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YABANCILARIN TASINMAZ
EDINIMLERINDE GUNCEL
TARTISMALAR

Ord. Prof. Dr. Resat Kaynar Salonu
22 Subat 2012

Yrd. Doc¢. Dr. Mustafa ERKAN

Bugtin burada 20 Ocak 2012 tarihinde Tur-
kiye Buytuk Millet Meclisi'ne sevk edilmis bu-
lunan kanun tasarisini degerlendirmek tzere
toplanmis bulunmaktayiz, tabii biz bu toplan-
tiy1 bitirmeden kanun tasarisi yasalasmazsa.
Tamamen bilimsel sinirlar icerisinde tlkemiz
icin faydali olacak bir tartisma ortamina ev sa-
hipligi yapmak istiyoruz. Bu dogrultuda konu
hakkinda uzman degerli akademisyenlerimi-
zin muvekkillerini ve toplumu konu hakkinda
bilgilendirmek, aydinlatmak durumunda olan
degerli baro mensuplarinin ve konunun asil
uygulayicis1 konumunda olan degerli tapu ve
kadastro calisanlarinin katilimiyla faydali bir
calismaya ev sahipligini yaptigini distnutyo-
ruz.



Prof. Dr. Mehmet Emin ARTUK

(Marmara Unv. Hukuk Fakiiltesi Dekani)

Yabancilarin bir tlkedeki tasinmazlar tize-
rinde vatandas gibi mulkiyet halkina sahip ol-
mas1 eski dénemlerden beri bazi kisitlamalara
tabi tutulmustur. Eski Yunanda bazi yaban-
cilara belirli kisitlamalarla arazi ihtisap etme
hakk: taninmisken, bazilarina bu hak hicbir
sekilde taninmamistir. Eski Roma’da da ya-
bancilarin arazi edinmeleri yasaklanmistir.
Mulkiyet hakki dinle teminat altina alinmis-
tir. Siteyi teskil eden her ailenin ayri1 tapinagi
ve musterek mezarligi vardi ve boylelikle aile
araziyle butlunlesmekteydi. Aile araziyi terk
edemez, satamaz ve devredemezdi. Bunu ihlal
eden aile bireyleri medeni ve siyasi haklarin-
dan feragat etmis olurdu. Osmanli déoneminde
kapittilasyonlarla yabancilara birtakim haklar
taninmis olmasina ragmen tasinmaz edinim-
leri mimkin degildi. Ancak 1856’dan itiba-
ren Avrupa devletleri Osmanli’dan yabancilar
icin tasinmaz edinme hakki vermesini talep
etmis ve 1863 yilinda sefaretler mustereken
takdim ettikleri bir notayla durumu bildir-
mislerdi. Yabanci tulkelerin baskisi ve daha
da 6nemlisi Osmanli'nin her yénden mali si-
kintida olmas: nedeniyle ilk defa 16 Haziran
1868 tarihli Tebaa-i Ecnebiyenin Emlake Mu-
tasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanunla yabanci-
larin Osmanlr’da tasinmaz edinme hakk: kabul
edilmisti. Bu kanuna gore Osmanli Devletinin
teklif ettigi dlizenlemeyi kabul eden devletlere
mensup yabancilarin istimlak hakkindan ya-
rarlanabilecekleri belirtilmisti. Bu kanundan
sadece protokole imza atan devletler yararla-
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nabilecekti. Kanun sadece gercek kisi yaban-
cilar icin hak getirmisti. Yabanci ttizelkisilerin
Osmanli’'da tasinmaz edinmesine izin veril-
memisti. Lozan Anlasmasinda yabancilarin
tasinmaz mal edinmesiyle ilgili konu Lozan’a
Ek Ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkindaki
Mukavelename’nin 3. maddesiyle belirtilmis-
tir. Buna gore Turkiye’'de diger akit tulkelerin
vatandaslarini esitlik ve mahalli kanun hu-
ktimleri uyarinca her tiarlt menkul ve gayri-
menkulll ibraz, tasarruf ve devir ve ferah hakki
kabul edilmistir.

18 Mart 1924 tarihinde yururltige giren
K6y Kanunu'’yla yabancilarin koylerde arazi
ve emlak almalar1 yasaklanmis, 1934 yilinda
yururltige giren Tapu Kanunu 35. maddesiyle
de yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinme-
sinde karsiliklilik, yani mutekabiliyet sart1 bi-
rebir aranmistir. Muitekabiliyetin sadece ahdi
veya kanuni olmasiyla yetinilmemis, mutlaka
fiilli anlamda da tam mtutekabiliyet aranmis-
tir. Yani so6zlesmesel karsiliklilik ya da kanu-
ni karsiliklilik olmasina ragmen uygulamada
Kurt vatandaslarina tasinmaz edinme hakki
tanimayan veya sinirlamalar uygulayan dev-
letlerin vatandaslarina da Turkiye’'de tasinmaz
edinme hakk: verilmemis veya ayni yénde ki-
sitlamalar aranmistir. 1984 ve 1986 yilinda
yapilan kanun degisiklikleriyle toplu konut
fonuna kaynak saglanmasi amaciyla bazi ul-
keler icin karsiliklilik sartinin aranmayacagi
kabul edilmistir. Bunun tizerine Bakanlar Ku-
rulu Kararnamesi'yle 6 korfez tilkesinin vatan-
daslarina tasinmaz edinme imkani getirilmis-
tir. Ancak her iki kanun degisikligi de Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. Anaya-
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sa Mahkemesi Lozan’a Ek Ikamet ve Salahiyeti
Adliyeye Dair Mukavelenameye atif yapmis ve
karsilikli muamele esasinin gerek anlasmalar
hukuku, gerekse Ttrk yabancilar hukukunun
genel ilkelerinden biri haline geldigini, devlet-
ler arasi iliskilerde bunun egemenligin bir so-
nucu oldugunu ve esitlik prensibine dayandi-
gin1 vurgulamistir.

2003 yilindan itibaren Tapu Kanunu’nun
35. maddesi cesitli defalar degisiklige ugra-
mistir. Ayni yil koylerde yabancilarin tasin-
maz edinmesine izin vermeyen Koéy Kanunu
87. maddesi yururlikten kaldirilmistir. Tapu
Kanunundaki degisiklikler karsiliklilik sartini
muhafaza etmis, ancak yabanci gercek kisi ve
tuzelkisilerle ilgili sinirlamalar1 degistirmistir.
Madde metninde yapilan degisikliklerin bir
kismi Anayasa Mahkemesi tarafindan yasama
yetkisinin yUrttmeye devredilemeyecegi gerek-
cesiyle iptal edilmistir. Yabanc: tlkelerde ku-
rulmus ticari sirketlerinse 6zel kanun huktim-
lerine gore Turkiye’de tasinmaz edinebilmeleri
mUmkindir. Buna 6rnek olarak Turizmi Tes-
vik Kanunu, Petrol Kanunu, Endustri Bolge-
leri Kanunu verilebilir. Turkiye’de kurulmus,
ancak yabanci ortakl sirketlerle ana sézlesme-
lerinde belirtilen faaliyet konularini yartitmek
lUzere tasinmaz edinebilmektedirler. Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Istanbul Baro-
su, Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugu tara-
findan duizenlenen ve yabanci gercek kisilerin
Turkiye’de tasinmaz edinimlerinde aranan
karsiliklilik kavramiyla yabanci gercek ve ti-
zelkisilerin Turkiye’de tasinmaz edinimlerinde
kanuni kisitlayic1 hiktmlerin tartisilacag: bu
toplantinin tim katilimcilara faydali olmasini
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diler, toplantinin diizenlenmesinde katki sag-
layanlara 6zellikle Marmara Universitesi Hu-
kuk Faktiltesi Devletler Ozel Hukuku Anabilim
Baskani ve degerli meslektasim Prof. Dr. Sibel
Ozel’e tesekkiir ederim.



Av. Dog. Dr. Umit KOCASAKAL

(istanbul Barosu Baskani)

Ben bu konunun uzmani degilim, onu soy-
leyeyim, ama bu hususta birkac seyi dile ge-
tirmekle yetinecegim sadece, ama her seyden
evvel gercekten benim cok 6nemsedigim cok
onemli bir konu, stratejik 6nemi olan bir konu.
Basitce bir hukuki konu oldugunu distinmu-
yorum agikcasi, o ylzden ben bu sempozyu-
mun duzenlenmesine emek verenlere basta
Marmara Universitemiz Dekani Sevgili Hocam
ve gene baromuzun degerli Giyesi ve delegemiz
Prof. Dr. Sibel Ozel olmak tizere, Tapu Ka-
dastro Mudurligti'ntin degerli calisanlart ol-
mak Uzere herkese gercekten ictenlikle tesek-
kur ediyorum.

Simdi burada tabii ki hukuki birtakim tar-
tismalar var karsiliklilik ve diger kisitlayici hi-
ktimler, ama tekrar ediyorum, bu konu sade-
ce ve sadece bir teknik hukuk meselesi bana
gore degil. Tipk: 6rnegin, genetigi degistirilmis
organizmalarda oldugu gibi bunun c¢ok 6tesin-
de anlamlar tasiyor. Acik sdyleyeyim, ben cok
caga ayak uydurabilen, cok o anlamda vizyonu
genis bir insan degilim. Simdi birincisi toprak
cok 6nemli, yani Asik Veysel ne diyor? Benim
sadik yarim kara topraktir. Simdi biz topragin
6nemini ¢ok anliyoruz gibi gelmiyor bana, bir
sanayilesmedir tutturuldu. Tamam, sanayi-
lesme glizel, ama sunu lutfen herkes kendisi-
ne sorsun: Mideniz guruldadiginda, karnimiz
aciktiginda makine mi yiyoruz? Susadigimizda
acaba makine yag mi iciyoruz, petrol mu ici-
yoruz? Nufus hizla artiyor. Benim sahsi kana-
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atim 6ntimuzdeki ytiz yilin en stratejik seyle-
rinden bir tanesi suyla beraber topraktir. Bu
artan nufusa karsi tarim, yiyecek, gida cok
6nemlidir. Bir kere ben bu diistincedeyim.

Ikincisi, simdi karsiliklilik ilkesinin miite-
kabiliyet ilkesinin niye tartisildigini dahi ben
sahsen anlayamiyorum. Mittekabiliyet zaten
olmazsa olmaz bir sey, hani siz mutekabili-
yeti tanisaniz bile orada bile zaten 6ne cikan
sey kabiliyet, mutekabiliyet degil. Yani benim
Kayseri'deki vatandasimin Londra’da pek ev
veya toprak alabilecegini zannetmiyorum, ama
Turkiye’de cok sayida, cok miktarda toprak
alimiyor. Simdi kendi kendime soruyorum, bir
yabanci Turkiye’de niye toprak alir? Hani bir
ev alir, olabilir, Antalya’da hosuna gider, bir ev
alir, ama niye cok sayida hektar hektar toprak
alirlar? Guineydoguda, doguda simdi esas bas-
ka bir sey var. Ben bir tarafim oradan oldugu
icin de biliyorum, Trakya’da su an inanilmaz
derecede toprak aliyor yabancilar veya proje-
ler. Ciftci borclandiriliyor, ipotekle elinden top-
rag1 aliniyor. Niye aliniyor bu kadar toprak?
Isin hukuki yani tamam, ama niye bu kadar
aliniyor toprak? Bunun tuzerinde herhalde
durmak lazim, c¢ctinkti ben hani gintimuizde
biliyorsunuz tlkelerin isgalleri eskiden oldugu
gibi topla, ttfekle olmuyor.

Emperyalizm artik isgallerini zihinlerde
gerceklestiriyor. Once insanlarin genleriyle
oynuyorlar, degerleriyle oynuyorlar, baska-
lastirtyorlar, ondan sonra da o zihinler isgal
edildikten sonra toprak da alinir, her sey de
alinir. Sunu da anlamiyorum acikcasi: Yani ne
olacak canim, iste topragi alip gottirecek hali
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yok yani, bana ¢ok basit bir mantik gibi geli-
yor. Elbette o mantikla o zaman Turkiye'yi alip
goturecek hali yok, o zaman tilkenin tapusunu
da, anahtarini da verelim. Nasil olsa tulkeyi bir
yere gotirecek hali yok kimsenin, simdi o ytz-
den boéyle de yaklasmak gerektigini distinmui-
yorum. Simdi madenlerinizi yabancilara verin,
topraklarinizi yabancilara verin, petroltintizii
yabancilara verin, sularinizi yabancilara verin,
sadece adi mi kalacak Turkiye Cumhuriyeti
Devleti’nin? Yani dedigim gibi bu gortslerimi
cok tutucu bulabilirsiniz, cok dar gérisla ola-
rak da diistinebilirsiniz, ama Ayten Alpman’in
sarkisinda sdyledigi gibi degisemem, ben boy-
leyim, boyle distintiyorum. Sinirli anlamda el-
bette gliniimtiz kosullarina uygun olarak hic
de Turkiye’de kimse bir sey alamasin da demi-
yorum, ama bunun cok ulusal bir bakis aci-
siyla, herhalde buna kimsenin itirazi olmasa
gerek. Yani bir tlkenin kendi ulusal ¢ikarlari-
n1, gelecegini, cocuklarini diisinmesine kim-
senin herhalde bir seyi olmasa gerek. Bu bakis
acisiyla bu meseleye de bakilmasi gerekir diye
dustntyorum ve hukuki cercevenin de buna
gore cizilmesi gerekir diye diistintiyorum.
Sevgili hocam Anayasa Mahkemesi karar-
larindan bahsetti, insanin tabii icini ferahla-
tiyordu. Orada bir Anayasa Mahkememiz var
diyorduk. Cok acik ve net sOyliyorum, ben
simdi artik hicbir bicimde bunun rahathigini
falan tasimiyorum. Orada bir Anayasa Mahke-
mem benim maalesef yok, dolayisiyla yapaca-
gimiz birtakim duizenlemeler, vesaire bunlarin
tarihe nasil kalacagi, nasil tarihe gececegi, na-
s1l anilacagimiz, cocuklarimiza nasil hesap ve-
recegimizi herkesin bence dustinmesi gerekir.
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Bunlar elbette benim kisisel distncelerim,
ben buitin bu duygu ve dustncelerle basarili
bir konferans olmasi diistincesiyle hepinize en
icten sevgi ve saygilarimi sunuyorum.

SUNUCU - Meclisteki Komisyon calismalari
nedeniyle Tapu ve Kadastro Genel Mudur Yar-
dimcist Sayin Gokhan Kanal konferansimiza
katilamamistir. Bu nedenle konferansimizin
iyi gecmesi temennilerini iletmektedir. Konfe-
ransin 1. Oturumuna baskanlik etmek Uizere
Istanbul Barosu Genel Sekreteri Av. Sayin
Hiiseyin Ozbek'’i kiirstiye davet ediyorum.

1. Oturumda tebliglerini sunmak tUzere
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligti Hukuk
Musaviri Sayin Goniil Akdogan’i, emekli Tapu
ve Kadastro Genel Mudur Yardimcisi Sayin
Orhan Ozkaya'’y: ve Marmara Universitesi Hu-
kuk Faktiltesi Ogretim tiyesi Prof. Dr. Sayin
Sibel Ozel’i kiirstiye davet ediyorum.



Av. Hiiseyin OZBEK

(istanbul Barosu Genel Sekreteri)

Birkac¢ cimleden sonra degerli katilimcilara
siraya gore séz vermek istiyorum, ama konu
gercekten onemli, buglinlerde cok tartisilan
bir konu. Bu bakimdan bu énemli konunun
hem bilim diinyasi, hem siz degerli dostlarin
onune gelmesi konusunda burada birincil de-
recede sorumluluk Ustlenen, bu 6neriyi geti-
ren ve bu kompozisyonu yaratan Sibel Ozel
Hocamiza da huzurlarinizda tesekkir etmek
istiyorum. Kendisinin iki sapkasi1 var: Birisi bu
seckin Uiniversitemizin hukuk faktiltesinin de-
gerli bir 6gretim Uyesi anabilim dali baskan,
ama bizim baromuzun da Uyesi, baromuzun
mensubu ve Turkiye Barolar Birligi Delegas-
yonumuzun da bir Uyesi, onu da vurgulamak
istiyorum.

Simdi ben kisa bir-iki ciimle daha soyle-
dikten sonra konusmacilara s6z vermek isti-
yorum. Marmara Universitesi'ne cok miite-
sekkiriz. Hukuk Fakultesi Dekani’na, degerli
dekanimiza cok miitesekkiriz, ctinka Istanbul
Barosu olarak biz burada baska etkinlikler
de yapiyoruz. O zaman da bu salonlari1 ve bu
imkanlari, bu olanaklar1 bize aciyor, bunu da
vurgulamadan gecemeyecegim. Gercekten de-
min degerli dekanimiz bahsetti, 1868 yilinda
yapilan bir dtizenlemeye kadar Osmanli mul-
ktinde, Osmanl tilkesinde yabanciya, ecnebiye
toprak satisi ve mulk edinme imkani yok. Sim-
di ama bu dizenlemeden hemen sonra, 1868
dizenlemesinden sonra 19. Yuzyil sonlarina
geldigimizde, 20. Ytizyil baslarina geldigimizde
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Aydin vilayetinde, Ege bolgesinde cok 6nemli
miktarda topraklarin yabancilarin eline Ingi-
lizler basta olmak Uzere gectigini goériyoruz.
Osmanlh iki tarld mulk kaybetti, iki ttrla top-
rak kaybetti. Bunlarin birisi savaslardir. Siyasi
boyutu var. 1683 ikinci Viyana bozgunundan
sonra 1699 Karlofca Anlasmasi’ndan bu yana
stirekli Osmanl toprak kaybetti. Kafkasya’da
olsun, dogu cephesinde olsun, Balkan cograf-
yasinda olsun, Avrupa’da olsun Osmanli bu
yonuyle bir orta Avrupa tlkesiyken o topraklar
giderek Balkanlarin kaybiyla Anadolu cograf-
yasina kadar geriledi, bu boyut var.

Bu gerek yasal diizenlemelerle, gerekse sa-
vaslarla siyasi acidan toprak kaybi ve stirekli
ktictilme vatan bildigi topraklarin elden ¢ikma-
s1 devlet katinda oldugu kadar kamuoyunda
da, halk arasinda da bir duyarlilik yaratmis-
tir, bir endise yaratmistir, bir tedirginlik yarat-
mistir. Onun icin Kurtulus Savasi sonrasinda
Lozan’da olsun, Lozan sonrasi yasal diizenle-
melerde olsun bu konuda titizlik gdsterilmis-
tir. Bu tarihten alinan dersler dogrultusunda
gosterilen bir titizliktir. Yabancilara toprak
verilmesinin, bunun muitekabiliyet cercevesin-
de olsa bile belli sinirlarin disina cikmasinin
tarihten alinan derslerle simirlandigini gora-
yoruz. Burada ekonomik anlamda gucli ola-
nin bu mulkt edinmede, toprak edinmede bir
avantaj saglayacagi ve bu sekilde giderek tulke
topraklarinin belli bir miktarinin yabancilarin
eline gecmesi durumunda bunun ekonomik
sonuclarinin ve siyasi sonuclarinin distnutl-
mesiyle tarihten alinan tecrtibeyle, tarih verdi-
gi tecrtibeyle boyle bir duyarhiliga ve yasal da-
zenlemelere, mevzuata yansidigini goértiyoruz,
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ama son dénemlerde Anayasa Mahkemesinin
daha o6nceki iki kararina ragmen son karar
degerli Baskanimizin soéyledigi gibi Anayasa
Mahkemesi’'nin kompozisyonunun degisme-
sinden sonra, Uye yapisinin degismesinden
sonra daha 6nce verdigi kararlara cok ters bir
bicimde farkli bir anlayisla verdigi karari da
burada saniyorum degerli konusmacilar de-
gerlendirecektir. Ben bu nedenle bu kararin
icerigine girmiyorum, ama neoliberal bir anla-
yisin bdyle gecmisten beri Turkiye Cumhuri-
yeti Devletinin strdirdigd duyarliligin adeta
karikattirize ederek, adeta boyle klicimsene-
rek, boyle yanlis bir adeta paranoyak bir anla-
yisin sonucu oldugu seklinde bir distnceyle
bu sefer de neoliberal ifrat-tefrit arasinda fark-
I1 bir anlayisin yerlestigi ve giderek bir siyasi
tercih haline geldigini de gértiyoruz.

Simdi bu genel cerceveden sonra degerli ko-
nusmacilarimizdan ilk s6z sahibi Sayin Gontl
Akdogan Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu
Hukuk Mdusaviri, konusmacilarimizin 20°ser
dakikalik bir stiresi var. Bu slireye 6zen gos-
terecekleri muhakkaktir. Ben s6zii kendisine
veriyorum, buyurun.



YABANCI UYRUKLU GERCEK
KISILERIN TASINMAZ EDINIMLERINDE
SOZ KONUSU OLAN
KARSILIKLILIK ILKESI

Goniill AKDOGAN
(Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii

Hukuk Miisaviri)

Konumuz: “Yabanct Uyruklu Gercek Kisile-
rin Tasinmaz Edinimlerinde S6z Konusu Olan
Karsitliklilik Ilkesi” Konusmamda karsiliklihik
ilkesini tanimlamaya, karsiliklilik ilkesinin Ul-
kemiz agisindan tarihsel slirecine deginmeye
ve ayrica Anayasa ve ilgili mevzuata da degine-
rek yururlukteki mevzuat acisindan karsilik-
Iilik ilkesini aciklamaya calisacagim. Yabanci
uyruklu gercek kisi bir devletin topraklarinda
yasayan, fakat o devlete vatandaslik bagiyla
bagli olmayan kisidir. Uluslararasi hukukta
yabancilarin tasinmaz edinimi konusundaki
kisitlamalar her tlkenin kendi mevzuatina bi-
rakilmistir. Bu kapsamda bazi tlkeler yaban-
c1 uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinimini
tamamen kisitlarken, bazi tilkeler de tamamen
serbest birakmislardir. Yani kendi vatandasla-
riyla esit temelde haklar vermislerdir. Bu genis
yelpazede, yani tamamen izin veren ulkelerle,
tamamen kisitlayan tlkeler arasinda Turkiye
sinirlt bir sekilde yabanci uyruklu gercek ki-
silerin tasinmaz edinimine izin veren ulkeler
arasinda yer almaktadir.

Yurtrlukteki mevzuat acisindan karsilikli-

lik ilkesini zorunlu hale getiren ve karsiliklilik
konusundaki en 6nemli ve konu hakkindaki



20 Istanbul Barosu Yayinlar

en 6zel kanun 2644 sayili Tapu Kanunudur.
Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 1. fikrasiy-
la yabanci uyruklu gercek kisiler karsilikli ol-
mak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiy-
la Turkiye’de isyeri ve mesken olarak kullanil-
mak Uizere uygulama imar plani ve mevzi imar
plani icinde bu amaclarla ayrilip tescil edilen
tasinmazlar: edinebilirler. Sinirli ayni hak edi-
minde de ayni kosullar gecerlidir. Yabanc1 uy-
ruklu gercek bir kisinin tilke genelinde edine-
bilecegi tasinmazlarin miktar: 2,5 hektar: ge-
cemez. Yabanci uyruklu gercek kisilerin miras
edinimi konusuna gelince Turkiye’yle karsilik-
lilik olan tlke vatandaslari aynen Turk vatan-
daslar1 gibi hicbir kisitlamayla karsilasmadan
tasinmaz edinebilmektedirler. Fakat kanuni
olmayan mirasla, yani 6lime bagli tasarruf-
larla tasinmaz edinimlerinde 35. maddenin
1. fikrasindaki kisitlamalar s6z konusudur.
Turkiye’yle aralarinda karsiliklilik olmayan
ulkelerin tasinmaz veya mulkiyet edinmesi ya
da miras yoluyla edinmesi mtmktin olmadi-
gindan bu kisilere miras islemleri icin tasin-
mazlar1 intikal ettirilerek Maliye Bakanligi'nca
tasfiye edilmektedir.

Ulkemizde karsilikliligin tespitinde ve karsi-
liklilik cetvellerinin diizenlenmesinde Disisleri
Bakanlig: yetkilidir. Diinyanin dort bir tarafina
yayilan buytkelciliklerimiz ve konsolosluklari-
miz araciligiyla Disisleri Bakanligi Tturk vatan-
daslarinin diinyada hangi tlkelerin tasinmaz
edinimine izin verdigini izlemektedir. Bu kap-
samda izin veren Ulkelerin hangi kapsamda ne
sekilde izin verdiklerine gore karsiliklilik kosul-
lar1 belirlenmektedir. Karsiliklilik esdegeriyle
muamele etmektir, karsilastirilan harekete es-
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deger bir harekette beliren bir davranistir. Bu
tlkenin karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda
Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 6. fikrasin-
da belirtildigi gibi hukuki ve fiili durum esas
alinmaktadir. Yani bir tlkenin mevzuatinda
Turk vatandaslarinin tasinmaz edinimine izin
vermesi yeterli olmayip, fiilen de rahatca bir
Turk vatandasinin belirtilen sekilde tasinmaz
ediniyor olmasi1 gerekmektedir. Karsiliklilik ba-
zen karsilikli anlasmalarla iki tlke arasinda,
Turkiye’yle bir ya da birkac¢ tulke arasindaki
anlasmalarla olabilecegi gibi bir ulkenin fii-
len Turk vatandaslarinin tasinmaz edinimine
izin vermesi halinde fiili bir durum olarak da
bunun Turk tarafinca tespit edilince ayni sart-
larin bu tlkenin vatandaslarinin da Turkiye
tarafindan taninmasi halinde de olabilmekte-
dir. Fakat diinyada baz tlkeler kendi vatan-
daslarina toprak mulkiyeti hakk: vermemekte-
dir. Bunlarinsa karsilikliligin tespitinde toprak
mulkiyeti vermeyen Ulkelerin kendi tilkelerine,
kendi halklarina tanidigi haklarin Ttark vatan-
daslarina da tanimasi esas olmaktadir. Karsi-
likliliga 6rnek vermek gerekirse, A tlkesi Turk
vatandaslarinin bir isyeri ve bir konut edimine
izin veriyorsa, Turkiye Cumhuriyeti de ayni se-
kilde sadece bir isyeri ve bir konut edinimine
izin verecektir.

Bilindigi tzere ulkemizde yabancilarin ta-
sinmaz edinimiyle ilgili tic farkli hak stUjesi
vardir. Bunlar yabanci uyruklu gercek kisiler,
yabanc:t ulkelerde kendi tulkelerinin kanun-
larina gore kurulan ttizel kisilige sahip tica-
ret sirketleri, yabanci yatirimlarin Turkiye’de
kurduklar1 veya istirak ettikleri ttzelkisilige
sahip sirketlerdir. Bunlardan yabanci uyruklu
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gercek kisiler ve yabanci ulkelerde kendi tlke-
lerinin kanunlarina gére kurulan ttizelkisilige
sahip ticaret sirketleriyle ilgili Tapu Kanunu
anlaminda dtzenleme 35. maddede, yabanci
yatirimcilarin Turkiye’de kurduklari veya isti-
rak ettikleri ttzelkisilige sahip sirketlerle ilgili
dtizenlemelerse 36. maddede yapilmisti. Ya-
banci tlkelerde kendi tlkelerinin kanunlarina
gore kurulan ttizelkisilige sahip ticaret sirket-
leri ancak 6zel kanun htiktmleri cercevesinde
Ulkemizde tasinmaz edinebilmektedir. Bunla-
rin baslicalar1 Turizmi Tesvik Kanunu, Petrol
Kanunu, Endtstri Bélgeleri Kanunu, Bankalar
Kanunu’dur.

Ulkemizde yabanci uyruklu kisilerin tasin-
maz edimine tarihsel acidan baktigimizdaysa
Osmanl Devletinde ilk kez 1856 Islahat Fer-
maniyla yabancit uyruklu kisilere tasinmaz
edinim hakkinin verildigini goérmekteyiz. Is-
lahat Fermaniyla yabanci devletle yapilacak
anlasmalar geregince yabancilar da Osmanl
Devleti sinirlar: icerisinde muilk sahibi olabile-
ceklerdir denilmektedir. Daha sonraysa 1868
tarihli Uyruk-i Ecnebiyenin Emlake Mutasar-
rif Olmalar1 Hakkindaki Kanun, yani Yaban-
c1 Uyruklularin Tasmmaz Kullanimi Konulu
Yasa'yla protokole katilmis olan devletlerin ta-
sinmaz edinebilecegi dliizenlenmis ve yabanci-
lara tasinmaz edinme hakki verilmistir. Bu ya-
sayla tasinmazlarla ilgili Osmanli yarg: sistemi
uygulanacagi, Hicaz'da tasinmaz edinilemeye-
cegi, yabanci bir devletin uyrugunu edinmek
icin Osmanli uyrugundan ¢ikmis olanlarin bu
yasadan yararlanamayacaklari yasanin ekin-
deki protokol disindaki hicbir sekilde tasinmaz
edinemeyecegi, protokol disindaki tilkelerin ta-
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sinmaz edinemeyecegi huikim altina alinmis-
t1. Daha sonraysa 1914 yilinda Birinci Dliinya
Savasi’'nin c¢ikmasiyla birlikte bir yasayla ya-
bancilara taninan tim imtiyazlar kaldirilmis-
tir. Birinci Dlinya Savas: sonunda 1923 tari-
hinde Lozan Anlasmasi cercevesinde ihtilaf
devletlerine, yani Fransa, Ingiltere, Iitalya, Ja-
ponya, Yunanistan, Romanya ve Yugoslavya
devletlerinin uyrugunda olan gercek kisilere
tam karsiliklilik sartiyla 7 yil stireyle tasinmaz
edinim serbestisi getirilmisti.

Burada Lozan Anlasmast’yla dinya devlet-
lerine verilmis tasinmaz edimi konusunda her-
hangi bir hak olmayip, sadece belirtilen tilkele-
re 7 yil streyle tam karsilik sartiyla bu edinim
hakk: getirilmisti. 1930 yilindaysa yururlik
stiresi olan 7 yil gecmesiyle Turk htiktimeti ta-
rafindan so6zlesme tek tarafli olarak yururluk-
ten kaldirilmisti. Yani Lozan Anlasmasi’yla ilgi-
li Tarkiye’nin su an herhangi bir sorumlulugu
bulunmamaktadir. Daha sonraysa su an hala
yururltkte olan 29 Kanuni Evvel 1934 tarihli
2644 sayili Tapu Kanunu'yla ilgili diizenleme
yapilmisti. Bunun ilk halinde 35. maddede
tahdidi mutazzamin kanuni htktmler yerin-
de kalmak ve karsilikli olmak sartiyla yabanci
hakiki sahislar Turkiye’de gayrimenkul mallari
temelltik ve tevaruis edebilirler. 36. maddede
yabanci hakiki sahislar bir kéye bagli olmayan
mustakil ciftliklere ve kdy sinirlar1 disinda ka-
lan arazinin 30 hektardan coguna ancak hu-
ktimet izniyle sahip olabilirler. Burada yabanci
uyruklu kisilere 30 hektara kadar karsilikli ol-
mak ve kanuni sinirlamalara uymak kaydiyla
izin hakki, tasinmaz edinme hakki verildigi, 30
hektardan sonraysa Bakanlar Kurulu’na sinir-
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siz bir sekilde edinim izni verildigini gérmek-
teyiz.

1934’le 2006 yillar1 arasinda genel olarak
yabancilar 30 hektara karsi kadar karsilikli
olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kay-
diyla tasinmaz edinebiliyorlardi. 30 hektardan
sonra bunun icin Bakanlar Kurulu karar1 ge-
rekiyordu ve sinir yoktu. Daha sonra 2006 y1-
linda bu konuda buyuk bir kisitlamaya gittigi-
ni ve tasinmaz edinim miktarinin 2,5 hektara
dusurildigini gérmekteyiz. 2006 yilinda 2,5
hektar yabancilar tasinmaz edinirken 30 hek-
tara kadar Bakanlar Kurulu karariyla arttir-
maya yonelik madde Anayasa Mahkemesi’yle
iptal edildiginden 2008 yilindan itibaren sade-
ce 2,5 hektar ve ginimutizde de 2006 yilindan
itibaren yabancilar en fazla 2,5 hektara kadar
tasinmaz edinebilmektedir.

Konu hakkinda Anayasamizda karsiliklilik-
la ilgili bir htikim bulunmamaktadir. Fakat te-
mel haklar ve 6devler bélimutinde 35. maddede,
mulkiyet hakk: baslikli 35. maddede: “Herkes
miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar
ancak kamu yarart amaciyla kanunla smurla-
nabilir. Mtilkiyet hakkinin kullaniilmast toplum
yararnna aykut olamaz” denilmektedir. Burada
“herkes” ifadesine Ttrk veya yabanci herhangi
bir kisitlama getirilmemektedir. Fakat bunun
kamu yarari amaciyla kanunun hazirlanma-
sina olanak taninmaktadir. Yine temel haklar
ve 6devler kisminda yer alan Anayasamizin 16.
maddesi yabancilarin durumu baslikli temel
hak ve hurriyetler yabancilar icin milletlerara-
st hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabilir
denilmektedir. Yani 35. maddeyi ve 16. mad-
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deyi birlikte degerlendirdigimizde karsilikli-
likla ilgili ya da yabancilarin edinimiyle ilgili
mulkiyet edimiyle ilgili herhangi bir kisitlama
olmayip, bu konudaki tim diizenleme yapma
yetkisi Turkiye Buyuk Millet Meclisine veril-
mekte, kanunlarla sinirlama yapilmas: kabul
edilmektedir.

Konu hakkindaki diger bir énemli yasa da
kisa adi1 Mukabele-i Bilmisil Kanunu dedigimiz
1062 sayili Yasamizdi. Bu yasayla Bakanlar
Kurulu'na Turk vatandaslarinin herhangi bir
ulkede tasinmaz edinimleriyle ilgili bir kisitla-
ma ya da sinirlama oldugunda Mukabele-i Bil-
misil olarak, tam karsiliklilik olarak bu yaban-
cilarin mulkiyet edinme haklarini kismen veya
tamamen durdurabilir seklinde bir diizenleme
bulunmaktadir ki, bu bir zorunluluk degildir,
huktimetin Bakanlar Kurulu'nun bir tedbiri-
dir. Menkuller ve gayrimenkul adina vaziyet
olunabilir denilmektedir.

Av. Hiiseyin OZBEK - Degerli meslekta-
sim Sayin Goniil Akdogan, cok 6zt bir su-
num yapti, cercevesini cizdi, tesekkir ediyo-
rum. Ben Sayin Orhan Ozkaya, emekli Tapu
ve Kadastro Genel Mudur Yardimcis:t Orhan
Beyin 6ntinde epeyce materyal gériyorum. Ki-
tap, makaleler falan, Orhan Bey, size de sizin
zamaninizdan bir saniye bile ¢calmak istemiyo-
rum, buyurun diyorum.



TEKNIK BIR KONU: KARSILIKLILIK

Orhan OZKAYA
(Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yrd. (E))

Simdi Sayin Dekanimiz ve Baro Baskanimiz
konuyu cok gtizel sosyal acidan degerlendirdi-
ler. Sayin Goénul Hanim da teknik yénden gi-
zel bir sunum yapti. Tabii bu konu su glinlerde
yeniden gindeme gelmis durumda ve su anda
Mecliste boyle bir tasari s6z konusu. Bu tasari
hizlanmisti, ancak Turkiye'nin degisen gun-
demi sureklilik arz ettiginden bu su anda alt
komisyona havale edilmis vaziyette. Bununla
birlikte yine 2B orman vasfini yitirmis arazi-
lerle ilgili yasa tasaris1 da stiratle gindeme ge-
lecekti. Cuinkti ekonomik yénden o tasaridan
40-50 milyon dolarlik bir gelir elde etmeyi du-
sUnuyor iktidar, ama bu tasari1 da, 2B tasari-
st da alt komisyona havale edilmis durumda.
Benim Turkiye Buiyik Millet Meclisi'nde dost-
larimin génderdigi notlar ve kendileriyle yap-
tigim goérismeler bu tasarinin giindemin yine
On siralarina tasinacag: acik bir htikiim olarak
belirtiliyor. Benim konusma olarak cok 6zel bir
gliindem verilmis karsiliklilik ilkesi olarak, tabii
karsiliklilik ilkesini cok gtizel Géntil Hanim dile
getirdi. O teknik konunun disinda fazla bir sey
sOylemeye gerek yok, ancak karsiliklilik ilkesi
bir teknik konu, ama Turkiye’de bakin, toprak
satist diyoruz, biz buna ben 2003 yilindan bu
tarafa buna toprak satist diyorum, Anayasa
Mahkemesinin gerekceli 30 sayfalik kararinda
da yine toprak satisi diyor. 1984 ve 1986 ka-
rarlarinda da, devlet karari1 gibi kararlarinda
da, orada da toprak satisi1 diyor. Yani bir ko-
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nut almak, ciftlik almak, bunlar cok yumusak
topluma goésterilebilir. Bir konutun bagimsiz
bolimuin izdlisimu topraktir. Biz yabanci bir
emekli vatandasin, yabanci bir Turkiye’de tu-
rist olarak gelmis, Turkiye'yi begenmis, sahil-
lerini begenmis bir emeklinin ya da bir kisinin
gelip de Turkiye’nin denizine, giinesine hayran
olarak bir konut almas: konusunu énemsemi-
yoruz. Bu konunun disinda olay, ¢tink® bura-
larda siteler kuruldu. Buralarda artik yabanci-
lar milliyetlerini ayirarak siteler kurdular. Biz
isin burasindayiz.

Yine 6zellestirmelere dayanan bir olayin ar-
kasinda gidilen bir konu oldugu icin 6zellestir-
melerle Ttrkiye’nin zenginliklerinin, varliklari-
nin satilarak Turkiye halkinin yoksullagsmasi-
nin pesindeyiz. Bu nedenle topraklarimizin da,
tarim arazilerimizin de satilmasina karsi ciki-
yoruz. 2003 yilindan bu tarafa yapilan bu ca-
lismalarin bizi nerelere getirdigini aci act goéz-
lemliyoruz. Ben Izmir bélge muidtirtiyken 2003
yilindan 6nce 1993-1997 arasinda yine bu
yasa vardi. Tapu Kanunu’nun 35. ve 36. mad-
desiyine yururltukteydi, 442 sayili Koy Kanunu
yine yururlikteydi, 442 sayili K6y Kanunu’nun
87. maddesi kaldirilmamaisti, 88. maddesi kal-
dirilmamisti. O dénemde Turkiye'de yine ya-
bancilar yer aliyordu, ama yilda yaptigimiz is-
lem sayis1 20%i, 30’u gecmiyor. Ne zaman ki
kuresellesmeye Turkiye ekonomisi yelken acti,
neoliberal ekonomiyle birlikte Tturkiye’nin var-
liklarina yabancilar el koymaya basladi, hizla
olaylar degisti. Satilan yerler artik Turkiye nin
en iyi rant getiren yerleri arasina girdi. Bunun
haritalarini Tapu ve Kadastro Genel Mudur-
Itgh yayinladi. Yine o dénemde 2004 yilinda
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Tapu ve Kadastro Genel Mudurltigt degerli
arkadaslarim, vatandasin Bilgi Edinme Yasasi
uyarinca bltln illeri tek tek internet sitesinde
kim ne kadar hangi uyruklu yabanci tlke va-
tandasi, hangi ilimizde, hangi ilcemizde yer al-
mistir seklinde doktimanlar yayinlad: sayfalar
dolusu. 2004 yilindan sonra bu Bilgi Edinme
Yasasi1 da, bu bilgiler de ne yazik ki karartildi.

Tabii sonug¢ olarak zaten bu is ortadayda.
Halkimiz her seyin farkindaydi, kendi yasiyor-
du. Ornegin, Alanya Almanlarin ilcesi haline
geldi, cift dil konusuluyor, Tturkce, Almanca.
Belediye Baskanligina talip olmaya kalktilar,
dergi cikardilar, dernek kurdular. Didim de
cift dil haline geldi. Pazarci esnafi yarim ya-
malak Ingilizcesiyle burada ekonomik duru-
munu gelistirmek amaciyla yabancilardan me-
det ummaya basladilar. Yine Kas Kalkan boyle
Turkiye’nin en rant getiren Fethiye, tim sahil-
ler, Istanbul, Mugla, Aydin, Izmir hepsi, An-
talya, Antalya’da Ruslar burada yine kendi ga-
zetelerini ve televizyonlarini kurdular. Kemer
Ruslardan gecilmiyor, Kas’ta bunlari ben hep
bu anlattiklarimin televizyonlarda o zamanlar
bize davetiye cikartabilen ulusal televizyonlar-
da dile getirdim. Medyanin disinda bazi ba-
sin organlarinda dile getirdim. Kas Kalkan’da
emekli bir CFR tiyesi muiteahhitlik yapti. Yakin
zamana kadar orada kendi Amerikali dostlari-
na kacak binalar yaparak, bunlari resimleriyle
yayinladi, binalar yaparak satti. Yakin birkac
ay Once vefat etti, ama oralar1 artik Kaskalkan
Amerikalilarin, yabancilarin eline gecti.

Simdi bugline kadar bize sdylenilen, bize
karsi cikilan husus suydu: Biraz 6nce Dekani-
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miz da, Baro Baskanimiz da bahsettiler. Sirt-
lanip da gidecekler? Turkiye’nin amiral gemisi
olan bir medya organinin o zamanki cok 6nem-
li yazar1 veya sorumlusu ayni laflar1 ediyordu.
Biz de diyorduk ki, sirtlanip da gitmiyorlar,
ama denklerini sirtlanip da getiriyorlar. Biz
orada Afrikalilarin séyledigi gibi, Kenyata’nin
soyledigi gibi onlar bize topraklarimizda hiz-
metcilik yaptirma sansini verecekler, sanssiz-
ligini verecekler. Bu nedenle bu olaylar 6zelles-
tirmeler cercevesinde ele alinmazsa yanls olur
ve deniliyordu ki televizyonlara ¢ikip, canim, su
kadar yer alindi, bir apartman dairesi yer alin-
di. Ozellikle hiiktimet yetkilileri bir apartman
dairesi yer alindi, ne énemi var canim? Bizim
vatandaslarimiz da Miami’de villa aliyor. Sizle-
rin icinde acaba Miami’de villa alabilecek veya
alabilen var mi, yakini var mi, halkimiz var mi?
Hatta boyle bir olanak var mi1? Yani karsilikli-
lik ilkesi de ekonomik yénden dengesiz bir ilke,
teknik y6nden olabilir, Lozan Anlasmasina
girmis olabilir, yasalara girmis olabilir, ancak
Lozan Anlasmasindan sonra Atatiirk 1924
yilina 442 sayili K6y Kanunu’nu 7 ay sonra
cikartarak yabancilarin tarim arazisi almasi-
ni, belediye sinirlari disarisinda arazi alma-
sin1 yasakladi. Yabancilarin kdéylerde ikamet
etmesini Icisleri Bakanhigi’nin iznine bagladi.
Bu 1920’nin sartlari deyip geciyorlar. 1920’nin
sartlar1 bugtin daha fazla gecerli, Turkiyenin
satilmadik yeri kalmadi degerli arkadaslar,
HESleri goéruyoruz. Koéylumuz, vatandasla-
rimiz suyumu vermeyecegim diyerek yaslisi,
kadini, erkegi, basorttlisti gencecik insan-
lar1 11 yil ceza alma pahasina direniyor. Bu-
gin Turkiye’de HES’lerle baslamistir direnis,
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fabrikalar gidiyor. Fabrikalarin acaba topragi
yok mu, Tekel’in topragi yok mu, Telekomun
arazisi, topragl yok mu? Bize Tekel’in satiginin
rakamlarini veriyorlar, Telekom™un satisinin
rakamlarini veriyorlar. Peki, bunun 300 tane
sadece Telekom’un Istanbul’da deposu var,
15.000 yetismis personeli var, kap1 disar edili-
yor. Biittin bu kurumlarin 6nce teftis kurullar
yok ediliyor. Turkiye genelinde teftis kurullar
diye bir mefthum kalmada.

Once buittin kaleler ele gecirilerek bu islem-
ler yapiliyor. iste en son Anayasa Mahkemesi
son yapisiyla hem yabancilara toprak satisini
onayladi, hem azmlklarin Turkiye’de Vakaf-
lar Yasasi’ni, 5737 Sayili Yasay1 eski Anayasa
Mahkemesi eski yapisiyla o da uyum gostere-
rek onayladi. Ne yazik ki, tilkede bu konuda
dik duran, karsi cikan kurum, kurulus cok
azaldi. Siyasi kurum da azaldi. Bu konuda
Anayasa Mahkemesi’ne basvuran siyasi yetki-
lilerden, partilerden de ses, seda ¢ikmaz oldu.
O nedenle hicbir engel kalmadan son yapilan
bu taslakla 2,5 hektar 30 dekar sinirlamasi
60 dekara kadar cikabilecek. Bakanlar Kuru-
lu yetkilidir konusu da iki bakanin iki dudagi
arasina sikistirilmis vaziyette: Cevre ve Sehir-
cilik Bakaniyla Maliye Bakanlig: yetkisi icerisi-
ne girmis oluyor. Bu da tabii gelecek glinlerin
ne kadar sikintili ve ne kadar tizticti oldugunu
goOsteriyor.

Turkiye’de issizlik rakamlar1 da TUIK’in ra-
kamlariyla dile getiriliyor. Bir puan inmis g6s-
teriliyor. Oysa is aramayan 300.000 6gretmen,
orman muhendisleri igsiz kalan 1.000 kadroya
dahi ihtiya¢ duyduklarini dile getiren orman
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muhendisleri dahi bazilar1 medyada duyuyo-
ruz 7 yildir igsiz, annesine-babasina muhtag.
Bunlar neden oluyor? Turkiye’nin varliklari,
zenginlikleri boyle elden cikartiliyor. Bir aile
reisi eger ekonomik y6nden iflas etmisse, 6n-
celikle evinin esyalarini, evinin varliklarini,
degerlerini satar, daha sonra evini satar. Bu
neyi gosterir? O aile reisinin iflas ettigini, ar-
tik Gretim yapamaz duruma dustigini gos-
terir. Iste Turkiye’nin de durumu budur,
Turkiye’nin varliklarini, Turkiye'nin zenginlik-
lerini, madenlerini, Turkiyenin ormanlarini,
topraklarini blitiin degerlerini kendi arsivinde
depolayan Milli Emlak Teskilat1 mali hazinesi
milli olmaktan ¢cikmistir, Milli Emlak Teskilat1
ne yazik ki, ihaleler yoluyla artik okullara, lise-
lere, tarihi liselere, tiniversitelere, hastanelere
Turkiye’nin kilcal damari olan derelere kadar
isi indirgemistir.

Simdi ben Anayasa Mahkemesi iki defa ip-
tal etti bunu, yeni iptallerden bahsedecegim.
O gerekceler suydu: Bu 30 hektardan fazla
satista Bakanlar Kurulu yetkilidir ifadesi yan-
Listir seklinde Anayasa Mahkemesi'nin 5444
ve 4916 Sayili Yasalar1 30 sayfalik iptal ge-
rekcelerinde diyor ki: “Bakanlar Kurulu yetkili
olamaz, Bakanlar Kurulu ytirtitmedir” Yartitme
hem yasa c¢ikaracak, hem bu yasalarda sinir-
lama getirecek. O nedenle ne kadar satilacagi
konusunda sinirlama getirildi. Onun Uzerine
5444 Sayili Yasa’da bir ilin ylUzdélcimUnin
binde 5’ sinirini getirdiler. Yine Anayasa Mah-
kemesi ayni haklar konusunda karsiliklilik
ilkesi s6z konusu olmadigi gerekcesini goste-
rerek yine bu gerekceyle iptal etti. 5444 sayili
Yasayr 4916’y1 duizeltiyoruz amaciyla dutizelt-
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meye kalktilar ve sinirlama getirdiler. Binde
S smir1 Hatay’da, Antep’te, Maras’ta, Kilis’te,
Antalya’da, Mugla’da, Aydin’da, buralarda
asilmaya basladi. Ilk etapta Hatay’da asildi,
binde 20’ye ciktig1 icin hemen yasaklandi. Bu
yasaklama tartismalar getirdi. Bu tartismalar-
da da savunma suydu: Canim, iste Hatay'da
Suriyeli Turk vatandaslarina, Suriye uyruklu
Turk vatandaslarina, vesaire kilif uyduruldu.
Peki, Suriye uyruklu Turk vatandas: da neden
yasaklama getirdiniz, devam etmediniz Kilis’te
binde 40 sinir1 asildi? Buttin bunlar Devlet
Denetleme Kurulu tarafindan 7000 sayfalik
bir raporla belirlendi. O rapor o zamanki Cum-
hurbaskani olan 6nceki Cumhurbaskanimiz
tarafindan dizenlenen ve verilen raporlarda
yer aldi. O donemki Devlet Denetleme Kurulu
raporlariyd: bu.

Daha sonra son 2006’da cikartilar yasalar-
da, en son iste 5782 Sayili Yasa'yla bu sinir-
lar 2,5 hektara ve 30 hektar sinirina cekildi,
ama bir ilin merkez ilcesi ve ilcelerinin imar
planlarinin ytizde 10’'una kadar bu sefer ha-
zir parsel olarak satisa sunuldu topraklarimiz.
Yani binde 5 sinir1 yetmiyor, ytizde 10 devam
edelim sekli hicbir geri adim atmadan isler
teknik ydénden degerlendirmeye tabi tutuldu.
Son bu getirilecek yasayla da karsiliklilik ilke-
si kaldiriliyor degerli arkadaslarim, burada bir
satir dahi karsiliklilik ilkesi yok. Zaten bakan
ve yetkililer btitiin medyay1 dolasarak karsi-
liklilik neymis, pasaportu gosteren yer alacak,
bana para lazim. Ayrica Maliye Bakanimiz Ma-
liye Bakanligi’na ait yerlerin satisindan ¢ok
buylk rakamlar elde edildigini ve 306 km?1ik,
306.000 donumluk yer sattiklarini belirterek
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bu satislarin maliyeye buytik gelirler getirdigi-
ni acikladi. Yine zaten hazineye ait yerler der-
hal TOKi’ye devrediliyor, TOKI’nin imar plani
yapmasina, hic plan yapmasina dahi gerek
yok, ruhsata da gerek yok, kazmay1 vuruyor,
TOKI yiikseliyor. Ondan sonraki islemler de-
vam ediyor.

Ben vaktim var mi bilmiyorum, bir hususu
daha belirtecegim, ondan sonra aslinda soru-
lariniz1 cevaplandirmak istiyorum. Ctnkd bu
artik Turkiye'nin giindemi b6linme, Anayasa,
Suriye, vesaireyle kaplanmis vaziyette. Onlar
tabii cok 6nemli konular, ama ben toprak sa-
tislarinin parali Sevr olarak gértilmesi gerekti-
gine inaniyorum. Clnkl su okuyacagim Ana-
yasa Mahkemesi karari apacik bunu ortaya
koymaktadir. Anayasa Mahkemesi'nin 9 Ekim
1986 tarihli karari: “Ulkede yabancilann ara-
zi ve emlak edinmesi salt bir miilkiyet sorunu
gibi degerlendirilemez. Toprak devletin vazge-
cilmesi olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve
bagimsizlik simgesidir. Satisin yabanct tilke
uyrugundaki gercek kisilere yapimast halinde
satilan topraklarnn gerektiginde geri alinabilme-
si olanaguun varligina gtivenilemez. Yabanciua-
rin her an kendi devletinin himayesinde oldugu
dikkate alindiginda bdyle bir yola basvurulma-
stmun devletler arast ¢etin sorunlara yol agmast
kacinilmazdir” Yine 1984 tarihli karari var. O
daha carpici: “Ulke ve millet arasinda baglant
bulundugu, tilkenin bu millet fertlerine ait oldu-
gu, bu hiiktimlerden yararlanacak, belli bélge-
lerde toprak alacak yabancilarin o bélgelerde
cogunluk saglayip, etkinlik kazanabilecekleri
bu yéndeki gelismelerle yabancilar tarafindan
miilk edilen tilke topraklarimin tilkeden kopma
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durumuna gelebilecegi tarihte bdéyle olaylarnn
yasandigt Arap topraklarinda Yahudilerin bu
yolla sagladiklarn etkinlik sonucu Israil Devleti-
ni kurmayt basardiklart ortadadir” Yine Yargi-
tay Hukuk Genel Kurulu'nun 1974 tarihli kap1
gibi karar var: “Tiirk olmayanlarin meydana
getirdikleri tiizelkisilerin tasinmaz mal edinme-
leri yasaklanmustir. Ctinkt tiizelkisiler gercek
kisilere oranla daha gticlii olduklart icin bun-
lann tasinmaz mal edinmelerinin kisitlanma-
mis olmast halinde devletin cesitli tehlikelerle
karsilasacag: ve tiirlii sakincalar dogabilecegi
actktir” $imdi bu kararlar: verenler paranoyak
mi, bunlar senaryo mu yaziyorlar, komplo te-
orisi mi, bu kararlar hiktimstiz mt oldu? Hic
alakasi yok, iste Turkiyenin getirildigi nokta
budur.

Degerli arkadaslarim, Seydisehir Fabrika-
sim1 sattik. Peki, Seydisehir’in oturdugu yer
havada mi, toprag: yok mu? Seydisehir Fab-
rikasinin satisini Danistay defalarca iptal etti.
Gerekcelerinden biri de Oymapinar Baraji sa-
tis listesinde olmadig halde Seydisehir sati-
styla birlikte goértltir. Oymapinar Baraji olma-
dan Seydisehir bir ise yaramiyor. Su olmazsa
aliminyum Uretiminin de hicbir 6nemi yok.
Iskenderun demir celik tesisleri de yeni satil-
di, limanlarimiz tamamen satildi, hi¢c liman
diye bir sey kalmadi. Btitin bunlarin her biri-
nin arazisi, toprag, tesisi, elemani var, insani
var, calisani var, hepsi issiz. Turkiye genelin-
de is adamlar1 ada satin aliyorlar artik, hal-
kimiz, insanlarimiz, tekel iscilerimiz acliktan,
yoksulluktan bébreklerini satiyor, isadamlari
Istanbul’'un karsisinda Tuzla’ya yakin adala-
r1, Bodrum’daki adalari, vesaireleri aliyorlar.
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Bunlar acik acik ortaya c¢ikti, medyada, basin-
da bunlar1 ben dile getirdim, yine baska arka-
daslarimiz da dile getirdiler. Iste Didim’in kar-
sisindaki Esek Adasiyla Bulamac¢ Adasindaki
durum.

Bir baska konu degerli arkadaslar Didim,
Didim c¢ok kanayan bir durumda. Ben orada
glnlerce arastirma yaptim, calisma yaptim.
Konut degil alinan, insaat sirketlerinin tabela-
lar1 var. Bu kitabinda onlarin resimlerini koy-
dum. Insaat sirketlerinin tabelalar1 var bakin,
yabanct emlak sirketleri dev gibi kurumlar
acmislar. Sokaklarin adlar Ingilizce, belediye
hepiniz belki ilgilendiniz, hatirlarsiniz, belki
unutmus olabilirsiniz, belediye 9.000 tane su
faturasini Ingilizce basti. Kanal B’de ve Art’'de
bu programlari yaptigimizda Belediye Baskani
kanala baglandi, onunla bu konuyu tartistik.
Kabul etmek durumunda kaldi. Ttrk Dil Ku-
rumu kendisine ihtarlar ¢ekti, dava acti ve Be-
lediye Baskanimiz bu uygulamadan vazgecti.
Ancak Didim’de ne yazik ki Irlandalilarla ingi-
lizlerin sitesi ayr1 ayri, Avcilar Cukuru diye bir
yer var, orasi Ingilizlere ait, bir baska yer de
Irlandalilara ait. Hic bu kisiler birbirleriyle ilis-
ki dahi kurmuyorlar. Didim’de benim tespitle-
rime goére 48.200 konut vardi, o dénemde 2007
yilinda 18.000 konut Ingiliz ve Irlandalilarin
eline gecmis. Simdi Didim Ingiliz halkinin orta
gelir grubunun yasadig: bir alan, Fethiye biraz
daha Ingilizlerin, Almanlarin ekonomik yénden
Ust dtizeyde olduklar: kisilerin yasadig: yerler.
Simdi Didim’deki Ingilizler mortgage’den aldik-
lar1 kredilerin taksitlerini 6deyemediklerinden
bu konutlarini bizim emlakcilara, kendi emlak
sirketlerine devrediyorlar. Bunlar: da tespit et-
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tim yerinde ve diyor ki emlak sirketine: Bana
60 000 Pound ver veya 40 000 Pound ver, ne
kadar satarsan senin olsun. Fethiye’de yoksul-
luga diismiis Ingiliz vatandaslar1 Didim’e tasi-
niyor, o konutunu satiyor.

Son tespit ettiklerim Bodrum’da,
Marmaris’te artik yabancilar tasinmaz mal al-
may1 birakmislar, ekonomik sikinti nedeniy-
le eski o gorkemli dénemler kapanmis, ama
buna ragmen tarim arazileri biliyorsunuz Arap
seyhlerine satilmak Uzere iste simdi ismini
vermeyeyim, bir yazarimizin makalesinde dile
getirdigi gibi binlerce dontim araziyi Suudi
Arabistan Prenslerinden birisinin kapattigini
ve burada kendi halkina dogal tarim yapa-
rak GDO’lu uretimi Ustline ¢ikacagini, bu tur
calismalar artik yayginlasmis vaziyette. Yine
IETTnin arazisi vardi biliyorsunuz, bu da yine
bir Katar Seyhine verildi ya da bir Arap Seyhi-
ne verildi. O da bu arazideki edimini yapacagi
islemleri tamamlayamadi. Sebebi de Dubai’nin
krize girmesi, o bolgelerdeki ekonomik kriz
nedeniyle terk etti. Simdi bu IETT arazisi de
yine baska bir Turk vatandasinin eline gecmis
vaziyette. Peki, burasi, IETT nin arazisi toprak
degil mi degerli arkadaslar? Ben beni dinledi-
giniz icin hepinize tesekklr eder, saygilar su-
nuyorum.

Av. Hiiseyin OZBEK - Orhan Beye cok
tesekkur ediyoruz. Bize farkli bir panorama
sundu. Benim dikkatimi ceken bir tanimla-
mas1 oldu. Anayasa Mahkemesi yabancilarin
mulk edinmesi konusunu toprak satisi ola-
rak tamimliyor dedi, toprak satigi olarak de-
gerlendiriyor, fiili durum da budur dedi. Ya-
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bancilarin milliyetlerini vurgulayarak siteler
olusturduklarindan bahsetti. Topraklarin ve
tarim arazilerinin yabancilara satisinin mah-
surlarina degindi. Neoliberal ekonomi ve an-
lay1s devlete hakim olunca yabancilara toprak
satisinin patladigindan bahsetti ve tlkemizin
glineyinden, Akdeniz sahillerinden bazi ¢arpici
ilgin¢ dikkat cekici 6rnekler verdi. Alanya da
Almanlarin ilcesi haline geldigini, cift dil oldu-
gunu, Didim’de yine cift dilli bir yasamin ol-
dugunu, burada 9.000 su faturasinin ingilizce
olarak tanzim edildigini, ttiketicilere bu sekilde
geldigini, Kas Kalkan, Istanbul, Aydin, izmir,
Antalya’da Rus televizyonu ve gazetelerinin
ciktigini Kemer’de, Kaskalkan’da CFR tyesi bir
kisinin muiteahhitlik yaptigini, buradan Ame-
rikalilarin 6énemli 6lctide toprak edindigini ve
soyle ironik bir cimle de kurdu: Toprag: sirtla-
nip gétirmuyorlar ya seklindeki séyleme kars:
evet, gétirmuyorlar, denklerini sirtlayip geli-
yorlar ve toprak ediniyorlar seklinde bir tanim-
lamada bulundu. Yine karsiliklilik ilkesinin
havada kaldigini, son yapilan dtizenlemelerle
bunun 30 hektara kadar o toprak satisinin ¢i-
kabileceginden bahsetti. Milli Emlak Teskilati
Mali Hazinesi artik milli olmaktan ¢ikti, iste is
derelere kadar uzand: diye bahsetti. Son geti-
rilecek dlizenlemelerle de karsiliklilik ilkesinin
kaldirildigindan bahsetti. Simdi s6z ev sahi-
binde diyelim, buyurun Sayin Prof. Dr. Sibel
Ozel.



TAPU KANUNU M. 35
Prof. Dr. Sibel OZEL

(Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi)

Tesekkurler Sayin Baskan. Ben tebligim-
de Tapu Kanunu 35’de yapilan degisikliklerin
Anayasa Mahkemesi'nce iptal edilmesini ve bu
iptal kararlarinda tespit ettigi esaslar1 belirte-
cegim ve ardindan su an giindemde olan Tapu
Kanunu m. 35 degisiklik tasarisinin bu bag-
lamda Anayasaya uygun olup olmadigini ince-
leyecegim.

Her seyden 6nce sunu belirtelim ki, 1934’te
Tapu Kanunu 35’%e giren karsiliklilik ilkesinin
ne anlama geldigi kanunda yazili olmamasi-
na ragmen 1940 tarihinde Bakanlar Kurulu
kararnamesiyle yorumlanmistir. Yani karsilik-
lilik ya da eski ifadesiyle mutekabiliyet ahdi,
kanuni ya da fiili olabilir, ama o6ncelikle fiili
durum tabii ¢cok 6nem arz ediyor. Yabanci bir
ulke Turk vatandaslarina 6zel kisitlamalar ol-
maksizin gayrimenkul edinme hakk: taniyor-
sa, o zaman o Ulkenin vatandaslar1 Turkiye’de
kanuni sinirlayict htiktimler tabi olmak kay-
diyla gayrimenkul edinebilecektir. Eger bir
yabanci ulke Turk vatandaslarina tasinmaz
edinme hakki vermiyorsa, o zaman o ulke va-
tandaslar1 da Turkiye’de tasinmaz edinemeye-
cektir. Bir de Turk vatandaslarina ancak bazi
kisitlamalarla tasinmaz edinimi saglayan ul-
keler var. Onlarin vatandaslar1 da Turkiye’de
ayni yondeki kisitlamalara tabi olarak tasin-
maz edinebilecekler. Tipik 6rnek Yunanistan;
cunkti Yunanistan Helen koékenli olmayan
yabancilara sahil seridinde gayrimenkul edin-
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me hakk: vermiyor. Avrupa Birligine girdikten
sonra elbette Avrupa Birligi vatandaslar1 Yu-
nan vatandaslariyla ayni oldu, ama hala bizim
gibi Giciinct ulkeler icin kural gecerli, yani bir
Tuark vatandasi Helen koékenli olmayan Turk
vatandas1 Yunanistan’da sahil bolgesinde, sa-
hil seridinde gayrimenkul edinemez.

O zaman Yunan vatandas: Turkiye’de gay-
rimenkul edinebilir mi sorusunun cevabi kar-
silikliligin anlaminda yatiyor. Turk kokenliler
hari¢ Yunan vatandaslar1 da Turkiye’de sahil
kesiminde gayrimenkul edinemeyecekler. Iste
karsiliklilik boyle birebir ayni yondeki kisitla-
malarin Turkiye’de de aranmasina iliskin bir
ilke. Ornegin, yabanci tlke Tiirk vatandaslari-
nin ancak orada ikamet etmek kosuluyla gay-
rimenkul edinmesine izin veriyorsa, o zaman o
ulkenin vatandaslari da Turkiye’'de ikamet et-
mek kosuluyla gayrimenkul edinebilecek. Eger
o ulke toprak satigsina izin vermiyor, sadece
konut satisina izin veriyorsa, bu demektir ki,
o ulke vatandasi da Turkiye’de toprak alama-
yacak, ama konut alabilecek. Dolayisiyla bu
haliyle baktigimizda karsiliklilik Turk yaban-
cilar hukukunun temel bir esasi ve milletle-
rarasi alanda da esitligi gerceklestiriyor. Tabii
bu esitligin ekonomik anlamda esitlik olmadigi
cok asikar, ama ben o konuya girmeyecegim,
sadece hukuki baglamda yorum yapmak isti-
yorum.

Oncelikle bazi bilgileri tekrarlayalim ve
Anayasa Mahkemesi’nin kararlarina bakalim.
Cunkt 1984 yilina kadar karsihiklilikla ilgili
bir problem yoktu, ama ilk defa 1984 yilinda
kurala istisna getirilmek amaciyla 3029 Sayili
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Kanun’la Bakanlar Kurulu’'nun uygun goérece-
gi yabanci tlke halkina karsiliklilik aranmak-
sizin Turkiye’de mulk edinme hakk: taninda.
Tek kosul kanuni sinirlayict htiktimlere uyul-
mas1 ve toplu konut fonuna alim satim bede-
li tizerinden Bakanlar Kurulu'nca saptanan
fonun 6denmesidir. Bu kanun 1985 yilinda
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis-
ti. Bu noktada Anayasa Mahkemesinin iptal
gerekcelerine bakmak dogru olacak. Anayasa
Mahkemesi’ne gore tilke devletin asli ve mad-
di unsurlarindan biridir. Toprakla alakali bir
konuda insan haklarina saygili, 6lculd, adil
bir sinirlama devlet icin nefsi mtidafaa tedbiri
niteligindedir. Boyle bir tedbirden vazgecilme-
si cogu kez olanaksizdir. Anayasa mahkemesi
bir devletin yabancilara hak tanimasini ve bu
noktada karsiliklilik ilkesinden vazgecmesini
bir ic hukuk meselesi olarak kabul etmistir.
Ancak mahkemeye gore toprak edinme konu-
sundaki karsiliklilik esas1 farklidir. Bu farklilik
devletin asli unsuru olan tlkeyle iliskisinden
ortaya cikmaktadir. Mahkemeye gore bu ilis-
ki farkli bir distnce ve hassasiyeti zorunlu
kilmaktadir. Karsiliklilik ilkesinden tek tarafl
olarak vazgecmek devletler hususi hukukunda
yabancilar hukuku alaninda etkisi zaruri olan
esitlik prensibini benimsememek anlamini ta-
sir. Kendi vatandasina yabanci tlkede ayni
hakki saglamadan tlkesinde yabanciya hak
taninmas: kolaylikla savunulamaz. Vatanda-
simiza hak tanimayan bir devlet uyrugundan
bu hakkin esirgenmesi gerekir. Aksine durum
yabanciya taninmis bir imtiyaz anlamini tasir.

Anayasa Mahkemesi Anayasa’nin baslangic
ilkelerine de atif yapmistir. Baslangicin 5. pa-
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ragrafi tim kurulus ve kisilerin hukuk dtize-
ni disina ¢ikmasini yasaklamistir. Baslangicin
4. paragrafi Turkiye Cumhuriyeti'nin dinya
milletler ailesinin esit haklara sahip serefli bir
Uyesi oldugunu ve devletin beseri unsurunu
olusturan milletin diger milletlerle hak esitligi-
ne sahip oldugunu belirtmektedir. Baslangicin
7. paragrafi milli menfaatlerin her seyin Uze-
rinde tutulmasi gerektigini vurgulamaktadir.
Anayasa Mahkemesine goére Baslangicin sbz
konusu paragraflar1 siyasi iktidarlarin 6znel
degerlendirmelerini etkisiz birakmak amaciyla
getirilmis temel ilkelerdir. Anayasa Mahkemesi
yabancilarin arazi edinmesini salt bir mulkiyet
meselesi olarak gormemektedir. Toprak devle-
tin vazgecilmesi olanaksiz temel unsuru, ege-
menlik ve bagimsizliginin simgesidir. Mahke-
me karsiliklilik esasini uluslararasi iligkilerde
esitligi saglayan bir denge araci olarak kabul
etmistir. Dolayisiyla Mahkeme karsihikliligin
aranmamasini Anayasa madde 2 ve Baslangic
huktmlerine aykir1 bulmustur.

Anayasa Mahkemesi ayrica 3029 Sayili
Kanun’la Bakanlar Kurulu’na taninan yetki-
nin son derece sinirsiz oldugunu vurgulamis
ve bunu da yetki devri olarak kabul etmistir.
Cunkli animsayalim, Anayasa madde 7’ye
gore yasama yetkisi Ttrk milleti adina Turki-
ye Buyuk Millet Meclisinindir. Bu yetki dev-
redilemez. Dolayisiyla kanun Anayasa madde
7’ye de aykiridir. Anayasa Mahkemesi’nin iptal
kararindan sonra 1986’da 3278 Sayili Yasa'yla
Tapu Kanununa bir fikra eklenmistir. Buna
gore ancak milli menfaatlere ve/veya milli eko-
nomiye faydali géortindtigh hallerde Bakanlar
Kurulu hangi tilkelerin ve/veya hangi tlke uy-
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rugundaki gercek kisilerin muitekabiliyet sar-
tindan istisna edilecegine karar verebilir.
Gorulduga tzere 3278 Sayili Kanun bu se-
fer sadece gercek kisilere degil, yabanci dev-
letlere de Turkiye’de tasinmaz edinme hakki
getirmistir. Bu kanun da 9 Ekim 1986 tari-
hinde Anayasa Mahkemesi karariyla iptal edil-
mistir. Mahkeme yabanci devletlere Turkiye’de
tasinmaz edinme imkaninin verilmesini Ana-
yasa Baslangic 7. fikraya ve Anayasa madde
3’e aykir1 bulmus; yabanc: gercek kisiler icin
karsiliklillk sartinin kaldirilmasini ise biraz
Once sozUnu ettigim karara atif yaparak, ayni
gerekcelerle iptal etmistir. Anayasa Mahkeme-
si kararlarinin karsilikliligi kaldiran yasalar:
Anayasa’ya aykir: bulmasi tizerine 2003 yilin-
da Tapu Kanunu 35’te degisiklik yapan 4916
Sayili Kanun kabul edilmis, bu sefer ilke kal-
dirilmamis, yani karsiliklilik hala var, fakat ne
anlama geldigi kanunla ac¢iklanmis ve ilk defa
yabanci ttizelkisi icin yine karsiliklilik kosulu-
na bagh tasinmaz edinme imkani getirilmistir.

4916 Sayili Kanun 30 hektardan fazla arazi
iktisabini1 Bakanlar Kurulu’nun iznine bagla-
mustir. Izin verilmezse fazla olan kisim tasfiye
edilecektir. 4916 Sayili Kanun’la yapilan de-
gisiklik de Anayasa Mahkemesi tarafindan 14
Mart 2005 tarihinde iptal edilmistir. Anayasa
Mahkemesi bu kararinda ¢ok uzun bir parag-
rafta hukuk devletini tanimlamistir. Ben fazla
vaktinizi almak istemedigim icin son cimlesini
sadece zikredecegim: “Hukuk devleti yasala-
nn tstiinde Anayasa’min ve yasa koyucunun
da bozamayacag: temel hukuk ilkeleri bulun-
dugunun bilincinde olan devlettir’. Anayasa
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Mahkemesi madde 7’ye deginmis ve yasama
yetkisinin yurtitme organina genel, sinirsiz,
esaslari ve cercevesi belirsiz bir dlizenleme yet-
kisi veremeyeceginin altini cizmistir. Anayasa
Mahkemesi’ne gore yurtutmeye devredilen yet-
kinin Anayasa’ya uygun olabilmesi icin yasada
temel prensiplerin belirlenmesi, sinirlarin cizil-
mesi gerekir.

Anayasa Mahkemesi'ne gore yapilan degi-
siklikle Bakanlar Kurulu’na béyle genis takdir
yetki verilmesi ayni zamanda Anayasa’nin 16.
maddesine de aykiridir. Zira Anayasa madde
16’ya gore temel hak ve 6zgurlikler yabanci-
lar i¢cin milletlerarast hukuka uygun olarak
kanunla sinirlanabilir. Dolayisiyla bu sinirla-
manin yasayla yapilmayip Bakanlar Kuruluna
yetki verilmesi Anayasa madde 16 ile bagdas-
mamaktadir. Dolayisiyla Anayasa madde 2,
7 ve 16. maddelerine aykirilik vardir. Bunun
lUzerine 2005 yilinda 5444 Sayili Kanun’la
Anayasa Mahkemesi kararindaki hususlar
dikkate alinarak 35. madde yeniden dtizenlen-
mistir. Bu kanunla 35. madde 1. fikrasi son
cumlede getirilen ve yine Bakanlar Kuruluna
miktar1 30 hektara kadar arttirma yetkisi ve-
ren htuktm ve 7. fikradaki bir cimle Anayasa
Mahkemesi tarafindan 11 Nisan 2007 tarihli
bir kararla iptal edilmistir. Anayasa Mahke-
mesi 5444 Sayili Kanun’la Bakanlar Kurulu’na
verilen 2,5 hektarlik sinir1 30 hektara cikarma
yetkisini yasama yetkisinin ylriitme organina
devri sonucunu doguracag: icin Anayasa mad-
de 2 ve madde 7 htktmlerine aykir1 gérerek
iptal etmistir. Bu iptal kararindan sonra Tapu
Kanunu m. 35, 3 Temmuz 2008 tarih ve 5782
Sayili Kanun’la yeniden diizenlenmistir. Me-
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sele bir kez daha Anayasa Mahkemesi 6niine
gelmistir. Ancak bu sefer 12 Mayis 2011 ta-
rihli kararla Anayasa Mahkemesi degisikligin
Anayasa’ya aykiri olmadigi sonucuna varmais-
tir. Goruldugu ltzere Anayasa Mahkemesi ip-
tal kararlarinda genel esaslar1 belirlemektedir.
O yuzden isterseniz bu genel esaslar1 tekrar
edelim ve buna goére yeni tasarinin Anayasa’ya
uygun olup olmadigina karar verelim.

Anayasa Mahkemesi’nin kararlarindan ci-
kardigimiz sonugc:

1. Karsiliklilik ilkesi gerek antlasmalar hu-
kuku, gerek mevzu hukuk olarak Turk ya-
bancilar hukukunun genel esaslarindan biri
haline gelmistir. Devletler arasi iligkilerde de
devletin tilkesi tizerindeki egemenliginin dogal
sonucudur.

2. Yabancilar hukukuyla ilgili diger alanlar-
da devletler karsiliklilik ilkesinden vazgecebi-
lirler. Ancak toprak edinme konusunu devlet
tek tarafli olarak karsiliklilik ilkesinden vazge-
cemez. Bu durum esitlik ilkesine aykiridir.

3. Bir devletin yabanci tilkede kendi vatan-
dasina ayni hakki saglamadan tlkesinde ya-
banciya hak saglamasi savunulamaz.

4. Turk vatandaslarinin kendi ulkesinde
mulk edinmesine katlanamayan devlet uyru-
gundan bu hakkin esirgenmesi gerekir. Aksi
halde yabanciya imtiyaz taninmis olur.

5. Yabancinin Turkiye’de arazi ve mulk
edinmesi salt bir mulkiyet sorunu degildir.
Toprak devletlerin vazgecilmez temel unsuru-
dur ve egemenliginin ve bagimsizliginin sim-
gesidir. Bu itibarla yabancilarin tasinmaz edi-
minde karsilikliligin kaldirilmas: Anayasa’nin



Yabancilarin Tasinmaz Edinimleri 45

Baslangic ilkelerine ve 2. maddesine aykiridir.

6. Yurtitme organina genel, sinirsiz esaslari
ve cercevesi belirsiz bir diizenleme yetkisi veri-
lemez. Bu durum Anayasa madde 7’ye aykiri-
lik teskil eder.

7. YurGtmeye sinirlari belirsiz yetki vermek
Anayasa madde 16’ya da aykiridir. Zira temel
hak ve ozgurlikler yabancilar icin milletler
arast hukuka uygun olarak kanunla sinirla-
nabilir. Yabancilarin tasinmaz edinmesi konu-
sundaki sinirlamalarin yasayla yapilmamasi
ve sinirlarin ve ilkelerin yasada belirlenmeyip
yUrltitme organina birakilmasi Anayasa madde
16’ya aykiridir.

Bu ilkeler 1s1ginda simdi gelelim Tapu Ka-
nunu 35’te yapilan degisiklik acaba Anayasa-
ya uygun mu? Tasar1 yabanci gercek kisilerin
tasinmaz ediniminde bugtne kadar aranan
karsiliklilik sartini kaldirmis ve Cevre ve Se-
hircilik ve Maliye Bakanlig1 tarafindan belirle-
nen Ulke vatandaslarinin 30 hektara kadar ta-
sinmaz ve sinirl ayni hak elde edebileceklerini
Ongdrmustir. Bakanlik 30 hektar: iki katina
kadar cikarabilir, ayrica yabancilarin tagsinmaz
edinimini ve sinirli ayni hak edinimini ulke,
yer, zaman, miktar bakimindan kismen veya
tamamen durdurabilir, sinirlandirabilir veya
yasaklayabilir.

Simdi tasarinin iki baglamda ele alinmasi
mumkuin:

Birincisi karsilikliligin kaldirilmas:: Ulke
menfaatleri gerektirdiginde karsihiklhiligin ol-
madigr ulke vatandaslar1 da Turkiye'de ta-
sinmaz veya sinirli ayni hak sahibi olacaktir.
Anayasa Mahkemesi kararlarinda goérdugu-
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muz Uzere yabancilar hukukunun genel pren-
siplerinden biridir karsiliklihlk ve devletler
arasi iliskilerde egemenligin bir simgesi ola-
rak ortaya cikar. Baska konularda karsilikli-
lik kaldirilabilir, ancak toprak edinme konu-
sunda tek tarafli olarak bu ilkeden vazgecmek
esitlik ilkesine aykiridir. Turk vatandaslarina
kendi tlkesinde hak tanimayan bir devletin
vatandaslarina Turkiye’de hak tanimak da o
yabanciya imtiyaz vermek anlamini tasir. Bu
itibarla karsiliklilik ilkesinin kaldirilmasi mah-
keme kararlarinda gordigimuz tizere Anaya-
sa Baslangic ve madde 2 hiikiimlerine aykirilik
teskil edecektir. Simdi lutfen cogu kez sdyle-
niyor bu, o zamanki hakimler baska, simdiki
hakimler baska demeyelim. Ctink®i bu mesele
hakimlerin kimligiyle alakali bir mesele degil.
Bu mesele Anayasa Mahkemesi’'nin baglayici
kararlar: ve tespit ettigi ilkelerle alakali, dola-
yisiyla Anayasa’nin Baslangi¢c paragraflar: ora-
da duruyor, Anayasa’nin 2. maddesi orada du-
ruyor, 7. maddesi orada duruyor, 16. maddesi
orada duruyor. Bu itibarla Anayasa Mahkeme-
si ayn1 konuda ayni yorumu yapacak ve ayni
sonuca ulasacaktir. Hakimlerin kimliginin bu
konuyla hicbir alakasi yoktur.

Karsiliklilik ilkesi hemen belirteyim, ulus-
lararas1 hukuka uygun ve objektif bir ilkedir.
Dolayisiyla karsiliklilik olmadigr icin bir ya-
banciya hak taninmamasi uluslararast hu-
kuka aykir1 degildir. Tam tersi uluslararasi
hukuka uygun bir ilkedir karsihiklilik ilkesi.
Buna karsilik bir yabanciya hak tanidiktan
sonra o hakki geri almak veya sinirlama ge-
tirmek uluslararasi hukuka aykiridir. Ctinka
Turkiye’de soyle bir anlayis var: Aman bir sey
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olursa aliriz ellerinden. Alamazsiniz; clunku
mulkiyet bir imtiyaz degildir, mulkiyet bir hak-
tir ve uluslararasi sozlesmelerle koruma alti-
na alinmis bir haktir. Bir yabanciya mulkiyet
hakki tanidiktan sonra cesitli nedenlerle tlke
menfaati gibi mesela bir gerekceyle yabancinin
mulkiyet hakkina tecavliz olursa, bu tecaviiz
Avrupa Insan Haklari Sézlesmesine aykirilik
teskil eder ve Turkiye'nin mahkim olmasi-
na sebebiyet verir. Bu itibarla meseleye basta
karsiliklilik sartiyla sinirlama getirmek ulusla-
rarast hukuka uygun bir yaklasim olacaktir.
Diger yandan bu kriter bir yabanci i¢in éngé-
rtlebilir ve belirlenebilir bir kistastir. Tasari
karsilikliligi sadece kaldirmamais, ayrica hangi
ulke vatandaslarinin tasinmaz ve sinirli ayni
hak edinebilecekleri konusunda hicbir kistas
getirmeden yetkiyi Bakanliga vermistir. Dola-
yisiyla Bakanlik isterse tilke menfaatlerini ge-
rekce gostererek karsiliklilik olan bir tilke va-
tandasinin da Turkiye’de tasinmaz edinmesine
yasak koyabilecektir. Bu da son derece keyfi ve
o6znel bir kisitlamadir.

Gelelim ikinci hususa, karsiliklilk kalk-
tiginda yabancilarin tasinmaz ediniminde
kistaslar, ilkeler ya da sinirlamalar nelerdir?
Tasaridan bunu anlamak mimkin degil,
zira tim yetki Bakanliga verilmis. Bakanlik
Turkiye’de tasinmaz edinecek tlke vatandas-
larinin bir listesini yapacak, bu tilke vatandas-
lar1 30 hektara kadar tasinmaz ve sinirli ayni
hak elde edebilecekler. Bu husus da Anayasa
Mahkemesi'nin iptal kararlarinda belirtilen
ilkelere ve gerekcelere aykiridir. Zira Anaya-
sa Mahkemesi s6zinu ettigim kararlarda su
hususun altin1 ciziyor: Anayasada yasayla
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diizenlenmesi 6ngérilen konularda yUrttme
organina genel, sinirsiz, esaslari ve cercevesi
belirsiz bir dluzenleme yetkisi verilemez. Y-
rutmeye devredilen yetkinin Anayasa’ya uygun
olabilmesi icin yasada temel htiktimlerin ya da
temel esaslarin belirlenmesi ancak uzmanlk
ve yonetim teknigine iliskin konularin diizen-
lenmesinin ylUrtitme organina birakilmasi ge-
rekir. Dolayisiyla kanun koyucu esasl ilkeleri
kanunda saptadiktan sonra ihtisas ve idare
teknigiyle ilgili noktalarin dtizenlenmesini yu-
ritme organina birakabilir. Kanun koyucu yu-
ritmeye bunu birakirken de bunun amacg ve
hedeflerini aciklamali, sinirlarini ve ¢ercevesi-
ni belirtmelidir. Ayrica yGrlGitme organinca ya-
pilacak diizenlemeler objektif nitelik tasimali,
keyfi uygulamalara yol agcmamalidir.

Anayasa madde 16’ya gore yabancilarla il-
gili kisitlamalar ancak kanunla yapilabilir.
Tasar1 karsiikhiligr kaldirirken hangi kisitla-
ma ve sirlamalarla yabancilarin tasinmaz
edinecegini belirtmemektedir. Mevcut kanuni
sinirlamalara yapilan atif tamam, ancak tasari
baska bir sey daha yapiyor. Sadece Bakanlik-
ca belirlenen ulke vatandaslarinin tasinmaz
edinebilecegini éngdériiyor. Burada bu tulkele-
rin hangisi olacagina iliskin de bir kistas yok.
Karsilikliligin aranmasi bir kistasti ve kanu-
nen bunun aranmasi da uluslararas: hukuka
uygundu. Ancak simdi bu sart yok ve yerine
hangi kistaslarla konunun ele alinacagi, cer-
cevenin ne olacagina iliskin hicbir dliizenleme
yasada belirtilmemistir. Belirtilen tek husus
ulke menfaatleridir ki, bunun da yabancilarin
tasinmaz ediniminde ne anlama geldigi husu-
su kanunda acgiklanmamistir. Sonug itibariyle
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tasar1 yasama yetkisini ylirtitmeye devretmis
ve kanunda yapmas: gereken sinirlamalari
yapmamistir. Bu haliyle de Anayasa madde 2,
madde 7 ve madde 16 huktmlerine acikca ay-
kiridar.

Simdi hukuk devletinde yasama, yUrttme
ve yarginin yeri bellidir, sinirlar1 bellidir, ama
butin mesele bunun igsellestirilmesidir. Ya-
sama yetkisi yliritmeye devredilemez, yasama
yetkisini kullanan kanun koyucu da istedigi
yasalar1 yapamaz. Ctinkt tistinde Anayasa ve
uluslararasi hukuk vardir. Dolayisiyla gercek
bir hukuk devletinde bttin bu hususlar ic-
sellestirilerek ve buittin bu kurallara uyularak
kanun hazirlanir. Simdi Tapu Kanunu m. 35
niye degisiyor? Basindan 6grendigimiz kada-
riyla bunun gerekcesi tilkeye kaynak saglan-
masl, yani yabanci yatirimcilarin gelmesi. Bir
kere hemen iki konu birbiriyle karistiriliyor,
altini1 ¢izeyim: Yabanci yatirimcilarla ilgili bi-
zim ¢ok liberal bir kanunumuz var, 2. Otu-
rumda da Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanu-
nu tartisilacak. Bu noktada yabanci sirketler
zaten 0Ozel kanun htkUmlerine goére gayri-
menkul edinebiliyorlar. Yabancilar Turkiye’de
sirket kurup, sirket mevzuuyla baglh kalmak
lizere gayrimenkul edinebiliyorlar. Geriye ne
kaliyor? Yabanci gercek kisilerin Turkiye’de
mulk edinmesi. Burada da sorun basindan
gordigiimuz kadariyla bazi Arap tlkelerin va-
tandaslarinin Turkiye’de gayrimenkul almasi,
yani disaridan kaynak gelmesi. Bakin, pren-
sip olarak benim Turkiye’ye kaynak gelmesine
hicbir itirazzm yok. Gelsin, yabanci yatirimci
da gelsin, yabanci sermaye de gelsin, ama hu-
kuka uygun olmak kaydiyla. Dolayisiyla eger
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bazi Arap tulkelerinde Turk vatandaslar gay-
rimenkul alamiyorlar ya da sirli ayni hak
tesis edemiyorlarsa yani karsiliklilik yoksa o
zaman yapilmasi gereken sey bu karsilikliligin
gerceklesmesi. Bakin, ekonomik esitlige zaten
hi¢ girmiyorum, ama en azindan bu tulkelerle
ikili anlagmalar yoluyla karsilikliligin hukuken
gerceklesmesi saglanabilir.

Simdi yine basindan takip ettigim kadariy-
la Suudi Arabistan’da mtulk edinimi yok, ama
devremuilk varmis. Yani Zemzem Tower’da
Turk vatandaslar:t da devremulk aliyormus. O
zaman karsiliklilik nasil gerceklesecek? Dev-
remulk bir sinirhh ayni hak, Suudi Arabistan
vatandaslar1 da Turkiye’de tasinmaz mulkiyeti
edinemeyecekler, ama devremtlk edinebilirler.
Dolayisiyla hukuka saygiliysak ilkelerimizden
vazgecmeyecegiz, Anayasa’ya ve uluslararasi
hukuka uygun olacagiz ve ¢6zimu hukuk dev-
leti icinde bulmaya calisacagiz.

Av. Hiiseyin OZBEK- Su anda ilk oturu-
mun konusmalari tamamlanmis oluyor. Fa-
kat bir-iki ctimle soOylemek istiyorum. Sayin
Sibel Hocamiz hem akademik bir 6lcti, akade-
mik bir nezaket, hem de son derece vurgulu
bir konusmayla bir panorama cizdi 6ntimu-
ze. Anayasa Mahkemesi'nin mutekabiliyetten
vazgecilmesini elestirdigini, yanhs buldugunu
o iki kararda, aksi durumun bundan vazge-
cilmesinin yabanciya taninan bir imtiyaz ola-
rak degerlendirilecegine vurgu yaptigina isaret
etti. Bu anlamda da milli ¢cikarlarin her seyin
lUzerinde tutulmasi gerektigine de vurgu yap-
tigini, Anayasa Mahkemesi'nin yine topragin,
devletin egemenliginin vazgecilmez bir unsu-
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ru olarak degerlendirdigini séyledikten son-
ra tabii insan ister istemez sizler de Anayasa
Mahkemesi’nin bu ¢cok anlamli, cok vurgulu ve
ayrintili iki kararindan sonra 12 Mayis 2011
tarihli kararinin ne anlama geldigini muhak-
kak ki distintiyorsunuz. Iste Turkiye’de ya-
sama, ylUriitme, yarginin kuvvetler ayriliginin,
yargl bagimsizliginin érselenmesi durumunda
yargiya ve yargl kurumlarina mutidahale edil-
mesi sonucu olusan kompozisyonun sonrasin-
da nasil kararlarin ortaya ¢ikabildigini de tabii
sizin dikkatinize ve degerlendirmenize sunu-
yoruz. Hukuk aracgsallastirilmamali, kuvvetler
ayriligina muidahale edilmemeli diye insan ta-
bii ki dtistintiyor.

Burada 15 dakikamiz var, ondan sonra ara
verilecek ve sonraki oturumdan sonra basla-
yacak 20 dakikalik bir aramiz var, ama bu ara-
da degerli konusmacilarimiza soru sorabilirsi-
niz. Benim bir istirhamim var, bu soru sorma
teblig gibi sizin distncelerinizi aktarma sek-
linde lttfen olmasin, hangi konusmaciya yo6-
neltiliyorsa soru, o isim de zikredilerek kisaca
ve dogrudan konuya iliskin olsun lttfen. Her-
halde seyyar bir mikrofonumuz var degil mi?
Soru sormak isteyen arkadaslarimiza mikrofo-
nu verebiliriz.



SORU - YANIT

Metin YESIL - istanbul Tapu Kadastro Der-
negi baskaniyim. ... simdi bu yasa ... gercek-
ten cok genis haklar veriyor onlara, ama benim
okudugum kadariyla da cok énemli ... verebili-
yor. Mesela, 1934’teki Tapu Kanunu’nda Sibel
Hocam soyledi, 30.000 m?, yani 30 hektar ge-
tirmisken Cumbhuriyetin kurulusunda Cum-
huriyeti kuranlar 30 hektarla bir sakinca gor-
memisler, burada 30 hektar tekrar konulmus.
...... intikal ... inanilmaz bir skandal var. Yani
bir kere ... (Not: Anlasilmayan yerlere ti¢ nokta konul-

mustur.

Prof. Dr. Sibel OZEL - Simdi sunun altini
cizelim: Anayasa Mahkemesi kanunlarn iptal
ederken kendisi kanun koyucu gibi davranmi-
yor. Yani Anayasa Mahkemesi 30 hektar be-
nim géztme fazla geliyor, ben bunu azaltayim
diye hareket etmiyor. Mesele, yUrtitmeye veri-
len yetkinin sinirlarinin cercevesinin acikca ci-
zilmesi, dolayisiyla bu noktada 1934 yilindaki
30 hektarla kiyaslama yapmak gerekcede de
var, cok dogru degil. Yani 30 hektar da su an
kanun koyucu verebilir, ama mesele 30 hek-
tan iki katina c¢ikarma yetkisi Bakanliga ve-
rilmis. Daha 6nceki iptal kararlarinda da 2,5
hektar1 30 hektara cikarma yetkisi Bakanlar
Kurulu’na verilmisti. Orada kanun koyucu 2,5
hektar demisti. Anayasa Mahkemesi kanunda
2,5 hektar kabul edilsin demiyor. Lutfen iki
hususu ayiralim. Yasama o giintin kosullarin-
da sinir1 kendisi belirler. Ben bunu tartismiyo-
rum ki, bu oturumun konusu da karsiliklilik
oldugu icin o konulara girmedim. Belki ikinci
boélumde bu 2,5 hektarlik ya da 30 hektarlik



Yabancilarin Tasinmaz Edinimleri 53

sinir da tartismaya acilabilir. Az midir, fazla
mudir oraya girmiyorum, fakat ilke olarak Ana-
yasa Mahkemesi sinir1 surada cizin demiyor,
sinir1 nerede cizecegine yasama karar verir.
Onemli olan yasamanin sinirlari belirlenme-
mis, cercevesi cizilmemis yetkileri ytrtitmeye
devretmesi.

Su anki tasar1i Anayasa Mahkemesi’'nin ip-
tal gerekcelerinin hicbirini dikkate almamis.
Bakin, 35. maddeye mesken ve isyeri olarak
kullanilmak tizere diye bir kisitlama kondu
biliyorsunuz. Bunlar hep Anayasa Mahkeme-
si kararlarindan edinilen ilkelerle yapilmaisti.
Anayasa Mahkemesi bu gayrimenkul hangi
amagcla kullanilacak, neredeki gayrimenkultiin
satis1 mUmkUin olacak, bu hususlarin kanun-
la belirlenmesini 6ngériyor. Bu yetkinin Ba-
kanlar Kurulu’na verilmesini yetki devri olarak
gortuyor. Kanunda aciklayacaksin diyor, ama
kanunun ne sekilde olmasi gerektigine kendisi
karar vermiyor. Bakin, yarginin yeri belli. Kar-
siliklilik ilkesi derseniz, Anayasa Mahkemesi
karsiliklilik ilkesini Anayasa Baslangic ve 2.
maddedeki hukuk devleti ilkesine aykiri gor-
du ve iki defa verdigi kararin gerekcelerinde de
bunu ortaya koydu. Yani dolayisiyla bu nok-
tada yasamanin yaptigl yasalarin Anayasa’ya
uygun olmas: ve temel hukuk prensiplerine
uygun olmasi lazim; yUrttmeye verdigi yetki-
nin de cercevesi belirlenmis, sadece idari ko-
nulardaki dtizenlemelere iliskin olmasi lazim.
Yargi da kendisini bu noktada goértiyor. Mesela,
elestiri konusu oldu 2011°’deki Anayasa Mah-
kemesi niye bu sefer iptal etmedi diye. Ctinku
Anayasa Mahkemesi iddia edildigi gibi yasama
yetkisinin ytrttmeye verildigi gértistine katil-
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madi. Gerekcesi buydu. Yani ilkelerinden vaz-
gecmedi 2011’de de Anayasa Mahkemesi, sa-
dece yurttmeye yetki devri yoktur dedi. Gecici
3. madde 2. fikray1 da Anayasa m. 2’ye aykir1
gorerek iptal etti. Dolayisiyla Anayasa Mahke-
mesi ben tekrar ayni seyi s6yleyecegim, kisiler-
le kaim bir mahkeme degildir, ilkeleri bellidir,
yarginin durdugu yer bellidir. Yarg: yasama-
ya karismiyor, yasama kendi sinirlari icinde
kanun yapacak ama kanunun da Anayasa-
ya aykirt olmamasi lazim. YUrttme, yasama-
dan aldig: yetkiyi kullanacak, ama yUrtitmeye
de yetki devri yapilamaz, Anayasa Mahkemesi
sadece kanunlarin Anayasa’ya uygunluk de-
netiminde bulunuyor. Yoksa kendisi kanun
koyucu gibi davranmaiyor.

Burak UYSAL - ki sorum var. Birincisi kar-
siliklilik meselesinden bahsederken cifte va-
tandashigin 6zel bir konumu var. Bu kapsamda
ozellikle Suriye, Arap Cumhuriyeti vatandasla-
rinin cifte vatandasliga sahip oldugu ... ... na-
sil bir uygulama ... ...

Ikinci sorum Ermenistan ve Gtliney Kibris
Rum kesimi devletlerinin karsiliklilik ... ... bu
devlet vatandaslari su anda ... edinebilmekte
midir ya da edinemiyorlarsa ...

Goniil AKDOGAN- Suriye’yle ilgili bizim
Turk vatandaslarinin Suriye’de bircok Osman-
I1 Devletinden kaynaklanan bircok tasinmazla-
r1 var. Aynm sekilde Suriyelilerin de Turkiye’de
bircok tasinmazlari var. Bunlarin karsilikli
olarak anlasmalar daha 6nce de giindeme gel-
di, karsilikli olarak Suriye Devletiyle Turkiye
Cumhuriyeti Devleti cesitli defalar goériserek
bu tasinmaz sorununu c¢ézmeye calistilar. Fa-
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kat su an bildigim kadariyla durma noktasin-
da. Cifte vatandas su an artik zaten Suriyeliler
Turkiye’de tasinmaz edinemiyor, ciinkti Suriye
Devleti Turklerin tasinmaz edinimini durdur-
dugu icin Turkiye de Suriyelilerin tasinmaz
edinimini durdurmus durumda ve bunu kar-
siliklilik ilkesi cercevesinde tamamen karsilikli
olarak birbirimizin tlkelerinden tasinmaz edi-
nemiyoruz. Bu cifte vatandaslik durumunda
da ayni sekilde ntifus kagidindaki diizenleme-
ler var, ama Suriye uyrugunda oldugu strece
tasinmaz edinimleri s6z konusu degil. Karsi-
liklilikla ilgili liste Dasisleri Bakanligi’mizca dii-
zenlenmekte olup, bu Ermenistan ya da diger
llkelerle tamamen oradaki tasinmaz edinimle-
ri incelenerek gerekli incelemeler yapilmakta-
dir demekle yetineyim ben simdilik.

Ziya AKINCI - Oncelikle bu gtlizel konus-
malari i¢cin butiin konusmacilara tesekktr et-
mek istiyorum. Simdi karsiliklilikla ilgili ola-
rak Ozellikle Gontll Hanima ve Sibel Hocaya ...
Karsiliklilik bizim de derslerimizde anlattigimiz
hakikaten uluslararas: ... sadece yabancilar
hukuku degil, cok énemli ... sadece tasinmaz
edinilmesi ... pek cok diger alanda ... ... pek cok
alanda karsiliklilik ... bizim vatandaslarimizin
da bu haklardan yararlanmasini ... énemli bir
... fevkalade farkli gerekceler, fakat bence bu
konuda, tasinmaz edinimi konusunda biraz
farkli dtstnulebilir. Son derece hakli olarak
yabancilarin tasinmaz edinmesinin ¢ok hassas
bir mesele oldugunu 6zellikle Orhan Bey cok
veciz bir sekilde anlatti. Birtakim kaygilarimiz
var, ihtiyatll olmamiz lazim, takip etmemiz
lazim, kisitlan ... gitmemiz lazim, ama acaba
karsiliklilik bunun icin dogru bir enstriiman
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mi1 bunu distinmekte fayda var. Ozellikle Ge-
nel Mudurligin tasarimlardaki yaklasimlarin
gerekcesi de bu konuda ... karsiliklilik dedik ...
seyahat 6zgurltigiinde vize uygulamayan, bize
vize uygulayan devletlere biz vize uygulama-
yabiliyoruz. Calismayla ilgili konularda bun-
lar da hep yabancilar hukukunun bir parcasi,
ama tasinmazla ilgili olarak karsiliklilik dogru
bir ... tekrar ediyorum, kuskusuz kisitlamalar
olacak, belli olctilerde gayrimenkul edimleri,
vesaire, ama karsiliklilik bu ... ilgili kisitlama-
larla giderdikten sonra hala olmazsa olmaz bir
kural olarak tasinmaz ... konusunda da uygu-
lanacak ... 6zellikle Genel Mudurligin, cinka

. acaba bu husus karsilikliliktan ne murat
ediliyor?

Daha somut sorular gelirse cok 6zur dile-
rim uzattim, ama son cliimlem, acaba burada
beklentiniz nedir? Orhan bey cok biling¢li s6y-
ledi, efendim, siz de Turk vatandaslarindan ...
herhalde hicbirimizin Miami’de evi yok, &yle
bir aman aman karsiliklilik olsun da, hepimiz
gidelim yabanc1 tlkelerden ev alalim diye Tur-
kiye Cumhuriyeti’nin herhalde sorumlular lis-
tesini yapsak en ... kaldi1 ki diyelim ki, insallah
cok zengin... ... Didim’de, baska yerlerde yazlik
almak yerine diyelim ki Yunan adalarinda bas-
ka yerde yazlik ... acaba bu Turk menfaatlerini
gerceklestiren bir husus mu olacak? Yani bi-
zim takipciligimizi yapan ... acaba ekonomimiz
acisindan dogru bir husus mu ... merak etti-
gim ... acaba genel ... bu konudaki karsiliklilik
... beklentisi, gerekcesi nedir? ... ... Tekrar ko-
nusmalar icin ¢cok tesekkir ediyorum.
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Goniil AKDOGAN - Oncelikle diinyadaki til-
kelere bakmamiz ve Turkiye’nin de bunlar ara-
sinda yerini secmesi gerektigini distiniyorum.
Bazi tlkeler yabancilarin tasinmaz edinimini,
tlkenin bélinmez butinltiglint ya da iste de-
gisik kistaslara dikkat etmeksizin tim dinya
Ulkelerini serbest birakmaktadir. Baz tlkeler
onlarin tasinmaz edinimini 6zellikle Arap tlke-
leri yabancilarin tasinmaz edinimine izin ver-
mezken Avrupa Ulkeleri -6rnek olarak genelde,
hepsi icin diyemeyiz bunu- tim herkese bunu
sorun yapmadan tasinmaz edinimine izin ver-
mektedirler. Cok genis bir yelpaze var, bazilari
tamamen izin veriyor, bazilan kisitliyor. Ulke-
mizde simirli bir sekilde tasinmaz edinimine
izin veriyor, bu konuda takdir Turkiye Buytk
Millet Meclisinindir demekle yetineyim.

Prof. Dr. Sibel OZEL - Ben de birkac keli-
me soyleyeyim. Aslinda ben Gontl Hanimdan
Kanun'un gerekegelerini ve savunmasini an-
latir diye beklemistim. Ziya Beyin sorusuyla
biraz daha umutlanmistim, ama burokratlar
topu yasamaya attilar. Yani bu Kanunu bura-
da savunmuyorlar. Soyle sOyleyeyim, ben isin
ekonomik tarafiyla ilgilenmiyorum. Aslinda
ilgilenmiyor derken her sey ekonomik, siyasi
tarafiyla da ilgilenmiyorum, evet, siyasi tara-
fi da cok fazla, fakat benim israrla tizerinde
durdugum husus hukuki kismi, hukuk ilke-
leri ve hukuk devleti. Simdi bakin, Yunanistan
bir Avrupa Birligi tlkesi, su anda da ekono-
mik sikintilarla bogusuyor, ama o kanununu
hala degistirmiyor. Yani sahil seridinde ya-
bancilarin gayrimenkul edinmesine izin ver-
meyen yasaklamasini strdirdyor. Bir Turk
vatandasi, Rum koékenliler haric, Turk kokenli
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bir Turk vatandas: o glizel Yunan sabhillerinde
ne ev alabilir, ne villa alabilir, parasi olsa bile
o adalarda alamaz. Cunkl yasak. Peki, ayni
yasagl burada Yunan vatandaslar: icin uygu-
lamak kadar bana dogal gelen hicbir sey yok.
Onun disinda cogu ulke karsiliklilik aramiyor
dedi Gonull Hanim, aramayan tulkelerle zaten
aramizda karsiliklilik var demek, yani yabanci
ulke yabancilara gayrimenkul satisina ya da
sinirli ayni hak edimine izin veriyorsa biz de o
ulke vatandasina Turkiye’de ayni haklari tani-
yacagiz. Yok, eger belli kisitlamalarla veriyor-
sa, aym kisitlamalari burada uygulayacagiz.
Yani bu beni hi¢ rahatsiz etmiyor, yabancilar
hukukundaki bu kisitlamayi ben uluslararasi
hukuk acisindan da degerlendirdigimde hicbir
yanlislik gormtyorum. Buradaki gerekcede de
yok, Gonul Hanim da aciklamadi, niye kal-
dirtyoruz karsiliklihg? Kaldiracaksan da ta-
muyle kaldir o zaman, peki, yetkiyi Bakanliga
veriyorsun, Bakanlik milli menfaatler lizumu
lzerine bazi Ulkelere tasinmaz edinme hakki
verecek, bazilarina vermeyecek. Yani is yine
1980l yillardaki gibi Arap tulkelerine geliyor.
Arap tulkeleriyle ikili anlasmalarla karsiliklilik
sartin1 gerceklestirsin htikimet, yani onlar:
ikna etsin. Anayasa Mahkemesi bence zama-
ninda cok guizel s6ylemis, yani nicin yabanciya
imtiyaz verilecek?

Eger o tilke tekrar ediyorum, mulk edinme
hakki vermeyip sinirli ayni hak veriyorsa, siz
de ayni sinirli ayni hakki, ayni nitelikte sinirh
ayni hakki tlkenizde verirsiniz. Gontil Hanim
o soruya da cevap vermedi, ben de merak edi-
yorum. Ermenistan vatandaslar1i Turkiye’de
gayrimenkul alabiliyorlar mi1? Bakin, bundan
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yillar 6nce gazetede bir haber okumustum.
Amerika’yla bizim aramizda karsiliklilhik var,
Ermeni koékenli Amerikan vatandaslari Dogu
Anadolu’da bodyle yan yana araziler aliyorlar-
mis. Valilik hemen mudahale etti, hukuken
aslinda sakinca yoktu. Karsiliklilik var, Ameri-
kan vatandasi onlar, peki, niye mtidahale etti?
Demek ki, bu mesele énemli bir mesele, siyasi
yonu var, psikolojik yoént var, milli menfaat-
ler yonti var, ama ben sadece hukuki yénuy-
le ilgilenerek ve devletler 6zel hukukcu olarak
sOyltiyorum ki, bunu niye kaldirmak istiyorsu-
nuz ve yerine ne getireceksiniz? Bu tasar1 bu
sorularin hi¢cbirine cevap vermiyor ve o ylizden
de ben Anayasa Mahkemesinin hakimlerinin
kimliginden bagimsiz olarak Anayasa Mahke-
mesi kararlari izerine yaptigim yorumla bu ta-
sarinin bu haliyle Anayasaya aykiri oldugunu
séyliyorum.

Av. Nahide TARHAN - [stanbul Barosu.
Benim sorum Go6nul Hanima ... Simdi ... an-
lasilan ki bu son tasari sadece ... ama Arap
ulkelerinin Medeni Kanunu yok, biliyorsunuz
seriat uygulaniyor. Simdi bu miras acisini so-
racagim. Miras acisindan nasil bir sikint1 ya-
ratabilir ve ¢ok eslilik eger burada Arap vatan-
das1 mulk edinirse, oradaki seriata gore ken-
di yasalarina gore karisi ... yar1 hisse aliyor.
Bunu Turk hukuku nasil uygulayacak? ... Bir
ikincisi Almanlarin Fethiye’de pasaportla degil,
normal kimlikle ..... buna cok tizildim. Bizim
btittin ulusal degerlerimiz ... kendi kendime ...
bunun icin ne distnutyorlar?

Goniill AKDOGAN - Tirkiye’den zaten kar-
siliklilik olan Arap tulkeleri bildigim kadariyla
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var. Yani tagsinmaz su an onlar yenileri eklen-
diginde ayni uygulama devam edecek, ekstra
bir uygulamasi yok. Sinirlamalar konusun-
da genel olarak sunu soOylemek istiyorum, su
anda dedigim gibi bazi tlkeler tamamen ser-
best birakiyor, bazilar1 yasakliyor, bazilari
Turkiye gibi sinirli bir sekilde tasinmaz edimi-
ne izin veriyor. Yeni tasariyla da yine eger ge-
rekli inceleme yapilirsa bazi farkliliklar olmak-
la beraber Turkiyenin yeri yine ayni olacaktir,
sinirli bir sekilde izin veren Ulkeler arasinda
olacaktir. Gelismekte olan tlkeler de, batili til-
keler de genel olarak izin verme, karsiliklilik
aramamaya ya da sadece belli bir konuda, me-
sela yazlik almama ya da tarim alanlar1 gibi
sadece sinirli bir konuda karsiliklilik aradigini
goruyoruz. Avrupa Birligi tilkelerindeyse, Av-
rupa Birliginin aday tlkelere tasinmaz edimine
bir karismadigini, fakat tiye olduktan sonra tic
yil stireyle Avrupa Birligi tilkelerine sadece sa-
tis yapma zorunlulugu getirildigini, fakat bazi
hassas noktalarda yine kisitlamalarin devam
ettigini gértiyoruz. Turkiye’de gelismis bir tilke
olarak -gelismekte olan demiyoruz artik, gelis-
mis bir tilke olarak- bu diinya genis yelpazede
yerini alacaktir diye dtistintiyoruz. Bu konuda
takdir tabii ki Turkiye Btiytik Millet Meclisi’nin.

Prof. Dr. Sibel OZEL - Evet, ben soruya
birkac ctimleyle yanit vereyim. MOHUK m.
20/1 hiukmune goére Turkiye’de bulunan bir
gayrimenkultin mirascilarina miras paylari-
nin ve mirascilarinin kimligiyle ilgili meselede
uygulanacak olan hukuk Turk hukukudur.
Yani bu konuda hicbir tereddtit yok ve bunun
Tapu Kanunu 35 ile de bir alakas1 yok. Dola-
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yisiyla Tturk hukukuna gore, yani Medeni Ka-
nuna gore kimler mirascidir bu kararlastirilir
ve miras paylar1 da yine Tturk hukukuna gére
belirlenir. O acidan Suudi Arabistan hukuku-
na gore kiz cocuklarinin erkeklerden daha az
pay almasinin hi¢cbir 6nemi yok, hatta daha da
ileri gideyim, o Suudi’nin menkul terekesi i¢in
milli hukuk uygulanir Suudi Arabistan huku-
ku, ama o hukuk bile kamu diizenimize aykiri
oldugu icin uygulanmaz. Eslerde sorun olabi-
lir, yani birden fazla es var, sadece birinciyi mi
esas alacagiz? Hayir, o noktada adil bir dagi-
lim yapilir. Yani 1/4 kadina, ese kalan pay kacg
tane esi varsa onlara esit olarak paylastirilir,
ama Turk hukuku uygulanir. Cok eslilik Ttrk
hukukuna aykiridir, biz bunu saymayiz diye-
meyiz, aksi takdirde adaletsiz bir sonug¢ olur.
Eslerinin her biri ese kalan pay tizerinden esit
olarak miras hakkina sahip olur. Tesekkurler.
Av. Hiiseyin OZBEK - Orhan Bey bir-iki
cuimle sdylemek istiyor, kapatiyoruz sonra.

Orhan OZKAYA - Degerli arkadaslarim, ar-
kadaslarimiz, hocam ve Go6énul Hamim gayet
aciklayic1 karsiliklilik ilkesiyle ilgili hususlar:
degerlendirdi. Ancak yapilmak istenen bu isin
ekonomik boyutu, Turkiye topraklarinin satil-
masi ve satilarak gelir elde edilmesi. Yoksa kar-
siliklilik ilkesi, vesaire degil. Daha 6nce yasak
bolgelerle ilgili Genelkurmay yetkilileri detayli
incelemeler yapiyor, son cikartilan yasalarla
bu yetkiler kisitlandi ve tic ay onceden ilgili
harita ve koordinatlarin bildirilmesi istendi.
Bunlarin nedenleri suydu: Basinda Ege Ordu
Komutanlig 300 dosyay: geri cevirdi. Ege Ordu
Komutanlig: filan kadar dosyay: geri cevirdi.



62 Istanbul Barosu Yayinlar

Butlin bunlar iste bu islerde rahatsiz olanlar:
urklitti, bu nedenle yapilan degisiklikler tim
boyutlariyla ekonomik nedenlere dayanir.

Suudi Arabistan’da bir prens gelecek Tur-
kiye topraklarindan buyuk parcalar alacak.
Peki, Suudi Arabistanli bir vatandas Turkiye
topraklarindan bir yer alacak mi? Duyuyoruz
hepsini, katarli seyh, Suudi Arabistanli seyh
aliyor, vatandaslarla, halklarla alakasi yok
isin, ben bunlar sdylemek istedim.



2. OTURUM

YABANCI GERCEK ve
TUZELKISILERIN TURKIYE’DE
TASINMAZ EDINIMLERINDE
KANUNI KISITLAYICI HUKUMLER

SUNUCU - Degerli konuklarimiz, konferan-
simizin 2. Oturumuna hos geldiniz. 2. Oturu-
mumuzun konu bashigi: “Yabanct Gercek ve
Ttizelkisilerin Ttirkiye’de Tasinmaz Edinimle-
rinde Kanuni Kisitlayiwct Hiiktimler”dir. 2. Otu-
ruma baskanlik etmek tUizere Universitemizin
O0gretim Uyelerinden Prof. Dr. Sayin Sibel
Ozel'i kiirstiye davet ediyorum. Bu oturumun
konusmacilariysa Galatasaray Universitesi
Hukuk Faktltesi emekli 6gretim tyesi Prof.
Dr. Ziya Akinci, Kocaeli Universitesi Hukuk
Faktltesi 6gretim tiyesi Do¢. Dr. Pelin Giiven,
Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugti Hukuk
Mtisaviri Av. Sayin Ali Ramazan Acar ve [s-
tanbul Barosu avukatlarindan Sayin Muazzez
Yilmaz’dir.

Prof. Dr. Sibel OZEL - Konferansimizin 2.
bélumutnde “Yabanct Gercek ve Triizelkisilerin
Ttirkiye’de Tasinmaz Edinimlerinde Kanuni
Kisitlayict Hiikiimleri gorecegiz. ik béliimde
de belirttigimiz tizere Tapu Kanunu 35 esasta
iki prensip 6ngoériuyor: Karsilikliik ve kanu-
ni smirlayict hiikiimlere riayet. Iste bu ikinci
boélimde kanunlarimizda Tapu Kanunu dahil
diger kanunlarimizla birlikte hangi kisitlayici
huktimler var ve yabancilar gerek gercek kisi
yabanci, gerek tlizelkisi yabanci Ttrkiye’de na-
sil tasinmaz ya da sinirli ayni hak edinebile-
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cek, bu konular irdeleyecegiz. Ik olarak sézii
Prof. Dr. Ziya Akinci’ya birakiyorum. Prof.
Dr. Ziya Akinci bize tlzelkisilerin Turkiye’de
tasinmaz edinmesiyle ilgili bir teblig sunacak.



TUZELKISILERIN TURKIYE’DE
MAL EDINMESI

Prof. Dr. Ziya AKINCI
(Galatasaray Unv. Hukuk Fakultesi)

Ben bu konusmada tasinmaz edinme hak-
kinin 6zellikle yabanc: sirketler acisindan in-
celenmesi tizerinde duracagim ve 6zellikle tize-
rinde duracagimiz konular yabanc: sirket kav-
rami, yabanc sirketlere tasinmaz hakk: veren
diizenlemeler, yabanci sirketlerin tasinmaz
edinmelerini sinirlayan dtizenlemeler ve niha-
yet yabanci sermayeli sirketlerin Turkiye’de ta-
sinmaz edinme hakki.

[k olarak tasinmaz edinme hakki ve ya-
banci sirketler konusu lizerinde durmak isti-
yorum. Zira sabah oturumda da ifade edildi,
Tapu Kanunu’nun 35. maddesi uyarinca, 3.
fikra uyarinca yabanci tlkelerde kendi tlke-
lerinin kanunlarinma gére kurulan tlzelkisi-
lige sahip ticaret sirketlerine tasinmaz hakki
verilmistir. Dolayisiyla burada yabanci sir-
ketten bahsederken yabanci tlkede kurulma
kriterinin dikkate alindigini gértiyoruz. Yani
sirket hangi ticari siciline kayitli, hangi tlke-
de kurulu, hangi tilke kanunlarina gére kurul-
du, bu husus esas aliniyor, fiili idare merkezi
veya diger kriterler dikkate alinmiyor. Orne-
gin, hissedarlarin milliyeti dikkate alinan bir
husus degildir. Baska bir deyisle bazen cesit-
li tesvikler dolayisiyla, vergi avantajlari dola-
yisiyla hisseleri tamamen Turk vatandasina
veya vatandaslarina sahip olan, fakat yaban-
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c1 tlkede kurulmus olan sirketler s6z konusu
olabilir. Tapu Kanunu’nun 35. maddesi uya-
rinca bunlar da hissedarlar1 Tlurk dahi olsa
yabanci sirket niteligindedir. Bir baska husus
Tapu Kanunu’nda ifade edilen ttzelkisilige sa-
hip yabanci sirketler. Gordugtnuiz gibi burada
sirket ifadesini kullanmaktadir. Dolayisiyla va-
kif veya diger hususlar bu maddenin kapsami
disinda kalmaktadir. Ayni sekilde uygulamada
zaman zaman gérdiguimuz ttzelkisiligi olma-
yan servet yonetimi sirketleri trostler, bunlar
da yine bu maddenin disinda kalmaktadir. Ba-
zen tlzelkisiligi olmayan join venture’lar yine
ayni sekilde bu madde kapsaminda tasinmaz
edinme hakkina sahip olmayacaklardir.

Bir baska husus 35. maddenin 3. fikrasin-
da duzenlenen ileride tekrar dikkate alaca-
gimiz tasinmaz edinimi ve sinirli ayni haklar
demektedir madde, dolayisiyla 6rnegin, ipotek
bunun disinda kalmaktadir. Ctinkt burada
esasinda bir gayrimenkul edinme iradesinden
ziyade tam tersine bir Turk firmasinin 6zellikle
kredi mtinasebetlerinde elindeki gayrimenkult
bir teminat olarak géstermesi s6z konusudur.
Bu sebeple ilgili mevzuatta Tapu Kanunu cok
daha yumusak yaklasmakta ve ipotegi kap-
sam disinda tutmaktadir. Bir baska husus,
bir baska ilke 35. maddede dikkatimizi ceken
ttzelkisilige sahip yabanci sirketlerin ancak
6zel kanun htukUmleri cercevesinde tasinmaz
edinme haklarinin mevcut oldugudur. Nedir
baslica yabanci sirketlere tasinmaz hakki ve-
ren dlizenlemeler? Cok kisa sadece isim zikre-
derek baslicalarini saymak istiyorum. Turizm
ve Tesvik Kanununun bildiginiz gibi 8. madde-
sinde yerli yabancilar oldugu gibi yabanci yati-
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rimcilara da gayrimenkul tahsisi imkan: veril-
mektedir. Yine ayni1 sekilde Petrol Kanunu’nun
8. maddesinde petrol hakk: sahiplerine -ki, bu
yabanci da olabilir- arama, isletme sahasinda
gerekli araziyi alma imkani vermektedir. Bir
baska ayni mahiyetteki kanun Endustri Bol-
geleri Kanunu, bunun da 3. maddesinde ya-
banci sermaye girisini tesvik icin arazi tahsisi
yapilacag: ifade edilmektedir. Sabah konu-
suldu, Ozellestirme Kanunu 14. maddesinde
ozellestirme uygulamasi cercevesinde yabanci
yatirimciya gayrimenkul satisi veya devrinin
mumkin oldugunu ifade etmektedir. Ayni se-
kilde Kultar Yatirimlarini ve Girisimlerini Tes-
vik Kanunu’nun 5. maddesinde de bir tesvik
unsuru olarak gayrimenkul tahsisini ifade et-
mektedir.

Peki, bu kanunlarin ortak o6zelligi nedir?
Dikkat edilecegi Uzere butin bu kanunlar
tilke ekonomisine faydali oldugu duistintlen,
isttihdam sagladigi distntlen yatirimlar ve
yatirimcilar icin tasinmaz edinme hakk: ver-
mektedir. Bunun yani sira kanuni sinirlama-
lardan bahsetmek istiyoruz. Yine sabah ko-
nusuldu, Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik
Bolgeleri Kanunu bu kanun uyarinca yasak
bolgeler ve gtivenlik bolgeleri Milli Savunma
Bakanlhgi’nin ve 6zel guvenlik bodlgeleri icin
Icisleri Bakanligi'min Tapu Kadastro Genel
Mudurltgine bilgi vermesi suretiyle Cevre ve
Sehircilik Bakanligina bildirilir ve yine ayni se-
kilde Tapu Kanunu’nun 35. maddesi sabah da
konusuldu, bazi koruma alanlarinin belirlen-
mesi imkanini Bakanlar Kuruluna vermekte-
dir. Hatta bu tasarida bu efendim yetki Bakan-
lar Kurulu'ndan sadece iki bakanliga, Cevre ve
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Sehircilik, Maliye Bakanligi’na verilmektedir.
Belki bu hem avantaj, hem dezavantaj olarak
dustnulebilir. Avantaj olmasi nedir? Bakanlar
Kurulu yerine sadece iki bakanligin cok daha
islevsel olarak buna karar vermesi, ama de-
zavantaj ne olabilir? Su anda Turkiye’de cok
glclu bir htikiimet var, dolayisiyla tek basina
iktidar olan bir parti var, ama ileriki donemler-
de ozellikle koalisyon dénemlerinde bir yetkiyi
Bakanlar Kurulu yerine sadece iki Bakanliga
birakmak riskli olabilir. Ctinkti neticede Oyle
bir konjonktliir varsa, siyasi konjonktir varsa
o dénemde, o iki bakanlik bu 6nemli alanda il-
kenin genel olarak kendi iradesini temsil etme-
yebilir, ama pratiklik acisindan tahmin ediyo-
rum kanun koyucunun tercihi bu konuda en
yakin ve islevsel oldugunu distindtgt Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’'yla Maliye Bakanligi’'na
birakmak. Neticede bu tabii ki siyasi bir tercih,
ama dedigimiz gibi ileride siyasi konjonktir
degisirse, belki tartismalara yol acabilir.
Efendim, bu su anda Bakanlar Kurulu’nun
koruma alanlar1 belirlemesi hangi konularda
oluyor? Sulama, enerji, tarim, maden gibi eko-
nomik acidan 6énemli koruma alanlari olabilir
veya SIT, inang ve klturel ézellikleri nedeniyle
korunmasi gereken alanlar s6z konusu olabilir
veya bitki veya hayvan ttirti dolayisiyla, flora
veya fauna 06zelligi dolayisiyla korunmasi ge-
reken alanlar s6z konusu olabilir. Burada da
efendim, yabancilarin gayrimenkul edinmesi
smirlanabilir Bakanlar Kurulu karariyla. Ayni
sekilde Mukabele-i Bilmisil Kanunu, Tarim
Reformu Kanunu ve Ozel Ogretim Kurumlari
Kanunu da yabancilarin gayrimenkul edinme-
siyle ilgili sinirlamalar 6ngoérebilir. Belirtmek
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gerekir ki, yeni koruma alanlar1 belirlenebilir
su andaki mevzuat uyarinca, eger eskiden ko-
ruma alani olmayan bir yer koruma alani ola-
rak ilan edilirse, bu takdirde yabancinin elinde
olan gayrimenkultin kamulastirilmas1 s6z ko-
nusu olabilir. Ayni sekilde yabancinin edindigi
tasinmazlarin kanuna aykir1 olarak edinildigi,
sartlar1 tasimadigl halde edinildigi dastntla-
yorsa, yine ayni sekilde Maliye Bakanlig: stire
verir ve Maliye Bakanligl eger malik tarafindan
tasfiye edilmezse sUiresi icerisinde s6z konusu
gayrimenkult tasfiye ederek bedelini yabanci
gayrimenkul sahibine 6deyecektir.

Bunlar1 soéyledikten sonra yeni koruma
alanlar ilan etmek muUmkln, ama sunu da
unutmamak gerekir: Turkiye 6zellikle yatirim-
larin korunmasi1 konusunda cok énemli ikili ve
cok tarafli anlagsmalara taraf olmus bir tilkedir.
Dolayisiyla herhangi bir kamulastirma yapila-
caksa ki, uluslararasi hukukta bu mimkin-
dur, kamulastirma uluslararasi hukuka aykiri
degildir, ama gercekten tilke menfaati varsa ve
gercekten s6z konusu kamulastirilacak alanin
bedeli 6dendiyse kamulastirma s6z konusu
olur. Aksi takdirde Turkiye aleyhine bu ikili
yatinm anlasmalarina veya Iksit gibi, Ener-
ji Charter Sozlesmesi Gibi, Enerji Hakk: Soz-
lesmesi gibi cok tarafli anlasmalara dayana-
rak tahkim davalari baslatilabilir ki, haklilig
fevkalade tartismali, icerigini tam bilmiyoruz,
ama biliyorsunuz Turkiye Cumhuriyeti'ne kar-
s1 acilan en son Iksit bir gayrimenkul projesiy-
le alakalidir. Too leep development dedigimiz
Isparta Kuleleri insaatindan dolay:r Turkiye
Cumbhuriyeti’ne yabanci yatirimci dava acmis-
tir. Demistir ki, ben buraya yatirimci olarak



70 Istanbul Barosu Yaywnlart

geldim, ama Turkiye Cumbhuriyeti’nin izinler
konusunda, mevzuat konusunda yaptiklari
uluslararas: hukuka aykiridir ve dolayisiyla
ben Turkiye’yi dava ediyorum demistir. Hatir-
layacaksiniz daha 6nce de 6zellikle Uzan Gru-
buna ait bircok efendim, konuyla ilgili olarak
Turkiye aleyhine tahkim baslamisti, ama cok
stukur btttin davalar: Turkiye Cumhuriyeti ka-
zanmistir, ama bu two leep development dedi-
gimiz dava hala derdesttir, devam etmektedir.

Bir baska konu su ana kadar anlattigimiz-
dan farkli olmakla beraber yabanci sermayeli
sirketlerin Turkiye’de tasinmaz edinmesiy-
le ilgilidir. Belirtmek gerekir ki, yabanci ser-
mayeli sirketler esasinda Turkiye’de kurul-
mus sirketlerdir ve Turkiye’de ticaret siciline
tescilli sirketlerdir, tescil edilmis sirketlerdir.
Ancak bunlarin sermayesi ve/veya ortaklari
yabancidir. Biliyorsunuz bu konuda dogru-
dan Yabanci Yatirimlar Kanunumuz vardir
ve bu kanunun 6z yabanci yatirimcinin ko-
runmasidir. Ornegin, yabanci yatirimciya esit
muamele yapilacagi, yatirimlarin korunacag,
kamulastirma, haksiz yere kamulastirma ya-
pilmayacagi, eger ki herhangi bir uluslararasi
hukuka aykirilik olursa ev sahibi devlete, yani
Turkiye Devleti'ne karsi uluslararas: tahkim
nezdinde veya diger mercilerde dava acilaca-
gina iligskin teminatlar verilmistir bu kanun-
da ve bu kanunun 3. maddesi yabancilarin
gayrimenkul edinmesi acisindan da 6nemliy-
di. Cunktl bu madde yabanci sermayeli sir-
ketlere, ortagi yabanci olan sirketlere de ayni
Turk vatandaslarina tanidigi, yerli sermayeye
tanidigr haklari taniyordu. Bunun bir neticesi
olarak da Oyleyse yabanci sermayeli sirketlerin
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de Turkiye'de ayni sekilde tasinmaz edinebile-
cekleri soyleniyordu. Ancak Anayasa Mahke-
mesi 2008 yilindaki karariyla bunu iptal etti.
Cunkti Anayasa Mahkemesi: “Hicbir miktar
stnurlamast yapumaksizin yatinm faaliyeti icin
gerekli olup olmadigt arastirmaksizin ve hicbir
yabanct yatinmciya siur tanumaksizin béyle bir
hak vermek yabanct yatinmcet icin Anayasa’ya
aykwidr” dedi. Bunun Uizerine de zaten bugiin
agirlikli olarak konustugumuz dizenlemeler
Tapu Kanunu’nun 35, 36. maddesi ve bu ko-
nuyu duzenleyen yénetmelik ¢cikarildi.

Yabanci ortakhi yatirnm dedigimiz gibi esa-
sinda Turkiye’de kurulmus bir sirkettir. Ancak
yabancit uyruklu hissedar olmasi dolayisiyla
bu sirkette tasinmaz edinme acgisindan 6zel-
likle Anayasa Mahkemesi kararindan sonra
kanun koyucumuz farkli dtizenlemeler 6n-
gormustir. Bunu séylerken hemen belirtmek
gerekir ki, yabanci sermayeli sirket Turkiye’'de
yerlesik olmayan Turk vatandaslar tarafindan
da kurulabilir Turkiye’ye sermaye getirmek
suretiyle, yonetmeligin 2. maddesinde ifade
edildigi tizere bunlar tamamen Turk vatandas-
larinin tabi oldugu -zaten Turk vatandasi- ku-
rallara tabidir. Dolayisiyla bunlar i¢cin herhan-
gi 6zel bir dtizenleme yok. Ayni sekilde Turk
Vatandaslik Kanununun 28. maddesi uyarin-
ca dogumla Turk vatandasi olup da cikma izni
almak suretiyle Turk vatandasligini kaybeden
kisiler de Vatandaslik Kanunu 28. maddesi
uyarinca Turk vatandaslariyla ayni muamele-
ye tabi tutuldugu icin tasinmaz edinme konu-
sunda biraz sonra sdyleyecegimiz hususlar 28.
maddedeki kisilere de uygulanmiyor.
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Bununla beraber Turkiye’de kurulmus olan
yabanci sermayeli bir sirkete yabanci bir his-
sedar bulunmasi1 durumunda -ki, bu yabanci
hissedar gercek bir kisi olabilir, gercek, yaban-
c1 gercek kisi olabilir veya yabanci tilkede ku-
rulmus bir kisi olabilir- bu kisilerin tasinmaz
edinmeleri biraz sonra anlatacagimiz usullere,
huktmlere tabi olacaktir. Evvela yabanci or-
takli bir yabanci sermayeli sirketin tasinmaz
edinme durumunda gerekli belgelerle Valilik
il Planlama ve Koordinasyon Mudurligiine
basvuru s6z konusu olacakti ve bu basvuruda
ozellikle tasinmazin bulundugu yerin belirlen-
mesi s6z konusu olacakti. Yani burada bas-
vuru Uzerine acaba s6z konusu gayrimenkul
yasak veya glivenlik bolgesinde olup olmadig:
belirlenecektir. Bunun icin 15 gin icerisinde
Genelkurmay veya eger askeri yasak bolge s6z
konusuysa Genelkurmay veya ilgili komutan-
lik bilgi verecektir. Eger ki 6zel glivenlik bolge-
si sé6z konusuysa, il Emniyet Mudurliga veya
Jandarma Komutanligl 15 gtin icerisinde bilgi
verecektir ve eger s6z konusu yabanci serma-
yeli, yabanci ortakli yabanci sermayeli sirketin
edinmek istedigi gayrimenkuliin béyle bir bol-
gede bulundugu tespit edilirse, bilgisi gelirse
bu takdirde tasinmaz edimi talebinin tlke gi-
venligi acisindan sakincali olup olmadig hu-
susunda yine ayni sekilde 15 glin icerisinde
ilgili birimden komutanlik veya il Emniyet Mti-
durltgiinden bilgi gelecektir. Eger ki olumsuz
bir goras bildirilirse, bu takdirde s6z konusu
sirketin bu tasinmazi edinme hakki mevcut ol-
mayacaktir, ama bu karara karsi da yargi yolu
aciktir.



Yabancilarin Tasinmaz Edinimleri 73

Son olarak tasinmazlarin kullanimiyla ilgili
birka¢c hususu ifade etmek istiyorum. Evvela
dedik ki, yabancilarin, yabanci sermayeli sir-
ketlerin ancak faaliyetleriyle ilgili alanlarda
gayrimenkul edinmeleri mtiimkin ve edinilen
bu gayrimenkullerin sirketin faaliyet alanina
uygun kullanilip kullanilmadig: valilik komis-
yon tarafindan denetlenecek ve degerlendiri-
lecektir. Eger olumsuz bir géris s6z konusu
olursa, s6z konusu tasinmazin tasfiyesi s6z
konusu olabilecektir. Bir baska husus yerli
sermayeli sirketler zaman icerisinde yabanci
sermayeli hale gelebilir. Nasil olabilir bu? Ya
bir hisse devri s6z konusu olur, ya bir birles-
me s6z konusu olur. Eger bdyle bir durum séz
konusuysa yine Hazine Bakanligi bunu Tapu
Kadastro Genel Mudurligt’ne bildirecek ve
valilik biraz 6nce soyledigimiz gibi tasinmazin
yasak veya guvenlik boélgesinde olup olmadigi-
n1 arastiracaktir. Nihayet basinda da soyledik,
tasinmaz rehini ve ipotek acisindan bir istisna
var. Zira buradaki ayni hak belirttigimiz ki-
sitlamalara tabi degil, cinkti biraz 6nce soy-
ledigimiz gibi burada bir gayrimenkul edinme
iradesi yok, tam tersine bir Turk sirketinin te-
minat olarak gayrimenkuliinti géstermesi soz
konusu. Bunun aksine bir dtizenleme eskiden
oldugu gibi Turk sirketlerini cezalandirma,
kredi alamama neticesini doguracakti. Dolayi-
siyla ipotek bu anlattiklarimizin kapsami di-
sinda birakilmistir.

Prof. Dr. SIBEL OZEL - Prof. Dr. Ziya
Akincr’ya tesekkir ediyoruz. Bize yabanci Ul-
kelerde kurulmus sirketlerle Tturkiye’de kurul-
mus, ama yabanci ortakli ve yabanci sermayeli
sirketlerin Turkiye’de gayrimenkul edinmesi
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meselesini aciklamis oldu. Simdi sirada Dog.
Dr. Pelin Giiven var. Do¢. Dr. Pelin Gluiven de
gercek kisiler icin tasinmaz ediniminde gecer-
li olan kanuni kisitlayic1 htikimler hakkinda
bilgi verecek.



YABANCI UYRUKLU GERCEK
KISILERIN TURKIYE’DE
TASINMAZ VE SINIRLI AYNI
HAK EDINMESINDE KANUNI
SINIRLAMALAR

Doc. Dr. Pelin GUVEN
(Kocaeli Unv. Hukuk Fakiiltesi)

Ilgili Mevzuat

e 1- 1982 Anayasasi m. 35, m. 16.

* Madde 35: “Herkes, mulkiyet ve miras hak-
larina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla sinirlanabilir.

e Mulkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yara-
rina aykiri olamaz”

* Madde 16: "Temel hak ve htirriyetler, yaban-
cilar icin, milletleraras1 hukuka uygun olarak
kanunla sinirlanabilir”

e (Milletleraras1 hukuku, devletlerin taraf ol-
duklarnn ikili veya cok tarafli antlasmalar,
milletleraras: teamuller (6rf ve adet), medeni
milletlerce kabul edilen ve temel hukuk pren-
sipleri arasinda bulunan; iyi niyet, ahde vefa,
kazanilmis haklara saygi, devletler hukuku-
nun i¢c hukuka tstinltigti ilkeleri ve yardimci
kaynak sayilan ilmi ve kazai ictihatlar olustur-
maktadir.

* 2- 1934 Tarihli 2644 Sayih Tapu Kanunu
(Ilgili Genelgeler)

e 3- 1981 Tarihli 2565 sayili Askeri Yasak Bol-
geler ve Guivenlik Bolgeleri Kanunu
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* 4- 1927 Tarihli 1062 Sayili Mukabele-i Bil-
misil Kanunu (Hudutlar: dahilinde Tebaamizin
Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Turkiyede-
ki Tebaalar1 Emlakine kars:t Mukabele Bilmisil
Tedbiri ittihaz1 Hakkinda Kanun)

* 5- 3 Mart 1340 tarihli ve 431 sayili Hilafe-
tin Ilgasina ve Hanedani Osmaniyenin Ttirkiye
Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina
Dair Kanun

e 6- Turk Vatandashig Kanunu
Yabanci Uyruklu Gercek Kisiler

e Turk vatandasligina sahip olmayan kisi ya-
banci statistindedir.

* Anayasa m. 66: “ Turk Devletine vatandaslik
bagi ile bagl olan herkes Turktur.

e Turk babanin veya Turk ananin cocugu
Tuarktar.

e Vatandaslik, kanunun gosterdigi sartlarla
kazanilir ve ancak kanunda belirtilen hallerde
kaybedilir.

e Hicbir Turk, vatana baglilikla bagdasmayan
bir eylemde bulunmadikca vatandasliktan ci-
karilamaz.

* Vatandasliktan cikarma ile ilgili karar ve is-
lemlere kars1 yargt yolu kapatilamaz”

* 5901 sayili Turk Vatandashig Kanunu Turk
vatandasliginin kazanilmasi ve kaybina iliskin
is ve islemlerin yurtttlmesine iliskin usul ve
esaslar belirlemektedir. Dolayisiyla bu kanun
kapsaminda Turk vatandashgini kazanmayan
kisiler yabanci gercek kisi statistindedirler.
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Turk vatandasi olmayan yabanc:t uyruklu ger-
cek kisiler Tapu Kanunu’nun 35 inci madde-
si kapsaminda Turkiye’de tasinmaz ve sinirl
ayni hak edinebileceklerdir.

* Yabanct bir devletin vatandasligina sahip
olan yabanci gercek kisiler disinda vatansizlar,
multeciler de yabanci statistindedirler.

e Vatansizlar, Multeciler ve Tturk Soylu Yaban-
cilar tagsinmaz ve sinirli ayni hak edinmede ka-
nuni sinirlamalar agisindan farkli bir stattiye
tabi degildirler.

Birden Fazla Vatandasliga Sahip Olanlar

e Birden fazla vatandaslik durumunda bun-
lardan bir tanesi Tlurk vatandashg ise kisinin
Turk vatandashig: dikkate alinacaktir.

e Eger vatandasliklarin hepsi yabanci devlet-
lerin vatandaslig: ise gercek vatandasligin dik-
kate alinmasi gerekecektir.

Dogumla Tiirk Vatandas: Olup izin Alarak
Tiirk Vatandashigindan Ayrilanlarin
Durumu Mavi Kart Sahipleri

* 29.5.2009 tarihli 5901 sayili Turk Vatandas-
Iigr1 Kanununun 28 inci maddesine gore; “ (1)
Dogumla Turk vatandasi olup da cikma izni al-
mak suretiyle Ttrk vatandashgini kaybedenler
ve kendileri ile birlikte islem gbéren cocuklari;
milli glivenlige ve kamu diizenine iliskin hi-
ktimler sakl kalmak kaydiyla askerlik hizme-
tini yapma yukumlaligl, secme ve secilme,
kamu gorevlerine girme ve muafen arac veya
ev esyasi ithal etme haklar disinda, sosyal gii-
venlige iliskin kazanilmis haklar sakli kalmak
ve bu haklarin kullaniminda ilgili kanunlarda-



78 Istanbul Barosu Yaywnlart

ki htiktimlere tabi olmak sartiyla Tturk vatan-
daslarina taninan haklardan aynen yararlan-
maya devam ederler”

e Turk Vatandasligt Kanununun Uygulanma-
sina lliskin Yénetmelik hiiktimlerine gore ise;

e “Cikma  izni almak  suretiyle Turk
vatandasligini kaybeden kisilere taninan hak-
lar

e MADDE 52 - (1) Dogumla Turk vatandasi
olup da cikma izni almak suretiyle Turk
vatandasligini kaybedenler ve kendileri ile bir-
likte islem gbéren cocuklari; milli gtivenlige ve
kamu duizenine iliskin htikimler sakli kalmak
kaydiyla Turk vatandaslarina taninan haklar-
dan aynen yararlanmaya devam ederler. An-
cak bu durumdaki kisilerin askerlik hizmetini
yapma yukumlultkleri ile secme ve secilme,
kamu gorevlerine girme ve muafen arac veya
ev esyasl ithal etme haklar1 yoktur. S6z konu-
su kisilerin sosyal gtivenlige iligkin kazanilmis
haklar1 sakli olup, bu haklarin kullaniminda
ilgili kanunlardaki htiktmlere tabidirler

* (2) Bu kisilerin Turkiye’deki ikamet, seyahat,
calisma, yatirim, ticari faaliyet, miras, tasinir
ve tasinmaz iktisabi ile feragi gibi konulara
yonelik islemler, ilgili kurum ve kuruluslarca
Turk vatandaslarina uygulanmakta olan mev-
zuat cercevesinde yuaratalur”

* Bu kapsamda Mavi Kart sahibi kisiler Turk
vatandaslari gibi Turkiye’de tasinmaz mulkiye-
ti ve sinirl ayni hak edinebileceklerdir.
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Tapu Ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Tarafindan Yayinlanan “5203 Sayil1
Kanunla Taninan Haklarin Kullanilmasina
Iliskin” 2004/22-1593 Sayil1 Genelge
Bulunmaktadir

* Mavi Kart sahipleri Tapu Kanununda ve di-
ger kanunlarda yabancilar icin getirilen sinir-
lamalara tabi olmayacaklardir.

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti
Vatandaslari

e Tarkiye Cumhuriyeti Huktmeti ve Kuzey
Kibris Tturk Cumhuriyeti Hiktimeti Arasinda
iki Ulke Vatandaslarina ilave Kolayliklar Ta-
ninmasina iliskin Anlasma bulunmaktadir.

* Anlagsmanin 4. maddesine gore; KKTC va-
tandaslarinin Turkiye'de tasinmaz mal satin
alma islemleri kolaylastirilacaktir. Bu kap-
samda TKGM’nin 1/12/2003 tarihli 1571-
2003/ 14 sayil1 Genelgesi bulunmaktadir. Yine,
16.08.2010 tarihli 1529 sayili Genel Talimat
bulunmaktadir.

e KKTC vatandaslarinin basvurular1 Anlasma
ve bu Genelge kapsaminda degerlendirilecek,
Tapu Kanunun 35. maddesinde yer alan ve
yine 2008/ 12 sayili yabancilarin taginmaz edi-
nimine iliskin Genelge’de yer alan sinirlama-
lar ugulanmayacaktir. Diger bir ifadeyle KKTC
vatandaslarinin Turkiye’de miras, satin alma
veya mulkiyeti nakledici bir s6zlesme yoluyla
tasinmaz mal edinimlerinde, Ttrkiye Cumhu-
riyeti vatandaslarina taninan haklardan aynen
yararlandirilmalar1 ve yabancilara uygulanan
kanuni kisitlayici htikimlerden muaf olduk-
lar1 belirlendiginden, KKTC vatandaslarinin
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tasinmaz mal edinimlerinde Bakanlar Kurulu
karari uyarinca islem yapilmasi yontinden tali-
mat verilmistir. Bu kapsamda KKTC vatandas-
larinin tasinmaz mal edinme talepleri Askeri
Yasak Bolgeler ve Guivenlik Bolgeleri Kanunu,
Tapu Kanunu 35. maddesi gibi kanuni kisitla-
yic1 htiikimlerden muaf olarak tapu sicil mu-
durlukleri tarafindan sonuglandirilacaktir.

Konu Ile Ilgili Anayasa Mahkemesi
Kararlar

* 1934 Tarihli 2644 Sayili Tapu Kanunu ile il-
gili Anayasa Mahkemesi Kararlari:

Sira Karar Sayis1 | Esas Sayis1 Karar Giinii

1 1985/07 1984/14 13.06.1985
1986/24 1986/18 09.10.1986
2005/14 2003/70 14.03.2005
2007/48 2006/35 11.04.2007
2011/74 2008/79 12.05.2011

a |~ WwW N

* 2003 Tarihli 4875 Sayili Dogrudan Yabanci
Yatinnmlar Kanunu ile ilgili Kararlar

Sira Karar Sayis1 | Esas Sayis1 Karar Giinii

1 2008/79 2003/71 11.03.2008

Anayasa Mahkemesi Kararlar:1 - 1
1984 Tarihli 3029 sayili
K.E: 1984/14 K: 1985/07 T: 13.06.1985

* O tarihte yurtrlikte olan 1934 tarihli 2644
sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesine gore;

e “Tahdidi mutazammin kanuni huktmler ye-
rinde kalmak ve karsilikli olmak sartiyle ya-
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banci hakiki sahislar Turkiye’de gayrimenkul
mallarina temelltik ve tevartis edebilirler”

e Tapu Kanunu’nun 36. maddesine gore ise;
“Yabanci hakiki sahislar bir kdye bagl olma-
yan mustakil ciftliklere ve kdy sinirlar: disinda
kalan arazinin otuz hektardan coguna ancak
Huktmetin izni ile sahip olabilirler. Kanuni
miras bu htukimden disaridadir. Adi gecen
ciftliklere ve arazinin otuz hektardan ziyadesi-
ne vasiyet suretiyle veya mansup mirasci sifa-
tiyle yabanci hakiki sahislarin sahip olabilmesi
de HuktGmetin iznine bagli olup izin verilmezse
ciftlik ve bu fazla miktar tasfiye suretiyle bede-
le cevrilir”

* O tarihte yururlukte olan 442 sayili Koy
Kanunu’nun 87. maddesine gore ise;

e “Tarkiye Cumhuriyeti tabiyetinde bulunma-
yan gerek sahislar ve gerek sahis htikmtinde
olan cemiyet ve sirketlerin (eshasi hususiye
ve hukmiye) koylerde arazi ve emlak almalari
memnudur.”

° 21.6.1984 Tarih 3029 Sayili “22/11/1934
Tarihli ve 2644 Sayili Tapu Kanununun 35.
maddesiile 18/3/1924 Tarih ve 442 Sayili Koy
Kanunu’nun 87. maddesine Birer Fikra Eklen-
mesi Hakkinda Kanun” un 1. maddesi ile Tapu
Kanununun 35. maddesine asagidaki fikra
eklenmistir.

* “Ancak hangi ulkelere yukaridaki fikrada-
ki mutekabiliyet sartinin uygulanmiyacagini,
alim ve satimlarda % 25’1 gecmiyecek sekilde
Toplu Konut Fonuna alinacak fon nisbetini ve
uygulamaya ait esaslan tespite Bakanlar Ku-
rulu yetkilidir”
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e Bu degisikligin yapilis gerekcesi olarak, Ka-
nunun 35. maddesine islerlik kazandirilmasi,
ayni zamanda da Toplu Konut Fonuna kaynak
saglanmasi oldugu ifade edilmistir.

* Bu degisikligin kabuliinden hemen sonra
31.7.1984 tarihinde 8359 sayili “Yabanci Ha-
kiki Sahislarin Mtutekabiliyet Aranmaksizin
Turkiye’de Gayrimenkul Edinmeleri Hakkin-
da Esaslar” baslikli Bakanlar Kurulu kara-
r1 ile; Suudi Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap
Emirlikleri, Oman Sultanligi, Bahreyn ve Ka-
tar uyruklu gercek kisilerin karsiliklilik kosulu
aranmaksizin tasinmaz edinmelerine izin veril-
mistir. 6 Ulke icin mttekabiliyet sartinin aran-
mayacag belirtilmistir.

e Kanunun 2. maddesi ile K6y Kanunu’nun
87. maddesine getirilen degisiklige gore;
“Madde 2.-18/3/1924 tarihli ve 442 sayili
Koy Kanunu’nun 87. maddesine asagidaki fik-
ra eklenmistir.

* “Hangi bolge ve illerde bu maddedeki kisit-
lamalardan hangi tlkelere istisna taninacagi,
alim satimlarda Toplu Konut Fonuna en ¢cok %
25’1 gecmeyecek tutarda alinacak fon nispeti-
ni ve uygulamaya ait esaslar: tespite Bakanlar
Kurulu yetkilidir. Ancak bu fikra htikmi ta-
rimsal Uretim maksadiyla iktisap edilmek iste-
nen araziler icin gecerli degildir.”

¢ 35. maddeye eklenen bu fikranin Anayasa’ya
aykiriligi nedeniyle iptali istemiyle dava acil-
mistir. Anayasa Mahkemesi karsilikliligin
kaldirilmis olmasi, yetki devrinin s6z konusu
olmasi, satin alinacak tasinmaza iliskin si-
nirlamalar getirilmemis olmasi gerekceleriyle
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35. maddeye getirilen degisikligi iptal etmistir.
Anayasa Mahkemesi bu kararinda; “...Yaban-
cinin alacagl arazinin azami miktari, emlakin
adedi, alinma amaclar1 Bakanlar Kuruluna
verilen yetkinin devami suiresi, satin alinacak
arazi ya da emlakin yeri, satin almanin kosul-
lari, devir ve feragde uygulanacak ilkeler hep
yasa ile dizenlenmesi gereken hususlardan-
dir” demistir.

Anayasa Mahkemesi Kararlari - 2
1986 Tarihli 3278 sayili
K.E: 1986/18 K: 1986/24 T: 09.10.1986

e Tapu Kanunu’nun 35. maddesine degisiklik
getiren 3278 Sayili Kanun 4 maddeden olus-
maktadir. 3 ve 4. maddeleri yurtrlik ve yu-
rutme ile ilgilidir. Kanunun diger maddelerine
gore;

e “MADDE 1.- 2644 sayili Tapu Kanunu’nun
35. maddesine asagidaki fikralar eklenmistir.

e “Ancak, milli menfaatlere ve/veya milli eko-
nomiye faydali gértildigti hallerde, Bakanlar
Kurulu; hangi tlkelerin ve/veya hangi tlkeler
uyrugundaki gercek kisilerin miutekabiliyet
sartindan istisna edilecegine karar verebilir.
Bu hususlarla ilgili usul ve esaslar Bakanlar
Kurulunca tespit edilir.

e Ayrica, bu alim - satimlarda satis bedelinin
% 25’ini gecmeyecek miktarda Toplu Konut
Fonuna alinacak fon nispetini ve uygulamaya
ait esaslari tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.”

* “MADDE 2.- 442 sayili K6y Kanunu’nun 87.
maddesine asagidaki fikralar eklenmistir.
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* “Ancak, milli menfaatlere ve/veya milli eko-
nomiye faydali gértildtigti hallerde, Bakanlar
Kurulu; hangi tilkelerin ve/veya hangi tilkeler
uyrugundaki gercek kisilerin bu maddedeki
kisitlamalardan istisna edilecegine karar vere-
bilir. Bu hususlarla ilgili usul ve esaslar Ba-
kanlar Kurulunca tespit edilir. Bu fikra htik-
mu, tarim arazileri ile tarima veya hayvanciliga
yonelik tGretim maksadiyla iktisap edilmek is-
tenen araziler hakkinda uygulanmaz.

e Ayrica, bu alim - satimlarda satis bedelinin
% 25’ini gecmeyecek miktarda Toplu Konut
Fonuna alinacak fon nispetini ve uygulamaya
ait esaslar tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir”

* Bu Kanunun uygulanma esaslarini gdster-
mek Utizere 5.6.1986 tarih 86/10714 sayili Ka-
rarname ile “Yabanci Ulkeler fle Bu Ulkelerin
Uyrugundaki Gercek Kisilerin Ttrkiye’'de Gay-
rimenkul Satinalmalarinda Uygulanacak Esas-
lar Hakkinda Karar” cikartilmistir. Karar’in
1 inci maddesinde, Suudi Arabistan, Kuveyt,
Birlesik Arap Emirlikleri, Oman Sultanlhigi,
Bahreyn ve Katar tlkeleri ile bu tlkelerin uy-
rugunda bulunan gercek kisiler, muitekabiliyet
sart1 aranmaksizin TuUrkiye’de gayrimenkul sa-
tin alabilirler” denilmistir.

* Anayasa Mahkemesi, 3278 Sayili Kanun'un
1 ve 2. maddelerini de; mutekabiliyetin kaldi-
rilmasi, Bakanlar Kuruluna taninan yetkinin
sinirlarinin net ve acik olmamasi, yabancinin
alacagi arazinin azami miktari, emlakin adedi,
alinma amaci, satin alinacak emlakin yeri, sa-
tin alma kosullari, devir ve feragda gozetilecek
ilkeler gibi kanunla diizenlenmesi gereken ko-
nularin Bakanlar Kuruluna birakilmis olmasi-
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nin acik bir yetki devri oldugu gibi gerekcelerle
Anayasa’ya aykir1 oldugundan iptal edilmistir.

Anayasa Mahkemesi Kararlar: - 3
2003 Tarih 4916 sayil1
K.E: 2003/70 K:2005/14 T: 14.3.2005

* 4916 Sayili Kanunun 19. maddesi ile Tapu
Kanunu’nun 35. maddesine yine bir degisik-
lik getirilmistir. Yine 4916 Sayili Kanun’un 38.
maddesi ile 442 sayili Koy Kanununun 87.
maddesi ve Tapu Kanununun 36. maddesi
yuarurlikten kaldirilmistir.

* 4916 Sayili Kanun ile getirilen degisiklige
gore;

e “MADDE 19.- 22.12.1934 tarihli ve 2644 sa-
yili Tapu Kanunu'nun 35. maddesi asagidaki
sekilde degistirilmistir.

e Madde 35.- Karsilikli olmak ve kanuni sinir-
lamalara uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu
gercek kisiler ile yabanci tulkelerde bu tlke-
lerin kanunlarina goére kurulan ttizel kisilige
sahip ticaret sirketleri, Turkiye Cumhuriyeti
sinirlari icinde tasinmaz edinebilirler. Karsilik-
lilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanc: devle-
tin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina
veya yabanci tilkelerde bu tlkelerin kanunlari-
na gore kurulan ttizel kisilige sahip ticaret sir-
ketlerine tanidigi haklarin, Turkiye Cumhuri-
yeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de
taninmasi esastir.

e Turkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik
olmayan devlet vatandaslarinin kanuni miras
yoluyla edindikleri tasinmazlar ile kanuni ki-
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sitlamalara tabi alanlardaki tasinmazlar, inti-
kal islemleri yapilarak tasfiye edilir ve bedele
cevrilir.

e Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
utlkelerde bu tlkelerin kanunlarina goére ku-
rulan ttzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi
Bakanlar Kurulunun iznine tabidir. Kanuni
miras yoluyla intikal eden tasinmazlar i¢in bu
htuktm uygulanmaz. Yabanc: uyruklu gercek
kisilerin, kanuni miras disinda 6lime bagl
tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla ta-
sinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulunun
iznine baghdir. izin verilmez ise, fazla miktar
tasfiye edilerek bedele cevrilir.

e Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
ulkelerde bu tilkelerin kanunlarina gére kuru-
lan tuizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine,
tasinmaz Uzerinde sinirli ayni hak tesis edil-
mesi halinde karsiliklilik sarti aranmaz.

e Kamu yarar: ve ulke gtvenligi bakimindan,
bu maddenin uygulanmayacag: yerleri belirle-
meye Bakanlar Kurulu yetkilidir.”

* Anayasa Mahkemesi; “Dava konusu 35.
maddenin ilk fikrasiyla yabanci gercek ve ttizel
kisilerin tasinmaz edinmeleri, “karsilikli ol-
mak ve kanuni sinirlamalara uyulmak” kosu-
luna bagh tutulmus, ancak, bu edinimin usul
ve esaslar: gésterilmemistir. Oysa, hukuk dev-
letinin yukarda belirtilen islevlerinin yasama
gecirilebilmesi icin, ulkenin butunltga, gu-
venligi, cografi 6zellikleri, stratejik konumu ve
oncelikleri gozetilerek yabancilarin alacag ta-
sinmazin yeri, arazi, arsa veya bina olmasinin
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getirecegi farkliliklar ile satin almanin amaci,
kosullar1 ve devirde uyulacak usul ve esaslar
gibi hususlarin yasada belirtilmesi gerekir.
Bunlarin yasada diizenlenmemis olmasi, tlke
butanltgt ve egemenligi ile dogrudan ilgili ol-
dugunda duraksama bulunmayan yabancila-
rin tasinmaz edinimi konusunda, yetki devri-
ne yol acacag gibi yasalarin acik, anlasilabilir
ve sinirlari belirli kurallar icermesi gereginin
hukuk gtivenliginin gerceklemesi icin 6n kosul
kabul edildigi hukuk devleti anlayisina da ay-
kir1 duser.

* Dava konusu maddedeki yabancilar lehine
tasinmaz Uzerinde sinirlh ayni hak tesis edil-
mesinde de kuskusuz ayni Anayasal sakin-
calar s6z konusudur. Clinkti burada da tesis
edilecek sinirli ayni hak stresinin ¢ok uzun
olmasi halinde, mulkiyet hakkinin kullanilma-
sindan dogan sonuclara benzer bir duruma
yol acilacagindan bu hakkin da, amaci, sU-
resi, tara gibi 6zellikler ile buna iliskin usul
ve esaslarin Yasa’da belirlenmemis olmasi bu
konularda yasama yetkisinin ytrGitmeye devri
anlamina gelmektedir.

e Dava konusu 35. maddenin son fikrasinda
da “kamu yarari ve tlke gtivenligi bakimindan
bu maddenin uygulanmayacag: yerleri belir-
lemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir” denilmesi,
boylece “tilke gtivenligi” yaninda “kamu yarari
gibi smirlar belirsiz bir kavrama dayanarak
Bakanlar Kuruluna bu maddenin uygulan-
mayacagl yerleri saptama konusunda genis
bir takdir yetkisi verilmesi, yasama yetkisinin
devrine yol agcmaktadir.
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* Yabancilarin durumunun 6zel olarak diizen-
lendigi Anayasa’nin 16. maddesinde, temel hak
ve Ozglrltklerin yabancilar icin, milletlerarasi
hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabile-
cegi dngoérulmektedir. Dava konusu maddenin
son fikrasiyla Bakanlar Kurulu’na verilen yet-
kinin kullanilmasinin, ise yabancilar yéntin-
den siirlama icerdigi aciktir. Bu sinirlamanin
dogrudan yasayla yapilmamasi veya uygula-
maya yonelik yetkilendirmenin sinirlarinin
ve ilkelerinin belirlenmemesi Anayasa’nin 16.
maddesiyle de bagdasmamaktadair.

e Aciklanan nedenlerle kural, Anayasa’nin 2.,
7. ve 16. maddelerine aykiridir. Iptali gerekir”
diyerek 35. maddenin birinci ve ikinci fikralar:
ile Gictinctl fikrasinin birinci, ikinci ve tGg¢ln-
cu tumceleri, dérdiincti ve besinci fikralarinin
Anayasa’ya aykiri olduguna ve iptaline karar
vermistir. Yine maddenin Uc¢lUnct fikrasinin
son timecesinin de uygulanma olanag kalma-
digindan iptaline karar vermistir.

Anayasa Mahkemesi Kararlari - 4-a
2005 Tarih 5444 sayili
K.E: 2006/35 K: 2007/48 T: 11.4.2007

* Anayasa Mahkemesi'nin yukarida belirti-
len karan ile 4916 Sayili Kanun’un, Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinde degisiklik yapan
19. maddesini iptal etmesi Uizerine 5444 sayi-
Ii “Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun” kabul edilmistir. Bu Kanun ile;
Anayasa Mahkemesi’nin iptal sebepleri dik-
kate alinarak, Tapu Kanunu’nun 35. maddesi
asagidaki sekilde degistirilmistir:
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* “Yabanci uyruklu gercek kisiler, karsilikl
olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kay-
diyla, Turkiye'de isyeri veya mesken olarak
kullanmak tizere, uygulama imar plani veya
mevzii imar plani icinde bu amaclarla ayrilip
tescil edilen tasinmazlari edinebilirler. Sinir-
I ayni hak tesis edilmesinde de ayni kosullar
aranir. Yabanci uyruklu bir gercek kisinin tlke
genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagim-
siz ve surekli nitelikte sinirli ayni haklarin top-
lam ytzolcimu iki bucuk hektar: gecemez. Bu
fikrada belirtilen kosullarla, ytizélcimt mik-
tarini otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar
Kurulu yetkilidir.

* Yabanci ulkelerde kendi tlkelerinin kanun-
larina gére kurulan ttizel kisilige sahip ticaret
sirketleri, ancak 6zel kanun huktmleri cer-
cevesinde tasinmaz mulkiyeti ve tasinmazlar
tizerinde sinirh ayni hak edinebilirler.

e Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci
tlkelerde kendi tlkelerinin kanunlarina goére
kurulan tuzel kisilige sahip ticaret sirketleri
lehine Turkiye’'de tasinmaz rehni tesisinde bi-
rinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinir-
lamalar aranmaz.

* Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
ulkelerde kendi ulkelerinin kanunlarina gore
kurulan ttzel kisilige sahip ticaret sirketleri
disindakiler Turkiye'de tasinmaz edinemezler
ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.

e Turkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsilikli-
lik olan devlet vatandaslarinin kanuni miras
yoluyla intikal eden tasinmazlar: icin birinci
fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar uygu-
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lanmaz. Oliime bagh tasarruflarda yukaridaki
fikralarda belirtilen kayit ve sinirlamalar uygu-
lanir. Turkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsi-
liklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni
miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirl
ayni haklarin intikal islemleri yapilarak tasfiye
edilir.

e Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili du-
rum esas alinir. Bu ilkenin kisilere toprak
mulkiyeti hakkinin taninmadigi, tilke uyrukla-
rina uygulanmasinda, yabanci devletin tasin-
maz ediniminde kendi vatandaslarina tanidigi
haklarin, Turkiye Cumhuriyeti vatandaslarina
da taninmasi esastir.

* Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci ul-
kelerde kendi tilkelerinin kanunlarina goére ku-
rulan tuzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin;
sulama, enerji, tarim, maden, sit, inanc ve ktl-
turel ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken
alanlar, 6zel koruma alanlari ile flora ve fauna
ozelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas
alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarari ve
tlke gtivenligi bakimindan tasinmaz ve sinirh
ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu
kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordi-
natli harita ve planlari iceren teklifi izerine be-
lirlemeye ve yabanci uyruklu gercek kisilerin
il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin, illere
ve il ytizélcimune goére binde besi gecmemek
Uzere oranini tespite Bakanlar Kurulu yetki-
lidir. Tapu ve Kadastro Genel Mudurligiintin
bagli oldugu Bakanlik blinyesinde ilgili idare
temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan,
bu madde uyarinca Bakanlar Kuruluna verilen
yetkiler dahilinde calismalar yapilmak suretiy-
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le kamu kurum ve kuruluslarinin bu kapsam-
daki teklifleri incelenip degerlendirilerek Ba-
kanlar Kuruluna sunulur.

¢ Bu Kanunun yurtrltige girdigi tarihten son-
ra belirlenecek askeri yasak bolgeler, askeri
ve Ozel glivenlik bolgeleri ile stratejik bolgele-
re ve degisiklik kararlarina ait harita ve koor-
dinat degerleri Milli Savunma Bakanligi’nca
geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel
Mudurligi’ntin bagh oldugu Bakanliga verilir.

e Yukaridaki fikralarda belirtilen bolgeler ice-
risinde kalmas1 nedeniyle kamulastirilmasi ge-
reken ya da tapu sicilinde serh verilmesine ge-
rek duyulan parsellere iliskin bildirimler ilgili
idarelerince tapu sicil mudurliklerine yapalir.

* Bu madde huktmlerine aykir: edinilen veya
kanuni zorunluluk disinda edinim amacina
aykir1 kullanildig: tespit edilen tasinmazlar ile
sinirli ayni haklar, Maliye Bakanligi’nca veri-
lecek sure icerisinde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi taktirde tasfiye edilerek bedele cev-
rilir ve bedeli hak sahibine 6denir”

Anayasa Mahkemesi Kararlar: - 4-b
5444 Sayil1 Kanun

* 5444 Sayili Kanun’un iptali istemiyle de Ana-
yasa Mahkemesi'ne basvurulmustur. iptal is-
teminde diger konularin yani sira, maddede
gecen “kanuni sinirlamalar” ibaresinin kapsa-
minin acikca ortaya konulmamasinin 6ngoéri-
lemezlik ve belirsizlik yarattigindan hukuk gi-
venliginin saglanamadigi, kuralin Anayasa’ya
aykiri oldugu ileri stirtlmustir.
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* Anayasa Mahkemesi, bu konuda “kanuni si-
nirlamalar” ibaresine, yabanci gercek kisilerin
tasinmaz ediniminin dizenlendigi 2644 sayi-
I1 Tapu Kanununun yururlige girdigi 1934
tarihinden bu gtine kadar yasalarimizda yer
verildigini, bu kapsamda Tapu Kanunu, 2565
sayili Askeri Yasak Bélgeler ve Guvenlik Bol-
geleri Kanunu, 1062 sayili Hudutlar: Dahilin-
de Tebaamizin Emlakine Vaziyet Eden Dev-
letlerin Turkiyedeki Tebaalar1 Emlakine Karsi
Mukabele-i Bilmisil Tedabiri ittihazi Hakkinda
Kanun, 431 sayili Hilafetin Ilgasina ve Hane-
dani Osmaninin Turkiye Cumhuriyeti Mema-
liki Haricine Cikarilmasina Dair Kanun, 403
sayili Tark Vatandashig Kanunu, 3083 sayili
Sulama Alanlarinda Arazi Duizenlenmesine
Dair Tarim Reformu Kanunu ve 5580 sayili
Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu gibi kanun-
larla getirilen konu ile ilgili sinirlamalarin dik-
kate alinacagini belirtmistir.

* Anayasa Mahkemesi 5444 Sayili Kanunlla il-
gili olarak iki konuda iptal karar1 vermistir. Ilki
30 hektarla ilgilidir. Mahkeme, “Dava konusu
kural ile Bakanlar Kurulu’na taninan yetkinin
sinir1, esaslar1 ve cercevesi fikrada belirlenmis
olmakla beraber, verilen yetki 2,5 hektarlik
yasal sinir1 oniki katina kadar arttirabilmeyi
olanakl kildigindan duizenleme, sinirlamanin
islevselligini etkisiz birakacak derecede 06l¢ui-
stizdiir. Buna goére Bakanlar Kurulumna ta-
ninan oniki katina kadar arttirma yetkisinin
Olciisliz olmasi yasama yetkisinin ytiriitme or-
ganina devri sonucunu doguracagindan kabul
edilemez. Bu nedenle kural, Anayasa’nin 2. ve
7. maddelerine aykiridir” diyerek iptale karar
vermistir.
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« Iptal edilen ikinci hiikiim ise binde bes ora-
n1 ile ilgilidir. Hikme gore; “ve yabanci uyruk-
lu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri
tasinmazlarin, illere ve il ytzoélcimuine gore
binde besi gecmemek tizere oranini tespite Ba-
kanlar Kurulu yetkilidir”

» Karara gore; Iller cografi ve stratejik oldugu
kadar yerlesim alanlari ve konumlar itibariyle
de birbirinden farkhiliklar gdstermektedir. Kimi
illerin yerlesim alanlarinin tamamai veya bircok
buytk ilcesinin tamami binde beslik sinirin al-
tinda kalabilmektedir. Buna karsilik il ytizol-
cumleri, ilin ormanlari, daglari ve meralar gibi
yerlesim alanlar1 disindaki kisimlarini da kap-
samaktadir. iller icin gecerli kosullarin ilceler
ve beldeler icin de gecerli olmadigindan so6z
edilemez. Bu durumda Bakanlar Kurulu’na
birakilan diizenleme yetkisinin Anayasal sinir-
lar da gozetilerek cercevesinin belirlenmedigi
aciktir.

» Ulke butiinltigl ve egemenligi ile dogrudan
ilgili oldugunda duraksama bulunmayan ya-
bancilarin tasinmaz edinimi konusunda, yasa-
larin acik, anlasilabilir ve sinirlar belirli kural-
lar icermesi gerekir. Iptali istenilen kural ise
yeterli aciklik ve belirlilikten uzak oldugundan
Anayasa’nin 2. ve 7. maddelerine aykiridir. ip-
tali gerekir.

* Anayasa Mahkemesi bu iki htitkmu iptal et-
mistir.
Binde Bes Oranu ile Ilgili Hatay Ornegi

* (12 Haziran 2006 tarihli haber); “Tapu
Kanunu’nda yabancilara mulk satisiyla ilgili
dizenlemede, il bazinda edinilebilecek tasin-



94 Istanbul Barosu Yaywnlart

mazlarin il ytizélcimune gore binde 51 asma-
mas1 6ngorultiyor. Bu cercevede incelemeler
yapan Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugu,
Hatay yuzolcimunuin binde 5’inden fazlasi-
nin yabancilara satilmis oldugunu belirleye-
rek, ikinci bir emre kadar satislar yasaklada.
Hatay’da yabancilarin elinde 3 bin 700 tasin-
maz bulundugu ve bunlarin yaklasik 2 bin
400 Gtntin Suriyelilere ait oldugu o6grenildi.
Hatay’in Turkiye’ye katildigi 1939 yilindan bu
yana ilde Suriyelilere gayrimenkul satis1 yapil-
miyor. Halen tapuda Suriyeliler tizerine kayitl
gértinen tasinmazlar da Hatay’in Tarkiye'ye il-
haki sirasinda Suriye vatandasligini secenlere
ait bulunuyor. Hatay’da yabancilara ait gayri-
menkultin dagiliminda ikinci siray1 590 tasin-
maz ile Almanlar, ticlincu siray: da 315 tasin-
maz ile Libnanlilar aliyor”.

* 2006 y1ili itibariyla Kilis’in binde 40’1, Hatay’in
binde 20°’si, Mardin’in binde 6’s1, Gaziantep’in
binde 4.6’s1 yabancilara satilmis durumdadir.

Anayasa Mahkemesi Kararlari -5
2008 Tarih 5782 Sayil1 Kanun
E: 2008/79 K: 2011/74 T: 12.5.2011

* Anayasa Mahkemesinin 5444  Sayili
Kanunun 35. maddede getirdigi degisiklik-
lerden iki fikray: iptal etmesi tizerine bununla
ilgili olarak 5782 sayili “Tapu Kanunu’nda De-
gisiklik Yapilmasina Dair Kanun” kabul edil-
mistir. Bu Kanunla Tapu Kanununun 35 ve
36. maddelerinde degisiklik yapilmis ve yine
Tapu Kanununa gecici 3. madde eklenmistir.
35. maddede yapilan degisiklige gore;
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e “5782 SayiliKanun'unMadde 1-22/12/1934
tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinin yedinci ve sekizinci fikralari asagi-
daki sekilde degistirilmistir.

* “Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
ulkelerde kendi ulkelerinin kanunlarina gore
kurulan ttizel kisilige sahip ticaret sirketleri-
nin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang¢
ve kultiarel ozellikleri nedeniyle korunmasi
gereken alanlar, 6zel koruma alanlar: ile flo-
ra ve fauna 06zelligi nedeniyle korunmas: ge-
reken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde
kamu yarar1 ve tUlke gtvenligi bakimindan
tasinmaz ve smirh ayni hak edinemeyecekleri
alanlar, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin
tescile esas koordinath harita ve planlar: ice-
ren teklifi izerine belirlemeye Bakanlar Ku-
rulu yetkilidir. Yabanct uyruklu gercek kisiler
merkez ilce ve ilceler bazinda, uygulama imar
plani ve mevzi imar plan sinirlarn icerisinde
kalan toplam alanlarin ytzoélcimunun ytzde
onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz
ve sUrekli nitelikte sinirli ayni hak edinebilir-
ler. Bakanlar Kurulu, merkez ilge ve ilgelerin
altyapi, ekonomi, enerji, cevre, kulttir, tarim
ve glivenlik acisindan 6nemlerini dikkate ala-
rak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli
oran belirlemeye yetkilidir. Tapu ve Kadastro
Genel Mudurligtintin bagh oldugu Bakanlik
bunyesinde, ilgili idare temsilcilerinden olu-
san komisyon tarafindan, bu madde uyarinca
Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde
calismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve
kuruluslarinin bu kapsamdaki teklifleri ince-
lenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna su-
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nulur. Valiliklerce, merkez ilce ve ilgelerin uy-
gulama imar plani ve mevzi imar plan sinirlari
icerisinde kalan toplam alanlarin ytizélcimun-
de meydana gelen degisiklikler takip eden yilin
Ocak ay1 sonuna kadar komisyona bildirilir.

» Askeri yasak bolgeler, askeri gtivenlik bolge-
leri ile stratejik bolgelere ve degisiklik karar-
larina ait harita ve koordinat degerleri Milli
Savunma Bakanligi’nca, 6zel guvenlik boél-
geleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve
koordinat degerleri ise Icisleri Bakanligi’nca
geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel
Mudurligi’ntin baglt oldugu Bakanliga veri-
lir.”

e 5782 Sayili Kanun’la Tapu Kanunu’na ekle-
nen Gegici 3. maddeye gore;

* “GECICI MADDE 3 - Ilgili kurum ve kuru-
luslar, bu Kanunun 35. maddesinin yedinci
fikras1 uyarinca, yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci tlkelerde kendi tlkelerinin
kanunlarina gore kurulan ttizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni
hak edinemeyecekleri alanlarin ytizél¢timlerini
ve valilikler bu fikrada belirtilen ilcelerin uy-
gulama imar plani ve mevzi imar plan sinirlar:
icerisinde kalan toplam alanlarin ytzoél¢timle-
rini bu maddenin yUrtrlik tarihinden itibaren
en gec U¢ ay icinde komisyona bildirir.

e Yabanci uyruklu gercek kisilerin merkez ilce
ve ilceler bazinda edinebilecekleri tasinmazlar
ile bagimsiz ve strekli nitelikte ayni haklarin
miktar1 tespit edilinceye kadar gececek sture
icinde, yabanct uyruklu gercek kisiler bu Ka-
nunun 35. maddesi htikimlerine goére tasin-
maz ve sinirlt ayni haklar: edinebilirler.”
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e 5782 Sayili Kanun'un iptali istemiyle Ana-
yasa Mahkemesi'nde dava ac¢ilmigtir. Anayasa
Mahkemesi diger iptal istemlerini reddederken
Gecici 3. maddenin 2. fikrasini ise iptal etmis-
tir.

Kanuni Sinirlamalar I: Tapu Kanunu Madde
35’de yer alan Genel Sinirlamalar -1

Isyeri ya da mesken olarak kullanma

1)Yabanci uyruklu gercek kisiler, karsilikli
olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kay-
diyla,

- Turkiye’de isyeri veya mesken olarak kullan-
mak Uizere,

-uygulama imar plani veya mevzii imar plani
icinde bu amaclarla ayrilip tescil edilen tasin-
mazlari edinebilirler.

Sinirli ayni hak tesis edilmesinde de ayni ko-
sullar aranir.

Uygulama imar plani veya mevzii imar plani
icerisinde isyeri ya da mesken olarak ayrilip
tescil edilen tasinmazlar konusunda, Tapu
Mudurltgt tarafindan tasinmazin uygulama
ya da mevzii imar plani igerisinde konut veya
isyeri yapimina ayrilmis yerlerden oldugunun
ilgili Belediyeden sorularak, uygunlugunun
belirlenmesi durumunda islem gerceklestirile-
cektir.

Mesken denilince; konut, yerlesim yeri (ika-
metgah) yani yazlik ya da kislik olarak oturu-
lan yer anlasilmaktadir. Isyerinden ne anlasil-
mas gerektigi ise Kanunda acik degildir.
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Miktar Sinirlamas: - iki buguk hektar

e 2) Tapu Kanunu m. 35 goére, yabanci uy-
ruklu bir gercek kisinin tilke genelinde edine-
bilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve stirekli ni-
telikte sinirli ayni haklarin toplam ytzélcimu
iki bucuk hektar1 gecemez. (Tapu Kanunu m.
35/1)

* 2008/12 sayili Genelge hiikmuine gore;

¢ “...9- Yabanci uyruklu gercek kisilerin tlke-
mizde tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimleri
2,5 hektarla sinirlandirildigindan, bu miktar:
gecen edinim taleplerinin ilgili tapu sicil mu-
durluklerince reddedilmesi,

» Ote yandan, tilke capindaki iki bucuk hek-
tara iliskin sinirlama merkeze intikal edecek
islemler tizerinden kontrol edilmekle birlikte,
tapu sicil mtudurliklerince yurttilen islemler
esnasinda, tasinmaz edinimi ile bagimsiz ve
stirekli nitelikte sinirli ayni hak tesisi talebin-
de bulunan yabanci uyruklu gercek kisilerin
akitli islemlerde resmi senede, kanuni miras
disindaki tasarruflar icin, dizenlenen tescil
istem belgesinde; “Bu tasinmaz dahil, Turki-
ye Cumhuriyeti sinirlar1 dahilinde sahsim ta-
rafindan edinilen bagimsiz ve stirekli nitelikte
sinirli ayni haklar ile tasinmazlarin miktari iki
bucuk hektar: gecmemektedir. Aksi durumun
tespiti halinde fazla miktarin tasfiye edilerek
bedele cevrilmesini kayitsiz sartsiz kabul ve ta-
ahhtut ederim” seklinde taahhtutlerinin alinma-
s1” gerekmektedir.
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Sinirlh Ayni Haklar

* 4916 Sayili Kanun’la yapilan degisiklikte ilk
kez sinirli ayni haklara iliskin bir diizenleme
getirilmistir. Buna gore; “Yabanci uyruklu ger-
cek kisiler ile yabanci tlkelerde bu tlkelerin
kanunlarina gore kurulan ttizel kisilige sahip
ticaret sirketleri lehine, tasinmaz tUzerinde si-
nirli ayni hak tesis edilmesi halinde karsilikli-
Iik sarti1 aranmaz” denilmisti. Bu htikme gore
sadece karsiliklilik sarti aranmayacakti. Ka-
nuni sinirlamalar uygulanacakti.

* 4916 Sayili Kanun ile getirilen degisikligin
iptal edilmesi tizerine kabul edilen yeni Kanun
olan 5444 Sayili Kanun’a gore ise gercek kisi-
lerle ilgili olarak; “Yabanci uyruklu gercek ki-
siler, karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara
uyulmak kaydiyla, Turkiye’de isyeri veya mes-
ken olarak kullanmak tUzere, uygulama imar
plani veya mevzii imar plani icinde bu amac-
larla ayrilip tescil edilen tasinmazlari edinebi-
lirler. Sinirli ayni hak tesis edilmesinde de ayni1
kosullar aranir...”

¢ Dolayisiyla mevcut durumda sinirli ayni hak
tesisinde hem karsiliklilik sarti aranacak hem
de kanuni sinirlamalara uyma sart1 aranacak
yani; Askeri Yasak Boélgeler ve Guvenlik Bol-
geleri Kanunu, Mukabele-i Bilmisil Kanunu,
3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Duzen-
lenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu, 5403
sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Ka-
nunu, 5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlari Ka-
nunu gibi kanunlarda yer alan smirlamalar
uygulanacaktir.
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e Tapu Kanunu’n 35. maddesinde ilk fikrasin-
da sadece “sinirli ayni hak” ifadesi kullanilir-
ken, ylizde on sinirlama ile ilgili yedinci fikra-
da “...toplam alanlarin ytzélcimuntn yutzde
onuna kadar kisminda tasinmaz ile bagimsiz
ve surekli nitelikte sinirli ayni hak edinebilir-
ler...” denilmistir.

* 5444 Sayili Kanun'un Hiktmetin hazirlamis
oldugu ilk teklifteki Gerekcesinde de, bagimsiz
ve sUrekli nitelikteki ayni haklardan bahsedil-
mektedir.

* Dolayisiyla buradaki “sinirlh ayni hak” deyi-
minden “bagimsiz ve strekli nitelikteki sinirh
ayni haklar” anlasilmalidir.

Tasinmaz Rehni Tesisi

e Tapu Kanunu 35. maddesinin 3. fikrasina
gore, yabanci uyruklu gercek kisiler ile ya-
banci tlkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina
gore kurulan titzel kisilige sahip ticaret sirket-
leri lehine Turkiye’de tasinmaz rehni tesisinde
birinci ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve si-
nirlamalar aranmaz.

* Yabanci uyruklu gercek kisiler acisindan ge-
tirilen sinirlamalar 35. maddenin ilk fikrasin-
da yer almaktadir.

* 2008/12 Sayili Genelge hiiktmlerine gore
ise;

* “5- Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
ulkelerde kendi ulkelerinin kanunlarina goére
kurulan tuizel kisilige sahip ticaret sirketleri
lehine Turkiye’de tasinmaz rehini tesisinde 35.
maddenin birinci ve ikinci fikralarinda yer alan
kayit ve sinirlamalar aranilmadan dogrudan il-
gili tapu sicil mudurliuklerince sonuclandiril-
masi...” gerekmektedir.
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e Tasinmaz rehni Turk hukukunda, ancak
ipotek, ipotekli bor¢c senedi veya irat senedi
seklinde kurulabilir (MK m. 850).

Yiizde 10 sinir1
Bakanlar Kurulu’nun Yetkisi

e Tapu Kanunu m. 35 gore, (Degisik fikra:
03/07/2008 - 5782 S.K./1.mad) Yabanci uy-
ruklu gercek kisiler ile yabanci tilkelerde kendi
ulkelerinin kanunlarina gére kurulan ttizel ki-
silige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, ener-
ji, tarim, maden, sit, inang¢ ve kulttirel 6zellik-
leri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel
koruma alanlari ile flora ve fauna 6zelligi nede-
niyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve
stratejik yerlerde kamu yarari ve ulke given-
ligi bakimindan tasinmaz ve smirli ayni hak
edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum
ve kuruluslarinin tescile esas koordinatl hari-
ta ve planlar iceren teklifi izerine belirlemeye
Bakanlar Kurulu yetkilidir.

* Yabanci uyruklu gercek kisiler merkez ilce ve
ilceler bazinda, uygulama imar plani ve mev-
zi imar plan sinirlarn icerisinde kalan toplam
alanlarin yuzolcimuinlin ylzde onuna kadar
kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve surekli ni-
telikte sinirli ayni hak edinebilirler. Bakanlar
Kurulu, merkez ilce ve ilcelerin altyapi, ekono-
mi, enerji, cevre, kulttir, tarim ve gtivenlik aci-
sindan dnemlerini dikkate alarak, bu orandan
fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye
yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu-
nun bagh oldugu Bakanlik bunyesinde, ilgili
idare temsilcilerinden olusan komisyon tara-
findan, bu madde uyarinca Bakanlar Kurulu-
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na verilen yetkiler dahilinde calismalar yapail-
mak suretiyle kamu kurum ve kuruluslarinin
bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendi-
rilerek Bakanlar Kuruluna sunulur. Valilik-
lerce, merkez ilce ve ilcelerin uygulama imar
planit ve mevzi imar plan sinirlari icerisinde
kalan toplam alanlarin ytizélcimiinde meyda-
na gelen degisiklikler takip eden yilin Ocak ay1
sonuna kadar komisyona bildirilir.

Bilgi Formu- 1

* Yabancilarin tasinmaz ve smirlh ayni hak
edinmeleri konusunda islem sonucunda ya-
banci uyruklu alici veya satici adina bilgi form-
lar1 dtizenlenerek merkeze gonderilmektedir.

* 2008/12 Sayili Genelge htikiimlerine gore;

* “16- Yabanci uyruklu gercek kisiler ile ya-
banci tulkelerde kendi tulkelerinin kanunla-
rina gore kurulan ttzel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin; tilkemizdeki her tlrld tasinmaza
iligkin islemlerinin sonunda bilgi formunun
mutlak surette diizenlenerek merkeze génde-
rilmesi gerekmektedir.

* Yeni yasal duzenlemeyle, yabanci uyruk-
lu gercek kisiler merkez ilce ve ilceler bazin-
da, uygulama imar plani ve mevzi imar plan
sinirlar1 icerisinde kalan toplam alanlarin
yluzolcimuntn ylzde onuna kadar kisminda
tasinmaz ile bagimsiz ve surekli nitelikte si-
nirli ayni hak edinebileceklerdir. Anilan oran
merkeze intikal edecek islemler TUzerinden
kontrol edileceginden, tapu sicil mudurluk-
lerimizce, yabanci uyruklu gercek kisiler ile
yabanc: ulkelerde kendi ulkelerinin kanunla-
rina gore kurulan ttizel kisilige sahip ticaret
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sirketlerinin; tlkemizdeki her ttrlt tasinmaza
iliskin islemlerinin sonunda bilgi formunun
dizenlenerek merkeze gonderilmesi buytk
6nem tasimaktadir.

* S6z konusu bilgi formlari, merkezdeki bil-
gisayar kayitlarina aktarilmak Ttzere, bilgi
formunun arkasindaki aciklama dikkatli-
ce okunarak ilgililerinden en az biri yabanci
olan kisiler arasindaki her ttrlt akit ve tescil
isleminin tamamlanmasini takiben noksansiz
doldurulup formun alt tarafindaki aciklama
kisminda hicbir tereddtide yer verilmeyecek
sekilde gerekli aciklama yapildiktan sonra en
kisa stirede Genel Mudurlige gonderilmesi ge-
rekmektedir”

Yabancit Uyruklu Gercek ve Tuzel Kisile-
rin tasinmaz edinimine iligkin bilgi form-
larinin dtzenli goénderilmesi ile ilgili Tapu
ve Kadastro Genel Mudurligi’'ntin Say::
B.09.1.TKG.0.16.00.02/350-0/ 492 sayili
31/03/2011 tarihli yazis1 bulunmaktadair.

Miras Yoluyla intikal

e Tapu Kanunu m. 35 gore, Turkiye Cum-
huriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet
vatandaslarinin kanuni miras yoluyla intikal
eden tasinmazlari icin 35. maddenin birinci
fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar uygu-
lanmaz. (isyeri ya da mesken olma, iki bucuk
hektar sinir1)) Oliime bagh tasarruflarda ise
(Ornegin miras sézlesmesi ya da vasiyetname
gibi) bu sinirlamalar uygulanir (isyeri ya da
mesken olmasi gerekir, 2,5 hektardan fazla
olamaz).
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e Turkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsilikli-
lik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni mi-
ras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirli ayni
haklarin intikal islemleri yapilarak tasfiye edi-
lir.

e Karsiikliligin tespitinde hukuki ve fiili du-
rum esas alinir. Bu ilkenin kisilere toprak
mulkiyeti hakkinin taninmadig tilke uyrukla-
rina uygulanmasinda, yabanc: devletin tasin-
maz ediniminde kendi vatandaslarina tanidigi
haklarin, Turkiye Cumhuriyeti vatandaslarina
da taninmasi esastir.

Kanunun 35. Maddesine Aykir1 Olarak
Edinilen Tasinmazlar

e Tapu Kanunu 35. maddesinde yer alan hi-
ktimlere aykiri edinilen veya kanuni zorunlu-
luk disinda edinim amacina aykir: kullanildig:
tespit edilen tasinmazlar ile sinirli ayni haklar,
Maliye Bakanligi’nca verilecek stre icerisinde
maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde
tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sa-
hibine 6denir (Tapu Kanunu m. 35).

* 2008/12 Sayili Genelge hiktmlerine gore
de;

¢ “10- Tapu Kanunu’nun 35. maddesi hukim-
lerine aykiri edinilen veya kanuni zorunluluk
disinda edinim amacina aykir1 kullanildig: il-
gili Makamlarca tespit edilen tasinmazlar ile
sinirli ayni haklarin tasfiyesi gerektiginden,
bunlarin tasfiye edilerek bedelinin hak sahi-
bine 6denmesi icin tapu sicil mtdurltuklerince
Maliye Bakanligi’nin ilgili mahalli birimlerine
bildirimde bulunulmasi” gerekmektedir

* Maliye Bakanligi stire vererek tasinmazin
maliki tarafindan tasfiye edilmesini ister.
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Kanuni Sinirlamalar II: Tapu Kanunu
Disindaki Diger Kanunlarda Yer Alan
Sinirlamalar Kanuni Sinirlamalar

° 1- 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Gu-
venlik Boélgeleri Kanunu

° 2-1062 sayili Hudutlarn Dahilinde Tebaami-
zin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Turki-
yedeki Tebaalar1 Emlakine Karsi Mukabele-i
Bilmisil Tedabiri Ittihazi Hakkinda Kanun
(Mukabele-i Bilmisil Kanunu)

e 3- 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Du-
zenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu

* 4-5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kulla-
nim1 Kanunu

¢ 5- 5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlari Kanu-
nu gibi kanunlar.

* Koy Kanununda 87. maddede eskiden bir si-
nirlama yer almaktaydi. 2003 tarihli 4916 Sa-
yili Kanun’la bu madde yururlukten kaldirildi-
gindan artik bir sinirlama bulunmamaktadair.

I - Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu

e 1981 tarihli 2565 sayili Askeri Yasak Bolge-
ler ve Guvenlik Boélgeleri Kanunu’na goére bi-
rinci ve ikinci derece askeri yasak bolgeler ile
guvenlik bélgelerinde yabanci uyruklu gercek
ve tuzel kisiler tasinmaz edinemezler. Yaban-
cilarin bu bélgedeki tagsinmaz mallarinin tasfi-
yesine karar vermeye, tasfiye sekil ve sartlarini
tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir (Madde 9)

e Bu Kanuna dayanilarak ¢ikartilmis bulunan
Askeri Yasak Bolgeler ve Guivenlik Bolgeleri
Yonetmeligi bulunmaktadir.
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* Kanuna gore Genelkurmay Baskanlhginin
gosterecegi lizum tUzerine Bakanlar Kurulu
karari ile askeri yasak bolgeler kurulabilir veya
kaldirilabilir (Kanun m. 2)

* Guvenlik bolgeleri; 6zel gtivenlik bolgeleri ve
askeri gtivenlik bolgeleri olmak tizere ikiye ay-
rilir (Kanun m. 19)

* Askeri gtivenlik bélgeleri; “a) Askeri gtivenlik
bolgeleri Genelkurmay Baskanliginca,

e b) Kamu ve o6zel kuruluslarin cevresin-
deki 06zel glvenlik bolgeleri Genelkurmay
Baskanhigi’nin lizum goéstermesi veya Milli
Guvenlik Kurulu Genel Sekreterliginin veya
Icisleri Bakanhgi’nin gosterecegi ltizum tizeri-
ne Genelkurmay Baskanligi’nin uygun gérme-
si kaydiyla Bakanlar Kurulunca, kurulabilir
veya kaldirilabilir (Kanun m. 3).

* MADDE 28 - Genelkurmay Baskanligi’nin
teklifi tizerine askeri yasak bolgelere yakinligi
veya diger stratejik nedenlerle tespit edilecek
bolgelerde yabancilarin tasinmaz mal edine-
meyeceklerine ve izin alinmadikca kiralayama-
yacaklarina Bakanlar kurulunca karar verile-
bilir.

e MADDE 29 - 28. madde kapsamina giren
bolgeler icerisinde tasinmaz mali bulunan ya-
banci uyruklu gercek ve ttizelkisilere ait tasin-
maz mallarin tasfiyesine karar vermeye, tasfiye
sekil ve sartlarini belirlemeye Bakanlar kurulu
yetkilidir.
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Tapu Kanunu’nda Yer Alan Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Ile Ilgili
Hiikiim

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yer alan
htukme gore; “...Askeri yasak boélgeler, askeri
guvenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degi-
siklik kararlarina ait harita ve koordinat deger-
leri Milli Savunma Bakanligi’nca, 6zel giivenlik
bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve
koordinat degerleri ise Icisleri Bakanligi’nca
geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel
Mudurligti’ntn bagl oldugu Bakanliga verilir.

Yukaridaki fikralarda belirtilen bolgeler ice-
risinde kalmasi nedeniyle kamulastirilmasi ge-
reken ya da tapu sicilinde serh verilmesine ge-
rek duyulan parsellere iliskin bildirimler ilgili
idarelerince tapu sicil mudurltiklerine yapilir.

Bu madde htiktimlerine aykir: edinilen veya
kanuni zorunluluk disinda edinim amacina
aykir1 kullanildig: tespit edilen tasinmazlar ile
sinirli ayni haklar, Maliye Bakanliginca veri-
lecek stire icerisinde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cev-
rilir ve bedeli hak sahibine 6denir”

Tapu Kanunu’nun Gecici 2. maddesine gore;
(2005 tarihli 5444 Sayili Kanun’lla dizenlen-
di) “.... Bu Kanunun yururltige girdigi tarihte
mevcut olan askeri yasak bélgeler, askeri ve
ozel guvenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere
iliskin kararlara ait harita ve koordinat de-
gerlerinin tamami, Milli Savunma Bakanli-
g1 tarafindan en gec U¢ ay icerisinde Tapu ve
Kadastro Genel Mudurligi’'ntin bagh oldugu
Bakanliga génderilir.
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Yukarida belirtilen bolgelere iliskin karar-

lara ait harita ve koordinat degerlerinin, Tapu
ve Kadastro Genel Mudurligine gonderilmesi
ve sayisal ortama aktarilarak tasra birimleri-
ne intikal ettirilmesine kadar gececek surede
yetkili askeri makamlardan sorulmak suretiy-
le, belirtilen islemler tamamlandiktan sonra
gonderilen belge ve bilgilere gore tapu islemleri
yaratalar”
Tapu Kanunu’nun Gegici 3. maddesine gore
ise“Ilgili kurum ve kuruluslar, bu Kanunun 35
inci maddesinin yedinci fikrasi uyarinca, ya-
banci uyruklu gercek kisiler ile yabanci tlke-
lerde kendi ulkelerinin kanunlarina gore ku-
rulan tizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri
alanlarin yuizél¢gtimlerini ve valilikler bu fikra-
da belirtilen ilcelerin uygulama imar plani ve
mevzi imar plan sinirlari icerisinde kalan top-
lam alanlarin ytzoélctimlerini bu maddenin yu-
rurltk tarihinden itibaren en gec Ug¢ ay icinde
komisyona bildirir”

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Ile Ilgili TKGM Genelgesi

[ ]
Uygulama

» Askeri Yasak Bolge ve Guivenlik Bolgeleri ile
ilgili 1602 -2005/8 sayili Genelge htikiimleri-
ne gore; “... yabancilarin tlkemizde tasinmaz
mal edinme taleplerinin ekli listede belirtilen
yetkili askeri komutanliklara veya bu komu-
tanliklarca yetkili kilinacak komutanliklarin
belirlenerek bildirilmesi halinde bildirilen bu
yetkili komutanliklara sorularak, yetkili ko-
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mutanliklarca satisa konu tasinmazin askeri
yasak bolge ve glvenlik bolgeleri disinda bu-
lundugunun bildirilmesinden sonra akit ve
tescil igslemlerinin yapilmasi gerekmektedir.

e Ayrica; Genelkurmay Baskanligi’nca, yaban-
cilarin tasinmaz mal satin alma islemlerinde;
her miiracaat icin ayr1 ayri inceleme yapilmasi-
nin zorunlu oldugu, daha 6nce belirli bir islem
nedeniyle yetkili komutanliklardan sorularak
g6ris alinmis bir parsel veya parsel Uizerinde
bulunan bagimsiz bélimlin yabanct uyruklu
gercek kisiler ile yabanci tlkelerde bu tulke-
lerin kanunlarina goére kurulan ttzel kisiligi
haiz ticaret sirketlerine satisinin talep edilmesi
halinde, satisa konu tasinmazin yerini goste-
rir haritasi, tasinmaz malin bulundugu mevki
ile pafta, ada ve parsel numaralarini (imar ve
suyulandirma sonucu olusmus ise eski numa-
ralari ile birlikte) belirtilen resmi yazi ve tapu
senedi suretinin ve ayni parsele iliskin olarak
yetkili komutanlik tarafindan daha 6nce bildi-
rilmis komutanhk gbértisti mevcut ise bu bel-
genin fotokopisinin, muracaat sahibi yabanci
uyruklunun milliyetini belirten resmi belgele-
rin (pasaport ve kimlik) onayl suretiyle birlikte
yetkili komutanliklara muracaat edilmesi ha-
linde, yetkili komutanliklarca islemlerin hiz-
landirilabilecegi bildirilmistir.

e Bu itibarla, yabanci uyruklu gercek kisiler
ile yabanci tlkelerde o tulkelerin kanunlarina
gore kurulan ttzel kisiligi haiz ticaret sirketle-
rinin TUrkiye’de tasinmaz satin alma talepleri-
nin karsilikli olmak kaydiyla 2565 sayili Aske-
ri Yasak Bolge ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu
yonuyle Genelkurmay Baskanligi’nca bildirilen
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ve yukarida belirtilen esaslar ¢ercevesinde so-
nuclandirilmasi gerekmektedir”.

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri

[ ]
Ornek Yaz:
“....Konu: Yabanc: Uyruklu Sahsa Mulk Satisi
TAPU MUDURLUGUNE,

2. Tasinmaz malin bulundugu yere ait, ....cer-
cevesinde yapilan inceleme neticesinde; s6z
konusu tasinmaz malin ... K.1g1 sorumlulu-
gunda bulunan, Askeri Yasak ve Guivenlik Bol-
geleri disinda bulundugu tespit edilmistir...

ALICI VE TASINMAZ MALA AiT BIiLGILER :
Tasinmaz Malin Mevkii

Pafta-Ada-Parsel

Tasinmaz Malin Cinsi

Saticinin Kimligi

Alicinin Kimligi/Uyrugu : ... (Yunanistan — Bat1
Trakya Turk Azinligi'na Mensup)”

2- Mukabele-i Bilmisil Kanunu I
Kanun No: 1062 T: 28 Mayis 1927

e Kanun'un 1. maddesine gore; idari kararlar
ve fevkalade tedbirlerle veya istisnai kanun-
larla Turk vatandaslarinin mulkiyet hakkini
kismen veya tamamen tahdit eden devletlerin
Turkiye’deki tebasinin mulkiyet hakkinin mi-
silleme olarak kismen veya tamamen tahdit
ve tasinir ve tasinmaz mallarina el konulma-
st mUmkindutr. Bakanlar Kurulu bu karari
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vermekle yetkilidir. Mallar1 hakkinda boyle bir
tedbir karar1 alinmis olan devlet vatandaslari
bu mallar tizerinde tasarrufta bulunamazlar.

* Bunun siyasi bir tedbir oldugu Danistay’in
cesitli kararlarinda ortaya konulmustur.

* 1062 Sayili Kanun Bakanlar Kurulu tarafin-
dan bir cok kez uygulanmistir. Or. bu Kanun
uyarinca Suriye vatandaslarinin, Yunan va-
tandaslarinin malvarliklarina el konulmustur.

e Miultecilerin Hukuki Durumuna Dair
Sozlesme’nin 8. maddesine gore; “Madde 8- Ya-
banci bir Devlet vatandaslarinin kisiliklerinin,
mallarinin veya menfaatlerinin aleyhinde uy-
gulanabilecek istisnai tedbirler bakimindan
Taraf Devletler, bu gibi tedbirleri s6z konusu
yabanci devletin resmen vatandasi olan bir
multeciye, sirf bu vatandashigina dayanarak
uygulamayacaklardir. Bu maddede ifade olu-
nan genel ilkeyi mevzuatlarina gore tatbik ede-
meyen Taraf Devletler bu gibi multecilere uy-
gun hallerde muafiyet taniyacaklardir”

» Ornek: Suriye vatandaslarinin tasinmazlari-
na el konulmasi

3- 3083 Sayil1 Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanunu

* 1984 tarihli 3083 sayili Sulama Alanlarin-
da Arazi Dlzenlenmesine Dair Tarim Reformu
Kanunu’na gore;

e “Toplulastirma ve tarla ici gelistirme hizmet-
leri

¢ MADDE 6 - (Degisik madde ve bashg: 6171 -
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23.2.2011 / m.2) Bu Kanunda belirtilen amaclar:
gerceklestirmek Ulzere uygulama alanlarinda
ilgili kurulusca, istege bagli veya maliklerin
muvafakati aranmaksizin arazi toplulastiril-
mas1 yapilabilir.

* Toplulastirma sonunda dagitilan veya sahi-
bine birakilan tarim arazisi malikleri adina,
geriye kalan arazi ise Hazine adina uygulayici
kurulusun talebi ile tapuya tescil edilir. Malik-
leri adina tescil edilen arazi bu Kanun htiktim-
leri disinda o boélge icin tespit edilen dagitim
normundan daha klicik parcalara rizaen veya
htikmen taksim edilemez ve ifraz islemlerine
konu olamaz. Bu husus tapu siciline serh edi-

”»

lir..”.

e MADDE 13 - (Degisik 1. fikra: 4626 - 13.2.2001
/ m.2) Uygulama alanlarinda Bakanlar Kurulu
kararinin Resmi Gazete’de yayimi tarihinden
itibaren, kamulastirma, toplulastirma, arazi
degistirilmesi ve dagitim islemlerinin tamam-
lanmasi veya tapuya tescil sonuclandirilincaya
kadar, gercek kisilerle 6zel hukuk ttzel kisi-
lerine ait arazinin mulkiyet ve zilyetligi devir
ve temlik edilemez. Bu araziler ipotek edilemez
ve satis vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisit-
lama sUresi bes yili asamaz. Sulama sebekesi
tamamlanip sulamaya gecinceye kadar da ayni
islemler yapilmaz. Bu kisitlamada ise stire bes
yili asamaz. Ancak, sulama alanlarinda toplu-
lastirma calismalar: kisitlama stiresi icerisinde
sonugclandirilamadig: takdirde, Tarim Reformu
Genel Mudurligintn teklifi ve Tarim ve Ko6-
yisleri Bakanligi’min onay: ile toplulastirma
calismalarinin  sonuclandirilmas: amaciyla
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kisitlama suresi en fazla bes yila kadar daha
uzatilabilir.

e Kisitlama sUresi icerisinde arazisini ve var-
sa Uzerindeki tesisleri satmak isteyen gercek
ve 6zel hukuk ttizelkisilerin mtiracaatlar1 ha-
linde, uygulayict kurulus bu kisilere ait tarim
topragini ve varsa Uzerindeki tesisleri, altmis
gln icinde bu Kanun hiuktmlerine gére kamu-
lastirir veya yonetmelikle tespit edilecek esas-
lar dahilinde bunlarin baskalarina satisina
izin verir.

e Yukarida belirtilen stire icinde, bu gibi arazi
sadece T.C. Ziraat Bankas:1 Turkiye Zirai Do-
natim Kurumu ve Tarim Kredi Kooperatiflerine
ipotek edilebilir. (Degisik 3.fikra: 6171 - 23.2.2011
/ m.3) Yukarida belirtilen stre icinde, bu gibi
arazi Tarim Kredi Kooperatifleri ve bankalara
ipotek edilebilir.

¢ Birinci fikrada belirtilen streler icinde mah-
kemeler veya icra iflas daireleri tarafindan bu
arazi hakkinda devir ve temliki gerektiren bir
karar verilemez. Miras yoluyla intikaller, bu
htikmin kapsami disindadir. Ayrica mahke-
meler satig suretiyle miras ortakliginin gideril-
mesine karar veremezler.

4- 5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu

* 03.07.2005 tarihli 5403 sayili Toprak Koru-
ma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 8. madde-
sine gbre; (Bu maddede 2007 tarihinde 5578 sayili Ka-
nunla degisiklik yapilmistir).

e “Tarim arazileri; dogal 6zellikleri ve tlke tari-



114 Istanbul Barosu Yaywnlart

mindaki énemine gore, nitelikleri Bakanlik ta-
rafindan belirlenen mutlak tarim arazileri, 6zel
Urln arazileri, dikili tarim arazileri ve marjinal
tarim arazileri olarak siniflandirilir. Ayrica Ba-
kanlik tarim arazilerinin korunmasi, gelistiril-
mesi ve kullanimu ile ilgili farkli siniflandirma-
lar yapabilir.

e Tarimsal faaliyetin ekonomik olarak yapi-
labildigi en ktictik alana sahip ve daha fazla
kticilmemesi gereken yeter buyuklukteki ta-
rimsal arazi parsel buyukligd, bolge ve yore-
lerin toplumsal, ekonomik, ekolojik ve teknik
ozellikleri gozetilerek Bakanlik tarafindan be-
lirlenir. Belirlenen ktictikltige erismis tarimsal
araziler miras hukuku bakimindan béltinemez
esya niteligini kazanmis olur. Tarimsal arazi-
nin bu niteligi tapu kuttigtiine serh edilir.

* Belirlenen parsel buyukltg; mutlak tarim
arazileri ve 6zel Urtin arazilerinde 2 hektar, di-
kili tarim arazilerinde 0,5 hektar, 6rtti alt1 ta-
rimi1 yapilan arazilerde 0,3 hektar ve marjinal
tarim arazilerinde 2 hektardan kuigctik olamaz.
Tarim arazileri bu buyutkltklerin altinda ifraz
edilemez, bolinemez veya kuicik parsellere
ayrilamaz. Ancak cay, findik, zeytin gibi 6zel
iklim ve toprak istekleri olan bitkilerin yetistigi
yerler ile seralarin bulundugu alanlarda, yo6-
renin arazi 6zellikleri daha ktictik parsellerin
olusmasini gerekli kildig: takdirde, Bakanligin
uygun gorusu ile daha kugtk parseller olus-
turulabilir.

e Bakanligin uygun gértisi ile kamu yatirimla-
r1icin ihtiya¢ duyulan yerler hari¢c olmak tizere
tarim arazileri, belirlenen btiytikltkteki parsel-
lerden daha kticik parcalara bolinemez. Bo-
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linemez buyukltkteki tarim arazilerinin mira-
sa konu olmalar: ve lizerlerinde her ne sekilde
gerceklesmis olursa olsun birlikte mulkiyetin
mevcut olmasi durumunda, bu araziler ifraz
edilemez (bolinemez), paylar: iciinct sahisla-
ra satilamaz, devredilemez veya rehnedilemez.
Bu araziler hakkinda 4721 sayili Tturk Mede-
ni Kanunu’nun 6zglilemeye iliskin htktmleri
kismen uygulanir.”

* Bu konuyla ilgili Tapu ve Kadastro Genel
Mudurltgt ile Tarim ve Koyisleri Bakanligl
Tarimsal Uretim ve Gelistirme Genel Mudiir-
lugu arasinda (Bakanligin adi Gida Tarim ve Hayvan-
cilik Bakanligi olarak degismistir) 05.03.2007 tarihli
“5578 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullani-
mi1 Kanununda Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda
Kanunun 2. maddesinin Uygulanmas: ile Ilgili
Protokol” imzalanmastir.

* Bu madde ile ilgili olarak Tapu ve Kadastro
Genel Mudurligt tarafindan yayinlanmis olan
bir Genelge bulunmaktadir (5578 Sayili Kanun’la
ilgili Genelge. Genelge No: 1643 2007/5)

Giincel Gelismeler

* 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kulla-
nimi1 Kanunu ve Medeni Kanunda Yapilmasi
Dustintilen Degisikliklerle lgili Kanun Tasaris1

e Kanun Tasaris1 Taslagi ile 5403 Sayili
Kanun’un 1,2,3 ve 8. maddelerinde degisiklik
ongorulirken, Medeni Kanun'un mirasla ilgili
olan 657, 659, 660, 661, 662, 663, 664, 665,
666, 667 ve 233. maddelerinde degisiklik geti-
rilmektedir.
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5- 5580 sayil1 Ozel Ogretim Kurumlar:
Kanunu

¢ 8 Subat 2007 tarihli, 5580 sayili Ozel Ogre-
tim Kurumlari Kanununa gore, yabanci okul-
lar: Yabancilar tarafindan acilmis 6zel okullar:
kapsamakta ve kurucu ise: Kurumun sahibi
olan ve adina kurum a¢ma izin belgesi dlizen-
lenen gercek veya titizel kisiyi ifade etmektedir.
Kurum acacak veya acilmis bir kurumu devra-
lacak olan gercek kisilerle ttizel kisilerin tem-
silcilerinde; affa ugramais olsalar bile ytiz kizar-
tict bir suctan yahut kasdi bir suctan dolay:
alt1 ay veya daha fazla hapis cezasi ile mah-
kum edilmemis olma sarti aranir.

¢ Kanuna gore yabancilar tarafindan acilmis
olan yabanci okullar:

¢ 1) Bakanlar Kurulunun izni ile yeni arazi
edinebilir ve kapasitelerini en fazla bes misline
kadar artirabilir.

¢ 2) Uzerinde kurulduklari araziler genisletil-
memek sart1 ve Bakanligin izni ile mevcut arazi
Uzerindeki bina, 6grenci ve donanim kapasite-
lerini en ¢ok bir mislini gecmemek Uzere arti-
rabilir veya yenileyebilir.

¢ 3) Mevcut binalarinda ihtiya¢ halinde valili-
gin izni ile tadilat yapabilir.

* 4) Bu bentte belirtilenler disinda, yabanci
okullarin; binalar1 genisletilemez, subeleri aci-
lamaz, mevcut binalarinin yerine kaim olmak
lUzere yeniden binalar insa edilemez. Bu amac-
la herhangi bir mulk edinilemez veya kirala-
namaz.

¢ 5) Yabanci okullarin tasinmaz mallari, ku-
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rucularinin veya yetkililerinin 6nerisi ile Ba-
kanliga ya da kurulus amagclari egitim vermek
olan 4721 sayil1 Tirk Medeni Kanunun’a gore
kurulan vakiflara Bakanlar Kurulu’nun izni ile
devredilebilir. Devredilen bu kurumlarin yéne-
tim, egitim-6gretim o6zellikleri dikkate alinarak
korunmasi yararhh goérilenler Bakanlikca tes-
pit edilir (m. 5)

Kanuni Sinirlamalar Cesitli Devletlerden
Ornekler

e Cumhurbaskanlig Devlet Denetleme
Kurulu’nun 2006 tarihli Raporuna gére Ispan-
ya ve Israil 6rnek olarak verilirse;

» Ispanya’da, tasinmazlar tizerinde miilkiyet
ve smirli ayni haklarin ediniminin ulusal gu-
venlik nedeniyle sinirlandig bélgeler tic gruba
ayrilmistir;- Ispanya kiyilari,- Katalanya, Ce-
belitarik, Kadiz Korfezi ve Fransa sinir bolge-
leri,- Kuzey Afrika’daki Ispanyol topraklaridir.
[k iki gruba giren bélgelerde tasinmaz edinimi,
Ispanyol vatandaslar icin de askeri makam-
lardan izin alinmasini gerektirmektedir. Kuzey
Afrika’daki Ispanyol topraklarina iliskin sinir-
lama ve yasaklar ise sadece AB tuyesi devlet
vatandasi olmayan gercek ve tuizel kisiler icin
gecerlidir.

e Israil'de, Israil topraklarinin %931 devlete,
%7’si yerel yonetimlere ve 6zel hukuk kisileri-
ne aittir.

¢ Hollanda’da ise, Yabancilarin mulk edini-
minde Hollanda hukukunda kisitlama sayisi
azdir.



118 Istanbul Barosu Yaywnlart

* Askeri boélgelerde, Kraliceye ait yerlerde ve
Deltalarda mulkiyet edinilemezken bu durum
hem vatandas hem de yabancilar icin gecer-
li olmaktadir. Sahsa yoénelik bir kisitlamadan
ziyade tasinmaza yonelik bir kisitlama s6z ko-
nusudur. Tarim arazilerinde ekilecek Urunle
ile ilgili sinirlama getirilebilmektedir. Ornegin
ontmuzdeki bes yil sadece patates ekeceksin
gibi.
Haber 1 istatistik
08 Subat 2012
 Soru Onergesine verilen yanita gore;

* Yabanciya mulk satisinin %86’s1 son 10 yilda
oldu (Toplam 90 milyon 747 bin 367 metrekarenin yakla-
sik 78.4 milyonu son 10 yilda satilmis)

e Cevre ve Sehircilik Bakani Erdogan Bayrak-
tar, 1 Ocak 1753’ten bugline kadar yabanci
uyruklu kisilere toplam 90 milyon 747 bin 367
metrekare tasinmaz satildigini bildirdi.

* Bayraktarin acikladigi tabloya gore, en cok
satigs 2007-2011 arasindaki 2. Recep Tayyip
Erdogan hukumeti tarafindan yapildi. 47.5
milyon metrekare tasinmazin satildig bu hu-
ktimeti, 22.9 milyon metrekare ile 2003-2007
arasinda gorev yapan 1. Erdogan huktmeti
ve 8 milyon metrekare ile 3. Erdogan huku-
meti izliyor. Mustafa Kemal Atatiirk’in Icra
Vekilleri Heyeti Baskani sifatiyla gérev yaptigi
1920-1921 arasinda ise sadece 21 metrekare-
lik tasinmaz yabancilara satildi.

* Bayraktarn acikladig: tabloya gére 1 Ocak
1753 ile 2 Mayis 1920 arasinda Osmanli Dev-
leti déneminde satisi gerceklestirilen ve hala
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yabancilarin elinde olan toplam 14 bin 409
metrekarelik bir alan bulunuyor. Atatiirkin
Icra Vekilleri Heyeti Baskani olarak goérev yap-
t1g1 1920-1921 arasinda ise sadece 1 yaban-
ciya 21 metrekarelik tasinmaz satisi yapiliyor.

10 Ocak 2012 tarihli habere gore;

e Soru Onergesine Cevre ve Sehircilik Bakani
Erdogan Bayraktarin verdigi yanit, son 10 yil-
da yabancilarin satin aldigi topraklarin katla-
narak arttigini ortaya koydu.

* Yabancilara satilan topraklarda en gozde
yerler ise sahil kenarlar: oldu.

* Bu tabloya gore tasinmazlarin istatistik bil-
gileri :

Ulke Kisi Gayrimenkul | Metrekare
Almanya 288,553 37,650 50 Milyon
Ingiltere 37,650 25,186 6,8 Milyon

Yunanistan 10,868 9,992 2,8 Milyon

Avusturya 4,349 6,493 12 Milyon
ABD 1120 1160 469 bin
Rusya 5090 4708 832 bin

e Yabancilarin en fazla mulk aldiklari yerler,
sirasiyla Antalya Alanya, Aydin Didim, Mug-
la Fethiye, Aydin Kusadasi ve Bursa oldu.
Turkiye’den en fazla tasinmaz alan tulkeler
ise sirasiyla Almanya, Ingiltere, Yunanistan,
Avusturya, Irlanda, Hollanda, Danimarka ve
Rusya oldu.
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Haber - 2

Suriye Vatandaslarinin Tasinmaz Edinmesi
Ile ilgili Haberler

11.08.2011

» Ulkelerindeki olaylardan kacan Suriyelilerin
Turkiye’de kalabilmek icin Hatay’ tercih etme-
leri bolgedeki fiyatlarn ikiye katlad:

* Ulkelerinde yasanan olaylardan kacan Su-
riyelilerin, “gtivenli ulke” olarak gordukleri
Turkiye’'de 3 aylik stirelerle de olsa kalabilmek
icin Hatay’da, ev kiraladiklar1 ya da yakinla-
rinin adina mulk edindikleri, bu nedenle em-
lak fiyatlarinin son bir kac¢ ayda yaklasik iki
kat1 yukseldigi bildirildi.Antakya’nin yani sira
ev kiralama ve mulk edinmede Yayladag ve
Altin6zu ilgeleri de tercih edilmektedir. Suri-
ye Devleti ile Turkiye Cumhuriyeti arasindaki
‘Karsiliklilik Ilkesi’ geregi gayrimenkul alimi
yapilamiyor. Suriyeliler bu durumda gayri-
menkult Hatay’da bulunan akrabalarinin
adina alarak asiyorlar. Ya da Turkiye sinirlari
icerinde sirket kurarak mulk ediniyorlar. (Ti-
cari tapu) Su anda semtlerine gore fiyatlar: de-
gismekle birlikte 100 metrekarelik bir dairenin
aylik kirasi en az 350-400 TL Ayni buyutukluk-
teki bir daire ise yine en az 60-100 bin TL ara-
sinda alinabiliyor.

Prosediir Genel

e Yabanci gercek kisiler karsiliklilik durumu
dikkate alinarak ilgili tapu sicil mtudurligine
yapilan basvuru sirasinda yabanci gercek ki-
silerle ilgili olarak, Turk vatandaslari icin de
istenen tasinmaz mala ait varsa tapu senedi,
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yoksa tasinmaz malin ada ve parsel numara-
sin1 belirtir belge veya malikin s6zIti beyaninin
yani sira yabanci icin uyrugunda bulunulan
ulkenin kimlik belgesi veya pasaport ve iki
tane fotograf ve yine istemde bulunan kisi vekil
ise temsile iliskin Apostille serhli veya Konso-
losluk onayli vekaletname ile temsilcinin fotog-
rafli kimlik belgesi gibi belgeler istenmektedir.
Yine tapu mudurligt tarafindan;

a) Yetkili makam izni ve konut sinirlamasi
olanlar icin Genel Mudurlikten degerlendirme
yapilmasi istenilmekte;

Gelecek cevabin olumlu olmasi halinde ya da
Genel Mudurluk degerlendirmesi gerekmeyen
uyruklar icin,

b) Tasinmazin 2565 Sayili Kanun’da belirti-
len bolgelerde kalmadigir Yetkili Komutanlik-
tan,

c) Uygulama ya da mevzii imar plani iceri-
sinde konut veya isyeri yapimina ayrilmis yer-
lerden oldugu ilgili Belediyeden, sorularak, uy-
gunlugunun belirlenmesi kaydiyla diger belge
ve islem sUrecleri Turk Vatandaslarina uygu-
lanan kurallarla ayni olmak tizere talep sonuc-
landirilmaktadir.
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Tapu Miidiirliiklerince Yetki Alani Disinda
Kayitli Bulunan Tasinmazlarla ilgili Tapu
Islemlerinin Yapilmasi

R.G. Tarihi: 30.4.2011

Bayindirlik ve Iskan Bakanhg (Tapu ve
Kadastro Genel Mudurlugua)

Tapu mudurltuklerince yetki alani disinda
kayithh bulunan tasinmazlarla ilgili tapu igslem-
lerinin yapilmasina iliskin usul ve esaslar hak-
kinda yonetmelik

Yetki alinarak tapu islemi yapilmasi

MADDE 5 - (1) Tapu mudurlukleri, hak
sahibinin talebi Uizerine, kendi yetki alani di-
sinda kayithh bulunan tasinmazlarla ilgili tapu
islemlerini, tasinmazin kayitli bulundugu tapu
mudurliginden yetki almak ve kanunen bir
engel olmadigini tespit etmek suretiyle yapma-
ya yetkilidir.

(2) Tapu isleminin tamamlanmasi i¢cin mev-
zuat geregi birden fazla kimsenin veya temsil-
cisinin irade beyaninda bulunmas: gerekli ise,
bunlarin tamaminin imza sirasinda yetki veri-
len tapu mudurligtinde birlikte hazir bulun-
malar1 zorunludur.

Yurt disindan tapu islemi yapilmasi

MADDE 15 - (1) Yurt disindan yapilacak
tapu islemlerinde de bu Yénetmelik htiktimleri
uygulanir.



Yabancilarin Tasinmaz Edinimleri 123

Giincel Gelismeler

1- Askeri Guvenlik Bolgeleri, Askeri Yasak
Bolgeler Ve Stratejik Bolgeler Konulu Toplant:

* Askeri Yasak Bolgeler, Askeri Guvenlik
Bolgeleri ile Stratejik Bolgelerin tespitine ilis-
kin Genel Kurmay Baskanligi, Milli Savunma
Bakanligi ile Tapu ve Kadastro Genel Mudur-
ltigti arasinda imzalanan mutabakat kapsa-
minda;

* Ankara ilinde yapilan Ornek calismala-
rin degerlendirilmesi ve uygulama talimatinin
hazirlanmasi1 amaciyla, Yabanci Isler Dairesi,
sube mudurd, uzman yardimcilari, bilgisayar
isletmeni ile Milli Savunma Bakanlgi ve Ge-
nelkurmay Baskanligi yetkilerinin katilimla-
riyla 23.09.2011 tarihinde ve 20.10.2011 tari-
hinde Tapu ve Kadastro Genel Mudurligti’nde
toplantilar yapilmistir.

2- Turkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edini-
mi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi Projesi

* Projeye Destek Veren Kurum: Turkiye Bi-
limsel ve Teknolojik Arastirma Kurumu (TUBI-
TAK) Kamu Kurumlar1 Arastirma ve Gelistirme
Projelerini Destekleme Programi (KAMAG) kap-
saminda TUBITAK tarafindan desteklenen ve
Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisti,
Tasinmaz Gelistirme Anabilim Dali’'nin yUra-
ttct kurulus oldugu projenin amaci, “yaban-
cilarin tasinmaz ediniminin” blitlin yonleri ile
ele alinarak, uygulamada karsilasilan ve gele-
cek yillarda olusmasi olasiligi ytuksek 6nemli
sorunlara ¢6zim Uretmektir.
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* Proje kapsaminda Ankara’da bir Calis-
tay dtizenlenmistir. 09-13 Ocak 2012 tarihleri
arasinda “Turkiye’ de Yabancilarin Tasinmaz
Edinimi ve Etkilerinin Degerlendirilmesi” Pro-
jesi konulu Calistay Ankara’da Ramada Plaza’
da yapilmistir. Calistay’da secilmis Ulkelerde
yabancilarin tasinmaz edinimine yonelik da-
zenleme ve uygulamalar kapsaminda;

e Ingiltere, Hollanda, Ispanya, italya, Polon-
ya, Bulgaristan, Rusya, Ukrayna, Azerbaycan,
Isvicre, Israil, Cin, Almanya, Danimarka, Bel-
cika, Avusturya, Yunanistan, Misir, Urdiin gibi
ulkelerin durumlari incelenmis, bu tlkelerdeki
uygulamalar anlatilmistir

Tasar1 Madde - 1

Tapu Kanunun 35. Maddesine Getirilen
Degisiklik
e Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan ha-
zirlanan “Tapu Kanunu ve Kadastro Kanunun-
da Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun Tasa-
ris1” Tasar1 6 maddeden olusmaktadir.

e “MADDE 1- 22/12/1934 tarihli 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 35. maddesi asagidaki se-
kilde degistirilmistir.

e “MADDE 35- Kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla tilke menfaatlerinin gerektirdigi hal-
lerde Disisleri Bakanlhginin goérist Uzerine
Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig: tarafin-
dan belirlenen tlkelerin vatandasi olan yaban-
c1 uyruklu gercek kisiler Turkiye'de tasinmaz
ve swnirli ayni hak edinebilirler. Bu kisilerin
ulke genelinde edinebilecekleri tasinmazlar ile
bagimsiz ve surekli nitelikteki sinirli ayni hak-
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larin toplam ytiz6lciimu otuz hektar: gecemez.
Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig tlke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde bu miktar:
iki katina ¢ikarmaya yetkilidir.

* Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig1 ya-
banci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz ve si-
nirli ayni hak edinebilecekleri yerleri; il, ilce,
uygulama imar plani, mevzii imar plani, koor-
dinatlar1 belirlenmis alanlar veya bunlarin be-
lirli oranlar: olarak belirleyebilir.

* Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanliginca
belirlenen ulke vatandaslarinin miras yoluyla
intikal eden tasinmazlari i¢in 1. fikrada belirti-
len kayit ve sinirlamalar uygulanir.

e Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanliginca
belirlenen tlke vatandaslari disindaki yabanci
uyruklu gercek kisilerin miras yoluyla edindik-
leri tasinmaz ve sinirli ayni haklarin intikal is-
lemleri yapilarak tasfiye edilir.

* Yabanci ulkelerde kendi tlkelerinin kanun-
larina gére kurulan ttizel kisilige sahip ticaret
sirketleri, ancak 6zel kanun huktmleri cerce-
vesinde tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebi-
lirler.

e Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci
ulkelerde kendi ulkelerinin kanunlarina gore
kurulan tuzel kisilige sahip ticaret sirketleri
disindakiler Turkiye’de tasinmaz edinemez ve
lehlerine sinirl ayni hak tesis edilemez.

* Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci
ulkelerde kendi ulkelerinin kanunlarina gore
kurulan ttzel kisilige sahip ticaret sirketleri
lehine Turkiye’de tasinmaz rehni tesisinde bu
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maddede yer alan kayit ve sinirlamalar aran-
maz.

* Askeri yasak bolgeler, askeri gtivenlik bolge-
leri ile stratejik bolgelere ait harita ve koordi-
nat degerleri bu Kanunun yururltk tarihinden
itibaren en gec alti ay icinde ve bu yerlere ait
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat
degerleri degisikliklerin yapildig: tarihten itiba-
ren bir ay i¢cinde Milli Savunma Bakanliginca,
ozel givenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina
ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri Ba-
kanliginca ayni stirede Tapu ve Kadastro Mu-
durligtinin bagh oldugu Bakanliga verilir. Bu
Kanununun yururlik tarihinden itibaren alt1
ay sonra bu fikra uyarinca génderilen belge ve
bilgilere gore tapu islemleri ytrataluar.

* Yapisiz tasinmaz satin alan yabanct uyruklu
gercek kisi, satin aldigl tasinmazda gelistire-
cegi projeyi iki yil icerisinde ilgili Bakanligin
onayma sunmaz zorundadir. Ilgili Bakanlk
onaylanan projeyi tapu kutiglinin beyanlar
hanesine belirtme yapilmak tizere tasinmazin
bulundugu Tapu Mudurligine gonderir. Pro-
jenin suresi icinde gerceklesip gerceklesmedigi
ilgili Bakanlikca takip edilir. Stresi icinde bas-
vurulmayan veya gerceklestirilmeyen projeler-
de bu maddenin tasfiyeye iliskin htktmleri
uygulanir.

* Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig: tilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanci ulkelerde
kendi tulkelerinin kanunlarina goére kurulan
tlzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasin-
maz ve sinirli ayni hak edinimini ulke, yer,
zaman ve miktar bakimindan kismen veya ta-
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mamen durdurabilir, sinirlandirabilir veya ya-
saklayabilir.

e Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanhg bu
madde kapsamindaki yetkilerini birlikte kul-
lanirlar.

* Bu madde hiuktimlerine aykiri edinilen veya
kanuni zorunluluk disinda edinim amacina
aykiri kullanildig: ilgili idarelerce tespit edi-
len tasinmazlar ile sinirli ayni haklar, Maliye
Bakanliginca verilecek stire icerisinde maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine
o6denir”

Kanuni Sinirlamalar Acisindan Tasarinin
Degerlendirilmesi

1- Karsiliklihk: Anayasa Mahkemesi daha
once belirli tlkeler icin karsiliklilign Bakanlar
Kurulu karari ile kaldiran iki ayr1 Kanun mad-
desini iptal etmistir. Bu durumda yine iptal
s6z konusu olabilecektir.

2- Kanuni Sinirlamalar: Diger kanunlarda
yer alan sinirlamalar sakli tutulmustur.

e Tapu Kanununda yer alan sinirlamalarda
ise degisiklik yapilmistir.

* 2, 5 hektar siniri, igyeri ya da mesken
olma sinirt: Mevcut kanunda 2,5 hektar olan
sinir Tasarida 30 hektara cikartilmistir. Buna
gore llke genelinde edinilebilecek tasinmazlar
ile bagimsiz ve strekli nitelikteki sinirli ayni
haklarin toplam yuzoélcimu otuz hektar: ge-
cemeyecektir. Kanunen getirilen 30 hektarlik
sinir ise Cevre Sehircilik Bakanligi ve Maliye
Bakanligi tarafindan 60 hektara kadar art-
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tirmaya yetkili kilinmistir. Bakanlar Kurulu
degil, Bakanlik yetkili kilinmistir. Yetki devri
kapsaminda Anayasa Mahkemesinin iptali s6z
konusu olabilir.

* Tasarida isyeri ya da mesken olma kosulu
kaldirilmis. Yabancilar bu durumda isyeri ve
mesken disinda arsa, tarla, bahce gibi yerleri
de edinebileceklerdir. Herhangi bir sinirlama
yoktur. Oysa daha 6nce Anayasa Mahkemesi
edinilecek tasinmazlara iliskin bir sinirlama
getirilmemis olmasi nedeniyle iptal karar: ver-
misti. Yine iptal s6z konusu olabilir.

¢ Ylzde 10 sinirt: Tasarida “Cevre ve Sehir-
cilik ve Maliye Bakanlig1 yabanci uyruklu ger-
cek kisilerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edine-
bilecekleri yerleri; i, ilce, uygulama imar planai,
mevzii imar plani, koordinatlar1 belirlenmis
alanlar veya bunlarin belirli oranlar1 olarak
belirleyebilir” deniliyor. Kanunla ytizde on gibi
herhangi bir sinirlama, st sinir getirilmemis.
Ustelik bu belirleme Bakanlar Kurulu’na degil,
Bakanliga birakilmis. Burada yabancilar aley-
hine bir sinirlama s6z konusu. Anayasa’nin
16. maddesi geregince Kanunla yapilmasi ge-
rekir. Bu acidan yine iptal s6z konusu olabilir.

* Yine “Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakan-
lign ulke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde
yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci ul-
kelerde kendi tilkelerinin kanunlarina goére ku-
rulan ttzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimini tlke,
yer, zaman ve miktar bakimindan kismen veya
tamamen durdurabilir, sinirlandirabilir veya
yasaklayabilir” denilmistir. Burada da yaban-
c1 gercek kisi aleyhine temel hak 6zgurliuklerin
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bir sinirlamasi s6z konusudur. Anayasa’nin 16
nct maddesine goére bu sinirlamanin uluslara-
ras1 hukuka uygun olarak kanunla yapilmasi
gerekir. Bakanlik karariyla degil. iptali séz ko-
nusu olabilir

e Miras: Cevre ve Sehircilik ve Maliye Ba-
kanlig1 tarafindan belirlenen tlke vatandasla-
rinin miras yoluyla intikal eden tasinmazlari
icin birinci fikrada yer alan kayit ve sinirlama-
lar uygulanir denilmistir. Yani diger kanunlar-
da yer alan siirlamalar ve Tapu Kanunu’nda
yer alan 30 hektar sinir1 uygulanacaktir. Ka-
nuni miras ve 6lime bagh tasarruf ayirimi ya-
pilmamistir.

e Cevre ve Sehircilik ve Maliye Bakanlig: ta-
rafindan belirlenen tUlke vatandasi disindaki
yabanci uyruklu gercek kisilerin miras yoluyla
edindikleri tasinmaz ve sinirl ayni haklarin in-
tikal islemleri yapilarak tasfiye edilecegi hik-
me baglanmistir. Yine kanuni miras ve 6lime
bagl tasarruf ayirimi yapilmamistir.

Prof. Dr. Sibel OZEL - Sayin Dog. Dr. Pelin
Giiven’e cok tesekklir ediyoruz, cok kapsamli
bir sunumdu. Sureyi astigimizin ben de far-
kindayim, ama o kadar gtizel anlatiyordu ki,
kesemedik. Simdi sirada Tapu Kadastro Genel
Mudurlaga 1. Hukuk Musaviri Sayin Av. Ali
Ramazan Acar var, buyurun efendim.



YABANCILARIN MULK EDINiMi

Av. Ali Ramazan ACAR
(Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii
1. Hukuk Miisaviri)

Tabii burada bilmiyorum kafamiz ne kadar
netlesti, ama benim kafam biraz daha karisti.
Ben burada bir metin hazirladim, metne bagh
konusmak da istemiyorum. Kafama gelen ve
bu kanun calismalarindaki hazirliklarindaki
deneyimleri aktarmak istiyorum. Gergekten
yabancilarin mulk edinimi, toprak satisi, Tapu
Kanunu 35 ve 36 son derece zor konular, gi-
venlikle mulk edinimi, glivenlikle insan hak-
ki1 arasinda gidip geliyorsunuz. Yani mulkiyet
hakki nedir? Mtulkiyet hakki bir insan hak-
kidir. Yani insanligin geldigi noktadir. Mulk
edinimi bir insan hakkidir. Oncelikle yabanci,
yerli, yani Tuark yabanci ayrimi bile insan hak-
ki1 acisindan baktiginiz zaman bana goére bir
ayrimciliktir, buytk bir yanlistir. Yani yanlis
bir bakis acisidir. Cliinkd insan haklarinda in-
san olmaktan dolay: biliyorsunuz hukuk ala-
niyla ilgili tahmin ediyorum buradaki katilim-
cillarin hepsi insan olmamizdan gelen haklar
bunlar, bunlara karsi gelmek insan olmaya
kars1 gelmekle esit olarak gériltir, ama devlet-
siniz, evet, sinirlariniz var, kendinizi de elbette
ki korumak zorundasiniz. Buna da hicbir bas-
ka devletin itiraz etme hakki yok. Elbette l-
kemizi, sinirlarimizi, topragimizi, stratejik yer-
lerimizi, menfaatlerimizi hepsini koruyacagiz,
ama bunu yaparken cok ince bir dengeyi kur-
mak gerekiyor. Bu denge kurulabilmis mi? Bu
herkese gore degisken, yani adalet nasil degis-
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kense. Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikler
de surekli tartisilacaktir. Yani begenenler de
olacaktir, begenmeyenler, elestirenler de ola-
caktir. Bunun dogrusu bulunabilir mi? Bilmi-
yorum, benim émriim boyunca goérebilecegimi
sanmiyorum, ama soyle bir 6zet belki bilgi ver-
mek gerekiyor: 1934 yilindaki kanun 30 hektar
ve Uzerine Bakanlar Kurulu izniyle gercek kisi
icin sOyliyorum, sinirsiz neredeyse mulk edi-
nimi ortaya koymus. 2006’ya kadar hi¢ kimse
bunlar: tartismamis. Yani 30 hektar ve lizerine
sinirsiz bir mulk edinme varken ya memleke-
ti sattiniz, vatan elden gidiyor gibi tartismalar
olusmamis. Ne zaman biz bunu daraltmaya
baslamisiz, sinirlamaya baslamisiz, azaltmaya
baslamisiz, kurallar1 bdyle tartismaya basla-
misiz, bu giindem surekli alevlenmis.

Bir de bu tartismalarin farkli mecralarda
gectigini dustntyorum. Yani gercek kisiyle
ttzelkisilerin ayriminin tam yapilamadigini,
acaba gercek kisi mi tehdittir, ttizelkisi mi teh-
dittir, gtivenlik acisindan hangisi daha riskli-
dir? Tartigmalara baktigim zaman genel olarak
hep gercek kisiler tizerinden tartisma gidiyor.
Halbuki bence gercek kisiler tizerindeki tartig-
ma insan haklar1 boyutuyla ele alinmasi gere-
kir. Yani ben nasil Ali Ramazan Acar olarak
Amerika’da glicim varsa, mal edinmek isteye-
bilirsem veya ola ki tilkedeki sistemi, mekaniz-
mayi, kurallar1 begenmedigim icin baska bir
tlkede yasama isteme hakkim yok mu benim?
Bir insan olarak o tulkenin kurallarina uyarak
herhangi bir tehdit arz etmeksizin bir baska
ulkede yasama isteme hakkim benim insan-
Iik hakkim olarak distintyorum. Dolayisiyla
tartismalarin gercek kisiler noktasindan, daha
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dogrusu bizim kanunumuz Tapu 35 noktasin-
da merkezlenmesini sahsen anlamakta zorluk
cekiyorum. Dolayisiyla Tapu 35’ tartisirken
insan haklari boyutunu, mulkiyet hakki, yani
bir insan hakki olan mulkiyet hakk: boyutuyla
da sayin hocalarimizin, ilgililerin, bu ise me-
rak saranlarin irdelemesinde fayda mulahaza
ediyorum. Esas tuzelkisiler bence sermayeler,
cunku onlar bence cok hareketli.

Burada da iki farkli grup var. Biraz daha
belki kafalarin netlesmesi icin bir, tamamen
baska tulkelerin kanunlariyla kurulan sirket-
ler, yani bir Alman hukukuna gére kurulmus,
Amerikan hukukuna gore kurulmus sirketler,
bir de bizim Turkiye’de Turk hukukuna gore
kurulan sirketler, bunlar da zaman zaman
karistiriliyor. Burada yabancilar zaten tama-
men yabanci kanunlara gore, Almanya’nin ka-
nunlarina gére kurulmus sirketler zaten 6zel
kanunlar musaade ettigi 6lctide, yani Petrol
Kanunu gibi, Bankalar Kanunu gibi, Turizmi
Tesvik Kanunu gibi kanunlar miisaade ettigi
olctide mulk edinebiliyorlar. 36. madde dedigi-
miz aslinda biz bu kanunu hazirlarken almak
arzu etmedigimiz, dogrudan Yabanci Yatirim-
cilar Kanununun 3C aklimda yanlis kalma-
diysa, o maddesiyle ilgili kanun Anayasa Mah-
kemesi iptal edilmesi tizerine Tapu 35’¢, Tapu
Kanunu’na gelen bir madde. Biz ilgili yerlere
tabii bu dogrudan yatirimcilar kanalina bunun
gitmesini, oraya bir duizenleme getirilmesini
arzu ettik, ama muvaffak olamadik. Dolayi-
styla 1934’ten 20001i yillara kadar tartismasiz
gelen bir 35. madde, 36’nin bize dahil olma-
styla gercek kisi, yabanci kisi hepsi harmoni
karman corman kafalar cok karisik, boyle bir



Yabancilarin Tasinmaz Edinimleri 133

yap1 ortaya cikti. Simdi eski kanundan kim-
se memnun degil, mevcuttan kimse memnun
degil, muhtemelen yenisinden de memnun et-
mek zor olacaktir.

Diger konusmacilar da soyledi, yani burada
bir yasake1 anlayista olanlar var. Tamamen ya-
saklayalim, yani biz kapali bir toplum olalim,
kimseye mal satmayalim, kimse de bizden al-
masin. Bu anlayis, her anlayisa saygimiz var.
Bir digeri liberal, tamamen serbestlik anlayi-
s1, sinirsiz, bir de bizdeki gibi karma model,
yani bizim modelimiz cok koétth mudur? De-
gildir. Yani so6yle bakmayin, ya biz kendi tlke
menfaatlerimizi korumuyoruz, kendi tulke ci-
karlarimizi korumuyoruz, kendi tlkemizi ima
etmiyoruz, ben bu fikirlere katilmiyorum. Biz
her Turk vatandasi, bu ulkede yasayan her-
kes tulkemizi seviyoruz ve bunu korumak icin
elimizden geleni yapiyoruz. Yani bu Meclis i¢in
de boyledir, hiktimet icin de bdyledir, akade-
misyenlerimiz icin de béyledir, btirokratlarimiz
icin de bodyledir, ama burada bir sey karisti-
riliyor. Yani gtivenlikle mulk edinimi aslinda
kanuni sinirlamalar dedigimiz zaman, yani
Tapu Kanunu’nda aslinda soyle olmali: “Her-
kes miilk edinebilir, yerli yabanct ayrimt yap-
maksizin” Kanuni sinirlamalar dediginiz nokta
var ya, ornegin iste endise ediyoruz, ormanda
olur mu, kiyida olur mu, surada olur mu gibi.
Iste esas diizenlemeleri o endise ettigimiz bir
énceki konusmada Orhan Ozkaya eski genel
mudurin soyledigi iste Didim’de soyle bir du-
rum var, Alanya’da, iste bu o kanunlara, yani
Tapu Kanunu’nda biz gtivenlik risklerini ber-
taraf etmeye ugrasiyoruz. Daha dogrusu tlke-
nin glvenlik politikalarin1 Tapu Kanununda



134 Istanbul Barosu Yaywnlart

tartismaya ugrasiyoruz. Bence esas problem
burada basliyor. Yani burada Tapu Kanunu
dtizenlemeleri mulk edinimi serbest birakma-
l1, ama diger kanunlarda endise duydugumuz
yer, mekan, zaman, tlke olarak oralarda ciddi
kisitlamalara gitmemiz gerekiyor.

Bir diger aci su: Biz bir tlke olarak lider
tlke olmak istiyorsunuz, yani btuyuk ulke ol-
mak istiyorsunuz. Kurallariniz da biaytk tlke
olmaniza hizmet etmeli. Eger sizin hukuk ku-
rallariniz sizin ayaginiza bag oluyorsa, o ku-
rallar1 degistirmeniz gerekiyor. Karsilikliliga
ben bdyle bakiyorum. Karsiliklilik kime hiz-
met ediyor? Turkiye Cumhuriyeti’ne mi, baska
devletlere mi hizmet ediyor? Karsiliklilig1 kal-
dirdigimiz zaman, yeni Ulkeler belirledigimiz
zaman biz karsiliklilign kaldirmis olmuyoruz
ki, daha esnek, daha saglikli, daha dinamik
yeni kural getirmis oluyoruz. Yani distnun,
bir 6rnek kabilinden X tlke vatandas: Turkiye
Cumbhuriyeti’ne geliyor. Biz diyoruz ki, seninle
karsilikliligimiz yok, kusura bakma, mal vere-
miyoruz. Yani tasinmaz edinemezsin diyoruz,
ama o kisi gidiyor bir baska tulkeye, o hicbir
sey sorgu sual sormuyor, gel kardesim diyor.
Buyur, aha sana arsa, aha arazi neyse veriyor.
Dolayisiyla siz karsiliklilik uygulayarak ileri mi
gidiyorsunuz, geri mi gidiyorsunuz? Yani kar-
siliklilik sizi yaristiginiz tlkeler karsisinda sizi
asag cekiyor, 6bur ulkeleri yukar: géttirtiyor.
Dolayisiyla karsilikliliga biraz boyle bakalim.
Aslinda sihirli bir kelime gibi, bizi esitliyor gibi.
Hayur, bizi esitlemiyor, bizi tam tersine, biz bi-
rinci sinif olmak istiyoruz, lider olmak istiyo-
ruz. Lider olurken karsiliklilik bizde sorunlar
yaratiyor. Dolayisiyla karsilikliliga bir de bu
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pencereden bakilmasini, distntlmesini bu
cok farkl fikirlerin konusuldugu ortamda dile
getirmek istedim.

Iste Bakanlar Kurulu’na yetki verme, bu
Anayasa Mahkemesi, yani burada soOyle bir
ben Anayasa Mahkemesi tiyesi degilim. Anaya-
sa Mahkemesi eskide kararlar vermistir, ama
soyle bir yanlisa da distlmemesini arzu ede-
rim: Anayasa Mahkemesi kararlar1 bir dogma
midir, degistirilemez mi, tartisilamaz mi, eles-
tirilemez mi? Eskiden verdigi kararlar1 stirek-
li devam mi ettirecek? O zaman biz Anayasa
Mahkemesi 1950°de bir karar vermis, tamam
onu hic degistirmeyelim, hic tartismayalim,
konusmayalim. Yani biz bence sunu tartigma-
liy1z: Biz Utlkemizi ileri gétiirmek icin, birinci
sinif tlke yapmak icin bence ne kadar hukuki
sinirlarimiz varsa hepsini asmaliyiz. Kanun-
lara bakarken de, uygulamaya bakarken de
prangalarimizdan bence kurtulmaliyiz. Bence
yabancilara da, bu mulk edinmeye de gercek
kisilere dedigim gibi insan hakki boyutuyla
bakilmali, digerleri de yine birinci sinif tlke
olmamiz icin, lider tilke olmamiz icin gereken
neyse bu noktadan bakilmasi gerektigi kanaa-
tindeyim.

Simdi mevcut kanunda dediler ki, eskiden
konut ve igyeri vardi, simdikinde yok. Su anda-
ki kanunda da yapisiz mulk edinimlerde pro-
je gelistirme zorunlulugu var. Gercek kisiler
icin s6yliyorum bunu, yani Tapu Kanunu 35.
maddesindeki degisiklik icin s6yliyorum. Yani
aslinda burada da yapisiz kelimesi kullanila-
rak aslinda yabancilar: konut ve isyeri almakla
siirlandirildigl, diger tarla, bag, bahce, benze-
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ri yerler edindigi zaman da iki yil icinde proje
gelistirme, bu projeyi onaylatma, baslangi¢ ve
bitis stiresi, yani projeyi gerceklestirme gorevi
veriliyor. Eger proje gerceklesmedigi takdirde,
yani iki yil da basvurmadi, tasfiye htuktmleri
uygulaniyor, proje gerceklesmedi, gerceklesti-
rilemedi, yine tasfiye htikiimleri uygulaniyor.
Dolayisiyla o dediginiz birtakim duyulan endi-
seleri giderici mekanizmalar mevcut, onun icin
biraz tartismalarin metin disinda yapildig: gibi
bir kanaat hasil oldu.

Riskleri bertaraf edici metinde gerekli ens-
trimanlar var, onlar tartisilabilir. Ornegin,
Sayin Pelin Hocam Ust sinir olmasi gerektigini
soyledi. Bence de tist sinir olmali, yani Turkiye
genelinde bir yabanci ne kadar yer edinmeli?
Ust sinir noktasinda kanunda su andaki tas-
lakta da yok, tasari daha dogrusu, taslak degil.
Bunu eger belirleme, yani burada bir anlasma
ylzde 1 midir bu Ust sinir, binde 1 midir? Bir
de soyle bir sey de var: Ben teknik bir arkadas
degilim, ama hazirlarken 6ntimtze gelen bir
konu ytzélcimu bilme noktasinda da sikinti-
larimiz var. Yani Turkiyenin ytzolcimu, he-
sap konusunda da birtakim sikintilarimiz var.
Yani bir oran, bir miktar koydugumuz zaman
karsimiza baska ciddi hesaplanabilmek, takip
edebilmek, kontrol edebilmek ve uygulamada
ciddi sikintilar dogurucu birtakim durumlar
ortaya ciktig1 goztuktyor.

Yine karsiliklihiga belki dénecegim. Israillle
karsiliklilik var arkadaslar, biz oradan mal
edinebiliyor muyuz? Belki bazen alevleniyor. X
ulkesi, yine ismini vermeyeyim de, ¢ok kiziyo-
ruz, yasaklayabiliyor muyuz mulk edinimini?
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Su andaki mevzuatla yapamiyoruz arkadaslar,
dolayisiyla mevcut mevzuatta giintin ihtiyacla-
rin1 elestirebiliriz, belki tam ihtiyaclara cevap
vermeyebilir de, ama kendi icinde dinamik,
aktif, yeri geldiginde kesip atilabilen, yani ya-
saklama yetkisi dedigimiz cok ciddi yetkiler
olan bir taslak var. Dolayisiyla kendi icinde
bir dinamigi var, ama dedigim gibi tartisma-
lar da gercek kisiyle tamamen yabanci sirketle
yerli yabanci sirketi karistirmamak gerekiyor.
Yani gercek kisi tizerinden yapilan tartismalari
dogru bulmuyorum, ¢tiinkii insan hakki olarak
bakmak lazim. Yani insaniz biz, yarin bir giin
belki biz de bir baska ulkeye gitmek isteyebi-
liriz. Ben aklimda kaldigi kadariyla bu kadar,
beni dinlediginiz icin tesekkilir ederim.

Prof. Dr. Sibel OZEL- Sayin Av. Ali Rama-
zan Acar’a cok tesekkur ediyoruz. Sure acisin-
dan da bize epey bir zaman kazandirmis oldu-
nuz, sag olun. Simdi son konusmaci olarak
Istanbul Barosu avukatlarindan Av. Muazzez
Yilmaz bize uygulamayla ilgili meseleler hak-
kinda bilgi verecek, buyurun efendim.



UYGULAMADAKI SORUNLAR
Av. Muazzez YILMAZ

(istanbul Barosu Uyesi)

Evet, ben de programi hazirlayanlara cok
tesekklr ediyorum. Tabii son konusmaci ola-
rak yoruldugunuzu distntlp, sabrinizi da zor-
lamamaya calisacagim.

Simdi basvurular icin gerekli belgelerle bas-
lamak istiyorum. Esasinda daha sonra bunla-
r1 irdeleyecektim, ama benden 6nceki konus-
macilarin gercek kisiler ve tuzelkisilerle ilgili
verdigi bilgilerden sonra bunun tamamlayici
olacagini distntyorum. Biz avukatlar olarak
yabanci gercek kisi bir gayrimenkul edinmek
istediginde basvurduklar:i zaman ne gibi belge,
bilgiler lazim bunlari vermek durumundayiz,
ama tabii simdi gérdtigimtiz kadariyla yaban-
cilar Turkiye’de nasil gayrimenkul alir diye
Tapu Kadastro Genel Mudurltigli'ntin brosur-
leri de var. Bunlarda tabii daha ytzeysel bil-
giler var, ama bizim i¢cin 6nemli olan burada
herhangi bir fark olmadigini gériiyoruz yaban-
cilarla Turk vatandaslar: arasinda, ilk basvuru
acisindan hicbir fark yok.

Bizim alacagimiz temsille eger bu ya-
pilacaksa vekaletnameler acisindan da
2010’a 7 sayili genelgesi var Tapu Kadast-
ro Genel Mudurltigi’nin, burada acikca bu
vekaletnamelerin sekli, usuld belirtilmis. Me-
sela, genelge acikca: “Ulkemizde kullanilacak
Kuzey Kibris Ttirk Cumhuriyeti noterliklerince
diizenlenen vekdletnamelerle islem talebi halin-
de s6z konusu vekaletnamelerde Kuzey Kibris
Ttirk Cumhuriyeti’nde bulunan konsoloslugu-
muzun onayt aranacaktir” diyor. Tabii birtakim
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yabanci devlet yetkili makamlarinca dtzenle-
nen veya Turk elcilik veya konsolosluklarinca
duzenlenen bu vekaletnameler ve diger belge-
ler Disisleri Bakanligi veya valilik onay1 alin-
madan kabul edilecektir. Yine ayni genelgede
muhtemel sahteciliklerin ve dolayisiyla hazine
sorumlulugunun 6nlenmesi bakimindan bu
vekaletnamelerin tanzim sekli ve icerigiyle yet-
kilinin imzas1 ve mihrintn dogrulugu yonun-
den tereddiit edilerek kanaate varilamamasi
halinde ilgili mtdurltukce telefon, faks, e-mail,
butlin teknolojik imkanlardan yararlanilarak
kusku gidermeye yo6nelik calismalarin yapil-
mas1 net bir bicimde kanaat edinilememesi
halinde islemin reddedilmesi belirtilmistir.

Gercek kisiler acisindan bir hususa daha
deginecegim. Tapu Kanunu 35. maddedeki bu
imar, mevzi imar plani ve imar planiyla ilgili
eger bir dava acilmissa ve tapu kaydinda bu
yonde bir serh varsa bu durumda da islem
yapilmadigini biliyoruz. Tuzelkisiler acisindan
06.10.2010 tarihli Yabanci Sermayeli Sirket-
lerin Tasinmaz Mulkiyeti ve Sinirli Ayni Hak
Edinimine Iliskin Yénetmeligin 4. maddesin-
de tek tek bu belgeler sayilmis. Tapu Kadast-
ro Genel Mudurligi’'nin 2010/24 sayili bir
genelgesi var. Bu genelge dogrultusunda ya-
piliyor islemler, bu genelgede 6zellikle bagvu-
ru yapan herhangi bir ticaret sirketinin 2644
sayili Tapu Kanununun 2. maddesi geregince
ibraz edecegi yetki belgesinde yabanci serma-
yeli oldugu yolunda bir belirtme bulunmamasi
halinde diizenlenen resmi senedin uygun bir
yerine tasinmazi edinen sirketin yabanci ser-
mayeli olmadigi, aksi halde edinilen tasinma-
zin 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesi
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geregince tasfiyeye tabi tutulacagini bildikleri
ve kabul ettikleri hususu yazilarak taraflara
imzalatilmak suretiyle islemin tamamlanmasi
gerekecegi vurgulanmistir. Ilgili yénetmelik-
te dedigim gibi hangi belgelerin olacag: taslak
bir sekilde belirtilmis, bunlardan gbéztimtize
carpanlar 6rnegin, sirket hisselerinin borsa-
da islem gormesi halinde borsada islem goéren
hisselerden sirket sermayesinin ytizde 10’una
veya daha fazlasina sahip yabanci ortaklarla
borsada islem gérmeyen hisselere sahip olan
yabanci ortaklarin isimlerini veya unvanlari-
ni, tabiiyetlerini ve ortaklik oranlarini iceren
merkezi kayit kuruluslarindan alinan mevcut
durumu gosterir belge ve bircok tabii belge ve
bilgi isteniyor. Basvurularin posta yoluyla da
yapilabilecegini belirtiyor. Basvuru belgeleri-
nin sahsen yetkili temsilci tarafindan valilige
teslim edilmesi sartinin aranmayacagindan
s6z ediliyor. Biittin bunlar Valilik i1 Planlama
ve Koordinasyon Mudurligii'ne bunlarla bas-
vururlar. Tasinmazin askeri yasak bolge, aske-
ri givenlik boélgesi veya 2565 Sayili Kanun’un
28. maddesi cercevesindeki bolge icinde yer
almasi halinde valilik diger basvuru belgeleri-
nin bir suretini Genelkurmay Baskanligi veya
yetkilendirecegi komutanliklara goéndererek
mulkiyet edinimi talebinin tlke gtvenligi aci-
sindan uygun olup olmadiginin 15 gln iceri-
sinde bildirilmesini talep eder. Evet, bu stre
icinde cevap verilmedigi takdirde mulkiyet edi-
nimi talebinin tlke gtivenligi acisindan uygun
olduguna htikmedilerek islem yapilir.

Yine 6zel glvenlik bolgeleri icindeki tasin-
maz mulkiyet ediniminde de talep degerlendi-
riliyor komisyon tarafindan, 5 glin icinde eger



Yabancilarin Tasinmaz Edinimleri 141

bu stre icinde yine degerlendirme yapilma-
dig1 takdirde mtlkiyet edinimi talebinin tlke
guvenligi acisindan uygun olduguna htkme-
dilerek, islem yapilir. Bu basvurular olumsuz
sonug verirse valilik tarafindan sirkete bildiri-
liyor ve islemin gerekcesi, isleme kars1 basvu-
rulacak yargi yolu da, yargi yolu ve stiresi de
bildiriliyor. Gercege aykir1 belge verenler veya
beyanda bulunanlar hakkinda gerekli kanuni
islemin yapilmasi icin TCK ve ilgili mevzuat ge-
regi ilgili Cumhuriyet Savciligi’'na su¢ duyuru-
sunda bulunuluyor.

Simdi daha 6nce Sayin Ziya Akinci’nin da
bahsettigi gibi yabanci ulkelerde kendi ulke-
lerinin kanunlarina goére kurulan tlzelkisi-
lige sahip ticaret sirketleri ancak 6zel kanun
huktmleri cercevesinde tasinmaz mulkiyeti
edinebilirler. Bununla ilgili kanunlarn tek tek
saydig1 icin geciyorum hocam gectigi icin, ta-
bii btitin bunlar tilkemizin ekonomik kalkin-
masinin gerekli kildig1 tesebbuslere iliskin is-
tisnalar olmalidir diye distintyoruz. Bu tapu
islemleri sirasinda 6denmesi gereken harc ve
vergiler acisindan da herhangi bir fark yok.
Ancak ilgili tasinmazlarin askeri yasak bolge
ve glvenlik bolgeleri disinda kalip kalmadi-
ginin tespit edilmesini teminen bazen arazi-
ye gidilmesi gerekiyorsa islemine gbre doéner
sermaye hizmet bedeli aliniyor. Tuzelkisiler
getirdikleri ticaret sicil belgesinde 4875 sayili
Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’na tabi
oldugu bilgisi varsa bu belgede valiligin vere-
cegi izinle islem yapiliyor. Yani sirket belgesi
ve valilik izni yeterli, bu izinden itibaren 3 ay
icinde devir islemi gerceklesmezse iznin yeni-
lenmesi gerekiyor. Verilen izin yazisinda da bu
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durum zaten belirtiliyor. Tabii btitin bunlar
esasinda son gunlerde yapilan aciklamalarda
mevcut tasarida bu yonde esnetilecegi seklin-
de de beyanlar var. Esasinda mulk satiminin
arttirilmasi ve cazip hale getirilmesi icin Cevre
ve Sehircilik Bakaninin verdigi 6zel bir demeci
okumustum. Bu birtakim calismalarin da ta-
mamlandigini gdésteriyor. Cok ciddi bir kaynak
beklendigi ve yabancilara gayrimenkul sati-
styla ilgili diinyada tanitim atagina gecilecegi
ve hatta buyukelciliklere mektup géndererek
bunu duyurmalar: istenecegi bu beyanatta yer
almisti. Yani tabii hal béyle olunca bu durum-
da bugln verdigimiz bilgilerin glincelligi bir
yana, gercekte glinlik olabilecegini de soyle-
meden gecemeyecegim.

Ben biraz da Turkiye’de karsilik olan devlet
vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindik-
leri edinilen tasinmazlarla ilgili birtakim Yar-
gitay kararlarini sizinle paylasmak istiyorum.
Mirascilik belgesi istemleriyle ilgili Yargitayin
son verdigi kararlar var. Tapu Kanunun 35.
maddesinde Dbelirtilen tulkemizle karsilikli-
lik olan devlet vatandaslarinin kanuni miras
yoluyla edinilen tasinmazlar icin bu kayit ve
smirlamalarin uygulanmayacagi, 6lime bag-
I1 tasarruflardaysa uygulanacagi daha o6nce
diger konusmacilar tarafindan vurgulanda.
Yine Turkiye Cumhuriyeti'yle arasinda karsi-
liklilik olmayan devlet vatandaslarinin kanuni
miras yoluyla edindikleri tasinmaz ve sinirl
ayni haklarin intikal islemleri yapilarak tasfi-
ye edilir bildiginiz gibi, bu durumda Yargita-
yin verdigi mirascilik belgesi istemleriyle ilgi-
li kararlardan 6rnegin, 21.04.2011 tarihinde
Yargitay 7. Hukuk Dairesi Midyat Sulh Hu-
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kuk Mahkemesinin verdigi bir karar1 su ge-
rekceyle bozmustur: “Dosya kapsamina gére
Tiirkiye Cumhuriyeti vatandast miras bwrakan
04.06.20009 tarihinde evli ve cocuklu olarak ve-
fat ettigi, geride sag kalan esi Suriye uyruklu
6ltiim tarihinde ytirtirliikte bulunan 5901 sa-
yii Tirk Vatandashgt Kanunu’na gére evlilik
birliginin tizerinden 3 yil gecmedigi icin Tiirk
vatandasligint kazanamadigr anlasdmister. Di-
sisleri Bakanlhigi’nin yazisina gore Tiirkiye’yle
Suriye arasinda tasinmaz mallar yéniinden
karsiikliigin  bulunmadigt anlasimis, buna
ragmen mahkeme hiikmiinde tasinmaz mallar
icin Tapu Kanunun 35. maddesine gore islem
yapdarak adina tescil islemi yapilip Tapu Sicil
Mtidtirliigii'nce kayda serh konulup, durumun
muhafaza ve idaresinden sorumlu Maliye Ba-
kanlg: Milli Emlak Miidiirliigii’ne bildirilmesine
biciminde karar verilmistir. Tapu Kanununda
oéngoériilen karsuiklilik ilkesinin bulunmama-
st halinde tasinmaz mallar yéniinden yabanct
tilke vatandaslarina mirascilik belgesinin veri-
lemeyecegi kuskusuzdur”

Yine Sariyer 2. Sulh Hukuk Mahkemesince
verilmis bir karar var. Miras birakan daha
6nce Arnavutluk vatandasiyken Turkiye'ye
geliyor ve 1963 yilinda Bakanlar Kurulu kara-
riyla Turk vatandashigina geciyor. 1977 yilinda
oltyor ve esi de Arnavutluk vatandasi. Dava-
cilar miras birakanin cocuklar1 da Arnavut-
luk vatandasi, Yargitay bu kararla ilgili verdigi
25.03.2010 tarihli bozma kararinda 6nce mi-
ras birakanin 6lim tarihindeki Tturk Kanunu
Medenisi ve yine o tarihte yururlikte bulunan
ilgili kanunlara atifta bulunduktan sonra diyor
ki: “Miras birakanin éltiim tarihi olan 1977 tari-
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hinde tilkemizle Arnavutluk arasinda tasinmaz
edinme yéniinden karsilikliigin bulunmadigina,
bu nedenle miras birakanin éliim gtint itibariy-
le tasinmazlar yoéniinden mirascilik belgesinin
verilmemesinde bir isabetsizlik yok. Ancak te-
rekede tasinmaz disinda para ve tasinr mallar
da bulunabilecegini Tapu Kanunu ve karsulik-
lilik ilkesinin terekede bulunan para ve tasinir
mallarin edinilmesi yénitinden uygulanama-
yacagi, yasalarimizda yabanct uyruklularin
para ve tasinur mallarn edinmesini yasaklayan
bir diizenleme de bulunmadigindan bu durum-
da tasinmazlarla para ve tasinur mallar yéniin-
den mirasc¢lar ve miras paylarvun ayrt ayr
belirlenmesi para ve tasiur mallar yéntinden
verilecek mirascilik belgesinde yabanct uyruk-
lu davacdarin da mirasgt olarak gdsterilmesi ve
kendilerine mirastan pay verilmesi gerekirken
yazui sekilde hiiktiim kurulmast isabetsizdir”
gerekcesiyle hikmti bozuyor.

Yeni bir karar daha var. Beykoz Sulh Hukuk
Mahkemesi’nde uzun yillar stirdiigli anlasilan
ve Rum asilli Turk vatandasi olan Adalar ilce-
sinde ntfusa kayith 1998 tarihinde bekar ve
cocuksuz Olen miras birakanin Amerikan va-
tandas1 ve Ingiliz vatandasi olan mirascilarinin
actig1 davada Yargitay 5 sayfalik bir bozma ka-
rar1 veriyor. Bunun bir-iki paragrafini okumak
istiyorum. “Dava miras¢ulik belgesi verilmesi
istemine iliskindir ve yapulan arasturma, sorus-
turma, toplanan deliller hiikiim vermeye yeterli
degildir” dedikten sonra 24.07.1923 tarihli Lo-
zan Anlasmasi ve bu anlasmay: tamamlayan
anlasmalar 340 Sayili Kanun’la kabul edilmis,
ahali muibadelesi konusunda ulkemizin taraf
oldugu Atina Ihtilafnamesi, Ankara Mukave-
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lenamesi, muhtelif mtibadele komisyonlarinin
ilgasina dair anlagsma olmak tizere ti¢ anlasma
daha yapilarak, bu anlasmalarla 1912 tarihli
Kanunla belirlenen Istanbul Belediyesi sinir-
lar1 icinde 30 Ekim 1918 tarihinden itibaren
kalici olarak yerlesmis bulunan Ortodoks Rum
ahalinin mutibadeleye tabi olmamasi1 kabul edi-
lerek, bunlara etabil sifat1 taninarak haklari
korunmus, durumu anlasmalarla gosterilen
kosullara uymayan ve o6zellikle muibadeleye
tabi olan kisilerle 18 Ekim 1918 tarihinden
o6nce Turkiye’de arazisini terk etmis bulunan
Rumlara ait taginmazlarin yine Istanbul sinir-
lar1 disinda kalan tasinmazlarin tamaminin
Turk huiktimetine gecmesi kararlastirilmistir.

Anayasamizin 35. maddesi hikmunde de
daha sonra 4721 sayili Medeni Kanunu’ndan
bahsediyor. Miras, miras birakanin o6limuy-
le acilacagi, bundan sonra nufus sicilindeki
kayitlardan bahsederek suna deginiyor: Ana-
yasamizin 35. maddesi huikmutinde de temel
haklar arasinda sayilan miras hakkinin kamu
yarart amaciyla kanunla sinirlandirilabilece-
gi ongoérulmustir. Turk Medeni Kanunu 580.
madde hukmunde aciklanan miras hakkina
iliskin ehliyetin ayni kanunun 8. maddesinde
ongorilen genel hak ehliyeti oldugu, hak eh-
liyeti icin Ongorulen genellik ve esitlik kural-
larinin mutlak olmadigi konusunda 6greti ve
uygulamada gorus birligi bulunmaktadir. Nite-
kim 2675 Sayili Kanun’la yabanci unsurlu hu-
kuki iliskiler dtizenlenmis, kanunun 8. mad-
desi htikkmuinde genel kural olarak hak ve fiil
ehliyetinin ilgilinin milli hukukuna tabi oldugu
aciklandiktan sonra aile ve miras hukukuyla
yabanci Ulkedeki tasinmaz mallar tzerindeki
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ayni haklara iligkin iglemlerin bu kuralin istis-
nast oldugu belirtilmis.

22. maddesi hukmitindeyse mirasin aile-
nin milli hukukuna tabi oldugu, Turkiye’de
bulunan tasinmaz mallar hakkinda Turk hu-
kukunun uygulanacagi, mirasin a¢ilmasina,
iktisabina ve taksimine iliskin htikiimlerin te-
rekenin bulundugu yer hukukuna tabi oldu-
gu aciklanarak, bu islemler yéntinden yabanci
uyruklu kisilerin hak ehliyeti sinirlandirilmais-
tir. Benzer huktmler bu kanun yururlikten
kaldirilan ve hala yurutrlukte bulunan 5718
sayili Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Huku-
ku Hakkindaki Kanunda da bulunmaktadir.
2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi
htkmuyle de yabanci uyruklu kisilerin miras
yoluyla dahi olsa Turkiye’de bulunan tasinmaz
mallar1 edinmeleri karsiliklilik bulunmas: ve
yasal sinirlandirmalarda bulunmasi kosuluna
baglanmistir. Burada da Yargitay para ve ta-
sinir mallar yontiinden ayr1 ayr1 degerlendirme
yapilmasi gerektiginden bahsetmis.

Son bir karar Hatay Kadastro Mahkemesi’nin
verdigi ve Kadastro sirasinda kazandirici za-
manasimi zilliyetligine dayanilarak acilan bir
dava. 2003 yil1 esas1 goztikiiyyor davanin, bura-
da da Yargitay zilliyetligi iktisap saglayan stre-
ye ulasilmissa da adi gecenin Suriye ve Urdiin
uyruklu oldugu Tapu Kanunun 35. maddesi
htkmut uyarinca yabanci uyruklularin o za-
man koylerde kazandirici zamanasimi zilli-
yetligiyle tasinmaz edinimlerinin yasaklandig:
gozetildiginde mahkemece davaci ve katilan-
larin davalarinin reddine, tasinmazlarin hazi-
ne adina tapuya tesciline karar verilmesinde
bir isabetsizlik bulunmamaktadir gerekcesiyle
08.03.2010 tarihinde bu karari onamaistir.



SORU - YANIT

Prof. Dr. Sibel OZEL- Av. Muazzez Yilmaz’a
da bu gtincel meselelerle ve Yargitay kararla-
riyla ilgili verdigi sunum icin tesekkulr ediyo-
ruz. Birkac soru alacak kadar vaktimiz var. Bi-
liyorum sabrinizi tasirmak istemiyorum, ama
programimizin zamaninda bitmesi icin bu bir-
kac soruyu almak durumundayim. Kendinizi
tanitirsaniz icin iyi olur.

Vedat ORUC - Istanbul Barosu. Oncelik-
le sayin hocalarima ve sayin meslektaslarima
tesekkir ediyorum gutizel sunumlar: icin. Bazi
tlkeler mesela, Ingiltere’de ... ... konut alma-
ya ... gercek kisiler tizerinde oturma izni, uzun
sUireli oturma iznine ... Turkiye’de yatirim ya-
pan sirketler icinde ... acaba s6z konusu tasa-
riyla ... gercek kisiler ... veya ttizelkisiler ... ...

Prof. Dr. Sibel OZEL- Sorunuzu o6zellikle
yonelttiginiz biri var mi, yoksa ben Ramazan
Beyden cevap rica edeyim.

Av. Ali Ramazan ACAR- Simdi taslakla ta-
bii mevcut dizen genel hatlariyla degisecek,
ama tabii bunun icin bir 6 aylik zaman gere-
kiyor. Bu 6 aylik zaman icin arkadaslarimiz
komisyon halinde su anda calisiyor. Daha es-
nek, daha dinamik, bazen de daha kisitlayici
beklentinin aksine belki uygulamalarla karsi-
lasabilecegiz, ama tabii netlesmeden bunu bu-
radan ¢tinkl cok somut verilen su anda yok,
calismalar: stirtiyor. O calismalar bir de soy-
le, gercek kisiler icin gizlilik esas oldugu icin,
yani yaymlanmiyor bunlar, bu bilgiler sadece
Tapu Mudurluklerinde bulunuyor. Detaylarini
ancak birisi mal edinmek istedigi zaman ora-
dan 6grenme imkanina sahip oluyor. Tesekktir
ederim.
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Av. Hiiseyin OZBEK- Ben Ali Ramazan
Acar meslektasima sormak istiyorum. Yanlis
anlamadiysam Ulke kalkinirken her ttrld hu-
kuk sinir1 asilmalidir seklinde bir ctimle kur-
du. Ben mi yanlis anladim acaba? Bu konuda
bir aciklama yaparsa memnun olurum.

Av. Ali Ramazan ACAR- Aciklama yapa-
yim, soyle, yani o cimle su: Lider tilke olmak
istiyorsak her tirlt sinir asilmalidir degil, sizin
lider tilke olmanizi engelleyici kurallariniz var-
sa bunlar degistirmeniz gerekiyor.

Ezgi KORALAY- Hukuk Fakultesi 3. simf
o0grencisiyim. Ali Ramazan Acar’a bir sorum
olacakti. Kendisi konuya insan haklar1 baki-
mindan bakmamiz: istedi, ama Anayasa Mah-
kemesi kararlar1 dogma degil dedi. Anayasa
Mahkemesi degisken kararlar verirse insan
haklar1 bakimindan da hukuk gtvenligi nasil
bir boyuta gelecek?

Bir sorum daha olacak kendisine. Bir de
ekonomik o6zgurliklerden bahsetti. Euro, do-
lar ve Turk Lirasinin orantisizligina bakarsak
yakin sutrecte bizim o tlkelerden mulk edin-
memiz biraz zor ve bu ilerleyen stireg, oranla-
rin esitlendigi stirec bizim aleyhimize isleyecek
bir stirec olacak. Bu durumda devlet bize nasil
bir koruma saglayabilir? Bir de Tapu Kadastro
Kanununda bu diizenlenmemeli dediniz. Eger
burada dizenlenmezse hangi kanunda bize
nasil bir koruma saglayabilir?)

Ali Ramazan ACAR- Tapu Kadastro
Kanunu’nda mulk edinimini dtzenlerken
esasta yabanci-yerli ayrimi, Ttrk ayrimi yapil-
maksizin bir dlizenlemeye eski zaten 1934 ta-
rihindeki mevzuata baktigimiz zaman bu sekil-
de ve dolayisiyla tartismasiz bugtinlere gelmis.
Kisitlayict htiiktimler, kanuni sinirlamalar As-
keri Yasak Bélgeler Kanununda, Imar Kanu-
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nunda, Kiy1 Kanununda, her ttrla diger risk
olusturacagini diustindtigintiz kanunlarda yer
almas1 mimkun. ilk halini sizden istirhamim
buradan gittikten sonra bir internet basina
oturun, e-mevzuattan bu Tapu 35%in sertve-
nine bakarsaniz 1934 yilinda 2003’14 2006’1
yillara kadar miktar herhangi bir tartismanin
olmadigini ve ¢ok basit ve net bir kanun oldu-
gunu cok net sekilde goérturstintiz. Dolayisiyla
Tapu Kanunu'nda mulk edinmeyi ve mirasi
serbest birakan bir dlizenlemenin olmasi, ama
kisitlayici, yani diger tilkelerin mantigi da oyle,
kisitlayici htikimleri baska kanunlarina ser-
pistiriyorlar. Dolayisiyla baktiginiz zaman cok
serbest bir tlke izlenimi ediniyorsunuz, ama
detaya indiginiz zaman ¢ok degisik kisitlama-
larla karsi karsiya kaliyorsunuz. Bizdeki sis-
tematigin de buna elverisli olmas1 gerekiyor.
Diger konularda gorisimu soyledim.

Prof. Dr. Sibel OZEL- Yalniz ben de he-
men bir noktanin altini ¢izeyim. Tapu Kanunu
madde 35 baslangictan beri yabanci gercek ki-
silerin Turkiye’de tasinmaz edinmesini dtizen-
lemistir, yani yerli-yabanci ayrimi yapmadan
diye bir sey yok, Tapu Kanunu madde 35 ya-
banci gercek kisilerin Turkiye’de muilk edine-
bilmesinin kosullarini karsilikliik ve kanuni
sinirlayict hitktimlere baglamistir. Yani o ko-
nuda bir yanlis anlasilma olmasin lutfen. Soru
sormak isteyenler, buyurun.

Nuri GUVEN- istanbul Barosu avukatiyim.
Bu uygulamayla ilgili oldugu icin Ali Ramazan
Acar’a ben bu soruyu yoneltmek istiyorum. De-
gerli hocalarim anlatimlarinda yabanci gercek
ve tuzelkisilerin gayrimenkul edinmesiyle ilgili
iki sinirlama soOylendi: Biri mulkiyet, digeri si-
nirli ayni hak. izin stirecinde yasanan huku-
ki sorunlar1 engelleyebilme adina bir bekleme



150 Istanbul Barosu Yaywnlart

siireci ve alict veya saticinin bir kistm hukuki
riskleri s6z konusu. Bu riskleri asgariye indi-
rebilmek icin de uygulamada en sik yapilan
¢6zUm yolu noterden Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmesi dizenlenmesi. Ancak son yillarda
su fiili durumla cok sik karsilasmaktayiz: No-
terler satis vaadi sozlesmesi diizenlemek icin
dahi ayni Tapu Kanunu 35’in prosedirtini
uygulamaya basladilar. Tapu Kadastro Ge-
nel Mudurligi’ntin web sayfast da bir kisim
ilgililerin erisimini engelleme konusunda cok
basarili oldugu icin son dénemlerde acaba eri-
sime acik olmayan bir genelge veya baska bir
yonetmelik veya mevzuat var mi1? Ctinkti Noter
Kanunu bu konuda bir htiktm yok, satis vaadi
sozlesmesiyle sinirli bir ayni hak degil, o ne-
denle de 35’teki kisitlamaya tabi bir s6zlesme
degil. Bu engelin hukuki dayanagi konusunda
fikriniz var m1?

Ali Ramazan ACAR- ilk defa sizden duy-
dum, fikrim yok.

SALONDAN- Basima geldigi icin soyleyebi-
lirim. Simdi satis vaadi s6zlesmesi bir sekliyle
sinirlanmissa, yani bu da nedir? Tapuda tescil
talebine yonelik islemleri tapu mudurltukleri
tapu satis vaadi olsa da reddediyorlar, daha
dogrusu cekimser duruyorlar. Su demek: De-
vaminda tescil talebi olacag: icin onu baslan-
gicta reddediyorlar. Durumu basima geldigi
icin noterlerde evet, orada tabii bir hastalik
olarak devam etmis olabilir.

Tarkan ERDAL - Oncelikle sunu belirtmek
istiyorum, yabancilarin, bircok yabanci sir-
ketin gercek kisilerin vekilligini yaptigim stre
icerisinde tabii sizler daha tecriibelisiniz ama
yaklasik 7-8 yildir ben bu kanun degisiklikle-
rinin hicbirini kendilerine anlatamiyorum. Her
sene yeni kanun cikiyor ve degisiklikler oluyor,



Yabancilarin Tasinmaz Edinimleri 151

iptal ediliyor, degisik sekilde platformlarda biz
bunu tartisiyoruz ve hicbir sekilde uygulama-
c1 olarak bunlarin hicbirisini anlatamiyorum.
Once bunu belirtmek istedim. Ozellikle Ali
Ramazan Acar’a hani konusmalarda, goris-
melerde veya herhangi bir kanun yapilis esna-
sinda en azindan bir ilke olarak ne yapilmasi
gerekiyorsa o sekilde karar verilmesini en azin-
dan siz belirtirsiniz.

Diger sorum su: Ozellikle yabanci sermaye-
li sirketlerin tasinmaz edinimine iliskin olarak
her ttrlt hisse devrinin ne yapilirsa yapilsin
ozellikle tasinmazi olan sirketleri icin su anda
baktigimizda genellikle tim sirketlerin yete-
rince ve bircok sayida tasinmazi var, bu hisse
devirlerinin hepsini birebir izne tabi olarak bu
islemlerin yapilmasi gerekli. Aksi takdirde her-
hangi bir sekilde yerindelik denetimi yaparak
hani istigal konusu icerisinde kalmama riskiy-
le bu sirketlerin hepsinin tasfiye edilmesi gtin-
deme gelebiliyor ve bu sirketler, yani herkes
buraya yatirim yapan tim yabanci yatirimcilar
bu konuyu cok merak ediyorlar. Her zaman,
yani bir izin verildikten sonra, gtivenlik bélge-
si disinda kaldiktan sonra yapilan her hisse
devri de bu yonetmelik kapsamina girdigi icin
bunun cok genis yorumlandigindan dolay: her
hisse devrinde biz tekrar ayni prosedurt tekrar
bastan yasamak durumunda kaliyoruz. Yani
su sOyle midir, daha 6nce izin alinmis bir yer-
de tekrar basvuru yapilip, bu yer evet, giiven-
lik bolgesi sinirlari icerisinde kalmistir artik ve
izin vermiyoruz mudur, yoksa bu izinlerin ve
denetimlerin hepsi kisiye bagli midir, yoksa ta-
sinmazin bulundugu yere iliskin midir? Neden
ben her hisse devrinde tekrar ayni prosedtri
yerine getirmek zorunda kaliyorum? Bu boy-
le, yani biz bdyle yorumluyoruz, dogru mu yo-
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rumluyoruz? Bunu da sizden alabilirsem cok
memnun olurum, sag olun.

Ali Ramazan ACAR - Simdi bu konuyla il-
gili en buytk, zaten tizelkisiler 36. maddeyle
ilgili en btiytikk sorun bu bahsettiginiz sorun.
Bunu asmak icin 6zel madde var. Bu yasa ci1-
karsa bu bahsettiginiz, daha dogrusu dogru-
dan Yabanci Yatinnmcilar Kanunu’ndaki ya-
bancilik tanimindan kaynaklanan sorun hisse
devirleri, birlesmelerin asilmasi icin bir metin
olusturuldu. Bu metin eger yasalasirsa bu so-
runlar giderilecek.

SALONDAN - Oncelikle tesekkiir ediyorum
hepinize vermis oldugunuz bilgiler i¢in, fakat
ben bir eksiklik fark ettim. Burada yabanci va-
tandaslarin mirasin, burada mesela herhangi
bir Turk vatandasiyken vefat ediyor, kisi bir ta-
sinmaz edinmis. Bunun mirascilar 6ldtigtinde
yabanci bir vatandasliga gecmis kisiler olabilir
ya da bu kisi Turk vatandasiyken bir tasinmaz
edinmis ve herhangi bir sebeple ¢ikmis olabilir,
cikartilmis olabilir vatandaslhiktan. Bu kisinin
mirascilar1 yabanci, bunlarin sayin meslekta-
sim Muazzez Hanimin da sdyledigi gibi Yargi-
tay cogunlukla neredeyse ytizde 99'una bozma
karar1 veriyor miras davalarinda, veraset da-
vast acmis oldugunuzda ya da hasimli vera-
sete zorlaniyorsunuz, hasiml veraset almaya.
Burada tamam, tasfiye edilsin deniliyor, fakat
miras intikali engelleniyor, mahkemeler karar
vermiyor ya da verilen kararlar genelde aleyhi-
mize cikiyor. Dedigim gibi ciksa bile Yargitay
tarafindan bozuluyor. Burada tasfiye edilme
haydi tamam, kisi bir miras hakkina sahip,
mirascilarin miras hakk: var yani, fakat ala-
miyorsunuz karsiliklilik sebebiyle. Burada bir
aciklik yok mu, kanunda bir bosluk yok mu
mirasin gecisinde, intikalinde?
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Prof. Dr. Sibel OZEL - Kanunda bir bosluk
yok, ama ben s6zti Pelin Hanima birakayim.
Yani burada cok bariz bir sey ortaya cikti. Ka-
nunun htkmuyle Yargitayin uygulamasi celi-
siyor. Buyurun Pelin Hanim, sizden bir devlet-
ler 6zelci olarak hemen cevap bekleyelim.

Do¢. Dr. Pelin GUVEN - Simdi Tapu
Kanunu’nda mirasa iliskin olarak da bir tane
huktm var. Orada karsiliklilik olan devletler
acisindan kanuni miras yoluyla intikal eden
tasinmazlarin akibeti diizenleniyor. Yani mira-
sin hani hak oldugu konusunda herhangi bir
sikint1 yok, sadece bunun intikali yapildiktan
sonra tasarrufta bulunma, yani bundan son-
raki asamalarda ne olabilir? Eger karsiliklilik
varsa kanuni miras ise sinirlama yok, zaten
edinebilecek. Oltime bagh tasarruf ise sinirla-
malar kapsaminda, yani su anki mevcut du-
rumda igyeri, mesken olma, 2,5 hektar olma-
nin disindakileri tasfiye etmek zorunda kala-
cak. Karsiliklilik yok ise de bu durumda gene
kanuni miras yoluyla edindikleri hani miras
hakk: gene var, ama tasfiye edip bedeli ken-
disine 6denecek, ama tabii Yargitayin kararla-
riyla her zaman kanunun yorumu birbirinden
farkli olabiliyor. Hani ona bir sey so&yleyebil-
mek mimktn degil.

SALONDAN- ...

Prof. Dr. Sibel OZEL - Belki o zaman bu-
rada bir bilgilendirme toplantis: yargiclar icin
de olmak durumunda, ¢tiink®i kanun cok acik,
yani su an Tapu Kanunu 35. madde ¢ok acik.
Miras hakki var, karsiliklilik yoksa bu tasfiye
edilecek, yani parasina sahip olacak. Tapuda
artik adina tescilli mtlk sahibi olamayacak,
ama o miras hakkinin bedeline, parasina sa-
hip olacak. Dolayisiyla uygulama farkli yoén-
deyse bu konunun da aydinlanmasi gerekir
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diye distntyorum. Kararlarda bunu gosterdi
zaten Muazzez Hanim. Son bir soru aliyorum,
ondan sonra oturumu kapatmak durumunda-
yim. Ramazan Bey zaten soruya cevap verdigi-
ni soyliyor, soruyu bilmiyorum, ama yine bir
seyler sdylemek isterse s6z hakki veririz elbet-
te, buyurun Ramazan Bey.

Ali Ramazan ACAR - Simdi bizim insan
hakkimiz ne oluyor diyor. Yani bu kisisel ola-
rak olaya insan haklar1 acisindan bakmak ge-
rekiyor. Buyuk tulke oldugunuz i¢in sizin, bu-
yukler biliyorsunuz verir.

Elif ULUSU - Simdi bu ben mirasla ilgili
sormak istiyorum. Hazir da tGsttine geldi, peki,
olime bagh tasarruflar bakimindan onlarda da
diyelim ki, diyor ki 1. fikradaki btuittin huktm-
ler 6lime baglh tasarruflarda btittin sinirlama-
lar gecerli, ama bu sinirlamalarin oldugunu
kabul edelim. Bunlar tamam, sagliyor kisi 610-
me bagh tasarruf bakimindan, sadece karsilik-
lilik yoksa o zaman yine biz bunu tasfiye edip
bedelini hazineye mi verecegiz, yoksa kanuni
mirastaki gibi, ¢cink(i niye biz kanuni mirasta
bunun bedelini kisiye veriyoruz? Ctnku diyo-
ruz ki, miras hakki iste Avrupa Insan Haklar
Mahkemesinin kararlariyla evrensel bir hak
ve bu karsiliklilik gibi salt siyasi bir gerekceyle
sinirlanmamali diyoruz. Bunu niye peki 6lG-
me bagl tasarruf, yani nasil yorumluyorsunuz
bunu 6ltime baglh tasarruflar bakimindan?

Dog. Dr. Pelin GUVEN - Simdi karsiliklili-
gin olmadig: tilkeler acisindan kanundaki hii-
ktim sadece kanuni miras1 diizenliyor. Oltime
baglh tasarruflar yok. Neden acaba yok diye
ben de baktim. Adalet Komisyonu raporlari-
na falan baktim, ¢tinkti aslinda taslak halin-
deyken bu varmis, yani ikisi birden kapsiyor.
Adalet Komisyonu raporunda da deniliyor ki
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gerekce olarak, zaten biz bunu kabul etmiyo-
ruz. Yani kanun sadece kanuni mirasa iliskin
durumlar: var, 6blUiriintin de fiilen hani bura-
da miras hakki da aslinda yok demeye geliyor.
Bu nedenle de buna iliskin bir httkme gerek
yok, zaten edinemezler diyor. Simdi ben bunu
okudugum zaman tabii sasirdim, benim kisi-
sel gortisim sudur: Yani 6lime bagh tasarruf
yoluyla da eger bir tasinmaz kaldiysa karsilik-
lilik yoksa miras hakki vardir. Zaten ne olur?
Bunu tasfiye edersiniz, bedelini de verirsiniz.
Yani benim kisisel gériisim bu, ama kanunun
ilk halinden ¢ikarilma gerekcesi Adalet Komis-
yonu raporunda cok net bir sekilde bunu soy-
luyor.

Elif ULUSU - Bir sey daha cok kisa, kanuni
mirasta karsiliklilik haricinde 1. fikradaki hic-
bir kisitlama uygulanmayacak diyorlar, ama
biraz 6nce Muazzez Hanim okudugu bir Yargi-
tay kararinda kanuni sinirlamalar, bu bahset-
tigimiz askeri bolgeler Mukabele-i Bilmisil, za-
ten Mukabele-i Bilmisil deger 6zel olarak mira-
sa iliskin bir hiikiim varsa bu zaten misilleme
tedbiri miras hakk: bakimindan var diyecegiz,
ama bunun disinda, yani 1. fikradaki kanu-
ni simnirlamalarin uygulanmas: bakimindan ne
distntyorsunuz? Bu askeri yasak bolgeler
bakimindan bunlar ¢tinkti diyor ki, karsilikli-
lik haricinde hicbirisi uygulanmayacak.

Doc. Dr. Pelin GUVEN - Simdi bakin, ayni
konuda sunumda belki bir yerde hani tasin-
maz rehini konusunda tekrar geldim su Top-
rak Korumasi Kanunu kapsaminda, aslinda
suna dikkat cekmek gerekiyor: Kanuni sinirla-
malardan anlasilan Tapu Kanununda yer alan
isyeridir, meskendir, 2,5 hektar gibi sinirlama
mi1, yoksa genel olarak btitin kanunlarda yer
alan simirlamalar mi1? Simdi o zaman rehinde
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acikca kaldirdiginda ne olacak? Bunun sonu-
cunda edinemeyecek. Simdi mirasta da kanu-
ni sinirlamalar kapsaminda ifadesini somut
olaya gore belki soyle yorumlamak lazim: Sim-
di askeri yasak bolgelerde edinemez. Bu gu-
venlik acisindan 6ngériilmus olan bir yikiim-
dur. Simdi bu sinirlamay: kaldirdiginiz zaman
hani oradaki belki koruma amacini nasil sag-
layacaksiniz? O bakimdan ben hani o konuda
kanuni sinirlamalar uygulanmaz diyor, fakat
bunu daha cok herhalde sunu kastederek 6n-
gordiiler hiikmu diye diistintiyorum. Isyeridir,
meskendir, 2,5 hektardir gibi. Onun disinda
kalir gene, ama o boélge icindeyse tasfiye belki
edilebilir.

Prof. Dr. Sibel OZEL - Son bir ctimle séyle-
yeyim. O s6zUnu ettiginiz karsiliklilik olan dev-
let vatandaslarinin kanuni miras yoluyla inti-
kal eden tasinmazlar icin 1. fikrada belirtilen
kayit ve sinirlama olarak uygulanmaz. O diger
kanunlardaki sinirlamalar degil, 1. fikrada-
ki sadece, yani 2,5 hektarlik alan sinirlamasi
mesken ya da isyeri olarak kullanilma sinirla-
masi. Diger kanunlar burada degil, onun altini
cizelim, karigsmasin lttfen.

Doc. Dr. Pelin GUVEN - Zaten 6yle demis-
tim, 1. fikrada belirtilen kayit ve sinirlamalar,
orada da imar plani, mevzi imar planindan
bahsediliyor.

Prof. Dr. Sibel OZEL - Diger kanunlardaki
kisitlamalar buraya girmiyor, 1. fikradaki di-
yor. Boylelikle oturumumuzun sonuna gelmis
olduk. Marmara Universitesi, Istanbul Barosu
ve Tapu Kadastro Genel Mudurltigti'ntin kat-
kilariyla diizenledigimiz bu konferansa katildi-
giniz icin ve bu saate kadar da kaldiginiz icin
hepinize tesekklir ediyorum.



