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IRTIFAKI TESISININ TURK VATANDASLIGI KAZANMAYA ETKIiSi

(Granting a Construction Servitude in favour of a Foreign Real Person over
Immovable Properties in Turkey and Its Effect on the Acquisition of
Turkish Citizenship)

Dog. Dr. Asli Bayata CANYAS!

0z
Yabanci gergek kisilerin Tiirkiye’'de tasinmaz edinmesi konusu
temel olarak Tapu Kanununda (m. 35) diizenlenmistir. ilgili hitkiim
uyarinca yabanci gercek kisiler belirli sartlarin gerceklesmesine bagh
olarak Tiirkiye’de tasinmaz ve smurli ayni hak edinebilirler; buna karsin
hiikiimde acikca kat irtifakindan so6z edilmedigi goriilmektedir. Bu
durumda, yabanci gercek kisiler lehine kat irtifaki tesisinin miimkiin
olup olmadig1 konusu tereddiit uyandirabilir. Esya hukuku doktrindeki
agirlikli goriis olan kat irtifakinin, esyaya bagli bor¢ dogurdugu goriisii
esas alindiginda, Tiirk hukuku kapsaminda yabanci gercek Kkisilerin
belli sartlar altinda, bu tiir hukuki islemlere de taraf olabilmelerinin
miumkiin olmasindan hareketle, kat irtifaki tesisinin de mumkin
oldugu soylenebilir. Nitekim, hem mevzuat hem uygulamada bu
cikarimi destekler Ornekler goriilmektedir. Hatta kat irtifaki kurulmus
Tiirkiye’deki bir tasinmazin satisinin gerceklesmesi veya satisinin vaat

edilmesi dahi, Tiirk vatandagliginin istisnai yoldan kazanilmasinin
yolunu agmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz edinme, kat irtifaki, Tiirk vatandashgy,
ayni haklar, vatandagligin kazanilmasinda istisnai haller.

ABSTRACT

Acquisition of immovable property in Turkey by foreign real persons
has mainly been regulated in the Land Registry Law (art. 35). According
to this provision, foreign real persons are entitled to acquire immovable
property and rights in rem in Turkey under certain conditions; however, it

1 Bilkent Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Uluslararast Ozel Hukuk Anabilim Dals, bayata@
bilkent.edu.tr, Orcid No: 0000-0001-8304-6095
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is observed that construction servitude is not explicitly mentioned in the
provision. In this regard, it might become obscure whether it is possible
to grant construction servitude on behalf of foreign real persons. Based
on the predominant view in the Law of Property doctrine asserting that
construction servitude can be qualified as the debt based on property, it
can be said that granting construction servitude on behalf foreign real
persons is possible considering the fact that they can be parties to such
legal transactions under certain conditions. Hence, examples of such a
conclusion are seen both in legislation and practice. Moreover, sale of an
immovable property on which construction servitude has been granted
or even promise of such a sale can bring the possibility of acquisition of
Turkish citizenship on an exceptional basis.

Keywords: Acquisition of immovable property, construction
servitude, Turkish citizenship, rights in rem, exceptional acquisition of
Turkish citizenship.

GIRIS
Yabanci gergek kisilerin, Tiirkiye'deki tasinmazlara yonelik talebi her
gecen giin artis gostermektedir®. Tiirkiye'de tasinmaz edinmenin, Tiirk

vatandasli$1 kazanma olanag1 saglamasinin da bu artisin sebeplerinden
biri oldugu diistiniilebilir.

Yabanci gercek Kkisilerin Tiirkiye'de tasinmaz edinmesinin temel
yasal dayanagmi olusturan Tapu Kanununun® 35. maddesi, “kanuni
sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararas: ikili iligkiler yoniinden
ve ke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Cumhurbagkani
tarafindan belirlenen {ilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gercek
kisilerin, Tiirkiye’de tasinmaz ve simurli ayni hak edinebileceklerini*”
diizenlemektedir.

fgili hiikiim goz 6niinde tutuldugunda, tasinmaza yonelik miilkiyet
hakki ve simirli ayni hak edinilmesinin miimkiin oldugu; bununla

2 Ornegin, Tiirkiye genelinde yabancilara yapilan konut satisinda Ocak-Mart, 2020 déneminde
yabancilara yapilan konut satislari ise bir dnceki yiln ayni donemine gore %13,8 artarak
10.948 olmustur: https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/iste-mart-2020-konut-satis-istatistikleri
(Erisim tarihi 09.07.2020)

3 Tapu Kanunu 2644-22/12/1934 - RG: 29/12/1934- 2892.

4 Budiizenlemede yapili tasinmazlarin ediniminde amag unsuru agisindan sinirlayici bir kayda
yer verilmemis olmasima ve yabanci gercek kisilerin, isyeri veya mesken olarak kullanma
amact digindaki bir amagla da tasinmaz ediniminin miimkiin kilnmis olmasma yonelik
elestiri i¢in bkz. YILMAZ Alper Cagri, “6302 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarmca Yabanci
Gergek Kigilerin Tiirkiye'de Taginmaz Edinimi”, Ankara Haci Bayram Veli Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 17,2013, S. 1-2, s. 1116.

92

Yil 8, Say1 16, Aralik 2020




Dog. Dr. Asli Bayata CANYAS

birlikte yabanci uyruklu gercek kisiler lehine tasinmazlar tizerinde kat
irtifaki kurulmasinin kapsam dahilinde olup olmadig1 noktasinin agtkca
diizenlenmemis oldugu goriilmektedir. Bu durumda, yabanci gergek
kisiler lehine kat irtifaki tesisinin miimkiin olup olmadigi konusunda ilk
bakista tereddiit dogabilir. Bu ¢alismada, belirtilen tereddiittii gidermek
amaciyla oncelikle, kat irtifakinin hukuki niteligi konusuna iliskin
olarak doktrinin yaklasimi ele alinacak, ardindan yabanci gercek kisiler
lehine Tiirkiye'deki tasinmazlar iizerinde kat irtifaki tesisinin miimkiin
olup olmadigna yonelik olarak one ¢ikan mevzuatin ve uygulamanin
bakis agis1 degerlendirilecektir. Son olarak ise, tizerinde kat irtifaki
kurulmus Tiirkiye’'deki bir tasinmazin satisinin ya da satis vaadinin Tiirk
vatandaghiginin istisnai olarak kazanilmasina etkisi ortaya konacaktir.

L. KAT IRTIFAKININ HUKUKI NIiTELiGi

Tapu Kanunu m. 35 kapsaminda kat irtifakina yonelik olarak agikg¢a
diizenleme getirilmemis olmasi nedeniyle ortaya c¢ikan tereddiite
aciklik getirmek amaciyla Oncelikle “kat irtifaki”nin hukuki niteligi
sorgulanabilir. Bu sorgulamanin bir geregi olarak Tapu Kanununun
(m. 35) yabanci gercek kisiler i¢in tamidig1 haklar kapsaminda yer alan
“taginmaz edinme ve smirli ayni hak edinme” olanaklar1 goz oniinde
bulunduruldugunda kat irtifaki hakkinin da bu igerik dahilinde
degerlendirip degerlendirilemeyecegi ele alinmalidir. Tapu Kanunu
m. 35'de yer verilen “tasinmaz” in konusunun ne olacagi, Tiirk Medeni
Kanununun (MK)® . 704. maddesinde karsilik bulmaktadir ve bu hitkiim
uyarinca “arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz boliimler”
tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturmaktadir. Arazi, tasinmazlar
tizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine konu olan
bagimsiz boliimler tapu siciline kaydedilebilir (MK m. 998).

Kat irtifaki hakkinda diizenleme getiren Kat Miilkiyeti Kanunu
(KMK)® (m. 2/c) “Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak
tizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin
bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan
bu Kanun hiikiimlerine gore kurulan irtifak hakkini”, “kat irtifaki” olarak
tanimlamistir.  Bu tamim uyarinca 6ne ¢ikan iki nokta, “kat irtifakinin
ileride kat miilkiyetine doniisecek olmas1” ve “irtifak hakki” olarak

5 Tirk Medeni Kanunu, 4721-22.11.2001- RG: 8/12/2001- 24607.
6 Kat Miilkiyeti Kanunu 634-23/6/1965, RG: 2/7/1965- 12038.
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kabul edilmis olmasidir. Kat irtifakinin hukuki niteligine iliskin bir
diger belirleyici nokta ise Kat Miilkiyeti Kanunun 3. maddesinin tiglincii
fikrasinda ortaya cikmaktadir. Belirtilen hiikiim uyarinca “kat irtifaki arsa
paymna bagh bir irtifak gesidi olup, yapinin tamamui igin diizenlenecek
yap1 kullanma izin belgesine dayali olarak, bu Kanunda gosterilen
sartlar uyarinca kat miilkiyetine re’sen gevrilir....” seklinde diizenleme
getirilmistir. Bu iki hiikiim incelendiginde kat irtifakinin bir irtifak gesidi
olarak ifade edildigi ve Kanunda ongoriilen sartlar gergeklestiginde
kat miilkiyetine re’sen gevrilecegi noktalar1 6ne ¢ikmaktadir. Bir baska
deyisle, Kat Miilkiyeti Kanunu esas alindiginda “kat irtifaki”’nin bir
irtifak hakki olarak kaleme alindigi ve “kat miilkiyetine” ge¢meden
onceki bir asama olarak kabul edildigi goriilmektedir.

Kat Miilkiyeti Kanununun kat irtifakina yaklasimi bir yana
birakilarak doktrinin konuya bakis acisi ele alindiginda, “niteligine”
yonelik olarak Esya Hukuku doktrininde farkli goriislerin ortaya ¢iktig:
goriilmektedir. Bu cergevede, kat irtifakinin hukuki niteligi hakkinda
digerlerine kiyasla daha oOnceki tarihli bir eserde “bir irtifak hakk1”
olarak kabul edildigi goriilmektedir’. Daha sonraki tarihli eserlerde
ise “kendine Ozgili bir ayni hak”® olarak diistiniilebilecegi yoniinde
baz1 goriisler mevcut olsa da agirlikli olarak kat irtifakinin smirh ayni
hak olarak nitelendirilemeyecegi, kat irtifaki tesisi ile salt “esyaya
bagli bir borg yaratildig1” ileri siiriilmektedir: Bu goriis’ uyarinca Kat
Miilkiyeti Kanununun 3. maddesinin {igiincti fikrasinda kat irtifaki,
arsa payina bagh bir irtifak ¢esidi olarak ifade edilmekle birlikte, kat
irtifaki tasinmazin paydaslarin1 arsada kat miilkiyetine Ozgiilenecek
yapiy1 insa etme borcu altina soktugu (KMK 17/1, 26/1) ve paydaslara
bu borcun ifasini talep etme yetkisi sagladig: icin paya bagli bir borg
ve alacagin ortaya ciktig1 isaret edilmektedir. Ayrica, irtifak hakkinin
asli igeriginin bir yapma edimi olamamasi ve yapma ediminin ancak
bir yan borg olarak irtifaka baglanabilmesi (MK 779/II)° de bu goriise

7 OZMEN Saba, Kat irtifaki, Yaklasim, Ankara, 1997, s. 42.

8 Kat irtifakini, kendine 6zgii ayni hak tipleri arasinda goren ve “hentiz tamamlanmamig
bir yapmin bagimsiz boliimleri tizerinde miisterek miilkiyet payma bagl kat miilkiyeti
kurulmasmna iligkin ayni bor¢” olarak tanimlayan goriis igin bkz. SEROZAN Rona, Esya
Hukuku I, 3.B., Istanbul 2014, s. 52. Kat irtifakini “kendine zgii bir irtifak hakki” olarak
ifade eden bir goriis i¢in bkz. OZMEN Etem Saba/ HAMACIOGLU VARDAR Giilsah, Kat
irtifaka, istanbul, 2017, s. 202 vd.

9 SIRMEN Lale, Esya Hukuku, 6.B., Ankara, 2018, s. 460; OGUZMAN Kemal/ SELiCi Ozer/
OKTAY OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, 17.B., Istanbul, 2014, C.I, s. 627; TEKINAY Selahattin
Sulhi, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku II), istanbul, 1991, s. 23; GERMEC Mahir Ersin, Kat
Miilkiyeti Hukuku, 2. B., Ankara, 2008, s. 73.

10 “Tasinmaz lehine irtifak hakk, bir tasinmaz tizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir
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gerekce olusturmaktadir. Sonug olarak, bizim de katildigimiz bu
goriis uyarinca kat irtifaki, nitelik olarak esyaya bagl bir borg teskil
etmektedir. Paydaslar, yapinin s6zlesmeye ve plana gore tamamlanmasi
icin kendilerine diisen borglar1 yerine getirmek ve yapim isini dogruluk
kurallar1 uyarinca kolaylastirmakla karsilikli olarak yiikiimliiliik altina
girmektedir''.

II. YABANCI GERCEK KiSi LEHINE KAT IRTIFAKI TESiSi

Kat irtifakinin, smurli bir ayni hak olmayip “esyaya bagh bir borg
yarattig1” goriisiinden yola cikildiginda her ne kadar Tapu Kanunu m.
35'in kapsamina dogrudan girecek sekilde “simirli bir ayni hak” soz
konusu olmasa da yabanci gergek kisilerin Tiirkiye’de borglandirici islem
yapmasini kisitlayan genel nitelikli hukuki bir diizenleme olmamasindan
hareketle yabanci gercek kisiler lehine kat irtifaki tesisi miimkiin
gozitkmektedir. Bu cercevede, esyaya bagli bor¢ tesis eden hukuki
isleme iliskin ehliyet, sekil, yasal sinirlamalara uygunluk gibi kosullarin
saglanip saglanmadigr ayrica degerlendirilmelidir. Yabancilik unsuru
tasiyan boyle bir islemde ehliyet ve sekil gibi konularda Milletleraras:
Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanun'un (MOHUK)? ilgili
hiikiimleri de uygulama alan1 bulacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca kat irtifaki, re’sen (KMK m. 14/
III) ya da arsa sahibinin veya kat irtifakina sahip paydaslardan birinin
istemi (KMK m. 3/III) {izerine kat miilkiyetine gevrilebilir. KMK m.
12'de yer alan belgeler iginde bulunan “usuliine uygun mimari proje
ile yonetim plan1” kat irtifaki kurulurken de talep edilen belgelerdir.
Kat miilkiyetine cevrilme asamasinda bu belgeler hazir oldugundan,
yapt kullanma izni geldikten sonra kat irtifakinin kat miilkiyetine
re’sen de cevrilmesi miimkiin olmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanununun,
kat irtifakinin re’sen kat miilkiyetine doniisecek olmasi anlayisi esas
alindiginda ise, kat irtifakinin, miilkiyetten 6nceki bir asama olmasindan
hareketle, Tapu Kanunda (m. 35) yabanci gergek kisiye taginmaz edinme
hakk: taninmigken, miilkiyet hakkina re’sen doniisecek olan kat irtifaki
elde etme hakkmin evleviyetle yabanci gercek kisiye tanindigi da
diisiiniilebilir. Bu ¢ercevede, belli smirlamalar dahilinde yabanciya
miilkiyet hakki gibi genis kapsamli bir hak taniyan yasakoyucunun

ytiik olup, ytiklii tasinmazin malikini miilkiyet hakkinin sagladig1 bazi yetkileri kullanmaktan
kaginmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin y{iklii tasinmazi belirli sekilde kullanmasina
katlanmaya mecbur kilar. Yapma borglars, irtifaka basli basina konu olamaz; ona ancak yan
edim olarak baglanabilir.”: Tiirk Medeni Kanunu m. 779/2.

11 GERMEG, s. 73.

12 Kanun No: 5718-27.11.2007- R.G.: 12.12.2007-26728.
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iradesinin, yine ayni sinirlamalara tabi olmak kaydiyla miilkiyetten
onceki bir asama olarak disiiniilebilecek kat irtifaki hakkini da kabul
edecek sekilde yorumlanmasi miimkiindiir. Kat irtifakinin arsa pay:
lehine kurulacag1 ve tasinmaz {izerinde arsa payma malik olanlarin kat
irtifaki hakkina da sahip olacagi goz oniinde bulunduruldugunda, Tapu
Kanunun agik¢a yabancilara tasinmaz edinme hakki tanimisken arsa
payina bagh kat irtifaki hakkini sinirlandirmasi diistiniilemeyecektir.

Konuya, Yabancilar Hukuku agisindan yaklasildiginda da ayni sonuca
ulasilacaktir. Yabancilarin Tiirkiye'de tasinmaz edinmesi, yabanci lehine
kat irtifak: tesisi, yabanci lehine smirh ayni hak tesisi tiirtinden konular,
miilkiyet hakki ile iliskilendirilecektir. Anayasanin 16. maddesi uyarinca
temel hak ve Ozgiirliikler yabancilar igin uluslararasi hukuka uygun
olarak ve kanunla sinirlandirilabilir. Bu durumda, miilkiyet hakkina
getirilecek olan smirlamalarin da uluslararasi hukuka uygun bir sekilde
ve kanunla getirilmesi gerekmektedir. Bu dogrultuda, kat miilkiyeti
hakkma re’sen gevrilecek olan kat irtifaki hakki yabanci aleyhine
siirlandirilmak istendiginde bu siirlamanin kanuna dayanmasi gerekir.
Bu noktada kanun ifadesini genis anlamda ele almanin ve “kanun” dan
alinmis yetkiye dayanilarak yiiriitme organinca getirilen diizenlemeler
araciligryla yabancilarin haklarma sinirlama konabilmesinin, pratik bir
zorunluluk oldugu ileri siirtilmektedir®. Dolayistyla bir kanun hiikmiine
dayanmaksizin diizenleyici islemlerle temel hak ve Ozgiirliiklerin
sinirlandirilmasinin ise Anayasa’ya aykiri olacagi ifade edilmektedir'. Bu
sekilde kararname, yonetmelik, genelge gibi hukuki kaynaklar uyarinca
getirilecek sinirlayici diizenlemelerin kaynaginin kanun olmasi gerektigi
belirtilmektedir®. Bu goriislerin yani sira kanunda, idarenin diizenleyici
islem yapabilmesinin sartlarinin ve kapsaminin acikca belirlenmis

13 AYBAY Rona/ DARDAGAN KIBAR, Esra, Yabancilar Hukuku, istanbul Bilgi Universitesi
Yaymlary, 2010, s. 82-83. Kaynagimi kanundan almayan diizenleyici islemler yoluyla
yabancilarin temel hak ve 6zgiirliiklerin kisitlanmasinin Anayasa’ya aykiri olacag: yoniinde
AYDOGAN Asar, Tiirk Yabancilar Mevzuatinda Yabanci ve Haklari, Emek Ofset, Ankara,
2001, s. 26. Anayasa’daki kanun ifadesinden sekli anlamda kanunun anlasilmasi gerekliligine
iliskin olarak YARAR Giiven, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri, Istanbul,
2018, s. 147. Benzer sekilde idari mercilerce verilecek kararlar araciligiyla yabancilarin temel
hak ve 6zgiirliiklerine iliskin olarak sinirlama getirmenin Anayasa’ya aykirilik teskil edecegi
hak bkz. EKSI Nuray, Yabancilar Hukukuna ili§kin Temel Konular, 4. B., Beta, istanbul,
2012, s. 23.

14 AYBAY/DARDAGAN KIiBAR, s. 82-83; SARGIN Fiigen, “Tiirkiye'de Ogrenim Goren Yabanci
Ogrencilerin Tiirkiye'ye Giris, Tiirkiye'de Tkamet Etme ve Calisma Haklari”, Milletleraras:
Hukuk ve Milletleraras1 Ozel Hukuk Biilteni- Yilmaz Altug’a Armagan, 1997-1998, Y. 17-18,
S.1-2,s.353.

15 GELIKEL Aysel/ GELGEL Giinseli, Yabancilar Hukuku, {stanbul, 2017, s. 65.
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Imas1 gerektigi de vurgulanmaktadir'®. Kanimizca kanunda agikga yetki
verilmese dahi, kanunun kapsaminda olmak kaydiyla yabancilarin
temel hak ve ozgiirliikleri konusunda idare, diizenleyici idari islem
tesis edebilir. Bu yorum tarzi, Anayasa'min 8. maddesine ve ayrica
yine Anayasa’nin 123. maddesinin ilk fikrasindaki “idarenin yasallig1”
ilkesine de uygun diismektedir. Stnirlama getirilmemis olan durumlarda
ise hakkin yabanciya tanindig1 kabul edilir. Ne Tapu Kanununda ne de
Kat Miilkiyeti Kanununda yabancilar lehine kat irtifaki tesisine engel
olan bir hiikiim vardir. Bu durumda, yabancilar ve vatandaslarin temel
hak ve ozgiirliiklere sahip olma agisindan kural olarak esit olmasindan
hareketle ve yabancilar aleyhine getirilecek simirlamanin uluslararasi
hukuka uygun diisecek sekilde ve kanunla getirilebilecegi goz oniinde
tutularak, miilkiyet hakki ile iliskilendirebilecek ve mdiilkiyet hakkina
re’sen gevrilecek olan kat irtifaki hakkina yonelik kanuni bir sinirlama
getirilmemis oldugu goriilmektedir. Bu yonde bir simirlamanin
olmamasindan hareketle, yabanci gercek kisiler lehine kat irtifak: tesis
edilebilecegi sonucu ortaya ¢itkmaktadir.

Tapu Kanununun 35. maddesinde yer verilen “yabanci gercek
kisiler... satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda gelistirecegi projeyi'” iki yil
icinde ilgili Bakanligin onayimna sunmak zorundadir” diizenlemesi de
goriisiimiizii destekler niteliktedir. Hgili Bakanlik¢a baglama ve bitirilme
stiresi belirlenerek onaylanan proje, tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine
kaydedilmek {izere tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiine gonderilir.
Onaylanan projenin siiresi iginde gerceklestirilip gerceklestirilmedigi
ilgili Bakanlik¢a takip edilir. Bu hiikiim uyarinca da yabanci gergek
kisilerin yapisiz taginmaz edinme ve {izerinde proje gelistirme hakkina
sahip olduklar1 ancak kendilerine ek bir bildirim yiikimliliga
getirildigi goriilmektedir. Kat irtifaki tesisi de bir arsa iizerinde ileride
kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapilmakta olan bir
veya birden ¢ok yapiin bagimsiz boliimleri igin 6ngoriilmektedir. Tapu
Kanununun yapisiz taginmazlar {izerinde dahi yabanci gercek Kkisilere
proje gelistirme hakk: tanimasi goz oniinde bulunduruldugunda, ileride
kat miilkiyetine konu olmak {izere yapilacak veya yapilmakta olan bir

16 DOGAN Vahit, Tiirk Yabancilar Hukuku, Ankara, 2019, s. 29.

17 “Proje” ifadesinin kapsamina iliskin olarak UCUNCU Sezen, “6302 Sayili Kanun'un
Yiriirlige Girmesinden Sonra Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Satin Alma Yolu ile
Tiirkiye’de Tasinmaz Miilkiyeti Edinimi”, Public and Private International Law Bulletin,
Volume: 34, Issue: 2, s. 111. Iki yillik siire i¢inde taginmaz {izerinde proje gelistirilmeksizin
tasinmazin bir baska kisiye satimi konusunda ne olacagi noktasinin belirsiz olduguna yonelik
elestiri i¢in bkz. Yarar, s. 177.

97

Yil 8, Say1 16, Aralik 2020



Yabanci Gergek Kisiler Lehine Tiirkiye’deki Tasinmazlar Uzerinde Kat Irtifak:
Tesisi ve Kat Irtifaki Tesisinin Tiirk Vatandashigi Kazanmaya Etkisi

veya birden ¢ok yapinin bagimsiz boliimleri tizerinde kat irtifak: tesis
etmelerine engel olmas: diisiiniilemeyecektir.

Bu cikarimlarla paralel diisecek sekilde uygulamada da yabanci
gercek kisiler lehine kat irtifaki tesisinin gerceklestigi goriilmektedir.
Ornegin, 2019/1-1795 Sayih Yabancilarin Taginmaz Ediniminde
Degerleme Raporu Aranilmasi Hakkinda Genelge’de®™ de belirtildigi
tizere, 4 Mart 2019 tarihinden itibaren yabanci gercek Kkisilerin alici
veya satic sifatiyla taraf olduklar: satis islemlerinde degerleme raporu
aramilmasi sarti getirilmistir. Daha 6nce, TVK'nin Uygulanmasina Iligkin
Yonetmelik (TVK Uygulama Y&netmeligi)"” kapsaminda gerceklestirilen
yabanc1 gercek kisilerin islemlerinde, edinim 6ncesinde 10.12.2018 tarih
ve 2018/14 (1793) Sayili Genelge” geregince degerleme standartlarina
uygun olarak hazirlanmis ve degerleme kurulusunca onaylanmis, piyasa
degerini gosterir tasinmaz degerleme raporu alinmaktaydi. 2019/1
(1795) sayili Genelge ile ise TVK Uygulama Yo6netmeligi disindaki
satis yoluyla edinimlerde de degerleme raporu alinmasi zorunlulugu
getirilmistir. Degerleme raporuna yazilacak deger agisindan zeminde
fiilen bitmis tasinmazlar i¢in islem giiniindeki deger; fiilen bitmemis-
insas1 devam eden ve kat irtifakli tasinmazlar igin ise binanin bitmesi
halinde olusacak degeri ifade etmesi gerektigi belirtilmistir. Dolayisiyla,
bu sekilde yabanci gercek kisiler lehine kat irtifaki tesisinin uygulamada
da kabul gordiigii, hatta degerleme raporuna konu oldugu ve etki
dogurdugu ortaya ¢tkmaktadir.

III. YABANCI GERCEK KiSiLER LEHINE KAT IRTiFAKI TESiSi
ACISINDAN ORTAYA CIKABILECEK SINIRLAMALAR VE KAT
IRTIFAKI TESiSi

Re’sen kat miilkiyetine ¢evrilecek olan kat irtifakinin tesisi bakimindan
da Tapu Kanununda (m. 35) 6ngoriilmiis olan simirlamalarin s6z konusu
olacagi unutulmamalidir. Buna gore;

- Kanuni sinirlamalara uyulmast gerekmektedir (Ornegin, Askeri
Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanununda ongoriilen
sinirlamalar),

18 2019/1-1795 Sayii Yabancilarin Tasinmaz Ediniminde Degerleme Raporu Aranilmast
Hakkinda Genelge: https://www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/yabancilarin_
tasinmaz_ediniminde_degerleme_raporu_alinmasi_hakkinda_2019-1_0.pdf (Erisim Tarihi:
10.09.2020) (Degerleme Raporu Alinmasi Hakkinda Genelge)

19 Tiirk Vatandashg Kanunun Uygulanmasina iliskin Yénetmelik - R.G: 6.4.2010-27544.

20 2018/14- 1793 sayili TVK'nin Uygulanmasina {liskin Yoénetmelik Hakkinda Genelge: https://
www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/201814-1793-sayili-genelge-turk-vatandasligi-kanununun-
uygulanmasina-iliskin-yonetmelik (Erisim Tarihi: 10.09.2020)
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- Cumhurbagkan1 tarafindan belirlenen {ilke vatandasi olmak
gerekir,

- Gergek kisi yabanciin elde ettigi tasinmazlar ile bagimsiz ve
stirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani,

a. Ozel miilkiyete konu ilge yiiz 6l¢iimiiniin yiizde onunu,
b. kisi basina iilke genelinde 30 hektar1 gegmemelidir 2.

Kat irtifakinin tesisi ise Kat Miilkiyeti Kanununun 14. maddesinin
ilk fikrasinda belirlenen usul dairesinde gergeklesecektir. Kat irtifakinin
tapu siciline tescil edilebilmesi igin heniiz yap1 yapilmamis veya yapisi
tamamlanmamis arsanin malikinin veya biitiin paydaslarinin buna
ait istem ile birlikte, projelerini ve yonetim planini tapu idaresine
sunmalar1 gerekir. Tapu memuru, kendisine verilen belgelerin tamam
ve usuliine uygun ve dilekgeyi verenlerin veya istemde bulunanlarin
yetkili olduklarna kanaat getirdikten sonra kat irtifaki kurulmasina
dair sozlesmeyi diizenler ve bu sozlesme ayni zamanda tescil istemi
sayilir (Kat Miilkiyeti Kanunu m. 13/1). Dolayisiyla, tapu gorevlisince
diizenlenmis olan kurucu senet i¢in sdzlesme ifadesi kullanilmaktadir.
Belirtilen hiikiimler kapsaminda, arsa malikinin veya paydaslarin
arasinda yabanci gercek kisinin olmas: halinde kat irtifaki kurulmasina
dair sozlesme ve tescili bu kisiler yararina yapilacaktir. Sozlesme, kat
irtifakinin kurulmasina iliskin resmi senet niteligindedir ve bu senet,
yabanci gercek kisi lehine de tesis edilebilecektir.

IV. ISTISNAI YOLDAN VATANDASLIGIN KAZANILMASI VE
BU KAZANIMDA YATIRIMIN YERI

Kat irtifaki tesisi ile Tiirk vatandaghgi kazanim iligskisine gegmeden
once, genel hatlariyla Tiirk vatandashiginin istisnai yoldan kazanimina
ve Ozellikle Tiirk Vatandashigi Kanunu'nun (TVK)* 12. maddesinin 1.
fikrasinin (b) bendine deginmek uygun olacaktir.

TVK'nin 12. maddesi, Tiirk vatandashginin kazanilmasinda istisnai
hallere iliskin diizenleme getirmekte ve “Tiirkiye'ye sanayi tesisleri
getiren veya bilimsel, teknolojik, ekonomik, sosyal, sportif, kiiltiirel,
sanatsal alanlarda olaganiistii hizmeti gecen ya da gececegi diistiniilen
ve ilgili bakanliklarca haklarinda gerekgeli teklifte bulunulan kisilerin;

21 Cumhurbaskany, kisi basina tilke genelinde edinilebilecek miktari iki katina kadar artirmaya
yetkilidir.
22 Tirk Vatandasghg: Kanunu, 5901, 29/5/2009 R.G.:12/6/2009-27256.
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4/4/2013 tarihli ve 6458 sayili Yabancilar ve Uluslararasi Koruma
Kanununun 31 inci maddesinin birinci fikrasinin (j) bendi uyarinca
ikamet izni alanlar ile Turkuaz Kart sahibi yabancilar ve bunlarin yabanci
esi, kendisinin ve esinin ergin olmayan veya bagimli yabanci ¢cocugunun;
vatandagliga alinmas: zaruri goriilen kisilerin; go¢men olarak kabul
edilen kisilerin” milli giivenlik ve kamu diizeni bakimindan engel tegkil
eden bir halleri bulunmamak kaydiyla Tiirk vatandas: olabilecegini ifade
etmektedir.

Doktrinde, istisnai yoldan Tiirk vatandashgmin kazanilmasina
iliskin olarak degisik goriisler bulunmaktadir. Bir goriis® uyarinca,
istisnai yoldan vatandasligin kazanilmasinda, genel olarak vatandashga
alinmaya kiyasla iilke ile daha yogun bir iligski ve baghiligin varligindan
yola cikildig1 belirtilirken; diger bir anlayis, bu yabancilarmn, Tiirk
Devleti ile sadakat baglarin1 ve Tiirk toplumuyla siki iligkilerini ve
uyumlarini ortaya koyan sartlara sahip olmadiklar1 halde bazi 6zel
nitelikleri nedeniyle Tiirk vatandashgini kazanabilme durumlarina
dikkat cekmektedir®. Istisnai yoldan Tiirk vatandaghigim kazanmak
icin Kanun tarafindan belirlenmis olan 6zel nitelige sahip olmanin
yan1 sira bu kisilerin milli giivenlik ve kamu diizeni bakimindan engel
tegkil edecek bir durumlarinin olmamasidir. Bunlar disinda Tiirk
Vatandaslhigi Kanunun 11. maddesinde belirtilen diger sartlarin varligi ise
aranmayacaktir.

Tiirk vatandaghginin istisnai yoldan kazanilmasina yonelik bir durum
da Tiirkiye'de yatirim yapmaya bagli olarak vatandaslik kazanmay:
esas almaktadir. Genel kapsamda, vatandashgmn yatirima bagh olarak
kazanilmasina, bireyler arasi ayrimcilik yaratabilecek ve vatandashigin
iilke ile baglilik iceren 6ziine aykir: diisecek yonde sekillenebilecek olmasi
gibi noktalarda elestiri getirilmektedir®. Tiirk Vatandashik Hukuku

23 DOGAN Vahit, Tiirk Vatandaslik Hukuku, 13.B., Ankara, 2016, s. 77.

24 ERDEM Bahadir, Tiirk Vatandaslik Hukuku, 2.B., istanbul 2011, s. 117.

25 SHACHAR Ayelet, “Dangerous Liaisons: Money and Citizenship, Should Citizenship be for
Sale?”’, EUI Working Paper (Ed. by SHACHAR Ayelet and BAUBOCK Rainer), 2014/1, s. 6-7:
http://cadmus.eui.eu/bitstream/handle/1814/29318/ RSCAS_2014_01.pdf?sequence=1 (Erisim
tarihi: 14.09.2020). Ayrica bkz. TANASOCA Ana, ““Citizenship for Sale Neomedieval, not Just
Neoliberal?”’, European Journal of Sociology, V.57/1,2016, 5.192: https://www.cambridge.org/
core/services/aop-cambridge core/content/view/724E16ECC948E15C81DC9070A5A2A614/
50003975616000059a.pdf/citizenship_for_sale.pdf (Erisim tarihi: 14.09.2020). Yatirim esash
vatandaslik kazanmaya yonelik karsilastirmali bir inceleme icin bkz. DZANKIC Jelena,
“The Pros and Cons of Ius Pecuniae: Investor Citizenship in Comparative Perspective”, (The
Pros and Cons of Ius Pecuniae), RSCAS Working Papers, No. 2012/14, European University
Institute, http://cadmus.eui.eu/bitstream/handle/1814/21476/RSCAS_2012_14.pdf (Erisim
tarihi: 10.09.2020). Ayrica vatandashigin birey ve devlet arasinda siki bir iliskiyi ve giiclii
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acgisindan konuya yaklasan bir goriis* uyarinca ise, Tiirkiye’de yatirim
yapacak olan yabancilara ve ailelerine vatandaslik kazanmalarindan
onceki asamada “uzun donem ikamet izni saglanmasi”, bu kisilerin,
devlete vatandaslik bagi ile baglanma konusundaki niyetinin siirekliligini
ve samimiyetini ortaya gikarabilecektir. Bu goriis” kapsaminda, YUKK
m. 31/14 uyarinca Tiirkiye’de calismayan ancak Cumhurbagkaninca
belirlenecek kapsam ve tutarda yatirim yapacaklar ile aile fertlerine kisa
donem ikamet izni verileceginin diizenlenmis oldugu ancak ne TVK
m.12/1-b hiikmiinde ne de TVK Uygulama YoOnetmeliginde siirenin
ne kadar olmasi gerektigine iliskin diizenleme getirildigi belirtilmistir.
YUKK m. 31/5 uyarinca ise bu yabancilara ve aile fertlerine en fazla beser
yillik siirelerle kisa donem ikamet izni verilebilecegi diizenlenmistir.
Bu goriislere ek olarak, Tiirk vatandashiginin, Tiirkiye’de tasinmaz satin
alma_yoluyla kazanilmasi, hukuki aginin yani sira diger bazi agilardan
da elestirilmektedir®. Diger yandan, Tiirkiye'de yatirim yaparak devlete
mali kaynak saglayan ve “vatandashk yatirnmi” yapan bu kisilerin
vatandaslik kazanmalarinin yolunun agildig1 da belirtilmektedir®.

V. KAT IRTIFAKI TESiSi VE TURK VATANDASLIGI
KAZANMAYA ETKIiSi

Tirk Vatandashgr Kanunu'nun®* 12. maddesinin birinci fikrasmnin
(b) bendi*! uyarinca “Yabancilar ve Uluslararast Koruma Kanunun 31.
maddesinin birinci fikrasinin (j) bendi uyarinca ikamet izni alanlar ile
Turkuaz kart sahibi yabancilar ve bunlarin yabanci esi, kendisinin ve
esinin ergin olmayan veya bagimli yabanci ¢ocugu, milli giivenlik ve
kamu diizeni bakimindan engel teskil edecek bir hali bulunmamak
sartiyla Cumhurbaskan1 karari ile Tiirk vatandashgini kazanabilirler.”
Dolayisiyla belirtilen hiikiim uyarinca iki kategori esas alinmistir.

bir bag1 gerektirdigine iliskin olarak DONNER Ruth, The Regulation of Nationality in
International Law, New York, 1994, s.26.

26 BARAN CELIK Nese Baran, “Giincel Gelismeler Isiginda Tiirk Vatandashgnin Istisnai Haller
Kapsaminda Kazanilmas1”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2017(130), s. 414-415.

27 BARAN CELIK, s. 414-415.

28 SIT Banu, “Istisnai Yoldan Vatandasligin Kazanilmasina iliskin Genel Esaslar ve Son Degisiklikler
Cergevesinde Tiirk Vatandasliginin Istisnai Yoldan Kazanilmasi”, Hacettepe Hukuk Fak. Dergisi,
7(1), 2017, s. 193.

29 NOMER Ergin, Tiirk Vatandaslik Hukuku, 24.B., Istanbul, 2018, s. 91.

30 Tirk Vatandashigi Kanunu, 5901-29/5/2009 R.G. 12/6/2009-27256.

31 Tirk Vatandashigi Kanunu m.12/b’nin, TVK Uygulama Y 6netmeligi m. 20/2 hitkmiinii desteklemedigi
ve kanun koyucunun kisa donem ikamet izni sahibi ya da Turkuaz kart sahibi ya da diger gruplar

arasinda farkli islem gormesine izin vermeyecegi yoniindeki elestiri igin bkz. GUNGOR Giilin,
Tabiiyet Hukuku- Gergek Kisiler-Tiizel Kisiler- Seyler, 7.B., Ankara, 2019, s. 111.
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flki, yatiim esash; ikinci ise Turkuaz karta dayalidir. YUKKun 31.
maddesinin birinci fikrasmin (j) bendi uyarinca kisa dénem ikamet izni
alanlar ise “Ttirkiye’de calismayan ancak Cumhurbaskaninca belirlenecek
kapsam ve tutarda yatirim yapacaklar ile bunlarin yabanci esi, kendisinin
ve esinin ergin olmayan veya bagimli yabanci ¢ocugu”dur. Diger
yandan Turkuaz kart ise Uluslararasi Isgiicii Kanunu® m. 11 uyarinca
“Uluslararas: isgiicli politikas1 dogrultusunda; egitim diizeyi, mesleki
deneyimi, bilim ve teknolojiye katkisi, Tiirkiye'deki faaliyetinin veya
yatiriminin iilke ekonomisine ve istihdama etkisi ile Uluslararasi Isgiicii
Politikas1 Danisma Kurulu onerileri ve Bakanlikca belirlenen usul ve
esaslara gore bagvurusu uygun goriilen yabancilara” verilir.

Tirk Vatandashgr Kanunun 12. maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendine iliskin olarak, TVK Uygulama Yo6netmeliginin 20. maddesinin
ikinci fikrasinin (b) bendi “ ... TVK'nin 12. maddesinin birinci fikrasinin
(b) bendi kapsaminda Cumhurbagkani1 karar1 ile Tiirk vatandashgimni
kazanabilecekleri diizenlerken “En az 250.000 Amerikan Dolar1 veya
karsihigi doviz ya da karsihigr Tiirk Lirasi tutarinda taginmazi tapu
kayitlarina ti¢ yil satilmamasi serhi koyulmak sartiyla satin aldig1 veya
kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmus, en az 250.000 Amerikan
Dolar1 veya karsiligl doviz ya da karsiligr Tiirk Liras: tutar1 pesin olarak
yatirilan taginmazin satisinin vaat edildigine dair noterden diizenlenen
sozlesmenin ii¢ yil slireyle devri ve terkini yapilmayacag: taahhiidiiyle
tapu siciline serh edildigi Cevre ve Sehircilik Bakanliginca tespit
edilen...” yabancinin istisnai olarak Tiirk vatandashgini kazanabilecegini
diizenlemistir. Hukuka uygunluk karinesinden yararlanan ve pozitif
hukukumuzun bir parcas: olan Yonetmelik hiikmii de yabanci gercek
kisinin, kat irtifaki tesis edilmis tasinmaz {izerinde tasarrufunu
kabul etmekte; hatta diger islemlerin de tamamlanmas: ile birlikte
bu tiir bir tasinmaza yonelik satis vaadi sozlesmesinin tapu siciline
serhinin dahi Tiirk vatandashgina bagvuru® igin bir dayanak olacagini

32 Uluslararasi Iggucu Kanunu 6735, 28/7/2016-R.G.: 13/8/2016-29800.

33 Satis isleminde beyan edilen degerler yonetmelikte aranan degeri karsiliyor ise resmi
senette; “Tiirk Vatandashg Kanununun Uygulanmasina iligkin Yénetmeligin 20'nci
maddesi kapsaminda Tiirk Vatandashigimnin kazanilmas: amaciyla edindigim bu tasinmazi/
tasmnmazlar1 3 yil siire ile satmayacagimi taahhiit ederim.” seklindeki beyana yer verilir.
Taginmazin siciline de; “Tiirk Vatandagligi Kanununun Uygulanmasina iliskin Yonetmeligin
20'nci maddesi kapsaminda edinim/beyan tarihinden itibaren (tescil istem belgesi ile talep
edilmisse beyan tarihinden itibaren) 3 yil igerisinde satilmayacagi yoniinde taahhiidii
vardir.” kayd1 diistiliir. Satis vaadi sdzlesmesinde belirlenen degerler yonetmelikte aranan
degeri karsiliyor ise tescil istem belgesinde; “Tiirk Vatandashgi Kanununun Uygulanmasina
fliskin Yénetmeligin 20'nci maddesi kapsaminda Tiirk Vatandashgmin kazanilmast
amaciyla tasinmaz/tasinmazlari edinmeye yonelik sozlesmenin 3 yil siire ile devri ve
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diizenlemektedir. Anilan diizenleme uyarinca yabanci gercek Kkisiler
tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ile istisnai olarak Tiirk vatandasligin
kazanabilmektedirler. Kat miilkiyetinin yani sira kat irtifaki kurulmus,
en az 250.000 Amerikan Dolar1 veya karsilig1 doviz ya da karsihigr Tiirk
Liras1 tutar1 pesin olarak yatirilan tasinmazin satisinin vaat edildigine
dair noterden diizenlenen sozlesmenin varligr ve sozlesmenin ii¢ yil
siireyle devri ve terkini yapilmayacaginin taahhiidiiniin tapu siciline
serh edilmesi gereklidir. Satis vaadi s6zlesmeleri 6n sozlesme niteliginde
olup satis degildir. Bununla birlikte, belirtilen diizenleme ile birlikte
kat miilkiyeti ve hatta kat irtifakina konu tasinmazlara iliskin olarak
diizenlenen satis vaadi sozlesmelerinin tapu siciline serhinin sonucunda
Tiirk vatandaghgini kazanmak miimkiin hale getirilmistir. Dolayisiyla
bu yolla vatandashgin kazanilmasi, satis isleminin gerceklesmesi
tizerine istisnai yoldan vatandaslik kazanilmas: ile ayni yonde sonug
dogurmaktadir®. Bunun yani sira, hiikiimde yer verilen “en az 250.000
Amerikan Dolar1 veya karsili$1 doviz ya da karsilig Tiirk Liras: tutarinda
tasinmazi tapu kayitlarma {i¢ yil satilmamasi serhi koyulmak sartiyla
satin aldig1” olasiigi goz oniinde bulunduruldugunda da yukaridaki
gerekgelerimizi de dikkate alarak, ornegin, iizerinde kat irtifaki tesis
edilmis tasinmazin satis degerinin belirlenmis rakam araliginda olmas:
halinde de istisnai yoldan Tiirk vatandashig kazanilabilecektir. Bu
olasiliklar dahilinde yukarida da deginildigi tizere, 10.12.2018 tarih ve
2018/14 (1793) Sayil1 Genelge uyarinca tasinmazin degerinin tespitinde
degerleme raporu alinmasi gerekli olacaktir. Ayrica bu tasinmazin tapu
kayitlarina tig y1l satilmamasi serhi de koyulmus olmalidir.

TVK m.12/1-b kapsaminda istisnai yolla Tiirk vatandagliginin
kazanilabilmesi i¢in daha once de ele alindig1 tizere TVK m.12 geregi
milli giivenlik ve kamu diizeni bakimindan engel teskil edecek bir hali
bulunmama disinda baska bir sart aranmamaktadir. TVK m.12/1-b
agisindan 6ne cikan bir nokta da yabancinin es ve ¢ocugunun da Tiirk
vatandashigini kazanma olanagina sahip olmalaridir. Yabancinin “esinin,

terkinini yapmayacagimi taahhiit ederim.” seklinde beyanda bulunulur. Tasinmazin siciline
de “Tiirk Vatandasligi Kanununun Uygulanmasina Iligkin Yonetmeligin 20'nci maddesi
kapsaminda serh tarihinden itibaren 3 yil siire ile satis vaadi sozlesmesinin devri ve
terkininin yapilmayacag1 yontinde taahhtidii vardir.” ifadesine yer verilir: Tiirk Vatandashig:
Kanununun Uygulanmasina Iliskin Yénetmelik Hakkinda Kilavuz igin bkz. https://www.
tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/kilavuz_0.pdf, s. 2. (Erisim tarihi: 04.09.2020), s.
11-12.

34 SIGVA Sinan, Tiirkiye'de Yabanci Gergek Kisilerin Taginmaz Edinimi, TMMOB Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odasi, 17. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik Kurultayi, 25-27
Nisan 2019, Ankara, s. 5: https://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/c9dc24ccba92d56_ek.pdf
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kendisinin ve esinin ergin olmayan ve bagimli yabanci ¢ocugunun” es
ve/veya ¢ocuk bakimindan ayrica bir yatirim degeri sart kosulmaksizin
hiikmiin kapsamina alinmis olmas, yetkili makam karari ile vatandaghiga
allnmanin sonuglarim1 Tirk Vatandashgr Kanununun sistematigine
aykir1 bir bicimde genislettigi igin elestirilmektedir®. Zira, Tiirk
Vatandaghk Kanunu (TVK m. 20/2) uyarinca yetkili makam karar1 ile
Tiirk vatandaghiginin kazanilmas: esin vatandashgina tesir etmez. Ergin
olmayan cocuklarin vatandaslik basvurular: ise bizzat degil veli ya da
vasileri tarafindan yapilacaktir (TVK Uygulama Y6n. m.64/2). Bu noktada
dikkat cekilmesi gereken bir bagka nokta ise, Tiirkiye'de tasinmaz
edinerek Tiirk vatandashgin kazanmanin her devletin uyruklugundaki
yabanci bakimindan s6z konusu olamayacagidir. Zira, Tapu Kanunu
m. 35 uyarinca hangi devletin uyruklugundaki yabancilarin Tiirkiye'de
tasinmaz edinebilecegi Cumhurbaskani tarafindan belirlenmektedir.
Dolayisiyla, tasinmaz edinimine bagli olarak Tirk vatandashigini
kazanma olanag1 da bu yabancilarla smirlidir. Ornegin, Suriyelilerin
Tirkiye'de tasinmaz edinmesi miimkiin olmadig1 igin Tiirkiye'de
tasinmaz edinmek yoluyla vatandaslik kazanmalari da miimkiin
olmayacaktir®. Belirtilen tiim bu noktalar, iizerinde kat irtifaki tesis
edilmis tasinmazlarin satist ya da satisinin vaadi ile de baglantili olarak
etkili olacaktir.

TVK Uygulama Yonetmeligi, yabanci gercek kisilerin sahsi tasinmaz
edinimlerini kapsadigindan, yabanci gercek kisilerin sahsi disinda esi,
gocugu vb. adina veya yoneticisi/ortagi olduklar sirket tiizel kisiligi adina
yapilan tagmnmaz edinimleri bu kapsamda degerlendirilmeyecektir?.
Satin alinan tasinmazin niteligine yonelik olarak (konut, isyeri, arsa, tarla,
bahge vb.) ise bir simmirlama bulunmamaktadir. Noterde diizenlenecek
satis vaadi sozlesmeleri ise sadece kat miilkiyeti veya kat irtifak:
kurulmus tasinmazlar i¢in miimkiindiir.

Satin alinmak istenen veya satis vaadine konu olabilecek tasinmaz
sayisinda ise herhangi bir sinirlama s6z konusu degildir. Bu noktada esas
alman deger, Yonetmelikte belirtilen tarihlerde aranan deger toplamidir.
Bu kapsamda tasinmazin satis yoluyla edinilmesinden veya satis vaadi
sozlesmesi diizenlenmesinden sonra, 1.000.000 USD veya 250.000 USD
tutarina ulagsmak igin birden fazla tasinmazin satis yoluyla edinilmesi

35 SiT,s. 193.
36 Kilavuz, s. 2.
37 Kilavuz, s. 2.
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veya satis vaadi sozlesmesi diizenlenmesi miimkiindiir®. Bu parasal
degerlerin belirlenmesinde, tespit tarihindeki Tiirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasinin efektif satis kuru ve/veya capraz doviz kuru esas
alimir (TVK Uygulama Yonetmeligi m. 20/6). Yonetmelik'te belirlenmis
olan rakamlarin saglanip saglanmadigini tespitte piyasa degerini
gosteren “tasinmaz degerleme raporu” alinmasi gerekir. Tasinmaz
degerleme raporu, Sermaye Piyasas1 Kurulu veya “Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi” internet sayfalarinda yayimlanmis olan tasinmaz
degerleme sirketleri araciligiyla elde edilir®.

Bu sekilde Tiirk vatandashigimin kazanilmasi, yetkili makamca verilen
karar tarihinden itibaren hiikiim ifade eder (TVK m.20/1, TVK Uygulama
Yon. m. 36/1). Dolayisiyla kisi karar tarihinden itibaren Tiirk vatandas:
olarak kabul edilir. Yetkili makam karariyla Tiirk vatandasligini
kazananlar ile dogumla Tiirk vatandashgini kazananlar arasinda
vatandaslik statiisii bakimindan fark yoktur®.

SONUC

Kat irtifaki hakki, Kat Miilkiyeti Kanununda re’sen kat miilkiyetine
cevrilecek olan bir irtifak ¢esidi olarak belirlenmistir. Dolayisiyla, kat
irtifakini, kat miilkiyetinin 6n asamasi1 olarak diistinmek miimkiindiir.
Yabancit gercek kisilerin Tiirkiye'de tasinmaz edinmesine yonelik
temel yasal dayanak olan Tapu Kanunun 35. maddesi yabanci gergek
kisilerin, belirli sinirlamalara uyulmak kaydiyla, Tirkiye’de tasinmaz
edinebileceklerini ve siurli ayni hak sahibi olabileceklerini kabul
etmektedir.

Kat irtifaki, kat miilkiyetinin 6n asamasi olarak diistiniildiigiinde,
Tapu Kanununda yabanci gergek kisiye miilkiyet hakki tanimmigken,
miilkiyet hakkina doniisecek olan kat irtifaki hakkinin smirlandirildig:
diisiiniilemez. Elbette, miktar, kapsam dahili iilke vatandasi olmak,
askeri bolge vb. diger kanuni smirlamalar saklidir ve kat irtifaki hakki
bakimindan da uygulanir niteliktedir. Diger yandan, kat irtifakinin
Esya Hukukundaki agirlikli goriis esas alinarak, simirli bir ayni hak
cesidi olarak diisiiniilmeyecegi; salt esyaya bagli bir bor¢ yarattigi
goriisii dikkate alindiginda da, yabanci gergek kisilerin ehliyet, sekil
vb. hususlara uymak kaydiyla Tiirkiye’de bor¢landirici nitelikte islem
yapabilmelerinin 6niinde yasal bir engel olmadig: goriilmektedir. Tiim

38 Kilavuz, s. 3.
39 Kilavuz, s. 6.
40 GUNGOR,s. 153.
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bu degerlendirmelerden c¢ikan sonug, kat irtifakinin yabanci gercek
kisiler bakimindan tesisinin miimkiin oldugu yoniindedir.

Diger yandan, Tirk Yabanclar Hukuku da bu sonucu
desteklemektedir. Tiirk Yabancilar Hukukunda kanunla herhangi
bir kisitlama yapilmamus ise vatandas ve yabancinin esitligi kabul
edilmektedir ve yabanci gercek Kkisilerin kat irtifaki hakki sahibi
olabilmelerine yonelik herhangi bir agik simirlama ilgili mevzuatta yer
almamaktadir. Ayrica Vatandaslik Hukukunda da bu ¢ikarimi destekler
hiikimlerle kargilagiimaktadir. Uygulamamn da yabanci gergek kisiler
lehine kat irtifakinin tesisine yonelik gelistigi goriilmektedir. Ornegin,
2019/1-1795 Sayili Yabancilarin Tasinmaz Ediniminde Degerleme
Raporu Aranilmasi Hakkinda Genelge’de yabanci gercek kisilerin
alict veya saticr sifatiyla taraf olduklari satis islemlerinde degerleme
raporu aranilmasi sarti getirilmistir. Degerleme raporuna yazilacak
deger acisindan zeminde fiilen bitmis tasinmazlar icin islem giiniindeki
deger; fiilen bitmemis- insasi devam eden ve kat irtifakli tasinmazlar
icin ise binanin bitmesi halinde olusacak degeri ifade etmesi gerektigi
belirtilmistir. Dolayisiyla, yabanci gergek kisiler lehine kat irtifaki
tesisinin uygulamada da kabul gordiigii, hatta degerleme raporuna konu
oldugu goriilmektedir. Kat irtifaki tapusunun tesisine yonelik islemler
bakimindan, arsa malikinin veya paydaslarin arasinda yabanci gercek
kisinin olmast halinde kat irtifaki kurulmasina dair s6zlesme ve tescili bu
kisiler yararina yapilacaktir. Sozlesme, kat irtifakinin kurulmasina iligkin
resmi senet niteligindedir ve bu senet, yabanci gercek kisi lehine de tesis
edilebilecektir.

Tiirk Vatandaghigi Kanunun Uygulanmasina iliskin Yonetmelik (m.
20/2/b) kapsaminda da yabanci gergek kisinin, kat irtifaki tesis edilmis
tasinmaz {izerinde tasarrufu kabul edilmekte; hatta diger islemlerin
de tamamlanmasi ile birlikte bu tiir bir tasinmaza yonelik satis vaadi
sOzlesmesinin tapu siciline serhinin dahi Tiirk vatandasligina basvuru
icin bir dayanak olacagini diizenlemektedir. Anilan diizenleme uyarinca
yabanc1 gercek Kkisiler tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ile istisnai
olarak Tiirk vatandasligini kazanabilmektedirler. Kat miilkiyetinin yan1
sira kat irtifaki kurulmus, en az 250.000 Amerikan Dolar1 veya karsilig
doviz ya da karsiligr Tiirk Liras: tutar1 pesin olarak yatirilan tasinmazin
satisinin vaat edildigine dair noterden diizenlenen s6zlesmenin varligi ve
tasinmazin {i¢ yil siireyle devri ve telkini yapilmayacaginin taahhiidiiniin
tapu siciline serh edilmesi gereklidir. Bunun yani sira, hiikiimde yer
verilen “en az 250.000 Amerikan Dolar1 veya karsilig1 doviz ya da karsilig:
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Tiirk Liras1 tutarinda taginmazi tapu kayitlarma tig yil satilmamasi serhi
koyulmak sartiyla satin aldig1” olasiligr géz oniinde bulunduruldugunda
da tizerinde 6rnegin, kat irtifaki tesis edilmis tasinmazin satis degerinin
belirlenmis rakam araliginda olmas1 gerektigi sonucuna ulasilmaktadir.
Bu satis islemine dayali olarak da Tiirk vatandasligi istisnai yoldan

kazanilabilecektir.
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