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Hukuk

Giiney DINC, Avukat
Sube Hukuk Danismani

Yabancilara Taginmaz Satigi
ve imar Planlari

Hukuksal Siirec:

Yabancilara taginmaz satigini kolaylastiran 4916 sayili yasanin 1.
maddesinde; “Bu kanunun amaci hazineye ait tasinmazlarin daha
kisa siirede ekonomiye kazandirilmasidir” deniliyor.

Goriltyor ki, yasanin amaci, kamuya ait tasinmazlari, en kolay ve
kestirme yollardan, satmaktir.

Ayrica, 4916 sayili yasanin 19. maddesi ile Tapu Yasasi’'nin 35.
maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir:

“Madde: 35

Karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yaban-
ci uyruklu gercek kisiler ile yabanci tlkelerde bu tilkelerin kanun-
larina gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketleri, Tiirkiye
Cumbhuriyeti sinirlar iginde tasinmaz edinebilirler. Karsiliklilik il-
kesinin uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz ediniminde
kendi vatandagslarina veya yabanci (ilkelerde bu (ilkelerin kanun-
larina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi
haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina veya sirketlerine ta-
midigr haklarin, Tiirkive Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret
sirketlerine de taninmasi esastir.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan devlet va-
tandaglarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlar ile ka-
nuni kisitlamalara tabi alanlardaki tasinmazlar, intikal islemleri ya-
pilarak tasfiye edilir ve bedele gevrilir.

Yabanci uyruklu kisiler ile yabanci tlkelerde bu tilkelerin kanun-
larina gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin otuz
hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi Bakanlar Kurulu’nun izni-
ne tabidir. Kanuni miras yoluyla intikal eden tasinmazlar icin bu
hiikiim uygulanmaz. Yabanci uyruklu gercek kisilerin, kanuni mi-
ras disinda 6liime bagli tasarruflar yoluyla otuz hektardan fazla ta-
sinmaz edinebilmesi de Bakanlar Kurulu'nun iznine baglidir. izin
verilmez ise, fazla miktar tasfiye edilerek bedele cevrilir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci (ilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehi-
ne, tasinmaz tzerinde sinirli ayni hak tesis edilmesi halinde karsi-
liklilik sarti aranmaz.

Kamu yarari ve tilke gtivenligi bakimindan, bu maddenin uygulan-
mayacag! yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.”
Anayasa Mahkemesi'nin bu maddeyi oybirligi ile iptal ettigi,
14.3.2005 giinlti karardan sonra Mahkeme’nin Bagkan Vekili Ha-
sim Kili¢ tarafindan kamuoyuna duyuruldu. Kararin gerekgesi ise,
hentiz yazilmadi.

iptal karari Resmi Gazete'de yayimlanmadigi, yiiriirligiin durdu-
rulmasi konusunda bir karar da verilmedigi icin, iptal edilen yasa
giintimiizde de gecerligini strdriyor.

Ustelik hukuksal bosluk dogmamasi icin Resmi Gazete'de yayin-
lanmasindan sonra da tic ay stire ile yiriirltkte kalacak olan yasa-

nin iptal edilmesi, tasinmaz mal alacak yabancilar igin adeta do-
ping olusturdu. Anayasa Mahkemesi kararlari geriye yiirimeyece-
gi, iptal edilen yasaya gore kazanilmis haklari etkilemeyecegi icin,
simdi tasinmaz alanlarin haklari gelecekte de giivence altinda bu-
lundurulacak.

Anayasa Mahkemesi'nin boyle bir diistincesi olmayacagini bil-
mekle beraber, yirirltik durdurulmadan ve oybirligi ile alinan ip-
tal kararinin alicilar tetikleyip, satislari hizlandirmasi kaciniimaz
olmaktadir. Yani kisaca, bu kararin basta Hukimet olmak tzere,
yabancilara mal satacaklarin, azimsanmayacak bir stre icin yara-
rina oldugunu belirtmek durumundayiz.

Anayasa Mahkemesi Baskan Yardimcisi'nin gazetelerde c¢ikan
agiklamalarina gore, “Yabancilara 30 hektardan fazla mulk edin-
meyi Bakanlar Kurulu'nun iznine baglayan diizenlemede, ‘getiri-
len yasal giivenceler ve sinirlamalar’ yetersiz” bulundu, ayrica
“Kamu yarari ve tilke giivenligi bakimindan bu maddenin stratejik
agidan sakincali goriilmesi” de etkili oldu.

Basinda ¢ikan gerekcelerin “iilke gtivenligi” temelinde odaklandi-
g1, bu durumda belli alanlar diginda yabancilara yapilacak satisla-
rin gok fazla engellenmesinin diistiniimedigi anlasiimaktadir.
Anayasa Mahkemesi'nin bir an 6nce kararini yazip Resmi Gaze-
te’de yayinlayarak bu celiskili durumu sonlandirmasi gerekmek-
tedir.

Tartigilan Konular:

Hukuksal yoni agirlik tasimasi gereken bir konuda ortaya atilan
gortslerin uclarda dolastigini izlemekteyiz. Tekellerine aldiklari
yurtseverligi kimseye kaptirmak istemeyenler, “Kurtulus savasiyla
geri aldigimiz topraklarimizin yabancilara satilmasina, sirf para
ugruna elden cikarilmasina karsiyiz” diyorlar. Ekonomik kalkin-
may1 yabanci sermayenin gelisine dayandiranlar ise, zorunlu sinir-
landirmalardan bile s6z etmeksizin yabancilara tasinmaz satisinda
herhangi bir sakinca gérmuyorlar. Boyle diistinenlere gore, “Kork-
maya gerek yok. Tapusu yabancida da olsa, satilan toprak Turkiye
Cumbhuriyeti sinirlarr icindedir. Kimse onu cebine koyup bir yerle-
re gotliremez”.

Bu diizlemde vyiirtitiilen tartismalardan, dogru sonuclara ulasilaca-
g1 diistincesinde degilim.

Yasadigimiz cagda, “yabanciya bir karis tilke topragi satilamaz” go-
riistiniin strdtirilemeyecegi aciktir. Hele taginmaz edinmeyi en
onemli ekonomik gtivence benimseyen T.C. yurttaslarinin galismak
tizere gittikleri yabanci tlkelerde banka kredilerinden de yararlana-
rak kisa stirede konut ve isyeri sahibi olabildikleri kosullarda bu di-
renci stirdirmenin anlagilabilir bir gerekgesi olmamaktadir.
Yabancilara satilan taginmazlarin tlke sinirlari icerisinde kaldig
varsayimi ise, baslibasina yeterli bir giivence degildir. Bu tir soy-
lemler, Adana’daki incirlik Ussii’niin hangi iilke topraginda, kimin
milkiyetinde bulundugu gibi sevimsiz cagrisimlara kaynaklik ede-
biliyor.

Yasal Olgiitler:

Yabancilarin tasinmaz edinme konusunu, ulusal ¢ikarlarin gtiven-
ce altina alindigl, gtincel ekonomik gelismelerde ¢elismeyen den-
geler icerisinde ¢ozmek gerekiyor.

iptal edilen yasanin ilk tiimcesindeki “karsilikli olmak ve kanuni
sinirlamalara uyulmak...” sozciikleri, disa ve ige dontk iki temel
kosul koymaktadir. Bunlari soyle 6zetleyebiliriz;
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1- Yabancilara Yonelik Koruma Kosullari:

Tumcede gegen “karsilikli olmak” deyimi, yabancilarla ilgili bir si-
nirlamadir. Gergekten, T.C. yurttaslarina ilkelerinde mal edinme
olanagini tanimayan devletlerin bireylerine bizim bu hakki tani-
mamiz, akilci ve dlke cikarlarina uygun bir davranis olmayacak-
tir. Bu agidan her kosulda “karsiliklilik” ilkesinin korunmasi gerek-
mektedir.

Maddenin sonunda yabanci gercek ve ticari tiizel kisilere yonelik
“... sinirli ayni hak tesis edilmesi...” icin karsiliklilk 6ngoriilme-
mektedir. Bu yanlistir. Bizim yurtdaslarimiza vermedikleri haklari
yabancilara tanimamiz dengeli bir diizenleme degildir.

Ozellikle, tiimii yabanci sermayeden olusan ticari sirketlere tani-
nacak ayricaliklarda cok 6zenli ve dikkatli olunmasi gerekmekte-
dir. Bunlarin tamaminin veya bir bolimunin geri alinmasi duru-
munda, énemli engel ve sorumluluklarla karsilasilmasi s6z konu-
su olabilecektir.

Bilindigi gibi Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi'nin eki olan 1 nu-
marali protokolun 1. maddesi, miilkiyet hakkini koruma altina al-
maktadir.

Bu maddeye gore “... Herhangi bir kimse, ancak kamu yararinin
geregi olarak ve yasanin éngordigi kosullar ve devletler hukuku-
nun genel ilkeleri dogrultusunda midilkiinden yoksun birakilir”.

Avrupa insan Haklari Mahkemesi yukarida deginilen “devletler
hukukunun genel ilkeleri” kavramini daha 1986 yilinda verdigi bir
kararinda glinimuzde “kiresellesme” adiyla anilan uluslararasi
kapitalizmin c¢ikarlari dogrultusunda yorumladi. Miilkiyet hakkini
sinirlandirip sonlandirmakta Gye devletlerin kendi yurtdaglariyla
ilgili sosyal politikalari nedeniyle gok genis takdir hakkina sahip
olduklarini kabul eden mahkeme, yabancilar agisindan ayni ko-
sullarin gecerli olamayacagini vurguladi. ingiltere’de gemi ve ucak
sanayiinin ulusallastirlmasi nedeniyle kendilerine hisse senetleri
karsihginda 6denen bedelin gercek degerine uygun olmadigi ve
boylece kamulastirma isleminin “devletler hukukunun genel ilke-
lerine” aykiri diistiigii yolundaki davaci savlari AIHM'nce, ulusla-
rarasi hukukun genel ilkelerinin yalniz yurtdas olmayanlara uygu-
lanabilecegi, vatandaslarin bu olanaktan yararlanamayacaklari ge-
rekcesiyle reddedildi. AIHM bu karari ile yabanci yatirnimlari 6zel
olarak koruyarak uluslararasi sermaye hareketlerine glivence ver-
mis oluyordu (Lithgow ve digerleri / ingiltere, 1986).

Yabancilara tasinmaz satisini kolaylastiran yasayi hazirlayanlarin
bu karari bildiklerini sanmiyorum. Ancak gercek su ki, yabancila-
ra taninan haklar, devletlerin ekonomik politikalarinin ileride de-
gismesi durumunda kolayca geri alinamayacaktir. Bu nedenle ge-
ri alinamayacak odiinlerin verilmemesi gerekir. Avrupa insan Hak-
lari Mahkemesi son yillarda 6zellikle miilkiyet hakki konusunda
cok atak kararlar vermekte ve tiye tlkeleri 6nemli sorunlarla karsi
karsiya birakmaktadir. Bu kararlar ayrintili bir incelemeden gegiril-
meden, ticaret ve sanayi kuruluslarina tasinmaz miilkiyeti konu-
sunda ayricalikli haklar taninmamalidir.

2 - Genel Koruma Kosullari ve imar Planlar::

Iptal edilen yasanin ilk tiimcesindeki “.. kanuni sinirlamalara uy-
mak... ” s6zctgii, yabancilar icin konulabilecek 6zel énlemlerle
birlikte, miilkiyet hakkini diizenleyen genel kurallara da uyulmasi-
ni 6ngoriiyor. Boylece ulusal hukuk oncelik kazaniyor. Ulke huku-
ku, kamusal varliklari, ulusal ¢ikarlari, kamu yararini, toplumsal de-
gerleri dogayi ve insanlari koruyorsa, yabancilara satilan tasinmaz-
larin da ulusal ¢ikarlara uygun kullanimini 6ngérmiis olmaktadir.

Yabancilar, yalniz tapu idaresinde gerceklestirilen devir islemleri
ile tasinmaz mal edinmiyorlar. Borsa’da pazarlanan ya da borsa
disinda kalan ticari kuruluglarin hisse senetlerinin yabancilar tara-
findan satin alinmalarina bir engel bulunmuyor. Hatta para piya-
sasi sozctilerine gore “sicak para girisi” olarak adlandirilan bu tir
islemlerin 6zendirilmesi gerekiyor. Boylece sirket hisselerinin de-
gerlenmesi ile birlikte, borsanin para kazandiran bir alana doniige-
cegi ileri surdltyor.

Diinyanin 6nde gelen finans kuruluglarinin Ttirkiye’deki bankalari
satin aldiklarini, bir ¢ok sanayi kurulusunun “sirket evlilikleri” ya
da ozellestirmeler yoluyla yabancilarin eline gectiklerini okuyor
ve izliyoruz. Hig kuskusuz bu sirketlerin de iilkemizde isyerleri,
fabrikalar, tatil koyleri, arsalari ve ishanlari var. Boylece ¢ok ulus-
lu kuruluglar, yonetiminde egemen olduklari ulusal sirketlerin ta-
sinir veya taginmaz tiim malvarliklarinin da sahibi durumuna geli-
yorlar. Bu olgulari gérmezden gelerek, hatta limanlarin, havaalan-
larinin, otoyollarin, madenlerin, tarimsal topraklarin, enerji tiretim
ve iletim birimlerinin, daha baska sayilamayacak kadar pek cok
kamusal yatinmin “6zellestirme” adi altinda pazarlanmasina des-
tek verirken birkag bin yabancinin kiyi kasabalarinda yazlik konut
edinmeleri karsisinda yurtseverlik soylemlerine sarilmak, aymazli-
gin da otesinde, konulari saptirma anlamina gelebiliyor.

Miilk sahibi acisindan yerli yabanci ayrimi gézetmeyen hukuk ku-
rallari yoluyla, yabancilarin miilkiyet hakkini tlke ¢ikarlariyla ce-
lisen bicimde kullanmalari nasil onlenebilir? Bence olayin asil te-
mel ¢6ziimi, bu tiimcede yatmaktadir. Miilkiyet hakkinin kamu
yarari dogrultusunda kullanimini gergeklestirecek tek ve en 6nem-
li arag, imar planlaridir.

Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki 6zel malkiyete konu olma-
yan yerler, ormanlar, tarimsal alanlar, kiltiir ve tabiat varliklari, tu-
rizm bolgeleri, akarsular, goller, kiyilar, limanlar, adalar; bolge ve
cevre diizeni planlari, her 6lcekteki birbirlerini butiinleyen imar
planlari ile gtivenli ve kalici bir bicimde korunduklari zaman ya-
bancilarin tasinmaz edinmeleri nedeniyle dogabilecek sakincalar
da byiik 6lciide giderilmis olacaktir.

Ancak boylesine planli bir yasam, yabancilardan ¢ok yurttaglari-
mizin direnci ile karsilasacaktir. Ormanlarda villa yapanlar, en ve-
rimli tarim alanlarina fabrika kuranlar, géllerin, su havzalarinin
mutlak koruma alanlarina, denizlerin, akarsularin kiyilarina fildisi
kulelerini dikenler, sahilleri kapatip ari petegi 6rnegi kentler ire-
tenler, planli yasam olgusuyla uyum saglamakta zorlanacaklardir.
Bu direnci gtincel bir olgu olarak karsilamak ve 6nlem almakta ge-
cikmemek gerekiyor. Ulke varliklarinin bazi girisimci yurtdaslari-
miz, yabancilar, ya da her ikisinin ortakliklari eliyle yagmalanma-
siarasinda ¢ok 6nemli bir fark bulunmuyor. Nasil kiresellesme
yerli-yabanci ayrimi gozetmeksizin sermayenin uluslartisti ege-
menligini yeryiiziinin her kosesinde kurmaya yoneliyorsa, bu aki-
mi torpileyip kamu yararini korumak icin alinacak 6nlemlerde de,
yerli-yabanci ayrimini éne cikarmak gerekmiyor. imar planlari bu
acidan da, tilke varliklarini gelecek kusaklara ¢ok fazla yara alma-
dan aktarmanin en 6nemli aracidir.

Yabancilari Tiirkiye’de tasinmaz almaya 6zendiren etkenlerden
birisi de, istedikleri yerde, diledikleri bicimde yapilasma olanagini
elde edebilmeleridir. Kendi lkelerindeki plan ve kullanim karar-
larinin engellendigi bir cok 6zel beklentilerini Tiirkiye'de kolayca
gerceklestirebilmektedirler.

Bu gidise “dur” demenin yolu, dogru ve kalici planlarin 6diinstiz
uygulanmasindan ge¢mektedir.




