YABANCI KiSILERIN
TASINMAZ MAL EDiNiMi YONUNDEN
AVRUPA BIRLIGI VE TURKIYE

Dr. Levent MUTLU"

Yabancilarin tasinmaz mal edinebilmesi konusunda diinyada, bunu
yasaklayan veya tanimakla beraber cesitli sekillerde sinirlandiran farkh
sistemlerin var oldugu gortilmektedir. Konu, bir devletin en basta gtiven-
ligi ve kalkinmasi ile yakindan ilgili oldugundan ve o devletin hukuki,
sosyal, siyasi ve ekonomik hayati tizerinde gerek giincel, gerekse gelecege
dontik derin etkilere yol agtigindan kimi devletler tasinmaz mal edinimi-
nin yabanciya taninmasi konusunda kosullar 6ne stirerken, kimi devletler
boyle bir edinimi yabanciya hig bir sekilde tanimamaktadirlar. Ancak gerek
Tiirkiye’de, gerekse Avrupa tilkelerinde genel olarak yabancilara tasinmaz
mal ediniminin tanindig, fakat birtakim smirlamalara tabi tutuldugu go-
riilmektedir.

I. YABANCI KAVRAMI

Yabancilar hukuku “Condition des Etrangers — Fremdenrecht” bir memle-
kette yabancilarin ne gibi haklardan istifade edeceklerini, hangi haklardan
faydalanamayacaklarini tayin ve tespit eden hukuktur.!

Bir tilkede yasayan insanlar, o tilkedeki devletle olan hukuki iliskilerine
gore iki biiyiik gruba ayrilirlar:

1. Vatandaslar: Bunlar, o devlete vatandaslik bag ile bagli olan insan-
lardir. Ttirkiye Cumhuriyeti Anayasasi'nin 66. maddesinin birinci fikrasinda
“Tiirk devletine vatandaslik bag: ile bagli olan herkes Tiirk’tiir” hitkmi ile bu
diisiince ifade edilmektedir.

" Anayasa Mahkemesi Rapotorii, Hakim, Sayistay Uzman Denetgisi.
1 Osman Fazil Berki, Devletler Hususi Hukuku, C.1, 7. Basi, Ankara 1970, s. 155.
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2. Yabancilar: Bunlar o devlete vatandaslik bag: ile bagli olmayan
insanlardir. Bunlar da kendi aralarinda bagka bir devletle olan hukuki
iliskilerine gore, baslica ti¢ gruba ayrilirlar:

a. Baska bir devletin vatandasi olanlar. Bunlar, o devletin diplomatik
korumasindan yararlanirlar.

b. Baska bir devletin vatandas: olmakla birlikte, daha ¢ok siyasal ve
dini nedenlerle kendi tilkelerini terk ederek bulunduklari tilkeye sigmanlar.
Bunlar miiltecilerdir. Bunlar kendi devletlerinin diplomatik korumasindan
yararlanmazlar.

c. Baska hic bir devletin vatandasi olmayanlar. Bunlar da vatansizlardir.

Bu ti¢ gruba, daha ¢ok ilk gruba girebilecek olan, fakat kendileriyle ilgili
ozel kurallar dolayisiyla 6zel stattide bulunanlar1 da ekleyebiliriz.

Iste vatandaslik hukuku, bu statiiniin kazamlmasimi ve kaybedilmesini
diizenler.?

Devletler Hukuku Enstittisti'niin 1892 Cenevre toplantisinda yapmis
oldugu tarife gore; “Yabanci, bir devletin iilkesinde bulunan ve o devletin tabi-
iyetini iddiaya halen hakk: olmayan kimsedir.”

Bu tanim incelendiginde, yalniz yabanci bir devlet tabiiyetinde olan
kimseyi degil, ayn1 zamanda bir devlete tabiiyet bag1 ile bagh bulunmayan
kimseyi de yabanci kabul etmek gerekir. Buna gore, “yabanct” ile “yabanci
tebaa” kelimesi ayn1 manay1 ifade etmemekte ve aralarinda “umum ve hu-
sus-u mutlak” bir iliski bulunmaktadir. Her yabanci, yabanci tebaa degildir,
fakat her yabanci tebaa, yabancidir. Birden fazla tabiiyeti haiz olan sahis
ile tilkesinde bulundugu devlet arasinda herhangi bir tabiiyet bag1 yoksa,
yani ¢ifte tabiiyetlerden biri mezkur devletin tabiiyeti degilse, sahis yabanci
kabul edilecektir. Aksi halde, tebaadan sayilacagindan Yabancilar Hukuku
uyarinca muamele gormesi gerekir.*

2 Hikmet Sam Tiirk, “Vatandaglik ve Yabancilar Hukuku Alaninda Gelismeler Konulu
Bilimsel Toplantidaki Acilis Konusmasi, Istanbul, 24-25 Eylul 1998”7, Vatandaglik ve
Yabancilar Hukuku Alanimda Gelismeler, Istanbul 2000, s. 12.

* Institut De Droit International, Geneve, 1842 (Reglement Sur L’admission Et 1'Ex-
pulsion Des Etrangers, m.1); zikr. O. Fazil Berki, a.g.e., s. 155; Giiloren Tekinalp, Trirk
Yabancilar Hukuku, Istanbul 1975, TU yayin no: 2043, hukuk hakiiltesi yayin no: 452,
s. 6.

*  O.Fazl Berki, Devletler Hususi Hukuku, a.g.e., s.156; Sait K. Obut, Tiirk Hukukunda Yabanci
Hakiki ve Hiikmi Saluslarin Ayni Haklardan Istifadesi, Ankara 1956, s. 15-16.
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Bir diger tanima gore, asli veya miiktesep yolla bir devletin vatandas:
olan bir kisi, o devletin topraklarindan ¢ikip baska bir devletin kazai yet-
kisine girmekle, tilkesine girdigi devlet nazarinda “yabanc:”, vatandaslhk
bag1ile bagli bulundugu devlet agisindan “iilke disindaki vatandag” stattistine
girer.” Yabanci devlet vatandaslari, bir cok vatandashigi olanlar, 6zel statii-
deki yabancilar (diplomatik temsilciler, NATO mensuplari gibi), miilteciler
ve vatansizlar (Heimatlos), yabanci kavraminin kapsamina girerler.®

Yabancilik sifatinin tayininde, ttizel kisilerin, 6zellikle ticaret sir-
ketlerinin tabiiyeti konusu 6nem tasimaktadir. Gergek kisilerin tabiiyeti
konusu tabiiyetin tayini bakimindan fazla giiclitk dogurmadig: halde,
durum sirketler bakimindan aym degildir. Uygulamada ve doktrinde
sirketlerin tabiyeti konusunda cesitli kriterler kabul edilmistir. Her devlet
kabul ettigi sisteme gore, tilkesinde bulunan sirketleri kendi tabiiyetinde
kabul eder veya yabanci tabiiyette sayar.”

II. AVRUPA BiRLIGI ULKELERINDE
YABANCILARIN TASINMAZ MAL EDINIMI

Avrupa Birligi tilkelerinde genel olarak, tilkelerin kendi konum, yap1
ve ozelliklerine gore yabancilarin tasinmaz mal edinimini farkl sekillerde
smirlandirarak taniryan sistemin hakim oldugu goriilmektedir.

A. Avrupa Birligi Anayasasi ve
Uluslararas1 S6zlesmeler Yoniinden

Yabanci kisilere tasinmaz mal ediniminin taninmasi modern diinyada
dogal bir gereklilik olarak goriilmekle beraber, tilkelerce cesitli nedenlerle
smirlandirilabilmesi de o derece kabul gormektedir. Kald1 ki, tasinmaz mal
ediniminden daha 6nde gelen ve en temel insan haklarindan biri olarak
10.12.1948 tarihinde Birlesmis Milletler Genel Kurulu'nca kabul edilen
Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi'nin 13.maddesinde yer alan serbest do-
lasim ve yerlesme hakkiin dahi Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi (Insan
Haklarini ve Ana Ozgiirliikleri Korumaya Mliskin Sozlesme) ne Ek 4 Nolu
Protokol’tin 2. maddesine gore ulusal giivenlik, kamu emniyeti, kamu
diizeninin saglanmasi, baskalarmin hak ve hiirriyetlerinin korunmas icin

> Oppenheim: Ed. by Lauterpacht, International Law, A Treatise, 1959; zikr. Aysel
Celikel, Yabancilar Hukuku Dersleri (Tiirk Hukukuna Gore), Istanbul 1974, IU yayin
no: 1947, Hukuk Fakiiltesi yayin no: 431, s.18

¢ Giuloren Tekinalp, a.g.e., s. 7.

7 Aysel Celikel, a.g.e., s. 18.
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demokratik bir toplumda yasayla sinirlamalara tabi tutulabilecegi ve ayrica
belli yerlerde, yasayla konmus ve demokratik bir toplumda kamu yarari-
nin gerektirdigi sinirlamalara tabi tutulabilecegi kabul edilmistir. Avrupa
Insan Haklar1 S6zlesmesi'ne Ek 1 Nolu Protokol’iin 1. maddesine gore de
ayrica yabanc kisilerin miilkiyet haklar1 kisitlanabilmektedir. Kald1 ki 1
Nolu Protokol’de stz konusu olan sahip olunan miilkle ilgili haklardir
ve “1 Nolu Protokol’tin 1. maddesinin korumas: ancak ilgili miilk tizerinde bir
hak iddia etmek miimkiin oldugunda gecerlidir. Dolayistyla bu madde dahi miilk
edinme hakkini koruma altina almaz ve gelecekte miilk edinme hakku ile ilgili bir
teminatta bulunmamaktadir.”®

18.07.2004’te kabul edilip, 29.10.2004 te imzalanan ve 1.11.2006 tari-
hinde yiirtirltige girecek olan ve ayrica hentiz taslak asamasinda bulunan
ve tam tiiye olan tilkeler icin ancak ytirtirlige girdiginde gecerli olabilecek
“Avrupa Icin Bir Anayasa Olusturan Antlagma”da da tasinmaz mal edinimine
iliskin acik bir kural olmay1p, “miilkiyet hakk:” baslikl1 “madde II-77”de genel
olarak sahip bulunulan tasinmaz mallar i¢in s6z konusu olan kisilerin miil-
kiyet hakkindan “kamu yararina olmast ve yasa geregince kayiplart igin zama-
mnda adil bir tazminat 6denen durumlar ve kosullar altinda” herkesin miilkiyet
hakkindan mahrum birakilabilecegi, miilkiyet kullaniminin da genel ¢ikar
acisindan gerekli oldugu 6l¢tide yasalarca diizenlenebilecegi belirtilmistir.
Tasinmaz mal ediniminden daha 6nde gelen kisilerin ve hizmetlerin serbest
dolasiminin 6ngoriildiigii “madde 111-133 "te de calisanlarin tiye devletlerin
topraklarinda serbestge dolasabilme hakkinin, “kamu politikasi, kamu gii-
venligi veya kamu saglig1” gerekgeleriyle kisitlanabilecegi 6ngortilmektedir.
Birlik ve tiye devletler arasindaki iliskilere iliskin “madde I-5"te ise, Birligin,
tiye devletlerin {iilkelerinin toprak buttinliigtiniin garanti altina alinmas:
ile hukuk ve diizenin korunmasi ve i¢ giivenligin saglanmasini da igeren
temel tilke islevine sayg1 gosterecegi vurgulanmistir. Bu durum, tasinmaz
mal ediniminin yabanci kisiler yontinden genel olarak sinirlandirilabildigi
gercegini ortaya koymaktadir.

Bu nedenledir ki Avrupa Birligi'ne tiye tilkelerin biiytik cogunlugunda,
tilkelerin kendilerine 6zgii cografik, ekonomik, sosyal ve siyasal cesitli ne-
denlerle farkl stmirlamalarin getirildigi (Ornegin, Avrupa Birligi tiyesi kimi
tilkelerde tarim alanlarinin yaninda su, hava ve maden kaynaklarinimn; tarihi,
kiiltiir, sanat eserleri ve anitlarinin; deniz kiyilar: ve plajlarin; kamu/devlet
miilkiyetindeki mallarin; askeri nitelikli bolgelerin; Avrupa Birligi tiyesi
olsun olmasin tiim yabanci gercek ve tiizel kisilerin edinimine kapali olmas1

8 Monica Carss - Frisk, “Miilkiyet Hakk1”, Avrupa Insan Haklar} S6zlesmesi'nin 1 Nolu
Protokolii'niin 1. Maddesinin Uygulanmasina Iligskin Klavuz, Insan Haklar: EI Kitaplari,
no: 4, s. 19.
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veya oturma yada ikamet izninin ve bunun yerine getirilmesi sartinin aran-
masi, ikinci miilkiyetin sinirlanmasi gibi ) ve bu sinirlamalar cercevesinde
yabanci kisilere tasinmaz mal edinim imkaninin tanindig gortilmektedir.
Kald: ki en temel insan haklarindan biri olan seyahat ¢zgiirliigi konu-
sunda bile Avrupa Birligi tilkelerinde tam bir birliktelik yoktur. Nitekim,
Schengen Anlasmasina dahil tiim tilkelerde seyahat edebilmeyi miimkiin
kilan -schengen vizesine iliskin- Schengen Anlasmas: bile Avrupa Birligi
tilkelerinin tamaminca kabul edilmemistir (Schengen Anlasmasi'na dahil
olan tilkeler: Belgika, Danimarka, Almanya, Finlandiya, Fransa, Yunanistan,
[zlanda, italya, Liiksembourg, Hollanda, Norveg, Avusturya, Portekiz, Isvec
ve Ispanyadir.). Ayrica Tiirkiyenin Avrupa Birligi'ne tam tiye olmast ha-
linde dahi, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina serbest dolasim hakkinin
taninmamasi s6z konusudur.

Guintimtize degin Avrupa Birligi mevzuatinda tasinmaz mal edinimi
ile ilgili olarak 26.10.1994 tarih ve 94/47 numarali “Devre Miilk Satislarinda
Tiiketicilerin/Alicilarin Korunmasina iliskin Yonerge” ile 64 /43 numaral “Emlak
Komisyoncularimin Yerlesmeleri ile 11gili Yonerge” goriilmektedir.

“Avrupa Birligi'ne tiye ve aday iilkelerde tasinmaz mal edinimi konusunda
ortaya ¢ikan ve iilkeler arasinda farklilik gosteren bir diger husus da “ikinci ika-
metgah’ ve ‘tarim arazisi’ satin alinmast iizerinde olmustur.”

Ikinci ikametgahimn satin alinmasi konusunda, 1994 Katiim Anlagma-
st'nda ortak bir deklarasyon yer almistir: “Topluluk miiktesebatindaki hicbir sey,
arazi-kullamm planlamasi ve cevre koruma agisindan gerekli olmast ve miiktesebata
uygun bigimde tiye devletler uyrugundakiler arasinda dogrudan veya dolayl bi-
cimde ayrimcilik yapilmamast sartiyla, iiye devletlerin ikinci ikametgdh konusunda
ulusal, bolgesel veya yerel tedbirler almasini engelleyemez” Bu baglamda birgok
tiye devletin (Danimarka, Avusturya, Finlandiya ve Isveg) ikinci ikametgah
konusunda 6zel mevzuat: bulunmaktadir.’

B. Avrupa Birligi Ulkeleri Uygulamalar1

Avrupa Birligi tiyesi tilkelerde yabancilarin tasinmaz mal edinimine
iliskin olarak yukarida da belirttigimiz gibi tilkelerin kendi sosyal, siyasi,
cografik, ekonomik ve tilke gtivenligi gibi gesitli nedenlerle farkli uygula-
malar bulunmaktadir.

° http/ /www.almanbaskonsoloslugu-istanbul.org.tr.
1° Bagbakanlik Avrupa Birligi Genel Sekreterligi'nin “Gayri Menkul Edinimi ve Arazi
Kay1t” konulu 1.2.2002 tarih ve B.02.1.ABG.0.TTY.02.00/623-152 say1l: yazisi.
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* ingiltere’de, Avrupa Birligi tiyesi olsun olmasim tiim gercek ve tiizel
kisilere tasinmaz mal ediniminin serbest olmasi genel ilke olmakla beraber,
kendi vatandaslar1 da dahil olmak tizere baz1 tasinmazlar icin (Kraliyet ai-
lesine ait miilklere, ulusal park ve bahgelerin korunmasina, askeri amaglarla
kullanilan alanlara, sivil havaciliga tahsis edilen alanlara iliskin diizenlemeler
kapsamindaki) kisitlamalar bulunmaktadir.

» ftalya’da, Avrupa Birligi iiyesi olsun olmasim tim gercek ve tiizel
kisilere tasinmaz mal ediniminin serbest olmasi genel ilke olmakla beraber,
“[talya’da bir isverene bagl olarak calismak, miistakil is sahibi olmak, ikamet etmek”
gibi bazi1 kosullar ile koy sinirlar1 igindeki tasinmaz edinimlerinde otuz hek-
tar1 gegmeme ve sahip olunduktan sonrasi igin de tasinmaz mal tizerinde
tasarrufta bulunmayi simirlayan diizenlemeler (6rnegin; tarla ise bina insa
edilemeyecegi, yabanci ise oturma izni almadan ikamet edilemeyecegi gibi)
bulunmaktadr.

- Danimarka’da, Avrupa Birligi tiyesi olsun olmasin ancak stirekli oturma
iznine sahip veya tilkede bes y1l ikamet etmis olanlar (yazlik veya ikinci ev
olarak kullanilmamak kosuluyla) tasinmaz mal edinebilmektedir. Bu sartlar1
tasimayanlarmn, ancak Adalet Bakanligi'nin izni ile ve asil mesken olarak
kullanmak kosuluyla tasinmaz mal edinebilmektedirler. Ttizel kisilerde ayn1
kurallara tabi tutulmaktadar.

e irlanda’da, Avrupa Birligi tiyesi veya Avrupa Ekonomik Alani'na
dahil tilkelerde (AB iiyelerine ilave olarak Norveg, izlanda ve Liechtenste-
in) daimi ikametgahi bulunan gercek kisiler ile bu tilkelerin sinirlar1 iginde
kurulmus tiizel kisiler tasinmaz mal edinebilmektedir. AB tiyesi veya Av-
rupa Ekonomik Alani'na dahil tilkelerde daimi ikametgahi bulunmayan
gercek kisiler ile bu tilkelerin smirlar1 disinda kurulmus tiizel kisiler sadece
il ve ilge merkezlerinde tasinmaz mal edinebilmekte, il ve ilge merkezleri
disinda ancak tarim bakanligina bagl arazi dairesinin izni ile tasinmaz mal
edinebilmektedirler.

* Avusturya’da, Avrupa Birligi tiyesi tilkeler disindaki tilke vatandaslar1
ile ttizel kisilerin tasinmaz mal edinimi izne bagh tutulmustur. Sinirlamalar
eyalet yasalari ile getirilmis olup, bu diizenlemelerde ttizel kisilere ve tarim
arazilerine iliskin cesitli sinirlayict diizenlemeler bulunmaktadar.

* Portekiz’de, Avrupa Birligi tiyesi olsun olmasin gercek ve ttizel tim
kisilerin tasinmaz mal edinimi belirli sinirlamalara tabi olarak tanimmustir.
Kamu/ devlet miilkiyetindeki mallar; su, hava, maden kaynaklary; tarihi, kiil-
tiir, sanat eseri ve anitlary; askeri nitelikli bolgeler; deniz kiyilar ve plajlarda;
Avrupa Birligi tiyesi olsun olmasin tiim yabanci gercek ve ttizel kisilerin
tasinmaz mal edinmeleri miimkiin degildir.
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* Finlandiya’da, “Aland Adalar1” bolgesinde Avrupa Birligi tiyesi olsun
veya olmasin tiim yabanci gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz mal edinimi
kisitlanmistir. Ancak bunun disindaki yerler icin tasinmaz mal edinimi
yabancilar i¢in miimkiindyir.

» Isvec'te, Avrupa Birligi tiyesi olsun olmasin tiim yabanci gergek ve tii-
zel kisilerin tarima elverisli araziler ile kiralamak amaciyla bina edinimleri,
tasinmazin bulundugu valilikten izin alinmasi kosuluyla kisitlanmustir.

* Polonya’da, sadece Avrupa Birligi tiyesi veya Avrupa Ekonomik
Alant'na dahil (Norveg, Izlanda ve Liechtenstein) tilkeler igin olmak tizere
tasinmaz mal edinim olanag1 kisitlamalarla taninmistir. Polonyanin Avrupa
Birligi'ne tam tiye oldugu 1 May1s 2004 tarihinden baslamak tizere tarim
arazileri icin on iki y1l, ikinci ev icinse bes yillik bir siireyle Avrupa Birligi ve
Avrupa Ekonomik Alani'na dahil tilkeler i¢in izin kosulu vardir (Polonya,
tarim arazisi satin alma konusunda on sekiz yillik gecis stireci talep etmis,
ancak on iki yillik gegis stireci taninmustir). Diger tiglincii ilke vatandas-
lar1 igin ise, daimi olarak icisleri bakanlig1 ve ihtiya¢ duyulmas: halinde
savunma ve tarim bakanliklarinin goriis ve izinlerine tabidir. Ayrica Yasa
geregince icisleri bakanligl, yabancilarin tasinmaz mal edinimine iliskin
doktimli listeleri her yil diizenli olarak Meclis’e sunulmaktadir. Bundan
baska tilke giivenligi ile ilgili hassas bir durumun ortaya ¢ikmasi halinde,
Kanun ve yonetmelikte 6ngoriilmeyen, ulusal giivenlikle ilgili mevzuat
cercevesinde yabancilarin tasinmaz mal edinimine baska siirlamalar ge-
tirilmesi de miimkiindir.

* Estonya’da Avrupa Birligi tiyesi olsun olmasin tiim tilke vatandaslar:
i¢in stnirlama s6z konusudur. Estonya’ya Avrupa Birligi'ne tam tiye oldugu
1 May1s 2004 tarihinden itibaren gecerli olmak tizere yedi yillik gecis stireci
taninmuis ve gerektiginde bunun ti¢ y1l daha uzatilabilmesi 6ngoriilmiistiir.
Bu kisitlamalardan sadece Avrupa Ekonomik Alani'na dahil tilke vatan-
das1 olup ta son ii¢ yildir Estonya’da ikamet eden yabancilar ile edinilecek
tasinmazin ilgili oldugu ticaret sicillerinde kaydi bulunan tiizel kisiler ve
tilke disinda yasamakta olsa da kendi vatandaslari muaf tutulmaktadir.

* Slovakya’da, Avrupa Birligi tiyesi olsun olmasin tiim tilke vatan-
daslari i¢in sinirlama s6z konusudur. Slovakyanin Avrupa Birligi'ne tam
tiye oldugu 1 Mayis 2004 tarihinden itibaren gecerli olmak tizere yedi y1llik
gecis stireci taninmis ve gerektiginde bunun ti¢ y1l daha uzatilabilmesi
ongorulmustiir. Gegis stireci disinda ayrica Slovakya’da belediye yerlesim
siirlar1 disinda kalan ve tarim alanlari fonu ile orman alanlari fonuna dahil
arazilerin miilkiyetinin yabancilarca edinilmesi miimkiin bulunmamak-
tadir (Sadece Slovakya disinda yasayan Slovak vatandaslari ile AB tiyesi
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tilke vatandas: olup gecici oturma hakkina sahip ve 1 Mayis 2004 tarihini
miiteakip en az ii¢ y1l stireyle miilkiyet edinimine konu olan araziyi islemis
gercek veya tiizel kisiler ile bunlarin mirascilar1 istisna edilmistir.).

* Malta’da, bes y1l ikamet etmemis Malta ve Avrupa Birligi vatandaslari-
nin ikinci konut edinimi izne baghdir. Diger tilke vatandaslarmim ise her ttirlii
edinimi Maliye Bakanlig1'nin iznine baghdir. AB tiyesi tilkelerde kurulan ve
faaliyet gosteren ve %75’i Malta’da bes yil siirekli ikamet etmis AB vatanda-
s1 tarafindan kontrol edilen sirketler kurulus amacina hizmet etmek tizere
tasinmaz edinebilmektedirler.

* Macaristan’da, Macaristan’m Avrupa Birligi'ne tam tiye oldugu 1 Ma-
y1s 2004 tarihinden gecerli olmak tizere en az dort yildir Macaristan’da ikamet
etmekte olan Avrupa Ekonomik Alani'na giren tilke vatandaslar1 harig ikinci
konut edinmek hakki bes yil stire ile ve en az {i¢ yildir Macaristan’da ikamet
eden ve aktif olarak ciftcilik yapanlar hari¢ Tarim ve Orman arazisi edinme
hakki yedi yil stire ile simirlandirilmustir. Gerek gortildiigtinde gecis siireci tig
yil daha uzatilabilecektir. Macaristan’da yabanci gercek ve tiizel kisiler Tarim
Arazisi ve Dogal Koruma Alanlarini tasinmaz olarak edinememektedir.

* Litksemburg’da gerek Avrupa Birligi tiyesi, gerekse {ictincti tilke va-
tandaslarmin kentlerde ve kirsal kesimde tasinmaz mal alimlar1 herhangi
bir kisitlama ve izne tabi degildir.

* Fransa’da yabanci gercek kisiler, ikametleri Fransa’da olsun ya da
olmasin gayri menkul edinimi bakimindan Fransiz vatandaslariyla ayni
sartlara tabi bulunmaktadir.

* Almanya’da tasinmaz mal tasarrufu konusunda yabancilara yonelik
hicbir yasal sinirlama veya izin kosulu bulunmamaktadir. Ayrica Avrupa
Birligi tiyesi tilke vatandaslart ile tiye olmayan devlet vatandaslar1 arasinda
da herhangi bir farklilik gozetilmemektedir.™

* Yunanistan'da, genel ilke olarak Avrupa Birligi tiyesi olsun olmasin
gercek ve ttizel kisilerin “sinir bolgelerinde” tasinmaz mal edinimi yasaklan-
mis, ancak bu bolgeler disinda serbest birakilmistir. Bu nedenle de Avrupa
Birligi'nde yabanci gercek ve ttizel kisilerin tasinmaz mal edinimi ile ilgili
sorunlar, 6zellikle Yunanistan ile ortaya ¢ctkmustir. Yunanistan'da yabancila-
rin tasinmaz mal edinebilmesi konusu 1938 tarihli “Sinir ve Kiy1 Bélgelerinde
Alim/Satim Hakkimn Istimalinin Yasaklanmasima dair 1366/38 sayili Yasa” ile

1 KTU Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi arastirma gorevlileri, Bayram Uzun
- Ayse Yavuz “Avrupa Birligi'ne Uyum Siirecinde Yabanci Uyruklarin Tiirkiye’'de
Tasinmaz Mal Edinimi”, http:/ /www.hkmo.org.tr., 4.09.2003.
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diizenlenmistir. Bu Kanun’a gore, ada ve illerin isimleri verilmek suretiyle
Yunanistan'mn yaklasik yarisi yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz
mal edinebilmeleri bakimindan “yasakl: bélge” kabul edilmistir. Ancak bu
durum Avrupa Birligi'nce elestiri konusu olunca, Yunanistan, 1892/90
sayili Yasa ile yukarida adi gecen Yasa'min 24-32 maddelerini yeniden
diizenlemis ve s6z konusu smirlamalar1 Avrupa Birligi vatandaslar1 ba-
kimindan kaldirmistir. Boylece sinir bolgelerinde ancak Yunan soyundan
olanlar ile AB vatandasi gercek ve tiizel kisilere her ilde ayr1 ayr1 kurulmus
komisyonlardan izin almak suretiyle tasinmaz mal edinme imkani1 yakin
zamanda getirilmistir.

Ulkemize sinir komsusu ve Avrupa Birligi'ne de tiye olan Yunanis-
tan’da tasinmaz mal edinimi konusundaki gelismeler TC Disisleri Bakanlig:
Berlin Biiyiikelciligi'nce hazirlanan “Tiirk Yunan Iliskileri, Bati Trakya Tiirk
Azimmhigr” baghikli raporda su sekilde 6zetlenmistir:*

“Bat1 Trakya'min da i¢inde bulundugu Yunanistan topraklarimin yarisindan
fazlas1 1938 tarihli ve 1366 sayili Yasay'la sinir bolgesi olarak ilan edilmis ve bu
bolge icinde taginmaz alip satmak isteyen Yunan vatandaglarimin ilgili vilayetlerde
bu amagla kurulmus bulunan bir komisyondan izin almalar: zorunlulugu getiril-
mistir. Bu mevzuata dayamlarak uzun yillar boyunca azinlik bireyleri arasinda
veya Yunan kokenliden azinlik bireylerine tasinmaz satisina izin verilmemistir.

Yunanistan'in bu konuda mevzuat degisikligine gitmemekte ve AB anlasma-
laria uyum saglamamakta direnmesi tizerine, AB Komisyonu 1987 yilinda Yu-
nanistan aleyhine AB Adalet Divani’na (ABAD) basvurmustur. (ABAD) 305/87
sayilt kararinda Yunanistanin 1938 tarihli Yasa'yi ve AB tiyesi vatandaslarin
Yunanistan’da miilk edinmelerini yasaklayan diger bir diizenleme olan 1927 tarihli
kararnameyi iptal etmesi gerektigi sonucuna varmigtir.

ABAD karari sonrasinda Yunanistan, sinir bolgelerinde miilk edinimine iliskin
esaslari, 31 Temmuz 1991 tarihinde yiiriirliige giren 1892/90 sayili "Modernizas-
yon ve Kalkinma’ baslikli Kanun'un 24-32. maddelerinde yeniden diizenlemistir.
Yeni diizenlemede, Yunanistan ve AB iiyesi iilkelerin vatandaslari ile Yunan asilli
kisilerin sinir bélgelerinde miilk edinmeleri, yetkili makamlarin iznini almalar:
kaydiyla miimkiin kilinmistir. Ancak o6zellikle Rodos ve diger bazi adalarda miilk
edinmek isteyen AB tiyesi tilkelerin vatandaslarimin yaptiklar: miilk edinme izni
basvurularimin cogunlugunun Yunan makamlarinca reddedilmesi bu konudaki
tartismay: yeniden alevlendirmistir. AB Komisyonu 1998 yilinda bu kez 1990
tarihli kanunda mevcut kisitlamalarin kaldirilmas: icin ABAD"ye basvurmustur.

12 TC Berlin Buiytikelciligi, Tiirk Dis Politikas, Tiirk Yunan Iliskileri, Bat1 Trakya Tiirk
Azinlig, Subat 2001 (http:/ /www.tcberlinbe.de/ tr/turkdis/yunanistan)
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Bu basvuru hentiz sonu¢lanmamstir. 1999 yili Eyliil ayinda Yunan basininda yer
alan bazi haberlerde, yunan Milli Ekonomi Bakani'nin 27 Agustos 1999 tarihli bir
genelgesiyle sinir bolgesinde miilk edinilmesine iliskin 1892/90 sayili Kanun'un
24-32. maddelerine yeni bir yorum getirildigi, sinir bolgelerinde “yetkili makam-
dan izin alma’ zorunluluguna esneklik saglandig, boylelikle AB ve Yunanistan
arasindaki tartismanin sona erdirilmesinin amaclandi$i belirtilmektedir.

Sinir bolgelerinde miilk edinimine iliskin diizenlemelerin soydaglarimiz tize-
rinde olumsuz yansimalar: olmaktadir. Son 4-5 yildir azinlik bireyleri arasinda
veya Yunan kékenliden azinlik bireylerine tasinmaz satisina segici olarak izin
verilmekle birlikte, izinlerin verilmesinde uzun bekletmeler gibi caydirici dnlemler
stirdiiriilmektedir. [zin bagourularini ‘kamu diizeni, giivenlik, saglik” gerekcele-
riyle stmirlandiran Agustos 1999 tarihli genelgede soydaslarimiz igin olumsuz bir
gelisme olarak degerlendirilmektedir.”

Ayrica Yunanistan'i Aynaros Yarimadasi, Avrupa Birligi topragi olma-
sina ragmen kadinlara siiresiz kapali tutulmak suretiyle, Avrupa Birligi'nin
temel hukukunun bir pargas: olan serbest dolasim hakki dahi stirekli olarak
kisitlanmis durumdadar.’

Litvanya’da da yabanci yatirimcilar toprak harig, gayri menkul edine-
bilmektedir. Su anda yabanci sermayeli sirketler devlet topragini 99 yilligina
kiralayabilmekte, bu stire sonunda tekrar kiralamak istediklerinde 6ncelikli
olabilmektedirler. Yabancilarin oldugu kadar, vatandaslig olmayan, yerel
ttizel ve gercek kisilerin toprak sahibi olmalarma da simdiye degin izin ve-
rilmemistir. Daha 6nce Litvanya Cumhuriyeti Anayasas1 uyarinca, toprak
ancak Litvanya vatandaslarina ve bunlarm yani sira yabanci tilkelerin elgilik
veya konsolosluklarma ait olmaktaydi. Ancak, Anayasa’nin 47. maddesine
yapilan I-1390 960620 say1l1 degisiklik uyarinca, toprak miilkiyeti reformu, 1
Subat 1998 tarihli Avrupa Anlasmast min akdini miiteakip ytirtirlige girmistir.
AB tiyesi veya Avrupa Anlasmasi, OECD ya da NATO’ya taraf tilkelerden
kaynaklanan yabanci unsurlarmn, destekleyen mevzuatmn ytiriirliige girmesini
miiteakip, tarim-dis1 amaglarla toprak sahibi olmalarma izin verilecektir.'

Ozetle, Avrupa Birligi'ne iiye tilkelerden sadece Fransa, Almanya ve
Liitksemburg’ta yabancilarin tasinmaz mal edinimi yoniinden bir sinirlama
yoktur. Bu {i¢ tilkenin disinda kalan diger tiim tilkelerde ise, kendi ulusal
cikarlarina gore cesitli sinirlamalar s6z konusudur. Bircok tilkede ise sinirla-
malarin 6zellikle tarim alanlar1 konusunda yogunlastig1 gortilmektedir. Hatta
tarim alanlarmin yabancilarm tasinmaz mal edinimine actk tutulmamasini

3 Hiirriyet Gazetesi, 29.03.2004.
4 ATO sitesi: http:/ /www.atonet.org.tr. http://195.155.145.1
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genel ilke olarak da niteleyebiliriz. Bunun yaninda kimi tilkelerde de tarim

”ou

alanlarmin yaninda “su, hava ve maden kaynaklar”, “tarihi, kiiltiir, sanat eseri
ve amitlart”, “deniz kuplar ve plajlar”, “kamu/devlet miilkiyetindeki mallar”,
“askeri nitelikli bolgeler” gibi oldukga genis bir kesimin Avrupa Birligi tiyesi
olsun olmasin tiim yabanci gercek ve ttizel kisilerin tasinmaz mal edinimine

kapal1 oldugu anlasilmaktadir.

Yabancilarin tasinmaz mal ediniminde hicbir sinirlama olmayan tig tilke-
den Almanya yaklasik seksen milyon niifusa karsilik 357.042 kilometrekare
(Turkiye'nin yarisindan daha az bir alan) alana, Fransa yaklasik altmis mil-
yon niifusa karsilik (8680 kilometrekarelik Korsika Adasi dahil olmak tizere)
543.965 kilometrekare alana sahiptir. Ayrica bu tilkeler sanayilesmis tilkeler
olup, yabancilarin tasinmaz mal ediniminde hicbir sinirlama olmayan bize
gore cok az miktarda tarim alanlar1 disinda genis sanayi alanlarma sahip,
ozel miilkiyetin gelismis, refahin ileri, kisi basina gelirin cok ytiksek oldugu
tilkelerdir. Oysa Tiirkiye yaklasik yetmis milyon niifusuna karsilik 779.452
kilometrekare gibi genis, %35ini tarim, %26’sin1 ormanlik, %11’ini merala-
rin olusturdugu ve ayrica zengin maden yataklarinin (Bor gibi) bulundugu
topraklara sahip, az gelismis, kisi basina diisen gelirin bu tilkelere gore cok
diistik dtizeylerde kaldig bir tilkedir.

Kisi basma diisen milli gelirde, bu tilkelere gore cok biiytik farklar
olmasu ise, karsiliklilik ilkesinin fiili anlamda gerceklesmesi yoniinden
onem arz etmektedir. Bu itibarla karsiliklilik olsa ve Fransa ile Alman-
ya’da yabancilarin tasinmaz edinimine gortintirde sinirlama konmamais da
olsa bu tilkelerle iliskide tam bir (fiili) karsilikliliktan s6z etmek miimkiin
olmayacaktir. Bu tilkelerin niifuslarina oranla sahip olduklar1 alanlarinin
kiictiklugti ve bu {iilkelerde 6zel kesimin etkinligi ve kisisel zenginligin
yiiksek (ileri) seviyede oldugu dikkate alinirsa, hangi tilke vatandaslar1 bu
tilkelerde tasinmaz mal alabilecektir ve alabildigini varsaysak bile hangi
alanlar1 (cok az olan tarim alanlarim1 mi1?) alabileceklerdir. Ayrica diger
tilke Litksembourg'ta sadece 368.000 niifusa sahip 2586 kilometrekarelik
bir sehir biiytkliigiinde kiictik bir devlettir ve 69929 dolarlik kisi basina
gelirle 2004 yilinda diinyanin en zengin {ilkesi olmustur.

III. TURKIYE'DE YABANCILARIN TASINMAZ MAL EDINIMI

Turkiye’de de Avrupa Birligi tilkelerinde oldugu gibi, yabancilara
tasinmaz mal edinimini taniyan ancak bazi kosullarla sinirlandiran sistem
gecerlidir. Dolayistyla yabanci kisinin tasinmaz mal edinebilmesi yoniinden
Avrupa Birligi ve tilkemiz uygulamalarmin genel olarak benzer ve hatta

274  1BB Dergisi, Sayi 59, 2005



makaleler Levent MUTLU

tasinmaz ediniminin taninmasi yoniinden bir¢ok Avrupa Birligi tiye tilke-
sinden de ileri oldugu asikardur.

A. Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimine iligkin
Tarihi Gelisim ve Uygulama

Osmanli Imparatorlugu’nda yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edi-
nebilmesi yedi sefer 1284 (16 Haziran 1868) tarihli Tebaay1 Ecnebiye'nin
Emlake Mutasarif Olmalar1 Hakkindaki Kanun'la miimkiin kilinmisken,
Tiirkiye Cumhuriyeti'nde yabancilara tasinmaz mal edinimi taninmasina
iliskin yasal dtizenleme 22.12.1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanunu ile
yapilmustir. Tapu Kanunu'nun 35. maddesi kanuni sinirlamalara uyulmak
ve karsilikli olmak sartiyla yabanci gergek kisilere tasinmaz mal edinim
hakkini tanimistir. Ancak yabanci gercek kisilere 1934 yilinda tanimnan ta-
sinmaz mal edinebilme olanagy, o tarihte ytirtirlikte bulunan 13.08.1924
tarih ve 442 sayili K6y Kanunu'nun 87. maddesi ile “kdylerde taginmaz mal
edinememe” ve Tapu Kanunu'nun 36. maddesinde yer alan “bir kéye bagl
olmayan miistakil ciftliklere yabanc: gercek kisilerin hiikiimet izniyle sahip olabi-
lecegi” yonlerinden sinirlandirilmistir.

Tapu Kanunu'nun yiirtirltige girdigi 1934 yilindan onceki tilkemizin
durumu ve yasal gelismeler Anayasa Mahkemesi'nin E. 1984/14, K. 1985/7
sayili kararinda da asagidaki sekilde 6zetlenmistir:*

“24 Temmuz 1923 tarihinde imza edilmis bulunan Lozan Bans Andlasmas:
Tiirkiye'de yabancilar hukuku agismdan yeni bir donemin baglangicidir. Impara-
torluk doneminde kisi ve kurum olarak yabancilar hukukunun énemli bir kesimini
kapitiilasyonlar olusturuyordu. Osmanl Devleti, tiirlii gailelere neden olan kapi-
tiilasyonlardan kurtulmak icin 1. Diinya Savasi'mn” ¢ikmasin firsat sayarak 1
Ekim 1914 tarihinden itibaren “Kapitiilasyonlar ve daha sonra yapilan andlas-
malar ve temin edilen teamiiller ve bunlarn tafsirleri ile Avrupa Devletler Umumi
Hukuku'na muhalif olan biitiin yabanci imtiyazlar kaldirdigim ve bu tarihten
itibaren yabanci Devletler tebaas: hakkinda Avrupa Devletler Umumi Hukuku
hiikiimlerinin uygulanacagim. Ilan etmisti. Ne var ki, kapitiilasyonlara sahip
olan devletler tek tarafli olarak yapilan ilga islemini kabul etmediler. Zaten bu
tarihten ¢ok kisa bir stire sonra ittifak devletleri safinda savasa katilan ve yenik
diiserek Mondros Miitarekesi’ni ve bunu izleyen Sevr Andlasmasi'ni imzalamak
durumunda kalan Osmanl Devleti’nin, kapitiilasyonlar konusundaki kararinin
da bir anlam1” kalmamustir.

5 AMK, E. 1984/14, K. 1985/7, K. T. 13.06.1985; Anayasa Mahkemesi Kararlar Dergisi,
S. 21, s.163-164.
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Bilindigi tizere kapitiilasyonlar Milli Kurtulus Savasi sonunda 24 Tem-
muz 1923 tarihinde imzalanmis bulunan Lozan Baris Andlagmasi’nin 28.
maddesiyle kaldirilabilmistir.

Sozii edilen Andlasma’ya ekli “Ikamet ve Selahiyeti Hakkindaki Muka-
velename”nin 3. maddesiyle yabancilarin Tiirkiye’de mal ve miilk edinme
haklarma iliskin olarak “Tiirkiye’de, diger akide tebaasinin kavanin ve nizamat:
mahalliyeye tevfikan her tiirlii emvali menkule ve gayri menkuleyi ihraza, tasarrufa
ve devre ve feraga, haklar: olacaktir; tebaai mezkiire bilhassa beyi ve miibadele ve
hibe, vasiyet ile yahut diger her suretle emvali mebhuseyi tasarruf edebilecekleri
gibi ber mucibi kanun veraset tarikiyle veya hibe veyahut vasiyet suretiyle emvali
mezkureye malik olabileceklerdir” hitkmii getirilmis; ayn1 mukavelenin 1.
maddesinde ise “Isbu fasilda miinderi¢ ahkamdan her birinin Tiirkiye'de diger
Diiveli akide tebaa ve sirketlerine tatbiki, Diiveli mezkure arazisinde Tiirk teba ve
sirketleri hakkinda tam bir muamelei miitekabile tatbiki sarti sarihine muallaktir”
denilerek, 7 Sefer 1284 tarihli Kanun’un benimsedigi tebaay1 temsil sistemi
yerine, Tuirkiye nin akit devletlerle tam esitliginin bir tezahtirti olarak siyasi
(ahdi) miitekabiliyet esas1 benimsenmistir.

Lozan Baris Andlasmasi’yla Misaki Milli hudutlari icerisinde 6zgtir ve
bagimsiz bir devlet olarak varligi taninan Ttirkiye Cumhuriyeti milli mevzu-
atim diizenleme galismalarinin hemen basinda Lozan Barig Andlagsmasi’'ndan
yedi ay kadar sonra 18 Mart 1924 tarihinde ytirtirliige konulan 442 say1h Koy
Kanunu'nun 87. maddesinde “Tiirkiye Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan
gerek sahislar ve gerek sahis hiikmiinde olan cemiyet ve sirketlerin (eshast hususi-
ye ve hiikmiye) kéylerde arazi ve emlak almalart memnudur.” seklinde yer alan
hiiktimle, yabancilara, Lozan Baris Andlasmasi’yla verilmis bu konudaki
haklara oldukca kapsamli bir sinirlama getirilmistir.

Yabancilarin Tiirkiye’de miilk edinebilmeleri konusunda Lozan Baris
Antlasmasi'na bagl “Ikamet ve Selahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename”
ile kabul edilmis ahdi miitekabiliyet esasi, sozii edilen mukavelenameye
taraf olmayan devletler bakimindan Tapu Kanunu ile kanuni miitekabiliyet
esasina baglanmis ve s6z konusu hakka yeni bir takim sinirlamalar daha
getirilmistir.

Tapu Kanunu'nun 35. maddesinde yer alan “ tahdidi mutazammin kanuni
hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikl olmak sartiyla yabanci hakiki sahislar Tiirki-
ye’de gayri menkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler.” seklindeki htiktim-
le, yabanci gercek kisilere tilkede tasinmaz mal edinme hakk: taninmustir.
Soz konusu hakkin kullanimi i¢in Yasa'nin aradig kosullardan birincisi,
Kanun ile getirilmis kisitlayic1 hiikiimlere uymak digeri ise karsiliklilik
(miitekabiliyet) tir.
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Iste Tapu Kanunu'nun yabanci gergek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz
mal edinme haklarin diizenleyen 35. madde kurali yukarida belirtilen s1-
nirlayici yasal kurallar mevcutken getirilmisti ve bu sartlar altinda “yasal
stmirlayict kurallara uymak” kaydin1 koymustu.

Bu yasal diizenleme ile yabanci gercek kisilere tasinmaz mal edinebilme
olanaginin bazi stnirlamalarla taninmasinin tilkemizde daha 1934 tarihinde
gerceklestirildigi gortilmektedir. Dolayisiyla, tim Avrupa’nin 2. Diinya Sa-
vast’'n1 yasadig1 ve en temel insan haklarimin bile ihlal edildigi yillarda Ttir-
kiye’de yabanci gercek kisilere tasinmaz mal edinimi olanag1 tanimmustir.

Yabancilarin tasinmaz mal edinimine iliskin dtizenlemeyi iceren
Tapu Kanunu'nun 35. maddesi giiniimtize kadar 21.06.1984 tarih-3029
sayili, 22.04.1986 tarih-3278 sayili ve 3.07.2003 tarih-4916 sayili Yasalar’la
olmak {izere ti¢ kez degisiklige ugramis ve her ti¢ degisiklikte, Anayasa
Mahkemesi'nce iptal edilmistir.

3029 ve 3278 sayil1 Yasalar ozetle;

* Miitekabiliyet sart1 aranmaksizin yabancilara (3278 sayili Yasa'da
yabanci tilkeye ve halkina) tasinmaz mal satis1 esasini getiriyordu.

* Miitekabiliyet sart1 aranmaksizin tasinmaz mal edinebilecek tanina-
cak tilkelerin (3278 sayil1 Yasa'ya gore tilkelerin ve uyruklularinin) belir-
lenmesi yetkisinin Bakanlar Kurulu'na birakilmasini 6ngoéritiyordu.

* Yasa'nin uygulama esaslarimin (bu hususlarla ilgili usul ve esaslarin)
saptanmasi yetkisini Bakanlar Kurulu'na birakiyordu.

* Toplu Konut Fonu'na alinacak fon nispetinin %25’i gecmemek tizere
saptanmasi yetkisini Bakanlar Kurulu'na birakiyordu.

Ancak bu Yasalar yukarida da belirtildigi gibi Anayasa Mahkemesi'nce
iptal edilmistir.’

Daha sonra 2003 yilinda, 3.07.2003 tarih ve 4916 sayili Kanun'un 19.
maddesiyle, 22.12.1934 tarih ve 2644 sayil1 Tapu Kanunu'nun 35. maddesi
degistirilerek yeniden diizenlenmistir. Yapilan bu degisiklikle;

1. Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla,

a. Yabanci uyruklu gercek kisiler,

16 AMK, E. 1986/18, K. 1986/24, K. T. 9.10.1986; Anayasa Mahkemesi Kararlar Dergisi,
S. 22, s. 233-278. AMK, E. 1984/14, K. 1985/7, K. T. 13.6.1985; Anayasa Mahkemesi
Kararlar Dergisi, S. 21, s. 153-187.
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b. Yabana tilkelerde bu tilkelerin kanunlarma gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri,

Tturkiye smirlar1 iginde tasinmaz edinebileceklerdir.
2. Kargiliklilik ilkesinin uygulanmasinda,

a. Yabana devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina,
veya,

b. Yabanci tilkelerde bu tilkelerin kanunlarina gore kurulan ttizel-
kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidig1 haklarin Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esas olacaktir.

3. Tuirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet vatan-
daslarinin,

a. Kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlar ile,

b. Kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki tagsinmazlarinin, intikal iglemleri
yapilarak tasfiye edilecek ve bedele gevrilecektir.

4. Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci tilkelerde bu tilkelerin
kanunlarma gore kurulan tiizelkisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz
hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi, Bakanlar Kurulu'nun iznine tabi
olacaktur.

Ancak kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlar icin bu hiikiim
uygulanmayacaktir.

Yabanct uyruklu gercek kisilerin, kanuni miras disinda 6ltime bagh
tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi de Bakanlar
Kurulu'nun iznine bagli olacaktir.

[zin verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek, bedele cevrilecektir.

5. Yabanc1 uyruklu gercek kisiler ile yabanci tilkelerde bu tilkelerin ka-
nunlarina gore kurulan ttizelkisilige sahip ticaret sirketleri lehine, tasinmaz
tizerinde smurl ayni hak tesis edilmesi halinde karsiliklilik sartinin aranma-
yacag ongorilmiistiir.

6. Kamu yarar1 ve tilke giivenligi bakimindan, bu maddenin uygulan-
mayacag yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu'nun yetkili oldugu 6ngoriil-
musgtir.

Boylece 4916 sayili Yasa ile yapilan yeni diizenleme ile, karsilikli olmak
ve yasal stnirlamalara uyulmak sartiyla, yabanci gercek kisilere ve yabanci
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tilkelerde bu tilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerine, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar1 icerisinde tasinmaz mal edin-
me olanag getirilmis, yasal sinirlamalar arasinda bulunan 442 sayili Koy
Kanunu'nun 87. maddesinin ytiriirliikten kaldirilmasi ile koyler yabanci
gercek kisiler ile yabanci tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz
edinimlerine acik hale getirilmis, ayrica 2644 sayili Tapu Kanunu'nun miil-
ga 36. maddesinde yer alan hiikiimler 35. maddeye eklenerek bu madde
yeniden diizenlenmis, ancak 2565 say1l1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu’'nda herhangi bir degisiklik yapilmamustir.

Gortilduigt tizere 4916 sayili Yasa, konuyu, 3029 ve 3278 sayil1 Ya-
sa’lardan farkl bicimde diizenlemistir. Ancak bu diizenleme de Anayasa
Mahkemesi'nin 14.03.2005 tarihli ve E. 2003 /70, K. 2005/14 say1l1 karariyla
iptal edilmistir."”

Anayasa Mahkemesi'nin 3029 ve 3278 sayil1 Yasalar’la ilgili olarak
vermis oldugu iptal kararlar1 genel olarak “karsiliklilik” ilkesinin ihlaline
dayanmisken, 4916 say1l1 Yasa'ya iliskin vermis oldugu karar1 Anayasa’'nin
2, 7, ve 16. maddelerine dayandirilarak, Kararda ozetle “... Dava konusu
35. maddenin ilk fikrasiyla yabanc: gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinmeleri,
karsilikli olmak ve kanuni simirlamalara uyulmak kosuluna bagl tutulmus, ancak,
bu edinimin usul ve esaslar1 gosterilmemistir. Oysa, hukuk devletinin yukarda
belirtilen islevlerinin yasama gecirilebilmesi icin, iilkenin biitiinliigii, giivenligi,
cografi ozellikleri, stratejik konumu ve oncelikleri gozetilerek yabancilarin alacag
tasinmazin yeri, arazi, arsa veya bina olmasimn getirecegi farkliliklar ile satin
almanin amaci, kosullar: ve devirde uyulacak usul ve esaslar gibi hususlarin ya-
sada belirtilmesi gerekir. Bunlarin yasada diizenlenmemis olmas, tilke biitiinliigii
ve egemenligi ile dogrudan ilgili oldugunda duraksama bulunmayan yabancila-
rn tagimmaz edinimi konusunda, yetki devrine yol agacag: gibi yasalarin agik,
anlagilabilir ve simirlary belirli kurallar icermesi gereginin hukuk giivenliginin
gerceklesmesi icin on kosul kabul edildigi hukuk devleti anlayisina da ters diiger.”
denilmistir.’

B. Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimine Iliskin
Kurallarda Yer Alan Temel ilkeler

Yabancilarin tasinmaz mal edinimi ile ilgili Tapu Kanunu'nda tize-
rinde 6nemle durulan iki temel konu “karsiliklilik” ve “kanuni stmirlamalar”

7 4916 sayilt Yasa Anayasa Mahkemesi'nce iptal edilmekle birlikte, Karar da iptal
kararmnin Resmi Gazete’de yayimlanmasindan itibaren ti¢ ay sonra yiiriirliige girmesi
ongoriilmiistiir (Resmi Gazete yayim tarihi: 26.4.2005).

' AMK, E. 2003/70, K. 2005/14, K. T. 14.3.2005; RG, 26.4.2005t - 25797.
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konularidir. Bu itibarla bu bolimde bu iki hususla ilgili agiklamalara ve
degerlendirmelere yer verilmistir.

1. Miitekabiliyet (Karsiliklilik)

Miitekabiliyet; sozltiklerde, karsitlik, karsilikli olma durumu, karsilikli
davranis seklinde tanimlanmaktadir.’

Bir tanima gore, miitekabiliyet, en az iki devletin, vatandaslarina, yek-
digerinin memleketinde ayn1 mahiyetteki hakki fiilen tanimalaridir.?

Bir bagka tanima gore de miitekabiliyet (karsilikli muamele) sistemi
demek, devletlerin karsilikli olarak bir hususi hakki tebaalarina tanimalar:
demektir.?!

Miitekabiliyet, andlasma yolu ile karsilikli olarak tanindiginda buna
siyasal veya ahdi miitekabiliyet denir. Kanuni veya fiili miitekabiliyet de-
nen ikinci cesitte ise bir andlasmada haklarin karsilikli olarak taninmasi
aranmaz, bu sistemi kabul eden devlet yabanci devlet vatandasina bir takim
haklar tanimak icin ayni haklarin kendi vatandaslarina yabanci devletce
ve mevzuatinda yahut ta fiilen taninmasini arar.”

Devletler Umumi Hukuku'nda, anlasmalar yani esit borclar denen
saha haricinde, miitekabiliyet simetrik manada kaidedir. Bu sahada dogan
borglarda ayniyet ve miisavat mevcuttur. Bu ayniyet ve muisavat bizatihi
devletler arasindaki miinasebetler bakimindan zaruridir. Bu ayniyeti,
onlarin esitlik ve hakimiyetiyle izah etmek kabildir. Bu durumda, hig biri
digerine nazaran, hi¢ olmazsa hiikmen, daha {iisttin haklardan istifade
edemez. Demek oluyor ki, Devletler Umumi Hukuku'nda miitekabiliyet,
halihazirda ayniyet olarak tezahiir etmektedir.?

Devletler Hususi Hukuku'nda hukuk tekniginin dogurdugu bir mii-
essese olmayip, sadece devletin iradesine bagh bir miiessese olarak miite-
kabiliyetin tanimlanmasina karsi, Sait, K. Obut, Devletler Hususi Hukuku
bakimindan miitekabiliyeti, opportunisme, devletin tek tarafli iradesine, tam
bir serbestiye istinat ettiren goriislerde hakikat pay1 bulunmakla birlikte bu

1 http:/ /www.tdk.gov.tr/ TDKSOZLUK/ Mustafa Nihat Oziin, Sozliik, Istanbul 1955,
s. 628.

2 Obut, a.g.e., s. 50.

2 O. Fazil Berki, a.g.e., s. 174.

2 Yimaz Altug, Yabancilarin Hukuki Durumu, Istanbul 1971, iU yayinno: 1672, Hukuk
Fakiiltesi yaymn no: 361, 4 Bas, s. 13.

2 Gait K. Obut, a.g.e., s. 50-51.
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gortislere tamamen istirak etmenin miimkiin olmadig1, miitekabiliyeti bu
unsurlara irca etmenin, onun bulunmamasini da intag¢ edebilecegi, oysa
miitekabiliyeti inkarin yabancilarin asgari haklar problemini tanimamak
oldugu, miitekabiliyetin de yabancilarin diger bir memlekette malik oldugu
haklar gibi bir asag1 sinir1 oldugu ve bu simirdan daha asag1 inmek yaban-
cilarin mezkr asgari haklarini ihlal manasini tazammum edecegi seklinde
agiklamaktadir.?

Tapu Kanunu'nun yirtirliige girmesinden sonra, bu Kanun'un 35.
maddesinde yer alan karsiliklilik (miitekabiliyet) kelimesinin anlami
tizerinde tereddiitler dogmus, bu hususun agiklanmas: Tapu ve Kadastro
Genel Miudiirliigii'nce istenilmis ve Adalet, Igisleri ve Maliye Bakanliklar
temsilcilerinden olusan bir komisyonda incelenen konu, 29.05.1940 gtinlii
ve 2/13394 sayili Bakanlar Kurulu karariyla “... Tatbikatta miiskiilat: ve hatta
imkdnsi1zlig1 nazara alimarak simdilik bahsi gecen karsilikli olmak kaydinin, Hariciye
Vekilligi’'nin de istirak ettigi Hariciye Bashukuk Miisaviri'nin noktai nazari ve
adliye vekilliginin miitalaas: dairesinde esas itibariyle ecnebilere gayri menkullere
tasarruf hakk: taniyan ve Tiirk tebaasina kars: hususi kayit ve tahditler vazetmeyen
ecnebi devletler tebaasina, Tiirkiye’de biitiin ecnebilere mahsus kayit ve tahditlere
riayet sartiyla ve ayrica herhangi bir suretle tahdidata tabi tutmaksizin, gayri
menkullere temelliik ve tasarruf hakkinin taninmas: ve yabanci bir devlet ilkesinde
bulunan tebaamizin o memlekette almak istedigi gayri menkul hakkinda vazedilen
takyidat ve tahdidattan miitevellit bir miiracaat: halinde o devlet tebaast hakkinda
ayni takyit ve tahditlerin konulmas: seklinde tatbik edilmesi kabul olunmustur.”
sonucuna baglanmistir. *

Boylece bahse konu karar ile, karsiliklilik ilkesinden ne anlasilmasi
gerektigi aciklanmistir. Buna gore karsiliklilik ilkesinin varlig: igin yasal
diizenlemenin yaninda bunun fiilen uygulanabilir olmas1 da gerekmekte-
dir. Kanuni karsilikliligin fiili durumu gostermeyecegi goz ontine alman
kararda, Ttirkiye Cumhuriyeti vatandaslariin basvurusu halinde, yabanci
tilkede karsilasacaklar1 sinirlamalarin karsiliklilik uygulamasina esas alin-
masi istenmistir. Dolayisiyla tilkemiz ile yabanci bir devlet arasinda tasin-
maz mal edinimi konusunda karsilikliligin varligindan s6z edebilmek icin
karsilikliligin kanuni ve fiili olmasi gerekmektedir. Buna gore, bir yabanci
tilke vatandasinin ya da ticaret sirketinin tilkemizde tasinmaz mal edinmesi,
Turkiye Cumhuriyeti vatandaslarinin ve ticaret sirketlerinin de o tilkede
tasinmaz mal edinmesine, kanun ile hak taninmis olmasina ve bu hakkin
da fiilen uygulanabilmesine baglidur.

# Gait K. Obut, a.g.e., s. 51. _
% Ali Riza Diizceer, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Iktisaplar1”, Yargitay
Dergisi, C. 5, S. 2, Nisan 1979, s. 289-290.
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Karsiliklilik ilkesinin 6nemi, Anayasa Mahkemesi'nin K. 1986/24 say1l1
kararinda da “Ulkede yabancinin arazi ve emlak edinmesi salt bir miilkiyet soru-
nu gibi degerlendirilemez. Toprak, devletin vazgecilmesi olanaksiz temel unsuru,
egemenlik ve bagimsizligin simgesidir. Karsiliklilik esast uluslararast iliskilerde
esitligi saglayan bir denge aracidir.” seklinde vurgulanmistir.?

Karsiliklilik yoniinden, yabancilarin tasinmaz mal edinimi konusunda
yabanci tilkeler Tiirkiye acisindan dort ayr: grupta ifade edilmistir:

1. Tasinmaz Mal Edinimi Konusunda Tiirkiye ile Arasinda Karsiliklilik
Bulunan Ulkeler: Tasinmaz edinimi konusunda iilkemiz ile arasinda tam
karsiliklilik bulunan tilkelerin listesi Tapu ve Kadastro Genel Mudiirlii-
gi'nce yayimlanmus olup, listede yer alan tilkelerin vatandas1 olan yabanci
gercek kisilerin tilkemizde tasinmaz mal edinme talepleri; edinmek iste-
dikleri tasinmaz mallarin askeri yasak bolge ve giivenlik bolgeleri disinda
kalip kalmadig (Tapu ve Kadastro Genel Mudurliigii'niin 22.03.2000 tarih
ve B021TKG01600001-1326-626/318 ve 333 sayil1 genelgeleri ile bildirilen
yetkili askeri komutanliklardan) sorularak, askeri makamlarin o yerin
askeri yasak bolge ve giivenlik bolgeleri disinda kaldigini belirten cevab
alindiktan sonra tapu sicil mudiirliiklerince sonuglandirilabilmektedir.

Yunan uyruklu gercek kisilerin tilkemizde tasinmaz mal edinimine
yonelik talepleri ise, halen ytirtirliikte olan 22.03.2000 tarih ve 1361-121-
T/302-317 sayili genelge uyarinca sonuglandirilmaktadir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'nce yaymlanan listeye gore tasin-
maz mal edinimi konusunda Ttirkiye ile seksen sekiz tilke arasinda karsilik-
liik bulunmaktadir. Bu tilkeler sunlardir; Almanya, ABD, Andorra, Arjantin,
Avustralya, Avusturya, Bahamalar, Bahreyn, Banglades, Barbados, Belgika,
Belize, Benin, Bolivya, Bosna-Hersek, Botswana, Brezilya, Danimarka, Do-
minik Cumhuriyeti, Ekvador, Elsalvador, Estonya, Fildisi Sahili, Filipinler,
Finlandiya, Fransa, Gabon, Gana, Gine, Grenada, Guatemala, Guyana, Gii-
ney Afrika Cumhuriyeti, Haiti, Hirvatistan, Hollanda, Honduras, 1ngi1tere,
Irlanda, ispanya, Israil, Isvec, Isvicre, Halya, Jamaika, Japonya, Kamerun,
Kanada, KKTC, Kolombiya, Kore (Giiney), Kostarika, Letonya, Liechtenstein,
Litvanya, Litksembourg, Macaristan, Malawi, Malezya, Mali, Malta, Mau-
ritus, Meksika, Monako, Moritanya, Mozambik, Nijerya, Nikaragua, Nor-
veg, Orta Afrika Cumhuriyeti, Panama, Paraguay, Peru, Polonya, Portekiz,
Sanmarino, Senegal, Sirbistan ve Karadag (Yugoslavya), Singapur, Somali,

% E.1986/18, K. 1986/24, K. T. 9.10.198.; a.g.e., s. 259.
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Srilanka, Swaziland, Sili, Tanzanya, Uruguay, Venezuella, Yeni Zelanda,
Yesilburun Adalar1.”

2. Tasinmaz Mal Edinimi Konusunda Tiirkiye ile Arasinda Karsiliklilik
Bulunmayan Ulkeler: Taginmaz mal edinimi konusunda tilkemiz ile arasm-
da karsiliklilik bulunmayan tilkeler ise, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirlii-
gi'nce yayinlanan listede belirtilmistir. Buna gore Ttirkiye ile otuz bes tilke
arasimnda tasinmaz mal edinimi konusunda karsiliklilik bulunmamaktadir.
Bu nedenle s6z konusu otuz bes iilke vatandaslarinin tilkemizde tasinmaz
mal edinimleri miimkiin bulunmamaktadir. Bu nedenle iilkemiz ile tasin-
maz mal edinimi konusunda karsiliklilik bulunmayan tilkeler vatandasla-
rinin tasinmaz mal edinim talepleri tapu sicil mudiirliiklerince herhangi bir
yazisma yapilmadan dogrudan reddedilmektedir. Ancak, Ttirkiye Cumhu-
riyeti ile arasinda tasinmaz edinimi konusunda karsiliklilik bulunmayan
devlet vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlarin
intikal islemleri yapildiktan sonra ilgililere tasinmazin tasfiyeye tabi ol-
dugu bildirilerek tasfiyesi igin ilgili defterdarlik veya mal miid{irliiklerine
bildirimde bulunulmaktadir. Tasinmazin askeri yasak bolge ve giivenlik
bolgelerinde kaldigimin tespiti halinde ise, kamulastirma yoluyla tasfiyesi
i¢in ilgili askeri makamlara bildirimde bulunulmaktadir.

Tasinmaz mal edinimi konusunda Tiirkiye ile arasinda karsiliklilik
bulunmayan tilkeler; Afganistan, BAE, Burma, Cezayir, Cek Cumhuriye-
ti, Endonezya, Eritre, Ermenistan, Etiyopya, Fiji, Hindistan, Irak, [zlanda,
Kambogya, Katar, Kore (Kuzey), Kuveyt, Kiiba, Laos, Libya, Maldivler,
Mogolistan, Nepal, Nijer, Oman, Papuayenigine, Sudan, Surinam, Suudi
Arabistan, Tayland, Tunus, Vietnam, Yemen.*®

3. Ulkemizde Sadece Bina Miilkiyeti Edinebilen Ulkeler: Karsiliklilik
ilkesi geregince baz iilke vatandaslari, tilkemizde sadece bina miilkiyeti
edinebilmektedir. Bu itibarla bu tilkeler, karsiliklilik ilkesi geregi tilkemizde
sadece bina miilkiyeti edinebilecek tilkelerdir.Bu tilkelerin sayis1 ise, bugtin
itibartyla yirmi ticttir. Bu tilkeler sunlardir; Azerbaycan, Belarus, Cad, Cin,
Fas, Giircistan, Kazakistan, Kenya, Kirgizistan, Makedonya, Misir, Moldova,
Namibya, Ozbekistan, Romanya, Rusya Fedarasyonu, Slovakya, Slovenya,
Tacikistan, Tiirkmenistan, Uganda, Ukrayna, Urd{in.?

7 http:/ /www.tkgm.gov.tr/
3 http:/ /www.tkgm.gov.tr/
¥ http:/ /www.tkgm.gov.tr/
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4. Diger Ulkeler: Bu durumda bulunan iilkeler ise, Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigii'nce yayinlanan tasinmaz mal edinimi konusunda Tiirki-
ye ile arasinda karsiliklilik bulunan ve bulunmayan {ilkeler listelerinde yer
almayan tilkelerdir.

Yukarida belirtilen ti¢ grup icinde de yer almayan tilke vatandaslarinin
tasinmaz mal edinim talepleri ise, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirltigii'ne
intikal ettirilebilinmekle beraber ancak karsiliklilik ilkesi saglandig1 ve yasal
sinirlamalara uyuldugu takdirde karsilanabilmesi miimkiindir. Nitekim
3045 sayil1 Yasa'nin 14. maddesine gore bu isler, Tapu ve Kadastro Genel
Miidirligi niin Yabanci Isler Dairesi Bagkanligi'nca yiiriitiilmektedir.

Yabanc tilkelerde, bu tilkelerin kanunlarma gore kurulan ttizel kisilige
sahip yabanci ticaret sirketlerinin {tilkemizde tasinmaz mal edinmeleri de,
karsilikli olmak ve yasal sinirlamalara uyma sartlarma bagh bulundugun-
dan, bu sirketlerin tasinmaz mal edinimlerine iliskin talepleri de, Tapu ve
Kadastro Genel Mudiirliigii'nce sonuglandirilabilmektedir.

Turkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunmayan devlet
vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlar ile kanuni
kisitlamalara tabi alanlardaki tasinmazlari, intikal islemleri yapilarak il-
gililerine tasinmazin tasfiyeye bagli oldugu bildirilerek tasfiyesi igin ilgili
defterdarlik veya mal midtirliiklerine bildirimde bulunulmak suretiyle
sonuclandirilmas: da 4916 sayil1 Yasa ile getirilmis bir diizenlemedir.

Yabancilarin iilkemizde taginmaz mal edinmelerinin birinci kosulu
karsiliklilik olmakla birlikte, karsiliklilik ilkesine gercek kisiler acisindan
getirilen bazi istisnalar bulunmaktadir. Bu istisnalar ise sunlardir:

a. Vatansizlar hicbir devlet uyrugu tasimadiklar igin karsiliklilik
sartinin belirlenecegi muhatap bir devlet bulunmamaktadir. Bu nedenle,
vatansizlar karsiliklilik sartindan muaftirlar.

%0 Madde 14, Yabanct Isler Dairesi Baskanlig1'nin Gorevleri;

* Yabanci uyruklu gercek ve ttizel kisilerle Ttirkiye Cumhuriyeti uyruklu olup da
yabanci tilkelerde yerlesik kisilerin Ttirkiye’deki tasinmaz mallar1 ile ilgili her tiirlii
tapu ve kadastro islemlerini takip etmek, diizenlemek ve arsivlemek,

« {lgili bakanlik ve kuruluslarla isbirligi yaparak, Tiirkiye Cumhuriyeti uyruklu
gercek ve ttizel kisilerin yurt disindaki tasinmaz mallar1 ile ilgili hak ve menfaatlerini
kollamak,

* Bakanlik ve kuruluslar arasi toplantilar ile ilgili olarak devletler aras1 emlak
miizakereleri i¢in gorev alanindaki belgeleri toplamak ve ilgililere iletmek,

* Genel midiirliikce verilecek benzeri gorevleri yapmak.
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b. Turkiye tarafindan 26.08.1961 tarih ve 359 sayili Kanun'la onayla-
nan 28.07.1951 tarihli “Miiltecilerin Hukuki Durumuna Dair Sézlesme"nin m.
7/2 hiikmiine gore, miilteciler, sigindiklar tilkede {i¢ y1l ikamet ettikten
sonra karsiliklilik sartindan muaf olurlar. Tiirkiye’de bulunan miilteciler
de, bu durumlarini resmi belge ile belgelendirmeleri halinde ayn1 kurala
tabidirler.

c. Turkiye’de turizm amach yatirim yapmak isteyen yabanci gercek ve
ttzel kisiler, 2634 say1l1 Turizm Tesvik Kanunu'nun 8/E maddesine gore,
Bakanlar Kurulu karari ile, karsiliklilik kosulundan ve yabancilar icin ge-
tirilen yasal sinirlamalara tabi tutulmadan turizm bolge ve merkezlerinde
tasinmaz mal edinebilmektedirler.

¢. Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci tilkelerde bu tilkelerin
kanunlarina gore kurulan ttizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine 4721
sayili Tiirk Medeni Kanunu'nda yer alan simirli ayni haklarin tesisinde
karsiliklilik sart1 aranilmadan islemler sonuglandirilabilmektedir.

d. 4875 sayil1 Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’'na gore kurulan
veya miilga 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu hiikiimlerine
gore tilkemizde kurulmus yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz mal alim,
satim vb. islemleri tapu sicil mtidiirliiklerince dogrudan sonuglandirilabil-
mektedir.

2. Kanuni Sinirlamalara Uyulmak Sart1

Yabancilarin tilkemizde tasinmaz mal edinmelerine getirilen bir kosul
da, kanunlarla getirilmis olan sinirlayict hiikiimlere uymaktir.

Yabancilarin tasinmaz mal edinimlerine iliskin olarak yasalarimizda
bazi sinirlamalar yer almistir. Bu siirlayici kurallar ise;*

a. 2644 sayili1 Tapu Kanunu'nun 35. maddesi, yabanci gercek kisilerin
iilkemizde otuz hektardan fazla tasinmaz mala ancak Bakanlar Kurulu
Karar ile sahip olabilecegi, kanuni mirasin bu hitkmiin disinda oldugu
kuralin1 koymustur.

b. Yabancilarin tilkemizde tasinmaz mal edinmelerini cografi acidan si-
nirlayan 2565 say1l1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu'nda
yer alan diizenlemelere gore; askeri yasak bolgeler ve giivenlik bolgelerindeki

1 En 6nemli sinirlayici kural olan 442 sayili Koy Kanunu'nun 87. maddesi 4916 sayili
Yasa ile kaldirildigindan, 2003 yilina kadar 6nemli bir sinirlama olan koyler yaban-
cilarm tasinmaz mal edinimlerine agik hale getirilmistir.
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tasinmaz mallarin yabanci gercek ve tiizel kisilere satilmasi, devredilmesi ve
kiralanmas1 miimkiin bulunmamaktadir.

Bu Kanun’la kara, deniz ve havada birinci ve ikinci derecede askeri
yasak bolge olmak tizere iki bolge tespit edilmistir. Kanun'un 7. maddesine
gore birinci derece kara askeri yasak bolgelerine, buradaki gorevliler ve aile
fertleriyle yetkili komutanhigin izin verdigi TC uyrugundaki diger gorevliler-
den baskasi giremez ve oturamaz. 9. maddeye gore de, Tiirk vatandaslarmin
2. derece kara askeri yasak bolgelerinde oturmalari, seyahat etmeleri, zirai
faaliyetlerini, meslek ve sanatlarini icra etmeleri serbesttir. Yabanci gercek
ve tiizel kisiler bu bolgede tasinmaz mal edinemezler.

c. 1927 tarihli ve 1062 sayili, “Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin Emlakine
Vaziyet eden Devletlerin Tiirkiye deki Tebaalar: Emlakine Kars: Mukabele Bilmisil
Tedabiri Ittthazt Hakkinda Kanun”un 1. maddesine gore, idari kararlar ve
olaganiistii veya istisnai kanunlarla Tiirk vatandaslarmin miilkiyet hakkin
kismen veya tamamen simirlandiran devletlerin Tiirkiye’deki tebaasinin
tasinir ve tasinmaz mallarinin miilkiyet hakkinin Bakanlar Kurulu karar:
ile mukabele-i bilmisil olarak kismen veya tamamen sinirlandirilabilmesi
ongorulmistiir.

Bu Kanun hiiktimlerine gore, Bakanlar Kurulu'nun yabancinin tagimir
ve tasinmaz mallarina el koyabilmesi i¢in o yabancinin vatandasi oldugu
devletin, Tiirk vatandaslarinin o memleketteki mallarinin tamamina veya
bir kismina el koymas: gereklidir. Bunun “siyasi bir tedbir” oldugu Danis-
tay’in eski tarihli bir kararinda belirtilmistir.*

¢. Yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinmesi konusunda, bu haktan
yararlanacak kisilerin sahsi itibariyle getirilmis bir sinirlama da, 3 Mart
1340 tarihli, 431 sayili, Hilafetin ilgas1 ve Hanedan Osmani’'nin Tiirkiye
Cumbhuriyeti Memaliki Haricine ¢ikarilmasina Dair Kanun’da yer almistir.
Bu Kanun’la, Osmanl Saltanati'na ait biitiin erkek ve kadin mensuplar ile
damatlar1 on giin icinde Ttirkiyeyi terk ve Tiirkiye’de ebediyen ikamet hak-
kindan mahrum birakilmisti. 431 sayili Kanun, Kanun’da belirtilen kimselerin
Ttirkiye’de tasinmaz mallar tizerinde tasarruf haklarini kaldirmis ve bu mal-
larin tasfiye edilmesini kabul etmisti. Kanun'un, 7. maddesinde, Osmanl
Hanedani'nin erkek ve kadin mensuplar1 ve damatlarmn, bu mallari bir yil
icinde hiikiimetin kontroli altinda tasfiye etmelerini, tasfiyeyi yapmadik-
lar1 takdirde, bunun hiikiimetce yapilacagini ve bedellerinin kendilerine
verilmesini 6ngormiistii. Yalniz padisahlik yapmis kimselere ait tasinmaz
mallarin millete intikal edecegi kabul edilmistir.

2 Aysel Celikel, a.g.e., s. 222-225.
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d. 11.2.1964 tarihli, 403 sayili Tiirk Vatandashg: Kanununun 33 ve
35. maddeleri, gercek kisilerin tasinmaz mal edinmesine bazi yabancilar
i¢in iki kisitlama getirmektedir. 35. maddeye gore vatandasliktan ¢ikarma
islemi sonucu vatandasliklarini kaybedenler; 33. maddeye gore de vatan-
dasliklari iptal edilip de, iptal kararinda mallarinin tasfiyesi ile smnir dist
edilmeleri konusunda hiikiim bulunanlar, Tiirkiye’de yeniden tasinmaz
mal edinemezler.

C. Yabanci Tiizel Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri

Yabanci ttizel kisilerin tasinmaz mal ediniminin, gercek kisilerin tagin-
maz mal ediniminden farkli bir 5neme ve sonuca sahip oldugu asikardar.
Nitekim tarihe baktigimizda, Osmanli Imparatorlugu déneminde yabanci
tiizel kisilere tilkede tasinmaz mal edinme imkanmin taninmadigi, Cum-
huriyet doneminde de bunun devam ettigi, Koy Kanunu ve Tapu Kanunu
ile de bu hakkin yabanci gergek kisiler yoniinden dahi sinirlandig: goriil-
mektedir.

1. Yabanc1 Kamu Hukuku Tiizel Kisilerinin Durumu

a. Tasinmaz Mal Edinimi Bakimindan Devletlerin Durumu: Doktrinde
genellikle kabul edildigine gore, kamu hukuku ttizel kisileri ve bunlarin
basinda da devlet, diger bir devlet tilkesinde tasinmaz mal edinmek ehliye-
tine sahip degildir. Bu kural Devletler Genel Hukuku'nun temel prensiple-
rindendir. Bir devletin diger bir devlette tasinmaz mala sahip olabilecegini
kabul etmek o devletin egemenlik ilkesinin ihlaline yol agar. Bu nedenle
hemen hig bir hukuk sisteminin kabul etmedigi boyle bir durumu Ttirk hu-
kuku da hakl1 olarak reddetmistir. Kaldi ki, bu hususta miitekabiliyet dahi
gecerli olamaz. Ancak, bir memlekette bulunan elgilik ve konsolosluklara
ait binalarin temelliikii yukaridaki kurala istisna tegkil eder.

20.05.1955 tarih ve 6593 sayili “Ecnebi Devletlere Ankara’da Sefarethane
ve Konsoloshane Insa Etmek Uzere Meccanen Arsa Tahsisine Dair Kanun"un 1.
maddesi, yabanci devletlere Ankara’da biiytikelgilik ve konsolosluk insa
etmek tizere hazinece bedelsiz arsa tahsis ve temlik edilebilecegini, 4. mad-
desi de bu konuda miitekabiliyet sartin1 koymustur, Buna gore, kanunla
kabul edilen bedelsiz arsa tahsis ve temliki, tapu harci ve glimriik vergisi
muafiyeti, bunlardan yararlanacak yabanci devletlerin Tuirkiye Cumhuri-
yeti'ne ayn1 haklar1 tanimasina bagh kilinmistir.

% Sait K. Obut, a.g.e., s. 109-110.
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b. Devlete Bagli veya Devletle Herhangi Bir Sekilde Ilgisi Bulunan
Tiizel veya Gergek Kisilerin Durumu: Bir devlete bagli bulunan diger
kamu hukuku ttizel kisileri ve hatta bir devletle mali veya diger bir sekilde
ilgili bulunan baska ttizel kisiler veya boyle bir duruma sahip gercek kisiler
hi¢ bir sekilde baska bir devlette tasinmaz mal edinemezler. Nitekim, ad1
gecen miiesseseler veya kisiler devlete herhangi bir sekilde de olsa bagl
veya mensup olduklarindan, bunlarin bir baska tilkede tasinmaz mal edin-
meleri, mensup olduklar1 devletin s6zii gecen devlet arazisinde, tasinmaz
mal edinmesi anlamina gelir. Nitekim 7.03.1954 giinlii ve 6326 say1l1 Petrol
Kanunu'nun 13.05.1955 giin - 6558 sayil1 Kanun'la degisik ve “Milli menfa-
atin korunmas1” bashigini tasiyan 12. maddesinin 1. bendine gore, yabanci
devletlerin dogrudan dogruya veya dolayisiyla idaresinde etkili olabildikleri
olgtide veya sekilde mali ilgileri veya menfaatleri bulunan tiizel kisiler ile
yabanci bir devlet icin veya yabanci bir devlet adina hareket eden kisiler;
petrol ameliyatina liizumlu tasmir ve tasinmaz mal satin alamazlar, bunlara
sahip olamazlar veya bunlar tizerinde hak veya menfaat tesis edemezler.>

2. Yabanci Ticaret Sirketlerinin Durumu

Tapu Kanunu'nun 35. maddesinde 4916 sayil1 Yasa ile 2003 y1ilinda ya-
pilan degisiklikle, tiim yabanci ticaret sirketlerinin karsilikli olmak ve yasal
smirlayici kurallara uymak kosuluyla Ttirkiye’de tasinmaz mal edinmeleri
miimkiin hale getirilmistir.

Yabanci gercek kisilerde oldugu gibi yabanci ticaret sirketlerinde
de karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uymak sartlar1 getirilmistir.
Yabanci bir devlet ile {ilkemiz arasinda ticaret sirketleri yoniinden karsi-
likliligin bulunup bulunmadigr Disisleri Bakanligi'na sorulmak suretiyle
belirlenmektedir.

Yasal sinirlamalar agisindan yabanci gercek kisiler i¢in gecerli olan ku-
rallar yabanci ticaret sirketleri agisindan da gegerlidir. Ayrica yabanci gercek
kisiler lehine bir smirli ayni hak tesis edilecegi sirada karsiliklilik sartmin
aranmayacag1 kural1 yabanci ticaret sirketleri icin de getirilmistir.

Yabanc tiizel kisilere de tasinmaz mal ediniminin taninmasi yoniinde
22.04.1986 tarih ve 3287 sayil1 Yasa ile getirilen kural, Anayasa Mahkeme-
si'nin E. 1986/18, K. 1986/ 24 sayil1 kararinda, yabanc1 kamu hukuku ttizel
kisilerinin bir baska tilkede tasinmaz mal edinmesinin o devletin siyasi
biittinltigii ilkesine aykir1 diisecegi ve siyasi ihtilaflara yol acacaginin 6g-

% Ayni maddenin 2. bendine gore “Bakanlar Kurulu karariyla bu maddeye istisna ta-
ninabilir. Bu karar aleyhine adli veya idari kaza mercilerine miiracaat olunamaz.”
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retide de kabul edildigi ve bazi istisnalar disinda bu konuda miitekabiliyet
esasmnin dahi gecerli sayillamayacag belirtilerek, “Belirlenen dogrultuda yay-
ginlasabilecek uygulamalarin zaman icinde devletin toprak biitiinliigii yaninda,
siyasi biitiinliigiinii de zedeleme ve satilan toprak parcalart tizerinde satan devletin
egemenligini etkileme istidadini da tasimakta olmasi nedeniyle soz konusu diizen-
lemelerin anayasal ilkelerle uyum icinde bulundugu séylenemez. Anayasa’nin
baslangi¢ boliimiintin Tiirk varliginin devleti ve tilkesiyle béliinmezligi esast”n1
getiren 7. fikrast ve Tiirkiye Devleti, iilkesi ve milletiyle boliinmez bir biitiindiir”
kuralini iceren 3. maddesinin 1. fikrasi karsisinda hicbir organin yabanct iilkelere
Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti simirlart iginde tasinmaz mal edinmesi icin izin
vermeye ya da bu yolda Bakanlar Kurulu'na takdir hakk: tanimaya yetkisi bulun-
mamaktadir.” denilmek suretiyle iptal edilmistir.

Bu itibarla “yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri” denilmek suretiyle yabanci tiizel kisilerin tasin-
maz mal edinim hakkini 6ngoren 3.07.2003 tarih ve 4916 say1li Yasa ile Tapu
Kanunu'nun 35. maddesindeki degisiklik yiiriirliige girene kadar, yabanci
ttizel kisilere tilkemizde tasinmaz mal edinme hakkini taniyan genel bir
hukuk kuralr olmamustir. Ancak daha 6ncede belirttigimiz gibi, 4916 sayili
Yasa ile Tapu Kanunu'na getirilen bu kural da, Anayasa Mahkemesi'nin
14.03.2005 giinlt ve K. 2005/14 say1li karari ile iptal edilmistir.

3. Yabana Tiizel Kisilerin Taginmaz Edinimi ile Tlgili
Diger Yasal Diizenlemeler

a.12.03.1982 giinlii, 2634 say1l1 Turizmi Tesvik Kanunu: Bu Kanun'un
8. maddesi, turizm alanlarinda ve turizm merkezlerinde Bakanligin talebi
tizerine imar planlar1 yapilmis ve turizme ayrilmus yerlerdeki kamu kurulus-
larina, vakiflara, gercek ve tiizel kisilere ait tasinmazlarin tahsis ya da kamu-
lastirma yoluyla hazine admna tescil ve Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'na tahsis
edilme sekillerini dtizenlemektedir. Maddenin (D) fikrasinda, Bakanligin
bu tasinmaz mallari tespit edilmis olan sartlarla, Tiirk ve yabanci uyruklu
gercek ve ttizel kisilere kiralamaya, tahsis etmeye ve irtifak hakki tahsisine
yetkili olduguna isaret edildikten sonra 24.07.2003 tarih ve 4957 say1l1 Yasa
ile degisik (E) fikrasinda “Kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve tu-
rizm merkezlerindeki tasinmaz mallarin iktisabi, 442 sayili Koy Kanunu ile 2644
sayili Tapu Kanunu’nda yer alan yabanct uyruklularla ilgili tahditlerden Bakanlar
Kurulu karari ile istisna edilebilir” hiikmiine yer verilmektedir.*

¥ “Yabanci Uyruklu Kisilerin, Turizm Bolge Alan ve Merkezlerinde Taginmaz Mal
Iktisaplarinda Uygulanacak Esaslar1”1 yiirtirliige koyan 26.04.1983 giinlii, 83/6433
sayili Bakanlar Kurulu karar1 13.05.1983 giinlii, 18046 sayili Resmi Gazete’de ya-
yimlanmistir. Bu esaslarin 1. maddesine gore, yabancilarin 2634 sayili Kanun'un
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Goriildugi tizere bu kanun kapsaminda faaliyette bulunacak olan
yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin, 442 ve 2644 sayili Kanunlar’a
getirilen istisnadan yararlanmalar1 otomatik bicimde olmamakta, bu ko-
nuda Bakanlar Kurulu karar1 gerekmektedir. Diger yandan yabancilarin
edinecekleri tasinmaz mallarin turizm bolge, alan ve merkezlerinde bulun-
mast kaydi getirilmektedir.

b. 7.03.1954 Giinlii ve 6326 Sayil1 Petrol Kanunu: Kanun'un 87. mad-
desi, 3.05.1957 tarihli ve 6987 sayil1 Kanun'la degistirilmeden tnce petrol
hakki sahibine, petrol ameliyat1 i¢in gerekli arazinin ancak kullanma hak-
kinin iktisabina izin veriyordu. 6987 sayili Kanun’'la yapilan degisiklikle
yabanci petrol sirketlerine petrol sahalarindaki arazinin miilkiyetini iktisap
hakk: taninmustir. Degisik madde hiitkmiine gore “... Ancak diger kanunlarda
mani bir hitkiim bulunmadi: takdirde, petrol hakki sahibi tarafindan 6zel miilkiyet
mevzuu arazinin sahibi ile anlagma suretiyle miilkiyeti iktisap edilebilir.” 87. mad-
dede yer alan, diger kanunlarda mani bir hiikiim bulunmamasi kaydi, Koy
Kanunu'nu ve Askeri Memnu Mintikalar Kanunu'nu ifade etmektedir.*

5.04.1973 gtinlii, 1702 say1h Petrol Reformu Kanunu, Petrol Kanunu'nun
87. maddesini yeniden diizenlemistir. Madde, petrol hakki sahibine petrol
ameliyati i¢in gerekli arazinin kullanma hakkini, anlasma veya istimlak yolu
ile iktisabin1 taniyan birinci fikray1 aynen muhafaza etmistir. 2. fikrada,
anlasmaya dayanan kullanma hakkinin ¢ yildan fazla stirmesi halinde,
ozel miilkiyet konusu arazinin malikine de, tasinmazin kamulastirilmasini
istemek hakkini tamimustir. 3. fikrada ise “... Ancak; diger kanunlarda aksine
bir hiikiim bulunmadig takdirde petrol hakki sahibi 6zel miilkiyet konusu arazi-
nin sahibi ile anlasmak suretiyle miilkiyetini de iktisab edebilir.” hiikmiine yer
verilmistir.

¢.5.06.2003 giinlii, 4875 say1l1 Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu:
17 Haziran 2003 tarih ve 25141 say1l1 Resmi Gazete’ de yayimlanarak yurtirlii-
ge giren 5 Haziran 2003 tarih ve 4875 sayil1 “Dogrudan Yabancilar Yatirimlar

8/E maddesi uyarinca tasinmaz mal iktisaplarina iliskin talepleri Kiilttir ve Turizm
Bakanlig1 Miistesariin Bagkanligi'nda, Genelkurmay Baskanlig1, Icisleri Bakanligs,
Disisleri Bakanligi, Maliye Bakanligi, Devlet Planlama Teskilati Miistesarligi ve Tapu
ve Kadastro Genel Mudiirliigii temsilcilerinden olusan Kurulca yapilacak inceleme
ve Kiilttir ve Turizm Bakanligi'nin teklifi tizerine Bakanlar Kurulu'nca karara bag-
lanir.

Esaslarin 4. maddesine gore, bir tasinmazin yabanci uyruklu kisiler tarafindan
ilk iktisabinda, satis bedeli ile vergi, resim ve harclar tutar1 kadar dovizin yetkili bir
bankaya amag belirtilerek satilmasi gerekir. Tasinmazin bir bagka yabanciya satilmas:
halinde de ayni esas gecerlidir.

% Aysel Celikel, a.g.e., s. 23.
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Kanunu” ile, 18.01.1954 tarih ve 6224 sayil1 Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanu-
nu yrirliikten kaldirilmis; yabanci yatirimcilar yerli yatirimcilarla esit hale
getirilmis; yatirim izni, sirket kurulus izni gibi izin ve onaylar kaldirilmus;
yabanci yatirimcilarin tilkemizde kurduklar: veya istirak ettikleri ttizel
kisilige sahip sirketlerin, Ttirkiye Cumhuriyeti vatandaslariin edinimine
acik olan bolgelerde tasinmaz mal veya sinirli ayni hak edinmeleri serbest
birakilmistir. Konuya iliskin 07.08.2003 tarih ve 1363-100/841 sayili genelge
ile de uygulamanin esaslar1 belirlenmistir.

Yabanci sermayeli sirketlerin tilkemizde faaliyetlerine iliskin 4875
sayil1 Kanun'a gore faaliyet gosterecek veya miilga 6224 sayili Kanun’a
gore kurulmus sirketler, kurulus yeri ve idare merkezi esasma gore yabanci
sermayeli Tiirkiye Cumhuriyeti sirketleri sayilmaktadir. Bu itibarla, gerek
yirtrlikten kaldirilmis 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu'na
gore faaliyet izni almuis, gerekse 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu'na gore faaliyet gosterecek yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz
mal edinimleri ve tapu siciline yonelik diger talepleri, Ttirk Ticaret Kanu-
nu’na gore kurulan sirketler ile ayni usul ve esaslara tabi olarak ticaret sicil
memurluklar: tarafindan verilen ve sirketin tasinmaz mal edinme yetkisini
ve yetkilisini gosterir yetki belgeleri degerlendirilmek suretiyle ilgili Tapu
Sicil Miidiirliikleri'nce sonuclandirilmaktadar.

C. Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Tiirkiye Genelinde
Giiniimiize Kadar Kerc¢eklestirdikleri Tasinmaz Mal Edinimleri:*”

2644 say1l1 Tapu Kanunu'nun 35. maddesini degistiren ve 442 say1l1 Koy
Kanunu'nun 87. maddesini ytirtirliikten kaldiran, 3.07.2003 gtinlii ve 4916
say1l1 Yasa'nin Resmi Gazete’de yayimlanarak ytirtirltige girdigi 19.07.2003
tarihinden sonraki donemi de kapsamak tizere 15.04.2005 tarihi itibariyle
Turkiye genelinde tasinmaz mal ediniminde bulunan yabanci uyruklu
gercek kisilerin tasinmaz ediniminin toplam 49567 tasinmaz ve 52818 kisi
olarak gerceklestigi Tapu ve Kadastro Genel Midiirlugi istatistik verile-
rinden anlasilmaktadir.

Bu verilerden goriilecegi tizere yabanci uyruklu gercek kisilerin tasin-
maz mal edinimleri;

* Sadece arsa/arazi,

% Bu bolim TKGM'nin (http:/ /www.tkgm.gov.tr/) internet sitesinde 18.04.2005 ta-
rihli rapor olarak yapilan yaymindan 4.05.2005 tarihinde edinilmis bilgiler 1s1§1nda
hazirlanmastir.
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* Bina meskenli arsa/arazi,

* Bagimsiz boliim, seklindedir.

TKGM'nin 15.04.2005 tarihi itibariyle Ttirkiye genelinde tasinmaz
mal edinen yabanci uyruklu gercek kisilere ait istatistiki raporuna gore,
15.04.2005 tarihi itibariyle yabanci uyruklu gercek kisilerin s6z konusu
donemde toplam 16976 (Alani: 267.423.858 m?) arsa/arazi; 4827 (Alanu:
1.994.598 m?) bina meskenli arsa/arazi ve 27.764 (Alani: 3.093.037 m?) ba-
g1msiz boltiim ediniminde bulundugu; bunun icinde alan olarak en biiytik
kismi1 (%99) sadece arsa/arazi seklinde gerceklestirilen alimlarin teskil
ettigi goriilmektedir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudyiirliigii istatistik verileri tilkeler itiba-
riyle incelendiginde, sadece arsa/arazi alimlar1 olarak en biiytik alimin
241.194.257.-m?ile Suriye vatandaslarinca gergeklestirildigi, onu 6.451.658.-
m? ile Almanya, 4.703.464.-m? ile Liibnan, 3.819.477.-m? ile Yunanistan,
2.728.123.-m?ile Ingiltere, 2.689.066.-m? ile ABD vatandaslar1 izlemektedir
ki, bu tilkelerden Almanya disindaki tilke vatandaslarinin Ttirkiye'yi turizm
amagli olarak pek tercih etmedikleri de bilinen gergektir.*

Bu verilere gore;

* Yabanc1 gercek kisilerin tasinmaz mal alimlarinin 6zellikle sadece
arsa/arazi seklindeki tasinmazlara yonelik oldugu, bina meskenli arsa/
araziler ile bagimsiz bolimlii tasinmaz mal alimlarinin ise ¢ok dustik kal-
dig1 gorulmektedir.

* Yabanc gercek kisilerin tasinmaz mal ediniminin 6zellikle 20.04.2004
tarihinden sonra biiyiik oranli artis gosterdigi goriilmektedir. Nitekim Tapu
ve Kadastro Genel Midiirliigii verilerine gore;

Sadece Arsa/ | 19 47 2003-19.4.2004 | 20.4.2004-15.4.2005 Donemi
Arazi Edinen .. .
- Donemi Sonu
Ulke
Suriye 27 adet (81.532.- m?) 4162 adet (241.194.257.- m?)
Yunanistan 29 adet (212.640.- m?) 5606 adet ( 3.819.477.- m?)
Liibnan 24 adet (267.732.- m?) 316 adet (4.703.464.- m?)
ABD 37 adet (157.411.- m?) 353 adet ( 6.451.658.- m?)
Ingiltere 694 adet (1.158.882.- m?) 1141 adet ( 2.728.123.- m?)
Israil 53 adet (46.914.- m?) 66 adet (54.553.- m?)

% http:/ /www.tkgm.gov.tr/
¥ http:/ /www.tkgm.gov.tr/

292 1BB Dergisi, Sayi 59, 2005



makaleler Levent MUTLU

Olmak tizere 6zellikle son bir yilda yabanci kisilerin sadece Arsa/ Arazi
ediniminde ¢ok biiyiik artislar olmustur.

* Yabanc1 gercek kisilerin tasinmaz mal edinimlerinin tilkelere gore
farklilik gosterdigi; Estonya ve Banglades gibi kimi iilke vatandaslarinin
sadece bagimsiz bolim ediniminde bulundugu, buna karsilik Suriye,
Yunanistan, Liibnan ve Israil gibi kimi tilke vatandaslarinin ise 6zellikle
arsa/arazi ediniminde bulundugu gortulmistiir.

D. Yabancilarin Tasinmaz Mal Ediniminin
Ulkemiz Agisindan Onemi ve Degerlendirme

Yabancilarin tasinmaz mal edinimi olanagina sahip olus sekil ve sartlar1
konunun 6nemini dogrudan etkilemektedir. Yabancilarin tasinmaz mal
ediniminin tilkemiz agisindan énemini aciklamadan 6nce devlet ve iilke
kavramu tizerinde kisa aciklamalarda bulunmakta yarar bulunmaktadir.

Devlet, belirli bir iilkede yasayan ve bir tistiin iktidara (otoriteye) tabi
teskilatlanmis insan toplulugunun meydana getirdigi devamls, siyasi, hu-
kukun kendisine sahsiyet izafe ettigi bir varliktir.*

Bu tanuma gore devletin baslica unsurlarin sdyle siralayabiliriz:

1. Belirli bir tilke,
2. Teskilatlanmis insan toplulugu,
3. Ustiin iktidar (devlet kudreti).

Ulke, bir insan toplulugunun tizerinde -daha dogrusu icinde- yerlesmis
bulundugu belirli ti¢ boyutlu maddi bir cevredir. O halde diger bir deyisle
tilke, devletin maddi unsurlarindan birini tegkil eder.*! Bu itibarla iilke
olmadan devlet diistiniilemez. Ulke, sadece devletin olusumu icin degil,
ayn1 zamanda varliginin stirekliligi icin de gereklidir.

Bu nedenlerle iilke, devletin en 6nemli unsurlarindan biridir; arazi ise
devletin kara tilkesidir. Ayrica vatandaslik bir kisi ile bir devlet arasindaki
siyasal ve ayni zamanda hukuki bir bagdir. Vatandaslarin meydana getirdigi
niifus da devletin bir bagska 6nemli unsurudur. Bu nedenle yabanci kisilerin
bir tilkede tasinmaz mal edinimi bu yonlerden 6nem arz etmektedir.

40 Prqf. Dr. Omer ilhan Akipek, Devletler Hukuku (2. Kitap), Ankara 1964, s. 12.
4 . Ilhan Akipek, a.g.e., s. 13.
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Yabancilarin tilkemizde tasinmaz mal edinebilmesi olanagina sahip
olmasmin Tiirkiye Cumhuriyeti acisindan 6nemine gelince;

* Ulkemiz gerek cografi, gerek sosyal, gerekse de ekonomik yapisiyla
ozel bir konumdadir. Dolayisiyla gerek sosyal, gerek siyasi, gerek cografi,
gerekse de ekonomik acidan yabancilarin goz éniinde tuttuklar: topraklara
sahiptir.

* Avrupa ile Asya kitalar1 arasinda bir koprii durumunda bulunan
Tiirkiye Cumhuriyeti, ayn1 zamanda Avrupa ile petrol tilkeleri arasinda
yer alan stratejik topraklara sahiptir.

* Diinyanin en eski dini, sosyal, kiiltiirel ve ekonomik degerlerinin bu-
lundugu, kimi din mensuplarinin vaat edilmis topraklar olarak niteledikleri
arazilere sahiptir. Nitekim Israilli General Mose Dayan 10.8.1967 tarihinde
Jerusalem Post gazetesine “Bizler Tevrat'a sahipsek, bizler kendimizi Tevrat'in
halk: olarak goriiyorsak, Tevrat'ta vaat edilen biitiin topraklara sahip olmak zorun-
dayiz.” demistir.*> Musevi (Yahudi) dininin kutsal kitab1 Tevrat'ta, General
Mose Dayan’'in sozlerinin dayanag: ise su sekilde yer almaktadir: Tekvin
(Hz. Musa’nin birinci kitab1), Bap 15/18: “O giin de RAB Abramla ahdedip
dedi: Misir irmagindan biiyiik 1rmaga, Firat irmagina kadar, bu diyari, ... senin
ziirriyetine verdim.”* Bu hususun 6nemi basinda da Hiirriyet Gazetesi'nin
[srail'in en cok satan gazetelerinden biri olan Yediot Ahronat’a dayandira-
rak “Tiirkiye'nin, Israil'i Kuzey Irak’ta toprak satin almamas: yoniinde uyardigr”
seklindeki haberi* ile konu olmustur. Bu Museviler (Yahudiler) agisindan
onem arz eden topraklara sahip oldugumuzu ortaya koymaktadir. Ancak
topraklarimiz sadece Museviler (Yahudiler) acisindan degil, ayrica Hiris-
tiyanlar (Meryem Ana) ve Ortodokslar agisindan da (Istanbul) snem arz
etmektedir.

* Turkiye kurak tilkelerin yaninda genis su kaynaklar1 olan ve her
gesit tarimsal tiretime uygun verimli topraklari bulunan bir tilkedir. Nite-
kim Ttirkiye nin en biiytik, diinyanin ise en biiytik dokuz projesinden biri
(24.01.1994 tarihli TIME dergisine gore) olan Glineydogu Anadolu Projesi
bolgesi de (Adiyaman, Batman, Diyarbakir, Gaziantep, Kilis, Mardin, Siirt
Sanliurfa, Sirnak) bu nitelikte topraklara sahiptir. Nitekim 1970’lerde Firat
ve Dicle nehirleri tizerindeki sulama ve hidroelektrik amach projeler ola-
rak planlanan GAP; 1980’lerde ¢ok sektorlii, sosyo-ekonomik bir bolgesel

2 (R.Garaudy, Israil, Mitler ve Terér), zikr. Aydogan, Vatandas, Armagedon Tiirkiye-Israil
Gizli Savasgi, Istanbul 2003, Timas yayinlary, s. 48.

4 Kitabt Mukaddes, Eski ve Yeni Ahit, Kitab1 Mukaddes Sirketi, stanbul 1988, s. 13.

# http:/ /www.hurriyetim.com.tr./haber/22.10.2003
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kalkinma programina dontistiirtilmiis, kalkinma programi sulama, hidro-
elektrik, enerji, tarim, kirsal ve kentsel altyap1, ormancilik, egitim ve saghk
gibi sektorleri kapsayan, su kaynaklar1 programu yirmi iki baraj, on dokuz
hidroelektrik santrali ve 1,7 milyon hektar alanda sulama sistemleri yapi-
min1 6ngoren, toplam maliyeti otuz iki milyar ABD dolar1 bulan ve enerji
santrallerinin toplam kurulu gticti 7476 MW-Yilda 27 milyar kilovat/saat
enerji tiretimini 6ngoren bir projedir.

Iste boylesi zengin dzellikler de icermektedir ki, GAP bolgesi, yabanci-
larm yogun ilgisini cekmektedir. Hatta bu sekildeki ilgi o kadar yogundur
ki, bu durum ileriye doniik kaygilarla da dile getirilmektedir.

Nitekim Israil'in Bolgeye olan yogun ilgisini “Gelecekte stratejik dneme
sahip tiriinlerin hemen hemen hepsi GAP bélgesinde yetisebilecek. Boylesi bir al-
beniye sahip projenin ilgi cekmemesi zaten diigiiniilemezdi. Bir mahsuru da yok.
Fakat bu dviingte gurur kirict bir yon var ki insant hayrete diisiiriiyor. Oviindii-
guimiiz bu projeyi deyim yerindeyse kaybetmek tizereyiz. Ciinkii GAP’ta satilan
topraklarin biiyiik bir kismuni yabanct firmalar alms durumda Israil’i bolgede
yatirim yapmaya sevk eden sadece elinde bulundurdugu tarim teknolojisi degil.
Onu bélgeye yonelten bir baska neden ise ileride kendi iilkesinde dogmasi muhte-
mel tarim arazilerinin azalmas tehlikesi. [srail Tarim Bakanh§i'nin tahminlerine
gore 2020 yilinda Israil’in niifusu %42 oraminda artarak sekiz bucuk milyona
ulasacak. Buna bagl olarak sehir niifusunun artigi ile birlikte dogacak konut ih-
tiyac sebebiyle tarim arazilerinin en az %18 kaybedilecek. Ayrica bugiin icin de
tarimda kullamlabilen yedi yiiz milyon metrekiip suyun da en az yarisimin artik
tarimda degerlendirilemeyece§i diisiiniiliirse [srail'in tarim tiretiminde gelecekte
oldukca zorluklar cekecegi diistiniilebilir. Uzmanlara gore 2020 yilina kadar iilke
tarim tiretiminin de en az niifus artis1 kadar artacagim tahmin ediyorlar. Ancak
bugiin ihracat gerceklestiren Israil in sahip oldugu ii¢ yiiz altmig bin hektarlik arazi
ve yetersiz su potansiyeli g0z oniine alindiginda ileriki yillarda iilke tiiketimini
karsilayamayacagr anlasiliyor. Dis Politika yazar: Ferruh Sezgin de buna benzer
bir tespitte bulunuyor. Israil'in diizenli bir sekilde istedi§i niifusa ulagmak icin
gayret sarf ettigini belirten Sezgin séyle devam ediyor: ‘Israil devletinin birtakim
milli hedeflerinin oldugu kesin. Bu milli hedefleri Nil'den Firat’a kadar biiyiik tilke
seklinde dzetleniyor. Simdi Israil bugiinkii askeri teknolojisi ve kabiliyetleri ile bu
hedeflerin cogunu elde etme kudretine sahip ama, ele gecirdigi bu hedefleri uzun stire
elde tutma kudretine sahip degil, niifusu ve ordusunun azligi sebebiyle. Simdi bunu
gerceklestirmesi icin yapmast gereken tek sey ordusunu biiyiitmek, peki ordusunu
biiyiitmek icin ne yapmali? Niifusunu artirmali. Ne kadar saglikl bilemiyorum
ama deniliyor ki yapilan optimizasyonlar neticesinde Israil'in ele gecirdigi askeri
siyasi hedeflerini elde tutacak orduyu kendisine ¢ikaracak niifusu yirmi milyon
olarak hesaplamis. Bunu yapmak diinya kapitaline, diinya iletisim organlarina
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sahip Israil gibi bir iilke icin ¢ok kolay. Kritik noktaya gelelim. Bu kadar niifusu
topladimiz peki nasil besleyeceksiniz? Bu kadar niifusun bugiinkii Israil sinirlar
icinde beslenme imkanlar: bulmas miimkiin degil. Nereden beslenecekler? Bakin
gevreye bir tek GAP var. Once altyapiyr hazirlayacak yani GAP bélgesinde toprak
sahiplenecek, burada tiretim elde edecek ve sonrasinda ise istedigi niifusa ulasmaya
calisacak.” seklinde agiklayan goriisler de yer almaktadir.*

* Turkiye, diinyanin nadir ve degerli cesitli madenlerini (Bor gibi),
yeralt1 ve yertistti kaynaklarmi barindiran ve ayrica da her tiirlii turizme
uygun topraklara sahip bulunan bir tilkedir.

e Ulkemiz, kimi komsu tilkelerin Ttrkiye agisindan iyi gozle bakmadik-
lar1 topraklara sahiptir. Nitekim Ermenistan tilkemiz siirlarinm agikga tani-
madig1 gibi Dogu Anadolu bslgemiz tizerinde, Yunanhlarin Ege ve Istanbul
tizerinde sahip olma arzu ve hevesleri acikca bilinmektedir. Suriye'nin de
¢ok yakin tarihlere kadar Hatay ilimizi haritalarinda kendi sinirlar: icinde
gosterdigi*® bilinen bir gercektir.

* Ayrica diinyanin kiiresel 1sinma tehlikesinin etkisi altinda oldugu-
nu unutmamak gerekmektedir. Nitekim Ingiliz Observer Gazetesi'nin ABD
Savunma Bakanlig1 (Pentagon) tarafindan hazirlanan rapora dayandirarak
verdigi habere gore kiiresel 1sinma yiiziinden eriyen buzullar Iskandinav
tilkelerini sular altinda birakacak, ingiltere ve Almanya gibi iilkeleri Sibirya
iklimine maruz kilacak ve ortaya ¢ikacak uygunsuz iklim kosullar1 da gida
ve su stoklarini eritecektir.

Biittin bunlar tilke topraklarinin ne derece 6nemli oldugunu ortaya
koymaktadir.

Ulkemizin bu sekilde cesitli agilardan zengin ve arzu edilen topraklara
sahip olmasi, yabancilara tasinmaz mal edinme olanag: verilmesinde de
daha dikkatli olmay1 gerektirmektedir. Nitekim E. 1986/18, K. 1986/ 24 say1l1
Anayasa Mahkemesi kararinda da belirtildigi gibi “Ulkede yabancinin arazi
ve emlak edinmesi salt bir miilkiyet sorunu gibi degerlendirilemez. Toprak, devletin
vazgecilmesi olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve bagimsizli§in simgesidir.”*

% Yasin Yagc1, “GAP’ta Soguk Savas”, http:/ /mehdiaga.sitemynet.com.

% Aksam Gazetesi, 8.3.2004, s. 1,10; Ayrica Genelkurmay Baskanligi'nin Milli Giivenlik
Siyaseti Belgesinde, Karadeniz bolgesine yonelik “Rum-Pontus” propagandasina
engel olunmasi gerektigini belirtmesi de (http:/ /www.hurriyetim.com.tr/anasayfa/
0,,tarih~2005-04-27) konumuz agisindan kayda deger bir 6nemdedir.

Y Vatan Gazetesi, 23.02.2004; http://www.trt.net.tr/haber/22.1.2004, 16.02.2004,
23.02.2004, 6.03.2004, 29.04.2005

% AMK, E. 1986/18, K. 1986/24, K. T. 9.10.1986; Anayasa Mahkemesi Kararlar Dergisi,
S.22,.259.
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Bu nedenledir ki boyle biiytik hayati 6nem ve hassasiyete sahip olan
yabancilara tasinmaz edinimi olanag1 taninmasi konusunda; tilkemizin
ekonomik, sosyal, siyasal, gtivenlik ve cografik sartlarin1 goz ontinde bu-
lunduran yasal kisitlamalara yer verilmesi zorunluluk arz etmektedir.

Ayrica yabancilara toprak satis1 yoniinden yukarida belirttigimiz di-
stincelere karsi tez olarak, toprak satisinin tilke ve millet boliinmesine yol
agmasin diisinmenin konuyu fazla abartmak oldugu, hiiktimetin toprak
satislarin1 miktar ve bolge olarak kontroliinde tutabilecegi, ayrica alicilar:
kontrol etmek imkanini elinde bulundurdugu, satilan topraklarin gerekti-
ginde kamulastirilabilecegi 6ne stiriilebilir. Ancak ;

* Her seyden 6nce konuyu sadece, Bogaz’'da veya turistik yorelerde bir
iki yazlik daire, ev veya yali satis1 olarak diisinmemek gerekir. Yukarida da
acitklamaya calistigimiz gibi, Ttirkiye'nin jeopolitik bakimdan diinyada son
derece 6nemli bir konumda olmasi, diinyanin en duyarh bolgelerine yakin-
l1g1 ve biiytiik devletlerin ¢ikar catismalarmin kavsak noktasinda bulunmasi
genis boyutlu bir degerlendirmeyi zorunlu kilmaktadir. Béyle bir cerceve
icerisinde konu ele alindiginda, yabancilarin tasinmaz mal edinimi, tilke ve
millet boliinmezligi ve devletin gelecegi agisindan sakincalar yaratmasi giiclii
bir ihtimal dahilinde diistintilmesi gereken bir konudur.

Nitekim, Israil devletinin, Filistin topraklarinn para karsiliginda satin
alinmasi ve o zamanin siyasi sartlarinin elverisli olmasi sonucunda kurulmus
oldugu tarihsel gerceginin unutulmamasi gerekir. Bu diinyada tek 6rnektir;
ancak aym kosullarin Tiirkiye acisindan da ileride ortaya ¢ikmayacaginin
garantisini kimse veremez.* Ozellikle Ermenilerin Tiirkiye'ye yonelik faali-
yetlerinin ve toprak isteklerinin stirekli giindemde oldugu ve bu faaliyet ve
isteklerin acik ya da kapali bicimde kimi devletlerce de desteklendigi goz
ontine alindiginda, yabancilarin tasinmaz mal edinimi konusu, bu yonleriyle
gelecek agisindan tilke ve millet bolinmezIligini sarsici sonuclar dogurabile-
cek bir konudur. Tiirkiye'yi terdrle bolmek giictinii kendilerinde su an igin
bulamayanlarmn, tilkenin koyler ve tarim alanlar1 dahil her yerinden tasinmaz
mal edinebilme imkanindan yararlanarak tilkenin belirli bolgelerinde toprak
satin almalar1 ve bdylece bir devlet olusturmak igin gerekli maddi unsur-
larin olustugunu iddia etmeleri daima olasilik dahilindedir. Bu nedenle
yabancilarin tasinmaz mal sahibi olarak koy, ilce veya il olusturacak sekilde

¥ Tarihte bir devletin, sahip oldugu kendine ait bir toprak parcasini baska bir devlete
para karsilig1 sattig1 da goriilmiistiir. Nitekim 1.518.800 km?ytizol¢iimiindeki Kuzey
Amerika'nin Alaska bolgesi Ruslar'in egemenligi altinda iken, 1867 yilinda imzalanan
Wasington Antlasmastyla 7.200.000 dolar karsihiginda ABD’ye satilmis ve boylece
s6z konusu topraklar Ruslarin egemenliginden ¢ikarak Amerika Birlesik Devletleri
iilkesine katilmisgtir.
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yogunlasarak yerlesmeleri, yerel yonetimlerin giiclendirilmesi halinde de,
ayrica agiklanan yonde sakincalar dogurabilecektir. Kald1 ki, toprak satin
almak isteyen gercek kisilerin gercek milliyetini belirlemenin de her zaman
miimkiin olamayacag: aciktir.”

Yabancilara satilan topraklarin gerektiginde bedeli 6denmek suretiyle ka-
mulastirma yoluyla geri alinabilecegi savunulabilse bile, bunu gerceklestirmek
son derece zordur. Nitekim bir tasinmaz mal yabanci kisilere satildiktan sonra,
artik miilkiyet hakk: ortaya ¢ikar ve bu hakta devletler hukuku tarafindan
korunan haklardan oldugundan, bu hakkin kamulastirma yoluyla kaldiril-
mast tilkeler arasi iliskileri de bozacak boyutlara tasinabilir.

Bu durum E. 1986/18, K. 1986/ 24 say1l1 Anayasa Mahkemesi kararinda
da; “Satisin yabanc iilke uyrugundaki gercek kisilere yapilmas: halinde satilan
topraklarin gerektiginde geri alinabilmesi olanaginin varli§ina giivenilemez. Ya-
bancinin her an kendi devletinin himayesinde oldugu dikkate alindiginda béyle
bir yola basvurmamn devletlerarast cetin sorunlara yol agmast kagimilmazdir.”
seklinde vurgulanmistir.”

Ayrica uluslararas: hukuka gore kamulastirma igin bedelin tam olarak,
rayi¢ deger tizerinden ve derhal 6denmesi esas1 gecerlidir. Bunu gerceklestir-
menin tilke ekonomileri i¢in zorlugu asikar oldugu gibi, gerceklestirilebilse dahi
bu kamulastirmanin sadece yabanci uyruklular igin gecerli olmasi durumunda
konunun Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi'nin 6niine gétiiriilebilecegi de
unutulmamaldir.

Uluslararas1 hukuk ile ulusal hukuk iliskisi ele alindiginda, 6gretide
iki farkli goriistin savunuldugu gortilmektedir. Diialist goriis taraftarlarina
gore, bu iki hukuk diizeni birbirinden ayr1 ve bagimsiz ve fakat birbirine
es diizeydedir. Buna karsilik Monist gortis taraftarlarina gore her tiirli
hukuk normu birbirine baglidir ve uluslararas1 hukuk normlar1 herhangi
bir ulusal hukuk normuna doniistiiriilmesine gerek olmaksizin i¢ hukuk
parcasidir. (Dtialist goriis dzellikle Almanya ve [talya’da taraftar bulmustur.
Almanya’da Triepel, italya’da da Anzilotti bu goriistin savunuculari olarak
taninirlar. Buna karsilik Monist gortis, Avusturya’da Kelsen, Fransa’da da
Scelle tarafindan savunulmustur.) Uluslararas1 hukuk “devletlerin egemen

% Nitekim, 1980°li yillarda Tiirkiye nin Dogu Anadolu bélgesini ¢ok giizel bulduklarini
belirterek, bu bolgede toprak satin almak suretiyle yerlesim yeri kurmak isteyen ABD
vatandaglarimnin, gergekte Ermeni asilli ABD vatandaslar: olduklar ve farkli amaglar
dogrultusunda boyle bir talepleri oldugu anlasilmis ve bu durum bu sekilde basin
organlarinda da agtklanmustr.

1 AMK, E. 1986/18, K. 1986/24, K. T. 9.10.1986; Anayasa Mahkemesi Kararlar Dergisi,
S.22,5.259.
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esitligi” tizerine kurulmustur. Egemenlik uluslararasi hukukta, devletler
aras1 “esitlik”, i¢ hukukta ise “en yiiksek otorite” anlamina gelir. Oysa topluluk
hukuku, bu hukuk dtizenine taraf devletlerin “egemen yetkilerinin kismen
devri” olgusu tizerine kurulmustur.*

Uluslararast hukuk, sadece devletlerin ¢ikar1 goz 6niine alinarak hazirla-
nan bir devletler arast hukuk olmaktan ¢ikmus, bireylerin ¢ikarlarini da, tistiin
ve ortak degerler adina korumaya almaya baslamistir. Boylece, uluslararasi
insan haklar1 hukukunun hiiktimleri, -hicbir dis ¢ikara dogrudan dokunul-
madig1 halde- devletle kendi yurttaslar: arasindaki iliskilere uygulanabilir
nitelik tasir hale gelmistir. Bu nedenle, uluslararas1 hukuk, devletlere, yetki
alanlarindaki insanlara kars1 yiiktimliiliikler yiiklemis ve insanlarda hem
kendi milli makamlar1 6niinde, hem de uluslararasi organlar 6ntinde, bu
belgelere dayanarak hak iddia edebilir duruma gelmislerdir.>

Insanlarin uluslararast organlar oniinde hak iddia etmesi ve bunun
sonucunda da (gercekte hakli olmasa da) hak sahibi olmasmin en tipik
ornegi de Loizidou davasidir. Nitekim Kibris Rum Yonetimi'nin de dahil
oldugu Loizidou davasinda, 1974 sonrasinda Ttirk tarafinda kalan mal
tizerinde miilkiyet haklarinin kullanilamamas: gerekgesiyle 22.07.1989 ta-
rihinde acilan dava (15318/89) sonucunda ATHM'si 18.12.1996 tarihinde
esasa iligkin kararini, 28.07.1998 tarihinde de tazminat 6denmesine iliskin
kararmni agiklamistir. Bu Karar da, Tiirkiye miilkiyet hakkinin kullanimi1
konusunda hak ihlali ile su¢lanmis ve davaciya tazminat ddemeye mahkum
edilmistir. Bu tazminat1 da Tiirkiye 2.12.2003 tarihinde 6demistir.>

Bu da uluslararasi hukukun 6nemini ve uluslararasi hukukta da gtictin
onemini ortaya koymaktadir.

Ayrica koy yerlesiminin ve tarim ekonomisinin hala 6nemli yer isgal
ettigi tilkemizin (DIE verilerine gore 2000 y1li itibariyle toplam 67.803.927
olan niifusumuzun 44.006.274'ti sehirlerde, 23.797.653't1 ise koylerde
yasamaktadir.)® sosyal ve ekonomik yapisi icerisinde karsiliklilik ilkesi
olsa bile yabancilara, tilkemizin kendine 6zgti yapisin1 koruyan yasal smir-
lamalara basvurmadan tasinmaz mal ediniminin taninmasi; Gelir seviyesi
yiiksek zengin tilkeler karsisinda, anayasal ve yasal her tiirlii 6devini (vergi

52 Haluk Guinugur, Avrupa Toplulugu Hukuku, 2. Baski, Ankara 1993, s. 2-3.

% Bilal Caligkan, “Avrupa Insan Haklar1 Stzlesmesinin Ozelligi", Hukuk ve Demokrasi
Dergisi, Ocak 2004, Y. 1, S. 4, s. 50.

% Bu konuda bkz., Murat Sezginer, “Avrupa Birligi'ne Uyelik Siireci ve Tiirk Milli
Siyasetinde Cokiise Dogru”, Tiirk Hukuk Dergisi, Ttirk Hukuk Enstitiisti yaymi, Subat
2004, s. 7-8.

% http:/ /www.die.gov.tr.
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ddemek, askerlik yapmak gibi) yerine getiren tilkemiz vatandaslari aleyhine
bir durum yaratacaktur.

Avrupa Birligi tilkelerinin bile cogunda tarim alanlar gibi yerler yasal
sinirlamalarla yabancilarin tasinmaz mal ediniminin disinda tutulmusken,
tarim ekonomisinin hala gegerli oldugu tilkemizde bu tiir yasal stnirlamala-
ra gidilmemesi yukarida belirtildigi gibi tilkemiz vatandaslariin aleyhine
fiyat artis1, haksiz rekabet ve sonucunda da tilkemiz vatandaslarinin zarar
gormesine yol acacaktir.

Nitekim gelir diizeyi yiiksek zengin tilke vatandaslar1 (ki, zellikle ABD
ve Fransa gibi tilkelerin en varlikli kesimlerini ve etkin lobi faaliyetlerini ger-
ceklestiren vatandaslar1 Ermeni, Israil ve Yunan asilli kisilerdir ki,* bunlarm
da Tiirkiye topraklar: {izerindeki istek, caba ve calismalar1 bilinmektedir)

% 1965’ten 2000’e kadar ABD’de Ermeni kuruluslarinda gozle goriiltir bir artis gercek-
lesmistir. Bu donemde ABD'nin gesitli eyaletlerinde yiizlerce trgiit kurulmustur.
Ayrica her bir drgiitiin gesitli sehirlerde, kasabalarda subeleri agildig1 da hesaba ka-
tilirsa rakam oldukga biiytiktiir. Genel olarak 1887’ den giintimiize ABD’deki Ermeni
kuruluslarmin sayist kiliseler hari¢ 1046 nin tizerindedir. Buna 182 Ermeni kilisesini
ekledigimizde say1 1228’e ulasir. Bu kuruluslara subeleri de eklenirse rakam daha
da biiyiik olacaktir.

Bu kuruluslarin hemen hepsinin amaci;, ABD ve diinyanin diger yerlerindeki
Ermeni kimligini, kiiltiirel, tarihi vs. olarak korumanin yaninda Tiirk diismanligi
yapmaktir.

Amerika’daki Ermenilerin niifusu hakkinda degisik tahminler yapilmistir. 1990'l1
yillardaki resmi kayitlara gore 700.000 civarindadir. Bu giin 800.000 ile bir milyon
civarinda oldugu tahmin edilmektedir. Niifuslar1 ve Kongre’de temsilleri bakimmdan
pek g6z doldurucu bir sayida olmasalar da, Tiirkiye'ye yonelik Amerikan politikasini
carpitma imkanina sahip olduklar: goriildiigiinde, ABD politikasinda dikkate deger
bir Ermeni bask: grubu giictiniin varlig: goriiliir.

Bu gtin ABD'de faaliyet gosteren Ermeni Lobisi'nin tiyeleri yukarida rakamlarin
verdigimiz, Ermeni orgiitleridir. Bu 6rgtitler, 1984 yilinda Amerika Ermeni Assemlesi
(Armenian Assemly of America:) adiyla bir ¢at1 altinda toplanip bir lobi kurumu
olarak etkili bir ¢calisma yiirtitmeye baslamislardir.

Ermeni Lobisi Kongre’de genel olarak ti¢ tema tizerinde ¢alismaktadir. Birincisi;
Sozde Soykirimi Amerikan Senatosu’ndan ¢tkarmak. ikincisi; ABD'nin Ermenistan’a
insani yardim programlari, teknik yardim ve kalkinma yardimini saglamak ve tigtincti
olarak ta; Azerbaycan’a ve Tiirkiye'ye miieyyideler uygulanmasi.

Ermeni Lobisi 6ncelikle s6zde soykirimi ABD senatosundan ¢ikararak adim adim
diger tilkelerin parlamentolarindan da ¢ikmasini saglamaya calismaktadir. Sozde
soykirim hususunda Ermeni Lobisi;

a. Ttirk Devleti'ne “1915 de bir buguk milyon Ermeni’nin soykirim sonucu 6ld-
rildigi” iddialarint kabul ettirmek.

b. Tiirk Devleti'ne 6ziir diletmek ve tazminat 6detmek.

c. Dogu Anadolu’da “Ermeni topraklar1!” veya “Batt Ermenistan!” diye iddia
ettikleri boltimiin kendilerine verilmesini saglamak ve buralarda bagimsiz bir Er-
menistan devleti kurmak.

300 TBB Dergisi, Say1 59, 2005



makaleler Levent MUTLU

tilkemizde rahatlikla tasinmaz edinebilecek giictedirler. Ulkemiz kisilerinin
ise bu tilkelerde tasinmaz edinebilmeleri veya farkli gaye tasimalar1 da zaten
tiilen (ekonomik sartlara gore) miimkiin bulunmamaktadir.

E. 1986/14, K. 1986/24 sayili Anayasa Mahkemesi kararinda da karsi-
Iiklilik ilkesi agiklanurken “Devletlerarast iliskilerde karsiliklilik esasi, devletle-
rin iilkeleri iizerindeki egemenlik haklarimin dogal sonuclarindandir. Devletlerin
iligkilerinde az ya da cok gelismislik, niifus ve toprak biiyiikliigii ve 6biir nitelik-
lerin nazara alinmamasi, bunlarin birbirlerine esit olduklar prensibine dayanir.”
denilmek suretiyle” devletlerarasinda karsiliklilik ilkesinin dayanagimi
olusturan esitlikten, gelismislik seviyesi, niifus ve toprak biiyukliigi ve
obtir nitelikler bakimindan da esit diizeyde olmanin anlasilmasi gerektigi
vurgulanmustir.

Yabancilarin tilkemizde konut (daire veya miistakil ev) ve isyeri satin
almalarinda belki kismen bir yarar olmasi olasidir. Nitekim Antalya Ticaret
ve Sanayi Odas1 Baskani1 da “Kentte yiiz bin satisa hazir daire var. Yirmi bin
dolardan iki milyar dolar eder.” demistir.”® Bu gerci bir kerelik gelir kaynagdir.
Fakat bu sekilde edinilen konut ve isyerlerinin, Tiirkiye’de yasamak ve Ttir-
kiye ekonomik ve ticaret hayatina katilmak amaciyla kullanilmas: halinde
belki kismi de olsa bir ekonomik yarar gortilebilir.

Ancak yabancilarin yiiksek ekonomik gticleri ile tilkemiz topraklarin-
dan edinecekleri alanlardan yarar ummak kisa vadeli degerlendirmelerden
kaynaklanmaktadir ve bunun disinda tilkemiz acisindan bir yarar gortileme-
mektedir. Zira kisa vadede yabancilarin arazi edinimiyle tilkemize bir miktar
doviz girmesi soz konusu ise de, bu ekonomiye ¢ok ctiz'i miktarda katki geti-
recek, bir kerelik ve kisa vadede olumlu goriinen bir faaliyet olacaktir.”

(Senol Kantarci, “Ermeni Lobisi: ABD’de Ermeni Diasporasi’nin Olusmasi ve Lobi
Faaliyetleri” Ermeni Aragtirmalar: Dergisi, S. 1, Avrasya Stratejik Arastirmalar Merkezi
Ermeni Arastirmalar: Enstittisti (http:// www.eraren.org.).

Ayrica Ermenilerin Fransa nezdindeki etkinlikleri de bilinmektedir. Fransa-Er-
meni iliskileri konusunda daha ayrintili bilgiye “Basbakanlik Devlet Arsivleri Ge-
nel Midurligi”niin internet sitesi “http:/ /www.devletarsivleri.gov.tr.” sitesinden
ulagsmak miimkiindiir.

% AMK, E. 1986/18, K. 1986/24, K. T. 9.10.1986; Anayasa Mahkemesi Kararlar Dergisi,
S.22,s.258.

% Hiirriyet Gazetesi, 17.01.2004, s. 1, 23.

¥ E. 1986/18, K. 1986/24 sayili1 Anayasa Mahkemesi kararinda da “... toprak satist
suretiyle uluslararasi iliskilerde kimi devletlerin siyasi ve ekonomik destegini ka-
zanmak ve kendi olanaklarimizla gerceklestirebilecegimiz konut sorununda 6nemsiz
bir kaynak yaratmak maksadiyla tilke topraklarinin karsiliklilik kosulu aranmadan
yabanci tilkeler uyrugundaki gercek kisilere satisina imkan veren 3278 sayili Ka-
nun’un 1 ve 2. maddelerinin 1. fikralar1 bu noktadan da Anayasa’nin 2. maddesi
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Oysa tilkemiz toprak reformlar1 yoluyla koyliiyti toprak sahibi yapmak
ve bu yolla ekonomik ve sosyal (istthdam saglanmasi, koyliiyii kalkindirmak,
koyden kente gocti onleme, sehir varoslarimi bu sekilde azaltma, gelismis
modern yerlesim birimleri kurmak vb.) yararlar saglamak gayretinde iken
ve bu yolda Avrupa Birligi tilkelerinden de yardim almakta iken, tam bunun
tersi sonu¢ doguracak bir yasal uygulamayla karsi karsiya kalmaktadir.

Her seyden 6nce tilkemizde hentiz arazi kullanim planlar1 bile mevcut
degildir. Bu da tarim alanlarinin tarim dis1 kullanimina neden olarak fiilen
tarim yapilan alanlarin azalmasina yol a¢maktadir. Nitekim, tilkemizin
toprak varlig1 yetmis yedi bucuk milyon hektar iken, tiim topraklarimizin
tarmma elverisli kismu yaklasik yirmi yedi milyon hektar, diger bir deyisle
sadece %34 tidiir.” Ayrica 8.10.2002 tarih ve 2002/4810 say1l1 2003 y1l1 prog-
raminda da “Arazi kullanim planlarmin bulunmayisi, tarim alanlarmn tarim
dist kullaminundaki artis, mevcut arazilerin miras ve satis yoluyla béliinmest; fiilen
tarim yapilan alanlarin ve elde edilen verimin azalmasina neden olmakta ve mev-
cut haliyle yasal diizenleme gerektiren arazi toplulastirma hizmetlerine olan ihti-
yact artirmaktadir.” seklinde belirtilmistir.®! Oysa Tiirkiye Cumhuriyeti'nin
tarim alanlarinin da yabancilarin edinimine agik tutulmasi, hentiz arazi
kullanim plam bile mevcut olmayan tarim alanlarmin tarim dis1 kullani-
mina ve bu da fiilen tarim yapilan alanlarin azalmasina yol acabilecektir.

Ayrica tarim kesiminde yabancilarin arazi edinmesinin, bu kesimde
isgticti istihdamini arttirmasi veya saglamasi da beklenmemelidir. Zira bu
ttr eylemde bulunan yabancilar emek-yogun yerine sermaye-yogun (di-
ger bir deyisle teknoloji agirlikli) tiretimi tercih etmektedirler. Bu durum,
sanayilesmis tilkelerde isgtictiniin ¢ok kiigtik bir ylizdesinin tarim sekto-
riinde istihdam edilmesinden de bellidir. Ancak tilkemiz gibi gelismekte
olan tilkelerde tarim sektortindeki istihdam fazladir ve bunlarin bir kismi1
ticretli statiide oldugu gibi, nemli bir kismu aile efrad1 seklindedir. Ulke-
mizde toplam istihdam iginde tarimsal istthdamin paymin %35,2 diizey-
lerinde olmasi ve bu kesimde galisanlarin %52,2’sinin iicretsiz aile isgisi
olmasi da bunu dogrulamaktadir.®

karsisinda baslangi¢ boliimiiniin dordiincii paragrafinda yer alan ve Anayasa’nin
yorumu ve uygulanmasinda siyasal kadrolarin 6znel degerlendirmelerini etkisiz
birakmak amaciyla getirildigi kuskusuz olan temel ilkeye aykir1 gortldugi ...” vur-
gulanmustir (AMKD, S. 22, s. 260).

6 Meral Tecer, Tiirkiye Ekonomisi, TODAIE 2003 yayin no: 317, Ankara 2003, s. 3.

612003 Yil1 Programi, 8.10.2002 giin ve 2002/4810 sayili 2003 Y11 Programinin Uy-
gulanmasi, Koordinasyonu ve Izlenmesine Dair BKK eki, (RG, 15.03.2003 - 25049
Miikerrer, s. 245).

622005 Yili Programi, 15.10.2004 giin ve 2004/7978 say1ili 2005 Y1ili Programinin Uy-
gulanmasi, Koordinasyonu ve Izlenmesine Dair BKK eki, (RG, 31.10.2004 - 25629
Miikerrer, s. 158,159).
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Bundan baska koyler ve tarim alanlarmin yabancilarin tasinmaz
edinimine acik tutulmasmin olumsuz sosyal tesirleri de s6z konusudur.
Nitekim tarim arazilerinin yabancilarca satin alinmasi sonucunda (yaban-
cilar emek-yogun yerine teknik tiretim yapmakta ve belki de bu teknoloji
agirlikl tiretimde gerek duyulabilecek ¢ok az sayidaki insan glictint de
kendi tilkelerinden getireceklerdir) kirsal yorelerde yasayan niifusumuz
issiz kalacak ve sehirlere go¢ etmek zorunda kalacaklardir. Egitim diizeyi
disiik ve tarim disindaki mesleki vasiflar yontinden nitelikli olmayan bu
niifus yapist da biiytik sehirlerin varoslarini olusturacak ve beraberinde
bir ¢ok sosyal, ekonomik sorunlar doguracaktir.®® Nitekim 2005 Yil1 Prog-
rami'nda da, kirsal kesimden kente gelen duistik nitelikli isgiictine yeterli is
yaratilamadig kabul edilmistir.*

Ayrica yabancilarin Tirkiye topraklarinda yapacaklar: tiretimlerin
tilkemize yarar saglayacagi da kuskuludur. Nitekim tilkemizin verimli
topraklarinda tiretecekleri tarim tirtinlerini Tiirkiye’de piyasaya stirmeyip
(va da pahali sekilde piyasaya stirerek), dogrudan kendi tilkelerine de gotii-
rebileceklerdir. Bu durumda, tilkemiz vatandaslarimin pahali tarim tirtinleri
tiiketmesine (belki de ithal edilmek zorunda kalmacaktir) yol acacaktir ve
bu da tilkemiz insanmin refahimi olumsuz etkileyecektir.

Ttirkiye'nin tarim alanlarmin hi¢ bir yasal smirlayic kuralla korun-
madan yabancilara satilabilmesinin sakincali olabilecek yonleri, TMMOB
Ziraat Miihendisleri Odasi’'nca da su sekilde dile getirilmistir: “Yillardir
Dogu ve Giineydogu Anadolu’da toprak almak icin firsat kollayan yabanc: kisi ve
devletlerin Koy Yasasi'min 87. maddesinin kaldirilmas: sonucu, énlerinde hi¢ bir
engel kalmamas: nedeniyle emellerine ulasacaklarini belirtmeye bile gerek yoktur.
Bir toplumun yok edilis dykiisiiniin belgesi olan Sevr’i bilen ve yok sayilmasina
karst ¢ikanlarin “paranoya’ ile suclandigr bir ortamda, Kurtulus Savasi'min iilke
ekonomisinin can damarini olusturan kaynaklara yeniden sahip ¢tkma savast ol-
dugu, Lozan Antlagmasi'min kazamlan zafere uluslararas: diizende ‘esit konumda
devlet’ statiisti sagladigr unutulmamaldir. Bu siirecte Kurtulus Savasi'nda karst
karsiya geldigimiz, 1950'li yillardan sonra ‘miittefik” oldugumuz ABD 'nin, Lozan
Anlasmast’nit hala imzalamayarak Tiirkiye Cumhuriyeti nin stmirlarin tammadi§u
da bilinmelidir. Uyum siireci icerisinde oldugumuz Avrupa Birligi tilkelerinde,
her isteyen yabanci getirilen kisitlamalar nedeniyle, her istedigi yerde, her istedigi
sekilde gayri menkul edinemez.” ©

6 g goctin yarattigi sorunlar, Milli Giivenlik Kurulu’nun 18.04.2005 tarihli basin bildirisin-
de de konu olmustur. (http:/ /www.mgk.gov.tr/basinbildiri2005/18nisan2005.htm)

642005 Y11 Programy, a.g.k., RG, 31.10.2004-25629 Miikerrer, s.158.

% http:/ /www.zmo.org.tr., “Yeniden Yapilanma Yasalar: Ulusal Bagimsizligimizi
tehdit etmektedir”, s. 5, 4.09.2003.
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Biitin bu agiklamalar gostermektedir ki, tilkemiz 6zellikle tarim alan-
lar1 yontinden yabancilarin satin almasima, diger bir deyisle yabancilarin
tasinmaz edinimine hentiz hazir degildir ve tilkemizin bundan yarar de-
gil, bilakis zarar1 s6z konusudur. Kald1 ki tarim alanlarinin yabancilarmn
edinimine sunulmasi bir anda olacak bir gelisme degil, zaman isteyen bir
olaydir. Nitekim Avrupa Birligi'ne 1 Mayis 2004 tarihinde tam {iye olan
tilkelerin ¢cogu, tarim alanlarmin Avrupa Birligi'ne tiye tilkelerin bile vatan-
daslarmin edinimine sunulmasinda on sekiz yila varan gegis stireleri talep
etmislerdir.

Ayrica yabancilara koyler dahil olmak tizere tasinmaz ediniminin ta-
ninmast gerektigi diistiniilse bile, 1934 yilinda Tirkiye Cumhuriyeti'nin
niifusunun on dort milyon civarinda oldugu, bugtin ise yetmis milyon ci-
varinda oldugunu da g6z ardi etmemek gerektigini, bu nedenle gtintimtize
kadar ki yasal diizenlemelerde yer verilen Bakanlar Kurulu izninde aranan
yabancilarin tasinmaz edinimlerindeki “otuz hektarlik” sinirlamalarin giinii-
miiz gerceklerine de uymadigin kabul etmek gerekmektedir. Glintimiizde
is ve seyahat amagh tilkeleraras: iligkilerin arttig1, bunun neticesinde de bu
amaclarla tasinmaz mal edinim taleplerinin ¢ogaldigi, bunun icin de her
talepte Bakanlar Kurulu iznine basvurmanin gereksiz bir islem oldugu ileri
stirtilebilirse de; otuz hektarlik bir sinirlamanin bu goriisti destekleyecek
makul bir 6l¢ti olmadig1 ortadadir. Is, seyahat, yerlesme gibi masum gerek-
celerle tasinmaz edinimlerinin otuz hektarlik (otuz dontimliik) bir miktara
ulasmayacagini kabul etmek gerekir. Nitekim bu amacla yapilacak tasinmaz
edinimlerinin bir veya birka¢ dontimii asamayacag asikardir. Bu nedenle
kiictik miktarh edinimlerde Bakanlar Kurulu iznini aramamak gerektigi ka-
bul edilse bile, bunun 6l¢iistiniin otuz hektar (otuz dontim) degil, bir dontiim
veya il ya da ilce merkezinde edinilen ikamet amacli konut olmasi gerektigini
diistinmek daha gercekgi olacaktir.

Kald1 ki, yukarida da belirtildigi gibi s6z konusu olan siradan bir kaza-
nim degil, topraga iliskin bir kazanimdir. Dolayisiyla bu tiir kazanimlarin
yabancilar tarafindan edinilmesinde Bakanlar Kurulu izninin aranmasindan
da daha dogal bir sey olmayacag gibi, bunu bir biirokratik islem veya zorluk
olarak da degerlendirmemek gereklidir.

Ayrica Avrupa Birligi'ne 1.05.2004 tarihinde {iye olan tilkelerin tama-
mina da bu gayelerle tasinmaz mal ediniminde, kendi ulusal (ekonomik vs.)
yapilarma gore cesitli gegis stirecleri tanindig1 unutulmamalidir. Nitekim s6z
konusu tilkelere tasinmaz mal ediniminde gegis stireci tantnmasimnin bir sebebi
de, tilkelerin tarim toplumu olmasi gibi nedenlerin yaninda kisi basina diisen
gelirdeki farkliliklar gibi ekonomik nedenlerdir. Gelir (ekonomik) seviyesin-
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deki farkliliklar ise fiili karsiliklilik ilkesinin gerceklesmesi yoniinden 6nem
arz etmektedir. Nitekim bu nedenledir ki, Kibris konusunda hazirlanan ve
onerilen Annan Plani1’'nda bile, birlesme halinde KKTC'nin kisi basina diisen
milli gelir seviyesi Giiney Kibris Rum Yonetimi'nin kisi basina diisen milli
gelirinin %85’ine ulasincaya kadar, Giiney Kibris"m KKTC de tasinmaz mal
edinemeyecegi ongorillmiistii.®

Yukaridaki agiklamalarda da belirtildigi tizere tilkemizin ekonomik ya-
p1st bellidir ve gelismekte olan tilke ekonomisine sahiptir. Bu nedenle de kisi
basina diisen milli gelir 4128 Amerikan Dolar1 gibi diinya 6lgeginde duisiik
diizeylerdedir. Buna karsilik Uluslararasi Para Fonu (IMF)'nun Nisan 2005
tarihli “World Economic Outlook Database” verilerine gore 2004 yilinda kisi
basina diisen milli gelir Litksembourg'ta 69929, Norvec'te 54521, Isvicre’de
49305, Danimarka’da 44929, Irlanda’da 44888, izlanda’da 43576, ABD'de
39934, Isvec'te 38449, 1ngiltere’de 35460, Almanya’da 32695, Fransa'da
32663, Italya’da 29219, ispanya’da 24144, Yunanistan’da 18722, israil’de
17695 Amerikan Dolari seviyelerindedir. Ayrica, ekonomimiz i¢inde tarim
ekonomisinin de énemli bir agirlig1 vardir. Kéylerde de hala 6nemli bir
niifus bulunmaktadir® ve bunlarin da en 6nemli gelir kaynag: tarimdr.

Oysa devletlerarasi iliskilerde gegerli olan vazgecilmez ilke, Anayasa
Mahkemesi kararlarinda da belirtildigi gibi miitekabiliyet (karsiliklilik)
kosuludur.

9.10.1986 giinlii, E. 1986/18, K. 1986/24 sayili Anayasa Mahkemesi
kararinda da “Ttirk yabancilar hukukunun genel ilkelerinden olan miitekabiliyet
esast, dSretide en az iki devlet arasinda uygulanan ve her birinin iilkesinde digerinin
vatandagslarina ayni mahiyetteki haklar karsilikly tanimalariny ifade eden bir prensip
olarak tarif ve izah olunmaktadir. Bu prensibe gore, bir yabancinin Tiirkiye’de bir
haktan yararlanabilmesi, Tiirklerin de o yabancinin iilkesinde ayn tiir ve nitelikte
olanaklardan yararlanmasina baghdir. Karsilikli muamele (miitekabiliyet) esast
andlasma ile (ahd? veya siyasi) ya da kanunla (kanuni veya fiili) olabilir. Huku-
kumuzda, kanunt karsilikli muamele, yabanc: gercek kisilerin tilkemizde tasinmaz
mal edinme ve miras haklar: konusunda da aranmaktadir.” denilmistir.

6 http:/ /www.milliyet.com.tr/2004/03/31

67 2005 Y1li Programi, 2004 yili icin DIE-OECD-DPT kaynaklarina dayali belirtilen
deger, a.g.k., (RG, 31.10.2004-25629 Miikerrer, s. 18). Kald1 ki, bu rakam Ttirkiye nin
ortalamasi olup, tilkemizdeki gelir dagiliminin dengesizligini ve kisi basina diisen
milli gelirin Ankara, Istanbul, Kocaeli, Bursa gibi belli bash 6-7 il disindaki diger
illerimizde 1000 Amerikan Dolar1 civarinda oldugunu da unutmamak gerekmekte-
dir.

6 DIE verilerine gére 2000 y1l niifus sayimi sonuglarinda toplam 67.803.927.- niifusun
23.797.653'11 koylerde yasamaktadir. (http:/ /www.die.gov.tr.)
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Buna gére yabanct gercek kisilerin iilkemizde tasinmaz mal edinme ve miras
haklar: konusunda da karsiliklilik kosulunun aranmas: gerekmektedir.

Ayrica, Anayasa'nin 43. maddesini de goz ardi etmemek gerekmektedir.
Nitekim, Anayasa’nin 43. maddesinde “Kuyilar, devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadir. Deniz, g6l ve akarsu kuyilariyla, deniz ve gollerin kiyilarini gevreleyen
sahil seritlerinden yararlanmada éncelikle kamu yarari gozetilir.” denilmektedir.
Bu itibarla, yabancilarin tasinmaz mal edinimine iliskin dtizenlemelerde bu
hususlara da yer verilmesinin uygun olacag: diistintilmektedir.

Ote yandan yabana tilkelerde bu iilkelerin kanunlarma gore kurulan
ttizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tilkemizde tasinmaz mal edinmelerinin
tilkemiz ekonomisi acisindan yarar ve gerekliligi de goriilememektedir. Nite-
kim herhangi bir faaliyet (yatirim, tiretim, istihdam gibi) sart1 6ngoriilmeden,
yabanci ticaret sirketlerine tasinmaz mal ediniminin taninmasinin tilkemiz
ekonomisine herhangi bir fayda saglamas: da miimkiin degildir. Diger bir
deyisle sadece tasinmaz mal satis gelirinin tilke ekonomisine kayda deger
bir katkis1 da s6z konusu olamaz.

Nitekim yabanci sermayeye taninan genis tesvik tedbirlerine ragmen
bile tilkemize gelen yabanci sermaye dustik kalmistir.

Yabanci sermaye girisinin duistik gerceklestigi TC Bagsbakani'nin “Dog-
rudan Yabanci Yatirimlar ve Tiirkiye'nin Ekonomik Kalkinmas:” konulu CSIS
(Center for Strategic and International Studies) Konferansi’'nda yaptig
konusmada da “1995-2000 doneminde iilkeye gelen dogrudan yabanc: sermaye
yatirimlar yilda ortalama 750 milyon Dolar seviyesinde, yani milli gelirin %05’
olarak gergeklesmistir.” seklinde dile getirilmistir.%” Ayrica Hazine Miistesarlig
verilerine gore tilkemize fiili yabanci sermaye girisi en yiiksek degere 3.288
milyon ABD dolar ile 2001 yilinda ulasmistir. 2003 yilinda bu deger 1.570
milyon ABD dolar1, 2004 yilinin Ocak-Agustos doneminde de (tasinmaz mal
satis1 dahil) 1.975 milyon ABD dolar1 olarak gerceklesmistir.” Yabancilarin
tasinmaz mal edinimleri ile ilgili olarak, 3.07.2003 giinlti - 4916 say1li Yasa ile
Koy Kanunu’'nun 87. maddesinin ytrtirliikten kaldirilmas: ve Tapu Kanu-
nu’'nun 36. maddesinin kaldirilarak, 35. maddesinin yeniden diizenlenmesi
cercevesinde tilkemizin (2565 say1l1 Yasa kapsami disinda) tiim topraklarimnin
yabancilarmn tasinmaz mal edinimine serbest olmasi ve 5.06.2003 gtinlii - 4875
say1l1 Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu'nun yirtirliige girmesi de fiili
yabanci sermeye girisini 2001 y1li seviyelerine ulastiramamustir. Dolayisty-
la, sadece tasinmaz mal satis1 yoluyla iilke ekonomisini kalkindiracak veya
canlandiracak diizeyde bir ekonomik yarar umulmamalidir.

% http:/ /www.mfa.gov.tr (Disisleri Bakanlig1 Internet Sitesi).
702005 Y1l1 Programy, a.g.k., RG, 31.10.2004-25629 Miikerrer, s. 36, 37.
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Kald1 ki yabanci 6zel hukuk tiizel kisilerinin tilkemizde yatirim amaclh
tasinmaz mal edinmeleri yasal diizenlemelere uymak sartryla zaten mim-
kiindiir. Nitekim 4875 sayili1 Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu, 2634
say1l1 Turizmi Tesvik Kanunu ve 6326 sayili Petrol Kanunu'na gore yabanci
0zel hukuk ttizel kisileri yatirim ve isletme sahas1 amaglarryla tasinmaz mal
edinebilmektedirler.

Bu nedenle yatirimlar yoluyla tilkemiz ekonomisi yararina 6zel hukuk
tiizel kisilerine tilkemizde tasinmaz mal edinebilme imkani zaten taninmais
oldugundan, hic bir faaliyet (yatirim, tiretim, istthdam, isletme gibi) kosulu
aranmadan yabanci 6zel hukuk ttizel kisilerine amagsizca tasinmaz mal satisi
ongormede ekonomik, sosyal ve siyasal hig¢ bir yarar bulunmamaktadir.

Ayrica Anayasa Mahkemesi'nin E. 1984 /14, K. 1985/7 say1l1 kararinda
da konuyla ilgili olarak; “12.03.1982 tarihli, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu,
7/3/1954 tarihli 6326 sayili Petrol Kanunu ve 5/4/1973 tarihli ve 1702 sayili Petrol
Reformu Kanunu’nda, bazi kosullarla yabanc sirketlere sinirl olarak miilk edinme
imkan saglanmak suretiyle yabanc: tiizel kisilere tilkede tasinmaz mal edinme imkani
vermemis olan 16 Subat 1328 (1913) tarihli Eshast Hiikmeyenin Emvali Gayri Men-
kuleye Tasarruflarina Dair Kanunu muvakkat esaslarina bazi istisnalar getirilmistir.
Ayrica Tiirkiye Cumhuriyeti'nin taraf oldugu ikamet ve ticaret anlasmalarinda
miitekabiliyet ya da en ziyade miisaadeye mazhar millet esaslarindan hareketle akit
taraf tabiiyetindeki sirketlerin birbirlerinin iilkesinde karsilikli olarak taninacag: ve
bunlarin tasinmaz mal edinme haklarina sahip olacaklar: kabul edilmistir. Ancak
bu hak; bulundugu tilke mevzuatina uyulmas, sirketin faaliyeti icin tasinmaz edi-
nilmesinin zaruri olmasi ve tasinmaz edinmenin sirketin gayesini olusturmamasi
kaydu ile islerlik kazanabilmektedir.” ifadeleri yer almustur.

Buna gore dahi tasinmaz mal ediniminin taninmasinda, bulundugu
tilke mevzuatia uyulmasi, sirketin faaliyeti icin tasinmaz ediniminin zo-
runluluk arz etmesi ve tasinmaz edinmenin sirketin gayesini olusturmasi
gibi kosullardan s6z edilmektedir.

IV. SONUC

Miilkiyet hakk: temel hak ve 6zgiirliiklerden oldugu halde, yabancila-
rin tasinmaz mal edinimleri bu nitelikte degildir. Bu nedenledir ki, Avrupa
Insan Haklar1 S6zlesmesi ne Ek 1 Nolu Protokol’iin 1. maddesinin korumast
Monica Carss-Frisk’in de belirttigi gibi ancak ilgili miilk tizerinde bir hak
iddia etmek miimkiin oldugunda gecerlidir ve dolayisiyla bu madde miilk
edinebilmeyi koruma altina almadig gibi, gelecekte miilk edinme ile ilgili
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bir teminatta icermemektedir. Kald1 ki, anilan madde yabanci kisilerin
miilkiyet haklarimin kisitlanabilmesini de diizenlemektedir.

Miilkiyet hakk: catis1 altina girmeyen yabancilarin tasinmaz mal
edinebilmesi konusu ise, Ttuirkiye'nin Avrupa Birligi'ne girme gayretleri
stirecinde Tiirkiye'nin éniine sermayenin serbest dolasimi catis: altinda,
Ttirkiye’nin topraklarinin neredeyse siirsiz sekilde (AB tilkelerinin tersine)
yabanci kisilerin edinimine agilmasi yoniinde degerlendirmelerle sunulma-
ya calisilmistir. Ancak, 18.07.2004 te kabul edilip, 29.10.2004’te imzalanan
ve Avrupa Birligi tilkeleri i¢in 1.11.2006 tarihinde yurtrltuge girecek olan
ve Avrupa Birligi Anayasa’s olarak nitelendirilen “Avrupa I¢in Bir Anayasa
Olusturan Antlasma”da, yabancilarin tasinmaz mal edinimine iliskin actk
bir kurala yer verilmedigi gibi, miilkiyet hakkinin ve hatta ondan daha
onde gelen “kisilerin ve hizmetlerin serbest dolagiminin” dahi (Antlasma’nin
madde II-77 ve madde III-133’te de 6ngoriilen nedenlerle) kisitlanabilecegi
kabul edilmistir. Avrupa Icin Bir Anayasa Olusturan Antlasma’nin (diger
bir deyisle AB Anayasasi'nin) madde I-5 kural1 da Birligin, tiye devletlerin
tilkelerinin toprak biittinltigtintin garanti altina alinmasi ile hukuk ve diize-
nin korunmasi ve i¢ giivenligin saglanmasini da iceren temel tilke islevine
saygl gosterecegi vurgulanmustir.

Bu kurallar, Avrupa Birligi Hukuku yoniinden, yabancilarin tasinmaz
mal edinimlerinin kisitlanabilecegini acikca ortaya koymaktadir. Kaldz ki
Avrupa Birligi tlkelerinin biiytik cogunlugunda da, yabanci kisilerin
tasinmaz mal edinebilmeleri, tilkelerin kendine 6zgti 6zelliklerine gore
cesitli sekillerde smirlandirilmistir. Diger bir deyisle, yabancilarla ilgili
diizenlemeler ulusal kurallarla yapilmakta ve uluslararas: hukuk yaban-
cilarla ilgili konularda dogrudan uluslarin isine girmemektedir. Dolayistyla
Avrupa Birligi tilkelerinde yabanci kisinin tasinmaz mal edinimi konusun-
da cesitli sekillerde yapilan (tilkeden tilkeye degisen) yasal sinirlamalar
cercevesinde yabancilarin tasinmaz mal edinebilmelerini 6ngoren sistem
uygulanmaktadir.

TC Anayasasi'nin 35. maddesi miilkiyet hakkini dtizenlemekle beraber,
16. maddesi temel hak ve hiirriyetlerin yabancilar i¢in milletleraras: hukuka
uygun olarak Kanun’la sinirlanabilecegini 6ngormiistiir.

Yabancilarin tasinmaz mal edinebilmesinin iilkemiz agisindan 6nem
arz eden boyutu da dikkate alindiginda, yabancilarin tasinmaz mal edine-
bilmesinin tilkemizin ekonomik, sosyal, siyasi, cografik, kamu yarari, kamu
emniyeti ve iilke gtivenligi kriterleri g6z ontinde bulundurulmak suretiyle
yasal olarak yapilmasinin énemi aciktir. Kald1 ki, Anayasa Mahkemesi'nin
14.03.2005 tarihli (K. 2005/ 14) kararinda 6zetle, hukuk devletinin islevlerinin
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yasama gegirilebilmesi icin, tilkenin biittinltigt, gtivenligi, cografi dzellikleri,
stratejik konumu ve oncelikleri gozetilerek yabancilarin alacag tasinmazin
yeri, arazi, arsa veya bina olmasimin getirecegi farkliliklar ile satin almanin
amaci, kosullar1 ve devirde uyulacak usul ve esaslar gibi hususlarin yasada
belirtilmesi gerektigi vurgulanmustir.

Aciklanan nedenlerle, yabancilarin tasinmaz mal edinebilmelerinin,
“bagimsiz boliim” ve “bina meskenli arsa/arazi” seklinde olmasi, sadece “arsa/
arazi” seklinde olmamas, ayrica her haliikarda bu edinimin belediye sinir-
lar1icinde ve buraya kadar anlatilan kriter ve degerlendirmeler g6 zontinde
bulundurulmak suretiyle yapilmasi, konunun mahzurlu yonlerini ortadan
kaldirabilecek ve sik sik 6ne stirtilen yabanci sermaye girisinin asil bu se-
kilde daha ytiksek miktarda ve tilkemiz ¢ikarlarina uygun sekilde gelmesi
saglanabilecektir.

Ulkemizde yabancilarm higbir sinirlama olmadan (veya yeterli simirlama
olmadan) tasinmaz mal edinmeleri miimkiin degildir. Konu, ancak yukarida
izah etmeye calistigimiz esaslar cercevesinde yasal olarak diizenlendigi tak-
dirde, TC Anayasasi'na, Anayasa Mahkemesi'nin bu yondeki kararlarma ve
bu Avrupa Birligi Hukuku'na (AB Anayasasi ve ATHS ne) uygun olacagimi
diistinmekteyiz.
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