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Yabancrlann bir iilkede gahqmasr ve hukuki iqlemler yapmasr' iizellikle

gayrimenkul satrn almalan her zaman geqitli srmrlamalara tabi tutulmuq-

iur. Biitiin hukuk sistemleri bu konularda diizenlemeler yapmrqlardrr. Os-

manh Devletinde de yabancrlann ticari faaliyetleri ve dzellikle gayrimenkul

satrn almalan konusunda belli srmrlamalar s<iz konusudur. Bu gahqmada,

bu konu bir genelge gergevesinde krsaca ele ahnacaktrr'

I. yabancrla*n Ga5rrimenkul iktisapla'yta ilgiti Hukuki Durum

A. istam Hukukunda Yobanctlann Goltrimenkul iktisobt

f. islam Hukukunda'Yabanc@

islam hukukunda "yabancr" kawamr bugtinkti hukuk sistemlerinde ka-

bul edilen geklinden biraz farkhdrr. Bugiin, bir iilkede bulunan ve o tilkeye

vatandaqhk bafr ile ba[h olmayan kiqi yabancr kabul edilirkenl, islam hu-

kukunda, sadece, bu tamma uyan gayrimiislimler yabancr kabul edilmekte-

dir. Bir islam iilkesinde bulunan, o iilke vatandag olmayan miisliimanlar

yabancr statiisiinde delildir2.

Bu farkhlk, islam hukukunda iilke kawamr ve vatandaqhlrn esasr hu-

suslanndaki de[iqik telakkilerden kaynaklanmaktadrr. islam hukukuna gii-

re dtinya daro'l-isla* ve daru'I-harb olarak ikiye aynlmaktadrrs. Daru'I-Is-

Marmara Universitesi Hukuk Fak{i}tesi Tiirk Hukuk Tarihi Offretim Uyesi'
yrlmaz !Jtu!,Yabanalann Hukuki Durumu, istanbul, 19?1, sh.8; Aysel Qelikel, Yabanct-

lor Hukuku, istanbul, 1990, sh.17.

Ahmed 6zel, islam Huhukun6a lilke Kourornt, istanbul, 1984, sh.193; Muhammed Ham1-

dullah, islamd.a Deulet id.aresi, trc. Kemal.Kuggu, istanbul, 1963, sh.102-103; Hayreddin

Karaman, Mukayeseli islarn Hukuku, C.3, Istanbul' 1987' sh.368.

Ozel. sh.76-83.
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lam, farkh devletlerden meydana gelebili#; ancak farkh devletlerde bulun-
salar da Mtisliimanlar "daru'l-islam ehli" sayrlrrlars. Bunun sebebi, vatan-
daqhlrn tespitinde esas olarak islam dinine mensubiyetin kabul edilmesi-
dir6. Devletler hukukunda vatandaghlrn doiumla kazamlmasrnda benimse-
nen iki esas vardrr: kan balr ve do!'um yeri?. islam hukukunda ise islam
inancr vatandaqh[rn temelini teqkil etmektedir; bu sebeple, bir miisliimamn
vatandaghktan grkartrlmasr stjz konusu defildirs. Vatandaqhk ancak dinden
grkma (irtidad) ile kaybedilirs.

islam rilkesinin vatandaqlan sadece miisliimanlardan ibaret de!'ildir;
zimmiler de islam iilkesinde vatandaq olarak kabul edilmektedirlo. Zimmi-
ler gayrimiislim oldu!'una giire, islam iilkesinde vatandaqhklanmn din ba-

lryla alakasr bulunmamaktadrr. islam hukukgularr onlar agrsrndan vatan-
daqh[rn esasrn "zimmet akdi" olarak isimlendirilen bir akde dayandrnr-
lar11.

Darii'l-islam ehli olmayanlarrn, bu tarifler gergevesinde, islam iilkesi
vatandagr olamayan gayrimiislimler olduiu ortaya grkmaktadrr. Bunlardan
bir izinle (eman) islam iilkesine gelenlere miiste'men denilmektedirl2. Bu-
giinkti anlamryla "yabancr" olarak nitelendirebilece[imiz kiqiler bunlar-
drrr3.

2. Yabancrlarrn Faaliyeti ve Gayrimenkul iktisaplarr

Bir iilkede yabancrlara tamnacak hukuki statiiniin kapsamr iki doktrin
gergevesinde ele ahnmrgtrrl4. Bunlardan tarih bakrmrndan da ilki, yabancr
ile vatandaqrn eqitlipi prensibidir. Olapan durumlarda iyi iqleyen bu pren-
sip, vatandaqlanmn haklan bakrmrndan krsrtlayrcr uygulamalar bulunan

4

5

6

7

8

9

10

11

T2

13

Hamidullah, sh.69-72.

6zel, sh.193.

Abdtilkerim Zeydan, Ahkarnil'z-Zimmiyyin ue'I-Miiste'nrenin fi Dari'l-islam, Bapdat, l4O2 |
1982. sh.61.

Nihal Uluocak , Tiirk Vatandaghk Hukuku, istanbul, 1984, sh.18.

Ozel, sh.193.

Aynr yer.

Aym yer. Miiellif "darii'I-islam ehli" tabirinin zimmiler igin de kullamldrlrm kalsik islam
hukuku eserlerine dayanarak ifade etmektedir. Bkz. :sh. 194.

Ozel, sh.194. Zimmet akdi ile ilgili olarak bkz.: M. Macit Kenanoplu, Osmanh Millet Siste-
rzi, Istanbul, 2004, sh.10-16.

Darii'l-harb'e izin (eman)la giden miisliimanlara da mtiste'men denilmektedir. Bkz. Sabri

$akirAnsay, Hukuh Tarihinde islarn Hukuku,Ankara, 2002, sh.89.

Hamidullah, sh.103-107. Islarn iilkesi drgrnda yagayan gayrimiislimlerin, "diiqman" bir dev-
let vatandaqr olmasr ile "darti'l-ahd", yani bang anlaqmasr yaprlm4 bir devlet vatandagr ol-
masr arasrnda fark olduluna dair giirtiqler de vardrr.

14 Ergin Nomer, Teb'a ileYabana.nrn Miisauatt,Istanbul, 1962, sh.16-17; Qelikel, sh.30.



DoQ. Dn Mehmet Somer'in Aruslna Armapan 733

veya ola!'antistii yiinetim hallerinde yabancrlar balomrndan zatarh sonuqlar

ori"y" grkarttrlrndan daha gegerli ve etkili bir prensibe yiinelmek gerekmiq-

tir. Adaletin milletlerarasr standardr olarak adlandrnlan bu prensibe giire,

yabancrlara yaprlan muamelenin o rilke vatandaqlanmn tabi oldulu bir mu-

amele olmasr dnem taqrmamaktadrr; bu muamele milletlerarasr hukuk

prensiplerine giire asgari haklal ihlal etmeyecek bir gergevede olmahdrr' Bu

it<inci prensip XIX. ytizyrldan itibaren ortaya qrkmrq ve geliqmigtir.

islam tarihinin ilk dtinemlerinde yabancrlar igin, genel olarak, iilke va-

tandaqlanmn tabi oldulu kurallann uygulandrlr giiriilmektedirl5. Hukuk-

gular ia, mtiste'menlere, islam iilkesi vatandaqr gayrimtislimler (zimmiler)

in sahip oldulu stattiniin tamnaca[r.m kabul ederlerl6. Bu gergevede, cez?

hukuku bakrmrndan lehlerine olan bazr istisnai durumlar drqrnda, Islam ril-

kesinde mahkemelerde yargrlamrlar, hukuk davalarrnda davah ve hatta da-

vacr olabilirler, geqitli ticari faaliyetlerde bulunabilirlerl?'

Yabancrlann gayrimenkul iktisap etmesi konusu ise tarihin biitiin d0-

nemlerinde tartrqmah bir konu olmuqturls. Bir iilkede yabancrlann gayri-

menkul edinmelerinin ekonomik bakrmdan faydalan vardrr. Gayrimenkul

iinemli bir miktar mali defieri ifade ettifi igin, bu deferin iilkeye gelmesi ve

tilke iginde kalmasr bu sayede temin edilebilmektedir. Ote yandan, casusluk

faaliyetleri ve tilke topraklanmn bir krsmrnda yabancrlara ait koloniler

oluqmasr gibi giivenlik ve egemenlikle ilgili bazr endiqeler yabancrlarrn gay-

rimlnkul edinmeleri aleyhinde ileri siiriilebilecek miilahazalardrr. Bu se-

beple konu her zaman tartrqmah halini ve giincellifini korumaktadrr.

islam tarihinin ilk dtinemlerinde, yabancrlann mrilkiyet hakkrndan da

yararlandrf, ifade edilmektedirle. Hanefr hukukgu Muhammed'in, haklar

lakrm.ndan miiste'menleri zimmilere eqit kabul ettiiine dair giiriiqti dikka-

te ahmrsa, gayr.imenkul iktisabr bakrmrndan bir srmrlama olmadr$ da an-

laqrlmaktadirio. Ancak mtiste'menlerin gayrimenkul edinmeleri halinde

\r"rgi *tik"llefiyeti altrna girece$zl ve zimmi stattisiine gegecefi belirtil-

15 Hamidullah, sh.104.
16 Hamidullah, sh.105. Hanefi hukukgu imam Muhammed bunu agrk bir gekilde ifade etmektedir'

1? Hicretin ilk ytizyrhnda bir mtiste'menin Mekke'de doktorluk yaptrfl'r kaydedilmektedir'

Bkz.: Hasan Serhat Yeter, islam Hukukund.a Milste'men (Yabanctlar) Hukuku @itrt Halife

ian"*il,istanbul, 2002, BasrlmamrgYiiksek Lisans Tbzi, sh.109. Yine, Medine'ye gelen bir

mtiste'menden Hz. Peygambet'in bizzat bir kegi satrn aldr!'r belirtilmektedir. Bkz.: Hami-

dullah, sh.1,04.
18 yrlmaz Alt iup,, Yabanctlann Arazi iktisabt Meselesi , istanbul , L97 6 , L4-22 .

19 Yeter, sh.109.
20 6zel,sh.1g0. "islam hukukunda bir esas kaidedir ki, Miisliimanlann hiikiimdan miisaade

ile gelen gayrimiislimleri bizim topraf,rmrzda bulundulu miiddetge himaye etmek ve onla-

"r 
id"lutl" muamele etmek mecburiy"tittd"di.. Bu trpkr kendi gayrimiislim tebasr hakkrn-

daki mecburiyetin bir aynrdrrn. Bkz.: Hamidullah' sh'105'

21 Muammer Ragit Sevif, Devletler Hususi Hukuku, istanbul, 1947, sh.1?5.
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mektedir22. ilk dtinemlerden itibaren kabul giiren bir kaideye giire, miis-
te'menler islam iilkesinde en gok bir sene bulunabilmekte, daha uzun siire
kalma halinde bu ikamet niyeti taqryacafr igin zimmi stattisii gegerli olmak-
tadrr23. Gayrimenkul iktisabryla ilgili olarak da aym kabultin gegerli oldu-

iu, yerlegme niyetinin var sayrldrpr dtigiintilebilir.

Mtiste'menlere tamnan haklann kayna[rmn uluslararasr anlaqmalar
de[il, ig hukuk olan islam hukuku oldu!'unu belirtmek gerekir2a. Her ne ka-
dar, anlaqmalar yoluyla bu haklann arttrnlmasr miimktinse de, esas olarak
haklann kayna[r islam hukukudur. Dolayrsryla, di!'er devletler Mtisltiman-
lara tammasa bile, islam devleti o devletlerin vatandaqlarrna bu haklan ta-
mmak durumundadrr.

B. Osmanh. Deuletinde Yabanctlan n GaStrirnenkul ihtisabt

1. Tanzimat'tan Onceki Diinem

Osmanh Devletinde Islam hukuku esaslanmn gegerli oldu[unu belirt-
mek gerekir. Bu gergevede miiste'menlerle ilgili genel htikiimlerin uygulan-
dr$rm diiqiinebiliriz. Ancak gayrimenkul iktisabr bakrmrndan farkh bir mu-
amele olduiu, yabancrlann gayrimenkul sahibi olmalanna imkan verilme-
difi ifade edilmektedir2s. Bu hususun sadece Osmanh Devletinin tutumun-
dan kaynaklanmadr$, yabancr devletlerin de vatandaqlanmn baqka tilkede
gayrimenkul edinmelerine miisaade etmedikleri ileri siiriilmektedir2o.

Osmanh Devletinde yabancrlann stattisiiyle ilgili ikinci bir hukuki kay-
nak kapitiilasyonlardrr. Bir andlaqma mahiyetinde olan bu hukuki belgeler-
de, taraf olan devletin vatandaqr olan yabanctlarabazr haklar tamnmaktadrr.
Bu qekilde, andlaqmalarla yabancrlara bazr haklann tamnabilece$ni islam
hukukgulan da kabul etmektedir2T. Ancak Osmanh Devletinde kapitiilasyon-
larla da yabancrlara gayrimenkul edinme haklu tamnmadr[r bilinmektedir.
Her ne kadar, kapittilasyonlarda bu hususta bir yasaklama bulunmadrlr igin
bdyle bir hakkrn, en azrndan Fransrz vatandaqlan igin, mevcut oldu$unu ile-

Zimmi stattisrine gegme meselesi Ytirtik ve Altui tarafindan ileri stirtilmektedir. Bkz.: Ab-
dtilhak Kemal Ydrrik, Devletler Hususi Hukuhu Kitap I, Ankara, 1938, sh.118; Yrlmaz Al-
ttt!,,Yabana.lann Hukuki Durumu, sh.39. ikinci mtiellif, islam hul<ukunda, mtiste'menle-
rin "toprak iktisabrna mezun'olmadrklanm ifade etmekte, '(h)arbiler gey'an Dartilislamda
gayri menkule sahip olamazlar" demektedir. (sh.18).

Hamidullah, sh.266.

Ozel. sh.190.

Sevif, sh.191.

Muammer RaSit Sevi!, "Ecnebilerin Emlak Sahibi Olmalanndan Dofan Kanunlar ihtilaff,
Ebul'ula Mardin'e Annoj'an, istanbul, 1944, sh.606. Orta QagAvrupa'smda kigiler topra[a
baflr oldu!"undan, baqka yerde arazi edinme baflr olduflu topraktan aynlma anlamrna gel-
mekte, toprak sistemini korumak igin baqka tilkelerde arazi edinmek yasaklanmaktadrr.

Ozel. sh.191.
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ri siirenler2s varsa da, Islahat Fermam'ndaki ifadeler ve Batrh devletlerin

haklan tamnmasr ytiniindeki baskrlan Tanzimat'tan sonraki yrllarda bile he-

niiz yabancrlann gayrimenkul iktisap edemedi['ini giistermektedir' Hatta, de-

vamh surette Osmanh iilkesinde ikamet edecek yabancrlara bu hakkrn tanrn-

masr ytintinde Avrupa iilkelerinden gelen taleplere, "kapitiilasyon devam et-

tikge Memalik-i Mahruse'de hakk-r tasarmf ve temelliik bahq etmek mtim-

ktin olmadrfr" qeklinde cevap verilmiqtir29. Bu ifadeler dikkate ahmrsa, Al-

tu['un izahrmso teyit eder mahiyette, kapitiilasyonlann yasaklamalan deiil

sadece izin verilen haklarr giisterdi$, bir hak olarak zikredilmeyen konula-

nn serbestlife dahil olmadrftm siiyleyebiliriz. Burada ilgi qekici husus, imti-

yaz kabilinden olan kapitiilasyonlann yabanerlar igin bir engel olarak yorum-

lanmasrdrr. Hukuken gayrimenkul iktisap edemeyen yabancrlar, muvazaa

yoluyla, iizellikle zimmiler iizerinden bu sonuca ulaqmaya gahqmrqlardrrsl.

2. Tanzrrnat'tan Sonraki DPnern

Tanzimat Fermam'ndan sonra baqlayan yeni diinemde de yabancrlann

gayrimenkul iktisabr konusunda yasa[rn devam ettili, bu hususta Batr[

devletlerin taleplerinden anlaqrlmaktadrr. Ancak uluslararasr iliEkilerin art-

masr, ticaretin canlanmasr ve iizellikle Bahh tilkelerin baskrsr sonucunda

yabancrlara bu hakkrn tamnmasr yoluna gidilmiqtir. ilk olarak Islahat Fer-

mam,nda bu ytinde bir taahhiidtin verildili giirtilmektedir. Ferman'da bu

husus qu qekilde ifade edilmiqtiCz: 'te giinkti bey've furuht ve tasarruf-r

emlak ve akar maddeleri hakkrnda olan kavanin-i devlet-i dliyyeme veniza-

mat-r zabtta-i belediyeye ittiba ve imtisal eylemek ve asrl yerli ahalinin vel-

dikleri tekalifi vermek iizere saltarlat-r seniyyem ile diivel-i ecnebiye bey-

ninde yaprlacak suret-i tanzimiyyeden sonra ecnebiyyeye dahi tasarruf-r

emlak miisaadesinin ita olunmasr"'

Bu taahhtit 1272 /1856 tarihinde verildifi halde, bir siire, gerekli hu-

kuki diizenlemeler yaprlmamrqtrr. Nitekim ingiltere, Fransa, Rusya, Avus-

turya ve Prusya, L278 /1862',de, birlikte bir nota vererek, yabancrlann hu-

kuki durumuyla ilgili belirsizliklerin diizeltilmesi igin miizakerede bulun-

mayr talep etmiqlerdirss. Osmanh Devleti tarafrndan verilen cevapta, yuka-

28

29

Gavillot'un bu gdrtigti igin bkz':Altufi, Arazi lktisabr, sh'56.

Fragerli Mehiti, imtiyazat-t Ecnebiyyenin Tatbikat-r, Haztrast, samsun, 1325' sh.242. (Fra-

ger,'Arnavutlukt., i.try" Vilayetinde bir nahiyedir. Bkz.: $emseddin Sami, Karnusu'l '

A'Iotn, C.5, istanbul, 1314, sh.3352-3353.)

Altup, Arazi iktisabr, sh.56.

Ahmed Cevdet Paga, Ma'ruzaf, hzr. Yusuf Halago!'lu, istanbul, 1980, sh.194. Bu hususta

aylca bkz.: N6djib H. Chiha, "Osmanh Devletinde Gayrimenkul Miilkiyeti BakrmrndanYa-

bancrlarrn Hukuki Durumu", trc. Halil Cin, Ankara Uniuersitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,

C.24, sy.7-4, (196?), sh.247; SeviE, Devletler Hususi Hukuku, sh'191'

32 Di)stur, Birinci Tertip, C.I, sh.12.
33 Mehdi, sh.242;Altug, sh.6o.

30
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nda zikrettifimiz, kapittilasyonlardaki mevcut durumun buna imkan ver-
medip'i ifade edilmekte, ancak bir giiztim bulunmaya gahqrldr[r belirtilmek-
tedirsa.

Nihayet 7 Safer 1284 / 10 Haziran 186735 tarihinde grkartrlan "Teb'a-i
Ecnebiyyenin Emlak istimlakrna Dair Nizamname" ile yabancrlara gayri-
menkul edinmeleri haklq tamnmrqtrrs6. Diistuy'un fihristinde "Nizamname"
olarak isimlendirilen bu hukuki metinden igerideki baqhkta "mevadd-r ka-
nuniye" ve 5. maddesinde "iqbu kanunname" olarak siiz edilmektedir.

Hukuki dtizenlemenin sebebini de agrklayan bu baghk oldukga uzun-
dur37: "Memalik-i Devlet-i Aliyyede tevsi-i servet ve mamuriyete medar oI-
mak ve teb'a-i ecnebiyyenin emlaka mutasarrrf olmalarr maddesinden dola-
yr hasrl olan mtiqkilat ve stiiistimalat ve her tiirlii qribehat bertaraf olarak
bu madde-i mutenabihamn dahi bir hiisn-i zabrta ve nizam altrna ahnma-
sryla emniyet-i maliye ve miilkiye kaziyye-i miiltezimesi ikmal olunmak
iizere bu defa ba-irade-i seniyye karargir olan mevadd-r kanuniyedir ki ber-
vech-i ati zikrolunur." Buna gtire, tincelikle, yabancrlann gayrimenkul edin-
melerinin Osmanh Devleti igin mali bakrmdan bazr faydalar getirece!'i timit
edilmektedir. Bu yiindeki giirtiqleri Cevdet Paqa da nakletmektedir. Yaban-
crlann muvazaah iqlemlerle gayrimenkul edinmelerinin artmasr ve pek gok
emlakin ellerine gegmesi tizerine bir toplantrda konu miizakere edilmig, ba-
zrlarr,"tasarcuf-r, emlak igiin ecnebilere ruhsat uerillse emlakin ktymeti artar
ue ecnebilerin memlehetimizde kazanupda altun olarak hendii memleketleri-
ne gdnd,erdihleri altunlar burada kalur" qeklinde bir giiriig savunmuglar-
drr38. Nizamname baqhlrnda agrk olarak belirtilmese de, "stiistimalat" iba-
resiyle yabancrlarrn muvazaah iqlemlerle gayrimenkul edindiklerine iqaret

34 Aymyerler.
sr Altug', Hicri tarihin kargrhlr olarak 8 Haziran 1868'i tespit etmektedir (Arazi iktisabr

sh.61) ki bu yanhgtrr. 1868 senesi, 1284 Hicri senesinin Ramazan ayrmn 6. gtinti, yani 7 Sa-
fer 1284'ten yaklagrk yedi ay sonra baqlamaktadrr. Bkz. Faik Repit Unat, Hicri Tarihleri
Milad,i Torihlere Qevirme Ktlauuzu, Anlara, 1994, sh.86-87. Nitekim, bu "Nizamname"ye
ekli protokol ilk olarak Fransa tarafrndan 9 Haziran 1868'de imzalanmrqtrr. Bu imzamn
"Nizamname"den, (AltuE a gdre Nizamname'nin udar tarihi 8 Haziran 1868 oldu!'undan)
bir giin sonra defil, bir sene sonra atrldrfir ifade edilmektedir. Bkz.: Mehdi, sh.243. Bir giin
sonra protokoliin imzalanmasr da o tarihlerde makul karqrlanmamahdrr. Nitekim bir baq-
ka yerde Altuf, 9 Haziran 1868 tarihinin kargrhfr olarak 17 Safer 1285'i (Arazi iktisabr
sh.80), 7 Safer 1284'tin karqrhlr olarak da 18 Haziran 1867'yi (Arazi iktisabr, sh.169) ver-
mektedir.

36 Dilstur, Birinci Tertip, C.I, sh.230-231.
37 Dtstur, sh.230.
38 Cevdet Paga, sh.194. Cevdet Paqa, bu konuda izin veren bir diizenleme yaprlmasrna kargr

qrktrgm, gayrimenkullerle ilgili iglemlerin yeterli derecede dflzgtin ve saflam yaprlmadr[r-
nr, tegkilatrn buna miisait olmadr[rm, gayrimenkul ihtilaflanyla ilgili olarak mahkeme teg-
kilatrnda da sorunlar yaganacafiru ifade ettiiini kaydetmektedir. Bu itirazlar sebebiyle ko-
nuyla ilgili dtizenleme ertelenmigtir.
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edilmektedir. Aynca, "miigkilat" ibaresi, Batrh iilkelerin taleplerinde dile ge-
tirdi[i en iinemli husus olduiundan, dtizenlemede bu tilkeleri memnun et-
me niyetini de ortaya koymaktadrr.

Nizamname'nin 5. maddesinde "(h)er bir ecnebi istimlak hakkrnda ic-
rasrygii,n taraf-r Devlet-i Aliyye'den teklif olunan suret-i tanzimiyyeye men-
sub olduiu devlet tarafindan muvafakat olundufu gibi iqbu kanunname
ahkamr fevaidinden istifade eyleyecektir" denilmektedir. Maddede zikredi-
len "suret-i tanzimiyye" bir protokol olarak hazrrlanmrqtrr. Bu protokolde,
yabancrlann gayrimenkul, tizellikle de mesken edinmeleri halinde, "konut
dokunulmazh$" ile ilgili doEabilecek sorunlara giiztim getirilmeye gahqrl-
mrqtrr39. Kapittilasyonlarla yabancrlara tamnan, konsolosluklann sorug-
turma ve yargrlama srrasrnda bulunmalan imkamna bazr krsrtlamalar ge-
tirilmiqtireo. Bir yabancrmn Osmanh iilkesinde gayrimenkul iktisap edebil-
mesi igin, vatandaqr olduSu devletin bu protokolii imzalamasr gerekmekte-
dir. Nizamname'nin grkartrlmasrndan yaklaqrk bir sene sonra ilk imzala-
yan devlet Fransa olmuqtur4l. Daha sonra pek gok devlet imzalamrqtr#2.

Nizamname'nin 1. maddesi yabancrlann Osmanh iilkesinde, Hicaz
arazisi harig olmak tizere, vatandaglarla aym qartlara tabi olarak gayri-
menkul edinebilece$ni kabul etmektedir. Bu haktan, daha iince Osmanh
vatandaqr iken tabiiyet de[iqtirenler yararlanamayacaktrr; bu kigilerin hu-
kuki durumu yaprlacak iizel bir kanun dtizenlemesine havale edilmiqtir. 26
Rebiiilahir 1300 tarihli bu kanun43, izinle Osmanh vatandaqh['rndan ayn-
lanlan bu istisnadan ayrrmrgtrr. Maddede, "dahil ve haric-i mridiin ve ka-
sabatda" denildig'i dikkate ahmrsa, kiiylerde mevcut arazilerin de kapsam
drqr brrakrldrlr dtiqiiniilebilir. 2. maddede, yabancrlann ga5z'imenkul alrr-
ken ve satarken, kullamrken Osmanh vatandaqlanmn tabi oldupu usul ve
gartlara uymak zorunda bulunduklaruu, ayru vergi ve diier miikellefryet-
lere tabi olduklanm, gayrimenkulle ilgiti her tiirlii davamn Osmanh mah-
kemelerinde giiriilece$ni belirtmektedir. 3. maddede, yabancrlann iflasr
halinde sahip olduklarr emlakin borglanna karqrhk olarak satrlmasr diizen-
lenmektedir. 4. madde, vasiyet ile intikaline ve hibe edilmesine izin verilen
gayrimenkullerin vasiyet ve hibe edilmemesi halinde emlak-i metruke ah-
kamrna tabi olacaprm belirtmektedir. 5. maddeden ise yukanda siiz etmiq-
tik.

Altuf'a gtire, ga5n'imenkuliin bulundufu yer kanununun esas ahnmasr
ve yabancrmn vatandaqa eqit krhnmasr bu kanunun getirdi[i yeniliklerden-

39 Protokol metni igin bkz.: Mehdi, sh.247-249;AltuS, Arazt iktisabr, sh.80-82.
4a Bu husustaki deierlendirmeler igin bkz.: Chiha, sh.273-274.
4L Mehdi, sh.243.
42 Bkz.: Altui, Arazi iktisabr, sh.61.
43 Dilstur; Birinci Tertip, Zeyl3, sh.96.
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dil4. Miiellif, gayrimenkuliin tammrmn yaprlmamrq olmasrm ise btiytik bir

eksiklik olarak deferlendirmektediras. Gergekten de, farkh mahkemelerin

bulundu!'u Osmanh Devletinin bu diineminde, konsolosluk mahkemelerinin

vasrf ihtilaflan sebebiyle gayrimenkul davalanna, kanunun 2. maddesinde

aksi belirtilclili halde, bakmalan miitnktin olabilmiqtif6. Bu hususun sade-

ce kanundaki bir eksiklikten kaynaklandrpr sdylenemez. Konsolosluklar, her

zaman daha tinceki mevcut yetkilerini kullanmak, hatta agmak konusunda
gayretli giirtinmtiqlerdir. Kanunun 2. maddesindeki dtizenleme, ashnda agrk

bir gekilde gayrimenkullerle alakah btittin davalann Osmanh mahkemele-

rinde gtiriileceiini belirtirken, konsolosluk mahkemelerinin bu konudaki yet-

kilerini de kaldrrmrqt#7. Konsolosluklann bu davalarda kendilerini yetkili

saymaya gahgmalan, kanundaki eksiklikten ziyade, Fransrzca metinle Tiirk-

ge metin arasrndaki bazr farkhhklann suiistimalinden dopmuqtur. Hatta, ba-

zr Fransrz hukukgulan bu suiistimali, yabancrlann Osmanh iilkesinde gay-

rimenkul edinmelerine dair diizenlemenin bir uluslararasr hukuk dtizenle-

mesi olduiunu ileri siirme noktasrna kadar giitiirebilmiqlerdils. Halbuki,

Osmanh Devleti bir ig hukuk dtizenlemesiyle bu haklu yabancrlara tammrg-

trr; haktan istifade edebilmek igin kanuna ekli protokoltin imzalanmasr ka-

pitiilasyonlardan dofian bazr sorunlara gtiziim getirme hedefine ytineliktir.

bHi protokol, kanunu bir uluslararasr hukuk metni haline getirmem$tife.

Yabancrlarrn a[m satrm suretiyle gayrimenkullere sahip olmalarr

mtimkiin giirtiltirken, mirasgrhk yoluyla temelliikleri tartrqrlmrqtrr. Bir Os-

manh vatandaqrndan veraset suretiyle bir yabancrmn gayrimenkul iktisabr,

geqitli zorlamalara raSmen kabul edilmemiqtirso. Diger qekillerde intikaller,

yani, aym tabiiyetteki yabancrlar, farkh tabiiyetteki yabancrlar ve yabancr-

dan Osmanh vatandaqrna intikaller ise caiz gdriilmiiqtiirsl. Vasiyet yoluyla

temlikler hakkrnda kanunda ayn bir hiikiim bulunmakla beraber, bu sade-

ce vasiyet edilemeyen veya edilmemiq olan gayrimenkullerin akrbetini dii-

zenlemektedir; bu hususta yabancrlarrn zimmilerle aym imkanlara sahip ol-

du!'u sdylenmektedirs2. Sahipsiz arazinin ihyasr suretiyle iktisap edilmesi

de uygulamada miimkiin gtiriilmemigtirss'

tt4 Altug, Arazi iktisabr, sh.64.
45 Ayor y"t
46 Ayot ye".
47 chiha, sh.256-259.
48 chiha, sh.26o-261.
49 Bkz.:Aymyer.
50 Son olarak 1324 tarihli bir irade-i seniyyede bu husus agrkga ifade eitilmiqtir. "ihtilaf-r Da-

nn Tevartis ve intikalde Derece-i Tbsiratr Hakkrnda irade-i Seniyye", Serkiz Karakog, ?oh-

giyeli Kavanin, C'I, sh.290.
51 Bu hususlardaki tartrgmalar igin bkz.: Altu!', Arazi iktisabr, sh.65-75; Chiha, sh.253-255.
52 AltuE, Arazi iktisabr, sh.78.
53 Karakog, sh.2?0.


