
Hukuksal Süreç:
Yabanc›lara tafl›nmaz sat›fl›n› kolaylaflt›ran 4916 say›l› yasan›n 1.
maddesinde; “Bu kanunun amac› hazineye ait tafl›nmazlar›n daha
k›sa sürede ekonomiye kazand›r›lmas›d›r” deniliyor.
Görülüyor ki, yasan›n amac›, kamuya ait tafl›nmazlar›, en kolay ve
kestirme yollardan, satmakt›r.
Ayr›ca, 4916 say›l› yasan›n 19. maddesi ile Tapu Yasas›’n›n 35.
maddesi afla¤›daki flekilde de¤ifltirilmifltir:
“Madde: 35
Karfl›l›kl› olmak ve kanuni s›n›rlamalara uyulmak kayd›yla, yaban-
c› uyruklu gerçek kifliler ile yabanc› ülkelerde bu ülkelerin kanun-
lar›na göre kurulan tüzel kiflili¤e sahip ticaret flirketleri, Türkiye
Cumhuriyeti s›n›rlar› içinde tafl›nmaz edinebilirler. Karfl›l›kl›l›k il-
kesinin uygulanmas›nda, yabanc› devletin tafl›nmaz ediniminde
kendi vatandafllar›na veya yabanc› ülkelerde bu ülkelerin kanun-
lar›na göre kurulan tüzel kiflili¤e sahip ticaret flirketlerine tan›d›¤›
haklar›n, Türkiye Cumhuriyeti vatandafllar›na veya flirketlerine ta-
n›d›¤› haklar›n, Türkiye Cumhuriyeti vatandafllar›na veya ticaret
flirketlerine de tan›nmas› esast›r. 
Türkiye Cumhuriyeti ile aras›nda karfl›l›kl›l›k olmayan devlet va-
tandafllar›n›n kanuni miras yoluyla edindikleri tafl›nmazlar ile ka-
nuni k›s›tlamalara tabi alanlardaki tafl›nmazlar, intikal ifllemleri ya-
p›larak tasfiye edilir ve bedele çevrilir.
Yabanc› uyruklu kifliler ile yabanc› ülkelerde bu ülkelerin kanun-
lar›na göre kurulan tüzel kiflili¤e sahip ticaret flirketlerinin otuz
hektardan fazla tafl›nmaz edinebilmesi Bakanlar Kurulu’nun izni-
ne tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden tafl›nmazlar için bu
hüküm uygulanmaz. Yabanc› uyruklu gerçek kiflilerin, kanuni mi-
ras d›fl›nda ölüme ba¤l› tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla ta-
fl›nmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulu’nun iznine ba¤l›d›r. ‹zin
verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele çevrilir.
Yabanc› uyruklu gerçek kifliler ile yabanc› ülkelerde bu ülkelerin
kanunlar›na göre kurulan tüzel kiflili¤e sahip ticaret flirketleri lehi-
ne, tafl›nmaz üzerinde s›n›rl› ayni hak tesis edilmesi halinde karfl›-
l›kl›l›k flart› aranmaz.
Kamu yarar› ve ülke güvenli¤i bak›m›ndan, bu maddenin uygulan-
mayaca¤› yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.”
Anayasa Mahkemesi’nin bu maddeyi oybirli¤i ile iptal etti¤i,
14.3.2005 günlü karardan sonra Mahkeme’nin Baflkan Vekili Ha-
flim K›l›ç taraf›ndan kamuoyuna duyuruldu. Karar›n gerekçesi ise,
henüz yaz›lmad›.
‹ptal karar› Resmi Gazete’de yay›mlanmad›¤›, yürürlü¤ün durdu-
rulmas› konusunda bir karar da verilmedi¤i için, iptal edilen yasa
günümüzde de geçerli¤ini sürdürüyor.
Üstelik hukuksal boflluk do¤mamas› için Resmi Gazete’de yay›n-
lanmas›ndan sonra da üç ay süre ile yürürlükte kalacak olan yasa-
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n›n iptal edilmesi, tafl›nmaz mal alacak yabanc›lar için adeta do-
ping oluflturdu. Anayasa Mahkemesi kararlar› geriye yürümeyece-
¤i, iptal edilen yasaya göre kazan›lm›fl haklar› etkilemeyece¤i için,
flimdi tafl›nmaz alanlar›n haklar› gelecekte de güvence alt›nda bu-
lundurulacak.
Anayasa Mahkemesi’nin böyle bir düflüncesi olmayaca¤›n› bil-
mekle beraber, yürürlük durdurulmadan ve oybirli¤i ile al›nan ip-
tal karar›n›n al›c›lar› tetikleyip, sat›fllar› h›zland›rmas› kaç›n›lmaz
olmaktad›r. Yani k›saca, bu karar›n baflta Hükümet olmak üzere,
yabanc›lara mal satacaklar›n, az›msanmayacak bir süre için yara-
r›na oldu¤unu belirtmek durumunday›z.
Anayasa Mahkemesi Baflkan Yard›mc›s›’n›n gazetelerde ç›kan
aç›klamalar›na göre, “Yabanc›lara 30 hektardan fazla mülk edin-
meyi Bakanlar Kurulu’nun iznine ba¤layan düzenlemede, ‘getiri-
len yasal güvenceler ve s›n›rlamalar’ yetersiz” bulundu, ayr›ca
“Kamu yarar› ve ülke güvenli¤i bak›m›ndan bu maddenin stratejik
aç›dan sak›ncal› görülmesi” de etkili oldu.
Bas›nda ç›kan gerekçelerin “ülke güvenli¤i” temelinde odakland›-
¤›, bu durumda belli alanlar d›fl›nda yabanc›lara yap›lacak sat›flla-
r›n çok fazla engellenmesinin düflünülmedi¤i anlafl›lmaktad›r. 
Anayasa Mahkemesi’nin bir an önce karar›n› yaz›p Resmi Gaze-
te’de yay›nlayarak bu çeliflkili durumu sonland›rmas› gerekmek-
tedir.

Tart›fl›lan Konular:
Hukuksal yönü a¤›rl›k tafl›mas› gereken bir konuda ortaya at›lan
görüfllerin uçlarda dolaflt›¤›n› izlemekteyiz. Tekellerine ald›klar›
yurtseverli¤i kimseye kapt›rmak istemeyenler, “Kurtulufl savafl›yla
geri ald›¤›m›z topraklar›m›z›n yabanc›lara sat›lmas›na, s›rf para
u¤runa elden ç›kar›lmas›na karfl›y›z” diyorlar. Ekonomik kalk›n-
may› yabanc› sermayenin gelifline dayand›ranlar ise, zorunlu s›n›r-
land›rmalardan bile söz etmeksizin yabanc›lara tafl›nmaz sat›fl›nda
herhangi bir sak›nca görmüyorlar. Böyle düflünenlere göre, “Kork-
maya gerek yok. Tapusu yabanc›da da olsa, sat›lan toprak Türkiye
Cumhuriyeti s›n›rlar› içindedir. Kimse onu cebine koyup bir yerle-
re götüremez”.
Bu düzlemde yürütülen tart›flmalardan, do¤ru sonuçlara ulafl›laca-
¤› düflüncesinde de¤ilim.
Yaflad›¤›m›z ça¤da, “yabanc›ya bir kar›fl ülke topra¤› sat›lamaz” gö-
rüflünün sürdürülemeyece¤i aç›kt›r. Hele tafl›nmaz edinmeyi en
önemli ekonomik güvence benimseyen T.C. yurttafllar›n›n çal›flmak
üzere gittikleri yabanc› ülkelerde banka kredilerinden de yararlana-
rak k›sa sürede konut ve iflyeri sahibi olabildikleri koflullarda bu di-
renci sürdürmenin anlafl›labilir bir gerekçesi olmamaktad›r. 
Yabanc›lara sat›lan tafl›nmazlar›n ülke s›n›rlar› içerisinde kald›¤›
varsay›m› ise, bafll›bafl›na yeterli bir güvence de¤ildir. Bu tür söy-
lemler, Adana’daki ‹ncirlik Üssü’nün hangi ülke topra¤›nda, kimin
mülkiyetinde bulundu¤u gibi sevimsiz ça¤r›fl›mlara kaynakl›k ede-
biliyor.

Yasal Ölçütler:
Yabanc›lar›n tafl›nmaz edinme konusunu, ulusal ç›karlar›n güven-
ce alt›na al›nd›¤›, güncel ekonomik geliflmelerde çeliflmeyen den-
geler içerisinde çözmek gerekiyor.
‹ptal edilen yasan›n ilk tümcesindeki “karfl›l›kl› olmak ve kanuni
s›n›rlamalara uyulmak...” sözcükleri, d›fla ve içe dönük iki temel
koflul koymaktad›r. Bunlar› flöyle özetleyebiliriz;
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1- Yabanc›lara Yönelik Koruma Koflullar›: 
Tümcede geçen “karfl›l›kl› olmak” deyimi, yabanc›larla ilgili bir s›-
n›rlamad›r. Gerçekten, T.C. yurttafllar›na ülkelerinde mal edinme
olana¤›n› tan›mayan devletlerin bireylerine bizim bu hakk› tan›-
mam›z, ak›lc› ve ülke ç›karlar›na uygun bir davran›fl olmayacak-
t›r. Bu aç›dan her koflulda “karfl›l›kl›l›k” ilkesinin korunmas› gerek-
mektedir.
Maddenin sonunda yabanc› gerçek ve ticari tüzel kiflilere yönelik
“... s›n›rl› ayni hak tesis edilmesi...” için karfl›l›kl›l›k öngörülme-
mektedir. Bu yanl›flt›r. Bizim yurtdafllar›m›za vermedikleri haklar›
yabanc›lara tan›mam›z dengeli bir düzenleme de¤ildir.
Özellikle, tümü yabanc› sermayeden oluflan ticari flirketlere tan›-
nacak ayr›cal›klarda çok özenli ve dikkatli olunmas› gerekmekte-
dir. Bunlar›n tamam›n›n veya bir bölümünün geri al›nmas› duru-
munda, önemli engel ve sorumluluklarla karfl›lafl›lmas› söz konu-
su olabilecektir.
Bilindi¤i gibi Avrupa ‹nsan Haklar› Sözleflmesi’nin eki olan 1 nu-
maral› protokolun 1. maddesi, mülkiyet hakk›n› koruma alt›na al-
maktad›r.
Bu maddeye göre “... Herhangi bir kimse, ancak kamu yarar›n›n
gere¤i olarak ve yasan›n öngördü¤ü koflullar ve devletler hukuku-
nun genel ilkeleri do¤rultusunda mülkünden yoksun b›rak›l›r”.
Avrupa ‹nsan Haklar› Mahkemesi yukar›da de¤inilen “devletler
hukukunun genel ilkeleri” kavram›n› daha 1986 y›l›nda verdi¤i bir
karar›nda günümüzde “küreselleflme” ad›yla an›lan uluslararas›
kapitalizmin ç›karlar› do¤rultusunda yorumlad›. Mülkiyet hakk›n›
s›n›rland›r›p sonland›rmakta üye devletlerin kendi yurtdafllar›yla
ilgili sosyal politikalar› nedeniyle çok genifl takdir hakk›na sahip
olduklar›n› kabul eden mahkeme, yabanc›lar aç›s›ndan ayn› ko-
flullar›n geçerli olamayaca¤›n› vurgulad›. ‹ngiltere’de gemi ve uçak
sanayiinin ulusallaflt›r›lmas› nedeniyle kendilerine hisse senetleri
karfl›l›¤›nda ödenen bedelin gerçek de¤erine uygun olmad›¤› ve
böylece kamulaflt›rma iflleminin “devletler hukukunun genel ilke-
lerine” ayk›r› düfltü¤ü yolundaki davac› savlar› A‹HM’nce, ulusla-
raras› hukukun genel ilkelerinin yaln›z yurtdafl olmayanlara uygu-
lanabilece¤i, vatandafllar›n bu olanaktan yararlanamayacaklar› ge-
rekçesiyle reddedildi. A‹HM bu karar› ile yabanc› yat›r›mlar› özel
olarak koruyarak uluslararas› sermaye hareketlerine güvence ver-
mifl oluyordu (Lithgow ve di¤erleri / ‹ngiltere, 1986).
Yabanc›lara tafl›nmaz sat›fl›n› kolaylaflt›ran yasay› haz›rlayanlar›n
bu karar› bildiklerini sanm›yorum. Ancak gerçek flu ki, yabanc›la-
ra tan›nan haklar, devletlerin ekonomik politikalar›n›n ileride de-
¤iflmesi durumunda kolayca geri al›namayacakt›r. Bu nedenle ge-
ri al›namayacak ödünlerin verilmemesi gerekir. Avrupa ‹nsan Hak-
lar› Mahkemesi son y›llarda özellikle mülkiyet hakk› konusunda
çok atak kararlar vermekte ve üye ülkeleri önemli sorunlarla karfl›
karfl›ya b›rakmaktad›r. Bu kararlar ayr›nt›l› bir incelemeden geçiril-
meden, ticaret ve sanayi kurulufllar›na tafl›nmaz mülkiyeti konu-
sunda ayr›cal›kl› haklar tan›nmamal›d›r.

2 - Genel Koruma Koflullar› ve ‹mar Planlar›:
‹ptal edilen yasan›n ilk tümcesindeki “... kanuni s›n›rlamalara uy-
mak... ” sözcü¤ü, yabanc›lar için konulabilecek özel önlemlerle
birlikte, mülkiyet hakk›n› düzenleyen genel kurallara da uyulmas›-
n› öngörüyor. Böylece ulusal hukuk öncelik kazan›yor. Ülke huku-
ku, kamusal varl›klar›, ulusal ç›karlar›, kamu yarar›n›, toplumsal de-
¤erleri do¤ay› ve insanlar› koruyorsa, yabanc›lara sat›lan tafl›nmaz-
lar›n da ulusal ç›karlara uygun kullan›m›n› öngörmüfl olmaktad›r.

Yabanc›lar, yaln›z tapu idaresinde gerçeklefltirilen devir ifllemleri
ile tafl›nmaz mal edinmiyorlar. Borsa’da pazarlanan ya da borsa
d›fl›nda kalan ticari kurulufllar›n hisse senetlerinin yabanc›lar tara-
f›ndan sat›n al›nmalar›na bir engel bulunmuyor. Hatta para piya-
sas› sözcülerine göre “s›cak para girifli” olarak adland›r›lan bu tür
ifllemlerin özendirilmesi gerekiyor. Böylece flirket hisselerinin de-
¤erlenmesi ile birlikte, borsan›n para kazand›ran bir alana dönüfle-
ce¤i ileri sürülüyor.
Dünyan›n önde gelen finans kurulufllar›n›n Türkiye’deki bankalar›
sat›n ald›klar›n›, bir çok sanayi kuruluflunun “flirket evlilikleri“ ya
da özellefltirmeler yoluyla yabanc›lar›n eline geçtiklerini okuyor
ve izliyoruz. Hiç kuflkusuz bu flirketlerin de ülkemizde iflyerleri,
fabrikalar›, tatil köyleri, arsalar› ve iflhanlar› var. Böylece çok ulus-
lu kurulufllar, yönetiminde egemen olduklar› ulusal flirketlerin ta-
fl›n›r veya tafl›nmaz tüm malvarl›klar›n›n da sahibi durumuna geli-
yorlar. Bu olgular› görmezden gelerek, hatta limanlar›n, havaalan-
lar›n›n, otoyollar›n, madenlerin, tar›msal topraklar›n, enerji üretim
ve iletim birimlerinin, daha baflka say›lamayacak kadar pek çok
kamusal yat›r›m›n “özellefltirme” ad› alt›nda pazarlanmas›na des-
tek verirken birkaç bin yabanc›n›n k›y› kasabalar›nda yazl›k konut
edinmeleri karfl›s›nda yurtseverlik söylemlerine sar›lmak, aymazl›-
¤›n da ötesinde, konular› sapt›rma anlam›na gelebiliyor.
Mülk sahibi aç›s›ndan yerli yabanc› ayr›m› gözetmeyen hukuk ku-
rallar› yoluyla, yabanc›lar›n mülkiyet hakk›n› ülke ç›karlar›yla çe-
liflen biçimde kullanmalar› nas›l önlenebilir? Bence olay›n as›l te-
mel çözümü, bu tümcede yatmaktad›r. Mülkiyet hakk›n›n kamu
yarar› do¤rultusunda kullan›m›n› gerçeklefltirecek tek ve en önem-
li araç, imar planlar›d›r. 
Devletin hüküm ve tasarrufu alt›ndaki özel mülkiyete konu olma-
yan yerler, ormanlar, tar›msal alanlar, kültür ve tabiat varl›klar›, tu-
rizm bölgeleri, akarsular, göller, k›y›lar, limanlar, adalar; bölge ve
çevre düzeni planlar›, her ölçekteki birbirlerini bütünleyen imar
planlar› ile güvenli ve kal›c› bir biçimde korunduklar› zaman ya-
banc›lar›n tafl›nmaz edinmeleri nedeniyle do¤abilecek sak›ncalar
da büyük ölçüde giderilmifl olacakt›r.
Ancak böylesine planl› bir yaflam, yabanc›lardan çok yurttafllar›-
m›z›n direnci ile karfl›laflacakt›r. Ormanlarda villa yapanlar, en ve-
rimli tar›m alanlar›na fabrika kuranlar, göllerin, su havzalar›n›n
mutlak koruma alanlar›na, denizlerin, akarsular›n k›y›lar›na fildifli
kulelerini dikenler, sahilleri kapat›p ar› pete¤i örne¤i kentler üre-
tenler, planl› yaflam olgusuyla uyum sa¤lamakta zorlanacaklard›r. 
Bu direnci güncel bir olgu olarak karfl›lamak ve önlem almakta ge-
cikmemek gerekiyor. Ülke varl›klar›n›n baz› giriflimci yurtdafllar›-
m›z, yabanc›lar, ya da her ikisinin ortakl›klar› eliyle ya¤malanma-
s› aras›nda çok önemli bir fark bulunmuyor. Nas›l küreselleflme
yerli-yabanc› ayr›m› gözetmeksizin sermayenin uluslarüstü ege-
menli¤ini yeryüzünün her köflesinde kurmaya yöneliyorsa, bu ak›-
m› törpüleyip kamu yarar›n› korumak için al›nacak önlemlerde de,
yerli-yabanc› ayr›m›n› öne ç›karmak gerekmiyor. ‹mar planlar› bu
aç›dan da, ülke varl›klar›n› gelecek kuflaklara çok fazla yara alma-
dan aktarman›n en önemli arac›d›r.
Yabanc›lar› Türkiye’de tafl›nmaz almaya özendiren etkenlerden
birisi de, istedikleri yerde, diledikleri biçimde yap›laflma olana¤›n›
elde edebilmeleridir. Kendi ülkelerindeki plan ve kullan›m karar-
lar›n›n engellendi¤i bir çok özel beklentilerini Türkiye’de kolayca
gerçeklefltirebilmektedirler.
Bu gidifle “dur” demenin yolu, do¤ru ve kal›c› planlar›n ödünsüz
uygulanmas›ndan geçmektedir. t


