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OZET

Yabancilarin tasinmaz edinimi, iilkemizde oOteden beri yogun tartismalarin
yasandigi ve Tiirk hukukunda siklikla mevzuat degisikliklerine konu olmusg bir alandir.
Tiirk hukukunda yabancilarin tasinmaz edinimi konusu daginik bir yapi icinde
diizenlenmistir. Yabancilarin Tiirkiye de tasinmazlar iizerinde sahip olabilecekleri
haklar, esas itibariyla 2644 sayili Tapu Kanunu’nda ele alinmaktadwr: Bu ¢alismada,
bilhassa Tapu Kanunuyla ortaya konan hukuki ¢erceve kapsaminda yabanci gercek
kisilerin iilkemizde tasinmaz edinimine iliskin kabul edilen sartlar ve kisitlayici
diizenlemeler incelenmistir.

Tapu Kanununda 2012 yilinda gercgeklestirilen degisikliklerden en
onemlisi yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimine iliskin karsiuiklilhik sartinin
kaldwirilmasidwr. Degisiklikle, yabanct gergek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirl
ayni hak edinebilmesi icin karsiliklilik sartimin yerine, Bakanlar Kurulu tarafindan
belirlenen tilkelerden birinin vatandast olmak sarti getirilmistir. Diger taraftan, Tapu
Kanununun mevcut halinde yabanc gergek kisilerin tasinmaz edinimi konusundaki en
onemli eksiklik, “amac¢” unsuruna yer verilmemis olmasidur.

Anahtar Kelimeler: Yabanc: gercek kisilerin tasinmaz edinimi, Tapu kanunu,
karsiliklilik.

THE ACQUISITION OF REAL ESTATE OF FOREIGN NATURAL PERSONS
IN ACCORDANCE WITH THE TERMS OF LAND REGISTER ACT.

ABSTRACT

The acquisition of real estate of foreign natural persons is one of the most
controversial issue in our country, on which plenty of amendments have realized in
Turkish Law. In Turkish Law the above mentioned issue has been held in a dispersed
legal structure. The rights of foreign natural persons on real estate acquisition are
mainly handled at the Land Register Act, numbered 2644. In this Article, the requisites
and restrictive arrangements pertaining to real estate acquisition of foreign natural
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persons in our country has been examined, especially in the scope of legal framework
which is revealed by Land Register Act.

The most significant amendment realized on Land Register Act in 2012 is the
abolition of mutuality principle relating to the acquisition of real estate of foreign
natural persons. Within this framework, instead of mutuality principle, the condition
on being a citizen of a State, which is determined by Ministerial Cabinet has been
adopted. On the other hand, the lack of “acquisition aim” at the Land Register Act,
is considered to be the most outstanding deficient about the acquisition of real estate
of foreign natural persons.

Keywords: The real estate acquisition of foreign natural persons, Land
Register Act, Mutuality.

L. Giris

Yabancilarintaginmazedinimi, iilkemizdedtedenberi yoguntartismalarin
yasandigi ve Tiirk hukukunda siklikla mevzuat degisikliklerine konu olmus bir
alandir. Taginmaz edinimi konusunun iilkenin sosyal ve ekonomik sartlar1 ile
egemenlik haklarin1 yakindan ilgilendiren boyutlarinin bulunmasi', konunun
defaten anayasal denetim mekanizmasina tabi tutulmasi neticesini dogurmus
ve sevk edilen kanuni diizenlemelere iligkin olarak Anayasa Mahkemesi
tarafindan miiteaddit defalar iptal kararlar1 verilmistir. Kanun koyucu,
Anayasa Mahkemesi ve doktrin arasinda siiregelen goriis ayriliklariin
temelinde, yabancilara taginmaz edinime hakki taninip taninmamasi degil, bu
hakkin hangi kapsamda taninacagi tartigmasi bulunmaktadir®. Bu ¢ercevede
tarihsel siire¢ i¢inde zaman zaman, iilke ekonomisinin ihtiya¢ duydugu doviz
girdisinin temini maksadiyla’, yabancilarin taginmaz edinimi konusunda
esnek bir yapr hakim kilinmaya galigilmis, buna mukabil anayasa yargisinin
tesiriyle sinirlayict hiikiimlere riicu etmek mecburiyeti hasil olmustur. Farkli
menfaat beklentilerinin 6ncelenmesi temeline dayanan bu tartigma, mevcut
durum itibariyle de giincelligini muhafaza etmektedir.

' Esmer Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hitkiimleri ve Tapu Sicili, Kazanct Hukuk Ya-

ylari No. 82, Besinci Basim, Istanbul, 1990, s. 597.
2 Dogan Vahit, 29.12.2005 tarih ve 5444 Sayili Kanuna Gore Yabancilarin Tiirkiye’de Gayri-
menkul Edinmeleri, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Yetkin Yayinevi, ss. 479-491, Ankara
2006, s. 479.
Eksi Nuray, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Iktisabi, Beta Yayinevi, Ikinci Bast, Istanbul,
Temmuz 2012, s. 83.
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Tiirk hukukunda yabancilarin taginmaz edinimi konusu dagmik bir
yapt ic¢inde diizenlenmistir. 1982 Anayasasinin 35. maddesinde, yabanci-
vatandas ayrimi yapilmaksizin herkesin, miilkiyet ve miras haklarina sahip
oldugu vurgulandiktan sonra, kamu yarar1 amaciyla ve kanunla hakkin
kullaniminin smirlanabilecegi ifade edilmistir. Anayasanin 16. maddesinde
ise temel hak ve hiirriyetlerin, yabancilar i¢in, milletleraras1 hukuka uygun
olarak kanunla sinirlanabilecegi kabul edilmistir. Yabancilarin Tiirkiye’de
gayrimenkuller lizerinde sahip olabilecekleri haklar, esas itibariyla 22.12.1934
tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nda ele alinmaktadir'. Bu Kanunun
yaninda; 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu,
1062 say1li Mukabele-i Bilmisil Kanunu, 5580 say1l1 Ozel Ogretim Kurumlari
Kanunu ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu gibi bir kisim kanunlarda da
konuyla ilgili 6zel hikkiimlere yer verildigi goriilmektedir.

2644 sayili Tapu Kanunun 35. maddesinde 03.05.2012 tarihinde
6302 sayili Kanunla son derece dnemli degisiklikler gerg¢eklestirilmistir. Bu
caligmada, bilhassa 2644 sayili Tapu Kanunuyla ortaya konan hukuki ¢erceve
kapsaminda yabanci gercek kisilerin iilkemizde tasinmaz edinimine iliskin
kabul edilen sartlar ve kisitlayic1 diizenlemeler incelenmeye galisilacaktir.
Bununla birlikte halihazirda yiirtirliikte bulunan mevzuat hiikiimlerinin daha
iyl anlagilabilmesi icin evvela, tarihsel siire¢ i¢inde kabul edilen kanuni
diizenlemeler ile bu diizenlemelere yonelik Anayasa Mahkemesi kararlari
analiz edilecek, nihayet mer’i mevzuat ele alinacaktir.

II. Yabanc1 Gercek Kisilerin Tasinmaz Edinimine iliskin Tarihsel
Siirec

A. Cumhuriyet Oncesi Dénem

Osmanli Devletinde, istisnai nitelikteki bazi fermanlar bir kenara
birakildiginda, 1868 tarihine kadar yabanci gercek kigilerin Osmanh
iilkesinde taginmaz mal edinmelerine iligkin herhangi bir hak taninmadigi
goriilmektedir’. Hatta yabanci devlet vatandaglarina genis imkéanlarin tanindigi
kapitiilasyonlarda dahi tasinmaz edinimine yer verilmemistir. Bu yaklagimin
temelinde, yabanci devletlerin tavrimin bulundugu ifade edilebilir. Zira bu
donemde yabanci devletler de, kendi vatandaslarinin Osmanli tlkesinde
tasinmaz edinmelerine izin vermemislerdir. Bu donemde, insanlarin belirli bir

4 RG. 29.12.1934/ 2892, Tertip: 3, Cilt: 16, Sayfa: 312.

5 Levi Selim, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, Legal Yaymevi, Birinci Baski, Mart
2006, s. 55.
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topraga bagli olmalar1 arzu edildiginden, yabanci bir iilkede uzun siire kalan
kisilerin tabiiyetlerinin degistigi kabul edilmekteydi®. Derebeylik esaslari
uyarinca devletler, vatandaslar tizerindeki egemenlik haklarinin sona ermesi
anlamina gelen boylesi bir ihtimalin gerceklesmesine sebebiyet vermemek
i¢in, vatandaslarinin yurt dis1 ikamet ve seyahatlerini tahdit etmiglerdir. Bu
itibarla, Osmanli iilkesine gelmeleri ve ikametleri kisitlanan yabanci devlet
vatandaslarinin, taginmaz edinimleri, mensup olduklari devletlerce evleviyetle
yasaklanmisti”. Bununla birlikte s6z konusu donemde dahi, yabancilarin
Osmanl iilkesindeki tasimmaz mallar iizerinde muvazaa yoluyla fiilen bir
kisim haklar elde ettikleri ifade edilmektedir®. Bu sebeple Osmanli Devleti
tarafindan zaman zaman yayinlanan fermanlarda, her nasilsa yabancilarin
uhdesine gegmis topraklarin Tiirk tebaasina satilmasi emredilmistir®.

1856 Tarihli Islahat Fermani ile yabanci gercek kisilerin tasinmaz
edinimi konusundaki tahdidi yaklasimdan 6nemli Olgiide vazgegilmistir.
Islahat Fermaninda Hiristiyan ve Miisliiman tebaa arasinda esitligi saglayan ve
bazi kisi haklarini teminat altina alan hiikiimler yaninda, yabancilara taginmaz
mal edinilmesi konusunda vaat niteligi tasiyan bir ibareye yer verilmistir'®. Bu
vaadin bir geregi olarak 7 Safer 1284 (8 Haziran 1868) tarihinde kabul edilen
“Tebaa-i Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif Olmalari Hakkinda Kanun” (Safer
Kanunu) ile Tiirk hukukunda yabancilarin tasinmaz mal edinimi konusundaki
ilk yasal diizenleme yapilmistir!'. Kanunun 1. maddesi'? hiikmiiyle, “Istanbul

Altug Yilmaz, Yabancilarin Arazi 1ktisab1 Meselesi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlar1 No. 482, Dordiincii Bast, Istanbul, 1976, s. 55.

7 Altug, 1976, s. 55.

8 Sargm Fiigen, Yabanc1 Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Edinmeleri ve Sinirh
Ayni Haklardan Yararlanmalari, Yetkin Yaymlari, Ankara, 1997, s. 41, 42; Esmer, 1990, s.
597, 598; Altug, 1976, s. 62.

% Altug, 1976, s. 56.
Sargin, 1997, s. 42.

Yesil Ufuk, Yabancilarn Tiirkiye’de Tagmnmaz Mal Edinmeleri, Gazi Universite-
si Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal1 Yiiksek Lisans Tezi, Anka-
ra, 20006, s. 22, 23’ten naklen Berki Osman Fazil, Devletler Hususi Hukuku, Anka-
ra, 1949, s. 159.

“Diiveli ecnebiye tebaasi memaliki sahanenin arz-i Hicaziyeden maada her tarafindan
teb’ay1 devleti Aliye misiilli ve baska bir sart tahtinda olmiyarak mevadd: atiyede mezkiir ol-
dugu vechile onlarin bu hususta tabi olduklar: nizamat ve vazife ittiba kaydiyle dahil ve hari¢
miidiin ve kasabatta tasarrufu emlak hukukundan istifade etmeye kabul olunmuglarduwr: Filha-
sil tebaayr hazreti sahaneden olup ta sonradan tebdili tabiyet etmis olanlar bu kaideten miis-
tesna olup onlar haklarinda kanunu mahsusun ahkdmi cari olacaktir”.
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9 Haziran 1868 Tarihli Protokolii”nii"® imzalayan yabanci devletlerin'
tebaasina, hicbir sarta bagli olmaksizin Osmanli iilkesinde arazi sahibi olma
hakki verilmis ve bu konuda yabancilarla Osmanli tebaasinin esit durumda
bulunduklar1 kabul edilmistir'’®>. Bunun yaninda Kanunun ayni maddesinde,
s0z konusu haklarin Hicaz topragi iizerinde mevcut bulunmadigi ifade edilmis,
ayrica, hiikiimet izni olmaksizin Osmanli tabiiyetinden baska bir devlet
tabiiyetine gecenlerin tiim Osmanl {ilkesinde arazi iktisap edemeyecekleri
kurali getirilmistir'e.

Yabancilarin Osmanli iilkesindeki tasinmazlara iliskin tasarrufiar: 1868
tarihli Safer Kanunu’na goére Birinci Diinya Savasina kadar devam etmis,
1914 (2 Kasim 1330) tarihli Kapitiilasyonlarin Kaldirilmas: Hakkindaki
Kanunla (Kavanin-i Mevcudede Uhudu Atikaya Miistenit Ahkamin Lagvi),
biitiin kanun ve nizamlarda eski anlasmalara dayanan ve yabancilara taninan
mali, idari ve adli ayricalik hiikiimleri kaldirtlmistir'’”. Bu gelismeden sonra 24
Temmuz 1923 tarihinde akdedilen Lozan Antlagmasi ile Antlasmaya ek Lozan
Ikamet ve Selahiyeti Adliye Mukavelesi, Tiirkiye’de yabancilarin tasinmaz
iktisab1 konusunda bir doniim noktasi teskil etmistir'®. Soyle ki, Antlasma
ile 1868 tarihli Safer Kanunu’yla benimsenen esitlik (tebaaya temsil) sistemi
terk edilerek, siyasi (ahdi) karsiliklilik sistemi kabul edilmis'® ve yabancilarin
taginmaz edinimine iliskin hukuki yapi1 Cumhuriyet déonemine 151k tutan esaslar
tizerine oturtulmustur®. Gergekten de Mukavelenin 1. maddesinde?' birinci
fasilda yer alan hiikiimlerden her birinin diger akit devlet tebaa ve sirketlerine
uygulanmasinda tam bir karsiliklilik aranacagi hiikkme baglanmistir. Keza
Mukavelenin 3. maddesinde? de diger akit devlet tebaasinin Tiirkiye’de

B Altug, 1976, s. 80-84.

4 Protokolii imzalayan devletler igin bkz. Eksi, 2012, s. 13; Altug, 1976, s. 61; Sargin 1997, s.
48.

5 Levi, 2006, s. 57.
16 Levi, 2006, s. 57.

17 Kirmaci Kadir, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinme Siireci: Hukuki ve Mekansal Boyutla-

rin Analizi, Gazi Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, Temmuz
2007, s. 30, 31; Eksi, 2012, s. 14.

8 Altug, 1976, s. 93.
9 Eksi, 2012, s. 14; Altug, 1976, s. 93;
20 Esmer, 1990, s. 599.

20 “[sbu fasilda miinderi¢ ahkdmdan her birinin Tiirkiye'de diger diivel-i akide tebaa ve sirket-
lerine tatbiki, diivel-i mezkure arazisinde Tiirk tebaa ve sirketleri hakkinda tam bir muame-i
miitekabile tatbiki sart-i sarihinde mualldktir.”

2 “Tiirkiye’'de diger diivel-i dkide teb’asinin kavanin ve nizamat-1 mahalliyeye tevfikan her
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kanun ve nizamlara uygun olarak her tirlii tagmnir ve tasinmaz mallar
edinme, devir ve ferag haklarimin oldugu belirtilmistir. Maddede ayrica akit
devlet vatandaslarinin taginir ve tasinmaz mallar1 kanuni miras veya dliime
bagl tasarruf yoluyla da edinebilecekleri ifade edilmistir. Lozan Ikamet ve
Selahiyeti Adliye Mukavelesi 7 yil i¢in gegerli olmak lizere kabul edilmistir.
Tiirkiye 1930 yilinda Mukavelenin 20. maddesinde verilen hakka dayanarak,
Mukaveleyi feshetmis, Mukavele bu suretle yiiriirliikten kaldirilmigtir®,

B. Cumhuriyet Donemi
1. Cumhuriyetin flanindan 2003 Yilina Kadar Olan Dénem

Cumhuriyetin ilanindan sonraki siirecte, Tiirk hukukunda yabanci
gergek kisilerin tasinmaz edinimine iligkin en 6nemli diizenleme 22.12.1934
tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunudur. Tapu Kanununun 35. maddesi
hitkmiiniin ilk halinde “Tahdidi mutazammin kanuni hitkiimler yerinde kalmak
ve karsilikli olmak sartiyla yabanci hakiki sahislar Tiirkiye’de gayrimenkul
mallara temelliilk ve tevariis edebilirler.” hiikmiine yer verilmek suretiyle
yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi bazi sartlara baglanmistir. Maddede
ongoriilen sartlar “kanuni sinirlamalara uymak™ ve “karsiliklilik” seklinde
ifade edilmekteydi. Goriildigl {izere, Lozan Antlagmasi ve Antlagsmaya ek
Mukavele hiikiimleriyle getirilen karsiliklilik sarti**, Cumhuriyet doneminin
ilk 6nemli kanuni diizenlemesinde de muhafaza edilmistir. Diger taraftan
2644 say1li Tapu Kanunu’nun ilk halinin 36. maddesinde® ise yabanci ger¢ek
kisilerin taginmaz edinimine miktar ve yer itibariyle bir sinirlama getirilmisti.

tiirlii emval-i menkule ve gayri menkuleyi ihraz tasarruf, devir ve feraga haklart olacaklar-
dir. Tebaa-y1 mezkure bilhassa bey’, miibadele, hibe, vasiyet yahud diger her suretle emval-i
mebhuseden tasarruf edebilecekleri gibi bermucib-i kanun veraset tarikiyle veya hibe veya-
hud vasiyet suretiyle emval-i mezkureye malik olabileceklerdir.”

Sargin, 1997, s. 51.

Tapu Kanununun 35. maddesinde dngoriilen “karsiliklilik” sartindan ne anlagilmasi gerekti-
&1 hususu madde metninde ifade edilmemistir. Bu itibarla doktrinde, karsiliklilik sartinin si-
yasi (ahdi), kanuni ve fiili veya ahdi, kanuni ve fiili olarak aranmas1 gerektigini ifade eden
muhtelif goriigler serdedilmistir. S6z konusu doktrin goriislerine iliskin ayrintili bilgi igin
bkz. Dogan Vahit, Proje Raporu, “Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ve Etkilerinin
Degerlendirilmesi”, TUBITAK Projesi, 2012, s. 34 vd.; Sargi, 1997, s. 66, 67.

“Yabanci hakiki sahislar bir koye bagl olmayan miistakil ¢ifiliklere ve koy sumirlart disinda
kalan arazinin otuz hektardan ¢oguna ancak hiikiimetin izniyle sahip olabilirler. Kanuni mi-
ras bu hiikiimden disaridr. Adi gegen ciftliklere ve arazinin otuz hektardan ziyadesine vasiyet
suretiyle veya mansup mirasg¢i sifatiyla yabanci hakiki sahislarin sahip olabilmesi de hiikii-
metin iznine bagl olup, izin verilmezse ¢iftlik ve bu fazla miktar tasfiye suretiyle bedele ¢ev-
rilir”

2

1)

24

2

G
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Buna gore yabanci gergek kisilerin koylerde tasinmaz edinimi yasaklanmig?®,
kdy dist alanlarda edinebilecekleri tasinmazin miktar1 ise 30 hektar ile
tahdit edilmisti. Bu kisilerin bir kdye bagli olmayan miistakil ¢iftliklere ve
kdy smurlar1 disinda kalan arazinin otuz hektardan ¢oguna ancak hiikiimet
izniyle sahip olabilecekleri hiikkme baglanmisti. Oliime bagli tasarruflar
bakimindan da ayni sartlarin varligini arayan Kanun, kanuni miras yoluyla
edinilen taginmazlari ise hilkkmiin kapsami disinda birakmisti. 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 35. maddesine, 21.06.1984 tarihli ve 3029 sayili Kanunla
onemli bir fikra eklenmisti. Bu fikra ile Bakanlar Kurulu hangi {iilkelere
kargiliklilik sartinin uygulanmayacagini belirleme yetkisiyle techiz edilmisti.
Ayrica Bakanlar Kurulu, yabanci gergek kisilerin tasinmaz mal alim ve
satimlarda yiizde 25’1 gegmeyecek sekilde Toplu Konut Fonuna alinacak fon
nispetini tespite de yetkili kilimmisti. Ancak s6z konusu diizenleme Anayasa
Mahkemesi tarafindan 13.06.1985 tarihinde verilen kararla iptal edilmistir?’.
Mahkeme kararinda, 6ncelikle Lozan Baris Antlasmast ile [kamet ve Selahiyeti
Adliye Hakkindaki Mukavelenamede; yabancilarin iilkede miilk edinmeleri
konusunda miitekabiliyet sartinin ngoriildiigiini, bu tarihten sonra diizenlenen
konu ile ilgili yasalarda ve yapilan bircok antlagmada miitekabiliyet sarti
getirilmek suretiyle, karsilikli muamele esasinin, gerek antlagsmalar hukuku,
gerekse mevzuu hukuk olarak Tiirk yabancilar hukukunun genel ilkelerinden
biri haline doniistiiriildiigiinii tespit etmisti. Kararda, yabancilarin taginmaz
ediniminin sadece bir miilkiyet sorunu olarak degerlendirilemeyecegi, topragin
devletin vazgecilmesi imkansiz temel bir unsuru, egemenlik ve bagimsizligin
simgesi oldugu ifade edilmisti. Miitekabiliyet esasinin uluslararasi iligkilerde
esitligi saglayan denge araci oldugunu da vurgulayan Mahkeme, iktisadi
manada dnemsiz bir kaynak yaratmak maksadiyla iilke topraklarinin yabanci
unsurlarin eline gegmesine imkan saglayan diizenlemenin Anayasaya aykiri
oldugu neticesine ulagmisti. Anayasa Mahkemesi, kararinda, 3029 sayili
Kanunla yapilan degisikligin Bakanlar Kuruluna sinirlart belirli olmayan bir
yetki verdigini ve bu hususun yasama yetkisinin devri anlamina geldiginden
bahisle Anayasaya aykirilik teskil ettigini de vurgulamisti. Bunun disinda,

% Yabanci gergek kisilerin kdylerde tasinmaz edinimi, esasen Tapu Kanunundan ¢ok daha
once, 18 Mart 1340 (1924) tarihli ve 442 sayili Koy Kanununda yasaklanmistir. Mezkar Ka-
nunun 87. maddesinde “Tiirkiye Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan gerek sahislar gerek
sahis hiikmiinden olan cemiyet ve sirketlerin, koylerde arazi ve emldk almalart memniidur”
hiikkmiine yer verilmistir. Bu itibarla Tapu Kanununun 36. maddesindeki yabanci gergek kisi-
lerin tasinmaz edinimini yer itibariyle sinirlayan diizenleme 442 sayili Koy Kanununun tek-
rar1 niteligi tasimaktadir.

27 Anayasa Mahkemesinin 13.06.1985 tarihli ve E. 1984/14, K. 1985/7 sayili karar1.
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Mahkeme, yabanci gercek kisilerin edinebilecekleri taginmazlara iligkin
olarak amag, miktar ve yer bakimindan tespit edilecek esaslarin da kanunda
diizenlenmesi geregini ifade etmisti. Mahkeme bu konudaki goriislerini su
sekilde ortaya koymustu:

“Gergekten 3029 sayii Yasa ile Bakanlar Kuruluna taminan yetki
son derece simrsizdir ve agik degildir. Yasada sadece Toplu Konut Fonuna
alinacak miktar belirlenmis, diger hususlarin tespiti yiiriitme orgamina
birakilmistir. Bunlar arasinda kanunla diizenlenmesi gereken yonler vardir ...
Yabancinin alacagr arazinin azami miktari, emldakin adedi, alinma amaglart
Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin devami siiresi, satin alinacak arazi ya
da emlakin yeri, satin almanmn kosullari, devir ve feragda uygulanacak
ilkeler hep yasa ile diizenlenmesi gereken hususlardandir... 3029 sayili Yasa
ile uygulamaya iliskin esaslarin tespiti yoniinden yiiriitmeye verilen yetkinin
genisligi ve belirsizligi apagik ortadadir. Yasada, esasla alakali bir¢ok yonler
diizenlenmemigtir. Bu durum, agik¢a bir yetki devridir.”

Anayasa Mahkemesinin 13.06.1985 tarihli iptal karari neticesinde,
kanun koyucu tarafindan yeni bir yasal diizenleme hazirlanmasi yoluna
gidilmis ve 22.04.1986 tarihli ve 3278 sayili Kanunla, Tapu Kanunu’nun 35.
maddesine iki fikra eklenmisti. Bu fikralar uyarinca, Bakanlar Kurulu’nun,
milli menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali goriildiigii hallerde, hangi
iilkelerin ve/veya hangi lilkeler uyrugundaki gercek kisilerin miitekabiliyet
sartindan miistesna tutulacagina karar verebilecegi ifade edilmisti. Mezkdr
Kanun hiikmiiyle ayrica, Bakanlar Kurulu yabanct gergek kisilerin tasinmaz
alim ve satimlarinda satig bedelinin yiizde 25’ini gegmeyecek miktarda Toplu
Konut Fonuna alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslar1 tespite de
yetkili kilimmuisti.

Goriildigi tizere, 3278 sayili Kanunla Tapu Kanunu’nun 35. maddesine
yapilan ilave, 3029 sayili Kanunla yapilan ilaveden son derece ciiz’i bir
farklilik ihtiva etmektedir. Bu farklilik miinhasiran, Bakanlar Kurulu’na
verilen karsiliklilik sartindan muaf tutma yetkisinin, milli menfaatlere ya
da milli ekonomiye faydali goriilen hallerle sinirlandirilmast noktasinda
odaklanmaktadir. Bu fayda analizinin de bizatihi Bakanlar Kurulu'nca
yapilacagina kusku olmadigina gore, her iki diizenleme arasindaki farkliligin
belirsiz diizeyde kaldigini ifade etmek miimkiindiir. Keza 3278 sayili Kanun’la
Tapu Kanunu'nda yapilan degisiklik de Anayasa Mahkemesi tarafindan
09.10.1986 tarihinde verilen kararla iptal edilmistir.

1102 Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XVII, Y.2013, Sa. 1-2



6302 Sayii Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de ...

Tapu Kanununun 35. maddesinde 1984 ve 1985 yillarinda yapilan
degisikliklerin Anayasa Mahkemesince iptal edilmesi ile yabancilarin
Tiirkiye’de gayrimenkul edinmeleri ile ilgili Tapu Kanunu’nun kabul
etmis oldugu temel ilkeler muhafaza edilmistir. Ancak 1985 yilindan sonra
da, muhtelif siyasi iktidarlarin iktisadi kaygilarla yabancilarin tasimmaz
edinmesine iliskin hukuki yapida degisiklige gitme arzusu devam etmistir. Bu
noktada Tapu Kanununun 35. maddesine iliskin ilk 6nemli yapisal degisiklik,
2003 yilinda kabul edilen 4916 sayil1 Kanunla gergeklestirilmistir.

2. 2003 Yihindan 03.05.2012 Tarihli ve 6302 Sayih Kanunun
Kabuliine Kadar Olan Siire¢

Yabancilarin tasmmmaz edinimine iligkin sartlar, 03.07.2003 tarihli
ve 4916 sayili “Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanliginin Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun”la Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikler neticesinde
yeniden diizenlenmistir. 4916 sayili Kanunun 19. maddesiyle®® degistirilen
Tapu Kanununun 35. maddesi, Oonceki diizenlemeye nazaran onemli bazi
yapisal degisiklikler ihtiva etmektedir. Kanunda en fazla dikkat ¢eken
degisiklik yabanci tiizel kisilere yoneliktir. 4916 sayili Kanunun kabuliinden
onceki donemde sadece yabanci gergek kisilere hasredilmis bulunan tasinmaz

8 <22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35 ’inci maddesi asagidaki sekilde degis-
tirilmistir.
Madde 35. Karsilikli olmak ve kanuni stmirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanct uyruklu ger-
cek kisiler ile yabanct iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ti-
caret sirketleri, Tiirkiye Cumhuriyeti simirlart iginde tasinmaz edinebilirler. Karsiliklilik ilke-
sinin uygulanmasinda, yabanct devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya ya-
banct iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine
tamidigr haklarin, Tiirkive Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi
esastir.
Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras
voluyla edindikleri tasinmazlar ile kanunt kisitlamalara tabi alanlardaki tasinmaziar, intikal
islemleri yaptlarak tasfiye edilir ve bedele ¢evrilir.
Yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi Bakanlar
Kurulunun iznine tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlar i¢in bu hiikiim uy-
gulanmaz. Yabanct uyruklu gercek kisilerin, kanuni miras disinda oliime bagh tasarruflar yo-
luyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun iznine baghdir. Izin
verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele ¢evrilir.
Yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan
tiizel kigilige sahip ticaret sirketleri lehine, taginmaz iizerinde simirll ayni hak tesis edilmesi
halinde karsiliklilik sarti aranmaz.
Kamu yarart ve iilke giivenligi bakimindan, bu maddenin uygulanmayacagi yerleri belirle-
meye Bakanlar Kurulu yetkilidir.”
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edinme imkani?’, yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlaria gére kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerini de kapsayacak sekilde genisletilmistir. Bahse
konu sirketlerin karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara uymak kaydiyla Tiirkiye
Cumbhuriyeti sinirlart i¢inde tasinmaz edinebilecekleri hilkkme baglanmistir.
Ayrica, 4916 sayili Kanunun 38. maddesiyle, yabancilarin koylerde tasinmaz
edinimini yasaklayan 18.3.1924 tarihli ve 442 sayili Koy Kanununun 87.
maddesi yiiriirliikten kaldirilmistir. Kanunun ayni maddesiyle Tapu Kanunun
36. maddesi de yiirtirlikten kaldirilmis, ne var ki ayn1 madde igerik olarak,
Tapu Kanununun 35. maddesine tglincii fikra olarak ilave edilmistir. Buna
gore; yabanci gercek kisilerin hukuki islem veya Sliime bagl tasarruf yoluyla
otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi Bakanlar Kurulunun iznine tabi
kilinmistir. Yine eski diizenlemede oldugu gibi, 4916 sayili Kanunla degisik
Tapu Kanununun 35. maddesi hilkmiinde de, kanuni miras yoluyla intikal
eden tasmmazlar s6z konusu miktar kisitlamasindan muaf tutulmustur.
Bununla birlikte yeni diizenlemede, eskisinden farkli olarak, karsiliklilik
ilkesi gerceklesmese bile kanuni miras yoluyla intikal eden tagmmazlarin
paraya cevrilecegi ifade edilerek, konuya iliskin yasanan problemler ¢oziime
kavusturulmustur *.

Tapu Kanunu’nun 4916 sayili Kanunla degisik 35. maddesi tahlil
edildiginde, yabanci ger¢ek kisilerin tasinmaz edinimi konusunda karsiliklilik
ve kanuni siirlamalara uyma kriterlerinin muhafaza edildigi goriilmektedir.
Bu yoniiyle Tapu Kanunun 35. maddesinin 2003 yilindan 6nceki ve sonraki
hali arasinda esasli bir farklilik yokmus gibi goriinse de, iki diizenleme
arasia kavramsal tanimlara iliskin kayda deger bir ayrismanin varlig1 tespit
edilmektedir. Bu ayrisma bilhassa karsiliklilik kavraminin tanimina iliskin
olarak giin yliziine ¢ikmaktadir.

Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin 2003 yilindan o6nceki héalinde
karsilikliliktan bahsedilmesine ragmen, bu prensibin tanimina iligkin herhangi
aciklayici bir bilgiye yer verilmis degildi. Bu itibarla doktrinde ve uygulamada
kargiliklilik prensibinin icerigi ve kapsamina yonelik tartigsmalar yasanmakta
idi*!. 4916 sayili Kanun’un kabuliiyle bu tartismalarin nihayete erdirilmesi

22003 yilindan 6nceki donemde yabanci tiizel kisilerin taginmaz edinimine antlagma rejimi
marifetiyle izin verilmisti. Antlasma rejimi, devletler arasinda ahdi ve fiili karsiliklilik {ize-
rinde kurulmakta, bu rejimin islemesi ise taraflarin uygulamadaki tutum ve davranislarina
bagli tutulmakta idi. Bkz. Esmer, 1990, s. 688, 689.

3 Eksi, 2012, s. 32.

31 Doktrindeki s6z konusu tartigmalar hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Levi, 2006, s. 76, 77.
2003 y1li 6ncesindeki donemde karsiliklilik prensibinin hangi kapsamda anlasilmasi gerekti-
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amaciyla Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde karsiliklilik kavraminin tanimina
yer verilmistir. Bu tanimda, karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci
devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina tanidig1 haklarin, Tiirkiye
Cumbhuriyeti vatandaglarina da taninmasi esas alinmistir. Goriilldigi iizere,
karsiliklilik prensibine dair 4916 sayili Kanunla kabul edilen sistem, esasinda,
tam anlamiyla esitlik (tebaaya temsil) prensibine dayandirilmistir®. Zira
kanuni tanimlama uyarinca, karsilikliligin gerceklesebilmesi igin, ilgili
yabanci devletin, tasinmaz edinme hakkina iliskin olarak kendi vatandaslarina
tanidig1 haklarin aynini Tiirk vatandaglarina da tanimasi gerekmektedir. Bir
diger ifadeyle 4916 sayili Kanunla kabul edilen esas, gergek kisiler icin
karsilikli olmaktan Ote birebir esit olmay1 sart olarak aramaktadir®*. Bu
durum doktrinde, Tiirk kanun koyucusunun tasinmaz edinme konusunda
uluslararast hukukta kabul edilen vatandaslar ile yabancilarin tabi olduklar
sartlarin farklilagtirilabilecegi yondeki genel prensibi géz ardi ettigi** ve
getirilen tanimin karsiliklilik ilkesinin anlamiyla bagdasir nitelikte olmadigi*
gerekeeleriyle elestiriye tabi tutulmustur.

4916 sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesiyle ilk defa
sinirli ayni haklara yonelik bir diizenlemeye de yer verilmistir*®. Diizenlemeyle
yabanci gergek kisiler lehine taginmaz tizerinde sinirli ayni hak tesis edilmesi
halinde karsiliklilik sartinin aranmayacagi hitkme baglanmistir. Nihayet,
4916 sayili Kanunla degistirilen Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin son fikrasi
uyarinca, Bakanlar Kurulu, kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimimdan sz
konusu maddenin uygulanmayacagi yerleri belirleme konusunda yetkili
kilinmustr.

&i hususundaki agikligin giderilmesi amaciyla ¢ikarilan 20.04.1940 tarihli ve 2/13349 sayi-
11 Bakanlar Kurulu Karartyla ihzari nitelikte bazi bilgilere yer verilmistir. Kararname kanu-
ni karsiliklilig1 yeterli gormekle birlikte, fiili duruma da 6nem vermis ve bir Tiirk vatandasi-
na yabanci tilkede bir kisitlama ya da engelleme uygulanmigsa, ayni kisitlama ve engelleme-
lerin s6z konusu yabanci devlet vatandasina tatbik edilmesini éngdrmiistiir. Bkz. Ozel, Sibel,
Tapu Kanunu M. 35°te Yapilan Degisiklik Tasarisinin Anayasa Mahkemesi Kararlari Is1gin-
da Degerlendirilmesi, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 86, Say1 2, ss. 37-70, 2012, s. 38.

32 Gelgel Giinseli Oztekin, Yabancilarin Taginmazlara [liskin Miilkiyet ve Smirlt Ayni Haklar-
dan Yararlanmasinda Miitekabiliyet Ilkesi, Milletleraras1t Hukuk ve Milletleraras1 Ozel Hu-
kuk Biilteni (MHB), Y1l 23, ss. 405-422, 2003, s. 413, 414.

3 Gelgel, 2003, s. 414.
3 Levi, 2006, s. 80.
3 Gelgel, 2003, s. 413.
% Eksi, 2012, 5. 32.
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4916 sayili Kanunla Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan
degisiklikler de Anayasa Mahkemesince 14.03.2005 tarihinde iptal edilmistir®’.
Mahkemenin iptal karari, 6nceki tarihli kararlarla paralel bi¢imde, kanuni
diizenlemede karsiliklilik ilkesinin ihlal edildigi ve ilkenin ic¢i bosaltilmisg
bigcimde ele alindig1 gerekgelerine dayandirilmistir.

Yukarida ifade edildigi tizere, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde
2003 yilinda yapilan degisiklikte, karsiliklilik ilkesi onceki diizenlemeye
nazaran olduk¢a genis bicimde diizenlenmis ve hatta ilkenin kaleme
alinmasinda karsilikli olmadan ziyade esitlik esasin1 gerekli kilan bir anlayis
benimsenmistir’®. Buna ragmen Anayasa Mahkemesinin iptal karari esas
itibariyle, onceki kararlarda oldugu gibi, yine karsiliklilik ilkesinin ihlali
noktasi lizerinde odaklanmistir. Mahkeme, ticaret sirketleri bakimindan
karsiliklilik prensibinin muvazaa yoluyla®* ihlal edilebilecegi ihtimalini
ortaya koyduktan sonra, gergek kisiler agisindan gecerli olacak su tespitlere
yer vermistir:

“Avrupa Birligi iiyelerinin hemen hemen tiimiinde, yabancilarn, tarim
arazilerinde tasinmaz mal edinmesine imkdn verilmezken, birinci tiimcedeki
diizenleme ile iilke topraklarvmn tiimiiniin yabancilarin miilk edinmesine a¢ik
tutulmasi, birinci tiimcedeki karsiliklilik kosulunun sadece sozde kaldigini
ve icinin bosaltilmis oldugunu gostermektedir... Birinci tiimcede Bakanlar
Kurulu izninin 30 hektardan fazla tasinmaziar icin ongoriilmiis olmasi;
Tiirkiye ile yabancunin iilkesinde her biiyiikliikte tasinmaz mal satin alimin
izne baglayan devletler arasinda, karsiliklilik ilkesini zedeleyen bir esitsizlik
dogmasina neden olabilecektir...4916 sayili Kanunun 19 uncu maddesinin
degistirdigi 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesinin dordiincii
fikrasinda, yabanct uyruklu gergek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz
tizerinde sinurlt ayni hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sarti aranmayacagi

37 Anayasa Mahkemesinin 14.03.2005 tarihli ve E. 2003/70, K. 2005/14 say1l1 karar1.
¥ Gelgel, 2003, s. 414.

3 Kararda Mahkemenin tiizel kisi ticaret girketlerinin muvazaa yoluyla karsililik prensibini ih-
lal edebilecekleri su ifadelerle somutlagtirilmistir: “Séz konusu birinci tiimcede yer alan “‘ya-
banct iilkelerde bu iilkelerin Kanunlaria gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri”
ibaresine bakildiginda, bu ibarede belirtilen sirket niteliklerinin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatan-
dagslarina veya ticaret sirketlerine iilkesinde tasinmaz edinmek hakkini tanimayan bir devle-
tin vatandaslarimin, Tiirkive Cumhuriyeti vatandaslarina ve ticaret sirketlerine taginmaz mal
edinme hakkini tantyan bir devletin iilkesinde ve bu devlet kanunlarina tabi bir ticaret sirke-
ti kurmak suretiyle, bu sirket araciligi ile Tiirkiye 'de miilk edinmelerine imkan tanidigr an-
lasiimaktadir. Karsiliklilik ilkesinin sozde kalmasina yol agabilecek boyle bir diizenlemenin,
Anayasa 'mizin Baglangi¢ kismimin ikinci paragrafi ile bagdasmayacagi ortadadir”

1106  Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XVII, Y.2013, Sa. 1-2



6302 Sayii Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de ...

ifade edilmistir.”

Goriildigii tizere, Anayasa Mahkemesi ger¢ek kisiler yoniinden,
karsiliklilik ilkesinin ihlali temeline dayanan iptal kararim {i¢ gerekge {izerine
inga etmistir. Bu gerekgelerden ilki tasinmazin “kullanim amacina”, digeri
“miktarina” yonelik olarak gelistirilmistir. Nihayet, 4916 sayili Kanunla
“smirli ayni haklar tizerinde karsiliklilik prensibinin aranmamasindan
kaynaklanan esitsizlik durumu”, Mahkeme kararinin son gerekcesi olarak
ortaya konmustur. Anayasa Mahkemesi, karsiliklilik prensibinin disinda, dliime
bagl tasarruf ve kanuni miras yollarmin benzer iktisap yollar1 oldugundan
bahisle, bunlarin farkli kurallara tabi tutulmasinin esitlik ilkesini zedeleyecek
bir ayrim olduguna karar vermistir. Mahkeme son olarak, kamu yarari ve iilke
giivenligi bakimindan Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin uygulanmayacagi
yerleri belirleme noktasinda Bakanlar Kurulu’na verilen yetkinin, yasama
yetkisinin devri niteligi tagidigini tespit etmistir. Anayasa Mahkemesi’nin
s0z konusu iptal kararinda yer verilen tespitler, kanun koyucu tarafindan,
Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde 2005 yilinda 5444 sayili Kanunla yapilan
degisiklikte onemli Ol¢lide dikkate alinmigtur.

29.12.2005 tarihli ve 5444 sayili “Tapu Kanununda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun™un 1. maddesi hiikmiiyle®’, Tapu Kanununun

0 “Madde 1. 22.12.1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun Anayasa Mahkemesince iptal
edilen 35 inci maddesi asagidaki sekilde yeniden diizenlenmigtir.
Madde 35. Yabanct uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve kanuni sumirlamalara uyulmak
kayduyla, Tiirkiye de isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, uygulama imar plani veya
mevzii imar plani i¢inde bu amacglarla ayrilip tescil edilen tasinmazlar: edinebilirler. Sinir-
1 ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar aranir. Yabanct uyruklu bir gercek kisinin iilke
genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte simirli ayni haklarin top-
lam yiizolgiimii iki buguk hektar: gecemez. Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizolgiimii mikta-
rint otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.
Yabancu iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret gir-
ketleri, ancak ozel kanun hiikiimleri ¢cercevesinde taginmaz miilkiyeti ve tasinmazlar iizerin-
de simwrl ayni hak edinebilirler.
Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére ku-
rulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine Tiirkiye 'de tasinmaz rehni tesisinde birinci
ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve simirlamalar aranmaz.
Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére ku-
rulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri disindakiler Tiirkiye 'de tasinmaz edinemez ve leh-
lerine simirli ayni hak tesis edilemez.
Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaglarinin kanuni miras yo-
luyla intikal eden taginmaziart i¢in birinci fikrada belirtilen kayit ve simirlamalar uygulan-
maz. Oliime bagh tasarruflarda yukaridaki fikralarda belirtilen kayit ve simrlamalar uygu-
lanr. Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsilikiilik olmayan devlet vatandaglarimin kanuni
miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin intikal islemleri yapilarak tasfiye
edilir.
Karsiliklihigin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alimir. Bu ilkenin kigilere toprak miilkiye-
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35. maddesi yeniden formiile edilmistir. S6z konusu degisiklikte, yabanci
iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gdre kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri bakimindan yapisal bir degisiklige gidilerek, bu sirketlerin
ancak Ozel kanun hiikiimleri c¢ergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve sinirl
ayni hak edinebilecekleri hilkme baglanmistir. Degisiklikte, yabanci gercek
kisiler bakimindan Anayasa Mahkemesi’nin 2003 tarihli iptal kararinda yer
verilen; tasinmazin edinme amaci, edinilecek tasinmazin miktari, sinirli ayni
haklar ve Bakanlar Kurulu’nun yetkisi yoniinden kisitlayici nitelikte bazi
diizenlemelere yer verilmistir. Buna karsilik kanuni miras ve 6liime bagl
tasarruflar bakimindan ise 4916 sayili Kanunla getirilen sistem, 5444 sayili
Kanun’da da ciiz’i degisikliklerle muhafaza edilmistir.

Tapu Kanunu’nun 5444 sayili Kanunla degisik 35. maddesi uyarinca,
yabanct gercek kisilerin tasinmaz ediniminde karsiliklilik ve kanuni
sinirlamalara uyma kayitlart muhafaza edilmistir. 5444 sayili Kanunda,
4916 sayili Kanun’dan farkli olarak, karsiliklilik prensibinin tanimina yer
verilmemistir. Bu itibarla yeni diizenlemenin, 4916 sayili Kanun déneminde
var olan ve karsiliklilik sartini tebaaya temsil sistemiyle esdeger goren

ti hakkinin taminmadig, iilke uyruklarina uygulanmasinda, yabanct devletin tasinmaz edini-
minde kendi vatandaslarina tanidigr haklarin, Tiirkive Cumhuriyeti vatandaslarina da tanin-
mast esastir.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore ku-
rulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang ve kiil-
tiirel ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlari ile flora ve fau-
na ozelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yara-
r1 ve tilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve simirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlart, ilgi-
i kamu kurum ve kuruluglarinin tescile esas koordinatli harita ve planlari igeren teklifi tize-
rine belirlemeye ve yabanci uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazla-
rin, illere ve il yiizol¢iimiine gére binde besi gegcmemek iizere oranmini tespite Bakanlar Kuru-
lu yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl oldugu Bakanlik biinyesinde ilgi-
li idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uyarinca Bakanlar Kurulu-
na verilen yetkiler dahilinde ¢calismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarinin bu
kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulur.

Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra belirlenecek askert yasak bolgeler, askeri ve
ozel giivenlik bolgeleri ile stratejik bélgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat
degerleri Milli Savunma Bakanliginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirlii-
gtiniin bagh oldugu Bakanliga verilir.

Yukaridaki fikralarda belirtilen bolgeler icerisinde kalmasi nedeniyle kamulastiriimasi ge-
reken ya da tapu sicilinde serh verilmesine gerek duyulan parsellere iliskin bildirimler ilgili
idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine yapilir.

Bu madde hiikiimlerine aykirt edinilen veya kanuni zorunluluk disinda edinim amacina ayki-
rt kullamildigi tespit edilen tasinmazlar ile sinwrlt ayni haklar, Maliye Bakanlhiginca verilecek
stire igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir
ve bedeli hak sahibine édenir.”
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bakis agisindan uzaklastigi goriilmektedir. Keza, kanun koyucu 5444 sayil
Kanunda, Anayasa Mahkemesinin 2003 tarihli iptal kararindaki tespitleri
cergevesinde, tasinmaz rehni disinda, smirli ayni haklar bakimindan da
karsiliklilik prensibinin tatbik edilecegini hiikkme baglamisti. Kanunda
karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durumun esas alinacagi ifade edilmis,
ayrica bu ilkenin toprak miilkiyeti hakkinin taninmadig iilke vatandaslarina
uygulanmasinda, yabanci devletin kendi vatandaglarina tanidigir haklarin,
Tiirk vatandaslarina da taninmasi esas alinmigtir®!.

Yukarida izah edilen hususlarin disinda, 5444 sayili Kanunla yapilan
diger degisiklikler ise tasinmazin edinme amaci, yeri ve miktarina yonelik
olarak gergeklestirilmistir. Buna gbre yabanci gercek kisilerin amag¢ unsuru
yoniinden, Tiirkiye’de sadece igyeri veya mesken olarak kullanmak tizere
tasinmaz edinmeleri miimkiin kilinmistir. Keza séz konusu tasinmazlarin
yer itibariyle, uygulama imar plan1 veya mevzii imar plami icinde bu
amaglarla ayrilip tescil edilen tasinmazlardan olmasi da zaruri kilinmigtir. Bu
diizenleme cercevesinde, yabanci gergek kisilerin, sozgelimi tarim arazileri
iizerinde tasinmaz edinimi engellenmistir. Kanunda edinilecek taginmazin
miktar1 yoniinden getirilen kisitlama ise ¢ok daha dikkat ¢ekicidir. Kanun
koyucu, yabanci gergek kisilerin edinebilecekleri taginmazlar bakimindan
iilke genelinde ve il bazinda gecerli olmak tlizere farkli kriterler getirmistir.
Buna gore edinilecek tasinmazin iilke genelinde toplam iki buguk hektar
asmayacag1 diizenlenmis, ancak Bakanlar Kuruluna bu miktar1 otuz hektara
kadar artirma yetkisi verilmistir. Benzer sekilde Bakanlar Kurulu, yabanci
gergcek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, il yiizolglimiine
gore binde besi gegmemek lizere oranini tespite de yetkili kilinmistir. Bunun
yaninda Bakanlar Kurulu, yabanci gercek kisilerin kamu yarar1 ve {ilke
giivenligi bakimindan taginmaz ve simirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlari
belirlemeye de yetkili kilinmaistir.

5444 sayili Kanunla Tapu Kanununun 35. maddesinde kanuni miras
yoluyla edinilen tasinmazlar bakimindan ise bir ayrima gidilmistir. Buna gore
Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik olan devlet vatandaslarinin kanuni miras
yoluyla edindikleri taginmazlar i¢in amag, yer ve miktar itibariyle belirtilen
sinirlamalarin  uygulanmayacagi, buna mukabil karsiliklilik bulunmayan
devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlarin ise

415444 sayili Kanunla degisik Tapu Kanununun 35. maddesinde yer alan toprak miilkiyeti hak-
kinin taninmadig {ilke vatandaslarma yonelik hiikiim doktrinde Dogan tarafindan, kendi va-
tandaglarina tasinmaz edinme imkani tanimayan bir {ilkenin yabancilara bu hakki tanimasi-
nin miimkiin olamayacagi gerekcesiyle elestirilmistir. Bkz. Dogan, 2006, s. 483.
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intikal islemleri yapilarak tasfiye edilecegi hiikkme baglanmistir. Diger
taraftan, 5444 sayili Kanunda da, 4916 sayili Kanun déneminde oldugu gibi,
6liime bagh tasarruflar konusunda karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara uyma
kayitlarmin aranacag ifade edilmistir.

5444 sayili Kanunla Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde getirilen
diizenleme ile ilgili olarak da Anayasa Mahkemesinde iptal davasi agilmistir.
Mahkeme 11.04.2007 tarihli karariyla séz konusu diizenleme ¢ergevesinde
Bakanlar Kuruluna tanman iki buguk hektarlik tasinmaz edinme sinirini
on iki katina kadar artirma yetkisinin 6l¢iisiiz olmasi sebebiyle yasama
yetkisinin yliriitme organina devri sonucunu dogurdugunu ifade ederek, ilgili
climlenin Anayasaya aykiri olduguna karar vermistir. Mahkeme ayrica, dava
konusu maddede gegen yabanci gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri
taginmazlarm illere ve il ylizolglimiine gore binde besi gecmemek iizere
oraninin Bakanlar Kurulu tarafindan tespit edilecegine iliskin hiikkmiin de
Anayasa aykiri olduguna kanaat getirmistir. Mahkeme konuya iligkin kararinin
gerekgesinde, il yiizOl¢limlerinin, ilin ormanlari, daglar1 ve meralar1 gibi
yerlesim alanlar1 disindaki kisimlarini da kapsadigini, bazi illerin yerlesim
alanlarinin tamaminin binde beslik smirm altinda kaldigini, bu itibarla
Bakanlar Kuruluna verilen diizenleme yetkisinin Anayasal sinirlar gozetilerek
belirlenmedigini ifade etmistir. Bu gelisme iizerine kanun koyucu tarafindan
03.07.2008 tarihinde kabul edilen 5782 sayili Kanunla, Tapu Kanununun 35.
maddesinde bir kez daha degisiklige gidilerek, yabanci gercek kisilerin merkez
ilce ve ilgeler bazinda, uygulama imar plan1 ve mevzi imar plan smnirlar
igerisinde kalan toplam alanlarin yiizél¢iimiiniin yiizde onuna kadar kisminda
taginmaz ve sinirli ayni hak edinimine imkan taninmistir. Buna karsilik 5782
sayili Kanunda, Anayasa Mahkemesince iptal edilen Bakanlar Kurulunun
taginmaz edinme miktarini otuz hektara kadar artirma yetkisine iliskin yeni bir
diizenleme yapilmamis, bu sayede yabanci gergek kisilerin taginmaz edinimi,
miktar itibariyle iki buguk hektarlik bir alanla tahdit edilmistir.

II1. 6302 Sayih Kanunla Tapu Kanununun 35. Maddesinde Yapilan
Degisiklik Cercevesinde Yabanci Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz
Edinimi

A. Genel Olarak

Tarihsel stiregte Tapu Kanununun 35. maddesi kapsaminda yapilan
degisiklikler, siyasi iktidarlarin, iktisadi kaygilarin bir geregi olarak, konuyu
liberal egilimle ¢6ziimleme arzusu tagidiklarini net bigimde gdstermistir. Buna
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kargilik Anayasa Mahkemesinin tasinmaz edinimi konusunu ilke biitiinligi
ile yakindan alakali kabul eden anlayis1 ve bu anlayisin farkli zamanlarda tesis
edilen bes ayri iptal karari ile ifade edilmis olmasi, yargt organi ile siyasi
iktidarlar arasindaki bakis agis1 farkliligini gézler 6niine sermistir®.

Anayasa Mahkemesi’nin Tapu Kanunu’nun 35. maddesine ydnelik
son iptal karar1 11.04.2007 tarihinde tesis edilmistir. Bu tarihten 6302 say1li
Kanunun kabul edildigi 2012 yilina kadar Tapu Kanununun 35. maddesinde
herhangi bir degisiklige gidilmemistir. Kanun koyucu tarafindan 03.05.2012
tarihinde kabul edilen 6302 sayili Kanunun 1. maddesiyle Tapu Kanunu’nun
35. maddesinde son derece kapsamli bir degisiklige gidilerek, yabanci gergek
kisilerin taginmaz edinimi konusu yaklasik dort yil aradan sonra yeniden ele
alinmis ve kanuni diizenleme bugiinkii sekline kavusturulmustur®.

2 (Ozel, 2012, s. 43.

B Madde 35- (Yeniden Diizenleme: 29/12/2005-5444/1 md.; Degisik: 3/5/2012-6302/1
md.)
Kanuni simirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararast ikili iligkiler yéniinden ve iilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin
vatandast olan yabanci uyruklu gercek kisiler Tiirkiye'de tasinmaz ve suurli ayni hak
edinebilirler. Yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikteki sunirli ayni haklarin toplam alami, ozel miilkiyete konu ilge yiiz olgiimiiniin yiizde
onunu ve kigi basina iilke genelinde otuz hektar: gecemez. Bakanlar Kurulu kisi basina iilke
genelinde edinilebilecek miktar iki katina kadar artirmaya yetkilidir.
Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gorve kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri ancak ozel kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde tasinmaz ve simirli ayni hak edinebilirler.
Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine simirli ayni hak tesis edilemez.
Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gergek kisiler lehine taginmaz rehni tesisinde bu
maddede yer alan simirlamalar uygulanmaz.
Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanct uyruklu gercek kisiler ile
vabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin taginmaz ve suirli ayni hak edinimlerini; iilke, kisi, cografi bélge, siire, sayi,
oran, tir, nitelik, yiiz ol¢iim ve miktar olarak belirleyebilir, sinirlandirabilir, kismen veya
tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.
Yabanct uyruklu gergek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar yapisiz tasinmazda gelistirecegi
projeyi iki yil icinde ilgili Bakanhgin onayma sunmak zorundadi: Ilgili Bakanlik¢a
baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine
kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiine génderilir. Onaylanan projenin
stiresi i¢inde gerceklestirilip gerceklestirilmedigi ilgili Bakanlikca takip edilir.
Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bélgelere ait harita ve koordinat
degerleri bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren en geg¢ bir yil iginde ve bu yerlere ait
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri degisikliklerin yapildig tarihten
itibaren bir ay i¢inde Milli Savunma Bakanliginca, ozel giivenlik bolgeleri ve degisiklik
kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri Bakanlignca aym siirede Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin baglh oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanunun yiiriirliik
tarihinden itibaren bir yil sonra bu fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere gére tapu
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6302 sayili Kanun’un Genel Gerekgesinde; yabanci gercek kisilerin
1934 ila 2006 yillar1 arasinda, Hiikiimet tarafindan izin verilmek kaydiyla,
sinirsiz taginmaz edinme imkanina sahip oldugu ve 2006 yilinda yapilan
degisiklikle bu imkanin iki buguk hektarla tahdit edildigi ifade edilmistir.
Gerekgede, smnirsiz tasinmaz edinme imkani bir tarafa birakilacak olursa,
6302 sayili Kanunla, 1934 ila 2006 yillar1 arasinda uygulanan yabanci gergek
kisilerin tasinmaz edinimine iliskin hiikiimlere paralel diizenleme yapildig:
ifade edilmistir.

6302 sayili Kanunla Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan
degisikligin, yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimine iligkin olarak;
hukuki islemle edinilen tasinmazlar ve miras yoluyla edinilen tasinmazlar
seklinde iki baslik altinda incelenmesi miimkiindiir.

B. Hukuki islemle Edinilen Tasinmazlar Bakimindan Aranan
Sartlar

1. Karsiiklihik ilkesine Yer Verilmemesi

Karsiliklilik, en az iki devlet arasinda uygulanan ve bir {ilkede
digerinin vatandaslarina ayn1 mahiyette haklarin benzer sartlarda taninmasini
ifade eden bir ilke olarak tanimlanmaktadir*. Bir diger ifadeyle, en az iki
devlet arasinda séz konusu olabilen karsiliklilik, bir devlet vatandaginin
yabanci bir devlette belli baz1 haklardan yararlanabilmesinin, s6z konusu
yabanci devlet vatandaslarinin da, kisinin vatandast oldugu devlette ayn
mabhiyetteki haklardan fiilen faydalanabiliyor olmasi1 sartina dayanmasimi
ifade etmektedir®. Izah edilen cercevede karsiliklilik, medeni milletlerin
birbirlerinin iilkelerinde yabancilara hak tanima hususunda kabul ettikleri bir
ilke olup, devletler arasindaki esitlik esasina dayanmaktadir.

Karsiliklilik ilkesi, Tapu Kanunu’nun 1934 yilinda kabul edilen ilk
halinden bu yana, yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi konusundaki

islemleri yiiriitiiliir.

Bu madde hiikiimlerine aykirt olarak edinilen, edinim amacina aykirt kullamildigi ilgili
Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi iginde ilgili Bakanhga basvurulmayan veya
stiresi i¢inde projeleri gerceklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikrasi kapsamindaki
simirlamalar disinda miras yoluyla edinilen tasinmazlar ve sumirli ayni haklar, Maliye
Bakanliginca verilecek bir yili gegmeyen siire i¢inde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi
takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine ddenir.

# QOzel, 2012, s. 38.
4 Levi, 2006, s. 74.
% Dogan, 2012, s. 33.
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temel prensiplerden biri olarak degerlendirilmistir. Her ne kadar, 1980°li
yillarda Tapu Kanununda yapilan degisikliklerle, bu ilkenin esnetilmesi veya
kaldirilmas1 yoniinde bazi girisimler olmus ise de, bu girisimlerin tamami
Anayasa Mahkemesi kararlar ile iptal edilmistir. S6z konusu Mahkeme
kararlarinda Tiirk yabancilar hukukunun genel bir prensibi olarak nitelendirilen
ve iilke biitlinliigliyle yakindan iliskili oldugu vurgulanan karsiliklilik ilkesine,
6302 sayili Kanunla degistirilen Tapu Kanunu’nun 35. maddesi hiikmiinde
yer verilmemistir. Anilan maddenin 1. fikrasmnin ilk ciimlesinde; kanuni
sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi ikili iliskiler yoniinden ve iilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen
iilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu*’ gergek kisilerin Turkiye’de
taginmaz ve sinirli ayni hak edinebilecekleri diizenlenmistir. Gortildiigi tizere,
bahse konu fikra hilkkmiinde, Tapu Kanunu’nun ilk halinden bu yana korunan
kanuni sinirlamalara uyma kaydina yer verilmistir. Bunun yaninda bir yabanci
gercek kisinin Tirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilmesi igin
ongoriilen ikinci sart ise, Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen {ilkelerden
birinin vatandasi olmaktir. Bu noktada Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin
siirlari, “uluslararasi ikili iliskiler yoniinden gerekli olan haller” ile “iilke
menfaatlerinin gerektirdigi durumlar” bigiminde ortaya konmus, karsiliklilik
ilkesi s6z konusu belirleme yetkisinin disinda tutulmustur. Tapu Kanununun
35. maddesinin 3. fikrasinda ise Bakanlar Kuruluna, “iilke menfaatlerinin
gerektigi hallerde” taginmaz edinimini; {ilke, kisi, cografi bolge, siire, say1,
oran, tiir, nitelik, yliz ol¢iim ve miktar olarak belirleme, smirlandirma,
kismen veya tamamen durdurma veya yasaklama yetkisi verilmistir. Ozetle,
6302 sayili Kanun c¢ergevesinde, karsiliklilik sarti kaldirilarak, hangi iilke
vatandaslarinin tasinmazlar {izerinde miilkiyet hakki ile siirekli ve bagimsiz
nitelikli ayni haklardan yararlanabilecekleri hususu Bakanlar Kurulunun
kararina baglanmigtirs.

Yabanci gergek kisilerin tasinmaz ediniminde karsiliklilik ilkesinin
aranmasina iliskin olarak doktrinde mubhtelif goriisler savunulmaktadir. Bir
goriis, Anayasada yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimine iliskin olarak
karsiliklilik sartinin aranmiyor olmasi sebebiyle, meseleyi siyasi bir tercih
olarak degerlendirme egilimi gostermektedir. Buna gore, devlet asgari haklari
tanima noktasinda karsiliklilik sartin1 aramamali, bunun diginda kalan haklarin

47 Kanun metninde “yabanc1” ifadesi yerine, “yabanci uyruklu” ifadesinin kullanilmasi, dokt-
rinde, kanun koyucunun vatansizlarin Tiirkiye’de tasimnmaz mal edinmesini arzu etmedigi is-
tikametinde yorumlanmaktadir. Bkz. Dogan, 2006, s. 486.

*# Dogan, 2012, s. 37.
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taninmasinin karsiliklilik sartina baglanip baglanmamasi ise ilgili devletin
siyasi tercihine birakilmalidir®. Diger goriise gore ise, miilkiyet hakkinin
yabancilar agisindan Anayasanin 16. maddesi uyarinca milletleraras1 hukuka
uygun olarak kanunla sinirlanabilecegini, dolayistyla miilkiyet hakkinin
vatandas yabanci ayrimi olmaksizin herkes i¢in teminat altina alinmig temel
bir hak olmadigini ifade etmektedir®.

6302 sayili Kanunla getirilen degisikligin, Anayasanin 16. maddesi
cercevesinde uluslararasi hukuka uygunluk kapsaminda ele alinmasinda da
fayda vardir. Uluslararas1 hukukta, miilkiyet hakkinin korunmasina iligkin
en dnemli diizenlemeyi Avrupa insan Haklar1 Soézlesmesi olusturmaktadir.
So6zlesmenin miilkiyet hakkini garanti altina alan 1 No’lu Ek Protokoliiniin 1.
maddesi uyarinca®', “Her gercgek ve tiizel kisinin mal ve miilk dokunulmazligina
saygr gosterilmesini isteme hakki vardir. Bir kimse, ancak kamu yarart
sebebiyle ve yasada ongoriilen kosullara ve uluslararasi hukukun genel
ilkelerine uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilir.”” S6z konusu
hiikiimden de tespit edilebilecegi lizere, Ek Protokol miilkiyet edinme hakkini
degil, edinilmis olan miilkiyet hakkina saygi duyulmasini temin etmektedir.
Bir baska ifade ile Ek Protokol herkese miilk edinme hakki taniyan bir hiikiim
ihtiva etmemektedir®. Keza bu tespit Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin
Marckx v. Belgika® davasinda da teyit edilmistir. Mahkeme s6z konusu
kararinda 1 No’lu Ek Protokoliin 1. maddesinin, yalnizca halihazirda mevcut
bulunan miilklere uygulanacagmi, buna karsilik anilan maddenin “miilk
elde etme hakkii garanti altina almadigini” beyan etmistir’®. Keza insan
Haklar1 Evrensel Beyannamesinin 17. maddesinde de “Kimse keyfi olarak
miilkiyetinden yoksun birakilmaz” hitkmiine yer verilmistir.

Kanaatimizce, yukarida izah edilen gerekgeler 1s181nda, yabanci gergek
kisilerin tasinmaz ediniminde karsiliklilik ilkesine yer verilmesi, ne Anayasanin
16 ve 35. maddeleri, ne de uluslararasi hukukta kabul edilen temel prensipler
bakimindan bir mahsur tagimaktadir. Benzer sekilde, yabanci gergek kisilerin

4 Sargin, 1997, s. 64.
0 Ozel, 2012, s. 45.

51 Grgi¢ Aida/Mataga Zvonimir/Longar Matija/Vilfan Ana, Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi
Kapsaminda Miilkiyet Hakk1, Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesi ve Ek Protokollerinin Uygu-
lanmasina Iligkin Kilavuz Kitap, Avrupa Konseyi Insan Haklar1 El Kitaplari, No.10, 2007, s.
4

2 Ozel, 2012, s. 46.

3 Marckx v. Belgika, 13 Haziran 1979 Tarihli Karar, Series A No. 31; Bkz. Grgi¢ Aida/Mataga
Zvonimir/Longar Matija/Vilfan Ana, 2007, s. 48.

3 Grgi¢ Aida/Mataga Zvonimir/Longar Matija/Vilfan Ana, 2007, s. 6.
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taginmaz ediniminde karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasinin da Anayasanin 35.
maddesine aykirilik teskil etmedigi agikardir. Zira Anayasanin 35. maddesinde
vatandas ve yabanci ayrimi yapilmaksizin “herkesin” miilkiyet ve miras
haklarina sahip oldugu ifade edilmis, ne var ki mezkir madde kapsaminda
kargiliklilik sartina yer verilmemistir. Buna mukabil, karsiliklilik sartinin
kaldirilarak, yerine Bakanlar Kuruluna Tiirkiye’de tasinmaz edinebilecek tilke
vatandaslarini belirleme yetkisinin verilmesi hususu, Anayasanin 16. maddesi
cergevesinde uluslararasi hukuka uygunluk kapsaminda degerlendirilmeye
muhtagtir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, demokratik parlamenter sistemde
yabancilarin tasginmaz edinimi konusundaki menfaat dengesinin yargi
mercileri yerine yasama ve yiirlitme organlar1 tarafindan gdzetilmesi ve bu
noktada Anayasanin 112. maddesi geregi genel siyasetinin ylriitilmesinden
sorumlu mercii konumunu isgal eden Bakanlar Kuruluna itimat edilmesi
gerektigi noktasinda tereddiit bulunmamalidir. Bu itibarla, en az yasama
yetkisinin yiirlitme organina devredilemezligi kadar, yiiriitme yetkisinin yargi
organina devredilemezligi iizerinde de hassasiyet gosterilmesi, hukuk devleti
ve kuvvetler ayrilig1 ilkelerinin geregi olarak deger gormelidir. Bununla
birlikte yukarida da ifade edildigi iizere Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin
uluslararast hukuka uygunlugunun tesis edilebilmesi i¢in, bu yetkinin keyfi
nitelikte kullanilmamas1 elzemdir. Bir yetkinin keyfilikten uzaklasabilmesi
ise ancak objektif nitelikte olmasina, sinirlarinin 6nceden kanunla belirlenmis
olmasia ve yargi denetimine tabi olmasina baglhidir. 6302 sayili Kanunla
degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde sevk edilen “iilke menfaatlerinin
gerektirdigi durumlar” kistasinin bu belirliligi saglamak noktasinda yeterli
olmadig1 ve son derece miiphem kaldig1 agiktir. Diger taraftan 6302 sayili
Kanunla sevk edilen diizenlemede karsiliklilik sart1 yerine getirilen sistemin,
kargilagtirmalt hukuk ve Tiirk hukukunda yabancilara hak tanima hususunda
kabul edilen sistemler arasinda da bir yeri bulunmamaktadir®®. Bu itibarla,
doktrinde teklif edilen; yabancilarin tasinmaz miilkiyeti ve smirli ayni
haklardan yararlanmasinda karsiliklilik sartinin muhafaza edilmesi ve
bu sartin belli iilkeler bakimindan bertaraf edilmesi hususunda Bakanlar
Kuruluna simirlart kanunda objektif olarak belirlenmis bir yetki verilmesine
iligkin gorts, kanimizca da Anayasal ilkeler bakimindan daha uygundur®’.

3 Dogan, 2012, s. 38.
% Dogan, 2012, s. 38.
57 Dogan, 2012, s. 39.
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2. Miktar, Yer ve Amag¢ Yoniinden Getirilen Simirlamalar

5782 say1l1 Kanunla degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yabanci
gercek kisilerin edinecekleri taginmazlarin amag, miktar ve yer itibariyla
sinirlandirilmast yoluna gidilmisti. Buna gore, yabanci gergek Kkisilerin
Tiirkiye’de miinhasiran isyeri veya mesken olarak kullanmak tizere, uygulama
imar planit veya mevzii imar plani iginde bu amaclarla ayrilip tescil edilen
taginmazlar1 edinebilecekleri hiikme baglanmigti. Anilan Kanun hiikmiinde,
miktar bakimindan ise iilke ve ilge bazinda olmak tizere iki farkli kisitlama
kabul edilmisti. Bu hiikiim uyarinca yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de
edinebilecekleri taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte smirli ayni
haklarin toplam miktar1 iilke genelinde iki bucuk hektar ile tahdit edilmisti.
Bu kisilerin, merkez il¢e ve ilgeler bazinda ise uygulama imar plan1 ve mevzi
imar plan sinirlar i¢erisinde kalan alanlarin yiizélglimiiniin ylizde onuna kadar
kisminda taginmaz ve sinirlt ayni hak edinimlerine imkan taninmisti.

6302 sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde,
yabanci gergek kisilerin tasinmaz ve tasinmaz rehni disinda sinirli ayni
hak ediniminde iliskin kisitlayict kurallarin 6nemli Ol¢iide hafifletilmis
oldugu gorilmektedir. Maddenin ilk fikrasinda tasinmaz ve smirli ayni hak
edinimi konusu, miktar bakimindan {ilke ve ilge temelli olmak iizere iki
farkli kisitlamaya tabi tutulmustur. Bu hilkme gore, yabanci gergek kisilerin
Tiirkiye’de iilke genelinde kisi basina otuz hektara kadar tasinmaz ve sinirl
ayni hak edinmeleri miimkiin kilinmis, bununla birlikte Bakanlar Kuruluna
bu miktar1 altmig hektara kadar artirma yetkisi verilmistir. Yukarida ifade
edildigi lizere, 5444 sayili Kanunla degisik Tapu Kanununun 35. maddesinde
iilke genelinde iki buguk hektarla tahdit edilen bu sinirin, Bakanlar Kurulu
karariyla otuz hektara kadar artirilabilmesi miimkiin kilinmisti. Ancak so6z
konusu diizenleme Anayasa Mahkemesi tarafindan Bakanlar Kuruluna
verilen tasinmaz edinme sinirini on iki katina kadar artirma yetkisinin, yasama
yetkisinin devri sonucunu dogurdugu ifade edilerek, iptal edilmisti. Kanun
koyucunun bu kez 6302 sayili Kanunla, {ilke genelindeki kanuni taginmaz
edinme miktarina iligkin sinir1 yiikseltmis ve Bakanlar Kuruluna bu miktar1 iki
katina kadar artirma yetkisi vermek suretiyle, Anayasa Mahkemesi kararinda
ortaya konan hukuki tereddiitleri gidermeyi amagladig1 goriilmektedir.

6302 sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde ilge
bazinda getirilen sinirlama ise “6zel miilkiyete konu ilge yiiz Ol¢limiiniin
ylizde onu” seklinde tayin edilmistir. Yukarida ifade edildigi {izere, 5444
sayili Kanunla degisik Tapu Kanununun 35. maddesinde Bakanlar Kurulu,
il yiizolglimiine gore binde besi gegmemek lizere bu oranin tespitine yetkili
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kilinmigti. S6z konusu diizenleme de Anayasa Mahkemesi tarafindan, il
yilizélglimlerinin, ilin ormanlari, daglari ve meralar1 gibi kisimlarin1 da
kapsadig1 gerekgesiyle iptal edilmisti. Bu cercevede mevcut diizenlemede
kanun koyucu, Anayasa Mahkemesi kararinin zikredilen gerekgesiyle uyumlu
bicimde, s6z konusu miktar sinirlamasini ilge yiizolglimiiniin tiimiinii nazara
almak yerine, 6zel miilkiyete konu olan yerlerin yiizdesini dikkate alarak
belirlemistir. Bu cercevede, Anayasa Mahkemesinin iptal kararinda beyan
edilen, bir ilgenin tiimiiyle yabancilarin eline ge¢mesi yoniindeki risk de
bertaraf edilmis olmaktadir. Bununla birlikte, 5782 sayili Kanunla degisik
Tapu Kanunun 35. maddesinde ilge bazinda getirilen smirlama “uygulama
imar plan1 ve mevzi imar plan simirlar igerisinde kalan™ toplam alanlarin
yiizol¢limiiniin yiizde onu seklinde belirlenmisti. Mevcut diizenlemede ytizde
onluk oran korunmakla birlikte, bu orana “6zel miilkiyete konu” alanlar
bakimindan islerlik kazandirilmigtir. Diger ifadeyle, mevcut diizenlemede
yabanci gercek kisilerin, ilgede hazine arazisi sayilmayan tiim alanlarin yilizde
onuna kadar tasinmaz ve smirli ayni hak edinimi miimkiin kilimmistir. Hazine
arazisi digsinda kalan tiim alanlarin imara agilmadigi nazara alindiginda, mevcut
diizenlemenin ilge bazindaki taginmaz edinme sinirmi, 5782 sayili Kanuna
nispetle, yabanci gercek kisiler lehine genisletmis oldugu tespit edilmektedir.

5782 sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde, yabanci
gercek kisilerin tasinmaz edinimi, amag unsuru yoniinden de siirlanmis ve bu
kisilerin Tiirkiye’de miinhasiran isyeri veya mesken olarak kullanmak tizere
taginmaz ve sinirl ayni hak edinimi miimkiin kilinmisti. Tapu Kanunu’nun
35. maddesinin mevcut halinde ise yabanci gercek kisilerin taginmaz edinimi
konusu, amag¢ unsuru itibariyle yapili ve yapisiz taginmazlar bakimindan
bir tasnife tabi tutulmustur. Kanun, evvelki diizenlemelerden farkli olarak,
yapili tasinmazlar bakimindan amag unsuru itibariyle herhangi bir sinirlayici
kayit 6ngérmemistir. Yani, mevcut diizenleme gercevesinde, yabanci gercek
kisilerin igyeri veya mesken olarak kullanma amaci disindaki bir amagla da
tasinmaz edinimi miimkiin kilinmistir. Bu itibarla yabanci gergek kisilerin
Tiirkiye’de, s6zgelimi tarimsal kullanim amaciyla taginmaz veya sinirh ayni
hak ediniminin 6niinde herhangi bir engel kalmamuistir. 6302 sayili Kanun’un
genel gerekgesi ve madde gerekceleri tetkik edildiginde, kanun koyucunun
amag unsuruna iligskin bahse konu diizenlemeyi hangi gerek¢eyle sevk ettigini
anlayabilmek miimkiin gériinmemektedir. Ustelik pek ¢ok iilkede yabanci
gergek kisilere tasinmaz ve sinirli ayni hak edinme hakki verilirken, iktisadi
ehemmiyet atfedilen ve kirsal kalkinma bakimindan 6nemli bir yer isgal eden
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tarim arazilerinin kapsam disinda tutuldugu bilinmektedir®. Bazi iilkelerde
yabancilarin tarim arazisi edinmeleri yasaklanmig iken, bir kisim iilkelerde
kirsal kesimde arazi iktisab1 kabul edilmemistir. AB tiyesi iilkelerde yapilan
smirlamalarda ise, Birlige liye olan ve olmayan iilkeler arasinda ayrima
gidildigi ve liye olmayan iilkeler bakimindan daha dar kapsamli miilkiyet
hakkinin tanindigi gorilmektedir®. Hal boyle iken 6302 sayili Kanunla
degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde amag¢ unsuru yoOniinden hicbir
kisitlama yapilmaksizin yabanci gercek kisilere tasinmaz edinme hakkinin
verilmesinin, kanimizca, isabetli bir yaklasim oldugunu savunabilmek
miimkiin gériinmemektedir.

Tapu Kanununun 35. maddesinde yapisiz taginmazlar bakimindan ise
amagc unsuruna yonelik 6nemli bir hiikiim sevk edilmistir. Maddenin dordiincii
fikrast uyarinca, yabanci gercek kisilerin, satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda
gelistirecekleri projeyi iki y1l iginde ilgili Bakanligin onayina sunmak zorunda
olduklart hitkkme baglanmistir. Buna gore, proje, ilgili Bakanlikca baglama ve
bitirilme siiresi belirlenerek onaylandiktan sonra, tapu kiitiigliniin beyanlar
hanesine kaydedilmek {izere tapu miidiirliigline gonderilecektir. Projenin siiresi
icinde gerceklestirilip gerceklestirilmediginin tespiti de yine ilgili Bakanlikca

8 Anayasa Mahkemesinin 2003 tarihli kararinda, yabanci gergek kisilerin tarimsal alanlarda

tasinmaz ediniminin muhtelif devletlerce yasaklanmis oldugu beyan edilerek, su ifadelere
yer verilmigtir:
“Bu baglamda diinya iilkelerine bakildiginda, érnegin Litvanya’'da Avrupa Birligi iiyele-
ri hari¢, yabancilara tarim arazilerinde taginmaz mal edinmek hakki verilmedigi; Rusya
Federasyonu’'nda yabanct uyruklu gercek kisilerle yabanci ticaret sirketlerine ulusal sinir-
lara bitisik yerlerde ve tarim arazilerinde miilk edinmek hakki taninmadigi ve yabancilarin
edinebilecekleri miilkiin azami ve asgari biiyiikliigii ile ilgili sumirlar da bulundugu gériilmek-
tedir. Ukrayna, yabancilara tarim arazilerinde tasinmaz mal edinmek hakkint tanmimamakta;
tarim arazisi olmayan alanlarda ise yabanc: gercek kisilere sadece halen yabanc: bir gercek
kisiye ait olan miilke bitisik tasinmaz mallart satin almak hakkini vermektedir... Ispanya ise
kural olarak iilkesinin ziraat alanlarinda sadece Avrupa Birligi iivesi devletlerin vatandas-
larina miilk edinme hakki vermektedir. Avusturya da aymi sekilde, sadece Avrupa Birligi iiye-
si devletlerin vatandaglarina iilkesinde taginmaz mal edinme hakki tamimakta,; diger yaban-
c1 devletlerin vatandagslarimin bu haktan yararlanmasini izne baglamaktadir. Danimarka di-
sinda yasayan yabancilar, yazlik ev edinmek hakkina sahip degildir. Isve¢ ve Isvicre, yaban-
cilarn tarum arazisinde tasinmaz mal edinmesine imkan tamimamaktadir. Slovenya'da, iilke-
nin tarum arazileri ile bunlarin disinda kalan kissmlarinda yalniz Avrupa Birligi iilkesi iiye-
lerinin vatandaglari, ii¢ yildwr Slovenya’da oturuyor olmak kosuluyla tasinmaz mal edinebil-
mektedir. Estonya’da, yabanct tiizel kisilere her tiirlii arazinin devri, idari makamlarin izni-
ne baghdir. Avrupa Birligi iilkelerinde genellikle, yabancilarin tasinmaz mal edinme hakki-
na arazinin niteligi bakimindan bir sinirlama getirilerek, yurdun her bélgesinde yabancila-
rin miilk edinmesine imkdn taminmamasimin yaygin bir uygulama oldugu ve simirlamanin da
tarim arazileri bakimindan yapildigi goriilmektedir”

% Dogan, 2006, s. 486.
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takip edilecektir. S6z konusu fikra hitkmiinden yapisiz taginmazlarin ancak
belirli bir projenin uygulanmasi amaciyla edinilebilecegi anlasilmaktadir. Buna
karsilik hiikmiin muhtevasi itibariyle 6nemli belirsizlikler icerdigi de tespit
edilmelidir. Oncelikle mezkdr fikra hiikmii kanun yapma teknigi agisindan
degerlendirildiginde son derece basarisiz bir misal hiiviyeti tasimaktadir. Zira
s6z konusu fikra hiikkmiinde proje gelistirilecegi hilkkme baglanmis olmakla
birlikte, bu projenin igerigini somutlagtirmaya imkan saglayacak hicbir
bilgiye yer verilmemistir. Keza Tapu Kanunu’nun 35. maddesi disindaki
hi¢bir maddesinde de “proje” ibaresine veya bu ibarenin tanimina yer verilmis
degildir. Bu itibarla ilgili madde metninde proje ibaresi ile sozgelimi bir inga
eserinin mi, istthdam saglamaya yonelik sanayi organizasyonunun mu yoksa
tarimsal amagl bir faaliyetin mi kastedildigi belirtilmemis, konunun takdiri
biitiiniiyle ilgili Bakanliga birakilmistir. Ustelik proje ibaresinin muhtevasi
miiphem oldugu i¢in, bu noktada hangi Bakanligin “ilgili” oldugunu tespit
edebilmek de miimkiin degildir. Bahse konu belirsizlikler silsilesinin son
halkasin1 ise yapili ve yapisiz tasinmaz ayrimi olusturmaktadir. Yukarida ifade
edildigi iizere maddede izah edilen tiirde zimni bir ayrima yer verilmistir. Ne
var ki, madde metninden taginmazin yapili olmasiyla neyin kastedildigini
anlayabilmek de miimkiin degildir. Tiim bu belirsizlik ortaminda Tapu
Kanununun 35. maddesinin mevcut halinde yabanci gercek kisilerin tasinmaz
edinimi konusunda “amag¢” unsuruna yer verildigini ve Anayasa Mahkemesi
kararlarinda dile getirilen tereddiitlerin karsilandigin1 ifade edebilmek
miimkiin gériinmemektedir.

3. idari Makamlarin Yetkileri Yoniinden Getirilen Sinirlamalar

6302 sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde, idari
makamlara verilen yetkinin iki baslik altinda incelenebilmesi miimkiindiir.
Bunlardan ilkini, idari makamlarin yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimine
iligkin yukarida izah edilen sartlarin gerceklesip gerceklesmedigine yonelik
denetleme yetkisi olusturmaktadir. Kanunun 35. maddesinin son fikrasinda
yer verilen bu yetki uyarinca; madde hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen,
edinim amacina aykir1 kullanildig1 belirlenen, stiresi i¢inde ilgili Bakanliga
bagvurulmayan veya siiresi i¢cinde projeleri gergeklestirilmeyen tasinmaz
ve siirlt ayni haklarin, Maliye Bakanliginca verilecek azami bir yillik siire
icinde tasfiye edilmesi Ongdriilmistiir. Bu siire icinde maliki tarafindan tasfiye
edilmeyen tasinmazlarm ise Idarece tasfiye edilerek bedele gevrilmesi ve bu
bedelin hak sahibine 6denmesi hiikme baslanmustir.
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Oncelikle belirtilmelidir ki, Kanunun 35. maddesinin ilk bes fikrasinda
taginmaz edinme amacina dair higbir vurgu yapilmamis iken, maddenin son
fikrasinda amaca aykir1 kullanimin tasfiye yaptirimina baglanmasi, maddenin
kendi i¢inde kayda deger bir tenakusa sebebiyet vermektedir. Bunun yaninda
fikrada “siiresi iginde” ilgili Bakanliga bagvurulmayan projeler bakimindan
da tasfiye hiikkiimlerinin cari oldugu beyan edilmistir. Ne var ki, maddenin
dordiincii  fikrasinda herhangi bir “basvuru siiresi’ne yer verilmemis,
miinhasiran gelistirilen projenin ilgili Bakanligin “onayma sunulmas1” igin
iki yillik bir siire sinir1 tayin edilmistir. Maddenin yazimindan tam olarak
anlagilamamakla birlikte, tasinmaz edinmek isteyen yabanci gercek kisinin
oncelikle ilgili Bakanliga bir proje dnerisiyle miiracaat edecegi, bu miiracaatin
kabuliinden sonraki iki yillik siire i¢inde de gelistirdigi projeyi Bakanligin
onayina sunacagi ongoriilmektedir. Iste siire bahsine iliskin yukarida izah
edilen belirsizligin giderilmesi, hem s6z konusu usili islemlerin saglikli
bir zeminde yiiriitilebilmesi hem de hukuki giivenlik prensibinin tesisi
bakimindan elzem gorilmektedir.

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde, yetkili idari makam olarak Bakanlar
Kuruluna da muhtevasi son derece genis bazi yetkilerin verildigi goriilmektedir.
Maddenin tgiincii fikrasinda Bakanlar Kurulu; tilke menfaatlerinin gerektigi
hallerde yabanci gergek kisilerin tasinmaz ve smirli ayni hak edinimlerini;
iilke, kisi, cografi bolge, siire, say1, oran, tiir, nitelik, yiizol¢limii ve miktar
olarak belirleme, sinirlandirma, kismen veya tamamen durdurma veya
yasaklama yetkisiyle techiz edilmistir. Bakanlar Kuruluna verilen bu yetkinin
mevcut olmayan haklarin bahsedilmesi ve mevcut haklarin kisitlanmasi veya
yasaklanmasi bakimindan ikiye ayrilarak incelenmesi gereklidir. Yukarida
da ifade edildigi iizere, yabanci gercek kisilere taginmaz edinme hakk:
taninmasina iligkin olarak, genel siyaseti yiiriitmekle gorevli olan Bakanlar
Kurulunun, smirlar1 kanunla 6nceden objektif olarak tespit edilmis olmast
kaydiyla, “belirleme” yetkisiyle techiz edilmesi, demokratik parlamenter
sistemin bir geregi olarak kabul gérmelidir. Buna karsilik, mevcut haklarin
“kisitlanmasi veya yasaklanmasina” iliskin olarak ise Bakanlar Kuruluna ve
genel anlamda Idareye verilen yetkilerin anayasal 6zgiirliikler bakimindan
tahlil edilmesi gereklidir.

Anayasanin 16. maddesinde yabancilar bakimindan temel hak ve
hiirriyetlerin - sinirlandirilmasinin, uluslararast hukuka uygun olarak ve
kanunla yapilabilecegi ifade edilmektedir. Bu itibarla, Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinin {¢iinct fikrasinda Bakanlar Kuruluna verilen mevcut haklarin
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siirlandirilmasi veya yasaklanmasina iligskin yetkinin, uluslararast hukuka
uygunluk bakimindan sorgulanmasi gereklidir. Yukarida da ifade edildigi
iizere, uluslararasi hukukta yabancilarin tasinmaz edinimine imkan saglama
yoniinde bir hak bahsedilmis degil ise de, Ozellikle iilkemizin de taraf
oldugu Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinin miilkiyet hakkini garanti altina
alan 1 No’lu Ek Protokoliiniin 1. maddesi, edinilmis olan miilkiyet hakkina
saygl duyulmasini temin etmektedir. Keza bu tespit Avrupa insan Haklari
Mahkemesinin ictihadinda da teyit edilmistir. Keza Insan Haklar1 Evrensel
Beyannamesinin 17. maddesinde de kimsenin keyfi olarak miilkiyetinden
yoksun birakilamayacagi hitkkme baglanmistir. Hal boyle iken, Tapu
Kanununun 35. maddesinin ii¢iincii fikrasinda Bakanlar Kuruluna yabanci
gercek kisilerce edinilmis tasinmazlara iliskin haklarin smirlandirilmasina
yonelik verilen yetkinin uluslararasi hukuk ve dolayisiyla Anayasanin 16.
maddesiyle bagdasan yonii bulunmamaktadir®.

Maddede Bakanlar Kurulunun yetkisine yonelik yegane kisitlama
“lilke menfaatlerinin gerektigi haller” bi¢iminde ortaya konmustur. Edinilmis
haklar bakimindan bu kisitlama dahi hukuken sorgulanmaya muhtagtir.
Soyle ki Bakanlar Kurulu, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin iiglincii fikrasi
kapsamindaki yetkisini kullanirken, iilke menfaatlerinin boylesi bir kullanimi
gerektirip gerektirmedigi hususunu da bizatihi tespit edecektir. Hal boyle
olunca “ililke menfaatlerinin gerektigi haller” kistasinin da, madde hiikmiinii
uluslararast hukuk ve Anayasanin 16. maddesi hilkkmiiyle uyumlu hale getirme
noktasinda yeterli olmadigi aciktir. Keza Anayasa Mahkemesi de, 3278 sayili
Kanunla degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesine iliskin iptal kararinda, s6z
konusu maddede gecen “milll menfaatlere ve/veya milli ekonomiye faydali”
ifadelerinin Bakanlar Kurulunu sinirlayici ve onun yetki alanimi diizenleyici
birer esas olarak nitelendirilmesine imkan bulunmadigindan bahisle, bu
durumu bir iptal gerekgesi olarak kabul etmistir®'. izah edilen cercevede, 6302

% Bir an i¢in 1062 sayilt Mukabele-i Bilmisil Kanununda da Bakanlar Kuruluna benzer nitelik-
te bir yetki verildigi akla gelse dahi, her iki diizenleme arasinda kayda deger farkliliklar bu-
lunduguna dikkat edilmelidir. 1062 sayili Kanunun 1. maddesi sadece belirli bir devletin va-
tandaslarina yonelik mukabele tedbirini konu almakta ve bu tedbirin ancak Tiirk vatandasla-
rimin miilkiyeti hakkini kismen veya tamamen tahdit eden devletlerin vatandaslarina uygu-
lanacagini ifade etmektedir. Oysa Tapu Kanununun 35. maddesinde ise, devletlerin yani sira
kisiler bakimindan dahi Bakanlar Kurulunun sinirlama yetkisine sahip oldugu ifade edilmek-
te ve iistelik bu yetki herhangi bir kars1 islem gerekg¢esine dahi dayandirilmamaktadir.

6

Giiven Pelin, Anayasa Mahkemesi Kararlar Isiginda Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin
Tiirkiye’de Tasinmaz ve Siirli Ayni Hak Edinmesinde Tapu Kanunu 35’inci Maddesinde
Degisiklik Ongoren Kanun Tasarisinin Degerlendirilmesi, Milletlerarast Hukuk ve Milletle-
rarast Ozel Hukuk Biilteni (MHB), Y1l 31, Say1 2, 2011, s. 287.
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sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin ti¢iincii fikrasinda,
yabanci gergek kisilerce edinilmis tasinmazlar bakimindan Bakanlar Kuruluna
verilen “kisitlama, durdurma ve yasaklama” yetkisinin Anayasaya aykiri
oldugu diisiiniilmektedir.

B. Miras Yoluyla Edinilen Tasinmazlar Bakimindan Aranan Sartlar

5444 sayili Kanunla degisik Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde,
yabanci gercek kisilerin miras yoluyla tasinmaz edinmeleri konusu, kanuni
miras ve Oliime bagl tasarruflar bakimindan bir tasnife tabi tutulmustu. S6z
konusu diizenleme doneminde yabanci gergek kisilerin kanuni miras yoluyla
tasinmaz edinmelerine iliskin tek sart karsiliklilik olarak belirlenmisti.
Bir diger ifadeyle, bu kisilerin kanuni miras yoluyla tasinmaz edinimi
bakimimdan miktar, yer ve amag¢ unsurlart yoniinden getirilen kisitlamalar
tatbik edilmiyordu. Bunun yaninda mezkar Kanun hiikmiinde, Tiirkiye ile
arasinda karsiliklilik bulunmayan devletlerin vatandaslarinin kanuni mirasla
edindikleri taginmazlarin intikal iglemlerinin yapilarak tasfiye edilecegi
hiikme baglanmigti. Buna karsilik bahse konu diizenlemede, mansup mirasg1
tayin etmek yoluyla Kanunun 6ngdrdiigii smirlayici hiikiimlerin bertaraf
edilmesini engelleyebilmek amaciyla®, 6lime baglh tasarruflar bakimindan
hem karsiliklilik sartina, hem de miktar, yer ve amag¢ unsurlart yoniinden
getirilen kisitlamalara riayet edilmesi geregi aramaktaydi.

Tapu Kanunu’nun 6302 sayili Kanunla yeniden diizenlenen 35.
maddesinde, Onceki diizenlemeden farkli olarak, miras yoluyla edinilen
taginmazlara iliskin ayri bir hiikiim sevk edilmemistir. Bununla birlikte,
s0z konusu maddenin tasfiye hiikmiine iliskin son fikrasinda yer verilen
bir timceden hareketle, yabanci ger¢ek kisilerin miras yoluyla taginmaz
edinimine iligkin 6ngoriilen sartlarin tespiti miimkiindiir. Bahse konu fikrada
“bu maddenin birinci fikrasi kapsamindaki sinirlamalar disinda” miras
yoluyla edinilen tasinmaz ve sinirhi ayni haklarin tasfiye hiikiimlerine tabi
tutulacagi ifade edilmistir. Bu fikra hilkmii uyarinca, yabanci gergek kisilerin
miras yoluyla taginmaz edinimi konusunda, hukuki islem yoluyla edinilecek
taginmazlara iligkin kaidelerin ayninin benimsendigi ifade edilebilir. Buna
gore, yabanci gergek kisilerin miras yoluyla tasinmaz ediniminde, kanuni
simirlamalara uyulmasi, Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen {ilkelerin
vatandas1 olunmasi, edinilecek taginmazlar ve sinirli ayni haklarin toplam
alaninin, 6zel miilkiyete konu il¢e yliz 6l¢limiiniin yilizde onunu ve kisi basina

2 Eksi, 2012, s. 148.
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tilke genelinde otuz hektar1 gegmemesi sartlari aranmaktadir. Yine, Bakanlar
Kurulunun kisi basina iilke genelinde edinilebilecek miktar1 altmis hektara
kadar artirma yetkisi, miras yoluyla edinilen tasinmazlar bakimindan da
gecerlidir. Kanun hiikmiinde, belirtilen sartlara uyulmadan miras yoluyla
iktisap edilen tagimmazlarim Maliye Bakanliginca verilecek azami bir yillik
stire iginde malikince tasfiye edilmesi, tasfiye edilmeyen taginmazlarin ise
Idarece tasfiye edilerek bedele ¢evrilmesi ve bu bedelin hak sahibine 5denmesi
ongorilmustiir.

Tapu Kanununun 35. maddesinde miras yoluyla edinilen taginmazlara
iligkin dikkat ¢eken bir diger husus ise kanuni miras ve 6liime bagli tasarruf
ayriminin kaldirilmis olmasidir. Gergekten de, ilgili maddenin son fikrasindaki
tiimcede miinhasiran “miras yoluyla edinilen taginmazlar’dan s6z edilmis,
kanuni ve atanmis miras¢ilara yonelik bir farklilagtirmaya gidilmemistir.
Yukarida ifade edildigi izere, Anayasa Mahkemesi de iptal kararlarinda dliime
bagl tasarruf ve kanuni miras yollarmin benzer iktisap yollar1 oldugundan
bahisle, bunlarin farkli kurallara tabi tutulmasinin esitlik ilkesini zedeleyecek
bir ayrim oldugunu tespit etmistir. Bu itibarla, 6302 sayili Kanunla degisik
Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde, yabanci ger¢ek kisilerin dlime bagh
tasarruf ve kanuni miras yoluyla tasinmaz edinimi konusunun ayni1 kaidelere
tabi tutulmasi, Mahkeme igtihadi ile uyumlu goériinmektedir.

I11. Sonuc¢

Tapu Kanununun 35. maddesinde 6302 sayili Kanunla son derece
kapsamli degisiklikler yapilmistir. Bu degisikliklerden en 6nemlisi yabanci
gercek kisilerin tasinmaz edinimine iligkin karsiliklilik sartinin kaldirilmasidir.
Maddede yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz ve siirli ayni hak
edinebilmesi i¢in Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen tlkelerden birinin
vatandasi olmak sarti getirilmistir. Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin
sinirlart ise, uluslararasi ikili iligkiler yoniinden gerekli olan haller ile iilke
menfaatlerinin gerektirdigi durumlar bigiminde ortaya konmustur.

Yabanci gercek kisilerin tasinmaz ediniminde karsiliklilik ilkesine yer
verilmesi, ne Anayasanin 16 ve 35. maddeleri, ne de uluslararasi hukukta
kabul edilen temel prensipler bakimindan bir mahsur tasimaktadir. Benzer
sekilde, yabanci gercek kisilerin taginmaz ediniminde karsiliklilik ilkesinin
kaldirilmas1 da Anayasanin 35. maddesine aykirilik teskil etmemektedir. Zira
Anayasanin 35. maddesinde vatandas ve yabanci ayrim1 yapilmaksizin herkesin
miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugu ifade edilmis, ne var ki mezkir
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madde kapsaminda karsiliklilik sartina yer verilmemistir. Bununla birlikte
Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin Anayasanin 16. maddesi g¢ercevesinde
uluslararast hukuka uygunlugunun tesis edilebilmesi i¢in, bu yetkinin keyfi
nitelikte olmamasi elzemdir. Bir yetkinin keyfilikten uzaklagabilmesi ise ancak
objektif nitelikte olmasina, siirlarinin dnceden kanunla belirlenmis olmasina
ve yargl denetimine tabi olmasina baglhdir. 6302 sayili Kanunla degisik Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde sevk edilen “lilke menfaatlerinin gerektirdigi
durumlar” kistasinin bu belirliligi saglamak noktasinda yeterli olmadig1 ve son
derece miiphem kaldig1 aciktir. Bu itibarla, yabancilarin tasinmaz miilkiyeti ve
siirlt ayni haklardan yararlanmasinda karsiliklilik sartinin muhafaza edilmesi
ve bu sartin belli iilkeler bakimindan bertaraf edilmesi hususunda Bakanlar
Kuruluna smirlart kanunda objektif olarak belirlenmis bir yetki verilmesi
Anayasal ilkeler bakimindan daha uygun olacaktir®,

Diger taraftan, Tapu Kanununun 35. maddesinin mevcut halinde
yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi konusundaki en 6nemli eksiklik,
“amac” unsuruna yer verilmemis olmasidir. Kanun metninde yer alan “proje
gelistirme” formiilii, amag¢ unsurunu karsilamaktan olduk¢a uzaktir. Bunun
yaninda, maddede yabanci gergek kisilerce edinilmis tasinmazlar bakimindan,
Bakanlar Kuruluna verilen sinirlandirma ve durdurma yetkisi de Avrupa
Insan Haklar1 S6zlesmesinin miilkiyet hakkini garanti altina alan 1 No’lu Ek
Protokoliinde ortaya konan uluslararas1 hukuk prensiplerine, Insan Haklari
Evrensel Beyannamesinin 17. maddesine ve dolayisiyla Anayasanin 16.
maddesine aykirilik teskil etmektedir.

% Dogan, 2012, s. 39.
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