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YABANCI UYRUKLU MiRASBIRAKANIN VEYA MiRASCININ
TURKIYEDE GAYRIMENKUL EDINMESI VE MIRASCILIK BELGESI

Giris

Milkiyet hakki; Anayasanin temel hak ve hiirriyetleri
diizenleyen ikinci Kisminda yer almisken, bu temel
hak ve hdrriyetlerin sinirlandiriimasi genel olarak
Anayasa'nin 13’lncli maddesinde diizenlenmistir. Ya-
bancilarin durumuyla ilgili olarak ise ayri bir hitkiim
Ongorilmustdr. Buna gore; yabancilar icin temel hak
ve hurriyetlerin milletlerarasi hukuka uygun olarak
gesitli kanunlarla sinirlandinldigr gérilmektedir. Ya-
bancilarin tasinmaz mallar Gzerindeki haklariyla ilgili
olarak cesitli kanunlarda yer alan hikimlere bakil-
digI zaman basta Tapu Kanunu (m. 35) olmak Uzere,
Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu
(m. 9), Mukabele-i Bilmisil Kanunu (m. 1), Petrol Ka-
nunu (m. 87), Endistri Bolgeleri Kanunu(28), Turizmi
Tesvik Kanunu (m. 8) ve Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanunu'nda (m. 3) yabancilarin tasinmaz mallar (lize-
rindeki haklariyla ilgili hiikiimler yer almaktadir. ilgili
kanunlarin yani sira bu kanunlara dayanilarak c¢ikar-
tilan yonetmelik, teblig, genelge gibi gesitli mevzu-
at bulunmaktadir. Dolayisiyla yabancilarin tasinmaz
mallar tzerinde sahip oldugu haklarin, bitin bu ilgili
mevzuat dikkate alinarak degerlendiriimesi gerek-
mektedir.

A) YABANCI UYRUKLU MIRASGININ TURKIYE’DE
GAYRIMENKUL EDINiMi VE MIRAS EHLIYETI

Turk hukukunda yabancilarin miras yoluyla tasinmaz
edinmesine dair diizenlemeler genel olarak saglar
arasi islem yoluyla edinime paralellik arz etmektedir.
Gergek kisiler ve tlizel kisiler arasindaki ayrim miras
yoluyla edinimde de net bir sekilde ortaya konulmus-
tur. Gercek kisilere yonelik diizenlemeler uzun yillar-
dir uygulama alani bulsa da tiizel kisiler bakimindan
getirilen diizenlemeler gergek kisilere kiyasla olduk-
¢a yenidir.

Bir 6liim olayinda ilgili stirece dair herhangi bir ya-
bancilik unsuru bulunmasi halinde MOHUK m.1 uya-
rinca olaya MOHUK hiikiimleri uygulanmasi gerek-
mektedir. MOHUK m. 20 uyarinca miras élen kisinin
milli hukukuna tabidir. Bu durumda olen kisinin ya-
banci olmasi halinde miras 6len yabanci kisinin

milli hukukuna tabi olacaktir. Bu kuralin bir istisna-
sI mevcuttur, o da Turkiye’de bulunan tasinmazlara
iliskindir. Madde 20 f. 1 c. 2 uyarinca terekedeki Tlr-
kiye’de bulunan tasinmazlar hakkinda Tirk hukuku
uygulanir. MOHUK m. 20 f. 2’de mirasa uygulanacak
hukukun kapsami disinda tutulan haller belirtilmistir.
Buna gore, mirasin acilmasi sebeplerine, iktisabina
ve taksimine iliskin hiikimler terekenin bulundugu
Glke hukukuna tabidir. Bu durumda 1. fikrada belirti-
len ve 6lenin milli hukukunun ve Tirkiye’de bulunan
tasinmazlar bakimindan Tirk hukukunun uygulana-
cagl “miras” miessesesi mirasin acilma sebepleri,
iktisabi ve taksimi disinda kalan, genel olarak miras
haklari ve mirasin intikali olarak degerlendirilen ki-
simdir. Mirasgilik ehliyetinin de bu kapsam dahilinde
oldugu kabul edilmektedir.

Mirasclilik ehliyeti, TMK’'da mirasa ehliyet, hak ehli-
yeti bashgi altinda m. 577'de diizenlenmistir. TMK m.
577 uyarinca TMK hiikiimlerine gére mirasa ehil ol-
mayanlar disindaki herkes mirasgi ve vasiyet alacakli-
st olabilir. Bu maddeden yola ¢ikarak doktrinde miras
ehliyetinin Uc¢ sarta bagl oldugu kabul edilmistir. Bu
sartlar; miras birakan 61digli anda hayatta olmak, mi-
rasa ehil olmak ve mirastan yoksun birakilma sebep-
lerinden birinin bulunmamasidir. Tirk hukukunda
yabancilik, kural olarak miras¢i olma ehliyetini orta-
dan kaldiran hallerden biri degildir. 1934 yili itibariyle
Turk hukukunda yabancilarin tasinmazlar tizerindeki
miras haklarina dair temel diizenleme Tapu Kanunu
olmustur. Bu sebeple yabanciligin mirasgilik ehliyeti-
ne etkisi Tapu Kanunu hiikiimlerinin vasiflandiriimasi
sonucunda ortaya ¢ikar. Tirk doktrinine ve Yargitay
kararlarina hakim olan goérlise goére Tapu Kanunu’'n-
da yer alan sinirlamalar mirasglilik ehliyetine getirilen
sinirlamalardir.

A-1) YABANCI GERGEK KiSILERIN TURKIYE’DE
MIRAS YOLUYLA GAYRIMENKUL EDINMESI

Tapu Kanunu 2012 yilinda 6032 sayili Kanun ile de-
gistirilene dek yabancilarin kanuni miras yoluyla
tasinmaz ediniminde karsiliklilik sarti aranmigsa da
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Anayasa Mahkemesi yabancilarin tasinmaz edinme-
sinde karsilikhligin zorunlu bir sart olmadigini, Ana-
yasa m. 16 ve m. 35 cercevesinde herkesin miulkiyet
ve miras hakkinda sahip oldugunu ve bu haklardan
faydalanmanin karsiliklilik sartina baglanmadigini ka-
bul etmistir.

Tapu Kanunu’nda yer alan sinirlamalar dogrudan
miras hakkina yonelik sinirlamalar olarak deger-
lendirilmis ve yabanci uyruklu gergek kisi tasinmaz
edinimleri 2644 sayih Tapu Kanunu’nun, 18 Mayis
2012 tarihinde yurirlige giren 6302 sayili Kanunu
ile yabancilarin miras yoluyla tasinmaz edinmesi
alaninda 6nemli degisiklikler yapiimigtir. 2644 Sayili
Tapu Kanunun 35. Maddesi kapsaminda hangi ulke
vatandaslarinin Tiirkiye’de tasinmaz edinebilecegi-
nin tespit edilmesinde esas alinacak kriter “kanuni
ler yoniinden ve llke menfaatlerinin gerektirdigi hal-
lerde Cumhurbaskani tarafindan belirlenen Glkelerin
vatandasl olmak, edinilen tasinmazlar ile bagimsiz
ve slirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam ala-
ninin, 6zel milkiyete konu ilge yiz dlcimunin yiz-
de onunu ve kisi basina Ulke genelinde otuz hektari
gecmemesi’”’ olarak belirlenmistir. Goruldugi tzere
kanunda miras yoluyla edinilebilecek tasinmaz mik-
tari, edinilen bagimsiz ve surekli nitelikte ayni haklar
ile birlikte, hem ilge genelinde ylzolgimi lGzerinden
oransal, hem de ilke genelinde miktar yoniinden
olmak Uzere iki sekilde sinirlandiriimis ve boylelikle
Cumhurbaskani’na hangi tlke vatandaslarinin Turki-
ye’de miras yoluyla tasinmaz edinebilecegini tespit
etme yetkisi verilmistir. Bu ¢ergevede kanunda yer
alan ifadeye gore, Cumhurbaskani diger ulkeler ile
atlerini dikkate alarak hangi tlkelerin vatandaslarinin
Tirkiye'de tasinmaz edinebilecegine karar verecektir.

6302 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunum. 36 f. 6 ile
getirilen ikinci 6nemli degisiklik, yabanci gercgek kisi-
lerin f.1’de yer alan sinirlamalara aykiri sekilde miras
yoluyla edindikleri tasinmazin Maliye Bakanhgi’'nca
verilecek bir yili gegmeyen siire iginde kendileri tara-
findan tasfiye edilecegi, ancak tasinmazin kendileri-
ne taninan sire zarfinda tasfiye edilmemesi halinde
tasinmazin tasfiye edilecegi ve elde edilen bedelin
hak sahibine verilecegi diizenlenmistir. Boylelikle f.
1’de yer alan sartlarin karsilanmamasi halinde dahi
miras hakki tamamen ortadan kaldirilmamakta, ta-
sinmaz mirasciya intikal etmekte ancak mirasci tasin-
maz lizerinde tasarrufta bulunamamakta, tasinmaz
tasfiye edilerek bedeli hak sahibini verilmektedir.

Bu dogrultuda ilgili sartlari tagimayan kisiler Turki-
ye’de tasinmaz maliki olamasa da bu kisilerin kanuni
miras hakkindan hatta o6liime bagh tasarruf yoluyla
sahip olmalari gereken haklarindan mahrum kalma-
digi Tapu Kanunua m. 36 f. 6 ile sabittir.

Sonug itibariyle yabancilarin miras yoluyla tasinmaz
edinme bakimindan da aslen vatandaslar ile ayni
hukuki statliye sahip olduklari, ancak bu haklarinin
Anayasa m. 16’da ongorilen sekilde sinirlandirila-
bilecegi, Tapu Kanunu’nun da buna uygun oldugu,
fakat her hallikarda bu sinirlamanin istisnai niteligi
bulundugu ve istisnai hiikiimlerin dar yorumlanmasi
gerektigi ilkesi karsisinda Tapu Kanunu hikimlerinin
de dar yorumlanmasi gerektigi kabul edilmistir. Bu
durumda aslen yabancilarin tasinmaz edinme ko-
nusunda Tirk vatandaslari ile esit durumda oldugu,
ancak bu hakkin milletlerarasi hukuka uygun sekilde
Tapu Kanunu ve diger mevzuat ile sinirlandirildigl,
yani asil olanin yabancilarin tasinmaz edinmesi is-
tisnanin ise bu hakkin sinirlandirilmasi oldugu kabul
edilebilir. Boylelikle yabancilarin temel hak ve 6zglir-
[Ukleri esitlik ilkesine en uygun sekilde ve mimkiin
olan en makul derecede sinirlandirilabilir.

A-2) YABANCI TUZEL KiSiLERIN TURKIYE’DE MIiRAS
YOLUYLA GAYRIMENKUL EDINMESI

Turk hukukunda tizel kisiler TMK m. 48 uyarinca yas,
cins, hisimhk gibi insana 6zgl niteliklere bagl olan-
lar haricinde tim hak ve borglara ehildirler. O halde
tlzel kisilerin kanuni miras yoluyla tasinmaz edin-
mesi mumkiin degildir. Bununla birlikte, 6lime bagh
tasarruflar yoluyla Tirkiye’de tasinmaz edinmeleri
mUmkunddr.

Tapu Kanunu m. 35 f. 2 uyarinca “Yabanci (lkeler-
de kendi Ulkelerinin kanunlarina gore kurulan tizel
kisilige sahip ticaret sirketleri ancak 6zel kanun hi-
kGimleri gergevesinde tasinmaz ve sinirli ayni hak edi-
nebilirler” ifadesiyle anilan tiizel kisilerin ancak 6zel
kanun hukimleri gercevesinde Tirkiye'de tasinmaz
edinebilecegini belirtmistir.

Sonug itibariyle niteligi ne olursa olsun yabanci tizel
kisilerin Tlrkiye’de tasinmaz edinmesi yasaktir, an-
cak 6zel kanunlarda izin verilmesi halinde istisnaen
ancak o6zel kanun hikiimlerinde taninan imkanlar
cercevesinde ve ancak bu hikiamlerle sinirli olmak
Uizere miras yoluyla tasinmaz edinebilirler.
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B) YABANCI UYRUKLU MiRAS BIRAKANIN
TURKIYE'DEKi GAYRIMENKULLERININ iKTiSAP
EDILMESI VE MIRASCILIK BELGESI

Yabanci uyruklu gercek kisi tasinmaz edinimler,
2644 sayili Tapu Kanunu’nun, 18 Mayis 2012 tarihin-
de yirirlige giren 6302 sayili Kanun ile degisik 35.
maddesinde yeniden diizenlenmistir. Buna gore; ka-

kiler yoniinden ve lilke menfaatlerinin gerektirdigi

ile arasindaki irsi bagi gosteren, vatandasi olduklari
yabanci lilke mahkemeleri veya Nifus Muddrlikle-
rince usulline uygun diizenlenmis ilam ya da ntfus
kayitlarinin edinilmesi akabinde Sulh Hukuk Mahke-
mesi‘'ne basvuruda bulunarak gayrimenkuller igin
mirascilik belgesinin verilmesinin talep edilmesi ve
alinacak mirasclilik belgesinin ardindan Tapu’da ge-
rekli islemlerinin tamamlanmasi ile yabanci uyruklu
miras birakanin Turkiye’de bulunan tasinmazlarin
miras yoluyla intikali mimkandr.
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hallerde Cumhurbaskani tarafindan belirlenen lke
vatandaslari mevzuatta belirtilen sartlar dahilinde
Glkemizden tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilir-
ler. Ayrica Tapu Kanunu’nun 35. Maddesi uyarinca,
yabanci gercek kisilerin edindikleri tasinmazlarin ile
bagimsiz ve sirekli nitelikteki sinirh ayni haklarin
toplam alani, 6zel milkiyete konu ilce yiiz 6l¢limu-
niin ylizde onunu ve kisi basina llke genelinde otuz
hektari gegcemez. Dolayislyla, yabanci gercek kisile-
rin Tlrkiye’de tasinmaz edinimi belli bir alansal sinir-
lamaya tabiidir. Bu alan sinirlamasinin yaninda, ya-
bancilarin tasinmaz edinimi bolgesel bir sinirlamaya
da tabidir. Soyle ki, yabanci uyruklu gercek kisile-
rin,Tlrkiye’de tasinmaz edinebilmek icin 2565 sayili
Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri Kanunu
uyarinca askeri makamlardan izin almalari gerekir.
ilgili bolge eger askeri yasak bolge veya giivenlik
bolgesi ise, yabancilarin tasinmaz edinimi mimkin
degildir. Bununla birlikte yabanci uyruklu vatanda-
sin vefatinin ardindan Tirkiye’de bulunan tasinmaz
mallarinin ne sekilde iktisap edilecegi konusunda
5718 sayili MOHUK 20. Maddesi acik kanun hikmii
uyarinca; “(1) Miras 6lenin milli hukukuna tabidir.

Turkiye'de bulunan tasinmazlar hakkinda Tirk hu-
kuku uygulanir. (2) Mirasin acgilmasi sebeplerine,
iktisabina ve taksimine iliskin hikimler terekenin
bulundugu llke hukukuna tabidir”” tasinmaz mallar
hakkinda Turk Mahkemelerinin miinhasir yetkisi s6z
konusu oldugundan, yabanci mahkemeden alinan
veraset ilaminin veya vasiyetnamenin mahkeme-
lerce taninmasi olanagl bulunmamaktadir. Olenin
milli hukukuna gore gecerli sekilde diizenlenmis
vasiyetnamenin gecerli oldugu asikardir fakat ilgili
vasiyetname tek basina tasinmazlarin intikali icin
yeterli olmayacaktir. Bu nedenle Tiirk Mahkemele-
ri nezdinde tasinmazlarin intikalini de kapsayacak
sekilde bir mirascilik belgesinin edinilmesi icin bas-
vuruda bulunulmasi gereklilgi Yargtay kararlariyla
da desteklenmektedir. Bu hususta; sirasiyla muri-
sin mirascilari oldugu iddia edilen esi ve ¢ocuklari
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