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Girig

Yabancilarin bir iilkede ¢calismas1 ve hukuki iglemler yapmas, ozellikle
gayrimenkul satin almalar: her zaman cesitli simirlamalara tabi tutulmus-
tur. Biitiin hukuk sistemleri bu konularda diizenlemeler yapmislardir. Os-
manl Devletinde de yabancilarin ticari faaliyetleri ve 6zellikle gayrimenkul
satin almalar1 konusunda belli sinirlamalar séz konusudur. Bu ¢alismada,
bu konu bir genelge cercevesinde kisaca ele alinacaktir.

I. Yabancilarin Gayrimenkul Iktisaplariyla Ilgili Hukuki Durum
A. Islam Hukukunda Yabancilarin Gayrimenkul Iktisab

1. Islam Hukukunda “Yabanci” Kavrami

islam hukukunda “yabanc1” kavram bugiinkii hukuk sistemlerinde ka-
bul edilen seklinden biraz farkhdir. Bugiin, bir iilkede bulunan ve o ulkeye
vatandashik bag ile bagh olmayan kisi yabanci kabul edilirken?, Islam hu-
kukunda, sadece, bu tanima uyan gayrimiislimler yabanci kabul edilmekte-
dir. Bir Islam iilkesinde bulunan, o iilke vatandas: olmayan miisliimanlar
yabanc statiisiinde degildir2.

Bu farklilik, Islam hukukunda iilke kavram ve vatandaghgin esasi hu-

suslarindaki deg1§1k telakkilerden kaynaklanmaktadir. Islam hukukuna go-
re diinya daru’l-Islam ve daru’l-harb olarak ikiye ayrilmaktadir3. Daru’l- Is-

*  Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Tiirk Hukuk Tarihi Ogretim Uyesi.

1 Yilmaz Altug, Yabancilarin Hukuki Durumu, istanbul, 1971, sh.8; Aysel Celikel, Yabanci-
lar Hukuku, Istanbul, 1990, sh.17.

2 Ahmed Ozel, Islam Hukukunda Ulke Kavrami, istanbul, 1984, sh.193; Muhammed Hami-
dullah, Islamda Devlet Idaresi, trc. Kemal Kusgu, istanbul, 1963, sh.102-103; Hayreddin
Karaman, Mukayeseli Islam Hukuku, C.3, Istanbul, 1987, sh.368.

Ozel, sh.76-83.
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lam, farkl: devletlerden meydana gelebilir4; ancak farkh devletlerde bulun-
salar da Miisliimanlar “daru’l-Islam ehli” sayilirlar5. Bunun sebebi, vatan-
dashgm tespitinde esas olarak Islam dinine mensubiyetin kabul edilmesi-
dir6. Devletler hukukunda vatandaghgin dogumla kazanmlmasinda benimse-
nen iki esas vardir: kan bag ve dogum yeri?. Islam hukukunda ise Islam
inanci vatandashgin temelini tegkil etmektedir; bu sebeple, bir miisliimanin
vatandashktan ¢ikartilmas: s6z konusu degildir8. Vatandaghk ancak dinden
cikma (irtidad) ile kaybedilir®.

Islam iilkesinin vatandaslarn sadece miisliimanlardan ibaret degildir;
zimmiler de Islam iilkesinde vatandas olarak kabul edilmektedir0. Zimmi-
ler gayrimiislim olduguna gore, Islam iilkesinde vatandaghklarinin din ba-
giyla alakas: bulunmamaktadir. Islam hukukgulan onlar agisindan vatan-
dashgn esasim “zimmet akdi” olarak isimlendirilen bir akde dayandirir-
larll,

Darii’l-islam ehli olmayanlarin, bu tarifler ¢ercevesinde, Islam iilkesi
vatandasi olamayan gayrimiislimler oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan
bir izinle (eman) Islam iilkesine gelenlere miiste'men denilmektedir!2. Bu-
giinkii anlamiyla “yabanci” olarak nitelendirebilecegimiz kigiler bunlar-
dirl3,

9. Yabancilarin Faaliyeti ve Gayrimenkul Iktisaplar

Bir iilkede yabancilara taninacak hukuki statiiniin kapsam iki doktrin
cercevesinde ele alinmistirl4. Bunlardan tarih bakimindan da ilki, yabanc
ile vatandasin esitligi prensibidir. Olagan durumlarda iyi igleyen bu pren-
sip, vatandaslarimn haklar1 bakimindan kisitlayic1 uygulamalar bulunan

4  Hamidullah, sh.69-72.

5  Ozel, sh.193.

6  Abdiilkerim Zeydan, Ahkamii’z-Zimmiyyin ve’l-Miiste’menin fi Daril-Islam, Bagdat, 1402 /
1982, sh.61.

7 Nihal Uluocak, Tiirk Vatandashk Hukuku, Istanbul, 1984, sh.18.

8  (zel, sh.193.

9 Aym yer.

10 Aym yer. Miellif “dari’l-islam ehli” tabirinin zimmiler i¢in de kullanildigim kalsik Islam
hukuku eserlerine dayanarak ifade etmektedir. Bkz.:sh.194.

11 Ozel, sh.194. Zimmet akdi ile ilgili olarak bkz.: M. Macit Kenanoglu, Osmanli Millet Siste-
mi, Istanbul, 2004, sh.10-16.

12 Darii'l-harb’e izin (eman)la giden mislimanlara da miiste’'men denilmektedir. Bkz. Sabri
Sakir Ansay, Hukuk Tarihinde Islam Hukuku, Ankara, 2002, sh.89.

13 Hamidullah, sh.103-107. Islam ilkesi disinda yasayan gayrimiislimlerin, “diigman” bir dev-
let vatandag: olmas ile “darir’l-ahd”, yani barig anlagmas: yapilmig bir devlet vatandas ol-
masi arasinda fark olduguna dair gérisler de vardir.

Ergin Nomer, Teb’a ile Yabancinin Miisavat, istanbul, 1962, sh.16-17; Celikel, sh.30.
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veya olaganiistii yonetim hallerinde yabancilar bakimindan zararh sonuglar
ortaya gikarttigindan daha gegerli ve etkili bir prensibe yénelmek gerekmis-
tir. Adaletin milletleraras: standardi olarak adlandirilan bu prensibe gore,
yabancilara yapilan muamelenin o iilke vatandaslarinin tabi oldugu bir mu-
amele olmasi onem tasimamaktadir; bu muamele milletlerarasi hukuk
prensiplerine gore asgari haklar: ihlal etmeyecek bir cercevede olmalidir. Bu
ikinci prensip XIX. yiizy1ldan itibaren ortaya ¢ikmug ve gelismistir.

islam tarihinin ilk donemlerinde yabancilar i¢in, genel olarak, tlke va-
tandaslarmin tabi oldugu kurallarm uygulandif goriilmektedirl>. Hukuk-
cular da, miiste’'menlere, Islam iilkesi vatandas: gayrimiislimler (zimmiler)
in sahip oldugu statiiniin taninacagim kabul ederlerl6. Bu ¢ergevede, ceza
hukuku bakimindan lehlerine olan baz istisnai durumlar disinda, Islam il-
kesinde mahkemelerde yargilamrlar, hukuk davalarinda daval ve hatta da-
vaa olabilirler, cesitli ticari faaliyetlerde bulunabilirler!?.

Yabancilarin gayrimenkul iktisap etmesi konusu ise tarihin biitiin do-
nemlerinde tartismah bir konu olmusturl8. Bir iilkede yabanalarin gayri-
menkul edinmelerinin ekonomik bakimdan faydalar: vardir. Gayrimenkul
énemli bir miktar mali degeri ifade ettigi i¢in, bu degerin iilkeye gelmesi ve
iilke icinde kalmas1 bu sayede temin edilebilmektedir. Ote yandan, casusluk
faaliyetleri ve iilke topraklarinin bir kisminda yabancilara ait koloniler
olusmasi gibi giivenlik ve egemenlikle ilgili baz endiseler yabancilarin gay-
rimenkul edinmeleri aleyhinde ileri siiriilebilecek miilahazalardir. Bu se-
beple konu her zaman tartismal halini ve giincelligini korumaktadir.

islam tarihinin ilk donemlerinde, yabancilarin miilkiyet hakkindan da
yararlandif ifade edilmektedirl®. Hanefi hukukeu Muhammed’in, haklar
bakimindan miiste'menleri zimmilere esit kabul ettigine dair goriisii dikka-
te alinirsa, gayrimenkul iktisab1 bakimindan bir sinirlama olmadig: da an-
lasilmaktadir?0. Ancak miiste’'menlerin gayrimenkul edinmeleri halinde
vergi miikellefiyeti altina girecegi?! ve zimmi statiisiine gececegi belirtil-

15 Hamidullah, sh.104.

16 Hamidullah, sh.105. Hanefi hukuk¢u Imam Muhammed bunu acik bir gekilde ifade etmektedir.

17 Hicretin ilk ytizyihnda bir miiste’'menin Mekke’de doktorluk yaptigi kaydedilmektedir.
Bkz.: Hasan Serhat Yeter, Islam Hukukunda Miiste'men (Yabancilar) Hukuku (Dért Halife
Dénemi), Istanbul, 2002, Basilmamig Yiiksek Lisans Tezi, sh.109. Yine, Medine’ye gelen bir
miiste'menden Hz. Peygamber'in bizzat bir ke¢i satin aldifn belirtilmektedir. Bkz.: Hami-

dullah, sh.104.
18 Yilmaz Altug, Yabancilarin Arazi Iktisabt Meselesi, Istanbul, 1976, 14-22.

19 Yeter, sh.109.

20 Ozel, sh.190. “Islam hukukunda bir esas kaidedir ki, Mislimanlarin hiikiimdar miisaade
ile gelen gayrimislimleri bizim topragimzda bulundugu miiddetce himaye etmek ve onla-
ra adaletle muamele etmek mecburiyetindedir. Bu tipki kendi gayrimiislim tebas: hakkin-
daki mecburiyetin bir aynmidir”. Bkz.: Hamidullah, sh.105.

Muammer Ragit Sevig, Devletler Hususi Hukuku, Istanbul, 1947, sh.175.
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mektedir?2. Ilk dénemlerden itibaren kabul goren bir kaideye gore, miis-
te’'menler Islam iilkesinde en ¢ok bir sene bulunabilmekte, daha uzun siire
kalma halinde bu ikamet niyeti tasiyacag: icin zimmi statiisii gecerli olmak-
tadir23. Gayrimenkul iktisabiyla ilgili olarak da aym kabuliin gegerli oldu-
gu, yerlesme niyetinin var sayildig diisiiniilebilir.

Miiste’'menlere taninan haklarin kaynaginin uluslararasi anlagmalar
degil, i¢ hukuk olan Islam hukuku oldugunu belirtmek gerekir24. Her ne ka-
dar, anlagmalar yoluyla bu haklarin arttirilmasi miimkiinse de, esas olarak
haklarin kaynag Islam hukukudur. Dolayisiyla, diger devletler Miisliiman-
lara tamimasa bile, Islam devleti o devletlerin vatandaglarina bu haklar ta-
nimak durumundadar.

B. Osmanl Devletinde Yabancilarin Gayrimenkul Iktisab:

1. Tanzimat’tan Onceki Dénem

Osmanl Devletinde Islam hukuku esaslarinin gecerli oldugunu belirt-
mek gerekir. Bu ¢ercevede miiste'menlerle ilgili genel hiikiimlerin uygulan-
digim diisiinebiliriz. Ancak gayrimenkul iktisabi1 bakimindan farkl bir mu-
amele oldugu, yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalarina imkan verilme-
digi ifade edilmektedir25. Bu hususun sadece Osmanl Devletinin tutumun-
dan kaynaklanmadigi, yabanci devletlerin de vatandaslarinin bagka tilkede
gayrimenkul edinmelerine miisaade etmedikleri ileri siirtilmektedir26.

Osmanl Devletinde yabancilarin statiisiiyle ilgili ikinci bir hukuki kay-
nak kapitiilasyonlardir. Bir andlagsma mahiyetinde olan bu hukuki belgeler-
de, taraf olan devletin vatandasi olan yabancilara bazi1 haklar taninmaktadir.
Bu sekilde, andlasmalarla yabancilara baz1 haklarin taninabilecegini Islam
hukukcular da kabul etmektedir2?. Ancak Osmanh Devletinde kapitiilasyon-
larla da yabancilara gayrimenkul edinme hakk: taninmadi bilinmektedir.
Her ne kadar, kapitiilasyonlarda bu hususta bir yasaklama bulunmadigr i¢in
boyle bir hakkin, en azindan Fransiz vatandaslar i¢in, mevcut oldugunu ile-

22 Zimmi statiisiine gegme meselesi Yoriik ve Altug tarafindan ileri siirilmektedir. Bkz.: Ab-
dilhak Kemal Yoriik, Devietler Hususi Hukuku Kitap 1, A_nkara, 1938, sh.118; Yilmaz Al-
tug, Yabancilarin Hukuki Durumu, sh.39. Ikinci muellif, Islam hukukunda, miiste’menle-
rin “toprak iktisabina mezun” olmadiklarini ifade etmekte, “(h)arbiler seran Dariilislamda
gayri menkule sahip olamazlar” demektedir. (sh.18).

23 Hamidullah, sh.266.

24 (zel, sh.190.

25 Sevig, sh.191.

26 Muammer Rasit Sevig, “Ecnebilerin Emlak Sahibi Olmalarindan Dogan Kanunlar Ihtilafi”,
Ebul’ula Mardin’e Armagan, Istanbul, 1944, sh.606. Orta Cag Avrupa’sinda kigiler topraga
bagh oldugundan, bagka yerde arazi edinme bagli oldugu topraktan ayrilma anlamina gel-
mekte, toprak sistemini korumak i¢in bagka tlkelerde arazi edinmek yasaklanmaktadir.

Ozel, sh.191.
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ri siirenler?8 varsa da, Islahat Fermanr'ndaki ifadeler ve Batihi devletlerin
hakkin taninmasi yéniindeki baskilar1 Tanzimat'tan sonraki yillarda bile he-
niiz yabancilarin gayrimenkul iktisap edemedigini gostermektedir. Hatta, de-
vamh surette Osmanh iilkesinde ikamet edecek yabancilara bu hakkin tanin-
mas1 yoniinde Avrupa iilkelerinden gelen taleplere, “kapitiilasyon devam et-
tikce Memalik-i Mahruse’de hakk-1 tasarruf ve temelliik bahs etmek miim-
kiin olmadig1” seklinde cevap verilmistir2. Bu ifadeler dikkate alinirsa, Al-
tug’un izahim30 teyit eder mahiyette, kapitiilasyonlarin yasaklamalar degil
sadece izin verilen haklar1 gosterdigi, bir hak olarak zikredilmeyen konula-
rn serbestlige dahil olmadigim sdyleyebiliriz. Burada ilgi gekici husus, imti-
yaz kabilinden olan kapitiilasyonlarin yabancilar i¢in bir engel olarak yorum-
lanmasidir. Hukuken gayrimenkul iktisap edemeyen yabancilar, muvazaa
yoluyla, 6zellikle zimmiler tizerinden bu sonuca ulagsmaya caligmiglardir3l.

2. Tanzimat’'tan Sonraki Donem

Tanzimat Fermanr’ndan sonra baslayan yeni dénemde de yabancilarin
gayrimenkul iktisab1 konusunda yasagin devam ettigi, bu hususta Batih
devletlerin taleplerinden anlagiimaktadir. Ancak uluslararas: iligkilerin art-
mas, ticaretin canlanmas: ve 6zellikle Batih tilkelerin baskis: sonucunda
yabancilara bu hakkin taninmasi yoluna gidilmistir. Ilk olarak Islahat Fer-
manr’nda bu yonde bir taahhiidiin verildigi gérillmektedir. Ferman’da bu
husus su sekilde ifade edilmistir32: “ve ¢iinkii bey’ ve furuht ve tasarruf-1
emlak ve akar maddeleri hakkinda olan kavanin-i devlet-i liyyeme ve niza-
mat-1 zabita-i belediyeye ittiba ve imtisal eylemek ve asil yerli ahalinin ver-
dikleri tekalifi vermek iizere saltanat-1 seniyyem ile diivel-i ecnebiye bey-
ninde yapilacak suret-i tanzimiyyeden sonra ecnebiyyeye dahi tasarruf-
emlak miisaadesinin ita olunmas1”.

Bu taahhiit 1272 / 1856 tarihinde verildigi halde, bir siire, gerekli hu-
kuki diizenlemeler yapilmamistir. Nitekim Ingiltere, Fransa, Rusya, Avus-
turya ve Prusya, 1278 / 1862'de, birlikte bir nota vererek, yabancilarin hu-
kuki durumuyla ilgili belirsizliklerin diizeltilmesi i¢in miizakerede bulun-
may1 talep etmislerdir33. Osmanl Devleti tarafindan verilen cevapta, yuka-

28 @Gavillot’un bu goriigii icin bkz.: Altug, Arazi Iktisaba, sh.56.

29 Fraserli Mehdi, Imtiyazat-1 Ecnebiyyenin Tatbikat-1 Hazirast, Samsun, 1325, sh.242. (Fra-
ser, Arnavutluk’ta, Yanya Vilayetinde bir nahiyedir. Bkz.: Semseddin Sami, Kamusu’l -
A’lam, C.5, Istanbul, 1314, sh.3352-3353.)

30 Altug, Arazi Iktisab, sh.56.

31 Ahmed Cevdet Pasa, Ma’ruzat, hzr. Yusuf Halagoglu, Istanbul, 1980, sh.194. Bu hususta
ayrica bkz.: Nédjib H. Chiha, “Osmanh Devletinde Gayrimenkul Miilkiyeti Bakimindan Ya-
bancilarin Hukuki Durumu”, tre. Halil Cin, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergist,
C.24, sy.1-4, (1967), sh.247; Sevig, Devletler Hususi Hukuku, sh.191.

32 Diistur, Birinci Tertip, C.I, sh.12.

Mehdi, sh.242; Altug, sh.60.
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rida zikrettigimiz, kapitillasyonlardaki mevcut durumun buna imkan ver-
medigi ifade edilmekte, ancak bir ¢6ziim bulunmaya ¢alisildig: belirtilmek-
tedir34,

Nihayet 7 Safer 1284 / 10 Haziran 186735 tarihinde cikartilan “Teb’a-i
Ecnebiyyenin Emlak Istimlakina Dair Nizamname” ile yabancilara gayri-
menkul edinmeleri hakki taninmigtir36, Diistur'un fihristinde “Nizamname”
olarak isimlendirilen bu hukuki metinden icerideki bashikta “mevadd-1 ka-
nuniye” ve 5. maddesinde “isbu kanunname” olarak séz edilmektedir.

Hukuki diizenlemenin sebebini de agiklayan bu baglik oldukca uzun-
dur3?: “Memalik-i Devlet-i Aliyyede tevsi-i servet ve mamuriyete medar ol-
mak ve teb’a-i ecnebiyyenin emlaka mutasarrif olmalart maddesinden dola-
v1 hasil olan miigkilat ve siiiistimalat ve her tiirli siibehat bertaraf olarak
bu madde-i mutenabihanin dahi bir hiisn-i zabita ve nizam altina alinma-
siyla emniyet-i maliye ve miilkiye kaziyye-i miiltezimesi ikmal olunmak
tizere bu defa ba-irade-i seniyye karargir olan mevadd-1 kanuniyedir ki ber-
vech-i ati zikrolunur.” Buna gore, 6ncelikle, yabancilarin gayrimenkul edin-
melerinin Osmanh Devleti i¢in mali bakimdan baz faydalar getirecegi timit
edilmektedir. Bu yondeki goriisleri Cevdet Pasa da nakletmektedir. Yaban-
cilarin muvazaali iglemlerle gayrimenkul edinmelerinin artmas: ve pek ¢ok
emlakin ellerine ge¢mesi iizerine bir toplantida konu miizakere edilmis, ba-
zilan, “tasarruf-t emlak iciin ecnebilere ruhsat veriilse emlakin kiymeti artar
ve ecnebilerin memleketimizde kazanupda altun olarak kendii memleketleri-
ne gonderdikleri altunlar burada kalur” seklinde bir goériis savunmuslar-
dir38. Nizamname bashginda acik olarak belirtilmese de, “siiistimalat” iba-
resiyle yabancilarin muvazaal iglemlerle gayrimenkul edindiklerine igaret

34 Aym yerler.

35 Altug, Hicri tarihin karsihgn olarak 8 Haziran 1868 tespit etmektedir (Arazi ITktisab:
sh.61) ki bu yanhgtir. 1868 senesi, 1284 Hicri senesinin Ramazan ayinin 6. giinii, yani 7 Sa-
fer 1284’ten yaklagik yedi ay sonra baslamaktadir. Bkz. Faik Resit Unat, Hicri Tarihleri
Miladi Tarihlere Cevirme Kilavuzu, Ankara, 1994, sh.86-87. Nitekim, bu “Nizamname”ye
ekli protokol ilk olarak Fransa tarafindan 9 Haziran 1868’de imzalanmigtir. Bu imzanin
“Nizamname”den, (Altug’a gore Nizamname’nin 1sdar tarihi 8 Haziran 1868 oldugundan)
bir giin sonra degil, bir sene sonra atildig1 ifade edilmektedir. Bkz.: Mehdi, sh.243. Bir giin
sonra protokoliin imzalanmasi da o tarihlerde makul kargilanmamalidir. Nitekim bir bag-
ka yerde Altug, 9 Haziran 1868 tarihinin kargihg olarak 17 Safer 1285’1 (Arazi iktisab
sh.80), 7 Safer 1284’iin karsilig1 olarak da 18 Haziran 1867’yi (Arazi iktisabi, sh.169) ver-
mektedir.

36 Diistur, Birinci Tertip, C.I, sh.230-231.
37 Diistur, sh.230.

38 Cevdet Paga, sh.194. Cevdet Paga, bu konuda izin veren bir diizenleme yapilmasina kars:
¢iktigini, gayrimenkullerle ilgili islemlerin yeterli derecede diizgiin ve saglam yapilmadigi-
n1, tegkilatin buna miisait olmadigini, gayrimenkul ihtilaflariyla ilgili olarak mahkeme tes-
kilatinda da sorunlar yasanacagin ifade ettigini kaydetmektedir. Bu itirazlar sebebiyle ko-
nuyla ilgili diizenleme ertelenmistir.
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edilmektedir. Ayrica, “miigkilat” ibaresi, Batili iilkelerin taleplerinde dile ge-
tirdigi en 6nemli husus oldugundan, diizenlemede bu iilkeleri memnun et-
me niyetini de ortaya koymaktadir.

Nizamname’nin 5. maddesinde “(h)er bir ecnebi istimlak hakkinda ic-
rasiyciin taraf-1 Devlet-i Aliyye’den teklif olunan suret-i tanzimiyyeye men-
sub oldugu devlet tarafindan muvafakat olundugu gibi isbu kanunname
ahkami fevaidinden istifade eyleyecektir” denilmektedir. Maddede zikredi-
len “suret-i tanzimiyye” bir protokol olarak hazirlanmigtir. Bu protokolde,
yabancilarin gayrimenkul, 6zellikle de mesken edinmeleri halinde, “konut
dokunulmazhg” ile ilgili dogabilecek sorunlara ¢6ziim getirilmeye ¢alisil-
migtir3d. Kapitiilasyonlarla yabancilara taninan, konsolosluklarin sorus-
turma ve yargilama sirasinda bulunmalar: imkanina baz kisitlamalar ge-
tirilmistir40. Bir yabancinin Osmanh iilkesinde gayrimenkul iktisap edebil-
mesi i¢in, vatandag: oldugu devletin bu protokolii imzalamasi gerekmekte-
dir. Nizamname’nin ¢ikartilmasindan yaklasik bir sene sonra ilk imzala-
yan devlet Fransa olmustur4l. Daha sonra pek ¢ok devlet imzalamigtir42.

Nizamname’nin 1. maddesi yabancilarin Osmanl iilkesinde, Hicaz
arazisi hari¢ olmak iizere, vatandaglarla aym sartlara tabi olarak gayri-
menkul edinebilecegini kabul etmektedir. Bu haktan, daha énce Osmanl
vatandas iken tabiiyet degistirenler yararlanamayacaktir; bu kisilerin hu-
kuki durumu yapilacak 6zel bir kanun diizenlemesine havale edilmistir. 26
Rebiiilahir 1300 tarihli bu kanun43, izinle Osmanl vatandashgindan ayri-
lanlar1 bu istisnadan ayirmigtir. Maddede, “dahil ve haric-1 miidiin ve ka-
sabatda” denildigi dikkate alimirsa, kéylerde mevcut arazilerin de kapsam
dis1 birakildig: diisiiniilebilir. 2. maddede, yabancilarin gayrimenkul alir-
ken ve satarken, kullanirken Osmanl vatandaglarinin tabi oldugu usul ve
sartlara uymak zorunda bulunduklarim, aym vergi ve diger miikellefiyet-
lere tabi olduklarimi, gayrimenkulle ilgili her tiirlii davanin Osmanh mah-
kemelerinde goriilecegini belirtmektedir. 3. maddede, yabancilarin iflas
halinde sahip olduklari emlakin bor¢larina karsilik olarak satilmasi diizen-
lenmektedir. 4. madde, vasiyet ile intikaline ve hibe edilmesine izin verilen
gayrimenkullerin vasiyet ve hibe edilmemesi halinde emlak-i metruke ah-
kamina tabi olacagini belirtmektedir. 5. maddeden ise yukarida s6z etmis-
tik.

Altug’a gore, gayrimenkuliin bulundugu yer kanununun esas alinmasi
ve yabancinin vatandasa esit kilinmas: bu kanunun getirdigi yeniliklerden-

39 Protokol metni i¢in bkz.: Mehdi, sh.247-249; Altug, Arazi Iktisabi, sh.80-82.
40 Bu husustaki degerlendirmeler i¢cin bkz.: Chiha, sh.273-274.

41 Mehdi, sh.243.

42 Bkz.: Altug, Arazi Iktisabi, sh.61.

43 Diistur, Birinci Tertip, Zeyl 3, sh.96.
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dir44. Miiellif, gayrimenkuliin tammnin yapilmamis olmasim ise biiyiik bir
eksiklik olarak degerlendirmektedir45. Gercekten de, farklh mahkemelerin
bulundugu Osmanl Devletinin bu déneminde, konsolosluk mahkemelerinin
vasif ihtilaflar1 sebebiyle gayrimenkul davalarina, kanunun 2. maddesinde
aksi belirtildigi halde, bakmalar1 miimkiin olabilmistir46. Bu hususun sade-
ce kanundaki bir eksiklikten kaynaklandig séylenemez. Konsolosluklar, her
zaman daha énceki mevcut yetkilerini kullanmak, hatta agmak konusunda
gayretli goriinmiiglerdir. Kanunun 2. maddesindeki diizenleme, ashnda agik
bir sekilde gayrimenkullerle alakal biitiin davalarin Osmanh mahkemele-
rinde goriilecegini belirtirken, konsolosluk mahkemelerinin bu konudaki yet-
kilerini de kaldirmistir4?. Konsolosluklarin bu davalarda kendilerini yetkili
saymaya ¢ahsmalar, kanundaki eksiklikten ziyade, Fransizca metinle Tirk-
ce metin arasindaki bazi farkhiliklarin suiistimalinden dogmustur. Hatta, ba-
71 Fransiz hukukcular: bu suiistimali, yabancalarin Osmanh iilkesinde gay-
rimenkul edinmelerine dair diizenlemenin bir uluslararas1 hukuk diizenle-
mesi oldugunu ileri siirme noktasina kadar gétiirebilmiglerdir4®. Halbuki,
Osmanl Devleti bir i¢ hukuk diizenlemesiyle bu hakki yabancilara tanimis-
tir; haktan istifade edebilmek i¢in kanuna ekli protokoliin imzalanmasi ka-
pitillasyonlardan dogan baz sorunlara ¢éziim getirme hedefine yoneliktir.
EKkli protokol, kanunu bir uluslararasi hukuk metni haline getirmemistir4d.

Yabancilarin alim satim suretiyle gayrimenkullere sahip olmalan
miimkiin gériiliirken, mirasgilik yoluyla temelliikleri tartisilmigtir. Bir Os-
manli vatandasindan veraset suretiyle bir yabancinin gayrimenkul iktisaba,
cesitli zorlamalara ragmen kabul edilmemistir30. Diger sekillerde intikaller,
yani, aym tabiiyetteki yabancilar, farkh tabiiyetteki yabancilar ve yabanci-
dan Osmanh vatandagina intikaller ise caiz goriilmiistiir5l. Vasiyet yoluyla
temlikler hakkinda kanunda ayr1 bir hiikiim bulunmakla beraber, bu sade-
ce vasiyet edilemeyen veya edilmemis olan gayrimenkullerin akibetini di-
zenlemektedir; bu hususta yabancilarin zimmilerle ayn1 imkanlara sahip ol-
dugu soylenmektedir52. Sahipsiz arazinin ihyasi suretiyle iktisap edilmesi
de uygulamada miimkiin gériilmemigtir53.

44 Altug, Arazi Tktisab, sh.64.

45 Aym yer.

46 Aym yer.

47 Chiha, sh.256-259.

48 Chiha, sh.260-261.

49 Bkz.: Aym yer.

50 Son olarak 1324 tarihli bir irade-i seniyyede bu husus agik¢a ifade edilmigtir. “Ihtilaf-1 Da-
rin Tevariis ve Intikalde Derece-i Tesirat1 Hakkinda Irade-i Seniyye”, Serkiz Karakog, Tah-
siyeli Kavanin, C.I, sh.290.

51 Bu hususlardaki tartigmalar i¢in bkz.: Altug, Arazi iktisabi, sh.65-75; Chiha, sh.253-255.

52 Altug, Arazi Tktisabi, sh.78.

Karakog, sh.270.



