100/1251

(13

saylli yazsi ile . Kanunda ongoriilen tasinmaz edinimi prosediiriiniin geregi gibi
uygulanabilmesi icin, yabanci sirketler tarafindan, 2644 Sayil Tapu Kanunu’nun 2. Maddesi
geregince ticaret sicil memurluklarindan alinarak ibraz edilen yetki belgelerinde, sirketin
4875 Sayili Kanuna gére kurulan bir gsirket oldugu hususunun mutlaka belirtilmesi
gerekmektedir.

Sirketin yabanct sermayeli olmasina ragmen, bu konudaki belirtmenin yetki
belgelerinde bulunmamasi halinde, sirket tasinmaz edinimi agisindan yerli sermayeli olarak
kabul edilecek ve askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri ve stratejik bolgeler ile o6zel
giivenlik bolgelerinde izin alinmadan taginmaz edinebilecektir. Sirketin, tasinmaz ediniminden
sonra 4875 Sayiuli Kanuna gore kurulan yabanci sermayeli sirket oldugunun anlasiimasi
lizerine, edinilen tasinmazin tasfiyesine gidilebilecek ve bu durumda konu ile ilgili kurumlarin
sorumlulugunu gerektirecektir.

Diger taraftan, yetki belgelerinde, sirketin 4875 Sayii Kanuna gére kurulan bir sirket

oldugu hususunun belirtilmesi halinde, yabanci sermayeli sirketlerin edindikleri tasinmazlara

' AYM. 11.03.2008 T., 2003/71 E., 2008/79 K., RG. 16.04.2008 T., 26849 S.

7 RG. 12.11.2008 T., 27052 S.

Av.  ONGUR, ERGAN, Arzu, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tagmnmaz Edinimine Iliskin  Hukuki
Degerlendirmeler”, http://turkhukuksitesi.com/makale 1124.htm, 16.04.2010.

“Yabancilarm Tiirkiye’de Tasinmaz Edinimine Iliskin Hukuki Degerlendirmeler” bashkli makalenin tiim haklar:

yazar1 Arzu Ongur Ergan’a aittir ve makale, yazan tarafindan Tiirk Hukuk Sitesi (http:/turkhukuksitesi.com)

kiitiphanesinde yaymlanmistir.
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iliskin istatistiki bilgiler de daha saghkli tutulabilecektir....” denmek suretiyle, sirketlerin
tasinmaz edinebilmek i¢in almak zorunda olduklar1 yetki belgelerinde 4875 Sayili Kanuna

gore kurulan sirketlerde bu hususun belirtilmesi istenilmistir.

3.7. Elektrik Piyasasi Kanunu'’®

Elektrik Piyasast Kanununun 14. Maddesi yabanci gercek ve tiizel kisilerin hisse
oranina bir smirlama getirmistir. Maddenin ikinci fikras1 Ozellestirme uygulamalari
cercevesinde, bu kanunda belirtilen piyasa faaliyetlerinde yer alan gercek ve tiizel kisilerden,
yabanci gergek ve tiizel kisilerin elektrik iiretim, iletim ve dagitim sektoriinde, sektorel bazda
kontrol olusturacak sekilde pay sahibi olmayacaklarini hiikme baglamistir.

Elektrik  Piyasast Kanununun 15. Maddesinin ¢ bendi kamulastirmay1
diizenlemektedir. Bu Kanunda ongoriilen faaliyetlerin gerektirmesi halinde, 2942 Sayili
Kamulastirma Kanununda belirtilen esaslar dahilinde kamulastirma yapilir. Bu konuda Enerji
Piyasas1 Diizenleme Kurulunca verilecek liizum karari kamu yarar1 yerine geger ve Bakanlik
onay1 ile yirtrlik kazanir. Elektrik piyasasinda iiretim, dagitim ve iletim faaliyetlerinde
bulunan veya bulunacak tiizel kisilerin Kurumdan kamulastirma talep etmeleri halinde, Enerji
Piyasas1 Diizenleme Kurulunca kamulastirmaya karar verildigi takdirde kamulastirma isi
Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumunca yapilir. Bu durumda kamulastirma bedeli ilgili tiizel
kisi tarafindan Odenir. Kamulagtirilan tasinmazin miilkiyeti Hazineye; kullanim hakki
kamulastirma bedelini 6deyen tiizel kisiye ait olur. Kullanim haklari, ilgili lisans veya
sO6zlesmenin bir ciizli olup gecerliligi bunlarin gegerlilik siiresi ile sinirhidir. Lisanslarin sona
ermesi veya iptali halinde, tiizel kisilerce 6denmis bulunan kamulastirma bedelleri iade

edilmez'”".

3.8. Endiistri Bolgeleri Kanunu'”®

Kanunun amaci, yatinmlari tesvik etmek, yurt disinda g¢alisan Tiirk iscilerin
tasarruflarim1 Tiirkiye’de yatirima yonlendirmek ve yabanci sermaye girisinin artirilmasini
saglamak lizere endiistri bolgelerinin kurulmasi, yonetim ve isletilmesine iliskin esaslarin

diizenlenmesidir. Kanunda, ayrica, Endiistri Bolgeleri Koordinasyon Kurulu’nun olusumunu,

' Kanun Numarast: 4628, Kabul Tarihi: 20.02.2001, RG. 03.03.2001 T., 24335 S., Miikerrer.

T EKSI, s.70.

'78 Kanun Numarast: 4737, RG. 19.01.2002 T., 24645 S.; Endiistri Bolgeleri Kanununda Degisiklik Yapilmas1
Hakkinda Kanun, Kanun Numarasi: 5195, Kabul Tarihi:22.06.2004, RG. 01.07.2004 T., 25509 S.
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endiistri bolgelerinin kurulmasini ve bu bolgelerde gerceklestirilecek yatirimlara iligskin izin
ve tegvikler de diizenlenmistir'”’.

Kanunun 4. Maddesinin Ikinci Fikrasi ile, endiistri bolgeleri icinde kalan &zel
miilkiyet konusu arsa ve arazilerin yatirim i¢in diisiiniilmesi durumunda bu arazilerin, yatirim
faaliyetine tahsisi amaciyla kamulastirilabilmesi i¢in kolayliklar getirilmis ve yapilan
kamulagtirmalarin bedellerinin 6zel sahis veya Sanayi ve Ticaret Bakanligi tarafindan
O0denmesi durumuna gore de yatirnmcilarin kamulastirilan bu tasinmaz {izerinde bedelli veya
bedelsiz olarak smirl ayni hak sahibi olabilmelerine imkan tanmmistir'®.

5195 Sayili Kanun ile Endiistri Bolgeleri Kanununa eklenen 4/C Maddesi ile, miinferit
sanayi yatirimi gergeklestirecek olan yabanci tiizel kisilerin basvurulari lizerine Bakanlar
Kurulunca Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin uygun goérdiigii alanlarin miinferit yatirim yeri
olarak tahsis edilebilir ve Bakanlik¢a uygun goriilmesi halinde miinferit yatirim yeri olarak

ilan edilen arazi bedeli yatirimer tarafindan karsilanmak suretiyle de kamulastirilabilir'®'.

4. TAPU KANUNU iLE BiRLIKTE UYGULANAN DIiGER KANUNLAR

4.1. Tirk Medeni Kanunu

17 Subat 1926 tarih ve 743 sayili Medeni Kanununun (Tiirk Kanunu Medenisi) 618.
Maddesinde diizenlenen miilkiyet hakki , “Bir seye malik olan kimse, o seyden kanun
dairesinde diledigi gibi tasarruf etmek hakkini haizdir; haksiz olarak o seye vaz’iyed eden
herhangi bir kimseye karsi istihkak davasi ikame ve her nevi miidahaleyi menedebilir”
seklindeydi. 22 Kasim 2001 tarih ve 4721 sayih Tirk Medeni Kanunu’nun'® 683.
Maddesinde igerik olarak herhangi bir degisiklige ugramadan yalnizca dili sadelestirilerek
“Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 i¢inde, o sey lizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik malin1 haksiz olarak
elinde bulunduran kimseye kars1 istihkak davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin
onlenmesini de dava edebilir.” seklinde yer almistir.

Tasinmaz mal miilkiyetine iligkin hiikiim de, kanunun, “Tasinmaz miilkiyeti” baslikli
ikinci boliimiin ilk hiikkmii olan 704. Maddesi “Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir:

1.Arazi

17 EKSI, 5.72.

80 YESIL, s.101-102.

181 EKSI, 5.73-74; YESIL, 5.102-103.

"2 RG. 08.12.2001 T., 24607 S. Yiiriirliige giris tarihi 1 Ocak 2002dir.
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2.Tapu kiitiiglinde ayn1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar
3.Kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler.” seklindedir.

Medeni Kanunda tasinmaz mal miilkiyeti hakkina iligkin genel hiikiimler bunlar
olmakla birlikte 6zellikle yabancilarin miilkiyet haklarina iligkin bir kural bulunmamaktadir.
Yabancilar aleyhine herhangi bir yasaklama getirmemesini de dikkate alarak 683. Maddesinde
belirtilen “kimse” teriminin, Anayasa’da yer alan “herkes” terimi ile paralel oldugunu kabul
etmek gerekir. Dolayisiyla Tiirk Medeni Kanunu da, genel ilke olarak herkesin ve dolayisiyla
yabancilarin miilkiyet ve bu kapsamda tasinmaz mallar lizerinde vatandaslar gibi haklar

oldugu yaklasimini benimsemektedir.

4.2. 5444 ve 5782 Sayilh Kanunlarda So6zii Edilen Sinirlayic1 Hiikiimlerin Yer Aldig:

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu'®’

22 Aralik 1981 tarihinde 2565 Sayili Kanunun yiirirlige girip, 34. Maddesiyle
yirlirliikten kaldirilana kadar bu alanda gecerli olan 18 Aralik1927 tarih ve 1110 sayili
“Askeri Memnu Mintikalar Kanunu” da, yabancilarin taginmaz mal edinmelerine iliskin
siirlayict hitkiimler igermekteydi. Ancak 1110 Sayili Kanunda yer alan tartisma konusu olan
sorunlar daha sonra yiirtirliige giren 2565 sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu ile giderilmigtir'®*,

Kanunun 33. Maddesi ile, icerdigi hiikiimlerin uygulanmasina iliskin esas ve usulleri
gostermek ilizere, kanunun yayimi tarihinden itibaren alti ay i¢inde, Milli Savunma
Bakanliginca, Genel Kurmay Baskanlig1 ve ilgili bakanliklarin goriisleri de alinmak suretiyle
bir yonetmeligin hazirlanmasi ve Bakanlar Kurulunca da yiirlirliige konulmasi

t')ngt')riilmiistiir185

. Kanunun bu hiikmii tizerine hazirlanan yonetmelik, Bakanlar Kurulu Karari
ile, 1983 yilinda yiiriirliige girmistir'.
2565 Sayili Kanunun 1. Maddesinde “Bu Kanunun amaci
a) Yurt savunmasi bakimindan hayati onemi haiz askeri tesisler ve bolgeler ile
simwrlarin,  giivenlik ve gizliligini saglamak i¢in bunlarin ¢evrelerinde,

kiyilarinda ve havalarinda; kara, deniz, ve hava askeri yasak bolgelerinin,

83 Kanun No: 2565, RG. 22.12.1981 T., 17552 S.

18 K ANTEK, Tomris, “Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinme Hakki”, Tiirkiye Noterler Birligi
Dergisi, S.123, Ankara, 2004, s.71

185 GOKCENAY, Berivan, Yabanct Gergek Kisilerin Tiirkiye’deki Tasinmazlar Uzerindeki Miras Hakka,
[stanbul, 1999, s.151-152.

18 17.01.1983 T., 83/5949 S., Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi, R.G. 30.04.1983 T.,
18033 S.
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b) Yurt savunmasi veya yurt ekonomisine onemli olciide katkida bulunan veya
kismen dahi tahripleri veya devamli olarak ya da gegici bir zaman igin
faaliyetten alikonulmalar: halinde milli giivenlik veya toplum hayati
bakimindan olumsuz sonuglar dogurabilecek; diger askeri tesis ve bolgeler ile
kamu veya ozel kuruluslara ait her tiirlii yer ve tesislerin etrafinda giivenlik
bolgelerinin,

kurulmast  kaldirilmast ve gerektiginde genisletilmesine iliskin esas ve yontemlerin
diizenlenmesidir” diyerek amacmin genel olarak, yurt savunmasi ve milli giivenlik
bakimindan biiyiik 6nem tasiyan askeri tesisler ile bolge ve yapilarin giivenlik ve gizliliginin
saglanmas1 amaciyla askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgelerinin kurulmasi, genisletilmesi
ve kaldirilmasi oldugunu belirtmistir'®’.

Kanundaki tanimlamadan yola ¢ikarak “Askeri yasak bolgeler” in, yurt savunmasi
bakimindan yasamsal 6nem tasiyan askeri tesisler ile bolgelerin ve iilke sinirlarinin gizlilik ve
gilivenliginin saglanmasi amaciyla kuruldugu ve bu alanlarin, s6z konusu yerlerin ¢evresinde,
kiyilarinda ve hava sahalarinda tespit edilecek bolgeler olarak belirlenecegi sonucuna
varilmaktadir.

Kanunun, askeri yasak bolgeleri diizenleyen ikinci maddesi ise “Genelkurmay
Baskanlhigi’min gosterecegi liizum iizerine Bakanlar Kurulu Karar ile askeri yasak bolgeler
kurulabilir veya kaldirilabilir. Askeri yasak bélgeler birinci ve ikinci derece askeri yasak
bolge olmak iizere ikiye ayrilir. Birbirleriyle ilgili ve yakin askeri tesisler ve bélgeler i¢in
gerektiginde ayri ayri yasak bélge tesis edilmeyip bu tesis ve bolgeler icin miisterek ve bir
biitiin olarak askeri yasak bolge tesis edilebilir veya bu sekilde birlestirilmis olanlar
ayrilabilir.”” hilkkmii ile askeri yasak bolgelerin birinci derece askeri yasak bolgeler ve ikinci

derece askeri yasak bolgeler olarak ikiye ayrildigini belirtmektedir.

4.2.1. Askeri Yasak Bolgeler

4.2.1.1. Birinci Derece Askeri Yasak Bolgeleri

Kanunun 5. maddesinin ilk fikrasinda yer alan “a” bendi ve buna paralel olarak, bu
kanun geregince ¢ikarilan yonetmeligin 3. maddesinin birinci fikrasindaki “a” ve “b”
bendlerinde birinci derece askeri yasak bolgeleri, yurt savunmasi bakimimdan hayati 6nem
tagiyan askeri tesis ve bolgelerin gesitli isaretlerle belirlenmis dis sinirlarindan en az yiiz en

fazla dort yiiz metre uzagindan alinacak noktalarin birlestirilmesiyle olusturulacak alanlar ile,

87 SARGIN, F., 5.86.; LEVI, s.116.
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kara smir hatt1 boyunca ve gerekli goriilen kiyilarda otuz ile alt1 yiiz metre arasinda kalacak
genislikte bir mesafe boyunca belirlenecek alanlar olarak tanimlanmistir.

Birinci derece askeri yasak bolge olarak belirlenen alanlarin ig¢inde kalan taginmazlar
kanunun 7. maddesinin ilk bendindeki “a” alt bendinde, maliklerin uyrukluk durumlar
bakimindan herhangi bir ayirim yapilmadan “Bolge i¢indeki tasinmaz mallar kamulastirilir.”
seklinde belirtilmistir. Ayrica “b” alt bendinde de bu bolgelere, buradaki goérevlilerle, yetkili
komutanligin izin verdigi Tirk uyruklu diger gorevlilerden bagkalarinin giremeyecekleri ve
oturamayacaklari hiikme baglanmistir. Ancak ikinci bend ile, ara smir hatti boyunca ve
kiyilarda olusturulan birinci derece kara askeri yasak bolgelerinde kamulagtirmanin zorunlu
olmadig1 belirtilerek bu konuda idareye tasinmaz miilkiyetinin devamina hak tanima
bakimindan bir takdir yetkisi verilmistir.

Ayni maddenin icilincii bendinde ikinci bend uyarinca kamulastirilmayan tasinmaz
mallara iligkin esaslarin yonetmelikle belirlenecegi hilkme baglanmistir. S6z konusu
yonetmeligin de 7. maddesinin iigiincii bendinde, kamulastirilmayan yerler hakkinda bu
yonetmeligin, ikinci derece askeri yasak bolgelerde uygulanacak esaslari gosteren O.
maddesinde yer alan bendlerinin uygulanacagini belirtmistir. S6z konusu bendlerde aksine bir
Bakanlar Kurulu Karar1 olmadik¢a, Tiirk vatandaglarinin buralarda oturmalarinin, seyahat
etmelerinin ve caligmalarinin serbest oldugu ancak yabancilar bakimindan, yabanci gergek ve
tiizel kisilerin bu bolgelerde tasimaz mal edinmelerinin yasak oldugu ve varsa bu kisilerin
miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarin mahalli miilki amirlerce yetkili komutanliklara
bildirilmesi gerekliligi belirtilerek, bu miilklerin tasfiye edilecegi ve bu islemi yapmaya

Bakanlar Kurulu’nun yetkili oldugu hiikme baglanmstir'*®.

4.2.1.2. ikinci Derece Askeri Yasak Bolgeleri

Ikinci derece askeri yasak bolgeleri, kanunun 8. ve 9. maddeleriyle ve Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeliginin de 8. ve 9. Maddeleri ile diizenlenmistir.

S6z konusu diizenlemelere gore, ikinci derece kara askeri yasak bolgeleri, birinci
derece askeri yasak bolgelerinin ¢evrelerinde, bu alanlar esas alinarak ya da yurt savunmasi
bakimindan gerekli goriilen baska alanlarda kurulur. ikinci derece askeri yasak bolgelerin
siirlar, birinci derece kara askeri yasak bolgelerinin dig sinirindan, bes kilometreye kadar
olan bir mesafede belirlenecek noktalarin birlestirilmesi ve belirlenen bu alanin

gbzetlenmesini engelleyecek tepe, arazi gibi yerlerin de i¢ine alinmasiyla olusturulur. Ancak

B 1 EVI, s.118-119.; SARGIN, 5.88-89.
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savunma ihtiyaci ve s6z konusu bolge 6zelliklerinin zorunlu kildig1 hallerde bu mesafenin on
kilometreye kadar genisletilebilecegi belirtilmistir.

Yonetmeligin 8. maddesinin son bendi ile olusturulan ikinci derece askeri yasak bolge
siirlarinin Bakanlar Kurulu kararinda belirtilmesi ve bunlarin Resmi Gazete de yayinlanmasi
zorunlulugu getirilmistir'®’.

Kanunun 9. maddesinde, ikinci derece askeri yasak bolgelerinde, Tiirk vatandaslari ve
yabancilarin ne gibi haklardan yararlanabilecekleri belirtilmistir. Buna gore, kanunun ve
yonetmeligin 9. maddelerinde Tiirk vatandaslarinin bolgede oturmalar1 ve ¢alismalari serbest
sayilmistir. Ancak milli glivenligin saglanmasi i¢in, gerekli goriilen bolgelerde, karardan dnce
oturmakta olanlarin disindaki Tiirk vatandaslarinin oturmalar1 ve c¢alismalarinin Bakanlar
Kurulu karar1 ile sinirlanabilecegi dngoriilmiistiir.

Yabanci gercek ve tiizel kisilerin bu bolgelerdeki miilkiyet haklari ise dogrudan kesin
bir sekilde sinirlanmistir. Bunun icin bu bdlgelerde yabancilarin taginmaz mal edinmeleri
yasaklanmis, ayrica dnceden kendilerine ait olan tasinmaz mallarin tasfiye edilmesi i¢in de
Bakanlar Kurulunun yetkili oldugu belirtilmistir. Kanun ve yonetmelik ayrica, yabancilarin,
yetkili makamlarin izni olmadan bu bdlgelere girmelerinin, ¢alismalarinin, oturmalarinin ve
taginmaz mal kiralamalarinin dahi yasak oldugunu da belirtmistir.

Kanun uyarinca, yabancilar, bu bolgelerde yer alan tasinmazlar iizerinde miras
hakkina da sahip olamazlar'®®. Bu bolgelerdeki tasinmazlarin yabancilara miras kalmasi
hallerinde de yine bu tasinmazlarim tasfiye edilmesi gerekmektedir'".

Sonug olarak ikinci derece askeri yasak bolgelerinde yabancilara taginmaz mal edinme

hakki taninmamasina karsin, bu bolgelerde yabancilarin miras haklar1 vardir. Ancak, bu hak,

yabanciya kalan taginmaz tasfiye edilerek bedeli yabanciya verilmek suretiyle taninmustir.

4.2.2. Giivenlik Bolgeleri

Giivenlik Bolgeleri “0zel” ve “askeri” glivenlik bolgeleri olarak ikiye ayrilmislardir.

4.2.2.1. Ozel Giivenlik Bolgeleri

Kanunun 20. maddesinin “a” bendinde, kamu kuruluslar1 ya da 6zel kuruluslara ait

olup da stratejik degere sahip her tiirlii yer ve tesislerin ¢evresinde bu kanunun belirttigi

B LEVI, s. 120.
0 YESIL, 5.70.
I TEKINALP, 5.206.
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esaslar ¢ergevesinde 6zel giivenlik bolgeleri kurulabilecegi; yonetmeligin 3. maddesinin, 7/A
bendinde ise, bu alanlarin, s6z konusu yer ve tesislerin dis sinirlarindan itibaren en fazla dort
yliz metreye kadar olan mesafeden alinacak noktalarin birlestirilmesiyle olusturulabilecegi

diizenlenmistir.

4.2.2.2. Askeri Giivenlik Bolgeleri

Kanunun 20. maddesinin “b” bendi, yonetmeligin 20. maddesinin bendi ile paralel
olarak askeri giivenlik bolgelerini “Birinci derece kara ve deniz askeri yasak bolgesi olarak
ilan edilmeyen Silahli Kuvvetlere ait kisla, kita, karargah, kurum, ordugah ve tesisler ile su
alti ve su iistii tesislerinin, her tiirlii patlayici, yanici, akaryakit ve gizlilik dereceli maddelerin
konmasina tahsis edilmis sabit ve seyyar depo ve cephaneliklerle, bu gibi maddeleri dolduran,
bosaltan tesisler ve atis poligonlarimin ¢evresinde; bu yerlerin dis sinirlarindan itibaren en
fazla dort yiiz metreye kadar gegcen noktalarin birlestirilmesi ile tespit edilecek askeri
giivenlik bolgeleri Genel Kurmay Baskanliginca tesis edilebilir. Bu bolgelerin ¢evresinin
isaretlenmesine iligkin esaslar yonetmelikte gosterilir.” seklinde tanimlamistir. Yonetmeligin
3. maddesinin “7/B” bendinde ise askeri giivenlik bolgeleri, “daimi” ve “belirli siireler i¢in”
kurulan askeri giivenlik bélgeleri seklinde diizenlenmistir'*>.

Daimi askeri giivenlik bolgeleri, yonetmeligin 3. maddesinin 7/B bendinin “a” alt
bendinde, kanunun 20. maddesinin “b” bendindeki hiikiimle ayn1 sekilde “Birinci derece kara
ve deniz yasak bolgesi olarak ilan edilmeyen silahli kuvvetlere ait kisla, kita, karargah, kurum
ve ordugah ve tesisler ile sualt1 ve su {istli tesislerinin her tiirlii patlayici, yanici, akaryakit ve
gizlilik dereceli maddelerin konmasina tahsis edilmis sabit ve seyyar depo ve cephaneliklerle,
bu gibi maddeleri dolduran, bosalan tesisler ve atisg poligonlarinin ¢evresinde; bu yerlerin dig
siirlarindan itibaren en fazla dort yiiz metreye kadar gecen noktalarin birlestirilmesi ile tespit
edilen alanlar....” olarak belirtilmistir'*>.

Belirli siireler i¢in (gecici nitelikte) kurulan askeri giivenlik bolgeleri ise, yonetmeligin
3. maddesinin 7/B bendinin "b" alt bendinde, atis ve tatbikatlarin siirdligli siire boyunca
gecerli olan ve simiriyla kapsami ilgili makamlarca ilan edilen, can ve mal giivenligi
bakimindan girilmesinde sakinca goriilen atis alanlar1 ve tatbikat bdlgeleri olarak
diizenlenmistir.

Giivenlik bolgelerinde uygulanacak esaslar, kanunun 21., yonetmeligin ise 22.

maddelerinde belirtilmistir. Bu hiikiimlere gore, bu bolgeler i¢inde kalan, gercek ve tiizel

2 LEVI, 5.122.
SLEVI, s.122.
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kisilere ait mallar kamulastirilabilir. Madde hiilkmiinde yer alan “kamulastirilabilir”
kelimesinden, bu mallarin kamulastirmasinin zorunlu olmadigi ve idarenin takdirine
birakilarak gerekli goriilen hallerde kamulastirilmasina karar verilmesi konusunda
yetkilendirildigi sonucuna varilmaktadir. Yonetmeligin 22. maddesinin ikinci bendinde
kamulastirmanin uygun goriilmesi halinde hangi makamlarca yapilacagina deginilmistir.
Askeri gilivenlik bolgeleri i¢inde kalan tasinmazlarim Milli Savunma Bakanliginca, 6zel
giivenlik bolgeleri icinde kalanlarin ise bu konularda yiiriirliikte olan yasalar uyarinca
kamulastirilacagi belirtilmistir.

Kamulastirllmayan  taginmaz  mallardan  yararlanma  esaslar1  yonetmelikle

194

gosterilecektir Yonetmeligin  24. maddesine gore, bu bdlgeler icinde kalan ve

kamulagtirilmamis olan tasinmazlarin maliklerinin ve diger Tiirk vatandaslarinin buralarda zirai

faaliyette bulunmalari, oturmalari, bir meslek ve sanat icra etmeleri serbesttir. Ancak, bu mallar

199 Yabanci gergek kisiler bu

bélgelerde mirasei olabilseler bile, s6z konusu tasinmazlarin tasfiyesi yoluna gidilecektir'*°.

yabanct kisilere satilamaz, kiralanamaz ve devredilemez

4.3. Mukabele Bilmisil Kanunu

Tam adi "Hudutlar1 Dahilinde Tab'amizin Emlakine Vaz'iyed Eden Devletlerin
Tiirkiye'deki Ta'baalar1 Emlakine Karsi Mukabele-i Bilmisil Tedabir-i Ittihazi Hakkinda

19
Kanundur'”’.

Kanunun “Idari mukarrerat veya fevkaldde veya istisnai kanunlarla Tiirkiye
tebaasumin hukuku miilkiyetini kismen veya tamamen tahdit eden devletlerin Tiirkiye'deki
tebaasinin hukuku miilkiyeti dahi Icra Vekilleri Heyeti karariyle Hiikiimet tarafindan mukabelei
bilmisil olmak iizere kismen veya tamamen tahdit ve menkulat ve gayrimenkulatina vaziyet
olunabilir.

Vaziyed edilen emvalin varidati ve ledelicap tasfiyelerinden miitevellit hasilati,
vesaika istinaden isbat edecekleri zarar nispetinde, zarar géren Tiirk tebaasina tevzi olunur."
seklindeki birinci maddesi ile yabanci bir iilkede bulunan ve orada miilk sahibi olan Tiirk
vatandaglarinin bu mallar iizerindeki miilkiyet haklarinin, iilkesinde bulunduklari devlet
tarafindan, idari kararlar veya olaganiistii ya da istisnai kanunlarla kismen veya tamamen,

sinirlanmas1 ya da ortadan kaldirilmasi halinde islemi yapan devletin, Tiirkiye’de tasinir ya

da taginmaz mali olan uyruklarinin da bunlar iizerindeki miilkiyet haklari, Bakanlar Kurulu

19 GOKCENAY, s.151-152.

19 SARGIN, 5.92.

% YESIL, s.71.

7 Kanun No:1062, RG. 15.06.1927 T., 608 S.
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tarafindan, bu hiikkmiin verdigi takdir yetkisine dayanarak alacagi misliyle karsilik verme
amacina dayanan karariyla kismen ya da tamamen sinirlanabilecek ya da bunlara el
konulabilecektir'*®.

Madde hiikmiinden anlasildigi iizere, Oncelikli kosul, bir devletin, Tirk uyruklu
kisilere daha 6nceden mal edinme hakkini tanimis olmasi ve bu haktan yararlanmis olan Tiirk
vatandaglarinin miilkiyet hakkina daha sonradan kismen ya da tamamen sinirlama getirecek
sekilde bir miidahalede bulunmas: gerekmektedir'*’.

Maddenin devaminda diizenlenen bu mallara el konulmasi ise, bunlarin hazine
tarafindan idare ve tasarrufu ile isletilmesinden veya satisindan elde edilen gelirin, belgelere
dayanarak zarar gordiiklerini ispat eden Tiirk vatandaslarina dagiimasidir®®. Maddenin ikinci
fikrasinda da, bu hakka yapilacak miidahalenin, miilke el koyma seklinde oldugu takdirde
gelirlerin, s6z konusu yabanci iilkede miilkiyet hakkina miidahale edilmesi nedeniyle ugradig:
zarar1 belgelerle ispat edebilen Tiirk vatandaslarina, ispat ettikleri zarar oraninda dagitilacagi
diizenlenmistir. Bu hiikiimle, bu durumdaki Tiirk vatandaslarinin zararlarinin, Tiirkiye'de
bulunan o devlet uyruklarinin ayn1 duruma sokulmasi ve bu iglemin sonucunda elde edilecek

gelirle kargilanmast amaclanmistir®®’.

Ancak burada belirtilmesi gereken en 6nemli nokta, misliyle karsilik gerektiren
islemin olusmasinda, yabanci kisinin, miilkiine miidahale edilen, hatta tamamen el konulan
kisinin miilkiine el konulmasinin tek nedeninin iradesi disinda gelisen, bir devletin uyrugu
olmak olarak ortaya ¢ikmaktadir. Higbir hatali ya da yasal diizenlemelere aykir1 bir davranisi
olmayan bir kisi, yalnizca bu nedenden dolayr temel insan haklarindan biri sayilan

miilkiinden ve dolayisiyla miilkiyet hakkindan tamamen yoksun kalabilmektedir.

1062 Sayili Kanunun vyiiriirliikte bulunmasi, Tiirkiye'de miilkii bulunan bir
yabancinin uyrugu oldugu devletin, iilkesindeki bir Tiirk vatandasinin miilkiine haksiz bir
sekilde miidahale etmesi durumunda, bu isleme kars1 etkili olabilme sansini canli tutma

. . 1. 202
bakimindan dnemlidir™".

%8 CELIKEL./GELGEL, s.213; LEVI, s.126.; OZMEN, ihsan/CORBALI, Halim, 3402 Sayili Kadastro Serhi,
Ankara, 1991, s.501.

" SARGIN, s.145-146.

20 ZDEMIR, Seref, Yargitay Ornek Kararlari ile Gayrimenkul Miras Davalari ve Yabancilarin Miilk
Edinmeleri, Ankara, 1986, s.604.

2 EVIL s.127.

221 EVI, s.128.
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1062 Sayili Kanunun kapsami bakimindan Yargitay’mn da kabul ettigi’® tizere sz
konusu misliyle karsilik isleminin kapsamima hem kanuni miras hem de Oliime bagl
tasarruflar girmektedir. Yargitay, s6z konusu kararinda, 1062 Sayili Mukabele Bil Misil
Kanunu karsisinda Yunan uyruklularin Tiirkiye’de gerek miras gerekse temelliik yolu ile mal

iktisap edemeyeceklerini hitkme baglamstir™.

4.3.1. Mukabele Bilmisil Tedbirinin Uygulanmasinda Kisilerin Uyruklugu Sorunu

4.3.1.1. Yalnizca Karsi Tedbir Alinan Devletin Uyruklugunda Bulunan Kisiler

Bu durumdaki kisiler bakimindan karisiklik yaratabilecek bir durum séz konusu
degildir. Ciinkii boyle bir kisinin tek bir uyrugu bulunmasi ve uyruklugunda bulundugu devlete
kars1 1062 Sayili Kanuna dayanilarak Bakanlar Kurulunca mukabele bil misil karar1 alinmig
olmasi nedeniyle bu kisinin de s6z konusu karardan etkilenmesi dogal bir durumdur. Ancak, bu
kanuna dayanilarak gerceklestirilecek uygulamadan etkilenecek kisilerin kars1 islem uygulanan
devletin uyruklugunu ne zaman kazandiklar1 6nemlidir. Ogretide, Mukabele Bil Misil
Kanununa gore gergeklestirilecek sinirlamanin, tepki gosterilen devletin halen uyrugu olan
kisilere uygulanacagi goriisii kabul edilmektedir. Ayrica ¢esitli muvazaalarin oniine gegebilmek
amactyla, daha 6nce o devletin uyruklugunda bulunmakla birlikte, Bakanlar Kurulunun bu
onleme iliskin kararin1 vermesinden sonra uyrukluk bagini1 kesmis olan kisilerin de s6z konusu
uygulamaya tabi olacaklarin1 ve miilkiyet hakkina yonelik olarak ongoriilen sinirlamanin bu

kisilere de uygulanmasinin kabul edilmesi gereklidir®®” .

4.3.1.2. Birden Cok Uyruklugu Olan Kisiler

Bu durumu, s6z konusu uyrukluklardan higbirinin Tiirk vatandasligi olmamasi veya

birinin Tiirk vatandasligi olmasi hallerine gore ayr1 ayr1 degerlendirmek gerekmektedir.

23y, 2.HD. 16.05.1982 T., E. 7044, K. 7836; Y. 2.HD. 20.12.1983 T., E.9942, K., 10094, CELIKEL, Aysel/
NOMER, Ergin, Devletler Hususi Hukuku Ornek Olaylar- Mahkeme Kararlari, istanbul, 2001, s.106.

24 YESIL, s.71.

295 )ZDEMIR, Seref, s.604.
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4.3.1.2.1. Uyrukluklardan Hi¢ Birinin Tiirk Vatandashg Olmamasi

Buradaki sorun, Tiirkiye Cumhuriyeti disinda kalan devletlerin birden fazlasinin
uyruklugunda bulunan kisinin, s6z konusu devletlerden yalnizca bir tanesinin, mukabele bil
misil tedbirinin uygulanmasin1 gerektirecek tasarruflarda bulunmus olmasi nedeniyle,
Tiirkiye'de maliki bulundugu tasinmazi iizerindeki miilkiyet hakkinin, bu tedbirden etkilenip

etkilenmeyecegi iizerine bulunmaktadir®®.

Kanaatimce kisi, Tiirk vatandashigi hari¢ olmak tizere kag¢ tane ayr1 uyrukluga sahip
olursa olsun, bunlardan birinin dahi kars1 islem uygulanan devletin uyruklugu olmasi halinde,
diger tiim uyrukluklarina ragmen sonugta o devletin de uyrugu oldugunu kabul ederek, o
devletin her uyruguna aym sekilde ayni islemi yapmak daha dogru olacaktir™”’. Aksi takdirde
birden ¢ok uyrukluga sahip olan kisiler, tek uyrukluga sahip olan kisiler karsisinda haksiz bir

tistiinliik saglamis olacaklardir.

4.3.1.2.2. Uyrukluklardan Birinin Tiirk Vatandashg Olmasi

Uyrukluk durumu bu sekilde olup da Tiirkiye'de tasinmaz, mal sahibi olan kisinin
miilkiyet hakki, uyrugu oldugu diger devlete karsi 1062 Sayili Kanuna dayanilarak Bakanlar
Kurulu tarafindan karsi iglem karari alinmasi durumunda bu karardan etkilenmez*®®. Ciinkii
kisi, ayrica hangi devletin uyruklugunda, bulunursa bulunsun her seyden Once bir Tirk
vatandasidir. Bu nedenle, bu kisiye 1062 Sayili Kanuna dayanilarak alinmis Bakanlar Kurulu
kararmin uygulanmasi durumunda, yabanci uyruklu kisilere uygulanmasi gereken bir kanun,
dogal olarak bu kapsam disinda kalan bir Tiirk vatandasini etkilemis ve kanunun uygulama

amac1 agilmig olacaktir.

4.3.1.3. Vatansizlar

Mukabele bil misil belli bir ya da bir ka¢ devletin gerceklestirdikleri islemlere karst
bir tepki oldugundan, kisilere uygulanabilmesi i¢in bunlarin, tedbir alinan devletlere mutlaka
uyrukluk bagi ile bagli olmalar1 gerekmektedir. Bu nedenden dolay1 vatansiz durumda bulunan

kisiler, s6z konusu hangi devlet olursa olsun higbirinin uyrugu olmadiklar1 i¢in, béyle bir karar

26 LEVI, 5.130.
27 Karg1 goriis igin bkz. OZKAN, 5.667.
298 )ZDEMIR, Seref, s.604.
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ve uygulamadan etkilenmeleri ve dolayisiyla bu sebeple miilkiyet haklarina miidahale

edilmesi miimkiin degildir®®.

4.3.1.4. Miilteciler

Miiltecilerin bu statiiye hangi nedenden dahil sayildiklar1 diisiiniildiiglinde, bunlarin
miilkiyet haklarinin  misliyle karsiik  uygulamasindan  etkilenmemesi  gerekliligi

anlasilacaktir®'?

. Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair S6zlesme’de tanimlandig {izere, miilteci
sayilan kisi, iilkesindeki, ¢esitli olaylar ya da rejim karsiti olmasi, mensubu oldugu 1rki, dini,
uyruklugu belli bir sosyal veya siyasi gruba baglilig1 ya da yalnizca siyasi goriislerinden 6tiiri
kovusturma tehlikesi altinda bulunmasi gibi nedenlerle iilkesi disinda bulunan ve oraya
donemeyen ya da hakli olarak, korktugu i¢in bilerek donmeyen kisidir. Dolayistyla, karsisinda
oldugu bir idare nedeniyle, iilkesinden kagmasina ragmen, yalnizca o devletin uyrugu oldugu
icin, miilteci olarak bulundugu yabanci bir iilkede temel haklarindan olan miilkiyet hakkinin
zarar gormesi hakkaniyete uymayan bir durum olacaktir.

Tiirkiye Cumbhuriyeti tarafindan onaylanan ve bu nedenle 1982 Anayasanin 90.
Maddesinin son fikrasina gore de kanun hiikkmiinde sayillan 28 Temmuz 1951 tarihli
Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair S6zlesme de, 8. Maddesinde, bir devletin uyrugu oldugu
icin mallar1 ya da c¢esitli menfaatlerine karsi alinabilecek istisnai Onlemlerin, miilteciler
aleyhine, yalniz tepki gosterilen devletin uyrugu oldugu i¢in uygulanamayacagini s6zlesmeye
taraf devletler bakimindan hitkme baglamistir. S6z konusu 1062 Sayili Kanun da, iilkesindeki
Tiirk vatandaslarina yonelik ¢esitli sinirlayici igslemlerine karsilik olarak, o yabanci devlet
uyruklarimin Tiirkiye'deki ¢esitli haklarini sinirlamak suretiyle tepki verilmesini, diizenleyen
bir amaca sahip oldugu i¢in, s6zlesmede konu edilen nitelikteki diizenlemelerden sayilmali ve
bu nedenle kanunun Tirkiye'de miilteci sifatiyla bulunan kisilere uygulanmamasi

gerekmektedir.

4.3.1.5. Go¢cmenler

Mukabele Bil Misil Kanunu geregince alinan bir kararin gogmen durumunda olan
kisilere de uygulanmamasi gerekmektedir. GO¢men kapsamina giren kisiler usuliine uygun
isleyiste zaten 6nceden gd¢men vizesi alarak Tiirkiye'ye gelmek ve Tiirkiye sinirlart iginde ilk

ayak bastiklar1 yerin en biiyiik miilki amirine kendilerini ve aile bireylerini kaydettirmek ve de

*® LEVI, 5.132.
19 Ayn1 yonde goriis i¢in bkz. GOGER, s.32.
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verildikten sonra bir yil siire ile “niifus ciizdan1 yerine gececek” olan gé¢cmen belgesi almak
zorundadirlar. Gegici de olsa, Tiirk vatandaslarina verilen niifus clizdani yerine gececek belge
alma hakkina sahip olan gd¢menlerin artik yabanci yerine konmamasi ve go¢menlik sifatini
kazanmalarindan itibaren, Onceki uyruklugu nedeniyle mukabele bil misil uygulamasi
kapsamina alinmamas1 gerekmektedir. Yine Tiirkiye’ye bu sekilde gelmeyip yine de gé¢gmen
sifatin1 kazanabilmis kisiler i¢in de bu tarihten itibaren, alinacak mukabele bil misil kararlari

uygulanmamalidir®'’,

4.3.2. “Mukabele Bilmisil” ve “Karsihkhihk” Kavramlari

Mukabele bilmisil islemi ile karsiliklilik kavramlarini birbirleriyle karigtirmamak
gerekmektedir. Mukabele bilmisil i¢in Oncelikle, yabanci devlet topraklarinda Tiirk
vatandaslarinin, daha Onceden tasinmaz mal edinmelerine hak taninmis olmalidir. Ancak
karsiliklilik uygulanirken, bazen diger devlet bu hakki hi¢ tanimamis ya da ek sinirlamalarla
tanimis olabilir. Bu durumda karsiliklilik uygulandiginda, Tirkiye'de o devlet uyruklarina
tasinmaz mal edinme hakki taninmaz ya da bu konuda ¢esitli ek sinirlamalar getirilir. Bu
sekilde o iilke uyruklar1 da karsiliklilik kosulu geregi daha en basindan s6z konusu haktan
mahrum olur ya da belli ek sinirlar ¢ercevesinde yararlanabilirler. Yani, mukabele bilmisil,
onceden mal edinmis olan kisilere, bu mallar1 {izerinde uygulanirken, karsiliklilik kosulunun
uygulanmasi, uygulamaya karar verilen tarihten sonraki edinim talepleri i¢in gegerli

olabilmektedir?'?.

4.4. Vakiflar Kanunu

4778 Sayili Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasin Dair Kanun®" ile Vakiflar
Kanununun 1. Maddesinin Altinc1 Fikrast degistirilmis ve bu maddeye bir fikra eklenmistir.
Buna gore, cemaat vakiflari, vakfiyeleri olup olmadigina bakilmaksizin, Vakiflar Genel
Miidiirligiintin izniyle dini, hayri, sosyal, egitsel, sithhi ve kiiltiirel alanlardaki ihtiyaclarini
kargilamak iizere tasinmaz mal edinebilecekleri ve tasinmaz mallar iizerinde tasarrufta
bulunabilecekleri esas1 getirilerek, bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslarin

Vakiflar Genel Miidirliigiiniin bagli bulundugu Bakanlikca ¢ikarilacak yoOnetmelikle

2N LEVI, s.133; Ayni yonde goriis i¢in bkz. GOGER, s 32.
221 EVI, 5.135-136.
2BRG. 11.01.2003 T., 24990 S. “Dérdiincii Uyum Yasas1” olarak da adlandirilmaktadur.
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diizenlenecegini belirtilmistir. Sz konusu yénetmelik®'*, 2003 yilinda yiiriirlige girmistir.
Bu Yonetmelik, vakfiyeleri olup olmadigina bakilmaksizin 2762 Sayili Vakiflar Kanunu
geregince tiizel kisilik kazanmis Tiirkiye’deki gayrimiislim cemaatlere ait vakiflarin; dini,
hayri, sosyal, egitsel, sithhi ve kiiltiirel alanlardaki ihtiyaglarin1 karsilamak ve sadece bu
alanlardaki amaglarini stirdiirecek geliri saglamak iizere tasinmaz mal edinmeleri ve taginmaz
mallar1 {lizerinde tasarrufta bulunmalar1 ile bu vakiflarin ayni alanlardaki ihtiyaclarini
karsilamak ve sadece bu alanlardaki amaglarmi siirdiirecek geliri saglamak {izere, her ne
suretle olursa olsun, tasarruflar1 altinda bulunan tasinmaz mallarin vakif adina tesciline iligkin
usul ve esaslari kapsamaktadir. So6z konusu vakiflara ait bir liste yapilmistir. Bu liste
yonetmeligin ekinde yer almaktadir. Yonetmeligin 4. maddesine gore, cemaat vakiflari,
Vakiflar Genel Miidiirliigli’niin izni ile dini, hayri, sosyal, egitsel, sthhi ve kiiltiirel alanlardaki
ihtiyaclarimi karsilamak iizere satin alma, vasiyet, hibe ve sair yollarla taginmaz mal
edinebilirler . 5. maddesinde ise, cemaat vakiflari tarafindan tasinmaz mal satin alma ve ayni
haklarla ilgili diger tasarruflara iligkin basvurularin, vakfin bagli oldugu Vakiflar Bolge
Miidiirliigline yapilacagi diizenlenmistir. Bagvurular, Vakiflar Bolge Miidiirliiglinlin goriisii
ile birlikte Vakiflar Genel Miidiirliigline gonderilir. Gerektiginde ilgili bakanlik ve kamu
kurumlarindan da goriis alinir. Daha sonra Vakiflar Meclisi tarafindan konu incelenir, eksik
bulunan hususlar vakfa teblig edilir. Istenilen belge ve bilgilerin eksiksiz olmasi halinde
Vakiflar Meclisi karart ilgili vakfa basvurudan itibaren iki ay igerisinde gerekceli olarak
bildirilir. Vakiflar Meclisinin olumlu kararmi takiben vakfa, yetki belgesi verilir™”.

Uygulamada cemaat vakiflari ile ilgili birgok orun yasanmis ve de bu sorunlar yargi

217

mercilerine  intikal etmistir. Konuyla ilgili Yargitay’in*'® ve Damstay’in*'’, cemaat

vakiflariyla ilgili kararlar1 mevcuttur.

214 Cemaat Vakiflarinin Taginmaz Mal Edinmeleri, Bunlar Uzerinde Tasarruflarda Bulunmalari ve Tasarruflari
Altinda Bulunan Tasinmaz Mallarin Bu Vakiflar Adina Tescil Edilmesi Hakkinda Y6netmelik: RG. 24.01.2003
T., 25003 S. Bu Yonetmelik, 04.10.2002 tarihli ve 24896 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan aymi adh
yonetmeligi yiiriirlikten kaldirilmistir.

25 EKSI, 5.53-54.

1 YHGK ’nun 08.05.1974 giin ve E. 1971/2-280, K. 1974/505 sayil kararinda 6zetle, vakifnamede mal edinme
veya bagis kabulil i¢in aciklik olmayan hallerde vakif tiizel kisiliginin mal edinemeyecegi ve bagis kabul
edemeyecegine hilkmedilmistir. IMAMOGLU, s.77.

Y. 1.HD. 11.12.1975 T., E.975/11168, K. 975/11351, CELIKEL / NOMER, 5.263-264.

27 D.12. Dairesi’nin 02.03.1970 T., E. 1969/337, K. 1970/391 sayili kararinda 6zetle, Vakiflar Kanunu’nun,
cemaatlere ait vakiflar1 idare etmek tlizere secilmis miitevellileri sadece mevcudu yonetmeye yetkili olduklart,
yeni bir yap1 insa edemeyecekleri yolunda bir anlam ¢ikarmaya elverisli olmadigi, mevzuatta cemaat vakiflarinin

yeni akar inga edemeyeceklerine iliskin bir hiikkiim de bulunmadigindan, bir tiizel kisilik olmas itibariyle, Tiirk
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4.5. Dernekler Kanunu

4.5.1. Yabanci Derneklerle Ilgili Olarak

5253 Sayili Dernekler Kanununun®'® 22. Maddesine gore, dernekler genel kurullarinin
yetki vermesi lizerine yonetim kurulu karariyla tasinmaz mal satin alabilir veya tasinmaz
mallarin1 satabilirler. Dernekler edindikleri tasinmazlari, tapuya tescilinden itibaren bir ay
icinde miilki idare amirligine bildirmekle yiikiimliidiirler. Tiirck Medeni Kanununun 92.
Maddesinde yapilan degisiklige’”® gore yabanci dernekler, uluslararasi alanda isbirligi
yapilmasinda yarar goriilen hallerde ve karsilikli olmak kosuluyla Disisleri Bakanligi’nin
goriisii alinmak suretiyle Igisleri Bakanligi’nin izniyle Tiirkiye’de faaliyette ve isbirliginde
bulunabilirler, sube acabilirler, {ist kuruluslar kurabilir ve kurulmus tst kuruluslara
katilabilirler. Dernekler Kanunu, sadece Tiirkiye’de kurulan derneklere uygulanmaz.
Dernekler Kanununun 36. Maddesine gore, bu kanun hiikiimleri yabanci dernekler ile
merkezleri yurt disinda bulunan kar amaci giitmeyen kuruluslarin Tiirkiye’deki sube veya
temsilcilikleri hakkinda da ceza hiikiimleri ile birlikte uygulamrzzo.

2005 yilinda, 5253 sayili Dernekler Kanunu, 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu, 3335
Sayili Uluslararas1 Nitelikteki Tesekkiillerin Kurulmas1 Hakkinda Kanun, 4778 Sayil1 Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Iliskin Kanun®*', 3152 Sayili I¢isleri Bakanlig1 Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun ve 227 Sayili Vakiflar Genel Miidiirliigliniin Tegkilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hikmiinde Kararnameye dayamlarak Dernekler Yonetmeligi*®
hazirlanmistir. Dernekler Yonetmeliginin 1. Maddesine gore, Dernekler Yonetmeliginin
amact; dernekler ile kar amaci glitmeyen kuruluslar ve bu yonetmelik kapsamina giren
vakiflarin tabi olacaklart usul ve esaslar1 diizenlemektir. Bu sebeplerle, séz konusu
yonetmelik, adi “dernekler yonetmeligi” olmasina ragmen vakiflar ve merkezleri yurt disinda

bulunan kar amaci giitmeyen kurulugslar hakkinda da uygulanmaktadir.

Medeni Kanunu’nun 46. Md.’si uyarinca davaci vakfin yasa tarafindan yasaklanmamis biitiin tasarruflart
yapmaya yetkili oldugunu kabul etmek zorunlu olur denilmektedir. IMAMOGLU, 5.80-81.

*' RG. 23.11.2004 T., 25649 S.

9 RG. 11.01.2003 T., 24990 S..

20 EKSH, 5.49.

2! (Jlkemizde AB normlarina uyum ¢alismasi olarak 2002 yilindan beri gesitli kanunlarda degisiklikler yapilmus,
ve bu yasalar ¢esitli kanunlarda degisiklik yapmakla beraber “uyum yasalari” veya “uyum paketleri” olarak
nitelendirilmistir. 4778 Sayili Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanun da bu kapsamda
cikarilmisg, “dordiincii uyum yasasi” olarak da adlandirilmaktadir.

22 RG. 31.03.2005 T., 25772 S.
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Dernekler Yonetmeliginin 4. Maddesine gore, yonetmelikte gecen yabanci dernek
kavrami merkezleri yurt disinda bulunan dernekler ile merkezleri yurt disinda bulunan kar
amact glitmeyen kuruluslar1 ifade eder. Boylece derneklerin ve kar amaci giitmeyen diger
uluslar arasi1 kuruluslarin yabancilik vasfinin tayininde “merkezlerinin bulundugu yer” esas
alinmistir. Merkezleri yurt disinda bulunan dernekler ve diger uluslar arasi kuruluslar yabanci
statiisiindedirler. Dernekler Yonetmeliginin 26. Maddesine gore, yabanci iilkelerde kurulmus
dernekler, Disisleri Bakanligi’nin goriisii alinmak suretiyle, Igisleri Bakanliginin izniyle
Tiirkiye’de dogrudan faaliyette veya isbirliginde bulunabilir, temsilcilik veya sube agabilir,
dernek veya iist kurulus kurabilir veya kurulmus dernek veya {ist kuruluglara katilabilirler.
Yabanci dernekler, Tiirkiye’deki faaliyetlerinde derneklerin tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine

tabidir?®.

4.5.2. Yabane Vakiflarla llgili Olarak

Dernekler Yonetmeliginin 4. Maddesine gore, yabanct vakif, merkezleri yurt disinda
bulunan vakiflar ifade eder. Yabanci vakiflar, uluslar arasi alanda isbirligi yapilmasinda
yarar goriilen hallerde, karsilikli olmak kosulu ile Disisleri Bakanligi’nin goriisii alinmak
suretiyle, Icisleri Bakanligi’nin izniyle Tiirkiye’de dogrudan faaliyette bulunabilir, temsilcilik
kurabilir, sube agabilir, iist kuruluslar kurabilir, kurulmus iist kuruluslara katilabilir veya
kurulmus vakiflarla isbirligi yapabilirler. Dernekler Yonetmeligi’nin 22. Maddesi’ne gore, bu
vakiflar, Medeni Kanun hiikiimlerine gore kurulan vakiflar hakkinda uygulanan mevzuata
tabidir. Yabanci vakiflarin temsilcilik kurma, sube agma, iist kurulus kurma, kurulan {ist
kurulusa katilma, kurulmus vakiflarla isbirligi yapma ve Tiirkiye’de dogrudan
gerceklestirmek istedikleri diger faaliyetleriyle ilgili basvurulart Yonetmeligin 23-25.

. . . . 024
maddeleri arasinda diizenlenmistir™".

22 EK S, 5.50.
24 EKSI, 5.51-52.
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BESINCi BOLUM
AVRUPA INSAN HAKLARI SOZLESMESI (EUROPEAN CONVENTION ON
HUMAN RIGHTS) KAPSAMINDA MULKIYET HAKKI

1. AVRUPA INSAN HAKLARI SOZLESMESI KAPSAMINDA MULKIYET HAKKI

20. yiizyilda en Onemli basari, insan haklar1 fikrinin uluslar arasi alanda 6n plana
getirilmesidir. Insan hak ve 6zgiirliikleri alaninda &nemli olan, bu hak ve o6zgiirliiklerin
kuramsal acidan ¢ikip, uygulama alanina girmesi, etkili bir gilivence sistemine

223 Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi ile, diger sdzlesmelerden farkli olarak,

kavusturulmasidir
uygulanabilirligi yoniiyle daha somut olan ve her gecen giin i¢ hukuktaki etkinligini ortaya
koyarak taraf olan devletlerin i¢ hukuk diizenlerinde direk uygulanabilen ve mahkeme 6niinde
dogrudan ileri siiriilebilen bir kurallar biitiinii olup, otonom kavramlarla varligini devam
ettirmektedir. Sozlesmeyi diger uluslar aras1 sdzlesmelerden {istiin kilan ve en ayirici unsur,
sOzlesmenin insana bakisi ile baglamakta ve insana salt insan oldugundan hak verilerek**®,
taraf olan devletlerin de bunu kabul etmis olmasidir™’. Sézlesmenin getirmis oldugu en
biiyiik yenilik, bireyin uluslararasi hukukta hak sahibi olabilmesidir*®.

4 Kasim 1950 tarihinde Roma’da imzalanan Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinin ana

metninde yer verilmeyen * miilkiyet hakki” na iliskin diizenleme, yabancilara yonelik 6zel

2 DARENDELI, Abdulvahap, “insan Haklar1 Agisindan iskence Yasagi ve Iskencenin Onlenmesi”, Adalet
Dergisi 1999/1, 5.52

226 “jnsan Haklar1”, kelime anlamu olarak, insanm yalnizca insan olmasi nedeniyle sahip oldugu haklardir.
Giiniimiizde, bir biitiin halinde toplumsal yasami diizenleyen siyasal rejimlerin ve hukuki diizenlerin mesruluk
kaynagi olarak algilanan insan haklari, temelde, insanligin tarihsel siire¢ icerisinde meydana getirmis oldugu
kiiltiirel degerlerin bir birikimini yansiti. KARAASLAN, Erol, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi’nin Yapisi ve
Yargilama Y ontemi, http://www.inhak-bb.adalet.gov.tr/aihm/400.doc , 02.05.2010.

7 YALCINKAYA, Hamza, Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi’ndeki Miilkiyet Hakki ve Mahkeme Kararlari,
http://www.inhak-bb.adalet.gov.tr/aihs/ek1.htm, 28.03.2010.

228 BATUM,Siiheyl, Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi ve Tiirk Anayasal Sistemine Etkileri, istanbul 1993, s.60.
Bireyin uluslararasi hukukta s6z sahibi olabilmesi, devletin vatandaglari ile olan iliskilerine karigilamayacagi ve
vatandaslarin hak ihlallerini sadece o {iilkenin bagimsiz mahkemelerince incelenebilecegi ilkelerinin, bu
sozlesmeler ile kisitlanarak veya kismen Sozlesme’nin kurdugu denetim organlarina gegmesi sonucunu

dogurmaktadir. KARAASLAN, http://www.inhak-bb.adalet.gov.tr/aihm/400.doc , 02.05.2010.
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hiikiim olmasa da s6z konusu hakki korumaya yonelik genel hiikiim niteligiyle, S6zlesmeye,
20 Mart 1952 tarihinde Paris’te imzaya ac¢ilip 18 Mayis 1954 tarihinde yiiriirliige giren 1 Nolu
Protokol ile dahil olmustur. Tiirkiye, bu Protokolii, 10 Mart 1954 tarihinde onaylayarak,
yirirlige sokmustur™’. Sézlesmenin hazirlik ¢alismalarina bakildiginda miilkiyet hakkina,
Danisma Meclisi tarafindan kabul edilen taslak metinde yer verildigi goriilmektedir. Ancak,
Bakanlar Komitesi, miilkiyet hakkini igeren sekliyle sozlesmenin yiiriirliige girisinin
gecikecegi gerekgesiyle, nihai metnin miilkiyet hakkini icermeyen sekilde onaylanmasini ve
bu konunun ileride hazirlanacak bir protokolle diizenlenmesini uygun bulmustur®’.

Miilkiyet hakkinin AIHS ne sonradan dahil edilmesi, bu hakkn, devletlerin, siyasi ve
sosyal amagclarla kuruluslar1 ulusallastirma programlarini uygulama yetkisine engel olacagi
kaygisindan kaynaklanan tartismalar sonucu gergeklesmistir™'.

Miilkiyet hakki, 1 Nolu Protokoliin, “ Miilkiyetin Korunmasi” baslikli Birinci
Maddesinde, “Her gercek ve tiizelkisi mal ve miilk dokunulmazhigina saygi gosterilmesini
isteme hakkina sahiptir. Herhangi bir kimse, ancak kamu yarari sebebiyle ve kanunla
ongoriilen sartlara ve uluslar arast hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden
yoksun birakilabilir.

Yukaridaki hiikiimler, devletlerin, miilkiyet hakkimin kamu yararina ( genel yarara)
uygun olarak kullanilmasim diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para
cezalarimin 6denmesini saglamak icin gerekli gordiikleri yasalart uygulama konusunda sahip
olduklar: haklara halel getirmez” seklinde diizenlenmistir. S6zlesmenin igerdigi hiikiimlerin
gereklerinin gerceklestirilmesinde sahip oldugu en 6nemli ve etkin ara¢ olan Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesi de, bu konudaki c¢esitli uyusmazliklara iliskin verdigi kararlarinda s6z
konusu ilkeler ve kavramlara aciklik getirmis ve miilkiyetin korunmasinda gdzetilmesi

gereken noktalar1 daha ayrintili bir sekilde ortaya koymusturBz,

1.1. Miilk ( Possession)

Miilk kavrami konusunda Avrupa insan Haklari Mahkemesi’nce yapilmis, herhangi bir

tanim bulunmamaktadir. Ancak, iilkelere gére miilk kavrami degismekte oldugundan AIHM

** Kanun Numarast: 6366, RG. 19.05.1954 T., 8662 S.

20 EIDE, Asbjorn / KRAUSE, Catarina / ROSAS, Allan, Economic, Social and Cultural Rights, Hollanda, 1995,
s.144-146.

21 CARSS-FRISK, Monica, “Miilkiyet Hakki”, Insan Haklar1 El Kitaplari, No.4, s.5.

*2LEVI, 5.37-38.
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de bu durumu goz 6niinde bulundurarak miilk kavrami konusunu davalarda ontine geldikce
tartismak suretiyle kararlar vermistir™-.

Béylelikle Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi, miilk kavramini miimkiin oldugunca
genis yorumlamakta ve birgok degeri miilkiyet hakkinin kapsamna dahil saymaktadir®*.
Madde kapsaminda korunacak miilkiyet hakkina dahil oldugu kabul edilen mallarin tasinmaz
ya da tasinabilir olmasinin fark yaratmayacagi ve bu kapsamda her ikisinin de mal olarak

235

sayilacagi belirtilmistir™", hatta giiniimiiz gelismeleri cergevesinde, maddi olmayan bazi

degerleri dahi miilkiyet hakkina dahil saymistir™®.

Mahkeme kararlar1 da géz ontinde bulunduruldugunda, maddede yer alan ve S6zlesme
kapsaminda korunmasi diizenlenen “miilkiyet” kavraminin maddi bir varliga, ekonomik bir
degere sahip, belli bir parasal degerle ifade edilebilen her tiirlii tasinir ve tasinmaz mallar
yaninda maddi varliga sahip olmayan “hak” ve “menfaat”leri, malvarligma dahil her tiirlii
aktifi, mali ve ekonomik degeri igerdigi goriilmektedir™’. AIHM’nin verdigi kararlarda
asagida sayilanlar1 miilk olarak kabul etmistir;

- Sirket hisseleri (Bramelid ve Malmstrom/ Isve¢ Davasi, 1982)
- Patent haklar1 (Smith Kline ve French Laboratories/ Hollanda Davasi, 1990)
- Tahkim kararlar ile elde edilen haklar (Stran Greek Refineries ve Stratis Andreadis

/Yunanistan Davasi, 1994)

- Emeklilik Maas1 (Miiller/ Avusturya Davasi, 1975)
- Kira alacagi (Mellacher/ Avusturya Davasi, 1989)
- Bir faaliyetin ytiriitiilmesine iligkin ekonomik ¢ikar (Van Marle/ Hollanda Davasi,

1986)

- Olusturulmus misteri kitlesi (Iatridis/ Yunanistan Davasi, 1999)
- Kamulagtirma bedelinin ge¢ 6denmesi sonucu uygulanan faiz (Aka/ Tiirkiye Davasi,

1998 - Akkus/ Tiirkiye Davasi, 1997)

3 YILBASI, Hannan, AIHS Kapsaninda Miilkiyet Hakki Semineri Hazirhgi, s.2; Adalet Bakanligi Egitim
Dairesi Baskanlig1, http://www.inhak-bb.adalet.gov.tr/aihs/ek1.htm, 28.03.2010.

»* ROBERTSON, A., H/ MERRILLS, J., G, “A Study Of The European Convention On Human Rights”,
Human Rights In Europe, 1993, 5.213.

235 JACOBS, Francis, G/ WHITE, Robin, C., A., The European Convention On Human Rights, Oxford, 1996,
s.247.

#0LEVI, 5.39.

27 MURSAL, Nurten, Avrupa Insan Haklari So6zlesmesinde Miilkiyet Hakki, s.2, http://www.inhak-
bb.adalet.gov.tr/aihs/ek1.htm, 28.03.2010.
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1.2. Miilkiyet Hakkina Miidahale Ve Hakkin Korunmasi

Miilkiyet hakkinin Mahkemece en genis yorumlandig1 dava, “Sporrong ve Lonnroth/

28 olmustur™. Ug kral analizi, ilk defa bu davada ortaya konulmustur®*’

Isve¢ Davasi .Bu g
kurali Mahkemenin daha sonraki kararlarinda da kullanilmistir. AIHM, Sporrong ve
Lonnroth/ Isvec kararinda miilkiyet hakki ile ilgili Sézlesme hiikmiinii analiz ederek ii¢c ana
ilkeyi su sekilde ortaya koymaktadir:

-Miidahalesiz Yararlanma ; Maddenin Birinci Fikrasinin birinci ciimlesinde yer alan ve genel
nitelikteki ilk kuraldir.

-Miilkiyet Hakkindan Yoksun Birakma; Ayn1 fikranin ikinci ciimlesi ile ortaya konulan ikinci
kuraldir.

-Miilkiyet Hakkimin Kullanilmasinin Kontrol Edilmesi/Diizenlenmesi; Maddenin Ikinci
Fikrasi ile diizenlenen tig¢iincii kuraldir.

Bu {i¢ kural ile Sozlesme’ye gore, miilkiyet hakki mutlak olmayip, genel yarar
amacina yonelik bazi sinirlamalara konu olabilecektir ve Miidahalesiz Yararlanma ilkesi
(genel kural), maddenin acik¢a izin verdigi 6zel miidahale sekilleri (Miilkiyet hakkindan
yoksun birakma ve miilkiyet hakkinin kullanilmasinin kontrol edilmesi) disinda kalan her

tiirlii miidahaleyi yasaklamak suretiyle miilkiyet hakkina genel bir koruma saglamaktadir™'.

1.2.1. Uc¢ Kural Analizi

1.2.1.1. Miidahalesiz Yararlanma (Peaceful Enjoyment)

Diger iki ilkenin uygulanmadig1 durumlarda uygulanacak genel bir ilkedir. Madde
oncelikle, kural olarak kisinin miilkiinden istedigi gibi ve serbest¢e yararlanabilecegini, onu
istedigi gibi kullanabilecegini belirtmistir. Buna gore kisi, miilkiinden haksiz ve keyfi bir
miidahale olmadan istedigi dogrultuda faydalanirken kamu diizeni ve genel yararin
gerektirdigi bazi durumlarda kullanimin g¢esitli sekillerde sinirlanmast s6z konusu

olabilecektir. Avrupa Insan Haklari Mahkemesi de bu konuya iliskin bir miidahaleyi

2¥Sporrong ve Lonnroth/ Isveg Davasi, 23.09.1982 T., 7151/75 BN.

239 VINCENT, Berger, Case Law of the European Court of Human Right, Volume 1: 1960-1987, Dublin, 1989,
s.188.

0 K ARABULUT, Mustafa, Miilkiyet Hakk1 ve Avrupa insan Haklart Mahkemesi’nde Tiirkiye Hakkinda Verilen
Kararlar, s.4, http://www.inhak-bb.adalet.gov.tr/aihs/ek 1.htm, 28.03.2010.

* KARABULUT, s.4-5.
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incelerken oOncelikle simirlamayr hakli kilacak kamu yarar1 ve genel yararin bulunup
bulunmadigini arastirmaktadir®*?.

Loizidow/ Tiirkiye Davasinda®*® ATHM, Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti iginde kalan
miilkii ile baglanti kuramadigr ve bu nedenle miilkiinden yararlanma olanagini kaybettigi
gerekgesiyle Sozlesmenin ihlal edildigine karar vermistir. Yine Stran Greek Refineries ve

* ve Sporrong ve Lonnroth/ Isve¢ Davasi maddenin

Stratis Andreadis /Yunanistan Davast
birinci fikrasinin birinci climlesi ile konulmus genel ilkenin uygulandigi diger Mahkeme

kararlaridir.
1.2.1.2. Miilkiyet Hakkindan Yoksun Birakma (Deprivation of Property)

Madde, miilkiyet hakkimin mutlakligini sinirlayan birinci fikranin ikinci climlesi
uyarinca miilkiyetten yoksun birakmayi mesru sayan sartlart da hemen ana kuralin ardindan
saymistir. Buna gore bir kisinin miilkiyet hakkindan yoksun birakilabilmesi i¢in, “kamu

yarar1”, buna yonelik “miidahale sartlarinin kanunla belirtilmis olmasi1” ve “uluslar arasi

245

hukukun genel ilkeleri”ne uygunluk sartlarinin gergeklesmis olmasi gerekmektedir™. Kamu

yarariin bulunmasi ve yoksun birakma kosullarinin kanunla belirtilmis olmasi ilkelerinin her

ikisinin de bir arada bulunmast sarttir**’,

Yukaridaki iki duruma girmemekle birlikte, malikin mal ve miilkii iizerindeki
serbestce tasarruf hakkina miidahalelerle karsilagtigi durumlarda “de facto” durum s6z

247
konusudur

. Bu durumda bir devlet tarafindan alinan énlemler miilkiyet haklarina dyle bir
diizeyde miidahale edebilir ki bu haklar artik kullanilamaz hale gelir ve devlet bu mallari
kamulastirma maksadinda olmasa veya tasinmazin yasal tapusu malikinde kalsa bile
kamulastirilmis sayilir. Bu duruma 6rnek olarak Papamichalopoulos/ Yunanistan Davasi**® ve

24 NI
Brumarescu/ Romanya Davasi®* verilebilir™".

2 LEVI, s.41.

¥ Loizidow/ Tiirkiye Davast, 18.12.1996 T., 15318/89 BN.

24 Stran Greek Refineries ve Stratis Andreadis /Yunanistan Davasi, 09.12.1994 T., 13427/87 BN.

2 DUTERTRE, Gilles, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi Kararlaridan Ornekler, Ankara, 2007, s.451.
*OLEVI, s.41-42.

#GOZUBUYUK, Seref / GOLCUKLU, Feyyaz, Avrupa insan Haklar1 Sézlesmesi ve Uygulamasi, Ankara,
2009, s.422-423.

% papamichalopoulos/ Yunanistan Davast, 24.06.1993 T., 14556/89 BN.

¥ Brumarescu/ Romanya Davasi 28.10.1999 T., 28342/95 BN.

**MURSAL, s.5-6.
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Miilk iizerinde devlet organlarinin ¢esitli kararlar alarak, bunlarin gereklerini siiresinde
yerine getirmemelerinin ve bunlarin durumlarini siiriincemede birakmalarinin dogurdugu
sonuglarda somut olayin niteligine gore miilkiyet hakkina haksiz bir miidahale, hatta bazen
miilkiyet hakkindan yoksun birakma olarak kabul edilmektedir™".

Ote yandan, Mahkeme, miilkiyete iliskin olarak yapilan miidahaleyi, o miilk iizerinde
yarattig1 etki bakimindan da degerlendirmekte ve ¢ok diisiik seviyede etki etmesi s6z konusu
olabilecek bazi miidahaleleri miilkiyet hakkinin ihlali olarak saymamaktadir. Buna 6rnek
olarak Langborger/ Isve¢ Davasi™ gosterilebilir. Kararda, Mahkeme, kira sozlesmesi
yapilmasi halinde, elde edilecek kira gelirinin binde ti¢liik payinin, s6zlesmenin kurulmasinin
saglanmas1 karsiliginda komisyon olarak Kiracilar Dernegine ©6denmesini 6ngdren
diizenlemeye karsi olarak yapilan basvuruya iliskin yapilan yargilamada, kira s6zlesmesi
nedeniyle komisyon olarak bu kadar kii¢lik bir paym 6denmesinin miilkiyet hakkinin ihlali
olarak degerlendirilemeyecegini belirterek, miilkiyet hakkinin ihlali olmadigina karar

vermistir.

1.2.1.3. Miilkiyet Hakkinin Kullanilmasinin Kontrol Edilmesi ( Control the Use of
Property )

Burada kullanimin kontrol edilmesi ile belirtilmek istenen, devletin, kisinin miilkiyet
hakkina, miilkiinden yararlanmasina, miilkten yoksun birakmaya varmayacak seviye
miidahale edebilecegi, yararlanmaya cesitli sinirlamalar getirebilecegidir. Ugiincii kurala
ornek olarak Velosa Barreto/ Portekiz Davasi®, Mellacher ve digerleri/ Avusturya Davasi®>*
verilebilir. Ancak sdzlesmeye aykirilik olusturmamasi i¢in, bahsettigimiz bu, devletin miilkten
istenildigi gibi faydalanmasina bazi sinirlamalar getirebilme yetkisi ve bu siirlamalarin
uygulanmasinin kesinlikle keyfi bir nitelikte olmamast ve de mutlaka ikinci fikranin
devaminda belirtilen “ genel yarar” sartina hizmet amacina yonelik olmasi1 gerekmektedir .
Mahkeme de, Marckx/ Belgika®™ kararinda, bu konuyla ilgili olarak yetkili devlet
organlarmin, hangi durumlarda miilkiin kullaniminin diizenleyeceginin belirlenmesinde s6z

sahibi olduklarin1 belirttikten sonra, ancak kendisinin de miilkiin kullanimina iligkin

SULEVI, s.42.

22 Langborger/ isveg Davast, 22.06.1989 T., 11179/84 BN.

3 Velosa Barreto/ Portekiz Davasi, 21.11.1995 T., 18072/91 BN.

234 Mellacher ve digerleri/ Avusturya Davasi, 19.12.1989 T., 10522/83 BN.
% Marckx/ Belgika Davasi, 13.06.1979 T., 6833/74 BN.
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gerceklestirilen diizenlemelerin keyfilikten uzak olarak kanunlara uygun sekilde yapilmis
oldugunu denetleme yetkisine sahip oldugunu vurgulamistir.

Bunun yaninda ayrica, ilk fikradaki genel kuralla, ikinci fikranin devaminda belirtilen
sekliyle devletlerin, vergilerin veya diger yiikiimliiliklerinin ya da cezalarin 6denmesini
glivence altina almak i¢in yiiriirlige koyduklari yasalarim1 uygulama yetkilerinin ortadan
kalkmayacagi, yani bu sebeplerle de miilkiyet hakkina iliskin diizenlemelerin s6z konusu

256

olabilecegi kabul edilmistir"™”. Buna 6rnek olarak Gasus Dosier und Foérdertechnik GmbH/

Hollanda Davasi®>Y’ verilebilir.

1.2.2. Ug¢ Kuralin Birbirleriyle Baglantih Olmasi Durumu

Bu ii¢ kuralin her davada ayri1 olarak tek tek tespiti ve gosterilmesi ¢ogu zaman kolay
olmamaktadir ¢iinkii baz1 olaylarda bu ii¢ kural birbiri icine ge¢mis olabilmektedir. Ikinci ve
ticlincii ilke miilkiyet hakkinin maruz kalabilecegi miidahale halleri olup, s6z konusu
miidahale hallerinin birinci normun igerdigi ilke 1s18inda yorumlanmasi gerekmektedir.

Nitekim ATHM {i¢ kuralin bircok halde birbiri ile baglantili oldugunu vurgulamustir.

1.2.3. Kamu Yarari ( Public Interest)

Bir kisinin miilkiyet hakkindan hukuka uygun olarak yoksun birakilabilmesi igin

oncelikli olarak kabul edilen iki sarttan biri olan “ kamu yarar1” genel olarak, bir iilkede

P01 EVI, 5.48.
%7 Gasus Dosier und Fordertechnik GmbH/ Hollanda Davasi, 23.02.1995 T., 15375/89 BN. Basvurucu Gasus,
Altan isimli bir Hollanda firmasi ile ona bir beton karisgtirici satmak iizere anlagma yapmis bir Alman firmasidir.
Firmalar arasinda, mallarin bedeli 6denene kadar Gasus firmasmin bunlarin miilkiyetine haiz olduklarina dair
anlagsma vardir. Saticinin eline 6deme gecmesinden 6nce, Hollandali alicinin 6dememis vergi borcu oldugu
gerekgesiyle Hollanda vergi yetkilileri tarafindan mallara el konulmasmin miilkiyet hakki ihlali oldugu ileri
siiriilmistir.

fIk asamada devlet, bagvurucu firmanin miilkiyeti elinde tutmadigini, sadece teminat olarak bir menfaate
sahip oldugunu ileri siirmiistiir. Ancak, ATHM, bu argiimani reddederek miilk kavrammnin “zerk” bir anlama
sahip oldugunu ve mallarin fiziki miilkiyeti ile siirlt olmadigini1 belirtmis, 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesi
kapsaminda Gasus’un bir miilkiyete sahip oldugunu ve de 2. Kurala gore, miilkiinden mahrum birakildigin
savunmustur.

AIHM, bu miidahaleyi devletin vergi toplama mekanizmasinin bir parcasi olduguna ve bu nedenlerle
devletlerin vergilerin veya para cezalarinin 6denmesini miimkiin kilan 1. maddenin ikinci fikrasi altinda ele
alinmasina karar vermis ve devletlerin keyfi el koyma anlamina gelmedigi siirece uygun gordiikleri biitiin mali

yasalar1 yiiriirliige koyma 6zgiirliigiine sahip oldugunu kabul etmistir.
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yasamini siirdiiren toplumun ortak yasamina iliskin menfaatler anlamina gelmektedir.
Mahkeme bu kavramin yararlanan kisi sayisina gore belirlenmemesi gerektigi goriisiindedir.

8

Mahkemenin bu goriisiine, James ve digerleri/ Birlesik Krallik Davasi™® &rnek olarak

verilebilir™.

Ayrica, Mahkeme, kamu yarar1 konusunun degerlendirilmesinde, kendi toplumlarinin
yararlarim1 ve ihtiyaclarini uluslar arasi yargiclara gore daha iyi bilebilecekleri gerekgesiyle
ulusal makamlarin bu konuda genis bir takdir yetkisine sahip olmalarin1 kabul etmektedir.
Devletin “takdir hakki”na iliskin 6nemli ve siklikla referans gosterilen karar ise Sporrong ve
Lonnroth/ Isve¢ Davasidir. Bu dava sonucunda olusan ilke geregince Mahkeme,
“Toplumlarmi ve ihtiyaglarin1 dogrudan bilmeleri sebebiyle ulusal merciler neyin kamu
yararina oldugunu uluslar aras1 hakimlere gére daha iyi belirleme imkanina sahiptirler. Bu
nedenle, ATHS ile olusturulan koruma sistemi i¢inde miilkten mahrum birakma 6nlemlerini
haklt kilacak bir kamu meselesinin varligt ve alimacak Onlemler konusunda ilk
degerlendirmeyi ulusal merciler yapmaktadir” goriisii ile neyin kamu yarar1 oldugu
konusunda kanun koyucunun kararina agik bir bigimde makul bir temele dayanmamasi hali

disinda sayg1 gostermektedir®®.

1.2.4. Genel Yarar ( General Interest )

Mahkeme bir¢ok kararinda, maddenin her iki paragrafinda belirtilen miidahaleler icin
bulunmasi sart kosulan kamu yarar1 ve genel yarar kavramlarinin birbirinden kesin bir
cizgiyle aymrmamaktadir. Mahkeme, “kamu yarar1” ve “genel yarar” kavramlarinin
saptanmasinda, ulusal yetkili mercilerin takdir yetkisine biiyilik gegerlilik vermektedir. Ulusal
makamlarin, kendi halklarin ihtiyaglarini, yasam ve kiiltiir sekillerini yani o ulus i¢in neyin
kamu yarar1 ya da genel yarar niteliginde oldugunu uluslar arasi yargi¢lardan daha iyi
bilecekleri varsayimiyla, bu yonde yapilan islemlere, sartlar1 gerceklesmisse saygi
gostermektedir. Ornegin, Mahkeme, Handyside/ Birlesik Krallik Davasinda®®' ahlakin
korunmasini genel yarar kapsaminda sayarak, sakincali yayin kabul edilen bir ¢ocuk kitabinin

dava konusu oldugu olaya iliskin olarak ~ Ingiliz hiikiimetinin bu yondeki savunmasini

%% James ve digerleri/ Birlesik Krallik Davasi, 21.02.1986 T., 8793/79 BN.
9 LEVI, s.43.

20 YALCINKAYA.

%! Handyside/ Birlesik Krallik Davasi, 07.12.1976 T., 5493/72 BN.
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hakli bulmus ve bu sebeple yapilmis olan miilkiyetin kullaniminin kontroliine iliskin

miidahaleyi sézlesmeye aykiri saymamustir™®.

1.2.5. Kanunla Belirtilmis Kosullar ( Conditions Provided for by Law )

Bir kisinin miilkiyet hakkindan sdzlesmeye uygun sekilde yoksun birakilmasi igin
kamu yarariyla birlikte kesinlikle bulunmasi gereken ikinci kosul, miidahale konusu islemin
kanunla belirtilmis olan sartlara da uygun olarak yapilmasidir. Buradaki kanun deyiminden
sinirlamay1 yapan devletin i¢ hukukunda yer alan, konuya iliskin tiim yasal diizenlemeleri
anlamak gerekmektedir. Yasal diizenlemelerle ilgili 6nemli bir diger nokta ise bu
diizenlemelerin kolayca ulasabilir ve anlasilabilir olmasidir. Mahkemenin bu konuda dikkat
ettigi diger bir nokta ise s6z konusu yasalarin niteligidir. Mahkeme, bu yasalarin yalnizca
yirtrlikte olmalarinin yeterli olmadigini, ayrica bunlarin, hukuk devleti ilkesinin ve
gereklerinin gerceklesmesini saglayacak nitelikte olmalarinin da bu konu i¢in 6nemli bir kriter
oldugunu belirtmistir’®.

AIHM, Iatridis/ Yunanistan Davasinda®* arazinin bagvurucuya teslim edilmemesini
acike¢a Yunan kanunlarina aykiri bulmus, bu konuda bagka bir konunun ele alinmasina gerek
olmadigini belirterek 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesinin ihlal edildigine hiitkmetmistir. Davada
bagvurucu, bir acik hava sinemasi a¢cmis, daha sonra buradan cikarilmis ve mekan zorla
belediye yetkililerine devredilmistir. AIHM sinemanin miisterilerinin 1. Madde kapsaminda
korunan bir varlik olduguna karar vermistir. Bunun iizerine 1. maddeye gore miidahaleyi
incelemisti. AIHM  basvurucuyu sinemadan ¢ikarma emrinin bir Yunan mahkemesi
tarafindan iptal edildiginin altin1 ¢izmistir. Ancak, iki sene ge¢mesine ragmen, arazi
bagvurucuya teslim edilmemistir. AIHM, dava sonunda, devletlerin yasallik ve hukuki
kesinlik ilkesine uygun davranmalarinin son derece Onemli oldugunu, bu kurala uygun
davranilmadig: takdirde diger kurallarin varligini, amacin mesruiyetini veya orantisallik

. .. . - . « .0 265
ilkesini aramanin bir anlamin1 olmadigini belirtmistir™".

22 LEVI, 5.48-49.

23 LEVI, s.44-45.

264 Tatridis/ Yunanistan Davasi, 25.03.1999 T., 31107/96 BN.
295 YILBASI, s.10, YALCINKAYA.
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1.2.6. Uluslararasi Hukukun Genel ilkeleri ( General Principles of Law )

Genel olarak uluslar arasi hukuka bakildiginda bir devlette yabanci olan kisilerin
diledikleri gibi sinirsiz sekilde ya da en azindan o devlet uyruklart ile ayni kosullara tabi
olarak taginmaz mal edinme haklarinin oldugunu diizenleyen bir pozitif hukuk kuralinin
olmadig1 goriilmektedir. Boylece, belli sartlarda ve usullerle yapilacak olan g¢esitli
sinirlamalarin miilkiyet hakkinin korunmasia aykir1 gériilmeyecegi anlasilmaktadir®®®,

AIHM de esitligin, AIHS nin neredeyse tamamima egemen oldugunu kabul etmis
ancak hemen arkasindan bu durumun, bazi istisnalarin olmasini engellemeyecegini, objektif
ve hakli bir gerekce olmasi halinde bu tiir baz1 uygulamalarin da ayrimcilik olmayacagini
vurgulamistir. Ayrica yine bu konuyla ilgili olarak sosyal reform nedeniyle yapilan miilke el
konulmasi halinde tazminat konusunda uyruklarla uyruk olmayanlarin ayrilabilecegini, uyruk
olmayanlarin, uyruklara oranla yasal diizenlemeler karsisinda yabanci ve bu nedenle daha
korunmasiz olmalar1 ve yasa koyucunun goreve gelisinde higbir etkilerinin olmadigi ve ayrica

kamu yararinin s6z konusu oldugu noktalarda uyruklarin, yabancilara oranla daha biiyiik bir

yiik altina girmelerinin kabul edilebilecegini belirtmistir™®’.

1.2.7. Olgiiliiliik ve Adil Denge ( Proportionality and Fair Balance )

Miilke miidahaleye izin verilebilmesi i¢in, kamu yarar1 ile genel yarara hizmet
edilmesi yeterli degildir, ayn1 zamanda izlenen yol ile ulasilmak istenen hedef arasinda makul
bir orantisallik iligkisinin bulunmasi1 gereklidir. Toplumun genel ¢ikarlarinin gerekleri ile
bireyin temel haklarinin korunmasi geregi arasinda adil bir dengenin kurulmasi sarttir. Boyle
bir denge arayis1t AIHS nin biitiiniinde goriilmektedir. Olgiiliiliik ve adil denge bir¢ok davada
en dnemli sorunu olusturmaktadir®®®,

Mahkeme, Oniline gelen c¢esitli basvurularda, elde edilen menfaat karsiliginda,
miidahalenin miilkiine yonelinen kisi i¢in ¢ok agir bir yiikk getirmesi sonucunu dogurmast
halinde, adil dengenin bozulduguna karar vermistir. Iste bu nedenle yapilan miidahalenin

dogurdugu zararin ve mal varliginda yarattigi eksilmenin hakkaniyete uygun bir seviyede

tazmin edilmesi de 6nem kazanmaktadir. Aksi halde, mal varliginda meydana gelebilecek bir

M6 LEVI, s.45.
87 CLEMENTS, Luke, European Human Rights, Taking a Case Under Convention, Londra, 1994, 5.204.

2% BAL, Siileyman, Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesi Kapsaminda Miilkiyet Hakkinin Korunmasi, s.12,

http://www.inhak-bb.adalet.gov.tr/aihs/ek1.htm, 28.03.2010.
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eksilme bu bakimdan kalict olacak ve yukarida bahsedilen denge daha ciddi bir sekilde

bozularak miilkiyet hakkinin bir ihlali olusacaktir®®’.

2. YABANCILARIN TASINMAZLAR UZERINDE HAK EDINMELERI
KAPSAMINDA TURKIYE CUMHURIYETI iLE iLGIiLIi ORNEK AiHM
KARARLARI

2.1. Fener Rum Patrikligi — Tiirkiye Davasi®”

Basvuru no: 14340/05
8 Temmuz 2008

Usul

Tiirkiye Cumbhuriyeti Devleti aleyhine agilan (14340/05) no’lu davanin nedeni Fener
Rum Patrikligi’nin (bagvuran) Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi’ne (AIHM) 19 Nisan 2005
tarihinde Avrupa Insan Haklar1 ve Temel Ozgiirliiklerin Korunmasi Sézlesmesi’nin (AIHS)

34. Maddesi uyarinca yapmis oldugu basvurudur.

Davanmin Kosullar

Fener Rum Patrikligi Ortodoks diinyasinin en 6nde gelen ve inisiyatif ve esglidiim
roliinii haiz Istanbul’da kain Ortodoks kilisesidir. Fener Rum Patrikligi halihazirda,
Tiirkiye’deki Ortodoks azinlig1 bir araya getirmekte ve temsil etmektedir.

Bagvuran 6 Ocak 1902 tarihli satis so6zlesmesi geregince 246.650 Sterlin karsiliginda
bir tasinmaz satin almistir. Bu taginmaz 23.255 m? yiizol¢limiinde bir arsa olup
Biiyiikada’daki en yiiksek tepenin zirvesinde bulunmaktaydi. Bu arsa iizerinde, baslangigta
otel olarak hizmet vermesi icin tasarlanmis bes katli bir ana bina ile iki katli miistemilat
bulunmaktaydi. S6z konusu tarihte taginmazlarin durumunu diizenleyen Osmanli Kanunu’na
gore soz konusu tasinmazin basvurana devri ¢ikarilan bir padisah fermaniyla (vakif senedi)

resmiyet kazanmis ve tahrir defterine kaydedilmistir.

29 LEVI, 5.49-50.
0 Fener Rum Patrikligi - Tiirkiye Davasi, http://www.yargitay.gov.tr/athm/upload/14340_05.pdf, 28.03.2010
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1903 yilinda, bu miilkiin kullanom hakki Ortodoks azinliginin bir vakfi olan
“Biiyilkada Rum Erkek Yetimhanesi Vakfi’na (Yetimhane Vakfi) verilmistir. Ayrica tapu
sicilinde bu tasinmazdan ‘Ahsap Rum yetimhanesi’ olarak bahsedilmektedir. Baglangigta
Istanbul Yedikule’de bulunan bir binada hizmet veren yetimhane, binanin yikilmasina yol
acan bir depremin ardindan faaliyetlerini durdurmak zorunda kalmustur.

13 Haziran 1935 tarihinde Vakiflar Kanununun (2762 Sayili Kanun) yiiriirliige
girmesiyle birlikte Yetimhane Vakfi’nin tiizel kisiligi resmen taninmistir. Yetimhane Vakfi soz
konusu tasinmazi bu kanunun gegici 1. maddesi geregince 1936 yilinda verdigi beyannamede
belirtmistir. Bu beyanname uyarinca Vakif ‘Rum erkek yetimhanesini’ idare etmekteydi.

1964 yilinda basta yangin riski olmak iizere giivenlik nedeniyle, Tiirk makamlar
Yetimhane’ye binalarin tahliye edilmesi talimatin1 vermistir. Bagvuran, s6z konusu tasinmaz
malin sahipligini ve idaresini ayni y1l geri aldigini iddia etmektedir.

Bagvuran, binalarin bakim ve onarimi i¢in mali destek bulmak amaciyla 1995 yilinda
0zel bir Tirk sirketiyle (Biiyiikada Turizm ve Ticaret Anonim Sirketi) anlasma yapmistir. Bu
anlasmada adi gecen sirketin 49 yilligina binalarin isletmeciligini yapmast ongoriilmiistii.

Ancak idari makamlarin itirazi nedeniyle bu anlagma higbir zaman yiirtirliige girememistir.

Yetimhane Vakfi 'na Iliskin Idari Ve Adli Siire¢

Vakiflar Genel Miidiirliigii 22 Ocak 1997 tarihinde 2762 Sayili Kanun’un 1.
Maddesine atfen aldigi bir kararla o tarihe kadar miilhak®”' vakiflar kategorisine giren

Yetimhane Vakfin1 mazbut®’

vakif olarak nitelendirmistir. Ayni kararla, hayri bir hizmeti
kalmadig1 gerekgesiyle Yetimhane Vakfi’nin yonetim kurulu azledilmis ve vakfin idaresi
Ankara’daki Vakiflar Genel Miidiirligii’ne ge¢mistir.

Yetimhane Vakfi sz konusu kararm iptali istemiyle 4 Nisan 1997 tarihinde istanbul
Idare Mahkemesi’ne basvurmustur.

12 Mart 1998 tarihli bir kararla Mahkeme, s6z konusu talebi reddetmistir. 19 Subat

2001 tarihinde, Danistay, bu karar1 bozmustur.

! Vakiflar Kanunu’nun 1. Maddesine gore, “miitevelliligi ferilerine sart edilmis olan ve onlar tarafindan idare

2

olunan tiizel kisiligi haiz ...

IMAMOGLU, s.45.

vakiflardir. Ancak, Vakiflar Genel Miidiirliigii’niin denetimi altindadirlar.

2 Vakiflar Genel Miidiirliigii’nce idare edilen ve bir biitiin halinde tiizel kisilige sahip olan vakiflardir. Vakiflar
Kanunu, miilhak vakiftan, mazbut vakfa geg¢is sonucunu doguracak kurallar getirmistir. Bir vakfin, mazbut
vakiflar arasina alinmasina iliskin karar, idari nitelikte bir karardir. Bundan dolay1 uyusmazIlik halinde idari yargi

gorevlidir. IMAMOGLU, s.43-44.
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3 Nisan 2002 tarihli bir kararla Mahkeme, Yetimhane’nin talebini reddetmistir.
Danigtay, 19 Kasim 2003 tarihinde karari onamistir. Dosyadan Yetimhane Vakfi tarafindan

yapilan karar diizeltme bagvurusunun halen derdest oldugu sonucuna ulagilmaktadir.

Bagvuran Hakkindaki Hukuki Stire¢

16 Mart 1999 tarihinde, Yetimhane Vakfi adma hareket eden Vakiflar Genel
Miidiirligl, Adalar Asliye Hukuk Mahkemesi’ne bagvuranin tapusunun iptal edilmesi ve
Yetimhane Vakfi adina tescil edilmesi amaciyla bagvuruda bulunmustur.

18 Aralik 2002 tarihli bir kararla, Asliye Hukuk Mahkemesi, Vakiflar Genel
Miidiirliigii’niin talebini kabul etmis ve ihtilaf konusu tasinmazin, 1997 yilindan beri Genel
Miidiirliglin yonetiminde bulunan Yetimhane Vakfi adina kaydedilmesine karar vermistir. Bu
baglamda Mahkeme, Yetimhane Vakfi’nin “mazbut” vakif olarak sayildigini hatirlatarak soz
konusu tasinmazin adi gecen kurum tarafindan 1936 beyannamesinde beyan edildigini tespit
etmistir. Ayrica, Mahkeme, Patrikhanenin, uluslararasi ¢apta 6nemi haiz tarihi binanin bakimi
icin higbir ¢caligma yapmadigini da goz oniine almistir.

30 Eyliil 2003 tarihinde, Yargitay, usul hatasindan dolay1 s6z konusu karar1 bozmustur.

18 Aralik 2002 tarihli kararinda ifade edilen gerekgeleri gelistirerek Asliye Hukuk
Mahkemesi, 25 Subat 2004 tarihinde, bir kez daha bagvuranin tapusunun iptaline ve
taginmazin Yetimhane Vakfi adina tescil edilmesine karar vermistir.

Bagvuran, karara itiraz etmek icin Yargitay’a temyiz basvurusunda bulunmus ve
durusma yapilmasini talep etmistir.

21 Ekim 2004 tarihinde, Yargitay itiraz edilen karar1 onamis ve ilgili yargilama
masraflarinin kargilanmadig1 gerekgesiyle durugma talebini reddetmistir. Yargitay, Yetimhane
Vakfi’nin 1936 beyannamesini beyan etmesinden beri ihtilafli taginmazin Yetimhane
Vakfi’nin mameleki oldugu ve artik bagvurana ait olmadigi kanaatine varmistir.

7 Subat 2005 tarihli bir karar ile Yargitay karar diizeltme talebini reddetmistir.

Bagvuran Tarafindan Sunulan Belgeler

Basvuran, vergi dairesi tarafindan kabul edilen iki karar1 AIHM’nin dikkatine
sunmaktadir. 18 Temmuz 1944 tarihli ilk kararinda, vergi dairesi, s6z konusu 135 daireli
binanin Yetimhane Vakfi tarafindan kullanilmamasindan dolayi, ihtilafli taginmazin sahibi ve
vergi miikellefi olarak bagvuranin vergi 6demesi gerektigine karar vermistir. Ancak, vergi

kararlar1 hakkinda yapilan itirazlar1 incelemekle yiikiimlii daire tarafindan 18 Haziran 1945
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tarithinde alinan karardan da anlasilacagi ilizere, s6z konusu daire, Yetimhane olarak
kullanilmayan yerlerin gelir elde etmek amaciyla da kullanilmamasi nedeniyle basvuranin
vergi 6deme yiikiimliiliigliniin bulunmadigina kanaat getirmistir.

Ayrica, 1 Aralik 1959 tarihli bir yazi ile Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Imar
Miidiirliigii, bagvuranin Patrikhanenin tasarrufunda bulunan Yetimhane binasinin restorasyon
calismalarim baslatabilecegini ifade etmistir. ikinci binanm yapimina iliskin olarak yapilan
talep ile ilgili olarak ise Belediye, basvuramin Igisleri Bakanlifi’'na miiracaat etmesi
gerektigini belirtmistir.

Belediye, 5 Kasim 1962 tarihli bir karar ile sozii edilen yazinin igerigini teyit etmistir.
Ayrica 9 Subat 2004 tarihli bir yazi ile de Adalar Belediyesi, yangin tehlikesine karsi alinan
tedbirler konusunda bagvurani bilgilendirmistir.

Son olarak 4 Kasim 2004 tarihinde de Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, yangin

tehlikesine kars1 alinan tedbirler konusunda bagvurani bir kez daha bilgilendirmistir.

AIHM 'nin Degerlendirmesi

1 Nolu Protokol’iin 1. Maddesi Anlaminda Bir ‘Miilkiin’ Olup Olmadig1 Hakkinda

AIHM, 1 Nolu Protokol’iin 1. Maddesinin ilk béliimiinde yer alan “miilk” kavraminin
i¢ hukuktaki resmi tanimlamalardan bagimsiz otonom bir 6zellik tasidigini animsatir. Davanin
kosullar1, bir biitiin olarak degerlendirildiginde, basvurani 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesi
cergevesinde korunan ciddi bir ¢ikarin sahibi kilip kilmadigini incelemek gerekmektedir. Bu
optikten bakarak, AITHM asagida belirtilen hukuki ve olgusal unsurlarin dikkate alinmasinin
yerinde olacag1 kanaatine varmaktadir.

AIHM evvela, Hiikiimetin, séz konusu déneme ait senetlere gore asil malikin Fener
Rum Patrikligi degil Yetimhane Vakfi oldugu cihetle bagvuranin herhangi bir miilke sahip
olmadig1 yoniindeki savini1 kabul etmeyecektir. Ihtilaf konusu tasinmazin basindan beri belli
bir kullanima yénelik olarak tahsis edildigi dogruysa da AIHM bu tiir bir tahsisin hangi
nedenle bagvuranin bu tasinmazin maliki olmasina engel teskil edecegini anlayamamaktadir.

Bu ¢er¢evede AIHM, basvuranin 1902 yilinda ihtilaf konusu tasinmazi kendi parasiyla
O0deyerek satin aldigin1 gézlemlemektedir. Ayrica Hiikiimet, 1902 yilindan bu yana malik
sifatiyla, ihtilaf konusu taginmazi gercek anlamda bu taginmazdan yararlanan Yetimhane
Vakfi’na devrettigini ya da bagisladigint gdsteren herhangi bir belge sunmamistir. Hiikiimet
tarafindan sunulan tapu sicil kayitlar1 bu taginmazin Yetimhane Vakfi’nin kullanimina tahsis

edildigini gostermekteyse de basvurandan daima s6z konusu taginmazin ‘maliki’ olarak
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bahsedildigini de kanitlamaktadir. Ote yandan, yetkili makamlar, defaatle tasinmazin ‘maliki’
sifatiyla bagvuran1t muhatap almislardir.

Ayrica, Asliye Hukuk Mahkemesi 25 Subat 2004 tarihinde verdigi kararda bagvuran
ihtilaf konusu taginmazin mesru maliki olarak degerlendirmistir. Bu c¢ergevede, malik
tarafindan yapilmasi gereken binanin saglamlastirma ¢alismalarinin  yapilmamasinin
basvuranin tapu senedinin iptalinin gerekcelerinden biri olarak ileri siiriildiigiinii tespit etmek
yeterli olacaktir. ATHM, boylesi bir hilkme ancak bagvuranin ihtilaf konusu tasinmazin maliki
oldugu ilkesinden hareketle varilabilecegi kanaatindedir. Sayet bu tasinmaz bagvurana ait
olmamig olsaydi ya da miilkiyeti 1936 yilinda Yetimhane Vakfi malik olacak sekilde
devredilmis olsaydi bu gerekgelerin hi¢bir dayanagi kalmazdi.

Hiikiimetin, dini azinliklara ait vakiflar tarafindan kullanilan mallara uygulanan
Osmanli Hukukunun 6zel hiikiimleri yoniinden ileri siirdiigii argiimana iligkin olarak ATHM,
bu imtiyazlarin cumhuriyetin ilantyla birlikte kaldirildigini tespit etmektedir. 4 Ekim 1926’da
Medeni Kanun’un ve 13 Haziran 1935 tarihinde Vakiflar Kanunu’nun yiirtirliige girmesiyle
birlikte bu vakiflarin tabi oldugu hukuki rejim kokli bir degisime ugramistir. Bu cergevede
AIHM sbzii edilen bu kanunlarin kabul edilmesini miiteakip kamu makamlarinin bagvuranin
malik sifatina hig itiraz etmedikleri ve Yetimhane Vakfi’nin da herhangi bir sekilde miilkiyet
iddiasinda bulunmadig1 hususuna 6zel bir 6nem atfetmektedir.

Yukarida ifade olunanlar géz Oniinde bulunduruldugunda, AIHM, s6z konusu
tasinmazin 6zel bir rejime tabi oldugunu kabul etse dahi, neredeyse kamusal bir nitelik
tasidig1 ve hicbir zaman basvurana ait olmadig1 sonucuna varamaz. Bu itibarla AIHM soz
konusu tasinmazin, bagvurana ait oldugu, 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesi bakimindan bir
“miilk” teskil ettigi ve 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesinin mevcut davada uygulanabilir oldugu

hitkkmiine varmaktadir.

1 Nolu Protokolun 1. Maddesine Gore Miilkivet Hakkina Yonelik Bir Miidahalenin Olup
Olmadig1 Hakkinda

Ihtilaf konusu tasinmazin basvurana ait oldugunu kabul ettikten sonra AIHM tapu
senedinin iptalinin ilgilinin miilkiyet hakkina yonelik bir miidahale teskil ettigi kanaatine
varmaktadir. Bu cercevede AIHM, AIHS’nin “somut ve etkili” haklarin korunmasini
amaglamasi ¢ercevesinde s6z konusu durumun fiili bir kamulastirmaya tekabiil edip
etmediginin incelenmesine 6nem atfettigini animsatir.

Hiikiimet fiilli ya da hukuki bir kamulastirmanin degil basit bir kayit hatasi

diizeltilmesinin s6z konusu oldugunu belirtmektedir. Hiikiimet, s6z konusu taginmazin tahsis
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amacimin muhafazasi maksadiyla tapu senedinin Hazine adina degil asil malik adina tescil
edildigine dikkat cekmektedir.

Bununla birlikte AIHM ihtilafli durumun gerekgeklerini analiz etmesi gerektigi
kanaatindedir. Bu dogrultuda ATHM, basvuranin tapu senedini iptal eden ulusal mahkemelerin
miilkiyetin, artik hayir hizmeti yapmadig1 gerekcesiyle Vakiflar Genel Miidiirliigli tarafindan
“mazbut” vakif olarak nitelendirilen Yetimhane Vakfi’na devredilmesine karar vermistir. Bu
itibarla, s6z konusu taginmazin artik basvurana ait olmadig1 ve bundan sonra Basbakanliga
bagli bir kamu kurulusu olan s6z konusu genel miidiirliik tarafindan idare edilecegi hususunda
bir tereddiit bulunmamaktadir.

Dolayisiyla basvuranin miilkiyet hakki 1 Nolu Protokol’n 1. Maddesinin birinci
bendinin ikinci ciimlesi anlaminda miilkiyetten yoksun birakma olarak degerlendirilmesi

gereken bir miidahaleye maruz kalmstir.

Kamu Yarari Amaci

AIHM'nin, bu kez s6z konusu miilkiyetten yoksun birakma isleminin 1 Nolu
Protokoliin 1. Maddesinde ifade edilen ikinci kural anlaminda “kamu yarar1 amaci” gibi
mesru bir amag tasiyip tasimadigini incelemesi gerekmektedir.

Hiikiimet bagvuranin tapu senedinin iptalinin ihtilaf konusu taginmazin baslangictaki
tahsis amacinin korunmasi ihtiyacindan kaynaklandigini savunmaktadir. Hiikiimete gore bu
nedenle s6z konusu karar mesru bir amaca matuftu.

Hiikiimet tarafindan ileri siiriilen tahsis amacinin artik bir manasinin kalmadigini ileri
siiren bagvuran miilkiyetine el konulmasinin hi¢bir mesru amag tasimadigini iddia etmektedir.
Bagvuran, esasen Istanbul’da ¢ok az sayida yetim Rum ¢ocugunun kaldigini, bunlarin da daha
elverigli binalarda barindirildigim1 belirtmektedir. Ilgili ayrica, vakfin amacimnin ortadan
kalkmasina ragmen, miilk sahibini miilkiinden mahrum etmenin kamu diizenine hangi sekilde
hizmet ettigi hususunun Hiikiimet tarafindan izah edilmedigi kanaatindedir.

AIHM, “kamu yarar’” kavramini do@asi niteligi hep genis bir kavram olarak
degerlendirdigini hatirlatir. Ozellikle miilkiyetten yoksun birakma hususundaki yasalarin
kabul edilmesi karari, ¢ogu zaman politik, ekonomik ve sosyal sorunlarin incelenmesini
kapsamaktadir. Ekonomik ve sosyal bir politika izlemek i¢in yasa koyucunun genis bir
ozgiirliigiiniin olmasmin normal olduguna kanaat getiren AIHM, yargismin makul bir
dayanaktan yoksun olmamasi kaydiyla, yasa koyucunun “kamu yararimin” gereklerini

belirleme sekline saygi duymaktadir.
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AIHM, her seyden 6nce, Adalar Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan dava konusu
miidahaleyi hakli kilmak i¢in gosterilen gerekcelerden birinin, tarihi bir 6éneme sahip soz
konusu tasinmazi saglamlastirmak icin sahibinin gerekli tedbirleri almamasi oldugunu
gozlemlemektedir. Ancak mevcut dava baglaminda boyle bir amacin gecerli olmadigi
anlasilmaktadir, zira ne ulusal mahkemeler ne Hiikiimet, s6z konusu bina i¢in de gecerli
oldugu {izere kiiltiirel, mimari veya tarihi bir degere sahip tasinmaz mallar s6z konusu
oldugunda, 6zellikle mimari mirasin korunmasina yonelik olarak alinmasi gereken tedbirleri
iceren kosullar1 belirleyen ilgili mevzuattan faydalanmistir.

AIHM’nin, Tiirk Devletinin, vakiflarin statiisiine ve sahip olduklar1 mallara iliskin
hukuki bir sorunu ¢6zmek durumunda kaldigi hususunda tereddiidii bulunmamaktadir.
Nitekim, AIHM, Sozlesmeci Devletlerin vakiflar gibi tiizel kisiler tarafindan tasinmaz mal
edinilmesine iligkin rejimi diizenleme konusunda genis bir takdir yetkisine sahip olduklarini
hatirlatmaktadir. Bu durumda, Sézlesmeci Devletler, genel menfaate uygun olarak, agiklanan
hedef ve amaglarin gergeklesmesini, kamu diizenini ve vakfin iiyelerinin ¢ikarlarini gozetecek
tedbirleri hayata gecirebilirler.

Sonug olarak, 1936 beyannamesinden altmis bir yildan fazla bir siire sonra 1997
yilinda tapu iptal davasinin agilmasi, ihtilafli tedbirin alinmasin1 gerekli kilan gerekgelere
iliskin soru isaretlerine neden olsa da, bu tek basina, Vakiflar Kanununun “kamu yarari

amacina” hizmet etme genel amacinin mesruiyetini ortadan kaldirmaz.

Miidahalenin Orantililig1

Mallara saygi hakkina yonelik bir miidahalenin, kamu yararinin gerektirdikleri ile
kisinin temel haklarinin korunmasi yiikiimliliikkleri arasindaki adil dengeyi saglamasi
gerekmektedir. Bu tiir bir dengenin saglanmasi kaygisi, 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesinin
yapisinin tamaminda, dolayisiyla, birinci climlede giivence altina alinan prensiple baglantili
okunmas1 gereken ikinci ciimlesinde de bulunmaktadir. Ozel olarak da, bir kisiyi miilkiinden
yoksun birakan tedbir ile hedeflenen amacla kullanilan araglar arasinda makul bir orantililik
baginin bulunmasi gerekmektedir.

Bu durumda, bagvuranin, orantisiz ve asir1 bir yilike katlanip katlanmadiginin
arastirllmas1 gerekmektedir. Bu konuda AIHM daha énce, degerine gére makul bir miktar
O6denmeksizin miilkten yoksun birakmanin, agir1 bir miidahale teskil ettigini ve tazminatin hig
0denmemesinin ise 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesi kapsaminda yalnizca istisnai kosullarda

hakl goriilebilecegini belirtmistir.
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Hiikiimet, tapu iptalinin, yalnizca yanls tescilin diizeltilmesini teskil etmesi nedeniyle,
basvurana hicbir tazminat 6denmemesinin tamamen mesru oldugunu ifade etmektedir.

Bagvuran, tazminat Odenmeksizin malina el koyulmasinin kesinlikle orantisiz
oldugunu ileri stirmektedir. Bir kisi tarafindan yasal olarak edinilen bir malin belirli bir
kullanim amaciyla tahsis edilmesi s6z konusu malin degerini tazminat 6denmeksizin elde
edilmesi kadar diisirmez. Orantililik ilkesi geregi, malin edinilme sekli ne olursa olsun
malinin kaybindan dolay1 mal sahibinin zararinin adil olarak tazmin edilmesi gerekmektedir.

Mevcut davada AIHM, tazminat demeksizin bagvuranin malindan yoksun birakmay1
hakl1 kilmak i¢in Hiikiimetin ileri slirdiigii, s6z konusu tasinmazin aslinda Yetimhane Vakfi’na
ait oldugunu ve bagvuranin hakkimin “murakip” veya “mutemet” statiisiine tekabiil ettigi
argiimanmna katilmamaktadir. Zira AIHM’nin daha once de belirttigi gibi, s6z konusu
tasinmazi bagvuranin kendi kaynaklari ile edindigi hususuna itiraz edilmemistir.

Bu kosullarda, miilkten yoksun birakmanin yasa ile dngoriilmiis oldugunu ve kamu
yarari amacina hizmet ettiginin ispat edildigi varsayilsa dahi AIHM, miilkiyet hakkinmn
korunmasi ile kamu yararinin gerekleri arasinda hiikiim siirmesi gereken adil dengenin
bozuldugu ve bagvuranin alisilmisin disinda ve Olglisiiz bir yiike katlanmak zorunda kaldigi
kanaatindedir. Bu durumda, 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesi ihlal edilmistir.

Bu gerekgelere dayali olarak, AIHM, oybirligiyle, 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesinin

ihlal edildigine karar vermistir.

2.2. Bozcaada Kimisis Teodoku Rum Ortodoks Kilisesi Vakfi/Tiirkiye Davasi>”

Bagvuru No: 37639/03, 37655/03, 26736/04 et 42670/04
3 Mart 2009

Usul

Tiirkiye Cumbhuriyeti aleyhine agilan (37639/03, 37655/03, 26736/04 ve 42670/04)
numarali bagvurunun nedeni Bozcaada Kimisis Teodoku Rum Ortodoks Kilisesi Vakfi’nin
(Bagvuran) 20 Kasim 2003 tarihinde (37639/03 ve 37655/03), 19 Temmuz 2004 tarihinde
(26736/04) ve 3 Kasim 2004 tarihinde (42670/04) Temel Insan Haklar1 ve Ozgiirliiklerini

3 Bozcaada Kimisis Teodoku Rum Ortodoks Kilisesi Vakfi / Tiirkiye Davast,
http://www.inhakbb.adalet.gov.tr/aihm/aihmtkliste.asp?psearch=bozcaada&Submit=Ara%28*%29&psearchtype
=AND, 28.03.2010. (Disisleri Bakanlig1 Cok Tarafli Siyasi Isler Genel Miidiirliigii tarafindan Tiirk¢e’ye

cevrilmis olup, gayri resmi terciimedir, kisaltilarak alinmistir)
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giivence altina alan Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’nin (AIHS) 34. Maddesi uyarinca

yapmis oldugu bagvurulardir.

Davanin Kosullart

Bagvuran, Tiirk yasalarina uygun olarak kurulmus, Canakkale’de yerlesik bir vakaftir.
Vakfin i¢ tiiziigii Lozan Antlasmasi’nin dini azinlik vakiflariyla ilgili hiikiimlerine uygundur.

Vakif, ylizolglimleri 3 792,54 rn2, 2 251,72 m’ ve 2 219,69 m® olan lic arazi ile sapel
olarak kullamlan ve yiizolgtimii 37,82 m* olan bir gayrimenkulii bagis ve miras yoluyla
edindiklerini ileri siirmektedir. Bununla birlikte, ¢ok uzun zamandir sahibi olmalarina ragmen
s0z konusu taginmazlar tapu sicilinde adina kaydedilmemistir.

Mayis 1991°de, bolgede gerceklestirilen kadastro calismalari sonrasinda ihtilafli
araziler parsellere boliinmiis ve bu parsellerin her birine yeni bir numara verilmistir. Bununla
birlikte, bagvuran 2762 Sayili Vakiflar Kanununda 6ngoriildiigi sekilde siiresi i¢inde vakfin
mal varligin1 beyan etmedigi i¢in tapu kayit defterlerinde miilk sahiplerinin adlarinin yazildigi
bolim bos birakilmistir. S6z konusu miilklere ait kadastro tutanaklarinda, her ne kadar
bilirkisi ve taniklar ilgili vakfin ger¢ekten bu taginmazlarin sahibi oldugunu dogrulasa da,
ihtilafli gayrimenkullerle ilgili bagvuran adina kayithi hicbir tapu senedinin bulunmadigi
belirtilmistir.

Basvuran, otuz giinliik yasal siire icerisinde itiraz etmedigi i¢in, kadastro planlari
yaymlanmig ve kesinlegmistir.

Vakiflar Genel Miidiirliigii, 27 Kasim 2000 tarihli yazisinda basvurana, s6z konusu
gayrimenkullerin tapu siciline kaydedilmesi i¢in yetkili mahkemelerde dava agmasini tavsiye
etmistir.

2001 ve 2002 yillarinda basvuran, her bir gayrimenkuliin ayr1 ayri tapu siciline
kaydedilmesi talebiyle Bozcaada Kadastro Mahkemesi’nde dava agmustir.

Mahkeme, kendisine verilen yargilama gorevi g¢ercevesinde zirai bilirkisi raporu
isteyerek, yerel ve teknik bilirkisiler ile diger taniklari dinlemistir. Mahkeme, kadastro
planlarini ve s6z konusu miilklere ait kadastro ve vergi kayitlarini toplamistir.

Mahkeme, 8 Ekim 2001 ve 14 Ocak 2002 tarihlerinde verdigi kararlarla, bagvuranin
talebini hakli bulmus ve 3402 Say1 ve 3 Temmuz 1987 Tarihli Kadastro Kanununun 14.
Maddesi uyarinca so6z konusu miilklerin basvuran adina tapu siciline kaydedilmesine
hiikmetmistir. Mahkeme ilk once, tiizel kisiligi olan vakfin gayrimenkul edinme yetenegini
haiz oldugunu tespit etmistir. Daha sonra mahkeme, yerel bilirkisilerin de dogruladig: gibi,

iddia edilen miilkiyet hakkinin somut belgelere dayandigini ve ayrica ilgili vakfin elinde s6z
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konusu miilklere ait vergi 6deme makbuzlar1 bulundugunu gozlemlemistir. Mahkeme,
arazilerle ilgili olarak sunulan belgelere dayanarak, vakfin miilkiyet hakkini kullanarak
arazileri liglincli sahislara kiraya verdigini tespit etmistir. Ayrica, Vakiflar Genel Midiirliigi
tarafindan gonderilen belgelere gore, vakif, 1964 yilindan itibaren s6z konusu miilkleri kendi
mal varlig1 igerisinde beyan etmistir. Ayn1 sekilde, 1971 yilinda Arazi Dagitim Komisyonu
tarafindan diizenlenen tutanak yine s6z konusu iyeligi kanitlamaktadir. Mahkeme, vakiflarin
aynt gercek kisiler gibi kazandirici zamanasimi yoluyla gayrimenkul edinebilecegini
bildirmistir.

Hazine’nin karar1 temyiz etmesi iizerine Yargitay, 29 Nisan 2002 ve 18 Nisan 2002
tarihli kararlariyla ilk derece mahkemesinin kararlarin1 bozmustur. Yargitay, basvuranin, mal
varligi beyanini1 2762 Sayili Kanunda ongoriildiigii gibi yapmadigini ve gercek kisilerin
aksine vakiflarin kazandirict zamanagimi yoluyla gayrimenkul edinemeyecegini bildirmistir.

Bagvuran tarafindan yapilan karar diizeltme talepleri Yargitay tarafindan
reddedilmistir.

9 Agustos 2002 tarihinde 2762 Sayili Kanuna degisiklik getiren 4771 Sayili Kanun
yuriirliige girmistir. Bu yeni yasa vakiflara, hangi sekilde olursa olsun, miilkiyetleri
kendilerine ait oldugu kanitlanmis gayrimenkullerin tapu siciline kaydedilmesini talep etme
imkan1 vermistir.

Yeniden goriilen davada kadastro mahkemesi 16 Eyliil 2003 ve 9 Haziran 2003
tarihinde Yargitay’in kararina uyarak basvuranin taleplerini reddetmis ve ihtilafli miilklerin
Devlet Hazinesi adina tapu siciline kaydedilmesine karar vermistir. Mahkeme, karar gerekgesi
olarak ilk once Yargitay Genel Kurulu’nun kazandirici zamanasimi ile edinme i¢in temel
kosulun malik sifatiyla zilyetlik oldugu yoniinde verdigi 8 Mayis 2002 tarihli karari
gostermistir. Oysa, daha onceki 8 Mayis 1974 tarihli kararinda Yargitay, azinlik vakiflart
tarafindan 1936 yilinda yapilan mal beyanlarinin vakif tiiziigiine esdeger vakifname olarak
kabul edilmesi gerektigi yoniinde karar vermistir. Beyannamede agikc¢a belirtilmemisse bu
vakiflar s6z konusu belgede belirtilen gayrimenkullerden baska tasinmaz miilk edinemezler.
Dolayisiyla, bu tiir vakiflar malik sifatiyla zilyetligi ileri siiremezler. Bagvuranin
beyannamesini, bu konuyu diizenleyen yasada Ongoriilen sekil ve siireye uygun olarak
sunduguna dair herhangi bir kanit bulunmadigindan, mahkeme, vakfin s6z konusu miilklerin
sahibi olamayacagina hiikkmetmistir.

Ayrica mahkeme, 135-13 ve 541-55 nolu parsellerle ilgili olarak, yapilan yasa
degisikliginin devam eden yargilamada uygulanamayacagina karar vermis ve ihtilafli

miilklerin Devlet Hazinesi adina tapu siciline kaydedilmesine hiitkmetmistir.
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2003 yilinin 6 Subat, 29 Eylil ve 21 Aralik tarihlerinde aldigi kararlarla Yargitay,
basvuran tarafindan yapilan itirazlar1 reddetmis ve bodylece ilk derece mahkemesinin
kararlarin1 onamistir.

Yargitay, 12 Mayis 2003 tarihli (bagvurana 30 Mayis 2003 tarihinde teblig edilen
37639/03 ve 37665/03 nolu), 9 Subat 2004 tarihli (ayn1 giin teblig edilen 26736/04 nolu) ve 5
Nisan 2004 tarihli (13 Mayis 2004 tarihinde teblig edilen 42670/04 nolu) kararlariyla,
bagvuranin karar diizeltme talebini reddetmistir.

Buna paralel olarak bagvuran, 13 Ocak 2003 tarihinde, 4771 Sayili Kanunun 4.
Maddesine dayanarak Vakiflar Genel Miidiirliigii’'ne s6z konusu gayrimenkullerin kendi adina
tapu siciline kaydedilmesini talep etmistir. Bagvuranin bu talebi, tasinmazlarin tapu sicilinde
Hazine veya flgciincii sahislar adina kayitli oldugu gerekgesiyle 26 Mart 2003 tarihinde
reddedilmistir.

Ankara Idare Mahkemesi, bagvuran tarafindan 26 Mart 2003 tarihinde yapilan kararin
iptali bagvurusunu 6 Mayis 2004 tarihli karariyla reddetmistir. Mahkeme 6zellikle ihtilafl
miilklerin tapu sicilinde ii¢ilincii sahislar veya Hazine adina kayith olmalart durumunda veya
bir tapu senedi hakkinda ortaya ¢ikan anlagmazligin ulusal mahkemelerde hala goriisiiliiyor
olmasi halinde, idari makamlarin s6z konusu gayrimenkulleri sdzde sahipleri adina
kaydedemeyecegine hiikkmetmistir.

30 Mayis 2007 tarihinde Danistay, ilk derece mahkemesinin kararin1 onamistir.

Bagvuran, 8 Kasim 2007 tarihinde 30 Mayis 2007 tarihli kararin diizeltilmesi igin

itiraz bagvurusu yapmistir. Bu yargilama halen Danistay’da goriilmektedir.

Davalarin Birlestirilmesi Ve Kabul Edilebilirlik

Basvurularin olaylar ve esas itibariyle benzer olmalar1 dolayisiyla AIHM, davalarin
birlestirilmesine ve tek bir karara baglanmasina karar vermistir.

AIHM, yerlesik igtihadina gore, eger bir kimse ihtilafli durumun dolayli yollardan
degil dogrudan ¢oziilmesine yonelik bir hukuk yoluna bagvurmus ise, kendisine sunulan,
ancak etkililigi muglak olan diger hukuk yollarina basvurmak zorunda olmadigin
hatirlatmaktadir. Mevcut davada ATHM, Hiikiimet tarafindan ileri siiriilen basvuru yolunun
ihtilafli durumun dogrudan c¢oziilmesine yonelik olmadigr kanaatindedir. Bu bakimdan,
AIHM, 4771 ve 4778 Sayili Kanunlarin yiiriirliige girmesinden sonra basvuranin, s6z konusu
tasinmazlarin kendi adina tapu siciline kaydedilmesi talebini reddeden Vakiflar Genel
Midiirligi  kararinin  iptal edilmesi i¢in idare mahkemelerinde dava actigini

gozlemlemektedir. Oysa, idare mahkemesi 6 Mayis 2004 tarihli kararla taginmazlarin tapu
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sicilinde tic¢lincii sahislar veya Hazine adina kayith oldugu gerekcgesiyle bu talebi reddetmistir.
Diger taraftan Danistay, yukarida belirtilen karar1 onamistir. ATHM nin kanaatine gore, ulusal
mahkemelerin daha dnce 4771 ve 4778 Sayili Kanunlarin bahsi gecen 26736/03 ve 42670/04
sayili davalarda uygulanamayacagina hiikmettigi de goéz Oniine alinirsa, karar diizeltme
basvurusunun halen Danistay’da derdest olmasi bagvuranin durumunu degistirmemektedir.

Buraya kadar elde edilen bulgular 1s15inda AIHM, basvuranin Tiirk hukukunun
kendisine tanidig1 normal hukuk yollarin1 kullandig1 kanaatindedir. Bu itibarla, Hiikiimet’in
iddiasin1 reddetmek uygun olacaktir.

Diger taraftan AIHM, dava dilekgelerinin AIHS nin 35. Maddesinin Ugiincii Fikrasi
anlaminda agik¢a dayanaktan yoksun olmadigini ve aynm1 zamanda bu sikayetlerin bagka bir
kabul edilemezlik gerekcesi bulunmadigini tespit etmektedir. Bu itibarla, kabul edilebilir ilan

edilmeleri uygun olacaktir.

1 Nolu Protokoliin 1. Maddesinin Ihlal Edildigi Iddiasi Hakkinda AIHM 'nin Degerlendirmesi

AIHM, “miilk” kavraminin &zerk yapisina iliskin konuyla ilgili yerlesik ictihadina
atifta bulunmaktadir (Iatridis/Yunanistan Davasi). Bu bakimdan AIHM’in gérevi, kendisine
incelenmek iizere sunulan her davada, ele aliman sartlarin, biitliin olarak
degerlendirildiklerinde bagvurana 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesi tarafindan koruma altina
alian bir maddi menfaat saglayip saglamadigini belirlemektir. Bu baglamda ATHM, asagidaki
hukuki unsur ve olgular1 dikkate alacaktir.

Tiirk hukukunda, ilke olarak miilkiyet hakkin1 kuran yegéane yasal belge tapu sicili
kayitlaridir. Ote yandan, Kadastro Kanununun 14. Maddesine gore, “tapu siciline kayith
olmayan bir gayrimenkuliin miilkiyeti (...) bu gayrimenkulii yirmi yili agskin bir siiredir
araliksiz olarak elinde bulundurdugunu belgelerle, bilirkisi raporlariyla veya taniklarin
beyanlariyla kanitlayan kimsenin adina kaydedilir (...)”.

Taraflar arasindaki ihtilaf bagvuranin malik sifatiyla zilyetlikten yararlanip
yararlanamayacagi konusundadir. Basvuranin malik sifatiyla zilyetlikten yararlanabilmesi
halinde hak kazandiric1 zamanasimi yoluyla bu taginmazlarin tapu siciline kendi adina
kaydedilmesi miimkiin olacaktir.

AIHM, basvuranin mesru olarak, c¢ok uzun siiredir zilyetliginde bulunan
gayrimenkullerin sahibi olabilmek i¢in gerekli sartlar1 yerine getirdigini diislinebilecegi
kanaatindedir. Ayrica AIHM, basvuranin tasinmazlara iliskin ¢ikarmin, 1 Nolu Protokoliin 1.

Maddesinin ilk ciimlesinde belirtilen anlamda bir “miilk” sayilacak derecede, dnemli bir
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menfaat olusturdugu ve dolayisiyla sikdyetin bu boliimiinin incelenmesi gerektigi
kanaatindedir.

Bu itibarla tasinmazlarin tapu siciline bagvuran adina kaydedilmesi reddedilerek
Devlet Hazinesi adina kaydedilmesiyle bagvuranin miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin, 1
Nolu Protokoliin 1. Maddesinin gereklerine uygun olup olmadigi arastirmalidir.

Bu konuda, 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesine gore, herseyden dnce ve ozellikle yetkili
merciler tarafindan miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin yasal olmas1 gerekmektedir.

AIHM'nin gbziinde, yiiriirliikteki mevcut yasalar bu konuda yeteri kadar aciktir.
Kadastro Kanununun 14. Maddesinde iktisabi zamanasimi yoluyla miilk edinme sartlar
siralanmistir. Diger taraftan, 2762 Sayili Vakiflar Yasasi, 2002 yilinda yapilan degisikliklerden
sonra, dini azinlik vakiflarinin zilyetlikle miilk edinme hakkina sahip olabileceklerini kabul
etmektedir.

Bu nedenle ve yukarida belirtilen degerlendirmelerin 1s18inda AIHM’in edindigi
kanaate gore, s6z konusu gayrimenkulleri Kadastro Kanununun 14. Maddesi anlaminda yirmi
yildan fazla bir siiredir araliksiz olarak zilyetliginde bulundurmasina ragmen, ulusal
mahkemelerin bu taginmazlarin tapu siciline kendi adina kaydedilmesini reddedecegi,
basvuran tarafindan 6nceden tahmin edilemezdi. Dolayisiyla AIHM, ihtilafli miidahalenin
yasallik ilkesiyle bagdagsmadigi ve 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesinin getirdigi zorunluklar1
karsilamadig1 sonucuna varmaktadir.

Bu itibarla, s6z konusu hiikiim ihlal edilmistir.

Bu gerekgelere dayali olarak AIHM, oybirligiyle, basvurularm birlestirilmesine,
basvurularin kabul edilebilir olduguna, 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesinin ihlal edildigine

karar vermistir.

2.3. Nacaryan Ve Deryan/Tiirkiye Davas®’*

Bagvuru No:19558/02 ve 27904/02
24 Subat 2009

Usul

*™Nacaryan Ve Deryan/Tiirkiye Davasi
http://www.inhakbb.adalet.gov.tr/aihm/aihmtkliste.asp?psearch=nacaryan&Submit=Ara%28*%29&psearchtype
=AND, 28.03.2010. (Disisleri Bakanlig1 Cok Tarafli Siyasi Isler Genel Miidiirliigii tarafindan Tiirk¢e’ye

cevrilmis olup, gayri resmi terciimedir, kisaltilarak alinmistir)
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Tirkiye Cumbhuriyeti aleyhine agilan 19558/02 ve 27904/02 numarali basvurularin
nedeni iki Yunan vatandas1 Yeran-Janet Nacaryan ve Armen Deryan’in (bagvuranlar) Avrupa
Insan Haklar1 Mahkemesi’'ne (AIHM) 22 Nisan 2002 tarihinde Temel Insan Haklar1 ve
Ozgiirliiklerini giivence altina alan Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi’nin (ATHS) 34. maddesi
uyarinca yapmis oldugu basvurudur.

AIHM 8 Ocak 2008 tarihli karar1 (esasa iligkin karar1) ile i¢ hukuktaki mahkemelerin
bagvuranlarin tasmmmaz mallar acisindan miras¢t sifatlarim1 reddetmeleri cergevesinde
AIHS’ye 1 Nolu Protokoliin 1. Maddesinin ihlal edildigine hiikmetmistir (Nacaryan ve
Deryan/ Tirkiye karari*”)

Basvuranlar AIHS’nin 41. Maddesine dayali olarak ugradiklari maddi zarar ve
yargilama giderleri ile ilgili olarak cesitli meblaglar talep etmislerdir.

AIHS’nin 41. Maddesinin uygulanmasi i¢in sartlarin olusmamis olmas1 dogrultusunda
AIHM bu siirecin sakli tutulmasina ve Hiikiimet ve basvuranlarm mevcut kararm tebliginden
itibaren alti ay icinde bu mesele hakkindaki goriislerini yaziyla kendisine bildirmeye ve
bilhassa aralarinda varacaklari her tiirlii uzlasmadan kendisini haberdar etmeye davet etmistir.

Bagvuranlar gibi Hiikiimet de yazili goriislerini iletmistir.

Taraflar arasinda konunun dostane ¢oziimle halline yonelik bir anlagsmaya

varilmamustir.

Davanmin Kosullar

Bagsvuranlar murisin taginmaz mallarin1 edinmekten yoksun birakilmalar1 nedeniyle
ugradiklar1 maddi zararin telafi edilmesini talep etmektedirler. Bagvuranlar mirasin yarisina
sahip olmalar1 gerektigini ve en azindan tasinmaz mallarin 2001°deki degeri iizerinden tazmin
edilmeleri gerektigini diistinmektedirler. Bagvuranlarin her biri bu dogrultuda 875.000 ABD
Dolari, yani yaklasik 547.000 Euro degerinde bir tazminati1 telaffuz etmektedir. Bagvuranlar
istemis olduklar1 bu meblaglara iliskin yasal faiz miktarindan feragat etmektedir.

Bagvuranlar bu meblag1 saptamada miras davasi siirecinde asliye hukuk mahkemesinin
talebi iizerine diizenlenen 23 Kasim 2001 tarihli bilirkisi raporuna atifta bulunmaktadir. Bu
rapora gére murisin dort binadan olusan taginmaz mallarinin degeri su sekildedir: ilki 3
trilyon TL, ikincisi 1,5 trilyon TL, iic¢ilinciisii 600 milyar TL ve sonuncusu 150 milyar TL
olmak {izere toplam 5.250 milyar TL (yaklagik 2.517.000 Euro).

Bagvuranlar bu bilirkisi raporu ile yapilan kiymet takdirinin asliye hukuk

mahkemesinin 11 Aralik 2001 tarihli karar1 ile onandiginin altin1 ¢izmektedirler. Mahkeme bu

** Nacaryan Ve Deryan/Tiirkiye Davasi, 8 Ocak 2008 T., 19558/02 ve 27904/02 BN.
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tarihte miras hakkindaki ihtiyati tedbir kararim1 kaldirmis ve terekenin mahkeme tarafindan
idaresine son vermistir. Mirasin idaresine dair giderler bu raporda yer alan verilere gore
hesaplanmustir.

Bagvuranlar ayrica Hiiklimet tarafindan sunulan bilirkisi raporunun ti¢c kamu gorevlisi
tarafindan hazirlandigini belirterek raporun bagimsizligina itiraz etmektedirler. Bagvuranlar
ayrica tasinmazlarin 2007 yilindaki degil 2001°deki degerinin dikkate alinmasi gerektigini
ifade etmektedirler. Bagsvuranlar bu noktada sozii edilen tasinmazlarin bazilarinin bu iki tarih
araliginda birtakim degisikliklere ugradiklarini belirtmektedir. Ornegin ilk bilirkisi
incelemesinde ikinci tasinmazin degeri belirlenirken arsa bedeli ile lizerindeki bina bedeli
birlikte hesaplanmigken, ikinci incelemede bina yikildigindan yalnizca arsa degeri esas
alinmustir.

Tasinmazlarin satis degeri ile ilgili olarak basvuranlar Hiikiimetin tasinmazlarin gercek
piyasa degerinin satis degerinin iizerinde olamayacagi itirazina kars1 ¢ikmaktadir. Bagvuranlar
bu baglamda mevcut uygulamada tapu harcini1 daha az 6demek i¢in gayrimenkullerin beyan
edilen satis degerinin gercek satis degerinin altinda oldugunu ifade etmektedirler. Taraflar
genel olarak ddenecek emlak vergisine uygun olarak satis bedeli beyan etmektedirler. Esasen
taginmazin piyasa degeri beyan edilen bu son degerden daha yliksektir. Bagvuranlar 6rnek
olarak 2007 yilinda emlak vergisi i¢in dordiincii tasinmazin 79.830 YTL olarak saptandigini,
oysa Hiikiimet’in gérevlendirdigi bilirkisilerin ayni yil icinde bu taginmazin degerini 109.802
YTL olarak belirledigini vermektedirler.

Hiikiimet 2001 tarihli bilirkisi raporuna karsi ¢ikmakta, basvuranlar tarafindan one
siirilen meblaglar1 asir1 ve dayanaktan yoksun nitelendirmektedir. Hiikiimet basvuranlar
tarafindan sunulan bilirkisi raporunun ¢ekismesiz bir yarg: siireci kapsaminda diizenlendigi
aciklamasini yapmaktadir. Hilkiimete gore bu yolla saptanan degerler tasinmazlarin gergek
piyasa degerine karsilik gelmemektedir.

Hiikiimet bu baglamda 15 ve 28 Kasim 2007 tarihlerinde ii¢ emlak uzmani kamu
gorevlisi tarafindan hazirlanan bilirkisi raporlarina atifta bulunmaktadir. ilk tasmmaz igin
2.930.362 YTL, ikinci taginmaz i¢in 213.000 YTL, tiglincii tasinmaz igin 267.945 YTL ve
sonuncusu i¢in 109.802 YTL deger bicilmistir. Tasinmazlarin toplam degeri 3.521.109 YTL yi
(yaklasik 1.688.500 Euro) bulmaktadir.

Hiikiimet ayrica murisin miras¢ilarinin tasinmaz mallar1 15 Subat 2002 tarihinde kendi
mirasgilarina sattiklarini gozlemlemektedir. Biitiin bu tasimmazlarin satig fiyati toplam 305
milyar TLdir (yaklasik 146.000 Euro). Hiikiimete gore tasinmaz mallarin gercek piyasa

degeri satis fiyatinin iizerinde olamaz.
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AIHM, ihlalin tespit edildigi bir basvuruda savunmaci Hiikiimetin ihlali gidermek ve
ihlalden onceki duruma miimkiin oldugunca doniilmesini saglayacak sekilde ihlalin
sonuglarin1 ortadan kaldirmak yiikiimligiiniin bulundugunu hatirlatir. Bir davaya taraf
sozlesmeci devletlerin, prensip olarak, ihlale hiikmedilen bir kararin gereklerini yerine
getirmek i¢in bagvuracaklar1 yollar1 segme serbestligi bulunmaktadir. Bir kararin nasil icra
edilecegine iligkin takdir yetkisi ile, s6zlesmeci devletlerin, AIHS nin temel yiikiimliiliigii
olan “gilivence altina alinan hak ve 6zgiirliikkleri tanima” (1. madde) yiikiimliiliigii ile uyumlu
bir segme hakki kastedilmektedir. ihlalin dogas1 miisaitse, bunu yerine getirmek Savunmaci
Devlete diiser, zira AITHM nin bunu bizzat yapmaya ne yetkisi ne imkan1 bulunmaktadir. Buna
karsilik ulusal hukuk ihlalin sonuglarini ortadan kaldirmaya olanak tanimiyor ve/veya ancak
kismen giderebiliyorsa, bu durumda AIHS’nin 41. Maddesi AIHM’yi, magdura uygun
gorecegi bir telafiyi saglama yetkisi vermektedir.

Mevcut basvuruda AIHM, sozii edilen miidahalenin yasallik ilkesini karsilamadig
sonucuna vardigimi hatirlatir. Bu kosullar c¢ergevesinde, tasinmaz mallar i¢in mirasgi
sifatlarinin yeniden taninmasi, basvuranlart miimkiin oldugunca 1 Nolu Protokol’iin 1.
Maddesinin 6ngordiigii gerekliliklerin ihlal edilmedigi bir duruma karsilik gelecek bir
konuma getirecektir. Bununla beraber, AIHM bir miras davasimin séz konusu oldugunu
hatirlatir; murisin miras1 i¢ hukuktaki mahkemelerce taninan mirasgilarina ge¢mis, bu kisiler
ise taginmazlar1 Ugilincli sahislara devretmislerdir. Geri verme bakimindan bu davanin
kosullarinda uygun bir karar gibi goériinmemektedir. Kaldi ki bagvuranlar zaten bunu talep
etmemekte; tasinmazlarin 2001°deki piyasa degerine dayanarak ugradiklari zararin telafi
edilmesini istemektedirler.

AIHM bu dogrultuda Hiikiimetin basvuranlara maddi tazminat olarak tasinmaz
mallarin  piyasa degerine dayanilarak hesaplanacak bir meblagi 6demesi gerektigi
goriisiindedir. Bu baglamda AIHM taraflarca sunulan iki bilirkisi raporuna gore tasinmaz
mallarin degeri arasinda onemli farkin bulundugunu ve bunun ise bir 6l¢iide tasinmazlardan
biri iizerinde yapilan degisikliklerden kaynaklandigim tespit etmektedir. AIHM 2001 tarihli
bilirkisi raporunun cekismeli gergeklesmeyen bir yargilama siireci g¢ergevesinde yalnizca
idarenin giderlerinin hesaplanmasi1 amaciyla diizenlendigini not eder.

Ayrica bu iki bilirkisi raporunda tespit edilen degerler ile tasinmazlarin satis degerleri
arasinda onemli fark bulunmaktadir. Bagvuranlara gore satis degerleri en azindan emlak
vergisi 0demeye temel olacak degerlerine tekabiil etmektedir.

AIHM, bagvuranlarin murisin mirasmnin yarisin1 almaya ehil olduklarmni, bdylece her

bir bagvuranin 4 payimin oldugunu vurgular.
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AIHM, tasmmazin piyasa degerine iliskin mahkemeye sunulan bilgiler ve taraflarca
sunulan unsurlar 1s181nda, murisin taginmaz mallarinin miras¢ist olmalarinin imkansiz olusu
nedeniyle ugradiklart maddi zararin karsiligi olarak Hiikiimetin bagvuranlarin her birine
250.000 Euro 6demesi gerektigini kaydetmektedir.

Bu gerekgelere dayali olarak, AIHM, oybirligiyle, AIHS nin 44/2 Maddesi geregince
kararin kesinlestigi tarihten itibaren ii¢ ay i¢inde, miktara yansitilabilecek her tiirlii vergiden
muaf tutularak 6deme tarihindeki doviz kuru {izerinden TL’ ye ¢evrilmek iizere, Savunmaci
Devlet tarafindan bagvuranlarin her birine maddi tazminat olarak 250.000 (iki yiiz elli bin)

Euro 6denmesine karar vermistir.

AIHM’nin kararlarindan ¢ikarilan sonuca gére, Mahkemece, 1 Nolu Protokoliin 1.
Maddesi’nin ihlal edilip edilmedigi incelenirken 6ncelikle bagvurucunun 1. madde kapsamina
giren bir miilkiyet hakkina veya miilke sahip olup olmadigi, sonra bu miilke herhangi bir
miidahalenin var olup olmadigi, miidahale var ise, miidahalenin kamu yarar1 veya genel
menfaatler dogrultusunda mesru bir amaca hizmet edip etmedigi, miidahalenin orantisal olup
olmadigi, yani kamunun menfaatleriyle bireyin temel haklarinin korunmasi geregi arasinda
adil bir dengenin kurulup kurulamadig1 ve son olarak da miidahalenin hukuki kesinlik veya

yasallik ilkesi ile uyumlu olup olmadigi incelenmektedir.
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SONUC

Tarihsel siiregte lilkemizde yabancilarin tasinmaz edinimine iligkin temel diizenleme
22.12.1934 Tarih ve 2644 Sayili Tapu Kanununun 35. ve 36. Maddeleri ile hiikiim altina
alimmustir. S6z konusu diizenlemenin zaman igerisinde ihtiyaglara cevap veremez hale gelmesi
sonucunda 2003 yilinda 4916 Sayili Kanun ve sonrasinda 2005 yilinda ise 5444 Sayili Kanun
ile 2644 Sayili Kanunda degisiklikler yapilmustir.

Ancak, gerceklestirilen degisikliklerle — Ongoriilen  diizenlemeler, Anayasa
Mahkemesi’nin ¢esitli tarihlerde tesis ettigi kararlar ile Anayasaya aykirt bulunarak iptal
edilmis ve nihayet s6z konusu maddeler 03.07.2008 tarih ve 5782 Sayili Kanun ile yapilan
degisiklikler neticesinde mevcut seklini almistir.

Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararlar1 ve kararlarinda belirttigi gerekg¢eler géz oniine
aliarak gelinen noktada, 2003 yilinda yapilan diizenlemeye gore, -tezimde elestirdigim ve
saptadigim eksikliklere ragmen- daha ayrintili ve etrafli bir diizenleme yapildig
goriilmektedir.

Tezin hazirlandig: siiregte Anayasa Mahkemesine 5782 Sayili Kanunu’ nun getirdigi
diizenlemelerin iptali i¢in yapilan bagvuru 2008/79 Esas numarasi ile goriisiilmektedir.

S6z konusu diizenlemelerin yani sira modern hukuk sistemlerinde yabancilarin
tasinmaz edinimine iliskin “ karsiliklilik” ve “ kanuni simirlamalara uygunluk™ ilkeleri goze
carpmaktadir. S0z konusu ilkeler, iilkemizde de yabancilarin tasinmaz ediniminde
uygulanmaktadir. Karsiliklilik ilkesi geregince, yabancilarin iilkemizde taginmaz ediniminde,
s0z konusu yabancilarin vatandasi olduklari iilkelerde Tiirk vatandaslarina taginmaz edinimi
hakkinin hukuki ve fiili olarak taninmis olmasi sarti aranmaktadir. Kanuni sinirlamalara
uygunluk ilkesi ile de, ancak kanuni sinirlamalara uygun olarak tasinmaz edinebilmektedirler.
Kanuni sinirlamalara iliskin olarak, 2565 Sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Gilivenlik Bolgeleri
Kanuni ile 1062 sayili Mukabele Bil Misil Kanuni ile getirilen diizenlemeler en dikkat ¢ekici

diizenlemelerdir.
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