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ONSOZ

Yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’de bulunan tasinmazlar iizerinde miilkiyet, iist
hakki ya da diger bir ayni hak edinimi konusu son bes yil igerisinde gerek politika
gerekse hukuk cevreleri arasindaki tartismalarda genis yer bulmustur. Ulke
giindemini Ozellikle son donemde uzun siire mesgul eden bu konunun politik
goriisleri ne olursa olsun farkli cephelerden bakilarak degerlendirilmesi
gerekmektedir. Zira yabancit yatirnmciyr Tiirkiye’de kalict hale getirmek ve
Tirkiye’de yabanci yatirnmcilar icin bir giiven ortami yaratmak Tiirk ekonomisi i¢in
onemlidir. Ancak, diger yandan, Tiirk ekonomisinin asil beslendigi kaynagin,
topragin, korunmast da bir o kadar gereklidir. Yapilmasi gereken, yabanci
yatirimcilarin hangi kosul ve diizenlemeler altinda taginmaz miilkiyeti ve diger bir
ayni hak edinebilecegini belirlerken her iki bakis acisini1 da degerlendirmektir. Bunu
yaparken Avrupa Birligi miiktesebatinin yol gosterici olacagi ortadadir. Nitekim
Avrupa Birligi’ne uyum siirecinde gozden gecirilmesi planlanan diizenlemelerden
biri de yabancilarin tasinmaz edinimini hiikiim altina alan mevzuattir. i¢ dinamiklerin
de devreye girmesiyle bu calismalar hiz kazanmaktadir. Calismada, her iki bakis
acis1 goz oniine alinmakta ve olumlu ve olumsuz yonleri degerlendirilmektedir.

Bu caligmada incelenmesi gereken mevzuatin pek cok kanun, yonetmelik,
genelge ve diger diizenlemelerden ibaret oldugu goriilmektedir. Bu diizenlemelerin
bireyler ve sirketler icin farkli hiikkiimler ihtiva ediyor olmasi ¢alismada bu yonde bir
siniflandirmaya gidilmesini gerektirmistir. Ayrica, yabanci kisilerin yani1 sira yabanci
kisilerin s6z sahibi oldugu Tiirk sirketlerinin tasinmaz edinimi ile ilgili olarak da bir
hassasiyet olusmus ve bu hassasiyeti karsilamak amaciyla son donemde gerekli
diizenlemeler yapilmistir. Calismada, mevcut diizenleme elestirilmekte ve bu
elestirilere yonelik olarak temenni niteliginde cesitli Oneriler getirilmektedir. Murad
edilen yabanci yatirnmlarin iilkeye girisini tesvik ederken ayni zamanda iilkenin
tasinmaz degerlerinin de korunabilmesidir. Bu dengenin saglanabilmesi amaciyla,
ileride yeniden gerceklesebilecek muhtemel bir mevzuat degisikliginde goz Oniinde
tutulmasi temenni edilen Oneriler calismada yerini bulmaktadir.

Bu vesile ile ilk defa olarak yabancilarin taginmaz edinimi konusunu yabanci
yatirimcilar ile sinirlayan bu calismada 6zgiin fikirleri ile ve tezin hazirlanmasinin
her asamasinda degerli goriisleri ile bana yol gosteren saymn hocam Prof. Dr. Saba
Ozmen’e, ayrica cok degerli katkilariyla calismanin sonlanmasinda biiyiik emekleri
gecen saymn Prof. Dr. Atilla Altop ve sayin hocam Dog¢. Dr. Hatice Ozdemir
Kocasakal’a tesekkiirlerimi sunuyorum.

Son olarak, 6zellikle yabanci yatinmcilarin tasinmaz edinimi konusunda teorik
bilgileri uygulamaya dokerek c¢aligmama yansitmamda yardimlarini esirgemeyen
Ozel ve Ozel Avukatlik Biirosu’nun degerli hukukcularma tesekkiirii bor¢ biliyorum.
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RESUME

Récemment, les investisseurs préferent les pays en développement comme la
Turquie pour pouvoir réaliser leurs investissements immobiliers. Pour cette raison, le
nombre des actes exécutés par les investisseurs étrangers concernant leurs propriétés
immobilieres en Turquie est augmenté dans les dernicres années. Suivant cette
augmentation, la réglementation concernant I’acquisition de droit réel sur les
propriétés immobilieres par les étrangers a commencé a s’apparaitre souvent dans
les discussions juridiques et a trouvé une vaste place dans les discussions au niveau
juridique et 1égislatif. Le sujet de ce travail a été choisi en tenant compte de son
caractere actuel et son importance. En tenant compte de I’'importance du sujet pour
I’économie turc, seulement les investisseurs étrangers ont trouvé leur place au centre
de ce sujet, mais pas tous les étrangers. Alors, 1’acquisition de droit réel comme le
droit de propriété, le droit de usufruit ou le droit d’hypotheque sur les propriétés
immobilieres en Turquie par les personnes physiques et morales, étant investisseurs,
est observé dans ce travail. Pourtant, une derniere régulation préparée a 1’année 2008
sur ce sujet a entrainé que le sujet de ce travail comprend aussi les entreprises turques
ayant le capital étranger. L.’acquisition de droit réel sur les propriétés immobilieres
par les personnes physiques étrangeres et les entreprises étrangeres est régulée
principalement par I’ Article 35 de la Loi relative au Registre Foncier. Le 1égislateur a
régulé 1’acquisition de droit réel sur les propriétés immobilieres par les entreprises
turques ayant le capital étranger a travers I’ Article 36 de la Loi relative au Registre
Foncier, grace aux derniers travaux législatifs. Il faut indiquer qu’on va analyser
aussi les régulations nationales et internationales qui reglent 1’acquisition de
propriétés immobilieres par les étrangers, appart la Loi relative au Registre Foncier
dans ce travail.

Avant de réviser les points importants du travail, comme on I’a expliqué dans la
premiere partie du travail, il serait mieux de définir généralement les notions
principales du sujet du travail. Tout d’abord, il faut préciser qu’il n’y a pas une
définition précise pour la notion de ‘étranger’ dans le droit turc. La Loi sur La
Nationalité Turque, La Loi sur Le Droit Privé International et Le Droit Procédural et
Le Droit d’Investissement Direct Etranger ne définissent pas la notion de ‘étranger’
mais comprennent des articles qui donnent des avis générales sur. Quant a la
détermination de la nationalité des personnes morales étrangeres, le principe
principal est la détermination du pays dans lequel et selon la régulation du quel
I’entreprise est fondée. Dans le droit turc, I’investissement étranger peut étre analysé
en deux parties, étant I’investissement direct et indirect. L’investissement direct est
un type d’investissement qui comprend la vente et I’achat des titres de dette et de
société. L’investissement indirect est le transfert des propriétés mobilieres et
immobilieres d’un pays a un autre, sous le control complet ou partiel du propriétaire
de ces propriétés, pour les utiliser a augmenter la prospérité de ce pays. Donc, les
investissements réalisés par I’achat des propriétés immobilieres par les étrangers
dans un pays peuvent étre considérés aussi comme 1’investissement direct étranger.
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Un autre mot-clef de ce travail est la propriété immobiliere. Selon le Droit Civil
Turc, le sujet de droit de propriété immobiliere peut €tre le terrain, les droits
perpétuels et indépendants immatriculés sur une page séparée sur le registre foncier
et les unités indépendants immatriculés sur le Registre de Condominium. La
Constitution de la République Turque protege le droit de propriété des citoyens et des
étrangers, et le Droit Civil Turc comprend des articles qui réglent les effets et les
résultats de propriété immobiliere également pour les citoyens et les étrangers.
Pourtant, cette égalité n’est pas absolue. Le droit de propriété immobiliere peut étre
limité par la Loi relative au Registre Foncier, Le Droit sur Les Zones Militaires
Interdits et Les Zones de Sécurité, Le Droit d’Incitation de Tourisme, Le Droit de
Pétrole, etc., pour des raisons d’intérét public. Dans ce travail, les articles qui
comprennent les restrictions apportées envers les étrangers vont étre analysés.

La deuxieme partie de ce travail constitue la partie principale et comprend les
sujets qu’on explique dans les paragraphes suivants. La régulation principale qui
regle 1’acquisition de droit réel sur les propriétés immobilieres par les étrangers est
I’ Article 35 de la Loi relative au Registre Foncier. L’ Article 35 de la Loi relative au
Registre Foncier a été plusieurs fois changé depuis 1934 ou la Loi relative au
Registre Foncier est entrée en vigueur. Il sera utile d’expliquer brievement ces
changements. Dans la premiere version de 1’ Article 35 de la Loi relative au Registre
Foncier, il y avait une régulation qui réglait seulement 1’acquisition de propriété
immobiliere par les personnes physiques étrangeres et qui comprenait le principe de
la réciprocité et des restrictions 1égales. Apres que la Loi No. 4916 est entrée en
vigueur en 2003, les restrictions légales et le principe de la réciprocité ont été
préservés dans 1’Article 35 de la Loi relative au Registre Foncier et les personnes
morales étrangeres sont devenues sujettes a la méme régulation avec les personnes
physiques étrangeres. Pourtant, cette acquisition des personnes physiques et morales
étrangeres était limitée avec trente hectares. Quant aux autres droits réels, les
personnes physiques et morales étrangeres pouvaient acquérir des droits réels sans se
dépendre du principe de réciprocité. Apres que la Court de Constitution a annulé
certains articles de la Loi No. 4916, la Loi No. 5444 est entrée en vigueur en 2005.
Apres DI'annulation de certains articles de la Loi No. 5444 par la Court de
Constitution, la Loi No. 5782 est entrée en vigueur en 2008 et la régulation a
retrouvé sa version actuelle. Donc, dans ce travail, on va analyser I’ Article 35 de la
Loi relative au Registre Foncier qui a retrouvé sa version actuelle avec la Loi No.
5444 et No. 5782.

Avant d’analyser les dispositions concernant 1’acquisition de droit réel sur les
propriétés immobilieres par les personnes physiques et morales étrangeres, il faut
aborder brievement les entreprises turques ayant le capital étranger. La Court de
Constitution a annulé 1’Article 3, d du Droit d’Investissement Direct Etranger qui
regle que les entreprises ayant la personnalité morale qui sont établie par les
investisseurs étrangers en Turquie ou dans lesquelles les investisseurs étrangers
participent peuvent librement acquérir des droit réels dans les régions ou les citoyens
turcs peuvent acquérir. A la suite de cette annulation, 1’Article 36 de la Loi relative
au Registre Foncier a apporté une nouvelle régulation sur 1’acquisition de propriété
immobiliere par les entreprises turques ayant le capital étranger. D’apres cette
régulation, les entreprises turques ayant le capital étranger peuvent acquérir et utiliser
des droits réels pour opérer le champ d’activité déterminé dans ses status. La
régulation ne prend pas en considération le pourcentage du capital étranger. Cette
regle est la répétition du principe de « ultra vires » qui se trouve d’ailleurs dans le
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droit turc. En outre, la régulation ne comprend pas des restrictions sur la quantité ou
la mode d’usage comme indiqué dans la décision d’annulation de la Court de
Constitution. La Loi No. 5782 qui a ajouté 1’ Article 36 de la Loi relative au Registre
Foncier détermine que les principes et les procédures sur 1’application de I’ Article 36
de la Loi relative au Registre Foncier vont étre réglés par un reglement. A la suite de
ce reglement, il y aura une réglementation plus nette et détaillée sur 1’acquisition de
droit réel sur les propriétés immobilieres par les entreprises turques ayant le capital
étranger.

La régulation principale concernant les personnes physiques étrangeres se
trouve a I’ Article 35 de la Loi relative au Registre Foncier. Par conséquent, pour que
les personnes physiques étrangeres acquise des droits réels sur des propriétés
immobilieres, il faut que (1) le principe de réciprocité soit satisfaite; (ii) on soit en
accord avec les restrictions légales; (iii) la propriété immobiliere doive €tre acquise
afin d’utiliser comme lieu de travail ou résidence; (iv) la propriété immobiliere doive
étre immatriculée dans les plans de zonage pour la réalisation de ces buts; et que (v)
la superficie totale des propriétés immobilieres acquises ne dépasse pas 2,5 hectares a
travers le pays. De plus, la superficie totale des propriétés immobilieres sur
lesquelles des droits réels sont acquis ne doive pas dépasser dix pour cent de la
superficie du district central ou d’autres districts correspondants. Pourtant, le Conseil
des Ministres a le droit de diminuer ce pourcentage. Pour la détermination du
principe de réciprocité, la situation légale et effective doit €tre considérée et un
citoyen turc doit avoir la possibilité d’acquérir ces droits du point de vue 1égale et
effective dans un pays étranger pour qu’un étranger puisse acquérir une propriété
immobiliere en Turquie. Outre le principe de réciprocité, 1’Article 35 de la Loi
relative au Registre Foncier, comme indiqué dessus, comprend des restrictions qui
concernent la qualité ou quantité de la propriété immobiliere ou qui sont apportées en
raison de I’intérét public et la sécurité nationale. Pourtant, les restrictions 1égales ne
consistent pas seulement de ceux qui se trouvent dans I’ Article 35 de la Loi relative
au Registre Foncier. La réglementation comme la Loi de Zones Interdits Militaires et
Zones de Sécurité, la Loi des Etablissements Scolaires Privés, la Loi de Représailles
et la Loi de la Citoyenneté Turque comprennent des restrictions sur 1’acquisition de
propriété immobiliere par les personnes physiques étrangeres. L’acquisition de
propriété immobiliere par les personnes physiques étrangeres est réglée aussi par des
traités internationaux.

On constate que la Turquie permet a 1’acquisition de propriété immobiliere par
les personnes physiques étrangeres, a travers les traités bilatéraux concernant « la
résidence », « le commerce et le déplacement» et «la résidence, le commerce et le
déplacement». Ces traités comprennent des conditions et des clauses comme « la
réciprocité », «la clause de la nation la plus favorable » et «conformité a la
législation nationale ». La clause commune dans tous ces traités est la clause de la
« conformité a la 1égislation nationale ». Si la Turquie devient un membre de I’Union
Européen, le Traité d’ Ankara jouera un rdle important sur 1’acquisition de propriété
par les citoyens des Etats membres. Quant a 1’acquisition des droits réels autre que le
droit de propriété par les personnes physiques étrangeres, I’ Article 35 de la Loi
relative au Registre Foncier indique que sont exigées les conditions méme que celles
qui sont exigées pour le droit de propriété. Le droit d’hypotheque est exempté de
restrictions 1égales puisque celui-ci donne a I’étranger seulement la possession sur le
prix d’achat et non sur la propriété lui-méme. En ce qui concerne le droit de
patrimoine des personnes physiques étrangeres, les conditions et les limitations



précisés a I’Article 35 de la Loi relative au Registre Foncier ne vont pas étre
appliqués pour les propriétés immobilieres acquis en guise de 1’héritage licite par les
citoyens des pays qui ont la réciprocité avec la Turquie. Pourtant ces conditions et
limitations sont appliquées pour les acquisitions en guise des actes testamentaires.

L’acquisition de droit réel sur des propriétés immobilieres par les entreprises
ayant la personnalité morale et établies dans des pays étrangers conformément aux
droits de ces pays, ne peuvent réaliser dans le cadre des lois privées, d’apres 1’ Article
35 de la Loi relative au Registre Foncier. Certain lois privées comme la loi des Zones
Industrielles, la Loi de Petroléum et la Loi de L’Incentive du Tourisme etc. traite
I’acquisition de propriété immobiliere par les personnes morales étrangeres. Pourtant,
méme si les personnes morales étrangeres peuvent acquérir des droits réels sur des
propriétés immobilieres dans le cadre de ces lois privées, elles sont aussi sujettes aux
restrictions qui se trouvent dans la Loi relative au Registre Foncier, la Loi de Zones
Interdits Militaires et Zones de Sécurité et la Loi des Etablissements Scolaires Privés,
en raison de I’intérét public et la sécurité nationale.

D’un autre co6té, les personnes morales étrangeres peuvent posséder le droit de
propriété aussi par les traités biltéraux signés par la Turquie concernant «la
résidence », « le commerce et le déplacement» et «la résidence, le commerce et le
déplacement». Ces traités comprennent des conditions et des clauses comme
« l’acquisition des propriét€s immobilieres nécessaires pour 1’opération de
I’entreprise », « 1’acquisition de propriété immobiliere ne constitue pas le but de
I’enreprise correspondante » ou «la clause de la nation la plus favorable ».
L’acquisition des droits réels autre que le droit de propriété par les personnes morales
étrangeres ne puevent réaliser seulement dans le cadre des lois privées. Pourtant, le
droit d’hypotheque peut ne pas €tre précisé dans ces lois privées puisque celui-ci
donne a I’étranger seulement la possession sur le prix d’achat et non sur la propriété
lui-méme. En ce qui concerne le droit de patrimoine des personnes morales
étrangeres, la régulation esistante ne posseéde pas une provision explicite concernant
les actes testamentaires. Dans le cadre de I’Article 16 de la Constitution, il faut
accepter que personnes morales étrangeres puissent acquérir ces droits a travers des
actes testamentaires, comme il n’y a pas une interdiction explicite dans la loi
correspondante.

Ils existent certaines lois privées et d’autre régulation qui rendent possible
I’acquisition de droits réels par les personnes pyhsiques et morales étrangeres. Ces
lois importent plutdt pour les personnes morales étrangeres parce que les personnes
morales étrangeres ne peuvent acquérir des propriétés immobilieres qu’a travers ces
réglementations. On peut citer comme les réglementations principales la Loi sur La
Privatization, la Loi du Pétrole, la Loi sur Le Marché du Pétrole, la Loi sur La
Réalisation de Certain Investissements et Services Dans Le Cadre du Modele de
Construit-Opere-Transfere, la Loi sur I’Incentive des Investissements et Initiative
Culturelle, la Loi Bancaire, la Loi d’Incentive de Tourisme et la Loi sur les Zones
Industrielles. Par exemple, d’apres la Loi sur les Zones Industrielles, une attribution
préliminaire de terrain peut avoir lieu envers les personnes physiques et morales
étrangeres qui veulent investir dans les zones industrielles a la suite d’un appel au
Ministre de Commerce et d’Industrie. De plus, das le cadre de la Loi d’Incentive de
Tourisme, les personnes étrangeres ayant le certificat pour l'investissement et
I’opération de tourisme peuvent acquérir le droit de propriété et d’autres droits réels
indépendents et perpétuels comme le droit de superficie dans les zones et les centres
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de protection et de développement de culture et de tourisme. Ces exemples peuvent
étre augmentés dans le cadre des réglementations précisées.

L’intervention d’un pays a un investissment sur lequel un investisseur a un
droit de propriété pour de plusieurs raisons par la nationalization, I’expropriation, la
confiscation ou d’autres mesures ayant les mémes effets est un risque important non
commercial qu'un investisseur étranger peut rencontrer. D’apres 1’ Article 3, b de la
Loi d’Investissement Direct Etranger, les investissement directs ne peuvent étre
expropriés ou nationalisés que si 1’intérét public I’exige et si la compensation est
payée, d’apres la réglementation existante. On constate que cet article est en parallele
avec la régulation qui se trouve dans la Constitution et ne fait aucune discrimination
entre les citoyens et les étrangers.

En générale, le but essentiel d’un investisseur pendant qu’il opere dans un pays
étranger est d’obtenir du profit. Afin de réaliser ce but, I’'investisseur peut investir a
une propriété immobiliere telle qu’elle est et sans aucun projet ou il peut investir a un
projet basé sur une propriété immobiliere. A la fin de ces investissement, la
différence positive entre les prix d’achat et de vente si la propriété immobiliere est
transférée ou le revenue de location si la propriété est louée peuvent étre citée
comme exemple du profit. Dans la Loi Civile Turque, ce profit est considéré comme
un produit légal. Le transfert de ce produit légal a un autre pays par un investisseur
étranger constitue aussi un sujet important a aborder. Dans la troisieme partie de ce
travail explique ce sujet d’une manicre détaillée. La Loi sur la Protection de la
Valeur de la Monnaie Turque et la législation corrspondante comprennent des
articles sur le transfert de ce produit 1égal, c'est-a-dire la revenue acquise par
I’investissement immobilier, a I’étranger. D’apres 1’ Article 16 de la Décision sur la
Protection de la Valeur de la Monnaie Turque No. 32, les profits et les prix de vente
des propriétés immobilieres que les personnes résidant a 1’étranger possedent en
Turquie, peuvent librement étre transférés a I’intermédiaire des banques. D’apres
I’ Article 3, ¢ de la Loi d’Investissement Direct Etranger, le profit net, le dividende, le
prix de vente etc. résultant des opérations et des actes accomplis par les investisseurs
étrangers en Turquie, peuvent &tre transférés librement a un autre pays a
I’intermédiaire des banques ou des institutions financieres privées. Pourtant, cet
article qui apporte une exception doit étre interprété strictement.

Les changements sur la régulation correspondante sont réalisés en méme temps
que les travaux réalisés pour I’harmonisation a I’acquis communautaire. Dans la
1égislation européenne, le principe essentiel est qu’il n’y a aucune restriction entre les
Etats membres et les pays tiers. Pourtant, le Trait¢ du Communauté Européen a
apporté quelques exceptions a cette regle. Alors, dans les législations des Etats
membres il s’écrit qu'on peut limiter dans certain cas 1’acquisition de propriété
immobiliere par les citoyens des pays tiers. En générale, la plupart des Etas membres
apportent des restrictions en tenant compte de leurs propres conditions. La plupart
des limitations concernent les prés, les forestiers et les terrains d’agriculture. Quant a
I’ Article 35 de la Loi relative au Registre Foncier, on peut constater qu’il n’y a pas
une interdiction explicite pour les prés, les forestiers et les terrains d’agriculture et
que la régulation actuelle est insuffisante a protéger les forestiers et les terrains
d’agriculture. Durant les travaux législatifs, le 1égislateur doit considérer les qualités
économiques et géopolitiques de la Turquie et ses valeurs naturelles.
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Il faut critiquer la régulation qui régle 1’acquisition de propriété immobiliere
par les étrangers du point de vue de la méthode des travaux 1égislatifs. Dans le motif
de la décision de la Court de Constitution sur 1’annulation de certains articles
correspondants, la Court de Constitution trouve que certain articles causent le
transfert du pouvoir 1égislatif au pouvoir executif. Afin d’éviter ces critiques, il sera
mieux de préparer une loi unique qui reégle d’une maniere détaillée ce sujet. De plus,
il y a encore des articles qui peuvent naitre des discussions dans la Loi No. 5782. La
pouvoir de diminuer le pourcentage de dix pour cent donnée au Conseil des
Ministres, 1’augmentation du pourcentage qui détermine la limite supérieure de la
superficie des propriétés acquises a travers les districtes, la nouvelle restriction
apportée aux entreprises turques ayant le capital étranger, la possibilité d’alloquer les
forestiers dans le cadre de la Droit d’Incentive de Tourisme et 1’acquisition de
propriété immobiliere par les entreprises turques ayant le capital étranger dans les
zones militaires interdites constituent des problématiques qui peuvent causer de
nouveaux discussions.



ABSTRACT

Recently, investors prefer emerging countries like Turkey in order to realize
their real estate investments. Therefore, transactions made by foreign investors in
connection with real properties located in Turkey have been increased in recent
years. Following such increase, legislation regulating acquisition of ownership right
and rights in rem by foreigners on real properties started to come up frequently for
discussion and had a large field of discussion at a legislative and judicial level. The
subject matter of this study is chosen considering its importance and its currency
Instead of all foreigners only the foreign investors are placed at the center of this
study considering importance of the subject matter for Turkey’s economy. This
means that this study analyses acquisition of ownership right or rights in rem like
usufruct or mortgage right on real properties located in Turkey, by real persons and
companies being at the same time investors. However, a new amending law issued in
2008 in relation with the said legislation causes that Turkish companies with foreign
capital are also included within the scope of this study. Acquisition of ownership
right and rights in rem on real properties by foreign real and legal persons is
regulated mainly in Article 35 of the Land Registry Law. Upon the amending law
entering into force, acquisition of ownership right and rights in rem on real properties
by Turkish companies with foreign capital started to be regulated under Article 36 of
the Land Registry Law. In addition to the relevant provisions of the Land Registry
Law, all domestic and international legislation which regulate acquisition of real
property by foreigners will be reviewed in this study.

Before mentioning of the main features of this study, as we explained also in
the first section of this study, it would be useful to define generally the preliminary
terms composing subject matter of this study. First of all, it should be noted that the
term ‘foreigner’ has no clear definition under Turkish Law. Turkish Citizenship Law,
International Private and Procedural Law and Foreign Direct Investments Law do not
define foreign person, but include guiding provisions. As for foreign legal persons,
main criterion determining the citizenship of such legal person is that in which
country and pursuant to the law of which country the said legal person was
established. Under Turkish law, foreign investment may be analyzed in two sections
as direct and indirect investment. Direct investment is a kind of investment including
sale and purchase of partnership and debt instruments. On the other hand indirect
investment may be defined as the transfer of movable and immovable assets from a
country to another under the partial or whole control of the owner of such assets, so
that such assets are used to increase prosperity of such country. In this respect, it
should be accepted that investments realized by way of purchase of real properties in
a country by foreigners, are deemed as direct foreign investment. Another key word
of this study is ‘real property’. According to the Turkish Civil Code, (i) lands, (ii)
independent and perpetual rights which may be registered in a separate page in the
land registry, and (iii) independent units registered in the Condominium registry may
be subject of ownership of real property.
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The Constitution of the Republic of Turkey ensures ownership right of Turkish
citizens and foreigners, and the Turkish Civil Code comprises of provisions
regulating rules and results of the ownership of real property equally for Turkish
citizens and foreigners. However, this equity is not without exception. Ownership
right on real properties may be restricted by some provisions included in the Land
Registry Law, Military Forbidden Zones and Security Regions Law, Tourism
Incentive Law, Petroleum Law etc. by reason of public interest. Such provisions
including restrictions made towards foreigners are analyzed in this study.

The second section of this study constitutes the main section and includes
issues that we will mention briefly in the following paragraphs. The main provision
regulating acquisition of ownership right and rights in rem on real properties by
foreigners is Article 35 of the Land Registry Law. Article 35 of the Land Registry
Law was amended several times until 1934 in which the Land Registry Law was
entered into force. It would be useful to mention of such substantial amendments.
The first version of Article 35 of the Land Registry Law was regulating solely
acquisition of real property by foreign real persons, and it was stating that such right
may be used within the framework of the principle of reciprocity and legal
restrictions. Upon issuance of Law No. 4916 which was entered into force in 2003,
the principle of reciprocity and legal restrictions regulated under Article 35 of the
Land Registry Law were preserved, and foreign legal persons became subject to the
same provisions with foreign real persons. However, acquisition of foreign real and
legal persons is limited with thirty hectares. With respect to rights in rem, it is
regulated that foreign real and legal persons may acquire rights in rem without being
subject to the principle of reciprocity. Following cancellation of certain articles of the
Law No. 4916 by the Constitutional Court, the Law No. 5444 was entered into force
in 2005. Upon cancellation of some article of the Law No. 5444 by the Constitutional
Court, the Law No. 5782 was entered into force in 2008, and Article 35 of the Land
Registry Law found finally its current version. Therefore, Article 35 of the Land
Registry Law which found its final version upon issuance of the Law No. 5444 and
the Law No. 5782 will be analyzed in this study.

Before analyzing substantial provisions related to acquisition of ownership
right and rights in rem on real properties by foreign real and legal persons, it should
be useful to mention briefly of Turkish companies with foreign capital which enters
into the scope of our study following issuance of amending laws. The Constitutional
Court cancelled Article 3, d of the Foreign Direct Investment Law stating that
companies established by foreigners in Turkey or to which foreigners have
participated, may freely acquire ownership right or rights in rem on real properties on
similar terms with Turkish citizens. Upon such cancellation, a new regulation was
added as Article 36 to the Land Registry Law regarding acquisition of real property
by Turkish companies with foreign capital. Accordingly, Turkish companies with
foreign capital may acquire or use ownership right or rights in rem solely in order to
execute the scope of activity specified in their articles of association. Such provision
does not consider the percentage of foreign capital in these Turkish companies. In
fact, this rule repeats another rule already existing under Turkish law, the principle of
ultra vires. Additionally, the fact that certain restrictions concerning quantity or the
way of use of the real property and recommended by the Constitutional Court in the
legal ground of its cancellation decision is not taken into consideration, rends such
provision arguable. The Law No. 5782 which adds Article 36 to the Land Registry
Law states that principles and procedures regarding implication of Article 36 of the
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Land Registry Law will be regulated with a regulation to be issued. Upon issuance of
such regulation, it is accepted that clearer and much more detailed information will
be obtained with respect to acquisition of ownership right and rights in rem on real
properties by Turkish companies with foreign capital.

The main provision regarding foreign real persons is stated in Article 35 of the
Land Registry Law. Accordingly, foreign real person may acquire ownership right or
rights in rem on real properties, provided that (i) foreign real person shall be in
compliance with the principle of reciprocity and legal restrictions; (ii) the real
property shall be acquired in order to be used as residence or workplace; (iii) the real
property shall be registered and be allocated for such purposes in the application or
regional plans, and; the total survey of real property acquired on country-wide basis
shall not exceed 2,5 hectares. Additionally, the total survey of real properties on
which a foreign real person acquires ownership right and rights in rem shall not
exceed ten per cent of the survey of the relevant central district and districts. On the
other hand, the Council of Ministers is entitled to increase such percentage of ten per
cent. While determining the existence of reciprocity, the legal and actual situation
shall be considered and Turkish citizens shall have the right to acquire such right in
another country on a legal and actual basis so that such foreigner acquires a real
property in Turkey. In addition to the principle of reciprocity, as we mentioned
above, there are certain restrictions which concern quality and quantity of real
properties or which are put by reason of public interest and national security, under
Article 35 of the Land Registry Law. However, there are other restrictions in the
laws other than the Land Registry Law. Laws such as Military Forbidden Zones and
Security Regions Law, Private Education Associations Law, Reprisal Law and
Turkish Citizenship Law include also certain restrictions related to acquisition of real
property by foreign real persons.

Acquisition of real property by foreign real persons is also regulated with
international treaties. Bilateral treaties signed by Turkey related to ‘residence’,
‘commerce and traveling’ and ‘residence, commerce and traveling’, allow acquisition
of real properties by foreign real persons. Such treaties include certain terms and
clauses such as ‘the most favoured nation clause’, ‘reciprocity’ and ‘compliance with
legislation clause’. The common clause specifies in all those treaties is the
‘compliance with legislation clause’. In the event that Turkey becomes a member of
the European Union, the Treaty of Ankara will assume a major role for acquisition of
real property by citizens of the member states. With respect to acquisition of rights in
rem by foreign real persons, Article 35 of the Land Registry Law states that the same
terms and conditions will be required for acquisition of rights in rem by foreign real
persons. Mortgage right is exempted from the legal restrictions since the holder of
the mortgage right may obtain solely the purchase price of the relevant real property
and not the real property itself. With respect to the right of inheritance of foreign
real persons, the terms and restrictions specified under Article 35 of the Land
Registry Law shall not apply for acquisition of real property by way of statutory
inheritance by foreigners of which the native country is in compliance with the
principle of reciprocity with the Republic of Turkey. On the other hand, acquisitions
realized by way of testamentary dispositions are subject to such terms and
restrictions.

According to Article 35 of the Land Registry Law, acquisition of ownership
right and rights in rem on real properties by companies having legal personality and
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established at other countries in compliance with laws of such foreign countries may
be realized solely in accordance with the provisions of private laws. Industrial Zones
Law, Petroleum Law and Tourism Incentive Law, etc. have explicitly mention of
acquisition of real properties by foreign legal persons. However, although foreign
legal persons may acquire ownership right and rights in rem in accordance with such
private laws, they shall also be subject to restrictions specified in the Land Registry
Law, Military Forbidden Zones and Security Regions Law and Private Education
Associations Law, by reason of public interest and national security.

On the other hand, bilateral treaties signed by Turkey and related to ‘residence’,
‘commerce and traveling’ and ‘residence, commerce and traveling’ grant to foreign
legal persons the possibility of acquisition of real properties. These treaties includes
certain terms and clauses such as ‘acquisition of real properties which necessary for
operation of the company’, ‘acquisition of real properties shall not constitute purpose
of the company’ or ‘the most favoured nation clause’. Acquisition of rights in rem
shall also be realized in accordance with the private laws. However, there is no need
to a provision in the private laws for establishment of mortgage rights, since the
holder of the mortgage right may obtain solely the purchase price of the relevant real
property and not the real property itself. With respect to the right of inheritance of
foreign legal persons, there is no explicit provision regulating the acquisition of real
properties by foreign legal persons by way of testamentary dispositions. We assume
that, since there is no explicit prohibition in the relevant legislation in accordance
with Article 16 of the Constitution, it should be acceptable that foreign legal persons
acquire real properties by way of testamentary dispositions.

There are certain private laws and relevant regulations allowing acquisition of
ownership right and rights in rem by foreign real and legal persons. Such laws are
important especially for foreign legal persons, since foreign legal persons may
acquire ownership right and rights in rem solely in accordance with private laws.
Privatization Law, Petroleum Law, Petroleum Markets Law, Law regarding
Realization of Certain Investment and Services by Way of Construction-Operation-
Transfer Model, Cultural Investments and Initiatives Incentive Law, Banking Law,
Tourism Incentive Law and Industrial Zones Law are the primary private laws. For
example, according to the Industrial Zones Law, foreign real and legal persons
intending to realize investment within industrial zones may apply to the Ministry of
Industry and Trade in order to obtain preliminary land allocation. Additionally, in
accordance with the Tourism Incentive Law, foreign persons having tourism
investment or operation certificate within culture and tourism protection and
development regions and centers may acquire ownership right and rights in rem
including independent and perpetual construction right. These examples may be
increased in accordance with the laws mentioned above.

Intervention of a country over an investment on which an investor holds
ownership right due to multiple reasons by way of nationalization, expropriation,
confiscation or other interventions having similar effect is an important
noncommercial risk that an investor may face in a country. According to Article 3, b
of the Foreign Direct Investment Law, foreign direct investments may not be
expropriated or nationalized if public interest requires and its consideration is paid in
accordance with the existing legislation. Such provision is in parallel with the
relevant provision of the Constitution and it is noticed again that there is no
discrimination between Turkish citizens and foreigners in this respect.
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In general, the main goal of an investor operating in a foreign country is to earn
profit. In order to achieve such goal, investors may invest over a real property as is
without depending on any project or may invest over real estate based projects. As a
result of such investments, the favorable difference between the purchase and sale
prices in case of transfer of real property or rent income obtained in case of lease of
real property may be listed as example for profits that an investor may earn. Under
the Turkish Civil Code, such profit is considered as legal product. Transfer of such
legal products abroad by foreign investors is an important issue. The third section pf
this study analyzes such issue. The Law on the Protection of the Value of the Turkish
Currency and the relevant regulations includes provisions regarding transfer of such
legal product, in other words income obtained from real estate investments.
According to Article 16 of the Decision No. 32 regarding the Protection of the Value
of the Turkish Currency, incomes and purchase price of real properties and rights in
rem purchased or owned by persons residing abroad may be freely transferred by
means of banks. Additionally, according to Article 3, ¢ of the Foreign Direct
Investment Law, net profit, dividend, purchase price etc. arising from operations and
transactions of foreign investments in Turkey may be freely transferred abroad by
means of banks or private financial associations. However, it should be accepted that
the latter which is deemed as an exemption shall be strictly construed.

All amendments over the relevant legislation regarding acquisition of real
estate by foreigners realize at the same time with the adaptation process for the
acquis communautaire. Considering the acquis communautaire, it is noticed that the
main principle is that there is no restrictions between the member states and third
countries in this respect. However, the European Community Treaty includes
exceptional provisions in this respect and states that member states may provide in
their own legislation certain exceptions towards third countries in certain cases.
While analyzing legislation of the member states, it is noticed that, generally, many
member states have several restrictions in their own legislation in compliance with
their own status. The majority of the restrictions relates to fields, forestry and
agricultural areas. However, according to Article 35 of the Land Registry Law, there
is no explicit prohibition protecting fields, forestry and agricultural areas. It is
understood that the restriction concerning quality of real properties under the Land
Registry Law is not sufficient to protect fields, forestry and agricultural areas. The
legislative body shall consider the economical and geopolitical qualities and natural
value of Turkey during its legislative works.

It should be useful to criticize the legislation regulating acquisition of real
property by foreigners, in terms of the method of making law. In the reasoned
cancellation decision of the Constitutional Court, it is stated that there are certain
provisions which result transfer of legislative power to the executive body. In order
to prevent such critics, it should be better to prepare one sole and detailed law
regulating such issue. The Law No. 5782 includes still certain provisions which may
raise further discussions in this respect. The power granted to the Council of
Ministers to decrease the percentage of ten per cent, the increase of the previous
percentage based on distracts and central district, the new restrictions made with
respect to Turkish companies with foreign capital, the possibility to allocate forestry
areas to foreigners in accordance with the Tourism Incentive Law and acquisition of
real property within the military forbidden zones by Turkish companies with foreign
capital are still subject to further discussions.
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Son donemde yatirimcilar tasinmaz yatinmlarim gergeklestirebilmek icin
Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkeleri tercih etmektedirler. Bu nedenle, son yillarda
yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’de bulunan taginmazlarla ilgili yaptiklari islemlerde
artis goriilmektedir. Bu artis1 takiben, yabancilarin tasinmazlar {izerinde miilkiyet ve
diger ayni haklar1 edinimini diizenleyen mevzuat sik sik giindeme gelmeye baslamis
ve kendine yarg1 ve yasama kuvvetleri diizeyinde genis tartisma alani bulmustur. Bu
calismanin konusu, konunun giincelligi ve Onemi goz oniinde tutularak secilmistir.
Konunun Tiirk ekonomisi i¢in arz ettigi nem dikkate alinarak calismanin merkezine
tim yabancilar degil, sadece yabanci yatinmcilar yerlestirilmistir. Dolayisiyla,
calismada yatirimcr niteligini haiz yabanci gercek kisiler ile yabanci sirketlerin
Tiirkiye’de bulunan tasinmazlar tizerinde miilkiyet hakki ve rehin ya da intifa hakki
gibi sinirli ayni hak edinimi incelenmektedir. Ancak, ilgili mevzuatta 2008 yil
icerisinde gerceklestirilen son bir diizenleme, calisma kapsamina yabanci sermayeli
Tiirk sirketlerinin de girmesine neden olmustur. Soyle ki; gerek yabanci gercek
kisilerin gerekse yabanci sirketlerin tasinmazlar iizerinde ayni hak edinimleri, esas
olarak Tapu Kanunu md. 35’te diizenlenmektedir. Kanun koyucu, gerceklestirdigi
son degisiklik ile yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin taginmazlar iizerinde ayni hak
edinimini Tapu Kanunu md. 36’da diizenlemeye baslamistir. Belirtmek gerekir ki
calismada, Tapu Kanunu'nun yam sira yabancilarin tasinmaz edinimini diizenleyen
ulusal ve uluslararas: tiim diizenlemeler mercek altina alinmaktadir.

Calisma kapsamina ana hatlar1 ile deginilmeden ©nce, calismanin birinci
bolimiinde de acgiklandigi iizere, konuyu olusturan kavramlari genel olarak
tammlamakta fayda bulunmaktadir. Oncelikle belirtmek gerekir ki yabanci
kavraminin Tiirk Hukuku’'nda yer alan net bir tanimi bulunmamaktadir. Tiirk
Vatandashgr Kanunu, Milletlerarasi Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Kanunu ve
Dogrudan Yabanci Yatinmlar Kanunu yabanci kisiyi tanimlamamakla beraber yol
gosterici hiikkiimler icermektedir. Yabanci tiizel kisinin tespitinde ise kabul edilen asil
kistas soz konusu sirketin hangi iilkede ve hangi iilke hukuku c¢ercevesinde
kuruldugudur. Tiirk Hukuku’nda yabanci yatirnm, dogrudan ve dolayli olmak iizere
iki sekilde incelenmektedir. Dogrudan yatirim, ortaklik ve borg¢ senetlerinin alim ve
sattmint kapsayan yatirim tiiriidiir. Dolayli yatinm ise tasinir veya tasinmaz
varliklarin bir iilkeden bagka bir iilkeye, bu varliklarin sahibinin kismen ya da
tamamen denetimi altinda, o {iilkenin refahini artirmak icin kullanimi amaciyla
transferi olarak tanimlanabilmektedir. Bu c¢ercevede, yabancilarin bir {ilkede
taginmaz satin almasi yoluyla gerceklesen yatirimlarin da dogrudan yabanci yatirim
olarak degerlendirildigi kabul edilmektedir. Calisma konusunun bir baska anahtar
kelimesi taginmazdir. Tirk Medeni Kanunu’na gore, tasinmaz miilkiyetinin
konusunu, arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar
ve Kat Miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler olusturmaktadir. Tiirkiye
Cumbhuriyeti Anayasas1 gerek vatandaglarin gerekse yabancilarin miilkiyet hakkini
giivence altina alirken, Tiirk Medeni Kanunu da tasinmaz miilkiyetinin hiikiim ve
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sonuclar icin hem vatandaslar hem de yabancilar i¢in esit olarak hiikiim ifade eden
diizenlemeler getirmektedir. Ancak, bu esitlik mutlak degildir. Tasinmaz miilkiyeti
hakki basta Tapu Kanunu, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu,
Turizmi Tesvik Kanunu, Petrol Kanunu olmak iizere birtakim diizenlemeler ile kamu
yarar1 gerekgesiyle kisitlanabilmektedir. Calismada yabancilara getirilen kisitlamalari
iceren s0z konusu diizenlemeler incelenmektedir.

Calismanin ikinci boliimii esas boliimii olusturmakta ve bu ve takip eden
paragraflarda kisaca izah edilecek hususlari icermektedir. Yabancilarin tasinmaz
tizerinde ayni hak edinimini hiikiim altina alan temel diizenleme Tapu Kanunu md.
35’tir. Tapu Kanunu md. 35, Tapu Kanunu’'nun yiiriirlige girdigi 1934 tarihinden
itibaren pek cok defa degisiklige ugramistir. S6z konusu degisikliklerden ana hatlar
ile bahsetmekte fayda bulunmaktadir. Tapu Kanunu md. 35’in ilk halinde sadece
yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edinmesine yonelik diizenleme yer almakta ve
bu hakkin kanuni sinirlamalar ve karsiliklilik ilkesi ¢ercevesinde kullanilabilecegi
belirtilmekteydi. 2003 yilinda yiiriirliige giren 4916 sayili Kanun ile beraber Tapu
Kanunu md. 35’teki kanuni sinirlama ve karsiliklilik ilkeleri muhafaza edilmis ve
yabanci tiizel kisiler de yabanci gercek kisilerle ayni diizenlemeye tabi tutulmustur.
Ancak, yabanci gercek ve tiizel kisilerin bu edinimi otuz hektarla sinirlandirilmagstir.
Smirh ayni haklarla ilgili olarak ise yabanci gercek ve tiizel kisilerin karsiliklilik
ilkesiyle bagh kalmaksizin sinirli ayni hak edinebilecekleri diizenlenmistir. 4916
sayil1 Kanun’un bazi maddelerinin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptalini takiben
2005 yilinda 5444 sayili Kanun yiiriirlige girmistir. 5444 sayili Kanun ile getirilen
birtakim diizenlemelerin de Anayasa Mahkemesi tarafindan iptali sonucu 2008
yilinda 5782 sayili Kanun yiiriirliige girmis ve diizenleme bugiinkii halini almistir.
Dolayisiyla, ¢calismada 5444 sayili Kanun ve 5782 sayili Kanun ile son seklini almis
olan Tapu Kanunu md. 35 incelenmektedir.

Yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz iizerinde ayni hak edinimine iliskin
diizenlemeleri ana hatlar1 ile incelemeden 6nce son mevzuat degisiklikleri sonucu bu
calisma kapsamina giren yabanci sermayeli Tiirk sirketlerine de kisaca deginmekte
fayda vardir. Soyle ki; Anayasa Mahkemesi, Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu
md. 3, d’de yer alan ve yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye'de kurduklar1 veya istirak
ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, Tiirk vatandaslarinin edinimine acik olan
bolgelerde tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinimlerinin serbest oldugunu
diizenleyen hiikmiinii iptal etmistir. Bu iptali takiben Tapu Kanunu md. 36’ya
yabanc1 sermayeli Tiirk sirketlerinin tasinmaz edinimine iliskin diizenleme
getirilmistir. Buna gore, yabanci sermayeli Tiirk sirketleri, ana sozlesmelerinde
belirtilen faaliyet konularim yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak
edinebilmekte ve kullanabilmektedirler. Hiikiim sermayenin ne kadarinin yabancilara
ait oldugunu dikkate almaksizin bir kural getirmistir. Bu kural ise zaten Tiirk
Hukuku’'nda yeri olan ultra vires prensibinin tekrar1 gibidir. Ayrica, iptal
gerekcesinde yer alan miktar, kullamim sekli gibi diger birtakim kisitlamalarin
getirilmemis olmas1 hilkkmii tartismaya acik hale getirmektedir. Tapu Kanunu’na md.
36’y1 ekleyen 5782 sayili Kanun’da, Tapu Kanunu md. 36’nin uygulanmasina iliskin
esas ve usullerin ¢ikarilacak bir yonetmelikle diizenlenecegi belirtilmistir. Bu
yonetmeligi takiben yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin taginmaz iizerinde ayni hak
edinimine iliskin daha net ve ayrintili bir bilgi edinilecegi diisiiniilmektedir.

Yabanci gercek kisilerle ilgili esas diizenleme Tapu Kanunu md. 35’te yer
almaktadir. Buna gore, yabanci gercek kisilerin tasinmaz lizerinde ayni hak elde
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edebilmesi i¢in; karsiliklilik sarti yerine gelmis olmali; kanuni smnirlamalara
uyulmali; tasinmaz isyeri veya mesken olarak kullanilmak iizere edinmeli; tasinmaz
uygulama imar plan1 veya mevzii imar plani i¢inde bu amagclarla ayrilip tescil edilen
bir tasinmaz olmali, ve; iilke genelinde edindikleri taginmazlarin toplam yiizol¢iimii
iki bucuk hektar1 gecmemelidir. Merkez il¢e ve ilgeler bazinda ise, lizerinde taginmaz
ile smirli ayni hak edindikleri toplam alanlar yiizol¢iimiin yilizde onunu
gecmemelidir. Ancak, Bakanlar Kurulu bu yiizde on’luk orami azaltmak yetkisine
sahiptir. Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum esas alinacaktir ve bir
yabancinin Tiirkiye’de tasinmaz edinebilmesi i¢in, o yabancinin vatandast oldugu
devlette Tiirk vatandaslarina bu hakkin hukuki ve fiili anlamda taninmis olmasi
aranacaktir. Karsiliklilik prensibinin yani sira Tapu Kanunu md. 35’te, yukarida da
belirtmis oldugumuz iizere, tasinmazin niteligine ve miktarina iligskin olarak ya da
kamu yaran ve iilke giivenligi gerekcesiyle getirilen kisitlamalara uyulmasi sarti da
aranmaktadir. Ancak, kanuni smirlamalar Tapu Kanunu md. 35’ten ibaret
bulunmamaktadir. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, Ozel
Ogretim Kurumlarn Kanunu, Mukabele-i Bilmisil Kanunu ve Tiirk Vatandaslik
Kanunu gibi diizenlemeler yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimine iliskin
kisitlamalar tasimaktadir.

Yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinimi uluslararasi antlagmalar vasitasiyla
da diizenlenmistir. Tiirkiye’nin, imzaladigi ‘ikamet’, ‘ticaret ve seyrisefain’ ve
‘ikamet, ticaret ve seyrisefain’ gibi iki tarafli antlagmalarla yabanci gercek kisilerin
tasinmaz edinimine izin verdigi goriilmektedir. S6z konusu antlagmalar ‘en cok
gozetilen ulus kaydr’, ‘karsiliklilik’ ve ‘mevzuata uygunluk sarti’ gibi birtakim kayit
ve sartlar icerebilmektedir. Bahsedilen tiim bu antlasmalarda ortak hiikiim ‘mevzuata
uygunluk sart’dir. Tiirkiye Avrupa Birligi tiyesi oldugu takdirde Ankara Antlagmasi
da iye devlet vatandaslarinin tasinmaz edinimi hususunda Onemli bir rol
istlenecektir. Yabanci gercek Kkisilerin sinirli ayni hak edinimine gelince, Tapu
Kanunu md. 35, yabanci gercek kisilere sinirli ayni hak tesis edilmesinde miilkiyet
hakki edinmesinde aranan kosullarin aynen aranacagini belirtmektedir. Ipotek hakki,
yabanciya tasinmazin kendisi degil satis bedeli iizerinde bir hak sagladigi i¢in, bu
kanuni sinirlamalardan muaf tutulmustur. Yabanci gercek kisilerin miras haklarina
iliskin olarak ise, Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olan devlet
vatandaslarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlar i¢in Tapu Kanunu md.
35’de belirtilen kayit ve sinirlamalar uygulanmayacag1 ancak oliime bagli tasarruflar
yoluyla yapilan edinimlerin bu kanuni kayit ve sinirlamalara tabi olacagi kabul
edilmektedir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin tasinmazlar {izerinde ayni hak edinimi ise Tapu Kanunu
md. 35 uyarinca ancak 0zel kanun hiikiimleri cergevesinde gerceklesebilmektedir.
Endiistri Bolgeleri Kanunu, Petrol Kanunu ve Turizmi Tesvik Kanunu basta olmak
tizere birtakim Ozel kanunlar yabanci tiizel kisilerin taginmaz edinimini acikca
kaleme almistir. Ancak, yabanci tiizel kisi s6z konusu 6zel kanunlar ¢ercevesinde
tasinmaz iizerinde ayni hak edinebiliyor olsa dahi kamu yararn ve iilke giivenligi
gerekgesiyle Tapu Kanunu ile getirilen ve Askeri Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu ile Ozel Ogretim Kurumlari Kanunu'nda yer alan kisitlamalara tabi
olmaktadir.

Diger yandan, yabanci tiizel kisilere Tiirkiye’nin imzaladig1 ‘ikamet’, ‘ticaret
ve seyrisefain’ ve ‘ikamet, ticaret ve seyrisefain’ antlagmalar1 gibi iki tarafh
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antlagsmalarla taginmaz edinme imkami da taninmistir. Bu antlagmalar, ‘sirketin
isleyebilmesi icin gerekli olan taginmazlar1 edinme’, ‘tasinmaz edinmenin sirketin
gayesini teskil etmemesi’ ya da ‘en cok gozetilen ulus kaydi’ gibi sart ve kayitlar
icermektedir. Yabanci tiizel kisilerin sinirlt ayni hak edinimi de ancak 6zel kanunlar
cercevesinde gerceklesebilmektedir. Ancak, rehin hakki, sahibine sadece ilgili
tasinmazin satis1 halinde alacagini bu satis bedelinden karsilama hakki kazandirdigi
icin rehin hakki edinimi i¢in 6zel kanunlarda bir hiikkiim bulunmasi aranmamaktadir.
Yabanci tiizel kisilerin miras hakkina iligkin olarak ise mevcut diizenleme yabanci
tizel kisilerin Oliime bagli tasarruflar yoluyla tasinmaz mal edinip
edinemeyeceklerine iliskin bir a¢iklik saglanmamustir. Anayasa md. 16 ¢ercevesinde
ilgili kanunda agik bir yasak bulunmamasi nedeniyle yabanci tiizel kisilerin 6liime
bagl tasarruflar yoluyla tasinmaz edinimini kabul etmek gerektigi kanaatindeyiz.

Yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz ve sinirlt ayni hak edinimine imkan
taniyan birtakim 6zel kanunlar ve bunlara bagl diizenlemeler bulunmaktadir. S6z
konusu kanunlar 6zellikle yabanci tiizel kisiler icin biiylik 6nem tasimaktadir. Zira,
yabanci tiizel kisiler ancak bu 6zel diizenlemeler cercevesinde taginmazlar tizerinde
ayni hak edinebilmektedirler. Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun, Petrol
Kanunu, Petrol Piyasasi Kanunu, Bazi Yatinm ve Hizmetlerin Yap-Islet-Devret
Modeli Cergevesinde Yaptirilmast Hakkinda Kanun, Kiiltir Yatirnmlart ve
Girisimlerini Tesvik Kanunu, Bankacilik Kanunu, Turizmi Tegvik Kanunu ve
Endiistri Bolgeleri Kanunu baglica diizenlemeler olarak sayilabilmektedir. Ornek
olarak, Endiistri Bolgeleri Kanunu uyarinca, endiistri bolgelerinde yatirnm yapmak
isteyen yabanci gercek ve tiizel kisilere Sanayi ve Ticaret Bakanlifi’'na basvuru
lizerine On yer tahsisi yapilmaktadir. Ayrica Turizmi Tesvik Kanunu cercevesinde,
kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve merkezlerinde turizm yatirimi veya
isletmesi belgesi sahibi yabanci kisiler lehine miilkiyet hakki disinda bagimsiz ve
sirekli nitelikli iist haklar1 dahil olmak iizere irtifak hakki da taninabilmektedir. Bu
ornekler yukarida belirttigimiz diizenlemeler 1s1g1nda ¢ogaltilabilmektedir.

Yatirnm {ilkesinin yatirimcinin {izerinde miilkiyet hakkina sahip oldugu
yatirima cesitli gerekgelerle millilestirme, kamulastirma, miisadere adi altinda ya da
es etkili birtakim Onlemler alinmasi suretiyle miidahale etmesi, yabanci yatirrmcinin
yatinm {ilkesinde karsilasabilecegi Onemli bir ticari olmayan risktir. Dogrudan
Yabanci Yatinmlar Kanunu md. 3, b uyarinca, dogrudan yabanci yatirimlar,
yiiriirliikteki mevzuat geregince, kamu yarar1 gerektirmedik¢e ve Kkarsiliklar
O0denmedik¢ce kamulastirilamamakta ya da devletlestirilememektedir. Bu hiikiim
Anayasa’da yer alan ilgili hiikiim ile paralellik arz etmektedir ve vatandas — yabanci
ayirimi olmadig bir kez daha gézlemlenmektedir.

Genel olarak, bir yatirnmcinin yabanci bir iilkede faaliyet gosterirken tasidigi
esas amag kazang elde etmektir. Bu amaci1 gerceklestirmek lizere yatirimei, herhangi
bir projelendirme olmaksizin bir tasinmaza mevcut haliyle yatirim yapabilecegi gibi,
tasinmaza dayali projelere de yatirim yapabilmektedir. Bu yatirimlarin sonucunda,
tasinmazin miilkiyeti devredildigi takdirde alim ve satim bedelleri arasinda olusan
olumlu fark ya da tasinmaz kiraya verildigi takdirde elde edilebilecek kira geliri
yatirimcinin elde edebilecegi kazanca 6rnek olarak sayilabilmektedir. Tiirk Medeni
Kanunu’nda s6z konusu kazang¢ hukuki iiriin adi altinda degerlendirilmektedir. Bu
hukuki iirtinlerin yabanci yatirimcilar tarafindan yurt disina ¢ikarilmasi da dnemli bir
mesele teskil etmektedir. Calismanin iiclinci boliimii bu hususu ayrintilariyla
anlatmaktadir. Tirk Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun ve bu kanuna
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bagli mevzuat, soz konusu hukuki iiriiniin, diger bir ifadeyle tasinmaz yatirrmindan
elde edilen gelirin yurt disina ¢ikarilmasina iliskin diizenlemeler icermektedir. Tiirk
Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar’in 16. maddesine gore, disarida
yerlesik kisilerin Tiirkiye'de satin aldiklar1 veya sahip olduklar1 tasinmaz ve
tasinmaza bagli ayni haklarin gelirleri ve satis bedellerinin bankalar vasitasiyla
transfer edilmesi serbest bulunmaktadir. Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu md.
3, c uyarinca da, yabanci yatinmcilarin Tiirkiye'deki faaliyet ve islemlerinden dogan
net kar, temettii, satis, vb. gibi bedeller, bankalar veya ©Ozel finans kurumlar
araciliglyla  yurt disina serbestce transfer edilebilmektedir. Ancak, istisna
niteligindeki bu diizenlemenin genel olarak dar yorumlandigi kabul edilmektedir.

Yabancilarin tasinmaz edinimine iligkin tiim bu mevzuat caligmalar1 Avrupa
Birligi miiktesebatina uyum caligmalari ile ayn1 zamanda gerceklesmektedir. Avrupa
Birligi mevzuatina gz attigimiz zaman, temel prensibin iiye devletler ile {i¢iincii
devletler arasinda herhangi bir kisitlama uygulanmamasi oldugu goriilmektedir.
Ancak, Avrupa Toplulugu Antlagsmasi bu duruma istisnai hiikiimler getirmis ve iiye
devletlerin mevzuatlarinda belirli hallerde iiciincii devletlere yonelik kisitlamalar
getirilebilecegi belirtilmistir. Uye devletlerin mevzuatlar1 incelendiginde genel olarak
pek cok Avrupa Birligi iilkesinin kendi kosullar1 ¢er¢evesinde yabancilarin taginmaz
edinimine sinirlamalar getirdigi gozlemlenmektedir. Sinirlamalarin ¢ogunlugu da
tarim arazileri, orman alanlar1 ve zirai alanlar ile ilgilidir. Tapu Kanunu md. 35’1
inceledigimizde ise tarim ve orman arazilerine iligkin agik bir yasagin bulunmadiginm
tespit edilmektedir. Tapu Kanunu’nun tasinmazin niteligine iliskin getirdigi
kisitlamanin zirai alanlar1 ve ormanlar1 korumak konusunda yetersiz oldugu
anlasilmaktadir. Yasama caligmalar1 sirasinda kanun koyucunun Tiirkiye nin
ekonomik ve jeopolitik ozellikleri ile dogal degerlerini dikkate almasi gerekmektedir
kanaatindeyiz.

Yabancilarin tasinmazlar iizerinde ayni hak edinimini diizenleyen mevzuatin
hukuk yapma teknigi acisindan da elestirilmesinde fayda vardir. Zira, Anayasa
Mahkemesi’nin iptal gerek¢elerinde yasama yetkisinin yiirlitmeye devri niteliginde
hiikiimler yer aldigi belirtilmektedir. Bu gerekgelerin Oniine gegebilmek icin bu
konuda ayrintili bir diizenleme igeren tek bir kanunun bulunmasinda fayda olacaktir
goriisiindeyiz. Zira 5782 sayili Kanun’da da yeni tartismalar dogurabilecek birtakim
diizenlemeler yer almaktadir. Bakanlar Kurulu’na taninan yiizde on’luk oram
azaltma yetkisinin yetki devri kapsaminda degerlendirilip degerlendirilmeyecegi,
merkez ilge ve ilceler bazinda belirlenen iist sinirin eskisine oranla artirilmis olmast,
yabanci hissedara sahip Tiirk sirketlerine getirilen sinirlamanin iptal kararinin
gerekcesi karsisinda yeterli olup olmadigi, Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda
tahsis edilebilecek taginmazlar arasina orman alanlarinin tekrar dahil edilmesi ve
askeri yasak bolgelerde yabanci sermayeli Tiirk sirketlerine getirilen edinim imkani
tarafimizca tespit edilen en Onemli tartisma konular1 olarak goziikmektedir.
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Yabanci yatinim ozellikle gelismekte olan iilkeler agisindan dis kaynaklara olan
ihtiya¢ nedeniyle biiyiikk onem tasimaktadir. Zira gelismekte olan iilkelerde sermaye
yetersizligi ekonomik gelismeye engel olan hususlardan biridir. Yabanci
yatirimcilarin ulusal ekonomiye cekilmesi bu sermaye yetersizligine care olarak
devlet politikalarinda yerini almistir. Giiniimiizde tasinmaz yatinmlar1 da iilke
ekonomisini canli tutan bir yabanci yatirim tiirii olarak biiyiik dneme sahiptir. Son
yillarda Tiirkiye’de de tasinmaz yatinminda hareketlenmeler yasanmistir. Ozellikle
konut finansmaninda yasanan global krizi takiben tasinmaz yatirimlarinin Tiirkiye ve

Rusya gibi iilkelere kaydirildig: ifade edilmektedir'.

Yabancilarin Tiirkiye’deki taginmaz yatirimi faaliyetlerini artirmalarimi takiben
Tirk hukukunda yabancilarin Tiirkiye’deki tasinmazlar iizerinde miilkiyet, rehin ve
tist hakki gibi ayni hak edinimlerini diizenleyen mevzuat sik sik giindeme gelmeye
baslamistir. Ozellikle son bes yil icerisinde yabancilarin tasinmazlar iizerinde hak
edinimini diizenleyen sdz konusu mevzuatta kanun koyucu ve yargi mercilerinin
yogun calismalar1 oldugu gozlemlenmektedir. Bu incelemede de yabanci gercek ve
tizel kisilerin tasinmaz edinimine iliskin mevzuat caligmalar1 {izerinde
durulmaktadir. Incelemenin merkezine ‘yabanci’ yerine ‘yabanci yatirimcr’
kavraminin konulmasinin nedeni ise, kanun koyucunun yabancilarin tasinmaz
edinimine iligkin kanuni diizenleme caligmalar1 sirasinda kanaatimizce daha ziyade
yabanci yatirimcr faaliyetlerini dikkate almasidir. Yabanci yatirimin, istihdama
katkida bulunma, doviz aciginmi finanse etme ve iilke ekonomisini canlandirma gibi
pek cok faydalar1 oldugu tartismasiz bir gercektir. Isvicre gibi pek cok iilke de
yabanci yatinmin iilkeye daha fazla cekilmesi amaciyla yabancilarin tasinmaz
edinimini diizenleyen mevzuatlarin1 goézden gecirmektedir. Ancak, sz konusu

tilkelerde tek amac¢ bu degildir. Avrupa Birligi mevzuatina ve Avrupa Birligi

! Bkz. Turkey Real Estate Yearbook 2008, s. 25.



iilkelerinin bu c¢ercevedeki uygulamalarina uyum saglayabilme diisiincesi de

calismalara yon vermektedir.

Tiirk Hukuku’nda s6z konusu mevzuat ile ilgili olarak en ¢ok tartisilan husus
yabancilara getirilen kisitlamalarin oramidir. Diger bir ifadeyle, asir1 derecede
kisitlama getirip yabancilar1 gereksiz bir mahrumiyete tabi tutmamak ya da aksine
kosulsuz serbestlik taninmasi ve kisitlamada 6zensizlik sonucu iilke topraklarinin
tilkeden kopma noktasina gelmesi riskini dogurmayacak bir cizgi izleyebilmek 6nem
tastmaktadir.  Halbuki  c¢esitli  Avrupa  Birligi  iilkelerinin  mevzuati
degerlendirildiginde, her iilkenin kendi siyasi, ekonomik, sosyal, stratejik ve
jeopolitik durumunu degerlendirerek kendi ©6zel durumuna gore yabancilarin
tasinmaz miilkiyeti edinimine iligkin kisitlama ya da tam tersine serbestlik getirdigi
anlasilmaktadir. Calismada, yabanci yatirimcilarin tasinmazlar tizerindeki ayni hak
edinimlerini diizenleyen mevzuat tim bu tartigmalara yer verilerek ve olmasi

gerekene de vurgu yapilarak degerlendirilmektedir.

Incelemeye ge¢cmeden 6nce calisma konusunun simirlarini belirlemekte fayda
vardir. ilk simirlandirma ‘yabanci’ kavrami iizerinde yapilmistir. Yabanci deyince
‘yabanci devlet vatandast’, ‘vatansiz kisi’, ‘miilteciler’, ‘Ozel statiideki yabancilar’ ve
‘birden cok vatandashgi olanlar’? anlasllmaktad1r3. Ancak bu calismada yatinmda
bulunan gercek ve tiizel kisiler konu alindigi i¢in, yabanci kavrami yatirimci
niteligini haiz ‘yabanci devlet vatandasi’ olan gercek kisiler ile ‘yabanci bir devlet

hukukuna gore kurulmus olan’ tiizel kisiler olarak sinirlandirilmaktadir.

Yabanci kavramini takiben, calisma konusu kapsaminda yabanci yatirimci
kavraminin igerigini de degerlendirmekte fayda bulunmaktadir. Yabanci gercek
kisiler iki farkli amagla tasinmaz iizerinde ayni hak edinebilmektedirler. Bu

amaclardan ilki 23 Subat 1995 tarih ve 4077 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda

? Vatandaglklardan biri Tiirk vatandashg oldugu takdirde o kisi zaten Tiirk vatandashginda
addedilmektedir.

? Ayrmtil bilgi igin bkz. Rifat Erten, Dogrudan Yabana Yatirmmlar Kanununun Tiirk Yabancilar
Hukuku Sistemi Icindeki Yeri ve Rolii, Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii
Yayinlari, 2005, s. 74; Rona Aybay, Yabancilar Hukuku, b. 2, [stanbul: Istanbul Bilgi Universitesi
Yayinlari, Ocak 2007, s. 20-25 vd.; Ergin Nomer/Cemal Sanli, Devletler Hususi Hukuku, b. 16,
Istanbul: Beta Yaymevi, 2008, s. 117 vd.



Kanun md. 3 kapsaminda gerceklesen edinimlerdir’. Burada s6z konusu olan tiiketici
yatirrmidir. Konut yatirrmlar: bu kapsama girmekte ve ilgili tasinmazin kiralanmasi
halinde ancak arizi bir gelir elde edilmektedir. Ikinci amag ise kazang amaci giidiilen
sermaye yatirnmlarini i¢ine almaktadir ve bu ¢alisma konusu kapsamina girmektedir.
Gergcek kisi tacirin mesleki faaliyetleri bu kapsamda degerlendirilebilmektedir.
Calismada, yabanci gercek kisilerin yan1 sira yabanci tiizel kisilerin de tasinmaz
mallar {izerindeki ayni hak edinimleri incelenmektedir. Kamu Hukuku’na tabi tiizel
kisiler inceleme disinda tutulmustur. Ozel hukuk tiizel kisilerine iliskin olarak ise bu
noktada yine ikili bir ayinm yapmakta fayda goriilmektedir. Soyle ki; 6zel hukuk
tiizel kisileri, izledikleri amaca gore degerlendirildikleri takdirde kazang amaci giiden
tiizel kisiler’ ile dernek ve vakiflar gibi herhangi bir kazan¢ amaci giitmeksizin baska
amaclarla kurulan tiizel kisiler olmak iizere iki kategoride degerlendirilmektedir6.
Calismanin, yabanci yatirimcilarin kazang elde etme amaciyla gerceklestirdikleri
tasinmaz edinimlerini konu almasi nedeniyle sadece ilk kategoriye giren 6zel hukuka
tabi yabanci tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmesi incelenmektedir. Bu
kategoriye giren tiizel kisilerle ilgili olarak bir noktayr acikliga kavusturmak
gerekmektedir. Inceleme kapsamina agirlikli olarak yabanci tiizel kisiler girmektedir.
Ancak, 2008 Temmuz aymda gerceklestirilen onemli bir degisiklik ile yabanci
sermayeli Tiirk sirketleri de Tapu Kanunu kapsaminda diizenlenmeye baslamistir. Bu
nedenle yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin tasinmazlar iizerinde ayni hak
edinimine iliskin getirilen yenilige de deginmekte fayda goriilmektedir. Sonug
olarak, kazan¢ elde etme amaci giiden yabanci gercek kisiler ile yabanci varligina

dayali yatirim yapan tiizel kisiler caligmanin siijelerini teskil etmektedir.

Yabanci yatirimcilarin tasinmaz mallar tizerindeki hak edinimleri de miilkiyet
hakki ve sinirli ayni haklar ile sinirlandirilmis bulunmaktadir. Esya iizerinde en genis

yetki saglayan miilkiyet hakki’ ile kismi hakimiyet saglayan smirli ayni haklar

* TKHK md. 3, tiketiciyi “bir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan amaclarla edinen,
kullanan veya yararlanan gercek ya da tiizel kigi” olarak tanimlamaktadir.

3 Tiizel kisiligi haiz sirketler TTK md. 136’da belirtilmektedir. Buna gére ticaret sirketleri, kollektif,
komandit, anonim, limited ve kooperatif sirketlerden ibarettir.

® Tiizel kisilerin tiirleri ile ilgili ayrmtili aciklama icin bkz. M. Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe
Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, b. 8, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2005, s. 184 vd.; Teoman Akiinal,
Tiirk Medeni Hukuku’nda Tiizel Kisiler, Istanbul: Beta Yaymnevi, 1995, s. 6; Hifzi Veldet
Velidedeoglu/Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflari ve Tapu Sicili Tatbikati, istanbul: Istanbul
Matbaacilik, 1950, s. 91.

" Tarih iginde tasinmaz miilkiyetini kavraminin ve yabancilarim tasmmaz mal ediniminin gelisimine
iliskin ayrmtili bilgi icin bkz. Yilmaz Altug, Yabancilarin Arazi iktisab1 Meselesi, b. 4, Istanbul:



calisma konusunun smirlarini cizmektedir. Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul
Hukuku Hakkinda Kanun md. 21/f. 1 uyarinca tasinmazlar tizerindeki miilkiyet hakki
ve diger ayni haklara islem aninda mallarin bulundugu yer hukukunun uygulanmasi
kurah® (lex rei sitae), icerisinde yabancilik unsuru bulunan bu c¢alismaya Tiirk
Hukuku’nun hakim olmasinin nedenini agiklamaktadir. Calismada, yabanci
yatirrmcinin yatirim yaptigi tasinmazin bulundugu iilke ‘yatirim {iilkesi’ olarak ifade
edilmektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti, calisma konusunun sinirlar1 ¢er¢evesinde yatirim

ulkesi olarak kabul edilmektedir.

Calismada, yabanci yatirnma konu olan tasinmaz ediniminin incelenmesi
nedeniyle taginmaz yatirimina iligkin ¢erceve bilgiler de verilmektedir. Ekonomi
biliminde tasinmaz yatirimini ilgilendiren birtakim kavramlarin yiiklendikleri
anlamlara sadece gerektigi durumlarda deginilmis ve ayrintili bir agiklama
yapmaktan kacinilmistir. Bu cerceve bilgilerle yetinilmesinin sebebi, bir noktadan
sonra taginmaz yatiriminin ekonomi biliminin alanina girmesidir. Dolayisiyla,
incelemede tasinmaz yatirimina iligkin cerceve bilgiler hukukcular ilgilendirdigi

Olciide aktarilmistir.

Yabanci yatirimcilarin tasinmaz edinimine iligkin olarak yapilan inceleme ii¢
boliim altinda sunulmaktadir. Calismanin birinci boliimiinde ‘yatirim’, ‘yabanci’ ve
‘yabanci yatirim’ kavramlarina uluslararast ve ulusal boyutta kabul edilen tanimlar
vasitasiyla aciklik getirilmektedir. ‘Yatirnm’ ile 22 Kasim 2001 tarih ve 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunu’nda yerini bulan ‘hukuki iiriin’ kavrami yakindan ilgilidir. Bu
kapsamda tasinmaz yatirmminin kira, faiz ve benzeri hukuki iiriinlerine giris
yapilmaktadir. Yatirnm kavrami incelenirken Tiirkiye’de dogrudan ve dolayli yatirim
olmak {iizere farkli yatirim goriiniimleri tespit edilmektedir. Karsiliklilik prensibini
aciklamadan Once ‘yabanci’ kavraminin anlasilmas1 gerekmekte ve ozellikle Tiirk
Hukuku’nda bu kavramin aldig1 goriintimler incelenmektedir. Yabanci yatirimcilarin
tasinmaz edinimine iligkin Tiirk Hukuku’nda ve Uluslararas1t Hukuk’ta yer alan
diizenlemeler genel olarak ele alinmaktadir. Yabanci yatirrm kavramindan sonra
calismanin ikinci ayagini olusturan tasinmaz kavramina deginilmektedir. Tiirk

Medeni Kanunu'nda vatandas - yabanci ayirimi yapilmamaktadir. Dolayisiyla,

istanbul Universitesi Yayinlari, 1976, s. 13 vd.; Selim Levi, Yabancilarin Tasinmaz Edinimi, b. 1,
Istanbul: Legal Yayincilik, Mart 2006, s. 23 vd.
8 Nomer/Sanli, a.g.e., s. 291 vd.



yabancilar agisindan da Tiirk Medeni Kanunu’'ndaki tasinmaza iliskin hiikiimler
onem tagimaktadir. Ozellikle tasmnmaz edinimine getirilen kisitlamalarin Tiirk

Medeni Kanunu’ndan kaynaklandigi tespit edilmektedir.

Ikinci boliim, ¢alismanim asil ve en kapsamli boliimiinii teskil etmektedir. Bu
boliimde, Tiirk Hukuku’nda yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin diizenlemelerin
izledigi cizgi degerlendirilmektedir. 22 Aralik 1934 tarih ve 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle getirilen ilk diizenlemeler, 2003 yilinda Tapu
Kanunu’nda 4916 sayili Kanun ile 6nemli 6l¢iide degismistir. Anayasa Mahkemesi
14 Mart 2005 tarihli iptal karar1 ile 4916 sayili Kanun ile degisik 35. maddenin bazi
hiikiimlerini iptal etmistir. Bu iptal kararim takiben 2006 yilinda 5444 sayili Kanun
yiiriirliige girmistir. Anayasa Mahkemesi’nin 11 Nisan 2007 tarihli iptal karar
yeniden bir yasal ¢alisma yapilmasini gerektirmistir. Son olarak, 15 Temmuz 2008
tarithinde yiirlirlige giren 5782 sayili Kanun ile tasinmazlar iizerinde ayni hak
edinimine iligkin diizenlemeler giiniimiizdeki halini almistir. Boylece, tiim bu
evrelerde yabanci gercek ve tiizel kisilerin miilkiyet ve diger ayni hak edinimleri
calismada incelenmis olmaktadir. Avrupa Birligi miiktesebatina uyum calismalar1 ve
s0z konusu mevzuat degisikliklerinde emsal teskil edebilecek Avrupa Birligi
ilkelerindeki ilgili diizenlemeler de ¢alismada yerini bulmaktadir. Ayrica, yabanci
gercek ve tiizel kisilerin tasinmazlar iizerinde ayni hak edinimine 6zel kanunlarla
getirilen kolayliklara da deginilmektedir. Boylece Tapu Kanunu ve sinirlama getiren
diger kanunlarin aksine yabancilara kolayliklar taniyan kanunlarin da

degerlendirmesini yapma imkan1 dogmaktadir.

Son olarak, kamulastirma ve benzeri tedbirlerin yabanci yatirrmcilarin
taginmazlar iizerinde sahip olduklar1 ayni haklara etkilerine kisaca deginilmektedir.
Yabancilara tasinmaz satisina yonelik elestirilere verilen ilk cevap bu tasinmazlarin
gerektigi takdirde kamulastirma ve benzeri yollarla geri alinabilecegidir. Bu nedenle
konuya ayrintilarina inmeden deginmenin ¢alisma i¢in tamamlayici bir unsur olacagi

diistiniilmektedir.

Uciincii  boliimde ise yabanci gercek ve tiizel Kkisilerin, Tiirkiye’de
edinebilecekleri tasinmaz gelirlerini, 20 Subat 1930 tarth ve 1567 sayili Tiirk
Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun, 7 Agustos 1989 tarihli Tiirk Parasi



Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar ve ona bagh olarak c¢ikarilan diger

diizenlemeler cercevesinde yurt disina ¢ikarmalarina iliskin bilgiler verilmektedir.



I- BIiRINCIi BOLUM : GENEL KAVRAMLAR

A- Yabanci Yatirnm Kavram

1-  Genel Olarak Yatirim

Yatirim en basit anlamiyla, “paray: gelir getirici taginir veya taginmaz bir mala
yatirma” anlamina gelmektedir. Ekonomi biliminde ise bu kavram “milli ekonominin
veya bir ticaret kurulusunun iiretim ve hizmet giiciinii artirict nitelikte olan aktif
degerlerine yapilan yeni eklemeler” (investissement) anlamina gelmektedirg. Diger
yandan, uygulamadaki goriiniimler dikkate alindiginda, sermayenin pozitif gelir
getirmesi ve/veya degerini muhafaza etmesi ya da artirmasi beklentisiyle yatirildigi
vasita olarak da tanimlanabilmektedir'®. Bu tamimlardan anlagilacag1 {izere,
yatirimcinin gerek kendi iilkesinde gerekse yabanci bir iilkede faaliyet gosterirken
tasidigr esas amag¢ kazang elde etmektir. Bu nedenle de yatirim kavramini Tiirk
Medeni Hukuku acisindan semere kavramu ile ilintilendirmek gerekmektedir. Tiirk
Medeni Kanunu’nun 684 vd. maddeleri miilkiyet hakkinin kapsamini belirlerken
685. maddesi semere, kanunun tabiri ile iiriin kavramin aciklamaktadir. Tiirk
Medeni Kanunu md. 685’e gore, “Bir seyin maliki, onun iiriinlerinin de maliki olur.
Uriinler, donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki iiriinler ile bir seyin
ozgiilendigi amaca gore adetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger
verimlerdir.”. Tanim ¢ergevesinde iiriinler, donemsel olarak elde edilen iiriinler ve
yerel adetlerin bir seyden elde edilmesini uygun gordiigii iiriinler olmak {iizere iki
kategoride degerlendirilmektedir. Donemsel iiriinler ise dogal ve hukuki olmak iizere

iki farklr sekilde ortaya ¢cikmaktadir.

9 Tiirkce Sozliik, Haz. Ismail Parlatir, Nevzat Gozaydin, Hamza Ziilfikar, Belgin Tezcan Aksu,
Seyfullah Tiirkmen, Yasar Yilmaz, b. 9, C. 2, Ankara: Tiirk Dil Kurumu Yayinlari, 1998, s. 2410.

10 1 awrence J. Gitman/Michael D. Joehnk, Fundamentals of Investing, 9™ Edition, Addison Wesley,
2005, s. 3.



Yatirnmcilar, 6zellikle hukuki iiriin adi altinda bir taginir mal olan paradan
belirli bir siire mahrum kalmanin karsilig1 olarak alacaklarda faiz, hisse senetlerinde
temettii, gelirde kar pay1, esyanin kiraya verilmesi durumunda kira geliri11 elde etme
amacin tasir. Hukuki iirtinler, hukuki islemleri takiben ortaya c¢ikan ve bir esyanin
sagladig1 gelirlerdir. Caligmanin ilerleyen boliimlerinde, tasinmazlara yapilan ¢esitli
yatirrmlar cercevesinde elde edilebilen gelirlerin neler oldugunu ayrintili olarak

inceleme imkan1 bulunmaktadir.
2-  Yabanci Kavramimin Tanimi ve Mahiyeti

18. yiizyilda gerek devletler hukukunda gerekse yabancilar hukukunda birtakim
gelismeler yasanmaya baglanmistir. Bir yandan devletin egemen ve kendi disindaki
kuvvetlerden iistiin oldugu goriisii kabul edilirken, diger yandan her devlet kendi
vatandaglarinin diger devletlerde olabildigince iyi bir rejime tabi tutulmasi i¢in ¢caba
gostermeye baslamistir. Bu son gelisme, karsiliklilik (miitekabiliyet) ilkesi ile karsi
islem yapma (misli ile mukabele) hakki kavramlarini ortaya ¢ikarmistir. 20. yiizyilda
ise artik yabancilar hukukunun prensipleri, ‘yabanci’min ‘insan’ sifati nedeniyle

belirli bir koruma ve giivence altinda tutulmas: gerektigi temeline oturtulmustur'?,

Devletler Hukuku Enstitiisii 1892 Cenevre Toplantisi’nda yabanci, “bir devlet
lilkesinde bulunup o devlet vatandasligint halen iddiaya hakk: olmayan kimse” olarak
tanimlanmistir. Tiirk Hukuku’nda acik bir “yabancr” kavrami tanimi bulunmamakla
beraber, Tiirk Doktrini’nde Devletler Hukuku Enstitiisii 1892 Cenevre Toplantisi’nda
benimsenen tamm kabul edilmektedir'. S6z konusu tanim, yabanct olmanin bir
iilkenin smirlar1  igerisinde bulunup bulunmamaya baglanmamas1 gerektigi

gerekeesiyle elestirilmistir'*. Kanaatimizce, gerekcede ileri siiriilen goriis dogrudur.

' Kemal T. Giirsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, Ankara: Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1, 1978, s. 922; Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay Ozdemir, Esya
Hukuku, b. 11, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2006, s. 241.

12 Giiloren Tekinalp, Tiirk Yabancilar Hukuku, b. 8, Istanbul: Beta Yayinevi, 2003, s. 4.

'3 Tekinalp, a.g.e., s. 6; Aysel Celikel/Giinseli Oztekin Gelgel, Yabancilar Hukuku, b. 14, istanbul:
Beta Yayinevi, Nisan 2008, s. 17; Erten, Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanununun Tiirk
Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki Yeri ve Rolii, s. 74; Fiigen Sargin, Yabanc1 Gergek Kisilerin
Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smirh Ayni Haklardan Yararlanmalari, Ankara:
Yetkin Yayinlar, 1997, s. 172; Vedat Rasit Sevig, Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku, Istanbul:
Istanbul Universitesi Yayinlar1, 1981, s. 13; Isil Ozkan, “Yabancilarin Tirkiye’de Arazi iktisab1”,
Prof. Dr. Osman F. Berki’ye Armagan, Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari,
1977, s. 670; Sait K. Obut, Tiirk Hukuku’nda Yabanci Hakiki ve Hiikmi Sahislarin Ayni
Haklardan istifadesi, Ankara: Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari, 1956, s. 15.
" Tanimmin elestirisi i¢in bkz. Aybay, a.g.e., s. 12-13 vd.; Levi, a.g.e., s. 17.



Kisi kendi iilkesi simnirlar1 icerisinde bulundugu durumda dahi baska bir iilke
nazarinda yabanci statiisiinde olmaktadir. Her ne kadar tanimin bir devletin iilkesinde
bulunmay1 tek sart olarak ileri siirdiigiinii diisiinmesek de, ‘bir devlet iilkesinde
bulunma’ yerine ‘bir devletin hukuk sahasinda bulunma’ ifadesini kullanmak

elestirileri onlemek bakimindan daha dogru olabilir goriisiindeyiz.

Tirk Hukuku’nun cesitli diizenlemelerinde yabanci kavramini aciklamaya
yonelik tanimlar yer almaktadir'>. 11 Subat 1964 tarih ve 403 sayilh Tirk
Vatandaghigr Kanunu agikca bir yabanci tanimi getirmemekle beraber s6z konusu
Kanun’un 29. maddesi, Tiirk Vatandasligi Kanunu ¢ercevesinde Tiirk vatandasligim
kaybeden kisilerin, kayip tarihinden baslayarak yabanci muamelesine tabi
tutulacagim1 belirtmektedir. Diger yandan, ayni maddeye gore dogumla Tiirk
vatandas1 olup da, Icisleri Bakanhgi’'ndan vatandasliktan c¢ikma izni alanlar ve
bunlarin vatandasliktan ¢ikma belgesinde kayith resit olmayan cocuklart Tiirk
vatandaslarina tanian haklardan aynen yararlanmaya devam etmektedirler'®. Ancak
hiikiim Tiirkiye Cumhuriyeti’nin milli giivenligine ve kamu diizenine iligkin
hiikiimleri ve askerlik hizmetini yapma yiikiimliiligli ve se¢cme - secilme, kamu
gorevlerine girme ve muafen ara¢ veya ev esyasi ithal etme haklar1 disinda, sosyal

giivenlige iliskin kazanilmis haklar1 sakli tutmustur.

Bir yabanci tanim1 vermemekle beraber MOHUK md. 4, b hiikmii, birden fazla
devlet vatandaghigina sahip olanlarin vatandasliklarindan birinin Tiirk vatandashgi
olmamas1 halinde Tiirk Hukuku’na tabi olmayacaklarini hiikiim altina almis ve

dolayistyla yabanci olarak kabul edileceklerini ifade etmek istemistir'’.

"> Doktrinde yabanci kavrammin tanmimlanirken Tiirk Vatandaglik Kanunu'na gondermeler

yapilmaktadir. Bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 6; Aydanur Giirzumar, “Tiirk Yabancilar Hukuku’nda Yabanci
Gergek Kisilerin Miras Hakki Var Midir?’, MHB, Prof. Dr. Aysel Celikel’e Armagan, Y1l 19-20, S.
1-2, 5. 383, dn. 4.

' Taginmaz edinme hakki yararlanilamayacak haklar arasinda sayilmadigi i¢in soz konusu kisiler
taginmaz ediniminde Tiirk vatandaslariyla esit muameleye tabi tutulacaktir. Bu yonde bkz. Hatice
Ozdemir Kocasakal, “Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarin Tiirkiye’de Bulunan
Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazamimlar1”, Erdogan Tezi¢’e Armagan, GU Yaynlar1 Armagan
Serisi, 2007, s. 892; Nuray Eksi, Yabancilarm Tiirkiye’de Tasmmmaz Mallar Uzerindeki Haklari,
b.1, Istanbul: Arikan Yayinevi, Mart 2006, s. 76; Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 244; Altug, a.g.e., s. 133.
TKGM’nin 15 Aralik 2004 tarihli genelgesinde ise, bu kisilerin sonradan kazandiklar1 vatandasliklara
gore gerekirse tasinmaz mala iliskin taleplerinin merkeze sorularak alinacak cevaba gore
sonuglandirilacag belirtilmistir. Bu sinirlamaya tabi iilkeler genelgede sayilmistir. Genelge metni igin
bkz. http://www.tkgm.gov.tr/ana.php?Sayfa=genelgedetay &I1d=276.

7 Giirzumar, a.g.e., s. 384; Nomer/Sanli, a.g.e., s. 120 vd.
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Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 2. maddesi yabanci yatirimciyi
“Tiirkiye'de dogrudan yabanct yatirim yapan, (i) yabanci iilkelerin vatandashigina
sahip olan gercek kisiler ile yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaslari; ve, (ii)
yvabanct iilkelerin kanunlarima gore kurulmus tiizel kisileri ve uluslararasi
kuruluglar” seklinde ifade etmistir. Ancak bu tamimin sadece dogrudan yabanci
yatirimlar kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir'®. Zira DYYK burada yurt
disinda ikamet eden Tiirk vatandaglarin1 da dahil etmistir. Dolayisiyla, yabanci
kavramint her somut durumda Tirk Vatandash@ Kanunu'nun yam sira ilgili

bulundugu kanun ¢ercevesinde de degerlendirmenin dogru olacagi kanaatindeyiz.

Yabanci kavrami gercek kisilerle beraber tiizel kisileri de icine almaktadir'.
Tiizel kisi kavrami c¢alisma konusu cercevesinde diisiiniildiigiinde sirketleri
kapsamaktadir’. Sermaye yapisi sirketlerin vatandaghigim saptamada kistas olarak
kullanilmamaktadir. Asil kistas s6z konusu sirketin hangi iilkede ve hangi iilke
hukuku cercevesinde kuruldugudur. Acik bir diizenleme bulunmamakla beraber,
sirket merkezi Tirkiye’de bulunan Tiirk Hukuku’na gore kurulmus sirketlerin Tiirk
sirketi olduklar1 kabul edilmektedir®'. Tiirk Ticaret Kanunu md. 42/f. son uyarinca,
merkezleri yurt disinda olan tiizel kisilerin Tiirkiye’de bulunan subeleri Tiirk ticari
isletmeleri gibi tescil edilip yabanci merkez ile ayni vatandaghigi tasimaktadir.

Sirketlerin sermaye yapilar1 ancak tiizel kisilerin ehliyetlerinin sinirlandirilmalarina

'8 Yukarida bahsedilen Tiirk vatandast olup da vatandasliktan ¢ikma izni alan kisilerin de DYYK
kapsaminda yabanci yatirimci olarak kabul edildigi ifade edilmektedir. Bu yonde bkz. Sibel Ozel,
“Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu Uzerine Bir Degerlendirme”, Prof. Dr. Giiléren Tekinalp’e
Armagan, MHB, Yil: 23, S. 1-2, 2003, s. 602.

" Tiizel kisilerin de vatandashigi oldugunu kabul eden goriisler ¢cogunluktadir. Dolayisiyla, tiizel
kisiler de vatandast olmadiklar1 iilkede hukuki islemde bulunmalar1 halinde yabanci kavrami
icerisinde kabul edilmektedirler. Bu yonde bkz. Erten, Dogrudan Yabanci1 Yatirinmlar Kanununun
Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi i(;indeki Yeri ve Rolii, s. 74; Tekinalp, a.g.e., s. 7.

? Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanligi'min Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmas: Hakkinda 4916 sayili Kanun’un 18. maddesinin gerekcesine gore
‘tiizel kisilige sahip yabanci ticaret sirketleri’ ibaresi ile ifade edilmek istenen TTK’da tanimlanan
sirketlere tekabiil eden imalat, hizmet, ticari, zirai ve benzeri alanlarda faaliyet gostermek iizere
yabanci iilkelerde kurulmus sirketlerdir. TTK’da yer alan sirketler anonim, limited, kolektif ve
komandit sirketlerden ve kooperatiflerden ibarettir. Tapu Kanunu md. 35’te ‘yabanci iilkelerde kendi
iilkelerinin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri’ ibaresinin kullanilmasi ise,
s0z konusu ticaret sirketlerinin Tiirk Hukuku’nda yer alan girket tiplerine aynen uymasinin
beklenemeyecegi seklinde bir yorumu beraberinde getirmistir. Bkz. Sibel Ozel, “Yabancilarin
Tiirkiye’de Tagmnmaz Edinme Hakki ile {lgili Tapu Kanunu md. 35’te Yapilan Son Degisikligin
Degerlendirilmesi”, IUHFM, C. LXII, S. 1-2, 2004, s. 436.

2l Bkz. Tugrul Arat, Ticaret Sirketlerinin Tabiiyeti, Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, 1970, s. 108; Sevig, Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku, s. 18 vd.; Celikel/Gelgel, a.g.e., s.
28: Ozel, Dogrudan Yabanc1 Yatirnmlar Kanunu Uzerine Bir Degerlendirme, s. 603.
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iliskin kontrol mekanizmasi devreye girdigi zaman belirleyici olmaktadir™®. DYYK
md. 2’de ise yabanci yatirimci tiizel kisiler agisindan yabanci iilkelerin kanunlarina

gore kurulmus tiizel kisiler ve uluslararasi kuruluslar olarak ifade edilmektedir.
3- Yabana Yatirnm Kavram ve Tiirleri

Yabanci yatirimi tanimlamadan 6nce yabanci sermaye kavramina deginmekte
fayda vardir. Yabanci sermaye, genel olarak “dis iilkelerde yabancilarin elinde
olusan ve ekonomik deger ifade eden birikimler” seklinde tanimlanabilmektedir™.
Ancak, pratikte asil 6nem tasiyan s6z konusu birikimlerin iilkeler arasindaki hareketi
oldugu i¢in, “bir iilkeden diger bir iilkeye giden, ekonomik deger ifade eden maddi ve
gayri maddi degerlerin tiimii” seklinde bir ifade daha dogru olmaktadir*®. Yabanci
sermaye, yatirim iilkesinin ekonomik giicline katkida bulunan 6nemli bir kaynaktir.
Ozellikle gelismekte olan iilkelerde dis kaynak ihtiyacinin karsilanmasinda 6nemli

bir rol iistlenmektedir®.

Yabanci yatirim ise “yatirilabilir kaynaklarin kisi ve kuruluslar tarafindan bir
baska iilkeye tasimmasidir™®®. Yabanci yatirimdan s6z edebilmek icin siije, obje ve
yer olmak iizere ii¢ temel unsurun bulunmasi gerekmektedir: siije olarak temel amaci
kazan¢ elde etmek olan gercek veya tiizel kisi yatirimci; obje olarak yatirimin
yapilacag1 devlet; ve, yer olarak yatinmciin tabi oldugu devlet”. Siije,
gerceklesecek yatirnma iligkin tiim hukuki islemleri gerceklestirirken, obje yatirima
zemin hazirlar ve yatirmmin bir parcasini olusturmaktadir. Yer ise siijenin
vatandashigimi belirleyerek yatirima uygulanacak hukuki rejimin belirlenmesini

saglamaktadir.

Kamu yatirim1 ve 6zel yatirimlar ile sanayi, ticari ve finansal yatirimlar gibi

pek cok yatirim ayirimi yapilirken ¢alismanin kapsami ¢ergevesinde dikkate alinacak

2 Erten, Dogrudan Yabanc Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki
Yeri ve Rolii, s. 134.

2 Erten, Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi igindeki
Yeri ve Rolii, s. 21.

** Ramazan Uludag, Tiirkiye’de Yabanc Sermaye Uygulamasi, Ankara, 1991, s.51.

» Baran Tuncer, Tiirkiye’de Yabanci Sermaye Sorunu, Ankara: Ankara Universitesi Siyasal
Bilimler Fakiiltesi Yayinlari, 1968, s. 4.

*® Tiirkiye’den Yurtdisina Dogrudan Sermaye Yatirnmlar1 ve Tiirk Yatirnmelan, Haz. ilkay
Capraz/ipek Demircioglu, Istanbul: Istanbul Ticaret Odas1, 2003, s. 15.

*’ Bilgin Tiryakioglu, Dogrudan Yatirnmlarin Uluslararasi Hukukta Korunmasi, Ankara:
Dayinlarli Hukuk Yayinlari, 2003, s. 9.
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yatirrm tiirleri 6zel sermaye transferi niteligindeki dogrudan yatirnmlar ve dolayl

yatirimlardir.

a- Dolayh Yatirimlar

Dogrudan yatirim niteliginde olmayan ya da yedek aktif islemler bagligi altinda
say1lmayan, ortaklik ve bor¢ senetlerinin alim ve satimim kapsayan yatirim tiirtidiir™.
Genel olarak, bir ya da birden fazla yatinm amacin gerceklestirmek iizere
olusturulmus bir portfoye yapilan yatirimu ifade etmektedir™. Dolayisiyla, bir iilkenin
tahvil ve hisse senedi gibi menkul kiymetlerinin satin alinmasi suretiyle o iilkede
yatirimda bulunulmasi anlamina gelmektedir. Boylece yatirnmci o iilkenin sermaye
varligina da ortak olmaktadir. Aslinda dogrudan yatirimlarda da menkul kiymet alimi
s0z konusudur. Ancak, dogrudan yatirimlart incelerken de belirtilecegi iizere,
dogrudan yatirimlarda alinacak hissenin oraninin belirli bir oranin {izerinde olmasi

aranmaktadir. DY YK md. 2’de bu oran yiizde on olarak tespit edilmektedir.

Yatirnmcilar menkul kiymetlerin karsiliginda faiz ve temettii geliri ile menkul
degerlerin piyasa degerindeki artisindan kazang elde etme amacini tasimaktadirlar™.
28 Temmuz 1981 tarih ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 3. maddesi
uyarinca sermaye piyasasi araclari, menkul kiymetler ve diger sermaye piyasasi
araglarmdan31 olusmaktadir. Aym1 madde menkul kiymet tanimina yer vermektedir.
Buna gore, menkul kiymetler, “ortaklik veya alacaklilik saglayan, belli bir meblagi
temsil eden, yatirim araci olarak kullanilan, donemsel gelir getiren, misli nitelikte,
seri halinde ¢ikarilan, ibareleri ayni olan ve sartlari Sermaye Piyasast Kurulu’'nca
belirlenen kiymetli evrak”tir. Bu cercevede dolayli yatirnma Ornek olarak,
gayrimenkul yatirrm ortakliklarinin  yurt disinda gerceklestirdikleri yatirimlar
gosterilebilmektedir. VI/11 seri numarali Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig**’in 25. maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakliklari,

faaliyet konusu yalnizca taginmaz olmak kaydiyla yurt disinda kurulu sirketlere ve

% Tiirkiye’den Yurtdisina Dogrudan Sermaye Yatirnmlan ve Tiirk Yatirnmalari, s. 89.

* Gitman/Joehnk, a.g.e., s. 5.

* Erten, Dogrudan Yabana Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki
Yeri ve Rolii, s. 25.

' Ayni diizenleme diger sermaye piyasasi araclarini da tanimlamaktadir. Buna gore, diger sermaye
piyasasi araglari, menkul kiymetler disinda kalan ve sartlar1 Sermaye Piyasasi Kurulu’nca belirlenen
evraktir. Nukut, cek, polige, bono ve mevduat sertifikalart bundan miistesna tutulmustur.

32 Bkz. 8 Kasim 1998 tarih ve 23517 sayili Resmi Gazete.
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tasinmaza dayali olmak kaydiyla yabanci sermaye piyasasi araglarina yatirim

yapabilmektedirler™.

b- Dogrudan Yatirimlar

Dogrudan yatirnmlar ile ilgili pek ¢ok tanim bulunmakla beraber tanimlar
arasinda bir yeknesaklik bulunmamaktadir. Dolayli yatirimdan farkli olarak, “uzun
siireli, ticari ¢ikar elde etme amacli, sirket yonetimine etki edebilecek diizeyde
gerceklesen sermaye yatirumlar” seklinde bir tanim getirilmektedir34. Dolayisiyla,
yabanci bir iilkede sirket yonetiminde uzun vadede soz sahibi olmaya yeterli diizeyde
hisse alimi ile gerceklesen bir yatirnm tiirii s6z konusudur. Ancak, dogrudan yatirim
hisse alimindan ibaret degildir. Bu nedenle genel olarak, “yatirimcinin bir miilk ya da
hisse tizerinde dogrudan talep hakkini haiz bulundugu yatirim tiirii” dogrultusunda
bir tamm getirmek daha dogru olacaktir kanaatindeyiz’’. Ayrica “tasmur veya
tasinmaz varliklarin bir iilkeden baska bir iilkeye, bu varliklarin sahibinin kismen ya
da tamamen denetimi altinda, o iilkenin refahini artirmak icin kullanimi amaciyla
transferi” seklinde de ifade edilebilmektedir’®. Bu tamim cercevesinde dogrudan
yatirima, VI/11 seri numarali Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig’in 25. maddesi uyarinca gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin
miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki tasinmazlar1 alip satabilmeleri 6rnek

olarak gosterilebilmektedir.

DYYK ise bir tanim getirmekten ziyade oOrneklemeler yoluyla dogrudan
yabanc1 yatirrma iligkin bilgi vermektedir. DY YK’nin 2. maddesi uyarinca dogrudan
yatirim, “Yabanct yatinnmci tarafindan, (i) yurt disindan getirilen Tiirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasinca alim satumi yapilan konvertibl para seklinde nakit
sermaye, sirket menkul kiymetleri (Devlet tahvilleri hari¢), makine ve techizat, sinai
ve fikri miilkiyet haklari; ve, (ii) yurt icinden saglanan yeniden yatirunda kullanilan

kdr, hdsilat, para alacag veya mali degeri olan yatirimla ilgili diger haklar, dogal

3 Teblig’in 27. maddesinde gayrimenkul ortakliklarinin, yabanci tasmmazlara ve tasmnmaza dayal
sermaye piyasasi araclarina portfoy degerinin en cok %49'u oraninda yatirim yapabilecekleri
belirtilmistir.

¥ Tiirkiye’den Yurtdisina Dogrudan Sermaye Yatirnmlan ve Tiirk Yatirnmailary, s. 15.

3% Gitman/Joehnk, a.g.e.,s. 5.

% Tiryakioglu, a.g.e., s. 10 vd.; Cemile Demir Gokyayla/Ceyda Siiral, “4875 sayili Dogrudan Yabanci
Yatirimlar Kanunu ve Getirdigi Yenilikler”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.
6, S.2,2004,s. 131, dn. 1.
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kaynaklarin aranmasi ve c¢ikarilmasina iliskin haklar, gibi iktisadi kiymetler
araciligiyla yeni sirket kurmayt veya sube acmayi, menkul kiymet borsalart disinda
hisse edinimi veya menkul kiymet borsalarindan en az % 10 hisse orant ya da ayni
oranda oy hakki saglayan edinimler yoluyla mevcut bir sirkete ortak olmayr” ifade
etmektedir’’. Bu kapsamda, dolayl yatirimdan farkh olarak, dogrudan yatirim yapan
bir yabanci yatirimci, bir iilkede sirket kurabilecegi gibi, kurulmus olan bir sirketi
satin alabilmekte veya bir sirket i¢in kurulus sermayesi saglayarak ya da bir sirketin
sermayesini artirarak o llkedeki sirketlere yatirimda bulunabilmektedir. Bu
durumlarda artik yatirimecmin dogrudan yatinmmda bulundugu kabul edilmektedir™.
Yabanci bir lilkede kurulmus bir sirketin yatirim iilkesinde sube agmasi da dogrudan

yatirim kapsaminda degerlendirilmektedir.

Bu tanimlardan anlasilacag lizere dogrudan yatirimi, baska bir iilkedeki bir
sirketin paylarim1 satin alma amaciyla yapilan para hareketinin bulundugu dolayli
yatirimdan ayiran baslica unsur ‘denetim’dir. Dogrudan yatirimlarda yatirimci
sirketin denetimi ve idaresi iizerinde etkilidir. Dolayli yatirimda ise yatirimer sirketin
denetimi ve idaresi iizerinde etkisi olmaksizin sirketin payma sahip olmaktadir.
Ayrimda belirleyici olan bir diger unsur, ‘risk’ unsurudur. Dolayli yatirimda bulunan
yatirimct risk gordiigiinde yatirmmimi derhal c¢ekip yatirimini bagka yatirimlara
transfer edebilmekte iken dogrudan yatirimlarda bu imkan bulunmamaktadir. Zira
dogrudan yatinm, yabanci yatirimcinin ve onun fabrika, ekipman ve idari

personelinin yatirim iilkesinde fiziki mevcudiyetini gerektirmektedir’”.

Yukarida belirtilen tanmimlar cercevesinde, yabancilarin bir iilkede tasinmaz
satin almas1 yoluyla gerceklesen yatinmlarin da dogrudan yabanci yatirim olarak
degerlendirildigi g6z oniinde bulundurulmalidir™. Zira yatirnmemin  yatirim
iilkesinde fiziki mevcudiyetinden bahsedilebilmektedir. Ornek olarak, kanaatimizce
21 Haziran 2005 tarihinde yiiriirliige giren Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine
ve Niteliklerine Iliskin Yonetmelik uyarinca turizm yatirrmi kapsaminda bulunan ya

da turizm isletmesi faaliyetinin yapildig: tesislerin satin alinmas1 dogrudan yabanci

' DYYK’nin verdigi bu rnekler sinirli sayida degildir.

* Erten, Dogrudan Yabana Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki
Yeri ve Rolii, s. 25.

¥ Tiryakioglu, a.g.e., s. 10 vd.; Erten, Dogrudan Yabana Yatrnmlar Kanununun Tiirk
Yabancilar Hukuku Sistemi i(;indeki Yeri ve Rolii, s. 25 vd.

40 Aksi yondeki bir simflandirma igin bkz. Erten, Dogrudan Yabanc1 Yatirnmlar Kanununun Tiirk
Yabancilar Hukuku Sistemi i(;indeki Yeri ve Rolii, s. 27.
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yatirim olarak nitelendirilebilecektir*'. Zira bu yatiim tiirinde yabanci yatirimei
diger bir iilkede miilkiyet veya diger bir ayni hak kazanirken, ilgili iilkeye doviz

girisi saglamis olmaktadir*.

Bu calisma cercevesinde asil ele alinacak yatirim tiirii, bir dogrudan yabanci

yatirim olarak nitelendirilebilen tasinmaz mal edinimidir.
4- Tiirk Hukuku’nda Yabanc1 Yatirnmlarin Tabi Olacagi Mevzuat
a- Yatirnm Ulkesinin Ulusal Mevzuati

Yukarida yabancilar hukukuna iliskin olarak bahsedilen ilk gelismeler,
oncelikle devletlerin anayasalarinda kendini gostermeye baslamustir™. Devletler
ilkesel egemenlik ve hakimiyet prensibine dayanarak yabancinin iilkeye girmesi,
ikameti ve seyahati gibi konularda uygun gordiikleri  diizenlemeleri
yapabilmektedirler. Zira yabanciyr kayitsiz  sartsiz  kabul  zorunlulugu
bulunmamaktadir**. Anayasalarda yer alan bu diizenlemeler genel olarak,
doldurulmasi ve tamamlanmasi gereken bosluklar iceren prensiplerden ibarettir®.

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nda da benzer bosluklar bulunmaktadir.

Anayasa’da prensipte esitlik esas’’® kabul edilmekte ve temel hak ve
ozgiirliiklerin vatandas - yabanci ayirimi yapilmaksizin herkese tanindigr kabul
edilmektedir. Ancak, Anayasa’nin 16. maddesi bu duruma bir istisna getirmekte ve
Anayasa’nin doldurulmasi1 ve tamamlanmasi i¢in kanun koyucu ve hukuk
uygulayicilarina yol gosterici temel bir ilke ortaya koymaktad1r47. Anayasa’nin 16.

maddesinin gozetilmesini zorunlu gordiigii husus, temel hak ve Ozgiirliikler

4 Ancak, son dénemde TKGM Merkez Inceleme Kurulu tarafindan alinan bir karar uyarinca miistakil
apart otel iiniteleri tizerinde kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulabilecegi belirtilmistir. Kanaatimizce,
kat miilkiyetinin tesisinden sonra apart otel {initelerinin mesken olarak kullanim amaciyla satin
alinmast halinde s6z konusu miilkiyet ediniminin dogrudan yabanci yatinm kapsaminda
degerlendirilmesi tartisma konusu olabilecektir. Bkz. 25 Ocak 2007 tarih ve 139 karar numaral
TKGM Merkez inceleme Kurulu Karar.

* Erten, Dogrudan Yabana Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki
Yeri ve Rolii, s. 27.

* Cesitli iilkelerin anayasalarinda ve sair mevzuatlarindaki gériiniim icin bkz. Altug, a.g.e., s. 23 vd.
4 Tekinalp, a.g.e., s. 18.

4 Tekinalp, a.g.e., s. 5.

% Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 56.

4 Aybay, a.g.e., s. 83 vd.
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konusunda®™ yabancilar yoniinden getirilecek siirlamalarin uluslararast hukuka
uygun bulunmasi ve her halde bu smirlamanin ancak kanunla yapilmasidir®. Bu
hiikiim, yabancilar hukuku kurallar1 iceren ulusal mevzuat ile uluslararast hukuk

arasinda yakin bir iliski oldugunu gostermektedir.

Yabancilar hukukuna iliskin kurallar anayasalar disinda kanun, tiiziik,
yonetmelik ve diger diizenlemeler disinda mahkeme kararlar1 ve doktrin ile de
diizenlenmektedir. Tiirk Hukuku’nda, Anayasa disinda yabancilarin tasinmaz
tizerinde hak edinimini diizenleyen baslica mevzuat Tapu Kanunu, Petrol Kanunu,
Turizmi Tesvik Kanunu, Endiistri Bolgeleri Kanunu gibi kanunlardan olusmaktadir.
Calismada bu kanunlar disinda konu ile ilgili diger diizenlemelere, mahkeme

kararlar1 ve doktrindeki goriislere de yer verilmektedir.

b-  Uluslararasi Hukuk

Uluslararasi hukuku, devletlerin taraf olduklar iki veya ¢ok tarafli antlagmalar,
uluslararasi teamiil (6rf ve adetler), medeni milletlerce kabul edilen temel hukuk
prensipleri ve yardimci kaynak sayillan mahkeme kararlar1 ile doktrin
olusturmaktadir’’. Yabancilarin tasinmaz mallar iizerinde miilkiyet ve sinirli ayni hak
edinimi ile ilgili bir uluslararasi teamiil hukuku bulunmamaktadir. Bu durum ise
asagida goriilecegi lizere devletlerin konuyu diizenlerken tam bir serbestlikten
yararlanmasin1 miimkiin kilmaktadir’'. Calismanin ilerleyen boliimlerinde ilgili
hiikiimleri incelenecek olan Avrupa Toplulugu Antlasmasi ise Tiirkiye’'nin ulusal
mevzuatinda bulunan kisitlamalarin  kaldirilmasi  yoniinde itici  bir  gii¢

olusturmaktadir.

“® Miilkiyet hakki, Anayasa’da ‘Kisinin Haklari ve Odevleri’ baghg altinda diizenlenmistir.

¥ Anayasa md. 90/f. son, “usuliine gore yiiriirliige konulmus temel hak ve ozgiirliiklere iliskin
milletlerarast andlagmalarla kanunlarin aym konuda farkli hiikiimler icermesi nedeniyle cikabilecek
uyusmazliklarda milletlerarasi andlasma hiikiimleri esas alimir.” ifadesiyle Anayasa md. 16 ile paralel
bir diizenleme icermektedir.

% Birlesmis Milletler Antlasmas1’nin eki olarak 1945 yilinda kabul edilmis Uluslararas: Adalet Divam
Statiisii’niin 38. maddesi uluslararas: hukukun ana kaynaklarini gostermektedir. Bkz. Aybay, a.g.e., s.
81 vd., dn. 4; Tekinalp, a.g.e., s. 17.

! Sargin, Yabanc1 Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tagmmmaz Mal Edinmeleri ve Smirh Ayni
Haklardan Yararlanmalari, s. 32.
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aa- Uluslararasi Antlasmalar

aaa- Ikili Antlasmalar

Devletler 6zellikle ‘Tkamet’, ‘Ticaret ve Seyrisefain’ ve ‘Tkamet, Ticaret ve
Seyrisefain’ ikili antlagsmalarinda genellikle antlasmaya taraf olan devletlerin
vatandaglarina karsilikli olarak ikamet, ticaret ve seyahat gibi konularda birtakim
kolayliklar saglamaktadlrlar52. Calismanin ilerleyen kisimlarinda, yabanci gercek ve
tiizel kisilerin taginmaz tizerinde miilkiyet ve diger ayni hak edinimine iligkin olarak

Tiirkiye’nin akdettigi bazi ikili antlagmalara deginilmektedir.

bbb- Cok Tarafli Antlasmalar

Cok tarafli antlagsmalar, ikiden fazla devletin taraf oldugu uluslararasi
belgelerdir. Yabancilarin haklarina iligkin olarak 6zellikle 6nem tasiyan ¢ok tarafli
antlasmalar Tiirkiye nin de tarafi oldugu Avrupa insan Haklari Sozlesmesi™ ile Ek

Protokolleri gibi insan haklarina iliskin olan antlasmalardir.

Avrupa Insan Haklari Sozlesmesi'nde devletler kendi yetki alanlari iginde
bulunan herkese ve dogal olarak yabancilara belirli haklarin taninmasi
yilikiimliiligiinii getirmektedir. Ancak, miilkiyet hakki iceriginin ne olacagina ortak
bir sekilde karar verilememesi nedeniyle Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesi'nin ilke
metninde yer almamus ve ancak ek 1. Protokol ile sozlesmeye eklenmistir™. Avrupa
insan Haklar1 S6zlesmesi’ne ek olan 1. Protokol’iin™ 1. maddesi, her gercek ve tiizel
kisinin mal ve miilk dokunulmazligina saygi gosterilmesi gerektigini ve Kkisinin
ancak kamu yararr®® sebebiyle ve kanunda® éngoriilen kosullara ve uluslararas:

hukukun genel ilkelerine™ uygun olarak mal ve miilkiinden yoksun birakilabilecegini

2 Aybay, a.g.e., s. 82.

>3 Avrupa insan Haklar S6zlesmesi 4 Kasim 1950’de Roma’da imzalanmus ve 3 Eyliil 1953 tarihinde
yiiriirlige girmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti ise 10 Mart 1954’de s6z konusu sdzlesmeyi onaylamustir.

i Levi, a.g.e., s. 36.

> 20 Mart 1952'de Paris'te imzalanan bu protokol, 18 Mart 1954'de yiiriirliige girmistir. Tiirkiye,
protokolii 18 Mayis 1954'de onaylamistir. Bu protokolle, Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi’ne,
miilkiyet hakki, egitim ve 6grenim hakki ve serbest secim yapma hakki eklenmistir.

% Avrupa insan Haklari Mahkemesi, kamu yarar1 konusunun degerlendirilmesinde ulusal makamlarin
genis bir takdir yetkisi oldugunu belirtmistir. Bkz. Levi, a.g.e., s. 44.

" Burada kanun, smirlamayr yapan devletin i¢ hukukunda yer alan konuya iliskin tim yasal
diizenlemeler anlamina gelmektedir. Bkz. Levi, a.g.e., s. 44.

% Ayrintili bilgi icin bkz. Levi, a.g.e., s. 45.
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diizenlemektedir. Ayrica s6z konusu diizenlemenin, miilkiyetin genel yarara® uygun
olarak kullanilmasini diizenlemek veya vergilerin ya da baska katkilarin veya para
cezalarinin O0denmesini saglamak i¢in gerekli gordiikleri kanunlart uygulama
konusunda devletlerin sahip olduklar1 hakka halel getirmeyecegi belirtilmektedir®.
Boylece kisi haksiz ve keyfi bir miidahale olmadan istedigi sekilde miilkiinden
yararlanirken kamu diizeni ve genel yararin gerektirdigi hallerde kullanimin
sinirlanmast s6z konusu olabilmektedir. Ancak yabanci gercek ve tiizel kisilerin
Tirkiye’de bulunan tasinmaz mallar1 {izerindeki miilkiyet hakki agisindan
degerlendirildiginde, maddenin yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakkin
dogrudan giivence altina almadig1r yoniinde bir yorum getirilmektedir. Maddenin,
aslinda zaten sahip olduklari tasinmaz mallara devletin haksiz bir miidahalede
bulunmas: durumunda hak sahibi yabanci gercek ve tiizel kisilere bir koruma

sagladigi kabul edilmektedir®".

10 Aralik 1948 tarihinde Birlesmis Milletler Genel Kurulu tarafindan kabul
edilen Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi hukuki bir baglayiciligi bulunmamasina
karsin, miilkiyet hakkinin uluslararas1 diizeyde bir insan hakki olarak korunmasi
noktasinda onemli bir adim olmustur®. insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin 6.
maddesi, herkesin, her nerede olursa olsun, hukuksal kisiliginin taninmasina hakki
oldugunu belirtmektedir. Bu diizenleme gercek kisilerin mal miilk edinmek gibi
temel haklarin1 da kapsamaktadir. Ancak bu diizenlemedeki “her nerede olursa
olsun” ifadesi ulusal hukuk tarafindan hi¢bir sinirlamanin getirilemeyecegi anlamina
gelmemektedir. Bu noktada 6nemli olan yabancilara taninan haklarin uluslararasi
hukuk tarafindan kabul edilecek Olciileri asan sekilde kisitlanmamasi gerektigidir.
Kisitlamalarin objektif ve makul bir nedene dayanmasi, mesru olmasi ve konulan

kisitlamalarin bu mesru amagla orantilt olmasi durumunda, kisitlamalarin s6z konusu

% Genel yararin igeriginin tespitinde ulusal makamlarin takdir yetkisine énem verilmistir. Bkz. Levi,
a.g.e., s. 49.

60 Sargin, a.g.e., s. 34.

' Bu yoénde bkz. Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarn Tiirkiye’de
Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazamimlari, s. 873; Levent Mutlu, “Yabanci Kisilerin
Tasinmaz Mal Edinimi Yoniinden Avrupa Birligi ve Tiirkiye”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.
59, 2005, s. 264.

626 Nisan 1949 tarih ve 9119 sayilh Bakanlar Kurulu ile "/nsan Haklar: Evrensel Beyannamesi'nin
Resmi Gazete ile yayinlanmast yayimdan sonra okullarda ve diger egitim miiesseselerinde okutulmasi
ve yorumlanmasi ve bu Beyanname hakkinda radyo ve gazetelerde miinasip nesriyatta bulunulmast"
kararlastirilmistir. Bakanlar Kurulu ile karar1 27 Mayis 1949 tarih ve 7217 sayili Resmi Gazete'de
yaymlanmustir.
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olciileri asmadigi kabul edilmektedir®. Ornegin, ulusal mevzuatlarda bulunan
karsiliklilik gibi prensipler belirtilen dlgiiler kapsaminda degerlendirilmektedir. Insan
Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin 17. maddesi de herkesin tek basina veya
baskalariyla ortaklasa miilkiyet hakkina sahip olabilecegini ve hi¢ kimsenin keyfi
olarak miilkiyetinden yoksun birakilamayacagim diizenlemektedir. Insan Haklari
Evrensel Beyannamesi’'nin 29. maddesi de soz konusu haklara hangi durumlarda
kisitlama getirilebildigini belirtmektedir. S6z konusu madde uyarinca, herkes
haklarin1  kullanirken ve Ozgiirliiklerinden yararlanirken bagkalarmin hak ve
ozgiirliiklerinin taninmasi ve bunlara saygi gosterilmesinin saglanmasi ve demokratik
bir toplumda genel ahlak ve kamu diizeniyle genel refahin gereklerinin karsilanmasi

amaciyla yalmz kanunla belirlenmis sinirlamalara bagl olmaktadir®,

Uluslararas1 hukukta, insan haklarina iliskin s6z konusu diizenleme ve
prensipler yabancilarin haklarini giivence altina alma amacini tasimaktadir. Ancak
bunlar dahi, devletlerin belirli sartlar altinda yabancilarin tasinmaz mallar {izerinde
miilkiyet ve sirli ayni hak edinimini kisitlayict hiikiimler getirebileceklerini

dizenlemektedir.

bb- Uluslararasi Teamiil ve Temel Hukuk Prensipleri

Uluslararas1 hukuktan dogan diger bir kaynak uluslararasi teamiildiir. Orf ve
adetin olusmasi i¢in devletler arasinda emsal teskil eden tutum ve davramslarin
tekrarlanmas1 ve emsal ¢ercevesinde hareket etmenin hukuk bakimindan zorunlu
oldugu inancinin devletler nezdinde dogmus olmasi gerekrnektedir65. Uluslararasi
teamiiller arasinda sayilan ilkelerden biri ‘lilkesel egemenlik’ ilkesidir. S6z konusu
ilke yabancilarin iilkeye girmesi ve lilke igerisinde ikamet etmesi gibi konularda
devletlerin serbestce diizenlemeler yapmasini saglamaktadir. Ayrica Tapu Kanunu
md. 35’te yer alan ‘karsiliklilik’ ilkesi ve Mukabelei Bilmisil Kanunu’nda yerini
bulan ‘karsi islem yapma’ prensibi ¢calismamizla yakin ilgili olan uluslararasi teamiil

ilkeleri arasinda kabul edilmektedir.

 Aybay, a.g.e.,s. 51 vd.

 Sargin, Yabanc1 Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tagmmmaz Mal Edinmeleri ve Smirh Ayni
Haklardan Yararlanmalar, s. 33; Levi, a.g.e., s. 33.

% Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 51 vd.
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Temel hukuk prensipleri de tartismali olmakla beraber uluslararasi hukuktaki
iliskilerde uygulanmaktadir. lIyiniyet, soze sadakat, kazamilmis haklara saygi,
devletler hukukunun i¢ hukuka dstiinliigi gibi ilkeler ©rnek olarak
gbsterilebilmektedir66. Ancak, uluslararasi teamiil ve temel hukuk prensipleri i¢
hukuku baglayici1 olmakla birlikte, bu baglayiciligin uluslararasi antlagmalardan
farkli oldugu kabul edilmektedir. Soyle ki, uluslararasi teamiil ve temel hukuk
prensiplerinin uygulanmasi ilgili iilkenin gercekleri ile sinirlidir ve baglayiciligi bu
cercevede degerlendirilmektedir67. Yukarida yapilan agiklamalar 1s181inda,
yabancilarin tasinmaz edinimine iligkin olarak uluslararasi teamiil ve temel hukuk

prensiplerine calismada yeri geldikce deginilmektedir.
cc- Mahkeme Kararlari ve Doktrin

Mahkeme kararlar1 ve doktrin de yabancilar hukukunun kaynaklar1 arasinda
saytlmaktadir®. Ulusal yargr kararlart kadar Avrupa Insan Haklari Mahkemesi ve
Avrupa Toplulugu Adalet Divani gibi yargi organlarinin verdigi kararlar da 6nemli
bir yer tutmaktadir. Ancak Tiirk Medeni Kanunu md. 1’de yer alan ve hakimin
kendisini kanun koyucu yerine koyarak verecegi kararla kanunlardaki bosluklar
doldurmasina imkan tantyan diizenlemenin uluslararasi yarg: kararlari icin de gecerli
olup olmadig1 tartisma konusudur®. Bu ¢alismanin kapsami disinda olmakla beraber,
uluslararasi yargi kararlarinin baglayiciligi ve bir iilke hukuku icerisindeki etkinligi

her bir yarg1 organi i¢in ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir goriistindeyiz.

% Tekinalp, a.g.e., s. 23.

" Erdogan Goger, Yabancilar Hukuku, Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari,
1976, s. 44.

% Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 50.

5 Ayrmtih bilgi icin bkz. Goger, a.g.e., s. 44.
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B- Yabanc Yatirnm Konusu Olarak Tasinmaz Kavram

1- Tiirk Hukuku’nda Tasinmaz Kavram

a- Anayasa Cercevesinde Tasinmaz Miilkiyeti

Miilkiyet hakkini gerek vatandaslar gerekse yabancilar icin giivence altina alan
ilk kaynak Anayasa’d1r70. Anayasa md. 12, “Herkes kisiligine baglh dokunulmaz,
vazgecilmez, devredilmez temel hak ve hiirriyetlere sahiptir.” diizenlemesini
getirmektedir. Miilkiyet hakki ise Anayasa’nin ‘temel haklar ve odevler’ basligi
altinda 35. maddede diizenlenmistir. Anayasa md. 35 uyarinca, “Herkes, miilkiyet ve
miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla
stnirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz.”. S6z
konusu madde vatandas - yabanci ayirimi yapmamakta ve ayni anayasal giivenceyi
yabancilar icin de saglamaktadir’'. Anayasa’da yabancilarin sahip oldugu veya
mahrum birakildigr haklarin tek tek sayilmasi yerine temel haklardan herkesin
yararlanmasi esasinin kabul edilmesi uluslararasi hukukun uygulamalarina daha
uygun olarak addedilmektedir’>. Diger yandan, Anayasa md. 35’in miilkiyet hakkinin
yani sira simrli ayni hak edinimini de giivence altina aldigi kabul edilmektedir’.
Ayrica, Anayasa’nin 16. maddesi ile s6z konusu temel hak ve hiirriyetlerin
yabancilar acisindan uluslararast hukuka uygun olarak ve ancak kanunla’™
sinirlandirilabilecegi  belirtilmekte ve miilkiyet hakkinin sadece bu cercevede

stnirlandirilabilecegi ifade edilmektedir.

7 1876 Kanun-i Esasi’den giiniimiize kadar Tiirk anayasalarinda miilkiyet hakkimin diizenlenis sekli
icin bkz. Levi, a.g.e., s. 51 vd.

"I Miilkiyet hakkimin ancak kanunla simirlandirilabilmesi nedeniyle tasinmaza iliskin islemlerde
taraflarin miilkiyet hakkimi kisitlayici, ©nleyici veya geciktirici yonde talepleri tapu sicil
miidiirliiklerince kabul edilmemektedir. Bkz. Metin Yesil, Tiirk Medeni Kanunu Tapu Sicili
Uygulamalari, Subat 2005, s. 169.

> Sargin, Yabanci Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasmmaz Mal Edinmeleri ve Smirh Ayni
Haklardan Yararlanmalari, s. 58.

" Sargin, Yabanci Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tagmmaz Mal Edinmeleri ve Smirh Ayni
Haklardan Yararlanmalari, s. 96.

™ Sikiyonetim ve olaganiistii hal haricinde miilkiyet hakkimmn kanun hiikmiinde kararnamelerle
sinirlandirilmasinin Anayasa md. 91 hiikmiine aykiri olacag: belirtilektedir. Bu yonde bkz. Sargin,
Yabanci Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Simirhh Ayni Haklardan
Yararlanmalari, s. 58, dn. 100.
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b- Medeni Kanun Cercevesinde Tasinmaz

Tiirk Medeni Kanunu md. 8, her sahsin medeni haklardan istifade edecegini ve
kanun dairesinde hak ve borclara ehil olmakta herkesin esit oldugunu belirtmistir.
Boylece genellik ve esitlik prensipleri kabul edilerek yabancilarin da vatandaslar gibi
medeni haklardan yararlanabilecekleri hiikiim altina alinmis olmaktadir. Tiirk
Medeni Kanunu’nda taginmaz malin konusu, taginmaz miilkiyetinin kapsamu,
sinirlari, kazanilmasi ve sona ermesine dair hiikiimlerde yabancilart farkli bir

uygulamaya tabi tutan herhangi bir diizenlemeye yer verilmedigi goriilmektedir’.

Tirk Medeni Kanunu’nda miilkiyet kavrami tanimlanmamistir. Ancak Tiirk
Medeni Kanunu md. 683 miilkiyetin igerigini belirlemistir. Buna gore, “Bir seye
malik olan kimse, hukuk diizeninin suurlart icinde, o gey iizerinde diledigi gibi
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” Gerek soz konusu
hiikiim gerekse Esya Hukuku’na iliskin kurallar g6z oniinde tutuldugu zaman
miilkiyetin esya iizerinde en genis yetki saglayan ayni hak oldugu ifade edilmistir’.
Bu cercevede miilkiyet hakki, hukuk diizeninin sinirlart i¢inde bir tasinmaz tizerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisi vermektedir. Hak
sahibi bu yetkisini herkese karsi ileri siirebilir ve istisnasiz herkes onun bu hakkina
riayet etmekle yiikiimliidiir’”’. Ancak bu yetki yukarida bahsedilen Anayasa md. 35
ve Tiirk Medeni Kanunu md. 2 ile kisitlanabilmektedir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 2.
maddesi, bir hakkin diiriistliik kurallar1 cercevesinde kullanilmas1 gerektigi ve acikca

kotiiye kullanilmasinin hukuk diizeni tarafindan korunmayacagini belirtmektedir.

> Tiirk Medeni Kanunu agisindan yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerinin
Tiirk vatandaslar1 ile ayni rejime tabi oldugu yoniinde bkz. Sargin, Yabanci Gergek Kisilerin
Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Simirhh Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 59; Ozkan,
a.g.e., s. 685. Miras hakki agisindan da herhangi bir ayirim yapilmadig1 yoniinde bkz. Glirzumar,
a.g.e., s. 389.

" Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, s. 229; Aydin Aybay/Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku
Dersleri, Istanbul: Istanbul Universitesi Yayinlari, 1996, s. 34; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 6; Esin
Oriicii, Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklasim, Miilkiyet Hakkimn Siirlanmast,
Istanbul: Istanbul Universitesi Yayinlari, 1976, s. 16.

" Velidedeoglu/Esmer, a.g.e., s. 20; Kemal Tahir Giirsoy, Tiirk Esya Hukuku’nda Zilyedlik ve
Tapu Sicili, Ankara: Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1970, s. 4. Miilkiyet hakkina
dayanan davalar i¢in bkz. Selahattin Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop,
Esya Hukuku, C. 1, b. 5, [stanbul: Filiz Kitabevi, 1989, s. 479 vd.
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Tasinmaz, bir yerden bir yere tasimast olanaksiz olan duragan mallar ifade
etmektedir’®. Tiirk Medeni Kanunu'nun 704. maddesi tasmmaz miilkiyetinin
konusunu, arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar
ve Kat Miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz bolimler olmak iizere belirlemektedir.
Arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve Kat
Miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimler, Tirk Medeni Kanunu'nun 998.
maddesi geregince tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecek seylerdir’”. Bagimsiz
ve siirekli haklar aslinda taginmaz degil, irtifak hakkinin cesitleridir. Irtifak hakkinin
bagimsiz olmasi bu hakkin belirli bir tasinmaz degil, kisiye bagl olarak kurulmus
olmas1 anlamina gelmektedir. Ancak ayni zamanda soz konusu kisinin ilgili
tasinmazi devredebilir olmasi aranmaktadir. Siireklilik kosulu ise hakkin siiresiz ya
da en az otuz yil siireli kurulmasi halinde ger¢ceklesmis sayllmaktadlrgo. Tirk Medeni
Kanunu ¢ercevesinde bagimsiz ve siirekli nitelikteki bu irtifak haklar iist hakki (md.
826) ve kaynak hakki (md. 837) olarak ifade edilmektedir. Ancak, diger irtifak
haklarinin (md. 838) aksi kararlastirildigi takdirde bagimsiz nitelikte kurulmasi
miimkiindiir. Bu haklar da bagimsiz ve siirekli nitelikte kurulduklar takdirde tapu

kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilebilmektedir.

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmas: tescille gerceklesmektedir. Kazanmanin
baslica sebebini ise hukuki islemler olusturmaktadir. Tiirk Medeni Kanunu md. 706,
tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sozlesmelerin gecerli olmasini resmi
sekilde diizenlenmis bulunmalarina baglamaktadir. Ancak, hukuki islemler disinda
isgal ve kazandirict zamanasimi gibi yollar da tasinmaz ediniminin sebebini
olusturabilmektedir. Ozellikle zamanagimi yoluyla kazamima ¢alismanin ilerleyen

boliimlerinde karsiliklilik prensibi incelenirken tekrar deginilmektedirgl.

Tasinmaz mallar iizerinde edinilebilecek diger ayni haklar ise Tiirk Medeni

Kanunu md. 779-972 arasinda diizenlenen ve irtifak haklari, gayrimenkul

78 Siikrii Kizilot/Ekrem Sarisu/Sezgin Ozcan/Zuhal Kizilot, Gayrimenkul Rehberi, b. 4, Ankara:
Yaklasim Yayinlari, 2008, s. 34; Aybay/Hatemi, a.g.e., s. 7.

” Oguzman/Seligi/Ozdemir, Esya Hukuku, s. 137 vd.; Klzllot/Selig:i/Ozcan/Klzllot, a.g.e., s. 35 vd,;
Dortgoz, a.g.e., s. 8.

% Ayrnntilh  bilgi  igin - bkz.  Oguzman/Selici/Ozdemir, Esya Hukuku, s. 140;
KlleOUSeligi/Ozcan/Klzllot, a.g.e., s. 95; Yesil, a.g.e., s. 192.

8! Bkz. Bolim II, C.
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miikellefiyeti ile rehin hakkini kapsamina alan sl ayni haklardir®. Irtifak hakki,
tasinmaz malin irtifak hakki sahibi tarafindan kullanilmasi veya malikin yararlanma
yetkisinin irtifak hakki sahibi lehine sinirlandirilmasi imkanini saglamaktadir. Rehin
hakki, rehin hakki sahibine rehinli tasinmaz mali paraya ¢evirme yetkisi taniyarak
alacagini teminat altina alma hakki saglamaktadir. Taginmaz yiikii ise bir taraftan
tasinmaz malikini hak sahibine bazi edimlerde bulunma borcu altina sokarken, diger

taraftan da hak sahibinin bu alacagin ilgili tasinmaz ile teminat altina almaktadir®.

Sonug¢ olarak, Tiirk Medeni Kanunu'nda miilkiyet ve diger ayni haklarin
edinimini, hilkkiim ve sonuclarin1 diizenleyen hiikiimler vatandas - yabanci ayirimi
yapilmaksizin uygulanmaktadir. Ancak, yabanciya uygulanmasinda ¢alisma boyunca

incelenecek 6zel kanunlarla getirilen kisitlamalarin dikkate alinmas1 gerekmektedir.

2-  Yatirim Araci Olarak Tasinmaz

Tasinmaz kavraminin Tiirk Hukuku’ndaki diizenlenis sekline degindikten sonra
yatirim araci olarak konumundan kisaca bahsetmekte fayda vardir. Tasinmaz
yatirimlar1 ¢esitli sekillerde ortaya g1kabilmektedir84. Oncelikle, herhangi bir
projelendirme olmaksizin bir tasinmaza mevcut haliyle yatirim yapilmasi
miimkiindiir. Bu durumda tasinmaz cesitli hukuki islemlere konu olmaktadir. Ornek
olarak bir yatirimci, satim, trampa gibi miilkiyet hakkinmi biitiiniiyle bir baskasina
devrederek ozii tiiketen ya da kiralama gibi 6zii tilketmeyen islemlerle tasinmaza
yatim yaparak kazang elde edebilmektedir®™. Soz konusu islemlere Tiirk Medeni
Kanunu md. 704 ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturan arazi, tapu
kiitigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve Kat Miilkiyeti

kiitiigline kayith bagimsiz boliimler konu olmaktadir.

82 Tekinalp, a.g.e., s. 228. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, s. 591
vd.; Velidedeoglu/Esmer, a.g.e., s. 23; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 742 vd.

8 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Oguzman/Selici/Ozdemir, Esya Hukuku, s. 683 vd.; Velidedeoglu/Esmer,
a.g.e., s. 23; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 742 vd.; Aybay/Hatemi, a.g.e., s. 55.

84 Cesitli yatirim sekillerine iliskin olarak, 8 Kasim 1998 tarihinde yiiriirliige giren VI/11 seri numarali
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’in 4. maddesi yol gosterici olmaktadir. S6z
konusu hiikiim, gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin, taginmazlara, tasinmazlara dayali sermaye
piyasasi araclarina, tasinmaz projelerine ve taginmazlara dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina
yatirim yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumlari oldugunu belirtmektedir.

% Taginmazin mevcut haline yapilan yatirimin tagmmmazin 6z degerine yapilan yatirim olarak
degerlendirilebilecegine iligkin goriis icin bkz. Herdem Belen, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarinin Faaliyetlerinin Medeni Hukuk Agisindan Degerlendirilmesi, istanbul: Beta
Yaynevi, Eyliil 2002, s. 208 vd.
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Tasinmazin mevcut haline yapilacak yatirrm disinda tasinmaza dayali
projelere® de yatimm yapilabilmektedir. Bu cercevede yatimm yapilacak projeler,
otel, turistik tesis ve aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, ticari park,
spor kompleksi, kiiltiir merkezi, eglence merkezi ya da {iicretli otopark tesisi gibi
ticari nitelikteki hizmet ve yatirim birimleri olabilecegi gibi tamamen kisisel mal
karakteri tastyan konut, yazhik ya da ofis binalari da olabilmektedir®’. Yatirimci
genellikle proje gelistirenlere yeni proje alanlarinin satilmasi amaciyla arazilerin
hazirlanmasi, belirli bir alanda genis capli tek bir projenin gelistirilmesi ya da
aligveris merkezi veya otel - ofis kompleksi gibi ¢ok kullanimli projelerin
gelistirilmesi suretiyle karsimiza glkmaktadlrgs. Her haliikarda, yatinmci miilkiyeti
kendisine ait bir arazi iizerinde proje gelistirebilecegi gibi bagkasina ait arazide
lehine st hakki gibi siurli bir ayni hak kurulmas: suretiyle de proje
gerceklestirebilmektedir. Yatirimel, icilincii kisiler lehine smirli ayni hak tesis
edilmesi suretiyle bir proje ortagi ile birlikte de projeyi siirdiirebilmektedir. Ayrica,
yatirimcinin ayni hak yerine bir alacak hakkina dayali olarak bagkasina ait arazide

proje gelistirmesi de s6z konusu olabilmektedir®.

Yatirimcinin - ayrica tasinmaza dayali haklara da yatinm yapabilecegi
belirtilmektedir’. Tasinmaza dayal haktan kastedilen miilkiyet hakki disinda simrlt
ayni haklar ya da sahsi haklardir. Kaynak hakki sahibi bir yatirimcinin iiciincti
kisilere alt kaynak hakki tanimasi ya da lizerinde kira hakki sahibi oldugu bir

tasinmazi alt kiraya vermesi bu kapsamda degerlendirilebilmektedir’'.

Yatinmcilar, yatirnmda bulunacaklar1 taginmazlar ile ilgili olarak yukarida
bahsedilen yatirim tiirlerinden birini segebilmek ic¢in tasinmaz yatirnmi analizi

yapmaktadirlar. Tasinmaz yatirnmi analizi yapilirken dikkat edilmesi gereken husus

% Proje, “iiretim, yaturum ve yiiriitiimii ile temel olarak arazinin degerini artiran faaliyetler” olarak
tanimlanmistir. Bkz. Belen, a.g.e., s. 215.

¥ Erdogan Karakoyunlu, “Yabancilarin ve Yabanci Yatmmecilarin Tiirkiye’de Gayrimenkul
Edinmeleri”, iktisat ve Maliye Dergisi, C. XXXI, S. 2, Mayis 1984, s. 60; Belen, a.g.e., s. 215-216.
% William B. Brueggeman/Jeffrey D. Fisher, Real Estate Finance and Investments, 10" Edition,
The McGraw-Hill Companies, Inc., 1997, s. 7.

¥ VI/11 seri numaral Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Teblig’in 25. maddesi
sadece gayrimenkul yatinm ortakliklarinin yatinm faaliyetlerini diizenlemektedir. Yine de
kanaatimizce bu hiikiim tim yatirimcilarin gerceklestirebilecekleri taginmaz yatirimi faaliyetlerine
iligkin genel bir fikir verebilmektedir. Ayrica bkz. Belen, a.g.e., s. 220 vd.

% Bkz. VI/11 seri numarali Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig md. 2. Belen,
a.g.e., s. 240 vd.

! Belen, a.g.e., s. 240 vd.
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tasinmazin yatirim potansiyelidir. Bu analiz sirasinda yatirimci tasinmazi satin alma
veya sadece elinde belirli bir siire tutma seceneklerini gozden gecirmekte, tasinmazin
nasil finanse edilmesi gerektigine karar vermekte, muhtemel vergisel sonuclarini
inceleyerek yatirim alternatiflerinin risklerini degerlendirmektedirQZ. Bu sorulara
cevap bulabilmek ve tasinmaz yatirnmin performansimi en dogru sekilde
degerlendirebilmek i¢in proje karhiligimi Olcen  birtakim  gdstergelerden
yararlanilmaktadir. Bu gostergelerle yapilan Ol¢iimler yatirimciya yatirimin
performansina iligskin kesin sonuglar vermemektedir. Ancak Olciimlerin zayif ¢ikmasi
durumunda kendisine bekledigi geliri getirmeyecek bir yatirim ile yatirimcinin vakit
kaybetmesi 6nlenmis olmaktadir’”. Bu finansal gostergelere, ic verim orani (Internal
Rate of Return-IRR)*, net bugiinkii deger (Net Present Value)” ve kapitalizasyon
oram (Capitalization Rate)’® ornek olarak gosterilebilmektedir. Calisma konusu
disinda bulundugu i¢in bu gostergelerin varligina ve tasinmaz yatirrmindaki dnemine

bu ¢calismada sadece deginilmekle yetinilmektedir.

Yatirim alternatifleri degerlendirilirken yapilan risk analizi sirasinda yatirim
tilkesinin mevzuatindan kaynaklanan risklerin de (legislative risk) gbdz Oniinde
bulundurulacagini belirtmekte fayda vardir. Hi¢ kuskusuz yatirim iilkesinde bulunan
tasinmazlar birtakim yasal diizenlemelere tabidir. Dolayisiyla, yatirim iilkesinin s6z
konusu diizenlemelerinde yapilacak degisiklikler yatirimin verimliligini olumsuz
yonde etkileyebilmektedir. Baz1 iilkelerin mevzuatlarinda ise diger iilkelere nazaran
daha fazla simrlayici diizenleme bulunabilmektedir’”’. Bu nedenle yatirim iilkesinin
mevzuatina iligkin risk analizinin sonucu yatirimin performansin1 Olcerken
yararlanilabilecek Onemli bir gosterge olabilmektedir. Yabancilarin Tiirkiye’de

tasinmaz mal edinimine iliskin mevzuatta gerceklesen degisikliklerin, ilgili Anayasa

2 Brueggeman/Fisher, a.g.e., s. 315; Gitman/Joehnk, a.g.e., s. 12.

93 Brueggeman/Fisher, a.g.e., s. 315.

% f¢ verim orani, projeye yapilacak harcamalar ile getirileri arasinda yapilan matematiksel islemler
sonucu elde edilen yiizdedir. Proje seciminde i¢ verim orami bilylik olan projenin se¢ilmesi dogru
olmaktadir. Bu yonde bkz. http://www.projeyonetimi.com. Ayrica ayrntili bilgi icin bkz.
Brueggeman/Fisher, a.g.e., s. 321.

% Net bugiinkii deger yontemiyle bulunan biitiin degerlerin toplammin alinmasiyla elde edilir.
Bugiinkii deger ise gelecekte olusacak nakit akislarinin bugiinkii degere cekilmis degerleridir. Bu
yonde bkz. http://www.projeyonetimi.com. Ayrica ayrintili bilgi i¢in bkz. Brueggeman/Fisher, a.g.e.,
s. 319.

% Bu oran tek bir yilm net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitmaktadir.
Ayrintili bilgi icin bkz. Brueggeman/Fisher, a.g.e., s. 316.

o7 Brueggeman/Fisher, a.g.e., s. 327.
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Mahkemesi kararlarinin ve bunlar takiben getirilen yeni kisitlamalarin incelenmesi

bu noktada 6nem tasimaktadir.

C- Tasmmaz Miilkiyetine Getirilen Kisitlamalar

Daha once belirtildigi tizere Tiirk Medeni Kanunu siije olarak vatandas -
yabanci ayirimi yapmadi8l i¢in yabancilar tasinmazlar iizerinde miilkiyet hakki
edinimi ile ilgili olarak vatandaslarla ayni hukuki rejime tabi tutulmaktadir. Ancak
Tiirk Medeni Kanunu md. 8’de yer alan hukuki esitlik prensibinin tam ve mutlak
olmadigr ve gerek kamu hukuku gerekse ©zel hukuk bakimindan farkliliklar
bulundugu kabul edilmektedir’®. Bu farkliliklar calismanin ilerleyen boliimlerinde
ayrintili olarak incelenmektedir. Ancak oncelikle gerek Tiirk vatandaslarinin gerekse
yabancilarin tasinmaz edinimine kisitlama getirilebilmesine imkan veren genel
diizenlemeye deginmekte fayda vardir. Bir malikin tasinmazi iizerinde tasarrufta
bulunma, diger bir ifadeyle bir bagkasina tasinmazi temlik etme, tasinmaz iizerinde
sinirlt ayni hak kurma ve sahsi hak tesis etme yetkisinin sinirlandirilmasi s6z konusu
olabilmektedir. Tirk Medeni Kanunu'nun 731. maddesi tasinmaz miilkiyetinin
kisitlamalar1 basligim1 tasimaktadir. Tiirk Medeni Kanunu md. 731 uyarinca,
tasinmaz miilkiyetine getirilen kisitlamalar kamu hukukuna ya da 6zel hukuka
dayanabilmektedir. Taraflar aralarinda gerceklestirecekleri hukuki islemler ile de
tasinmaz miilkiyeti hakkina kisitlamalar getirebilmektedir99. Ancak asagida sadece
kanundan dogan kisitlamalar degerlendirilmektedir. Goriilecegi iizere yabanci
yatirimcilar edinimde oldugu kadar kisitlamalarda da esitlik ilkesine tabi olmaktadir.
Kanaatimizce bu kisitlamalarin imtiyaz saglayacak sekilde kaldirilmalar1 s6z konusu

olmamalidir.

% Velidedeoglu/Esmer, a.g.e., s. 87.

% Alim hakki, geri alm hakki ve hukuki islemden dogan 6n alim hakki hukuki islem ile
yaratilabilecek kisitlamalara 6rnek olarak gosterilebilmektedir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Selahattin
Sulhi Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1988, s. 2 vd.; Sahir
Cortoglu, “Gayrimenkul Miilkiyetine Medeni Kanun Digindaki Kanunlarla Konan Sinirlamalar”,
Ankara iktisadi ve Ticari ilimler Akademisi Dergisi, V. 5, N. 2, 1973, s. 202 vd.
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1-  Yabana Yatirima Getirilen Ozel Hukuk’tan Dogan Kisitlamalar

Bir ya da bir kac kisinin yararin1 korumak amacini tasiyan kisitlamalar 6zel

100 By kisitlama ile

hukuktan dogan kisitlamalar olarak degerlendirilmektedir
menfaati korunan kisiler malike karsi haklarini ileri siirebilmekte ve gerekirse bu
yonde dava haklarini1 kullanabilmektedirler. Soyle ki; s6z konusu kisitlamalarin ihlal
edilmesi durumunda hak sahibi, malike kars1 adli yargida dava agma hakkina sahip
olmaktadir. Irtifak haklar1 gibi miilkiyet hakkim1 dogrudan dogruya etkileyen

101

kisitlamalar yaninda yasal 6nalim hakki ™ ya da gecit irtifaki isteme hakki gibi bir

yenilik doguran hak'®* kullanildig: takdirde miilkiyet hakkin etkileyen kisitlamalar

da bulunmaktadir'®.

Tirk Medeni Kanunu md. 731, “Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan

2

kisitlamalar, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olmaktadir. ifadesini
icermektedir. Diger bir ifadeyle, s6z konusu kisitlamalar tapuda tescil edilmese dahi
kanun geregi hiikim dogurmaktadir. Bu durumda s6z konusu kanuni kisitlamalar

104 -
. Zira,

bakimindan tapu Kkiitiigiine giiven prensibinden faydalanilamamaktadir
kisitlamalar tapuda tescil edilmese dahi kanun geregi hiikiim dogurmaktadir. Boylece
ticiincti kisilere karst ileri siiriilebilmekte, iiglincii kisilerin iyiniyetle edinimi
korunmamakta ve yapilan temliki tasarruflar ayni hakta herhangi bir degisiklige
neden olmamaktadir. Ancak ayni diizenleme uyarinca tasinmaz miilkiyetine iligkin
olarak getirilen sinirlamalar, resmi sekilde diizenlenen bir sozlesme ile ve bu
sozlesmenin tapu kiitiigiine serh verilmesi ile ortadan kaldirilabilmekte veya
degistirilebilmektedir. Dolayisiyla, 6rnegin yasal 6nalim hakkindan feragat ancak

resmi bir senetle ve ilgili tapu siciline tescil ile miimkiin olmaktadir'®.

Tiirk Medeni Kanunu cercevesinde vatandas - yabanci ayirimi yapilmamasi

nedeniyle yabancilara da uygulanabilecek bu hiikiimler gostermektedir ki bir

1% Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, s. 434; Cortoglu, a.g.e., s. 202.

"% Tiirk Medeni Kanunu md. 732 uyarinca, payh miilkiyette bir paydasin tasmmaz iizerindeki payini
tamamen veya kismen bir iiciincii kisiye satmasi halinde diger paydaglara 6nalim hakki taninmaktadir.
Ayrintili  bilgi icin bkz. Tekinay, a.g.e., s. 38 vd.; Velidedeoglu/Esmer, a.g.e., s. 249;
Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 652.

12 Esya Hukuku alaminda yenilik doguran hak kavramu icin bkz. Aybay/Hatemi, a.g.e., s. 13 vd.

193 Tekinay, a.g.e., s. 37 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 514.

1% Giirsoy, a.g.e., s. 383.

95 Cortoglu, a.g.e., s. 203. Yasal Onalim hakkindan feragat bir irtifak hakki gibi
degerlendirilmektedir. Bu nedenle tapu memuru huzurunda bir resmi senedin diizenlenmesi ve tescil
sart kosulmaktadir. Bkz. Velidedeoglu/Esmer, a.g.e., s. 251.
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yabancinin miilkiyet hakki bir irtifak hakki ya da bir yenilik doguran hak ile de
kisitlanabilmektedir. Ancak, bu ¢alismanin konusu esasen yabancilara getirilen kamu

hukukundan dogan kisitlamalar cercevesinde gelismektedir.

2-  Yabana Yatirnma Getirilen Kamu Hukuku’ndan Dogan Kisitlamalar

a- Genel Olarak

Kamu yararin1 koruma amacini tagiyan kisitlamalarin kamu hukuku kaynakli
kisitlamalar oldugu belirtilmektedir. Bu tiir bir kisitlamanin hukuka uygun olabilmesi
icin kisitlamanin bir kanun hiikmiine dayanmasi ve kamu yararina hizmet etmesi

gerekmektedirl%.

Tirk Medeni Kanunu md. 754, kamu hukukundan dogan
kisitlamalara iliskin genel bir diizenleme getirmektedir. Bu cercevede, tasinmaz
miilkiyeti hakkinin kamu yarari icin kisitlanmasi 6zel kanun hiikiimlerine tabidir. Bu
0zel kanunlara 6rnek olarak bu calisma icerisinde de ele alinan Tapu Kanunu, Askeri
Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, Turizmi Tesvik Kanunu, Petrol
Kanunu kapsamindaki birtakim diizenlemeler ile Tiirk Medeni Kanunu’nda yer alan

baz1 hiikiimler drnek olarak gosterilebilmektedir'””.

b- Kamu Hukuku’ndan Dogan Kisitlamalarin Ozellikleri

aa- Kamu Diizenine Iliskin Olma

Miilkiyet hakkindan dogan yetkiler saglik, esenlik ve giivenligin muhafazasi,
iskan Onlemleri, dogal afetlere karsi korunma, eski eserler ve dogal kaynaklarin
korunmasi, tarimin ve ormanciligin gelistirilmesi, sehirlesme ve imara iligskin
sorunlarin halli, ekonomik gelisme ve kalkinmanin saglanmasi, ticaretin, sanayinin
ve turizmin diizenlenmesi, vergi sisteminin kontrolii ve birtakim siyasal ve dinsel
nedenlerle kisitlamalara tabi tutulmaktadir'®. Ornek olarak, Koy Kanunu’nun 87.
maddesinde yer alan ve yabancilarin koylerde arazi ve emlak edinemeyecegine
iliskin getirilen ve fakat iptal edilen kisitlama giivenligi saglamak kadar siyasal ve

dinsel baz1 ¢ekinceleri de karsilamak amacini tagimaktaydi.

106 Oguzman/Seligi/OZdemir, Esya Hukuku, s. 432; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 634.
107 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 515; Giirsoy, a.g.e., s. 383; Cortoglu, a.g.e., s. 220 vd.
1% Oriicii, a.g.e., s. 88 vd.
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Kamu yararin1 gozetmesi sebebiyle bireyler ilgili kisitlamalara uymayan malike
kars1 adli yargida dava agamamaktadir. Bu durumda yetkili makam idare ya da idare
mahkemesidir. Bireyler ancak idareye bagvurarak kanunun uygulanmasini

isteyebilmektedir.

bb- Emredici Hukuk Kural Niteligi

Yukarida da belirtildigi iizere 6zel hukuktan dogan kisitlamalar, bir ¢evrenin
veya bir ya da birden fazla kisinin menfaatini esas alirken, kamu hukukundan
kaynaklanan kisitlamalar toplum yararim1 goézetmektedir. Dolayisiyla, soz konusu
kurallar bireylerin iradesi disinda degerlendirilmekte ve aksi bireyler tarafindan
kararlastirilamamaktadir. Tiirk Medeni Kanunu md. 731°de de bu prensip, “Ancak
kamu yarart icin konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez.” ifadesiyle
ortaya konmaktadir. Oysa ki miilkiyet kisitlamasi getiren 6zel hukuk karakterli

19 " Ozel hukuk kisitlamalarinin aksine kamu

kurallar diizenleyici nitelik tagimaktadir
hukukundan dogan kisitlamalar, resmi sekilde diizenlenen bir s6zlesme ile ve bu
sOzlesmenin tapu kiitiigline serh verilmesi ile ortadan kaldirilamamakta ya da

degistirilememektedir.

cc- Tescilsiz Hiikiim ve Sonu¢ Dogurma

Tiirk Medeni Kanunu md. 731 uyarinca 6zel hukuk kisitlamalar1 gibi kamu
hukuku kisitlamalarinin da ayni sonuglar dogurabilmesi icin tapu siciline tescili
gerekmemektedirm. Kanaatimizce, soz konusu kisitlamalarin yabanci yatirimcilar

lehine imtiyaz taninacak sekilde kaldirilmas: miimkiin olmamalidir.

'% Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 634.

"% Tiirk Medeni Kanunu’nda agikea tescil zorunluluguna yer verildigi diizenlemeler mevcuttur. Tiirk
Medeni Kanunu md. 841 uyarinca, aksine hiikiim yoksa, kamu hukukuna iligkin taginmaz yiikiiniin
tapu kiitigiine tescili gerekmemektedir. Kanunun alacakliya yalnizca taginmaz yiikiiniin kurulmasini
isteme yetkisi tanidig1 hallerde tasinmaz yiikii ancak tescille dogmaktadir.



II- iKiNCi BOLUM : TASINMAZLAR UZERINDE EDINiLECEK
HAKLAR BAKIMINDAN TURKIYE’DE YABANCI SERMAYE MEVZUATI

A- Tarihce

Kapitiilasyonlar doneminde yabancilar pek cok hakki haiz olmalarina karsin
Osmanli topraklar1 iizerinde tasinmaz edinme haklar1 bulunmamaktaydi. Bunun
nedenlerinden biri derebeylik esasina gore yonetilen yabanci devletlerin kendi
vatandaslarina bu hakki tammamis olmasi, diger bir nedeni ise Islam Hukuku nun
fikih kurallarina gore yabancilarin tasinmaz ediniminin miimkiin olmamasidir''.
Ancak zamanin sartlar1 yabancilara Osmanli topraklarinda arazi edinme hakki
taninmasi gerekliligini ortaya cikarmistir. 1856 Islahat Fermani ile verilmeye

baslanan vaatler, 8 Haziran 1868 tarihli Tebaa-i Ecnebiyenin Emlake Mutasarrif

olmalar1 Hakkinda Kanun (Safer Kanunu) ile yasal zemin bulmustur.

Osmanlt Hukuku’nda, yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edinmelerine
iliskin ilk diizenleme Safer Kanunu ile getirilmistir''>. Safer Kanunu’nun
cikarilmasinin nedenleri arasinda, yabancilarin zaten muvazaali sekilde tasinmaz
edinebiliyor olmalart ve Avrupa ile olan iligkilerin bu sebeple cogalacag: diisiincesi
bulunmaktaydi. Tanzimat doneminde gerceklesen ve arazi hukukunu da icine alan bu
kanunlagsma siirecinden Once yabancilar miinferit iradelere dayanan izinlerle
tasnmaz mal edinebiliyorlardi'”®. Safer Kanunu ile birlikte yabanci iilke

vatandaslarinin da Osmanli topraklar1 {izerindeki tasinmazlarda miilkiyet hakki

" Ozkan, a.g.e., s. 675; Hicri Fisek, “Tiirkiye’de Yabancilarin Ayni Haklardan istifadesi”, AUHFD,
C.7, S. 3-4, Ankara, 1950, s. 428; Altug, a.g.e., s. 55.

"2 Siikrii Ozdemir, Yargitay Ornek Kararlari ile Gayrimenkul Miras Davalar1 ve Yabancilarim
Tasinmaz Mal Edinmeleri, Ankara: Feryal Matbaacilik, 1986, s. 656. Safer Kanunu’na iligkin
ayritili bilgi icin bkz. H. Nedjib Chiha, “Osmanli Devletinde Gayrimenkul Miilkiyeti Bakimindan
Yabancilarin Durumu”, AUHFD, Cev. Halil Cin, C. XXIV, S. 1-4, 1967, s. 247 vd.; Obut, a.g.e., s.
61 vd.; Altug, a.g.e., s. 61 vd.

13 Eksi, a.g.e., s. 1.
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edinebilecekleri kabul edilmistir''*

. Ancak buna birtakim istisnalar getirilmistir. Yeni
diizenleme ile birlikte Safer Kanunu'na ek protokolde'” belirtilen iilkelerin
vatandaslar1 Hicaz bolgesi haricinde koyler de dahil olmak iizere tiim Osmanl
topraklarinda serbestce tasinmaz mal edinebiliyorlardi. Ancak, izin almaksizin baska
bir iilke vatandasligmma gecerek Osmanli vatandaghigindan 1skat edilenler bu
hiikiimlerden yararlanamiyorlardi. Ayrica, Osmanli topraklarindaki tasinmazlar
konusunda yabancilarin davalarinin Osmanli mahkemelerinde goriilecegini kabul
etmeyen lilkelerin vatandaslar1 da tasinmaz edinimine imkan taniyan hiikiimlerden

yararlanam1yordu“6. Buna karsin, gerek yerli tiizel kisilere gerekse yabanci tiizel

kisilere iligkin agik bir diizenleme mevcut degildi.

16 Subat 1913 tarith ve 83 sayili Eshas-1 Hiikmiyenin Emvali Gayrimenkule
Tasarruflarina Mahsus Kanunu Muvakkat ile birlikte Osmanli vatandasliginda olan
tiizel kisilere bu hak taninirken, tiizel kisilerin tasinmaz mal edinebilmesi i¢in
bunlarin Osmanli vatandaghiginda olmalar1 gerektigi belirtilmis, ancak yabanci
sirketlere acik bir yasak getirilmemistirm. Ayrica, s0z konusu kanun ile birlikte,
Osmanli Devleti’nden izin almaksizin yabanci bir devlet vatandaghgma gectigi
gerekcesiyle Osmanli vatandaghigindan cikarilan kisilerin Osmanli topraklarinda
bulunan miilkler bakimindan miras hakkindan yoksun olduklari belirtilmigtir''®.
Boylece, kisilerin kapitiilasyonlarin sagladigi ayricaliklardan yararlanmak amaciyla

kotii niyetli olarak vatandaglik degistirmeleri engellenmek istenmistir.

Cumhuriyet donemine gegis ile beraber yabancilarin haklar1 Lozan Antlagsmasi
ile getirilen hiikiimler ile diizenlenmistir. 23 Agustos 1923 tarihinde kanunlasmis
olan Lozan Antlasmasma Bagh Ikamet ve Adli Selahiyet Sozlesmesi'nin 3.
maddesinde “Tiirkiye’de diger yabanct devlet tebaasi, mahalli kanunlara uyarak her
tiirlii. menkul ve gayrimenkule...hibe, vasiyet veyahut diger bir sekilde tasarruf

edebilecekleri gibi, kanuna uygun olarak veraset, hibe veyahut vasiyet seklinde malik

14 Safer Kanunu ile Osmanli Miras Hukuku kurallarinin etkilesimine iliskin olarak bkz. Chiha, a.g.e.
s. 254 vd.

"5 Yabanci bir devlet vatandasmin Safer Kanunu’nun hiikiimlerinden yararlanabilmesi icin bagh
bulundugu devletin bu ek protokolii imzalamas1 gerekiyordu. 9 Haziran 1868 tarihli Protokol
uyarinca, Safer Kanunu diger antlasmalarda kabul edilen imtiyaz ve dokunulmazliklara iistiin
sayilacakti. Ayrintih bilgi icin bkz. Ozkan, a.g.e., s. 680; Obut, a.g.e., s. 62.

'® Sevig, Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku, s. 157; Fisek, a.g.e., s. 428.

1 Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 220; Altug, a.g.e., s. 85 vd.; Obut, a.g.e., s. 119; Fisek, a.g.e., s. 429.

U8 Y avi, a.g.e., s. 58.
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olabileceklerdir.” ifadesi yer almaktadir'”. Sozlesme’nin 1. maddesinde ise “Isbu
boliimdeki hiikiimlerden her birinin Tiirkiye’de diger yabanct devletlerin tebaasina
ve ortakliklarina uygulanmasi, isbu devletlerin iilkelerinde Tiirk tebaasina ve
ortakliklarina tam bir karsilikli islem wygulanmast sartina baghdir.” diizenlemesi
getirilerek karsiliklilik prensibinden bahsedilmistir. Boylece, bu sozlesme ile
Tiirkiye’de tasinmaz mal tasarrufunun sinir ve kapsami tespit edilmis ve
karsiliklilik'? prensibi benimsenmistir. S6zlesme’nin 5. maddesinin son fikrasinda
“Sirketlerin muamelelerini yapabilmeleri icin gerekli olan gayrimenkullere malik
olabilecekleri” hiikiim altma almmstir'>'. Bu sozlesmeye taraf olmayan devletlerin
vatandaglarinin Tiirk topraklarinda tasinmaz mal edinme hakki ise 22 Temmuz 1931
tarih ve 1868 sayili Kanun ile diizenlenmistir. Buna gore, bu konuya iliskin bir
sOzlesme 1imzalanincaya kadar s6z konusu kisilere iki seneyi agmamak iizere gecici
ikamet sozlesmesi imzalama yetkisi verilmistir'*>. Lozan Antlasmasina Bagl ikamet
ve Adli Selahiyet Sozlesmesi 1930 yilinda feshedilmis ve yiiriirliikten

kaldirlmistir' .

Cumbhuriyet doneminde, 18 Mart 1924 tarih ve 442 sayil1 Koy Kanunu md. 87
ile birlikte yabanci gercek ve tiizel kisilerin koylerde arazi ve emlak edinmelerine
yasak getirilmistir.'** Bu yasak Ikamet ve Adli Selahiyet Sozlesmesi’nin hala
yiiriirliikte bulunmasi ve bu sozlesme ile celisiyor olmasi gerekcesiyle yabanci
ilkeler tarafindan protestolarla karsilanmistir. Hiikiimet tarafindan bu protestolarin
giderilmesi amaciyla bazi kararnameler c¢ikarilmis ve s6z konusu yasak ilgili iilkelere
ancak Ikamet ve Adli Selahiyet Sozlesmesi'nin yiiriirlikten kaldirilmasim takiben

uygulanabilmistir125

. Daha sonralar1 bu yasagin yeni kurulan devlette milli birlik ve
beraberligin korunmasi amaciyla ve bilhassa sosyal ve Kkiiltiirel acidan gelismemis ve

devlet denetiminin istenilen etkinlikte goriilemedigi yorelerin yabanci unsurlara acik

19 Levi, a.g.e., s. 59.

120 Boylece, daha ileride de incelenecegi iizere, tab’aya temsil esasindan (tab’ayla esit sartlar
icerisinde olma) tam karsilikliligin benimsendigi bir sisteme gecilmistir.

12! Tekinalp, a.g.e., s. 212.

21 evi, a.g.e., s. 60.

' Tekinalp, a.g.e., s. 212; Sevig, Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku, s. 47; Sargin, Yabanc1 Gercek
Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Simirhh Ayni Haklardan Yararlanmalari, s.
51.

124 Velidedeoglu/Esmer, a.g.e., s. 87; Goger, a.g.e., s. 104.

'35 {1gili kararname ve yazismalar i¢in bkz. Altug, a.g.e., s. 95 vd.
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tutulmasinin yaratabilecegi birtakim sakincalardan duyulan endise nedeniyle

getirildigi belirtilmistir.'*®

Son olarak 22 Aralik 1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanunu yiiriirliige
girmistir. 2003 yilindan sonra gerceklestirilen cesitli kanun degisiklikleri ve bu
degisikliklere yon veren Anayasa Mahkemesi kararlari yabancilarin tasinmaz mallar

izerinde ayni hak edinimini diizenleyen mevzuata bugiinkii seklini vermistir.

B- Yabanca Tasinmaz Yatirimlarma iliskin Diizenlemeler ve Ortaya Cikan
Degisiklikler

1-  Yabana Gercek ve Tiizel Kisi Yatirimcilara iliskin Yapilan Kanuni

Calismalar
a- Tapu Kanunu ile Getirilen ilk Diizenleme

Tapu Kanunu’nun yabancilarin taginmaz edinimini diizenleyen 35. maddesinin
ilk hali sadece yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edinmesine yonelik diizenleme
getirmekte ve bu hakkin kanuni sinirlamalar ve karsiliklilik ilkesi cercevesinde
kullanilabilecegini belirtmekteydi. Ancak karsiliklilik ilkesine iligkin bir tanim
getirilmemistir. S6z konusu hiikiim ile tasinmaz edinimi miras yoluyla da miimkiin
kilinmustir'?’. 4916 sayili Kanun yiiriirlige girinceye kadar, yabanci tiizel kisilere
tasinmaz mal edinme hakkini taniyan genel bir hukuk kurali olmamistir. Tiirk hukuk
ogretisinde de ilke olarak yabanci sirketlerin Tiirkiye’de taginmaz mal

edinemeyecekleri konusunda goriis birligi olusmustur'?®. Ancak bazi kanunlarda yer

126 Bkz. Anayasa Mahkemesi’nin E. 2003/70, K. 2005/14 say1 ve 14 Mart 2005 tarihli (RG
26.4.2005/25797) karar gerekgesi.

12" Mirasa iliskin ayrintili diizenleme ile ilgili bkz. Sevig, Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku, s. 126
vd.; Ozdemir, a.g.e., s. 605.

128 Doktrinde yorum yoluna basvurularak genel ilkelere istisna getirilemeyecegi ifade edilmistir. Bkz.
Goger, a.g.e., s. 117; Velidedeoglu/Esmer, a.g.e., s. 106; Sevig, Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku, s.
175; Ozel, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinme Hakk ile ilgili Tapu Kanunu md. 35’te
Yapilan Son Degisikligin Degerlendirilmesi, s. 436; Obut, a.g.e., s. 118; Aybay, a.g.e., s. 216. Bu
yonde bkz. YHGK E. 1971/2-820, K. 1974/505, T. 8.5.1974. Karar metni igin bkz.
http://www .kazanci.com.
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alan 6zel diizenlemeler'” ile ya da bazi devletlerle yapilan antlasmalarla’® yabanci

tiizel kisilerin belirli kosullar altinda tasinmaz edinimine imkan taninmustir.

b- 4916 Sayih Kanunun Getirdigi Degisiklik ve Anayasa Mahkemesi’nin iptal

Kararindan Once Yabancilarin Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklar

3 Temmuz 2003 tarih ve 4916 sayili Cesitli Kanunlarda ve Maliye
Bakanligi’'min Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamede
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun"™', Tapu Kanunu md. 35°teki kanuni
sinirlama ve karsiliklilik ilkelerini muhafaza etmekle beraber yabanci tiizel kisileri de
yabanci gercek kisilerle ayni diizenlemeye tabi tutmustur'>>. Boylece md. 35’teki
degisiklikle birlikte yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri de yabanci gercek kisiler ile ayni sartlarda Tiirkiye
Cumhuriyeti simirlari icerisinde tasinmaz mal edinmeye baslamislardir. Oz konusu
diizenlemeye gore, karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz
ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tamidigi haklarin, Tiirk

vatandaglarina veya ticaret sirketlerine de taninmasi esastir.

Bununla beraber, Tapu Kanunu md. 35/f. 2°de kanuni miras ag¢isindan bir
imkan saglanmis ve Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsilikliik olmayan devlet
vatandaglarinin kanuni miras yoluyla edindikleri tasinmazlar ile kanuni kisitlamalara
tabi alanlardaki taginmazlarin intikal islemleri yapilarak tasfiye edilecegi ve bedele
cevrilecegi belirtilmistir. Boylece, yabanci taginmaza malik olamasa bile taginmazin

bedelini alabilmistir.

Onceki diizenlemeden farkli olarak yabanci gercek ve tiizel kisilerin bu edinimi

otuz hektarla smirlandirilmistir. Ancak getirilen bu smirlama Bakanlar Kurulu

12913 May1s 1953 tarih ve 6086 sayili Turizm Endiistrisini Tesvik Kanunu md. 8’de, Koy Kanunu ve
Tapu Kanunu’nda yabancilara getirilen baz1 kisitlamalara istisna taninabilecegi belirtilmistir. Bkz.
Sevig, Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku, s. 176.

130°S5z konusu antlasmalarda ahdi ve fiili karsiiklilik iizerinde durulmakta ve tasginmaz ediniminin
sirketin faaliyetlerini yerine getirmesi i¢in gerekli olmasi aranmaktaydi. Bkz. Eksi, a.g.e., s. 15; Obut,
a.g.e.,s. 121.

BI'RG 19.7.2003/25173.

132 Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 222; Banu Sit, “Son Degisikliklere Gére Yabancilarin Tiirkiye’de Bulunan
Tasinmazlar Uzerinde Miilkiyet ve Simirli Ayni Hak Edinmeleri”, BATIDER, C. XXII, S. 4, Yil
2004, s. 206; Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarin Tiirkiye’de
Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanimlari, s. 874.
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karartyla artirilabiliyordu. Tapu Kanunu md. 35/f. 3’te oOlime bagh tasarruflar
yoluyla otuz hektardan fazla yapilan edinimlerde de Bakanlar Kurulu izni aranirken,
yabanci gercek kisilerin kanuni miras yoluyla edinimleri bu sinirlamaya tabi
tutulmamistir. Getirilen diizenlemede yabanci tiizel kisilerle ilgili bosluk ortaya
citkmistir. Ancak, yabanci tiizel kisilerin, yabanci gercek kisilerde oldugu gibi
karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara uygunluk sartlarini yerine getirme kosuluyla ve
Olime bagh tasarruflar araciligiyla tasinmaz edinebilecekleri kabul edilmistir.
Yabanci tiizel kisiler hakkinda da 6liime bagh tasarruflar yoluyla gerceklesen ve otuz
hektardan fazla olan edinimler i¢cin Bakanlar Kurulu izni aranacagi ve ilgili bir
hiikkmiin bulunmamasinin yabanci tiizel kisiler lehine bir ayricalik yaratamayacagi

sonucuna ulagilmistir' .

Tapu Kanunu md. 35/f. 4’te miilkiyet hakkinin yani sira, ilk defa simirli ayni
hak edinimine iliskin de bir diizenleme getirilmistir. Yabanc1 gercek ve tiizel kisiler
karsiliklilik ilkesiyle baglh kalmaksizin sinirli ayni hak edinebiliyorlardi. Getirilen bu
diizenleme sadece aciklik saglayici bir hiikiim olarak degerlendirilmistir. Soyle ki;
diizenlemeden oOnce ac¢ik bir hiikiim bulunmadigi ve yabancilarin hak ve
Ozgiirliiklerinin Anayasa md. 16 cercevesinde sadece kanunla sinirlandirilabildigi
g0z oniinde tutuldugunda, yabancilarin sinirl ayni hak edinimlerinde esitlik prensibi
dikkate alinmistir. Ancak intifa hakki ve siikna hakki gibi bazi sinirli ayni haklarin
nitelik itibariyle miilkiyet hakkina yakin olmasi nedeniyle, tasinmaz {izerinde
miilkiyet hakki ediniminin yasak oldugu hallerde s6z konusu sinirli ayni haklarin da

edinilememesi gerektigi genel olarak savunulmustur'**,

Kanaatimizce, kanun degisikligi yabanci tiizel kisilere iliskin bir boslugu
doldurmustur. Ancak simirli ayni haklara iligkin olarak karsiliklilik ilkesinin
aranmamas1 ve otuz hektarin Bakanlar Kurulu tarafindan artirilabilmesi miiteakip
diizenlemelerle karsilagtirildiginda 6zellikle yabanci tiizel kisilere o donemde taninan

haklarin genisligini gbstennektedir13 ’,

'3 Erten, Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki
Yeri ve Rolii, s. 130; Tekinalp, a.g.e., s. 206.

% Sargin, Yabana Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smrh Ayni
Haklardan Yararlanmalar, s. 96 vd.; Sit, a.g.e., s. 213 vd.; Tekinalp, a.g.e., s. 228; Erten,
Dogrudan Yabana Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi I¢indeki Yeri ve
Rolii, s. 136; Ozdemir, a.g.e., s. 842 vd.

135 Aybay, a.g.e., s. 209.
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4916 sayili Kanun, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin yani sira ayn1 kanunun
36. maddesi ile bu maddenin devami niteligindeki Koy Kanunu’nun 87. maddesini
de yiriirlikten kaldirmistir. Soyle ki; 4916 sayili Kanun’un getirdigi degisiklikle
yabancilarin koylerde arazi ve emlak edinmesini yasaklayan hiikiim ile yabanci
gercek kisilerin bir kdye bagli olmayan miistakil ciftliklerde ve kdy sinirlart disinda
kalan arazilerde otuz hektardan fazla yapacaklari edinimleri Bakanlar Kurulu’nun
iznine baglayan hiikiim kaldirilmistir. Degisiklik sonucunda, yabanci gercek ve tiizel
kisilerin kdy simirlart igerisindeki edinimlerine getirilen yasak tamamen
kaldirilmistir. Buna karsin, Tapu Kanunu md. 36’da yer alan, koy sinirlar1 disgindaki
arazilerde otuz hektardan fazla yapilan edinimlere iliskin kisitlama Tapu Kanunu’nun
35. maddesine konularak varligim siirdiirmeye devam etmistir. Ancak, bu sinirlama
sadece bir koye bagli olmayan miistakil ciftlikleri ve koy sinirlart disginda kalan
arazileri degil, Tirkiye Cumhuriyeti smirlart icerisinde edinilebilecek tiim
tasinmazlar1 kapsamina almistir. Eski 36. maddeden farkli olan diger bir husus, bu
sinirlamanin  yabanci gercek kisilere ek olarak yabanci iilkelerde bu iilkelerin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerini de kapsamasidir.
Yiirtirlikten kaldirilan Tapu Kanunu’nun 36. maddesinde kanuni miras yoluyla otuz
hektardan fazla yapilan edinimlerin Bakanlar Kurulu iznine tabi olmadigini belirten

136 Oliime bagh tasarruflar

hiikiim de 35. maddenin yeni halinde muhafaza edilmistir
yoluyla yapilan otuz hektardan fazla tasinmaz edinimleri ise kaldirilan 36. maddede

oldugu gibi izne tabi tutulmustur.

Kaldirilan bu yasaklarin korudugu menfaatler géz oniinde tutularak 4916 sayil
Kanun’un Tapu Kanunu md. 35’e getirdigi son fikra ile birlikte, Bakanlar Kurulu
kamu yarar1 ve iilke giivenligi bakimindan, md. 35’in uygulanmayacag: yerleri
belirlemeye yetkili kilinmustir™’. Boylece, yabanci gercek veya tiizel kisi tasinmaz
tizerinde bir miilkiyet ya da sinirli ayni hakki kanuni sartlara uygun olarak
kazanabilecek durumda olsa bile Bakanlar Kurulu karar1 bu hakkin edinimine engel
teskil etmekteydi. Bakanlar Kurulu bu yetkisini iilke giivenligi ve kamu yarar

gerekcesiyle kullanabilmekteydi. Ancak doktrinde bu yetkinin Anayasa’nin 16.

136 Sit, a.g.e., s. 206; Eksi, a.g.e., s. 8; Levi, a.g.e., s. 98.

7 Doktrinde, tartigma ortamu saglanmadan cikarilan soz konusu degisikliklerin yaratabilecegi
olumsuzluklarin Bakanlar Kurulu’na taninan bu yetkiyle bertaraf edilebilecegi ileri stiriilmiigtiir. Bkz.
Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 223.
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maddesine aykir1 oldugu iddia edilmistir'*®.

Zira Anayasa md. 16’ya gore
yabancilarin temel hak ve hiirriyetleri uluslararas1 hukuka uygun olarak ve ancak
kanunla sinirlanabilmektedir. Temel haklardan biri olan miilkiyet hakkinin Bakanlar
Kurulu kararyla smirlandirilmasi ilk bakista dogru goziikmese de, Bakanlar
Kurulu'nun smirlama yetkisinin kanuna dayaniyor olmasi bu goriisii tartismali hale
getirmektedir. Soyle ki; Anayasa Mahkemesi’nin bazi kararlarindan'® yola ¢cikilarak
doktrinde ileri siiriilen bir goriis, Anayasa’daki kanun soziiniin genis anlasilmasi
gerektigini ve kanundan alinmis yetkiye dayanilarak yiiriitme organinca yapilan
diizenlemelerle yabancilarin haklarinin sinirlanabilecegini belirtmektedir. Ancak yine
de bu konuda diizenleme yapma, 6nlem alma ve uygulama yetkisinin sinirlarinin ve
olciilerinin kanunda acikca belirtilmis olmasi aranmalidir'®. Bu husustaki farkli

goriislere bu calisma igerisinde mevcut diizenleme incelenirken de ayrintili olarak

deginilmektedir.

c- 14 Mart 2005 tarihli Anayasa Mahkemesi Iptal Karan

4916 sayili Kanun yiiriirliige girdikten sonra yabancilarin Tirkiye’de
edindikleri taginmazlarin yiizélgiimiinde biiyiik bir artis yasandig1 Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii tarafindan yayinlanan istatistiklerle de ortaya konmustur'*'. Ancak
Anayasa Mahkemesi’'ne 4916 sayih Kanun’un cesitli maddelerinin ve Tapu
Kanunu’nun 35. maddesini degistiren 19. maddesinin iptali icin dava acilmis ve bu
davay1 takiben soz konusu madde, Anayasa Mahkemesi’nin 14 Mart 2005 tarihli

karar1'¥

ile kararin Resmi Gazete'de yayimlanmasindan baglayarak iic ay sonra
yirtirliige girmek iizere iptal edilmigtir. 29 Aralik 2005 tarihli 5444 sayili Tapu

Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un yiiriirliige girmesine kadar

1% Eksi, a.g.e., s. 17. Kars1 goriis uyarinca bu madde ancak yabanciya ait miilk iizerinde bir hak iddia
etmek miimkiin oldugunda gecerlidir. Madde, yabancinin miilk edinmesini koruma altina almamakta
ve gelecekte miilk edinmesi ile ilgili bir teminatta da bulunmamaktadir. Bu goriistekilere gore,
yabancinin tasinmaz edinmesini diizenleyen kural ile Anayasa md. 16 arasinda ilgi kurmak olanakl
degildir. Daha fazla ayrint1 i¢cin bkz. Anayasa Mahkemesi’nin 14.3.2005 giin ve E.2003/70, K.2005/14
say1l1 karari, degisik ve ek gerekce.

9 flgili Anayasa Mahkemesi kararlar1 i¢in bkz. Anayasa Mahkemesi E. 1962/232, K. 1963/9,
Anayasa Mahkemesi E. 1962/281, K. 1963/52.

10 Bu yonde bkz. Aybay, a.g.e., s. 85.

! fstatistikler incelendiginde Ingiltere ve Almanya gibi Avrupa Birligi iilkelerinin vatandaslarinin
ellerinde bulundurduklari tasinmazlarin neredeyse yarisin1 4916 sayili Kanun’un yiiriirliige girmesini
takiben edindikleri sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Aynit donemde Orta Dogu iilkelerinin vatandaslarindan
da yogun talepler geldigi anlasilmaktadir. Bkz. Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde
Yabancilarin Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazammlar, s. 875, dn. 8.

"2 RG 26.4.2005/25797.
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yabancilarin tasinmaz mal edinimine iligkin bir kanun boslugu olusmamasi amaciyla
kararin li¢ ay sonra yiiriirliige girecegi belirtilmis ve 5444 sayili Kanunu’nun 3.
maddesi de 25 Temmuz 2005 tarihinden itibaren ge¢mise yonelik olarak yiiriirliige
konulmustur. Ancak Anayasa Mahkemesi’'nin iptal kararinin yiiriirlige girmesi
gereken 26 Temmuz 2005 tarithine kadar Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi tarafindan
yeni bir diizenleme yapilmamasi nedeniyle bir kanun boslugu dogmustur. Bu kanun
boslugu Anayasa Mahkemesi’'nin iptal kararinin gerekcesi dikkate alinarak
yabancilar aleyhine yorumlanmis ve yeni bir diizenleme yapilincaya kadar yabanci
gercek ve tiizel kisilerin tasinmaz ediniminin durdurulmas: gerektigi belirtilmistir'**.
Bu yoruma paralel olarak, TKGM 26 Temmuz 2005 tarihinde yayinladig1 bir genelge
ile yabanci gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinme ve intikal

taleplerinin ikinci bir talimata kadar bekletilmesine karar vermistir'**.

Anayasa Mahkemesi’'nin iptal kararinda, 4916 sayili Kanun’un 19. maddesi
araciligiyla degistirilen Tapu Kanunu'nun 35. maddesi incelenmistir'®. Tapu
Kanunu md. 35/f. 1 hiikkmiiniin iptali isteminin gerekgesine gérem, Tapu Kanunu
md. 35’e ‘yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri’ ibaresinin eklenmesi karsiliklilik ilkesinin sézde kalmasina
neden olabilmektedir. Soyle ki; Tiirk vatandasglarina veya ticaret sirketlerine
ulkesinde tasinmaz edinme hakkinmi tanimayan bir devletin vatandaslarinin, Tiirk
vatandaglarina ve ticaret sirketlerine tasinmaz mal edinme hakkini taniyan bir
devletin iilkesinde ve bu devlet kanunlarina tabi olarak bir ticaret sirketi kurmalari,
bu sirket aracilig: ile Tiirkiye’de miilk edinmelerine imkan tanimis olmaktadir'®’.

Buna ek olarak Avrupa Birligi iilkelerindeki uygulamanin aksine tarim arazilerine

iliskin 6zel bir sinirlamanin getirilmemesi karsiliklilik ilkesini anlamsiz kilmaktadir.

143 Aksi goriistekiler ise Anayasa md. 16’y1 dikkate alarak acik bir kanun hitkmii bulunmaksizin
yabancilarin taginmaz edinimine sinirlama getirilemeyecegini belirtmektedirler. Bkz. Kocasakal, Son
Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarin Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde

Ayni Hak Kazanimlari, S. 876.

1% 26 Temmuz 2005 tarih ve 1607/2005-13-B. 09.1.TKG.0.16.00.0.1/1361-1363/876 sayili soz
konusu genelge 5444 sayili Kanun’un yiiriirliige girmesini takiben TKGM tarafindan cikarilan
1617/2006-1 sayili genelge ile iptal edilmistir. Iptal eden genelge’nin tam metni icin bkz.
http://www.tkgm.gov.tr/ana.php?Sayfa=icerikana&ICID=2&DID=55&DHID=176.

'3 [ptal karariyla ilgili aciklamalar icin bkz. Eksi, a.g.e., s. 19 vd.

16 Anayasa Mahkemesi kararindaki degisik ve ek gerekceye gore, ‘kanuni siirlamalar’ ibaresine
aciklik getirilmemesi, s6z konusu smirlamalara maddede yer verilmesi yerine, diger kanunlardaki
sinirlamalara yollama yapilmasi anayasal denetimi giiglestirebilecegi gibi, sozii edilen diizenlemenin
acik, anlagilabilir ve sinirlart belirli kurallar icermesi geregini 6ngoren hukuk devleti ilkesi ile de
bagdagmamaktadir.

147 Ayn1 yonde bkz. Eksi, a.g.e., s. 11; Levi, a.g.e., s. 82.
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Ici bosaltilmis bir karsiliklilik ilkesinin ise basta ‘Tiirk varliginin, Devleti ve iilkesi
ile boliinmezligi’ ve ‘Anayasa’nin iistiinliigii ve baglayiciligi’ ilkeleri olmak iizere
anayasal prensiplere aykirilik olusturacag belirtilmektedir. Bu cercevede iptal
isteminin gerekcesinde Ozellikle iizerinde durulan husus, yurdun belli bolgelerinde
toprak alacak yabancilarin o bolgelerde cogunluk saglayarak etkinlik kazanmalari, bu
yondeki gelismelerle yabancilar tarafindan miilk edinilen iilke topraklarinin iilkeden
kopma noktasina gelmesi olasiliginin 6nlenmesidir. Anayasa Mahkemesi ise md.
35/f. 1’e iliskin iptal gerekcesinde, yabancilara tasinmaz edinme hakk: verilmesinin
bir gereklilik oldugunu, ancak bu konunun belli yasal siirlamalara tabi tutulmasi
gerektigini belirtmis, bu sinirlamalara dayanak olarak da Anayasa’nin 2. maddesi ile
aynt maddenin gonderme yaptifi Baslangi¢c’in besinci paragrafim  gostermistir.
Ayrica, edinimin usul ve esaslarinin gosterilmedigini, 6zellikle yabancilarin alacagi
tasinmazin yeri, arazi, arsa veya bina olmasmin getirecegi farkliliklar ile satin
almanin amaci, kosullar1 ve devirde uyulacak usul ve esaslar gibi hususlarin kanunda
belirtilmesi gerektigini vurgulamistir. Aksi bir durumun yasama yetkisinin

yiiriitmeye devri ve hukuk devleti ilkesine aykirilik olusturacagi belirtilmistir'*®.

Tapu Kanunu md. 35/f. 2 hiikkmiine iligkin olarak da Anayasa Mahkemesi iptal
karar1 vermistir. S6z konusu fikrada, Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik
olmayan devlet vatandaslarimin kanuni kisitlamalara tabi alanlarda edindikleri
tasinmazlar hakkinda intikal, tasfiye ve bedele c¢evirme islemlerinin
gerceklestirilecegi belirtilmesine karsin yabanci ticaret sirketleri i¢in bu uygulama
ongoriilmemistir. Iptal istem gerekcesine gore de, yabanci ticaret sirketleri lehine

yapilan bu ayirim Anayasa’nin esitlik prensibine aykiridir.

Anayasa Mahkemesi’nin Tapu Kanunu md. 35/f. 3’te tespit ettigi bir aykirilik,
yabancilarin Tiirkiye’de otuz hektardan fazla tasinmaz mal ediniminin Bakanlar

Kurulu'nun iznine baglanmasidir. Iptal istem gerekcesine gére, Bakanlar Kurulu

148 Anayasa Mahkemesi’nin kararina getirilen elestirilerden biri, yabancilarin miilk edinmeleri ile ilgili
bir simirlamanin gerekip gerekmedigine karar verecek ve bunun sartlarini belirleyecek merciin
Anayasa Mahkemesi degil, yasama organinin kendisi oldugu yoniindedir. Soyle ki; Anayasa’da
diizenlememis bir hususu yasama organi serbestce diizenleyebilmektedir. Ayrica, elestirilerde
Anayasa Mahkemesi’'nin iptal gerekcesine dayanak olarak gosterdigi Anayasa hiikiimlerinin
yabancilarin tasinmaz edinmelerine iliskin ilkeler getirdigi kabul edilmemektedir. iptal edilen madde
hilkmiinde yer alan karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara uyma kosullarinin yeterli kriterler oldugu
belirtilmektedir. S6z konusu kanuni kisitlamalari belirleyecek olanin yine yasama organi oldugu
diistintildiigtinde bir idari organa yetki devrinin bulunmadig: belirtilmektedir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
Erten, Dogrudan Yabanca Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi Icindeki
Yeri ve Rolii, s. 138.
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izninin otuz hektardan fazla tasinmazlar icin Ongoriilmiis olmasi, Tirkiye
Cumhuriyeti ile tasinmaz mal edinimini her biiyiikliik i¢in izne baglayan devletler
arasinda karsiliklilik  ilkesini zedeleyen bir esitsizlik dogmasimna neden
olabilmektedir. Ayrica otuz hektardan fazla arazinin kanuni miras yoluyla edinilmesi
ile olime bagh tasarruf ve satin alma yoluyla edinilmesi arasinda ayirim
yapilmasinin da kanun 6niinde esitlik ilkesine aykirilik teskil edecegi belirtilmistir.
Karara gore satin alma yoluyla edinimde edinimi Bakanlar Kurulu’nun iznine
baglarken kanuni miras yoluyla edinimde bu izni aramamak Anayasa md. 10’da yer
alan kanun Oniinde esitlik, Anayasa md. 2’deki hukuk devleti ve md. 11’deki

Anayasa’nin Usttinliigii ve baglayicilig ilkeleriyle aykirt diigmektedir.

Tapu Kanunu’nun md. 35/f. 4, yabanci gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu
iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri lehine,
tasinmaz iizerinde smnirli ayni hak tesis edilmesi halinde karsiliklilhik sarti
aranmayacagini belirtmistir. Iptal istem gerekcesine gore, simrli ayni hak ediniminin
karsiliklilik ilkesi kapsamindan c¢ikarilmas: kendisine hak taninan iilke ile esit
olmayan bir konuma girilmesine sebep olabilmektedir. Bu nedenle de anayasal
ilkelerle celismektedir. Anayasa Mahkemesi karar gerekcesinde ise, sinirlt ayni hak
siiresinin ¢ok uzun olmasi halinde miilkiyet hakkinin kullanilmasindan dogan
sonuglara benzer bir duruma yol agilacagindan, bu hakkin amag, siire, tiir gibi
Ozelliklerinin ve buna iliskin usul ve esaslarin kanunda belirlenmemis olmasinin

yasama yetkisinin yiiriitmeye devri anlama gelecegi belirtilmistir'*’.

Tapu Kanunu md. 35/f. 5, Bakanlar Kurulu’'na hem kamu yarar1 ve iilke
giivenligi bakimindan yabanci gercek ve tiizel kisilerin maddedeki kosullar
saglamalarina ragmen tasinmaz mal ve smurli ayni hak edinemeyecekleri yerleri
belirleme, hem de kamu yarar1 veya iilke giivenligi bakimindan gerekli goriildiigiinde

yabanci gercek ve tiizel kisilerin maddedeki kosullarin hicbiri s6z konusu olmasa

149 Anayasa Mahkemesi'nin bu acidan getirdigi iptal karar1 yerinde goriilmektedir. Soyle ki; ‘kamu
yarar1 ve lilke giivenligi’ gerekceleriyle maddenin uygulama alanimi daraltma yetkisinin Bakanlar
Kurulu'na verilmesi, sinirlar1 belli olmayan bir yetkinin Bakanlar Kurulu'na devredilmis olmasi
anlamina gelmekte ve Anayasa md. 16’daki kanunla diizenleme yapma ilkesi ile celismektedir.
Ancak, tiim maddenin degil, sadece soz konusu gerekceyle Anayasa md. 16’ya aykirilik teskil eden
ilgili hitkkmiin iptal edilmesi gerektigi belirtilmistir. Bkz. Erten, Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi igindeki Yeri ve Rolii, s. 138; Eksi, a.g.e., s. 17.
Benzer bir yetki devrinin Anayasa’ya aykir1 sayilmadigi goriis icin bkz. Vedat Rasit Sevig, “Bazi
Yabancilarn Karsilikhilik Aranmaksizin Taginmaz Edinmesini Saglayan Kanunun Iptali Hakkinda
Anayasa Mahkemesi Kararinin Diistindiirdiikleri”, MHB, Y1l 5, S. 2, 1985, s. 141 vd.
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dahi taginmaz mal veya smirli ayni hak edinebilecekleri yerleri belirleme yetkisi
vermistir. Ancak Anayasa Mahkemesi’'nin iptal kararinda Bakanlar Kurulu’na verilen
bu yetkinin, yasama yetkisinin Bakanlar Kurulu’'na devri niteligini tasidigi
belirtilmistir. Zira Anayasa’da hak ve ozgiirliikklerin ve 6zellikle miilkiyet hakkinin
yasayla sinirlandirilmast kurali bulunmakta iken yiiriitmenin subjektif haklar
etkileyen bir kural koyma yetkisinin bulunmadig1 vurgulanmistir. Miilkiyet hakkin
sinirlayan esaslarin kanun ile diizenlenmesi Anayasa md. 35’in geregidir. Dolayisiyla
Anayasa’ya aykirt bir yetki devri ve kuvvetler ayriligi ilkesine aykirilik bulundugu
Anayasa Mahkemesi tarafindan kabul edilmistir. Hiikiim ayrica karsiliklilik ilkesinin
kaldirilmast yetkisini de yiirlitme organina vermektedir. Kararda, yiirlitmenin
diizenleme yapmaya kanunla yetkili kilinmis olmasinin dahi kanunla diizenlenmemis
bir alanda yiiriitmeye subjektif haklar1 etkileyen bir kural koyma yetkisi vermedigi
belirtilmistir'”. Anayasa Mahkemesi'ne gére bu durum ayrica, yasalarm agik,
anlagilabilir ve smrlart belirli kurallar icermesi gereginin hukuk giivenliginin
gerceklesmesi icin On kosul kabul edildigi hukuk devleti anlayisina da aykir

diismektedilr15 g

Sonug olarak, Anayasa Mahkemesi, Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 1., 2., 4.
ve 5. fikrasi ile son ciimlesi haricinde 3. fikrasinin iptaline, 3. fikranin son ciimlesinin
ise iptal edilen diger hiikiimler nedeniyle uygulama imkam kalmadigindan iptaline

karar vermistir.

d- 5444 sayilh Kanun ile Getirilen Diizenleme

Anayasa Mahkemesi’'nin iptal kararim1 takiben Tapu Kanunu’nda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun Tasaris1 11 Kasim 2005 tarihinde TBMM Baskanligi’na
sunulmustur'*%. 5444 sayili Tapu Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, 7
Ocak 2006 tarihinde Resmi Gazete’de yaymmlanmustir'™. Ancak 5444 sayili

Kanun’un 3. maddesi uyarinca kanun 26 Temmuz 2005 tarihinden itibaren gecerli

139 Ayni yonde Anayasa Mahkemesi kararlar1 i¢in bkz. E. 1984/14, K. 1985/7 say1 ve 13.06.1985
tarihli Anayasa Mahkemesi karar1 ile E.1986/18, K.1986/24 say1 ve 09.10.1986 tarihli Anayasa
Mahkemesi karari.

! Anayasa md. 16 ile bagdasmadig1 yoniinde bkz. Aybay, a.g.e., s. 208, dn. 38.

12 5444 sayili Kanun’un hazirhk caligmalan ile ilgili olarak bkz. Eksi, a.g.e., s. 22 vd. Adalet
Komisyonu tarafindan TBMM’ye sunulan raporuna karst hazirlanan karsi oy yazisinda yabancilarin
taginmaz edinmesine iliskin 6zel bir kanun hazirlanmasi gerektigi ve konunun Tapu Kanunu’nda tek
bir maddeye sikistirilmasinin dogru olmadigi belirtilmistir.

133 5444 sayili Kanun’un gerekgesi icin bkz. http://www2.tbmm.gov.tr/d22/1/1-1139.pdf.
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olmak iizere yayim tarihinde yiiriirliige girmistir154. Mevcut diizenleme calismanin

devam eden boliimlerinde ayrintili olarak incelenmektedir.

e- 11 Nisan 2007 Tarihli Anayasa Mahkemesi Iptal Karar:

Anayasa Mahkemesi’ne 5444 sayili Kanun’un ¢esitli maddelerinin ve Tapu
Kanunu’nun 35. maddesini degistiren ilk maddesinin baz1 fikralarinin iptali i¢in dava
acilmis ve bu davayi takiben s6z konusu madde, Anayasa Mahkemesi'nin 11 Nisan
2007 giin ve E.2006/35, K.2007/48 sayili karari" ile kararin Resmi Gazete'de
yayimlanmasindan itibaren iic ay sonra yiiriirliige girmek iizere iptal edilmistir.
Boylece, Tapu Kanunu’nun 35/f. 1 hiikmiiniin "Bu fikrada belirtilen kosullarla,
viizolciimii miktarint otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir."

"

seklindeki 4. tiimcesi ile 35/f. 7 hiikkmiinde yer alan "... ve yabanci uyruklu gercek
kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizolciimiine gore
binde besi gecmemek iizere oramni tespite..." boliimii Anayasa Mahkemesi karari ile

asagida acikladigimiz gerekgelerle iptal edilmistir.

Tapu Kanunu md. 35/f. 1 hiikmiiniin son ctimlesinde, yabanci bir gercek kisinin
ilke genelinde edinebilecegi tasinmazlarin yiizol¢iimii miktarinin belirtilen kosullarla
otuz hektara kadar artirilmas1 konusunda Bakanlar Kurulu’na yetki verilmistir. Iptal
isteminde bu konuda Bakanlar Kurulu'na yetki verilmesinin, asli diizenleme
yetkisinin devri niteligini tasidigi belirtilerek kuralin, Anayasa’ya aykir1 oldugu ileri
siriilmiistiir. Anayasa Mahkemesi iptal kararinda, Anayasa’nin 2. maddesi uyarinca,
Tiurkiye Cumhuriyeti’nin tiim islem ve eylemleri hukuka uygun olan ve yasalarin
iistinde Anayasa ve kanun koyucunun da bozamayacagi temel hukuk ilkeleri
bulundugu bilincinde olan bir hukuk devleti oldugu vurgulanmistir. Ayrica
Anayasa’nin 7. maddesi cercevesinde kanun koyucunun temel ilkeleri koymadan,
cerceveyi cizmeden ylriitmeye yetki vermemesi, sinirsiz, belirsiz bir alani,
yonetimin  diizenlemesine = birakmamasi  gerektigi  belirtilmistir.  Anayasa
Mahkemesi’'ne gore, ilgili hiikiim ile Bakanlar Kurulu'na taninan yetkinin siniri,

esaslart ve cercevesi belirlenmis olmakla beraber, verilen yetki iki bucuk hektarlik

13 Komisyon tarafindan TBMM’ye sunulan rapora kars: hazirlanan kars: oy yazisinda iptal kararindan
sonra yapilan islemleri yasaya uygun hale getirme kastiyla hareket edildigi belirtilmistir. Bu uygulama
ile islemlerin yapildig1 tarihte var olmayan yasal diizenlemenin var oldugu kabul edilmekte ve
kanunilik ilkesi agikga ihlal edilmektedir. Bkz. Eksi, a.g.e., s. 31.

" RG 16.1.2008/26758.



44

yasal smirt on iki katina kadar arttirabilmeyi olanakli kildigindan diizenleme,
sinirlamanin islevselligini etkisiz birakacak derecede Olciisiizdiir. Bakanlar Kurulu'na
taninan on iki katina kadar arttirma yetkisinin Ol¢iisiiz olmasi1 yasama yetkisinin
yliriitme organina devri sonucunu doguracagindan kabul edilemez niteliktedir. Bu

nedenle kural, Anayasa’nin 2. ve 7. maddelerine aykiridir ve iptali gerekmektedir156.

Buna ek olarak, Anayasa Mahkemesi, Tapu Kanunu md. 35/f. 7°deki, “Yabanci
uyruklu gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin illere ve il
viizolciimiine gore binde 5°i gecmemek iizere oramini tespite Bakanlar Kurulu
yetkilidir’ hiikkmiinii de iptal etmistir. Anayasa Mahkemesi, s6z konusu hiikiim i¢in
de Anayasa md. 2 ve 7’ye gonderme yapmustir. iptal karar1 uyarinca, Anayasa'da
kanun ile diizenlenmesi Ongoriillen konularda yiiriitme organina genel ve sinirlari
belirsiz bir diizenleme yetkisinin verilmesi olanakli degildir. Yiiriitmenin diizenleme
yetkisi yasa ile sinirlandirilmig, tamamlayici bir yetkidir. Bu nedenle, Anayasa'da
ongoriilen ayrik durumlar disinda, yiiriitme organina yasalarla diizenlenmemis bir
alanda genel nitelikte kural koyma yetkisi verilemez. Ayrica, yliriitme organina
diizenleme yetkisi veren bir yasa kuralinin Anayasa’nin 7. maddesine uygun
olabilmesi icin temel ilkelerin konulmasi, ¢ercevenin cizilmesi, diizenleme icin
simirsiz, belirsiz, genis bir alamin birakilmamasi gerekmektedir. Ilgili hiikiim goz
oniinde tutuldugunda dikkat edilmesi gereken husus, illerin cografi ve stratejik
olduklar1 kadar yerlesim alanlar1 ve konumlar itibariyle de birbirinden farkliliklar
gosterdigidir. Kimi illerin yerlesim alanlarinin tamami veya bir¢ok biiyiik ilcesinin
tamami binde beslik sinirin altinda kalabilmektedir. Buna karsilik, il yiizol¢timleri,
ilin ormanlari, daglar1 ve meralar1 gibi yerlesim alanlart disindaki kisimlarimi da
kapsamaktadir. iller icin gecerli kosullarin ilceler ve beldeler icin de gecerli
olmadigindan so6z edilememektedir. Bu durumda Anayasa Mahkemesi, Bakanlar
Kurulu'na birakilan diizenleme yetkisinin anayasal smirlar da gozetilerek
cercevesinin belirlenmedigi sonucuna varmistir. Anayasa Mahkemesi, bu nedenlerle
iptali istenilen kuralin yeterli aciklik ve belirlilikten uzak olduguna hiikmetmistir.

flgili hiikiim Anayasa’nmn 2. ve 7. maddelerine aykir1 bulunmustur'’.

1% (zellikle uluslararas iliskilerde Bakanlar Kurulu’'na yetki tanimanin gerekli ve nemli oldugu
yoniindeki elestiri icin bkz. Sevig, Bazi Yabancilarin Karsihklihk Aranmaksizin Tasinmaz
Edinmesini Saglayan Kanunun iptali Hakkinda Anayasa Mahkemesi Kararmm
Diisiindiirdiikleri, s. 141 vd.
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Iptal kararmin verilmesi ile meydana gelen hukuksal bosluk kamu yararini ihlal
edici nitelikte goriildiigiinden, yeni diizenleme yapilabilmesi i¢in yasama organina
siire tamimak amaciyla iptal kararinin Resmi Gazete’de yayimlanmasindan
baslayarak ii¢ ay sonra yiiriirliige girmesi uygun bulunmustur. Ancak 16 Ocak 2008
tarthinde yayimlanan Anayasa Mahkemesi iptal kararinin 16 Nisan 2008 tarihinde
yiirlirlige girmesine ragmen TBMM tarafindan herhangi bir diizenleme yapilmamasi
nedeniyle TKGM’nin bagh oldugu Baymdirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan bir
genelge yayinlanmasi uygun goriilmiistiir. 14 Nisan 2008 tarih ve 1657 sayili genelge
uyarinca, yabanci gercek kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de tasinmaz edinme ve intikal
taleplerinin ikinci bir talimata kadar bekletilmesine karar verilmistir. TKGM
yetkilisinden alinan sozli bilgi uyarinca il bazinda edinilecek toplam tasinmaz
yiizol¢iimiiniin belirsiz olmas1 nedeniyle yeni bir diizenleme ile bu oran belirlenene

kadar tiim edinim taleplerinin bekletilmesine karar verilmistir.

f- 5782 Sayih Kanun ile Getirilen Mevcut Diizenleme

Kanun koyucu, Anayasa Mahkemesi’nin 11 Nisan 2007 tarihli iptal karar1 16
Nisan 2008 tarihinde yiiriirliige girdikten birka¢ ay sonra Tapu Kanunu md. 35’in
iptal edilen diizenlemeleri yerine yeni diizenlemeler yapmistir. 3 Temmuz 2008 tarih
ve 5782 sayili Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'®, 5444 say1li
Kanun ile getirilen 35. maddenin 7. ve 8. maddelerini degistirmistir. Dolayisiyla, bu
calismada 5444 sayili Kanun ve 5782 sayili Kanun ile son seklini almis olan Tapu
Kanunu md. 35 incelenmektedir. Ayrica, 5782 sayil1 Kanun’u takiben ve bu kanuna
acikhik getirmek iizere Baymndirlk ve Iskan Bakanligi tarafindan cikarilan 17
Temmuz 2008 tarih ve 1662-2008/12 sayili genelgeye iliskin aciklamalar
yapilmaktadir.

138 15 Temmuz 2008 tarihli Resmi Gazete’de yaymlanmistir.
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2-  Yabanc Sermayeli Tiirk Sirketlerine iliskin Diizenlemeler

a- DYYK’min Yabanci Sermayeli Tiirk Sirketleri’nin Tasinmaz Edinimine

fliskin Getirdigi Diizenleme

17 Haziran 2003 tarihinde yiiriirliige giren DY YK, Yabanci Sermayeyi Tesvik
Kanunu’nu yiiriirlikten kaldirmistir. DYYK’nin yayimlanmasiyla yiiriirliikten
kaldirilan YSTK yabanci sermayedarlarin taginmaz edinimine iliskin bir diizenleme
getirmemistir. Ancak bir grup yazar, YSTK’da bu yonde bir hiikiim bulunmamasina
ragmen YSTK md. 10 hiikmiiniin yabanci sermayedarlara yerli sermayedarlar gibi
tasinmaz edinebilme olanagi verdigini savunmustur. Soyle ki; ilgili hiikiim, yerli
sermaye ve tesebbiislere tanmnan biitiin hak, muafiyet ve kolayliklardan, ayni
alanlarda calisan yabanci sermaye ve tesebbiislerin de ayni sartlar cercevesinde
yararlanabilecegini diizenlemistir. Ayrica sdz konusu yazarlara gore, Koy Kanunu ve
Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’ndaki sinirlamalar haricinde
bu yonde bir siirlayici hiikkiim bulunmamasi yabanci tesebbiislerin tasinmaz mal
edinebilecegini gostermektedir. Zira, Anayasa md. 16’da yabancilarin haklarma
uluslararast hukuka uygun olarak ve ancak kanunla smirlama konabilecegi
belirtilmistir'®. Aksi goriistekiler ise, bu yonde bir iradesi mevcut olsa kanun
koyucunun iradesini Petrol Kanunu ya da Turizmi Tesvik Kanunu’nda oldugu gibi
acikca gOsterecegi goriisiinli benimsemistir. Dolayisiyla, s6z konusu yazarlar, bu
yararlanmanin 1ilgili muafiyet ve kolayligin kanunda acik¢a belirtilmesi halinde
miimkiin olacagini ileri siirmiiglerdir. Yazarlara gore, Tapu Kanunu md. 35’te yer
alan genel kurala getirilecek bir istisnanin YSTK’nin 10. maddesinde oldugu gibi

genel bir sekilde degil, acik bir hiikiimle diizenlenmesi gerekmektedirl6o.

Uygulamada ise DYYK yiiriirliige girmeden Once, sirket ortaklarinin
vatandashik durumuna bakilmaksizin Tiirkiye’nin her tarafinda yerli sermaye ile
kurulan sirketler gibi taginmaz mal edinebilecekleri kabul edilmekteydi. Ancak

yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz mal satin almak icin talepte bulunmalari

' Erten, Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki
Yeri ve Rolii, s. 142. Anayasa md. 16’nin ancak yabanciya ait miilk {izerinde bir hak iddia etmek
miimkiin oldugunda gecerli oldugu yoniindeki goriisle ilgili olarak bkz. Anayasa Mahkemesi'nin
14.3.2005 giin ve E.2003/70, K.2005/14 say1l1 karar1, degisik ve ek gerekce.

10 Bkz. Sargin, Yabana1 Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Simrh Ayni
Haklardan Yararlanmalari, s. 118.
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halinde, TKGM, bu sirketlerin Devlet Planlama Tegkilati Yabanci Sermaye
Bagkanligi’ndan izin alip almadiklarini, edinilecek tasinmaz malin sirketin amag ve
faaliyetleri kapsaminda kalip kalmadigim1 ve sz konusu tasinmaz malin bedelinin
talepte bulunan sirketin 6denmis sermayesini asmast halinde bedelin doviz olarak
getirilip  getirilemeyecegini Hazine Miistesarligi  Yabanct Sermaye Genel
Miidiirligi’nden 6grenmekte ve alinan cevaplar dogrultusunda ilgili tapu sicil

miidiirliigiine gerekli talimat: vermekteydi'®'.

YSTK’y1 yiiriirlikkten kaldiran DYYK’nin 3. maddesinin tasinmaz edinimi
bashikli d bendinde ise, yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye'de kurduklar1 veya istirak
ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, Tiirk vatandaslarinin edinimine acik olan
bolgelerde taginmaz miilkiyeti veya siirli ayni hak edinimlerinin serbest'®? oldugu
belirtilmistir. Aslinda bu diizenleme zaten Tiirk vatandashiginda olan yabanci
sermayeli sirketlerin tasinmaz edinmesini diizenlenmektedir. Hakli olarak bu tiir
tesebbiislerin zaten yerli tesebbiisler gibi muamele gorecekleri ve hiikkmiin bir yenilik
getirmekten ziyade var olan bir durumun agikc¢a ifade edilmesinden ibaret oldugu

163

agirlikli olarak kabul edilmistir °°. Ancak hiikmiin lafzindan anlasilan sube, irtibat

biirosu ve adi sirketlerin kapsam dis1 tutuldugudur. Gergekten de, irtibat biirosu, sube
ve adi sirketlerin durumunun genel diizenlemeler cercevesinde degerlendirilmesi

164

gerekmektedir °'. Sube ac¢ma, lisans, know how, teknik yardim ve yOnetim

anlasmalar1 yapma, borsada kote edilmis her tiirlii Tiirk menkul kiymetlerini satin

161 Bkz. Giirsel Ocal Dortgdz, Yeni Medeni Kanunu Gore Tapu islemleri, Ankara, 2008, s. 429.
Ayrica TKGM Yabanci Isler Dairesi Bagskanhigi'min bir yetkilisinden alinan sozlii bilgi de bu
uygulamay1 dogrulamstir.

12 Ultra vires prensibini diizenleyen TTK md. 137 uyarinca, ticaret sirketleri esas sozlesmelerinde yer
almasa dahi isletme konusunun cercevesinde kalmak kosuluyla tasinmazlar iizerinde ayni hak
edinebilmektedirler. Bkz. Ozel, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinme Hakk ile lgili Tapu
Kanunu md. 35’te Yapilan Son Degisikligin Degerlendirilmesi, s. 438; Gokyayla/Siirel, a.g.e., s.
145; Hatice Ozdemir Kocasakal, “Le Nouveau Régime des Investissements Directs Etrangers en
Turquie”, Revue de Droit des Affaires Internationales, Aofit 2005, No. 4-2005, s. 486.

163 Bkz. Aybay, a.g.e., s. 223; Sit, a.g.e., s. 221; Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde
Yabancilarin Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazammlari, s. 900; Ozel,
Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinme Hakka ile flgili Tapu Kanunu md. 35’te Yapilan Son
Degisikligin Degerlendirilmesi, s. 438. Aksi goriisteki yazarlar, DYYK ile Tapu Kanunu arasinda bir
uyumsuzluk bulundugunu belirtmistir. DY YK’ nin Tapu Kanunu’na nazaran 6zel kanun olarak kabul
edildigi, bu gercevede yabanci yatirimceilarin Tiirkiye’de kurduklart veya istirak ettikleri tiizel kisilige
sahip sirketlere DYYK’nin uygulanacagr ve Tapu Kanunu’ndaki sinirlamalara bu sirketlerin tabi
olmayacagi savunulmustur. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Kizilot/Sarisu/Ozcan/Kizilot, Gayrimenkul
Rehberi, s. 142. Yerli sirketlerle esit muamele 6ngormekle beraber belirli denetimlere de tabi
tutulmalar gerektigini soyleyen goriis icin bkz. Gokyayla/Siirel, a.g.e., s. 148.

' Erten, Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki
Yeri ve Rolii, 143. Genel diizenlemeler cercevesinde, merkezleri yurt disinda olan sirketlerin
Tiirkiye’deki subeleri TTK md. 42/son uyarinca yabanci merkez ile ayn1 vatandaslikta olmaktadir.
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alma, joint venture, konsorsiyum yoluyla veya yap-islet-devret modeliyle gelme gibi
yollarla Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar1 dahilinde yatirimda bulunan yatirimci yabanci
sifatin1 muhafaza etmektedir. Diger yandan, DY YK’ya yabanci yatirimeilar ile ilgili
hiikiim konulmamasi da YSTK doneminde ortaya cikan tartigmalar: sona erdirmis ve
esit muamele ilkesinin yabanci yatinmcilarin tasinmaz edinimini de kapsamasina

engel olunmustur'®.

b- Anayasa Mahkemesi’nin 11 Mart 2008 Tarihli iptal Karar

DYYK’nin 3, d hiikkmii Anayasa Mahkemesi’nin 11 Mart 2008 tarihinde
gerceklestirdigi toplant: sonucunda iptal edilmistir'®®. 16 Nisan 2008 tarihinde Resmi
Gazete’de yayinlanan kararin gerekgesinde iptal davasinin karsiliklilik esasina
aykirilik gerekgesiyle acildigr belirtilmektedir. Yiiriirliigli durdurulmayan s6z konusu
hiikkmiin Anayasa Mahkemesi’'nin gerekgeli kararimin Resmi  Gazete’de

yayimlanmasini takip eden alt1 ayin sonunda yiiriirliikten kalkacagi ifade edilmistir.

Anayasa Mahkemesi gerekceli kararinda dncelikle DY YK ile YSTK’y1 yabanci
yatirim rejimi acisindan karsilastirmistir. Buna gore, DYYK’da yatinm serbestisi
daha genis kapsaml olarak diizenlenmistir. Zira, onceki yasada aranan kimi kosullarin
aranmasindan vazgecilmistir. Ornek olarak yabanci sermayeli olarak kurulacak
sirketlerin sirket kurulusu igin Yabanci Sermaye Genel Miidiirliigii'nden almak
zorunda olduklar1 6n izin kaldirdmistir. Tiirkiye’de yabanci yatirim yapilmasi icin
aranan izin sistemi yerine ise Hazine Miistesarligi’na bilgi verilmesi yeterli kabul
edilmistir. Onceki rejimde, yabanci yatiimcilar igin getirmeleri gereken asgari bir
sermaye miktar1 ongoriilmiisken yeni rejimde, yabanci yatirimcilar icin 6zel bir kurala
yer verilmemistir. DYYK ile getirilen bu yatinm serbestisi ancak uluslararasi
anlagmalar ve kamu diizeni, kamu giivenligi, kamu saghgr ve kamu yarar
gerekgeleriyle 2920 sayili Tiirk Sivil Havacilik Kanunu ya da 406 sayili Telgraf ve
Telefon Kanunu gibi 6zel kanun hiikiimleri tarafindan aksi Ongoriilmesi suretiyle
siirlandirilmaktadir. Anayasa Mahkemesi, DY YK ile yabanci yatirimlar i¢in getirilen
bu serbestiden bahsettikten sonra DYYK md. 3, d hiikmiinii incelemeye baslamustir.
Buna gore, DYYK md. 3, d hilkkmiinde miktar yoniinden herhangi bir sinirlama

getirilmedigi gibi taginmaz ediniminin yatirim faaliyeti bakimindan gerekli olup

165 Ozel, Dogrudan Yabanci Yatirinmlar Kanunu Uzerine Bir Degerlendirme, s. 606.
1% Bkz. Anayasa Mahkemesi E. 2003/71, K. 2008/79, T. 11.3.2008.
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olmadigina da bakilmamaktadir. Yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya
istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlere Tiirk vatandaslarinin edinimine acik
olan bolgelerde sinirsiz bir sekilde tasinmaz miilkiyeti veya sinirlt ayni hak edinme
hakki tanimmasi ise hukuk devleti ilkesi basta olmak iizere Cumhuriyet’in
niteliklerini diizenleyen Anayasa’nin 2. maddesine aykiri bulunmustur. Gerekgeye
gore, yabanci yatirnmcilarin edinecegi tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni haklarin
edinim amaci, kullanim sekli ve devrine iliskin esas ve usullerin de belirlenmesi
gerekmektedir. Bu belirlemelerin yapilmast hukuk devletinin islevlerinin yasama
gecirilebilmesi ve milli ekonominin ulusal ¢ikarlar dogrultusunda isleyebilmesi icin
Oonem arz etmektedir. Anayasa Mahkemesi’nin karar gerekcesinin temelinde hukuk
devleti ilkesi yer almaktadir. Gerekgesi cok aciklayict olmamakla beraber, Anayasa
Mahkemesi’nin iptal edilen hiikiim yerine yabanci sermayeli Tiirk sirketlerine belirli
kisitlamalar altinda tasinmaz edinmelerini saglayabilecek bir diizenleme 6ngordiigii

anlasiimaktadir'®’.

c- 5782 Sayih Kanun ile Getirilen Mevcut Diizenleme

Kanun koyucu Anayasa Mahkemesi’nin 11 Mart 2008 tarihli iptal karar1 16
Ekim 2008 tarihinde yiiriirliige girmeden Once yeni bir kanuni diizenleme getirmis,
boylece DY YK’nin 3, d hiikkmii yiiriirliikten kaldirilmistir. 3 Temmuz 2008 tarih ve

5782 sayili Tapu Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasimna Dair Kanun'®®

, yabanci
yatirimcilarin  Tiirkiye’de kurduklart veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip
sirketlerin tasinmazlar {izerinde miilkiyet hakki ve siirli ayni hak edinimlerini ve
kullanimlarin1 yeniden diizenlemistir. Bu diizenleme ile beraber yabanci sermayeli
Tiirk sirketlerinin tasinmazlar iizerindeki hak edinimi DYYK ile diizenlenen bir
husus olmaktan c¢ikarilmis ve Tapu Kanunu’nun yeni 36. maddesinde yerini
bulmustur.

Tapu Kanunu yeni md. 36/f. 1’e gore, “yabanct yatiruimcilarin Tiirkiye’de
kurduklari veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde

belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak

edinebilir ve kullanabilirler.”. Boylece DYYK’daki diizenlemenin aksine kanun

'7 Ana muhalefet partisinin iptal istem gerekcesinde, ilgili hiikmiin karsiliklilik aranmadan
yabancilarin taginmaz edinebilmesini sagladig ileri siiriilmiistiir. Karsiliklilik sartinin yabancilik
unsuru nedeniyle yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinde de aranabilecegine iliskin goriis icin bkz. Ozel,
Dogrudan Yabana Yatirimlar Kanunu Uzerine Bir Degerlendirme, s. 608 vd.

1%8 15 Temmuz 2008 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanmustir.
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koyucu yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin tasinmaz iizerinde hak edinimine iligkin
bir sinirlama getirmistir. Bu siirlamaya gore, yabanci sermayeli Tiirk sirketleri
ancak ana sozlesmelerinde yazili faaliyet konularini gergeklestirmek amaciyla
tasinmaz edinebilmektedirler. Ornegin gida sektoriinde calisan bir sirket iktisap ettigi
bir tasinmazi aligveris merkezi projesi gelistirmek amaciyla kullanamamaktadir'®.
Kanun koyucu, kanunun dolanilmasin1 engellemek amaciyla da birtakim Onlemler
almistir. Bu onlemler cercevesinde, “bu sekilde edinilen tasinmazlarin Tiirkiye’de
kurulu bulunan bir baska yabanci sermayeli sirkete devrinde ve tasinmaz maliki yerli
sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla yabanci sermayeli hale gelmesi durumunda
da ayni esas gecerlidir’. Kanun koyucu ilk fikranin son ciimlesinde aslinda mevcut
bir kurali tekrarlamistir. Boylece, yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin tasfiyesi
halinde sirketin sahip oldugu tasinmazin sirket ortagi yabanci gercek kisiler veya
yabanct tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri tarafindan edinilmek istenmesi halinde
Tapu Kanunu md. 35’in uygulanacagi agikca belirtilmistir. Goriildiigii tizere, kanun
koyucu yabanci sermayeli Tiirk sirketlerine sinirlama getirirken sermayenin ne
kadarinin yabancilarin elinde bulundugunu dikkate almamistir. Doktrindeki bir goriis
uyarinca, yabanci ortaklara ait hisselerin oranlart da degerlendirmeye tabi
tutulmalidir. Soyle ki; 6rnegin sirket hisselerinin yiizde elli biri yani hisse cogunlugu
yabancilara ait ise sirket yabanci sirket sayilmali ve bu kosul altinda Tapu Kanunu
md. 35 uygulanmahdlrno. Kanaatimizce, yabancilarin tasinmaz edinimi ile ilgili
genel olarak liberal bir ¢izgi izleme anlayisinda olan kanun koyucu yabancilarin
hisse sahibi olmalarina karsin hisse oranimin diisiikliigii nedeniyle soz sahibi

olmadig1 Tiirk sirketlerini de smirlandirmaya tabi tutmus olmaktadir'’'. Ancak, bu

'8 Doktrinde, s6z konusu sirketlerin tasinmaz edinimlerinin amag ve kapsam gibi konularda belirli
siirlara tabi tutulabilecegi belirtilmistir. Ancak, tasinmaza dayali gelir elde etmeyi amaglayan bir
gayrimenkul yatirim ortakligina veya bir ingaat sirketine, ortaklar1 veya sermayesi yabanci olsa dahi,
tasinmaz ediniminde herhangi bir kisitlama getirilmemesi gerektigi ileri siiriilmiistiir. Bununla
beraber, sirket faaliyet ve amagclari arasinda tasinmaz yatirimlart veya taginmaza dayali faaliyet
bulunmamakta ise bu sirketlerin tasinmaz edinimi Tapu Kanunu md. 35 uyarinca sinirlandirtlmalidir.
Bu yonde bkz. Etem Saba Ozmen, “Yabancilarmn Ulkemizde Tasinmaz Edinmesiyle ilgili Son
Geligmeler”, indergi, S. 10, Mayis 2008, s. 12.

170 By yonde bkz. Ozmen, a.g.e., s. 12. Benzer sekilde, tiizel kisilerin vatandasligini tayin ederken
kullanilan kistas ile yabancilarin tasinmaz edinimini diizenleyen mevzuatta yer alan prensiplerin her
zaman paralellik gostermeyebilecegi ve ilgili sirketin sermaye yapisinda yabancilarin hakim
durumunun da dikkate alinmasi gerektigi yoniindeki tartisma icin bkz. Jean-Christophe Perrig,
L’Acquisition d’Immeubles en Suisse par des Personnes a L’Etranger, Lausanne, 1990, s. 233 vd.
"I Bu yonde bir diizenleme, 16 Aralik 1983 tarihli Yabanci Kisilerin Tasinmaz Edinimine Iliskin
Isvicre Federal Kanunu’nda da yer almaktadir. Buna gore, ilgili sirketin merkezi Isvigre’de olsa bile
yabancilar girket tizerinde hakim duruma sahip ise yine s6z konusu kanuna tabi olacaklardir. Ancak,
goriildiigii iizere bu durumda Isvicre’de kurulmus olan sirketler, icinde hisse sahibi olan yabancilar
hakim durumda degilse herhangi bir sinirlamaya tabi olmamaktadir. Kanun metni icin bkz.
http://www.admin.ch/ch/f/rs/2/211.412.41 fr.pdf.
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durumun pratikte nemli bir sonucu olmadig: goriisiindeyiz'’*. Zira TTK md. 137’de
yer alan ultra vires prensibi uyarinca ticaret sirketleri zaten ana sozlesmelerinde
belirtilen isletme konusunun cevresi i¢inde kalmak sarti ile hak edinip ve borg
yiiklenebilmektedirler. Ancak, wultra vires kuralimin kaldirildigi bir hukuk diizeni

icerisinde bu hiikmiin énemi ortaya ¢ikacaktir kanaatindeyiz'"”.

Tapu Kanunu md. 36/f. 2 uyarinca, “Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak
bolgeler, giivenlik bolgeleri ve stratejik bolgelerdeki taginmaz edinimleri, Genel
Kurmay Bagkanliginin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin, ozel giivenlik
bolgelerindeki tasinmaz edinimleri ise tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin
iznine'” tabidir.”. Oncelikle, hiikkmiin Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu hiikiimlerini sakli tuttugu goriilmektedir. Bu ifadeden, kamulastirilma
suretiyle 0zel miilkiyete tabi olmaktan ¢ikarilan alanlarin bu kapsam disinda kabul
edilecegi sonucuna ulasilmaktadir. Kamulastinlmayan askeri yasak bolgeler ve
giivenlik bolgelerine iliskin olarak, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu uyarinca Tiirk vatandaslhigindaki kisilerin taginmaz edinmesini yasaklayan
herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak, Tapu Kanunu md. 36/f. 2°de yer
alan diizenleme ile birlikte yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin tasinmaz ediniminde
Genel Kurmay  Baskanligi'min ya da yetkili komutanliklarin izninin alinmasi
zorunlulugu getirilmistir. Ozel giivenlik bolgeleri icin ise tasmnmazin bulundugu
yerdeki valiligin izninin alinacagi belirtilmistir'”°. Sonug olarak Tiirk sirketi sayilsa
dahi yabanci sermaye icermesi nedeniyle bu sirketlerin tasinmaz edinimi izne tabi

tutulmustur.

172 Anayasa Mahkemesi’'nin iptal kararindan once, doktrinde DYYK md. 3, d hitkmiiniin TTK md.
137 karsisinda 6zel hitkiim teskil ettigi ve yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin taginmazlar tizerindeki
tasarruf ehliyetlerinin DYYK md. 3, d’ye gore degerlendirilmesi gerektigi savunulmustur. Benzer bir
yorumun Tapu Kanunu md. 36 ile TTK md. 137 arasinda da yapilabilecegi hususuna dikkat etmek
gerekmektedir. Bu yonde bkz. Ozel, Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu Uzerine Bir
Degerlendirme, s. 611.

173 Nitekim, TTK Tasarisi’nin 125. maddesinin ultra vires ilkesini kaldirmus oldugu gériilmektedir.

" Hiikiim uyarinca, valilik iznine tabi hususlar, ilgili idare temsilcilerinin katilimiyla olusan
komisyonda, taginmaz ediniminin, iilke giivenligi ve faaliyet konusuna uygunlugu degerlendirilerek
karara baglanmaktadir.

> (Ozel giivenlik bolgelerinde Genel Kurmay Baskanligi yerine valiliklerin izninin almmas: ise
tartisma konusu olmus, bu bolgelerde de Genel Kurmay Bagkanligi’nin izninin aranmasi gerektigi ana
muhalefet  partisi  tarafindan savunulmustur. Tgili gazete  haberi  icin  bkz.
http://hurarsiv.hurriyet.com.tr/goster/haber.aspx ?id=9224383&tarih=2008-06-19.
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Tapu Kanunu md. 36’ya aykir1 sekilde edinildigi veya kullanildig: tespit edilen
tasinmazlar ve sinirli ayni haklar ise Maliye Bakanligi’nca verilecek siire igerisinde
maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilmekte ve

bedeli hak sahibine 6denmektedir.

Son olarak, Tapu Kanunu md. 36’nin uygulanmasina iliskin esas ve usullerin
cikarillacak bir yonetmelikle diizenlenece§i belirtilmistir. Ancak bu yonetmelik
cikarilmadan 6nce 5782 sayili Kanun ile getirilen s6z konusu diizenlemeye iliskin
olarak Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan bir genelge yay1n1anm1§t1r176. 17
Temmuz 2008 tarith ve 1662-2008/1 B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/350-353/1069 sayili
s0z konusu genelge 5782 sayili Kanun’un uygulanmasina yonelik olarak cikarilacak
yonetmelik yiirtirlige girene kadar uygulamaya iligkin birtakim Onlemlerin
alinmasini amaglamaktadir. Soyle ki; TKGM, Tapu Kanunu md. 36’y1 uygulamadan
once ilgili sirketin DYYK hiikiimlerine gore kurulmus bir sirket oldugunu tespit
etmek istemektedir. Goriildiigii lizere genelgedeki ifade uyarinca, ilgili sirketlerin
DYYK’ya gore kurulup kurulmadig1 onem arz etmektedir. Ancak kanaatimizce sz
konusu ifade yerinde degildir. Zira DY YK, ticaret sirketlerinin kurulusuna iligkin
hiikiim icermemektedir. Ayrica, Tapu Kanunu md. 36’dan yararlanacak sirketler
sadece yabanci sermaye ile kurulan sirketler degil, ayrica yabanci sermayenin
sonradan ortak oldugu sirketlerdir. Kanaatimizce, bu ifade ile aslinda DYYK md. 2
cercevesinde dogrudan yabanci yatinmin gerceklestirilmesi amaciyla kurulan ya da
ortak olunan yabanci sermayeli Tiirk sirketleri kastedilmektedir. Dolayisiyla, ilgili
sirketin yabanci sermayeli Tiirk sirketi statiisiinde olup olmadiginin belirlenmesi
gerekmektedir. Bu nedenle, ilgili sirketin DY YK kapsamina giren yabanci sermayeli

bir Tiirk sirketi olduguna dair bildirimde bulunmast talep edilmektedir'’”.

176 Genelge metni i¢in bkz. http://www.tkgm.gov.tr/ana.php?Sayfa=haberdetay&Id=1521.

"7 Genelge’ye gore, ticaret sirketlerinin Tapu Kanunu md. 2 uyarinca ilgili ticaret sicil memurundan
aldig1 ve tasinmaz tasarrufuna izinli olduklarini ve tescil isini yapacak temsilcinin yetkili oldugunu
belirten belge ayrica bu bildirimi de icermektedir. Bu bildirimde bulunulmamis ise diizenlenen resmi
senede “taginmazi edinen sirketin 4875 sayui yasaya tabi olmadigi, aksi halde edinilen taginmazin
2644 sayur Tapu Kanununun 36 inci maddesi geregince tasfiyeye tabi tutulacagini bildikleri ve kabul
ettikleri” hususu yazilmakta ve taraflara imzalatilmaktadir. Aksine, s6z konusu bildirimde bulunulmus
ise ilgili tasinmazin askeri yasak bolge, giivenlik bolgesi ya da stratejik alanlarda kalip kalmadigi, bu
alanlarda kaliyor ise satisinda sakinca bulunup bulunmadigr hususunda Genelkurmay Baskanligi
izninin alinmasi gerekmektedir. Ayrica, yine ilgili taginmazin ediniminin sirketin faaliyet konusuna
uygun olup olmadig1 ve 6zel giivenlik bolgesinde kalip kalmadigi, bu alanlarda kaliyor ise satisinda
sakinca bulunup bulunmadig1 hususlarinda da Valilik izni aranmaktadir.
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3-  Mevzuat Degisikliklerinde Bir Dinamik: Avrupa Birligi Miiktesebatina
Uyum

a- Avrupa Birligi Miiktesebatina Uyum Calismalari

Tiirkiye’nin Avrupa Birligi miiktesebatina uyum programi kapsaminda 2009-
2013 yillar1 arasinda c¢ikarilmasinda yarar goriilen yasal diizenlemeler icerisinde
sermayenin serbest dolasimi basligi alinda Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin
degistirilmesi ve yabancilarin iilkemizde tasinmaz ediniminin Avrupa Birligi

8

prensipleri cercevesinde diizenlenmesi de yer almaktadir'’®. Uyum saglanmasi

ongoriilen Avrupa Birligi mevzuati ise ATA’min 56-60. maddeleridir'”’. ATA’nin

56-60. maddeleri sermayenin serbest dolagimini diizenlemektedir'™.

Sermayenin serbest dolasiminin kapsamina tasinmaz yatirimlar1 da girmektedir.
ATA’nin soz konusu diizenlemeleri sermaye hareketlerine iligkin bir tanim
getirmemistir. Ancak, ATA’nin eski 67. maddesinin uygulanmasina iliskin 24
Haziran 1988 tarith ve 88/361/EEC sayili direktif sermaye hareketlerine iliskin bir
liste icermektedir. Bu liste uyarinca, tasinmaz yatirnmlari da sermaye hareketleri
arasinda sayilmistir. Direktifte getirilen aciklamada taginmaz yatirimi, bina, arazi ya
da insaat halinde olan binalarin kazang¢ ya da kisisel kullanim amaciyla 6zel kisiler
tarafindan alimi olarak nitelendirilmistir. Ayrica, intifa, irtifak ve iist hakki da bu

kapsama dahil edilmistir'®'.

78 Uyum programu igin bkz.
http://www.abgs.gov.tr/files/Muktesebat_Uyum_Programi/04_SermayeninSerbestDolasimi.pdf.

' Roma Antlasmasi'min sermaye hareketlerini diizenleyen 67-73. maddeleri Maastrich
Antlagsmast’nin yiiriirliige girmesiyle degisiklige ugramis ve 1 Mayis 1999 tarihinde yiiriirliige giren
Amsterdam Antlasmasi’nin 2 Ekim 1997 tarihinde imzalanmasiyla bu madde numaralar1 56-60 olarak
degismistir. 26 Subat 2001 tarihinde imzalanan ve 1 Subat 2003 tarihinde yiiriirliige giren Nice
Antlagmasi ¢ercevesinde ATA degisiklige ugramis ve bugiinkii halini almistir. Lizbon Antlagmasi 13
Aralik 2007 tarihinde imzalanmasina karsin yiiriirliige girmemistir. Irlanda’da gerceklesen
referandumun hayir oyuyla sonuclanmasi bu siireci askiya almistir. Lizbon Antlasmasi, Fransa ve
Hollanda'da yapilan referandumlarda reddedilmis olan Avrupa Anayasasi taslaginin yerini almaktaydi.
ATA’min  tim  degisiklikleri iceren  birlestirilmis tam metni i¢in bkz. http://eur-
lex.europa.eu/en/treaties/index.htm#founding.

'80 Bu maddeler dogrudan uygulanabilir niteliktedir. Diger bir ifadeyle, s6z konusu hiikiimler ikincil
mevzuata (tiiziik, direktif, vb. gibi) ve ulusal mevzuata tasimaya gerek olmaksizin iiye iilkelerin hukuk
sistemlerine girebilme Ozelligine sahiptir. Bu yonde bkz. Jean Pierre Raes, Avrupa Birligi’nin
Sermayenin Serbest Dolasimn Konusundaki Mevzuat1 ve Tiirkiye’nin Uyumu, Istanbul: iktisadi
Kalkinma Vakfi Yaymnlari, Ocak 2002, s. 18; Paul Craig/Grainne de Burca, European Law, Text,
Cases and Materials, 3" Edition, Oxford University Press, 2003, s. 682; Nicolas Ligneul/Olivia
Tambou, Droit Européenne du Marché, Ellipses Edition, 2006, s. 118.

181 88/361/EEC sayili direktif metni i¢in bkz.
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ATA’nin 56. maddesi'®? uyarinca, sermayenin serbest dolasiminda ve bu
kapsamdaki ddemelerde iiye devletler arasinda ve iiye devletlerle iiciincii devletler
arasinda hicbir kisitlama uygulanmamaktadir. Uye iilkenin aldig1 bir 6nlemin
kisitlama sayilip sayilmayacagina 88/361/EEC sayili direktifin yardimiyla ATAD
karar vermektedir'®®. Goriildiigii iizere sermaye hareketlerine iligkin rejim herhangi
bir karsiliklilik ilkesi aranmadan {iciincii iilkelere karsi da serbestlestirilmistir'**.
Ancak, Topluluk i¢i sermaye hareketlerinin serbestlestirilmesi kabul edilse de aym
serbestligin iiciincii iilkelere taninmasi gerekli goriilmemistir. Boylece ATA’ nin 56.
maddesi Topluluk i¢i sermaye hareketlerini serbestlestirirken ATA’nin 57. maddesi
bu serbestligin iiclincii iilkelere uygulanmasina birtakim sinirlamalar getirmistir.
Diger dolasim o6zgiirliiklerine iliskin hiikiimlerin aksine, ATA {iye devletlere
mevzuatlarinda bulunan kisitlamalari kaldirmalari i¢in bir takvim 6ngérmedigi gibi

aksine iiye devletlere korumaci énlemler almalart icin izin vermigtir'®.

ATA’min 57. maddesi'®® iiye devletlerin iiciincii iilkeler ile gerceklestirdikleri

sermaye hareketlerinde iiye devletlere izin verilen sinirlamalardan bahsetmektedir.

http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:31988L0361:FR:NOT. Ayrica bkz.
Giiloren Tekinalp/Unal Tekinalp, Avrupa Birligi Hukuku, b. 2, Istanbul: Beta Yayinevi, 2000, s.
366; Ligneul/Tambou, a.g.e., s. 116.

82 ATA md. 56/1, “Bu kisim hiikiimleri ¢ercevesinde, Uye Devletlerin kendi aralarindaki ve Uye
Devletler ile iiciincii tilkeler arasindaki sermaye hareketlerindeki biitiin kisitlamalar yasaktir.”
ifadesini icermektedir.

183 Craig/de Burca, a.g.e., s. 681; Ligneul/Tambou, a.g.e., s. 118. ATAD’1n bu yonde verdigi kararlar
icin bkz. Catherine Barnard, The Substantive Law of the European Union, The Four Freedoms, ™
Edition, Oxford University Press, 2004, s. 466 vd. ATAD, Ospelt kararinda zirai alanlarin bu
amaclarin1 muhafaza etmek amaciyla iiye devletlerin sinirlama getirmesini makul bulmustur. Konle ve
Reich kararlarinda ise diger iiye devlet vatandaslarinin ikinci konut alimina getirilen On izin
stnirlamasinin hakli goriilemeyecegi, sinirlamay1 getiren iilkenin ¢evrenin korunmasi gibi amagclarla
gerekcesini giiclendirmesi gerekecegi belirtilmistir.

'8 Tekinalp/Tekinalp, a.g.e., s. 366; Biilent Ozcan, Avrupa Birliginde Sermayenin Serbest
Dolagimi Konusundaki Mevzuat ve Tiirkiye’nin Uyumu, Uzmanlik Tezi, Ankara, 2004, s. 24;
Raes, a.g.e., s. 21.

"85 Pierre Le Mire, Droit de L’Union Européenne et Pratiques Communes, 2°™ Edition, Dalloz,
2001, s. 66.

8 ATA md. 57, “56. madde hiikiimleri, gayrimenkullere yapilanlar dahil olmak iizere dogrudan
yatirnmlart tesebbiis kurmayi, mali hizmetlerin sunumunu ya da sermaye piyasalarina menkul
kiymetlerin kabuliinii iceren iiciincii iilkelere yonelik ya da iiciincii iilke mengeli sermayenin serbest
dolagumi ile ilgili olarak ulusal hukukta ya da Topluluk hukukunda 31 Aralik 1993 tarihinde mevcut
olan kisitlamalarwn iiciincii iilkelere karsi uygulanmasina halel getirmez.

Konsey, Uye Devletleri ile Topluluk arasinda sermayenin serbest dolasimi hedefini miimkiin olan en
genis Olciide ve Bu Antlasma’nin diger Kisumlarima halel getirmeksizin gerceklestirmeye gayret
gostererek, gayrimenkullere yapilanlar dahil olmak iizere dogrudan yatirimlari, tesebbiis kurmayr,
mali hizmetlerin sunumunu ya da sermaye piyasasina menkul kiymetlerin kabuliinii iceren iigiincii
iilkelere yonelik ya da iiciincii iilke mengeli sermayenin serbest dolasimi ile ilgili onlemleri
Komisyon'un onerisi iizerine nitelikli cogunlukla alabilir. Uciincii iilkelere yonelik ya da iiciincii iilke
mengeli sermayenin sermayenin serbest dolasimi ile ilgili olarak Topluluk Hukuku’'nda geri bir adim
olusturan onlemlerin bu paragraf uyarinca alinabilmesi icin oybirligi gereklidir.” ifadesini
icermektedir.
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Bu cercevede, tasinmazlara yapilan yatirimlar da dahil olmak iizere dogrudan
yatirnmlar ile ilgili olan ve {igiincii iilkelere yonelik olarak ulusal hukukta ya da
Topluluk mevzuatinda 31 Aralik 1993 tarihinde mevcut bulunan sinirlamalara halel
gelmemektedir. Sinirlamalara ornek olarak karsiliklilik gosterilmektedir. Ancak bu

kisitlamalar 31 Aralik 1993 tarihinde mevcut olan kisitlamalarin devami niteliginde
olmakta ve dolayisiyla iiye iilkelerce yeni kisitlama getirilememektedir'®’. Ayrica,
Avrupa Birligi Konseyi taginmazlara yapilan yatirimlar da dahil olmak iizere
dogrudan yatinmlar ile ilgili olarak iicilincii devletlere yonelik bazi kisitlayici

diizenlemeler getirebilmektedir'®®

. Kisitlayicr diizenleme getiren bu onlemler nitelikli
cogunlukla alinmaktadir. Topluluk hukukunda bir geri adim olusturan onlemlerin ise
oybirligi ile alinmasi gerektigi belirtilmistir. Boylece ATA, iiye devletlerle {iciincii
uilkeler arasindaki sermaye hareketlerinde Topluluk sistemini koruma yolunu

.1
secmistir'™.

ATA’nin 58-60. maddelerinde ise ekonomik ve parasal isleyisin giivenligini
saglayan onlemlerin ya da birtakim finansal yaptinmlarin iiciincii iilkelere karsi
almabilecegi belirtilmistir. ATA md. 58 cercevesinde, iiye devletler kamu politikasi
ya da kamu giivenligi gerekgesiyle birtakim dnlemler alabilmektedirler'. Ancak bu
onlemler ihtiyari ayrilik¢ilik ya da {iistii kapali bir sinirlama tegkil etmemelidir. ATA
md. 59 uyarinca, istisnai durumlarda, tclincii iilkelerden gelen ya da bu iilkelere
yonelik olan sermaye hareketleri ekonomik ve parasal biitiinliige karsi Onemli
zorluklar dogurabilecek nitelikte ise, soz konusu iilkelere yonelik olarak Konsey
nitelikli cogunluk ile hareket ederek alti aydan fazla siirmemeleri kaydiyla gerekli
koruyucu Onlemleri alabilmektedir. ATA md. 60 hiikkmii de, Konsey’e ve iiye
ilkelere ciddi politik nedenlerle gerekli acil Oonlemleri alma imkani tanmustir'”.
Sermayenin serbest dolagimina iliskin tiim bu istisnalarin yan1 sira, ATA md. 295’te
genel bir istisna getirilmektedir. ATA’nin 295. maddesine gore, “Bu Antlasma Uye
Devletlerdeki miilkiyet rejimini diizenleyen kurallart hicbir sekilde etkilemez.”. Bu

madde uyarinca, ATA, iiye ililkelerdeki mevcut mal edinimi sistemi bakimindan

187 Tekinalp/Tekinalp, a.g.e., s. 369, Craig/de Burca, a.g.e., s. 682.

'8 Tekinalp, a.g.e., s. 77; Le Mire, a.g.e., s. 66-67; Craig/de Burca, a.g.e., s. 682.

' Ozcan, a.g.e., s. 25; Raes, a.g.e., s. 24.

' Craig/de Burca, a.g.e., s. 683. ATAD bu kapsamda verdigi Albore kararinda, askeri bolgelere
iliskin olarak iiye devlet vatandaslarina sinirlamalar getirilebilmesi icin aksi bir durumun Italyan
askeri menfaatleri tizerinde ciddi bir risk olusturacagimin kanitlanmasi gerektigi goriisiinii
savunmaktadir. Bu yonde bkz. Barnard, a.g.e., s. 478.

191 Ligneul/Tambou, a.g.e., s. 119.
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tarafsizdir. Bu cercevede, serbest piyasa ekonomisinin isleyisini etkilemesine ragmen
liye iilkelerin daha elverisli oldugunu diisiindiikleri hallerde kamu miilkiyetini

e e . .. . . 192
surdiirmelerine izin verilmektedir ~~.

Sonug olarak, tasinmaz ediniminin Oniindeki kisitlamalarin kaldirilmasi AB
mevzuatina uyum siirecinde dikkate alinmis ve giiniimiize kadar bu kapsamda pek
cok degisiklik yapiimistir'”. 28 Eyliil 2006 tarihli sermayenin serbest dolagimina
iliskin tarama raporu, Tiirk Hukuku cercevesinde yabancilarin tasinmaz edinimine
getirilen sinirlamalara degindikten sonra, Tiirkiye’nin miiktesebata uyum konusunda
kismi bir ilerleme gerceklestirdigini belirtilmektedir. Ozellikle, tasinmaz edinimi
konusunda ilerlemeden cok bir gerilemenin goze carptigi ifade edilmektedir. S6z
konusu smirlamalarin ‘kamu yarari’, ‘milli giivenlik® ve ‘stratejik kaygilar’ ile
gerceklestirildigi ve bu kavramlarin acgik¢a tanimli olmamasindan dolayr 6zellikle
Anayasa Mahkemesi tarafindan miiktesebata aykir1 olarak genis sekilde
yorumlandig tespit edilmektedir'®*. Son olarak, Avrupa Birligi tarafindan aciklanan
6 Kasim 2007 tarihli Tiirkiye ilerleme Raporu’nda Anayasa Mahkemesi tarafindan
verilen iptal karar1 nazara alinmis ve sermayenin serbest dolasimina iliskin olarak

tam uyumun heniiz saglanamadig: belirtilmistir'®.

b-  Avrupa Birligi Ulkelerinde Tasinmaz Edinimi

ATA uyarinca iiye devletlerin iiciincii iilkeler ile gerceklestirdikleri sermaye
hareketlerinde {iye devletlere izin verilen simirlamalardan bahsedilmistir. Bu
cercevede, Avrupa Birligi iilkelerinin uyguladiklari tasinmaz edinimi politikasina da
deginmekte fayda vardir. Kimi devletlerde smirlama arazinin tiirii bakimindan
yapilmakta, kimi devletler tasinmaza komsu miilkii, tasinmazin kullanilma amacim
veya stratejik bolgeleri esas alarak sinirlama getirmekte, kimi devletler ise

yabancinin vatandash@inda oldugu devlete gore bir sinirlamaya gitmektedir. Bu

192 Ozcan, a.g.e., s. 30; Raes, a.g.e., s. 36. Ancak, 6rnek olarak kamu sirketlerinin 6zellestirilmesinden
sonra iiye iilkelere 6zel kontrol yetkileri verilmesi suretiyle miilkiyet hakkini kisitlama yoluna gitmek
ATA hiikiimleriyle bagdasmamaktadir. Bkz. Raes, a.g.e., s. 37.

'3 Tapu Kanunu md. 36 ile Kéy Kanunu md. 87 nin yiiriirlikten kaldirilmas: bu kapsamda yapilan
caligmalar arasinda sayilmaktadir. Bkz. Ozcan, a.g.e., s. 40; Raes, a.g.e., s. 57.

%% Tarama raporunun tam metni igin bkz.
http://www.abgs.gov.tr/files/tarama/tarama_files/04/screening_report_04_tr_internet_en.pdf.

% {lerleme raporunun tam metni icin bkz.
http://www.abgs.gov.tr/files/AB_lliskileri/Tur_En_Realitons/Progress/turkey_progress_report_2007.p
df.
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cercevede baz1 Avrupa Birligi iilkelerine bakildiginda asagida yer alan bilgiler

196,

gozlemlenmektedir :

Ingiltere, Avrupa Birligi iilkesi olsun olmasin tiim gercek ve tiizel kisilere
tasinmaz mal edinimini serbest birakmistir. Ancak, kendi vatandaslar1 da dahil
olmak iizere baz1 tasinmazlar (Kraliyet ailesine ait miilkler vs.) i¢in siirlamalar

getirilmistir.

Italya’da genel prensip Avrupa Birligi iilkesi olsun olmasin tiim gercek ve tiizel
kisilere serbestlik olmasina karsin, koy sinirlarindaki tasinmazlarin edinimine
iliskin bazi smirlamalar getirilmistir. Buna gore, koy sinirlart icerisindeki
tasinmaz ediniminde otuz hektar1 gecmeme ve sahip olunduktan sonra da

birtakim tasarruf islemlerinde bulunmama y&niinde sinirlamalar bulunmaktadir.

Portekiz’de Avrupa Birligi iiyesi olsun olmasin tiim yabanci gercek ve tiizel
kisilerin kamu ya da devlet miilkiyetindeki mallar; su, hava, maden kaynaklari;
tarih, kiiltiir, sanat eseri ve anitlar; askeri nitelikteki bolgeler; deniz kiyilar1 ve

plajlarda taginmaz edinimleri yasaktir.

Fransa’da yabanci gercek kisiler tasinmaz edinimi bakimindan vatandaslarla ayni

sartlara tabi bulunmaktadir'’.

Almanya’da prensip olarak tasinmaz mal edinimi bakimindan herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir'®®.

Ispanya iilkesinin ziraat alanlarinda sadece Avrupa Birligi iiyesi devletlerin

vatandaslarina miilk edinme hakk: vermektedir'*”.

Yunanistan’da sinir bolgelerinde tasinmaz mal edinimi ancak Yunanistan ve

Avrupa Birligi vatandaslarina her ilde kurulmus komisyonlardan izin almak

% Mutlu, a.g.e., s. 269 vd. Calisma konusunun karsilastirmali hukuk olmamasi nedeniyle, bu
boliimde sadece kaynak kitaplardan edinilen 6zet bilgiler aktarilmistir. Daha dogru bir bakis agis1 ve
karsilagtirma igin hi¢ siiphesiz ilgili iilkelerin mevzuatinin incelenmesi gerekmektedir.

7 Ayrica bkz. Perrig, a.g.e., s. 28.

198 Ayrica bkz. Perrig, a.g.e., s. 28.

199 Ayrica bkz. Hasan Tahsin Fendoglu, Yabanci Sermaye ve Yabanciya Miilk Satisi, b. 1, Ankara:
Seckin Yayinevi, Nisan 2008, s. 63.
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suretiyle miimkiin kilinmustir™.

- Litvanya’da Avrupa Birligi iiyeleri hari¢, yabancilara tarim arazilerinde tasinmaz

mal edinmek hakki verilmemektedir®'.

- Avusturya sadece Avrupa Birligi iiyesi devletlerin vatandaslarina iilkesinde
tasinmaz mal edinme hakki tanimaktadir. Diger yabanci devlet vatandaslarinin ve
tiizel kisilerin bu haktan yararlanmasini izne baglamaktadir. Eyalet yasalar ile
getirilmis sinirlamalar, tiizel kisilere ve tarim arazilerine iliskin diizenlemeler

icermektedir™”.

- Danimarka’da, Avrupa Birligi iiyesi olsun olmasin ancak siirekli oturma iznine
sahip veya iilkede bes yil ikamet etmis olanlar tasinmaz mal edinebilmektedir™”.
Bu kisiler, yazlik ev edinme hakkina sahip degildir. Bu sartlar1 tagimayanlar
ancak Adalet Bakanligi’nin izni ile ve asil mesken olarak kullanilmak iizere

tasinmaz edinebilmektedir.

- Isvec, Avrupa Birligi iiyesi olsun olmasin tiim yabancilarin tarim arazisinde
tasinmaz mal edinmesini, kiralamak amaciyla bina edinimlerini valilikten izin

alinmasi kosuluna baglamlstlr204.

- Liiksemburg’da kentlerde ve kirsal kesimlerde tasinmaz mal edinimi herhangi bir

sinirlamaya tabi tutulmamigtir™®.

- Slovenya’da, iilkenin tarim arazileri ile bunlarin disinda kalan kisimlarinda yalniz
Avrupa Birligi iilkesi iiyelerinin vatandaslari, ii¢ yildir Slovenya’da oturuyor

olmak kosuluyla tasinmaz mal edinebilmektedir®®.

- Slovakya’da Avrupa Birligi iiyesi olsun olmasin belediye yerlesim sinirlar

disinda kalan ve tarim alanlar1 fonu ile orman alanlar1 fonuna dahil arazilerin

290 Ayrica bkz. Perrig, a.g.e., s. 30.

! Fendoglu, a.g.e., s. 63.

202 Ayrica bkz. Perrig, a.g.e., s. 25; Fendoglu, a.g.e., s. 63.
2% Ayrica bkz. Perrig, a.g.e., s. 29; Fendoglu, a.g.e., s. 63.
204 Ayrica bkz. Perrig, a.g.e., s. 26; Fendoglu, a.g.e., s. 63.
205 Ayrica bkz. Perrig, a.g.e., s. 27.

206 Bi7. Fendoglu, a.g.e., s. 64.
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miilkiyetinin yabancilar tarafindan edinilmesi miimkiin olmamaktadir.

- Estonya’da, Avrupa Birligi vatandasi olsun olmasin tiim iilke vatandaslar1 icin

N 207
sinirlama s6z konusudur™’.

Goriildiigii iizere Avrupa Birligi’ne iiye iilkeler arasinda sadece Fransa, Almanya ve
Liiksemburg’da yabancilarin taginmaz edinimi serbest birakilmistir. Diger pek ¢ok
Avrupa Birligi iilkesi kendi kosullar1 cercevesinde yabancilarin tasinmaz edinimine
sinirlamalar getirmistir. Sinirlamalarin ¢ogunlugu da tarim arazilerine iliskindir.
Ayrica kamu ya da devlet miilkiyetindeki mallar; su, hava, maden kaynaklari; tarih,
kiiltiir, sanat eseri ve anitlar; askeri nitelikteki bolgeler; deniz kiyilar1 ve plajlar gibi
alanlarda da sinirlamalar getirildigi goriilmektedir. Bir degerlendirme yapildiginda
mutlak serbestlik taniyan s6z konusu ii¢ iilkenin sanayilesmis iilkeler oldugu ve
ozellikle Tiirkiye’ye oranla olduk¢ca az miktarda tarim alanina sahip olduklar

gdzlemlenmektedir™®

. Avrupa Birligi’'ne 1 Mayis 2004 tarihinde tam {iiye olan
ilkelerin ¢ogunlugu tarim alanlarimin Avrupa Birligi iiye ilkelerinin edinimine
acilmasi icin bile on sekiz yila varan gecis siireleri talep etmislerdir. Dolayisiyla,
kanaatimizce Avrupa Birligi’ne uyum caligmalar1 sirasinda diger iilkeler tarafindan
getirilen sinirlamalar ya da serbestlik dikkate alinirken, s6z konusu iilkelerin

ekonomik ve jeopolitik 6zelliklerinin de goz Oniinde tutulmasinda fayda vardir.

C- Yabana Gercek Kisi Yatirnmcilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Sinirh

Ayni Haklardan Faydalanmalan

1-  Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi

a- Mevcut Genel Diizenleme Cercevesinde Edinim Kosullar:

Tapu Kanunu md. 35, yabanci kisilerin tasinmaz mal edinmesine iliskin genel
kural1 ortaya koymaktadir. Bu hilkkme gore yabanci gercek kisi yatirrmcilar asagidaki
sartlar cercevesinde tasinmaz mal edinebilmektedirler:

- Karsiliklilik sart1 yerine gelmis olmalidir.

- Kanuni sinirlamalara uyulmalidir.

207 Bkz. Fendoglu, a.g.e., s. 64.
208 Mutlu, a.g.e.,s. 272.
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- Tasinmaz igyeri veya mesken olarak kullanilmak iizere edinmelidir.

- Tasinmaz uygulama imar plani1 veya mevzii imar plani icinde bu amaclarla
ayrilip tescil edilen bir tasinmaz olmalidir.

- Yabancilarin  iilke genelinde edinebilecekleri tasinmazlarin  toplam
yiizélgiimii209 iki bucuk hektar1 gecmemelidir. Merkez ilgce ve ilceler bazinda
ise, iizerinde tasinmaz ile smirli ayni hak edinilebilecek toplam alanlar

yilizol¢iimiin yiizde onunu gegcmemelidir.

aa- Karsihkhihk Kosulu

aaa- Kanunda Karsihiklihk Kavraminin Tanimi

Karsiliklilik Tiirk Yabancilar Hukuku'nda pek cok tamma sahiptir’'’. Buna
gore karsiiklilik ... en asagt iki devlet arasinda uygulanan ve iilkesinde digerinin
vatandaglarina ayni mahiyetteki haklart tamimalarini ifade eden bir prensip”211
niteligindedir ve “...bir yabanciya taninacak haklarin saptanmasinda, o yabancinin
uyruklugunda oldugu devlette yabancilarin yararlanabildikleri haklarin olciisiiniin
belirleyici olmasin gerektirmektedir.”*'* Ayrica, “...yabanct kiginin bir iilkede, kendi

devletinin yabancilara tamdigindan fazla haklara sahip olamamasi...” seklinde de

ifade edilmistir.”"

Karsiliklilik prensibinin bugiin kazandigi anlami degerlendirmeden once bu
prensibin Tapu Kanunu'nun yiiriirliige girdigi giinden itibaren aldig1 farkh
goriiniimlere kisaca deginmekte fayda vardir. Tapu Kanunu md. 35’in ilk halinde,
yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz iizerinde miras yoluyla veya diger bir
suretle edinimde bulunmasi karsiliklilik sartinin  da gerceklesmesine bagl

214

tutulmustur™ . Ancak bu diizenlemeleri takiben bazi devletlerin vatandaslar1 lehine

2 Uzerinde hem miilkiyet hakki hem de smirli ayni hak edinilen tasmmazlarin yiizolgiimii toplanarak
beraber degerlendirilmektedir.

19 Kargilikhihik prensibinin hukukun genel bir prensibi mi yoksa siyasi bir tercih mi oldugu ile ilgili
doktrinel tartigma icin bkz. “Yabancilarin Tiirkiye’de Gayrimenkul Iktisab1”, (Milletleraras1 Hukuk ve
Milletleraras1 Miinasebetler Arastirma ve Uygulama Merkezi’nin 21 Kasim 1985 Tarihli Toplantisi),
MHB, Y1l 5, S. 2, 1985, s. 137 vd.

! Celikel/ Gelgel, a.g.e., s. 58.

*12 Aybay, a.g.e., s. 88.

13 Tekinalp, a.g.e., s. 20.

1% O donemin yargi kararlarinda karsihkli islem, “en az iki devlet arasinda wygulanan ve her birinin
iilkesinde, digerinin vatandasina ayni mahiyetteki haklart karsilikly tanimlary” anlamini yiiklenmistir.
Bkz. Sargin, Yabanci Gerc¢ek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smirhh Ayni
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istisna getirilmesine olanak verilen iki kanun ve bu kanunlara dayanan iki Bakanlar

215 Bakanlar

Kurulu kararnamesi ¢ikarilmistir. 1984 tarihinde kabul edilen kanunla
Kurulu'na karsiliklilik kosulundan vazgecebilme yetkisi taninmistir. Bu kanunun
Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesini takiben®'® ayni nitelikte ikinci bir
kanun cikarilmis”’ ve bu kanun da Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilmistir’'®. Her iki Anayasa Mahkemesi iptal kararinin dayandigi ortak goriis,
uluslararasi iliskilerde esitligi saglayan bir denge araci olan karsiliklilik esasindan
vazgecilmesinin bir i¢ hukuk sorunu olacagi ybnﬁndedir219. 4916 sayili kanun ile
2003 yilinda yapilan degisiklik sonrasi karsiliklilik sarti muhafaza edilmis ve ilkeye
aciklik getirilmistir. Buna gore karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci
devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanci iilkelerde bu
tilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tanidigi

haklarin, Tiirk vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de taninmasinin esas oldugu

belirtilmistir. Getirilen soz konusu diizenlemeye yonelik elestiriler”® ve Anayasa

Haklardan Yararlanmalari, s. 61, dn. 109. Doktrinde karsilikli isleme yiiklenen farkli anlamlar i¢in
bkz. Obut, a.g.e., s. 50; Ali Riza Diizceer, Kazandirica Zamanasimyla Tasmmaz iktisabi, Ankara:
Yetkin Hukuk Yayinlari, 1984, s. 285.

1 Bkz. 2 Kasim 1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi ile 18 Mart 1924 tarih ve
442 sayili Koy Kanunu’nun 87. maddesine Birer Fikra Eklenmesi Hakkindaki 3029 sayili ve 21
Haziran 1984 tarihli Kanun. Bu kanuna dayanilarak ¢ikarilan Bakanlar Kurulu kararnamesiyle Suudi
Arabistan, Kuveyt, Birlesik Arap Emirlikleri, Oman Sultanligi, Bahreyn ve Katar vatandashgindaki
gercek kisilere karsiliklilik kosulu aranmaksizin tasinmaz edinme hakki taninmigtir. Ayrintili bilgi i¢in
bkz. Ozdemir, a.g.e., s. 620; Aybay, a.g.e., 210.

216 Anayasa Mahkemesi'nin 13 Haziran 1985 tarihli, E. 1982/14 ve K. 1985/7 sayili karar1. Anayasa
Mahkemesi tarafindan verilen iptal kararina konu olan hiikim 3029 sayili Kanun ile Tapu
Kanunu'nun 35. maddesine eklenmistir. Hiikiim, “ancak hangi iilkelere yukaridaki fikradaki
miitekabiliyet sartimin uygulanmayacagini, alim ve satimlarda %25’i gegmeyecek sekilde Toplu Konut
Fonu’na alinacak fon nispetini ve uygulamaya ait esaslari tespite Bakanlar Kurulu yetkilidir.”
demektedir. Bkz. Eksi, a.g.e., s. 18, dn. 29; Mutlu, a.g.e., s. 677, Ozdemir, a.g.e., s. 622 vd.; Aysel
Celikel, “Yabancilarin Tiirkiye’de Taginmaz Mal Alim-Satim1 ve D6viz Transferi”, MHB, Y1l 4, S.2,
1984, s. 81 vd. Anayasa Mahkemesi’nin s6z konusu kararmmin ayrintili incelemesi icin bkz. Sevig,
Bazi Yabancilarin Karsiikhhk Aranmaksizin Tasinmaz Edinmesini Saglayan Kanunun iptali
Hakkinda Anayasa Mahkemesi Kararimin Diisiindiirdiikleri, s. 141 vd.; Ozdemir, a.g.e., s. 635;
Yabancilarin Tiirkiye’de Gayrimenkul iktisabi, s. 128 vd.

21722 Nisan 1986 tarih ve 3278 sayili Kanun ile bu Kanun’un iptal edilisi arasinda gecen siire zarfinda
edinilen taginmazlar, Anayasa Mahkemesi kararlarinin geriye yiiriimezligi ilkesi karsisinda kazanilmis
hak olarak kabul edilmistir. Bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 224; Aybay, a.g.e., s. 210; Kocasakal, Son Yasal
Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarmn Tiirkiye’de Bulunan Tasmmazlar Uzerinde Ayni Hak

Kazammlari, s. 879, dn. 22.

18 Anayasa Mahkemesi’nin 9 Ekim 1986 tarihli, E. 1986/18 ve K. 19886/24 sayili karar1. 3278 say1li
Kanun ile Tapu Kanunu’'nun 35. maddesine eklenen diizenleme ‘“ancak, milli menfaatlere ve/veya
milli ekonomiye faydali goriildiigii hallerde Bakanlar Kurulu hangi iilke ve/veya iilkeler uyrugundaki
gergek kisilerin miitekabiliyet sartindan istisna edilecegine karar verebilir. Bu hususlarla ilgili usul ve
esaslar Bakanlar Kurulu tarafindan tespit edilir.” demektedir. Bkz. Eksi, a.g.e., s. 18, dn. 29.

% Aybay, a.g.e., s. 211; Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, b.
5, 1990, s. 602 vd.; Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarm Tiirkiye’de
Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanimlari, s. 877, dn. 12; Bulut, a.g.e., s. 280.

220 Elestiriler genellikle madde metninin agiklik tasimadigi ve kanunun gerekcesiyle de celistigi
yoniindedir. Bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 203; Ozel, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinme Hakki
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Mahkemesi’'nin ilgili iptal karar1 gerekceleri ile birlikte daha 6nce incelendigi i¢in bu

bslimde sadece deginilmektedir®'.

Anayasa Mahkemesi’nin 2005 yilindaki iptal kararim takiben yiiriirliige giren
5444 sayil1 Kanun ile Tapu Kanunu md. 35’deki karsiliklilik prensibi bugiinkii halini
almistir. Tapu Kanunu md. 35/f. 6’da, “Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum
esas alimir. Bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti hakkimin taminmadig, iilke
uyruklarina uygulanmasinda, yabanct devletin tagsinmaz ediniminde kendi
vatandaslarina tamidigr haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandagslarina da taninmasi
esastir.” ifadesi yer almaktadir. Buna gore, kanun koyucu karsiliklilik ilkesinin bir
tanimin1  vermemis ancak biraz asagida acgiklanacagi iizere hukuki ve fiili
karsilikliligin bulunmasi gerektigini belirtmistir. S6z konusu hiikmiin 2. ciimlesinde
elestirilen bir husus, mevcut diizenlemenin lafzi karsisinda toprak miilkiyetini®**
gerek kendi vatandaslarina gerekse Tiirk vatandaslarina tanimayan {iilkelerle
karsilikliligin oldugunu kabul etmek gerekliligidir. Zira s6z konusu iilke kendi
vatandaslariyla Tirk vatandaglarina ayni muameleyi gosterdigi icin karsilikliligin
gerceklestigi sonucuna varilmaktadir. Bu durumda da Tiirk vatandaslarina miilkiyet
hakki tanimayan bir iilkenin vatandasina Tiirk topraklarinda miilkiyet hakki edinme
yolu acik olmaktadir™. Diger yandan, karsiliklilik kosulunun gerceklesmesi i¢in
belirlenen olciit de elestiriye maruz kalmistir. Karsilikliligin varligim tespit ederken,
yabanci devletin kendi vatandaslarina degil, iilkesinde bulunan diger yabancilara
tanidigr haklarin dikkate alinmasi gerektigi ileri siiriilmiistiir. Zira bir devletin
yabancilara sinirlamalar getirebilmesinin uluslararasi hukuk agisindan kabul edilen
bir durum oldugu savunulmustur. Ulkesel egemenlik prensibi cercevesinde hareket
eden lilkelerin yabancilara miilkiyet hakki konusunda bazi sinirlamalar getirmesinin
olagan oldugu iddia edilmistir. Bunun yerine O0Ol¢iit yabanci devletin kendi

vatandaglarina degil, diger yabancilara tanmidigi haklar1 Tiirk vatandaglarina da

ile Ilgili Tapu Kanunu md. 35’te Yapilan Son Degisikligin Degerlendirilmesi, s. 442;
Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 231; Levi, a.g.e., s. 82.

! Bkz. Boliim II, B.

2 Toprak miilkiyetinin tarim arazisi olarak yorumlanmasina iliskin olarak bkz. Kocasakal, Son Yasal
Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarin Tiirkiye’de Bulunan Tasmmazlar Uzerinde Ayni Hak
Kazamimlari, s. 881.

3 Bu yondeki elestiri icin bkz. Rifat Erten, “Tapu Kanunu’nda Degisiklik Tasaris1 Degerlendirmesi”,
Giincel Hukuk, Mart 2006/03, s. 57; Levi, a.g.e., s. 111; Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 247. Aksi yondeki
yorum i¢in bkz. Eksi, a.g.e., s. 40. Bu yorum uyarinca, 6rnegin, bir devlet kendi vatandaslarina ve
Tiirk vatandaslarina bina miilkiyet hakki veriyorsa, bu devletin vatandaglar1 Tiirkiye’de sadece bu
haktan yararlanabilecek, ancak arsa miilkiyeti edinemeyecektir.
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tanimas1 olmalidir. Aksi bir diizenlemenin kavramin icgerigini daraltacagi

224
savunulmustur

5444 sayilh Kanun’da ya da Kanun’un gerek¢esinde bir agiklik bulunmamakla
beraber karsilikliligin, bir yabancimin Tiirkiye’de tasinmaz edinebilmesi i¢in o
yabancinin vatandasi oldugu devlette Tiirk vatandaslarina bu hakkin taninmis olmasi

anlamina geldigi kabul edilmektedir™?

. Ancak bu c¢ercevede karsilikliligin varliginin
tespitinde, ilgili tilkenin i¢ mevzuatinda miilkiyet hakki kazanim sartlarinin Tiirk
Medeni Kanunu’na nazaran farkli diizenlenmis olmasi tartismalara neden olmustur.
Sorun karsilikliligin tiirii ne olursa olsun kapsaminin ne oldugunun tam olarak tespit
edilmesindedir. Ozellikle miilkiyet hakkinin zamanasimi yoluyla kazanilmasi**® icin
gereken zamanasimu siiresinin mevzuatlarda farkli diizenlenmis olmasi bazi yazarlar
tarafindan karsiliklilik sartinin yerine gelmedigi seklinde yorumlanmaktadir. Ancak

*7 ve yargi kararlarmda®® agirlik kazanan goriis uyarinca Tiirkiye’de

doktrinde
bulunan bir tasinmaz iizerinde zamanasimi yoluyla miilkiyet kazanmak icin Tiirk
Hukuku’'nda yer alan zamanasimi siiresinin gec¢mesi gerekli ve yeterlidir. Zira
karsihiklilik sartinin  gerceklesmesi i¢in her iki devlet mevzuatinin birbirine
benzemesi sart degildir. Tiirkiye Cumbhuriyeti smrlart igerisindeki bir tasinmaz
izerinde hak edinimi ve hak edinimine iliskin karsiliklilik, tasinmazin bulundugu yer
hukuku olan Tirk Hukuku cercevesinde degerlendirilmektedir. Aksi bir yorum,

yabanct bir hukukun tasinmaz mallara iliskin uyusmazliklarda uygulanmasi

sonucunu dogurmaktadir. Sadece aymi miiessesenin kabul edilmis ve fiilen

% Bu yonde bkz. Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarm Tiirkiye’de
Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazammlari, s. 882. Benzer bir elestiri i¢in bkz. Ozel,
Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinme Hakka ile ilgili Tapu Kanunu md. 35’te Yapilan Son
Degisikligin Degerlendirilmesi, s. 441; Obut, a.g.e., s. 54.

* Erten, Dogrudan Yabana Yatirnmlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki
Yeri ve Rolii, s. 128; Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarm Tiirkiye’de
Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanmmlari, s. 877; Aybay, a.g.e., s. 211;
Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 232.

% Yabancilarin zilyetlik yoluyla tasinmaz edinemeyecekleri yoniindeki goriis icin bkz. Ozge Oncii,
“Tiizel Kisilerin Zamanasimi Yolu ile Taginmaz Edinmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, V. 7, 2005, s. 269, dn. 88.

27 Doktrindeki goriisler icin bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 218; Esmer, a.g.e., s. 613; Ozkan, a.ge.,s. 717;
Altug, a.g.e., s. 136.

2% Bu yondeki bir Yargitay karari icin bkz. YS.HD, E. 1986/9681, K. 1986/10741, T. 21.10.1986.
Ayni davada yerel mahkemenin direnme kararim1 bozan Yargitay kararini onaylamistir. Bkz. YHGK
E. 1988/8-556, K. 1989/69, T. 10.4.1989. Ancak yine ayn1 davada yapilan diizeltme talebi iizerine
YHGK karsilikliligin tiim kosullar itibariyle denk olmasi gerektigi gerekgesiyle direnmeyi yerinde
gorerek karar diizeltme istegini kabul etmistir Bkz. YHGKE 1989/8- 328 K. 1989/428 T. 21.6.1989.
Ozel, Yabancilarin Turklye’de Tasmmaz Edlnmelerl Icin Gerekli Olan Karsihkhlik Sartlmn
Yargitay Kararlan Isiginda Yorumu, s. 313.
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uygulaniyor olmasi karsiliklilik sarti icin yeterlidir. Kanaatimizce, aksi durumda
karsilikliligin taninmasi her iki devletin birbirinin vatandasina ayni haklar1 tanimasi
anlamina gelmektedir ki bu durum uygulamada karsiliklilik ilkesini uygulanamaz
hale getirebilmektedir. Bu ¢ercevede, yabanci gercek kisiler Tapu Kanunu md. 35’de
ongoriilen sinirlamalar, yabanci tiizel kisiler ise Tapu Kanunu md. 35’te de
belirtildigi iizere ©zel kanun hiikiimleri cercevesinde kazandirict zamanasimi
vasitasiyla tasinmaz edinebilmektedirler. Bu durum, Tiirk Medeni Kanunu’nun

vatandas - yabanci ayirimi yapmamis olmasinin bir sonucudur.

Sonug¢ olarak karsiliklilik prensibi, tasinmaz mal edinme hakki talebinde
bulunan gercek kisinin vatandasi oldugu iilkenin o iilkede Tiirk vatandagslarina
tanidig1 haklara gore farkli sonuclar ortaya ¢ikarabilmektedir. S6z konusu iilkenin,
tasinmaz ediniminde kendi vatandagslar1 ile Tiirk vatandaglart arasinda ayirim
gozetmemesi ya da aksine Tiirk vatandaslarina miilk edinme olanagi tanimamasi
veya bunlar aleyhine kamu hukukundan dogan birtakim kisitlamalar getirmesi o iilke
vatandaslarina yOnelik olarak karsiliklilik prensibinin hiikiim ve sonuglarinin da

farkli olmasina neden olmaktadir.

bbb- Karsihikhlik Tiirleri

Karsilikliligin varligi uluslararas: bir antlasmaya dayanirsa siyasi karsiliklilik,
kanuna dayanirsa kanuni karsiliklilik, varolan belli bir uygulamaya dayanirsa fiili

karsihiklihktan bahsedilmektedir®’

. Siyasi karsiliklilikta, taraf devletler belli bir
konuda imzaladiklar1 antlagmalarla birbirlerinin vatandaslarina iilkelerinde ayni tiirde
ve nitelikte haklar taniyacaklarimi karsilikli olarak taahhiit etmektedirler. Kanuni
karsiliklilikta ise belirli haklar yabancilara kanun hiikiimleri tarafindan taninmistir.
Antlagsma ya da kanun hilkmii bulunmasa bile mahkeme kararlarina, idari karar ve
islemlere dayanarak tasinmaz edinme hakkinin verilmesi ise fiili karsilikliligin
varligin1 gostermektedir. Fiili karsilikliligin olumlu etkisi, kanuni yada siyasi

karsiliklilik bulunmadigr takdirde karsilikliligin tespitini saglamasi bakimindan rol

oynamaktadir. Fiili karsilikliligin olumsuz etkisi ise kanuni ya da siyasi karsilikliligin

29 Ayrmtili bilgi icin bkz. Sargin, a.g.e., s. 64 vd.; Goger, a.g.e., s. 26 vd.; Celikel/Gelgel, a.g.e., s.
59; Aybay, a.g.e., s. 211.
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tam olarak saglanip saglanmadigim tespit bakimmdan 6nem tasimaktadir.”® Zira
kanuni ya da siyasi karsiliklilik bulunsa dahi uygulamada bu hak taninmiyor veya
kanun ya da antlasmada Ongoriillenden farkli bir uygulama gerceklesiyorsa,

karsilikliligin gercekten var oldugu savunulamamaktadir.

[k olarak Lozan Antlasmasma Baglh ikamet ve Adli Selahiyet Sozlesmesi ile
tam karsiliklilik prensibi ortaya atilmistir. Tam karsiliklilik doktrinde siyasi
karsiliklilik olarak degerlendirilmistir23 '. Buna gore yabancilarin Tiirkiye’de arazi
edinebilmeleri mutlaka vatandas: olduklar iilke ile Tiirkiye Cumhuriyeti arasinda bir
antlasma bulunmasina bagh kabul edilmistir. Bu diizenlemeyi takiben de doktrinde
bulunmasi gereken karsiliklilik tiirleri ile ilgili ¢esitli yorumlar yapilmistir. Kanuni
ve fiili karsilikliligin birlikte bulunmasi gerektigini sdyleyen yazarlar bulunmakla
beraber, sadece kanuni veya siyasi karsilikliligin yeterli olacagm ve fiili
karsilikliliga gerek olmadigim sdyleyen yazarlar da bulunmaktadir™?. Baz1 yazarlar
tek basmna fiili karsihkhligin bile yeterli addedilebilecegini ileri siirmiislerdir™-.
Bazilar1 ise kanuni ya da fiili karsiliklilik olmasinin fark yaratmayacagini ve her
durumda bir yabancimin vatandasi oldugu devlet arazisinde bulunan Tiirk
vatandaslarinin tabi oldugu smirlamalarin aynisina s6z konusu yabancinin tabi
olacagini belirtmistir™*. Doktrindeki farkl goriislere ek olarak, dikkate alinmasi
gereken karsiliklilik tiiriine iligskin farkli mahkeme kararlar1 da bulunmaktadir®™. S6z
konusu tartismalar 5444 sayili kanunun getirdigi diizenlemeyle son bulmus

gozitkmektedir.

20 Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarm Tiirkiye’de Bulunan

Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanimlari, s. 878.

! Bkz. Altug, a.g.e., s. 94; Sargin, Yabanci Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasmmmaz Mal
Edinmeleri ve Smrh Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 49. Tam karsilikliligin, siyasi
kargiliklilik yaninda fiili karsiliklilig1 da icermesi gerektigi goriisii icin bkz. Yabancilarin Tiirkiye’de
Gayrimenkul iktisabu, s. 124.

2 Tekinalp, siyasi veya kanuni karsilikliliga ek olarak fiili karsilikliligin aranmasim idari makamlara
bildirimde bulunulmasi ve bildirimi takiben idari bir karar alinmasi halinde dikkate alinabilecegini
belirtmistir. Bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 218. Kanuni ve siyasi karsiliklilik yaninda fiili karsilikliligin da
gerektigi yoniindeki goriis i¢in bkz. Sargin, Yabanci Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal
Edinmeleri ve Stmirhi Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 61; Esmer, a.g.e., s. 600.

3 Obut, a.g.e., s. 50; Ozdemir, a.g.e., s. 612.

> Figek, a.g.e., s. 430.

3 S5z konusu Yargitay kararlari ile ilgili ayrmtili bilgi icin bkz. Sibel Ozel, “Yabancilarin Tiirkiye’de
Tasinmaz Edinmeleri icin Gerekli Olan Karsihklilik Sartinin Yargitay Kararlari Isiginda Yorumu”,
MHB, Prof. Dr. Yilmaz Altug’a Armagan, Yil: 17-18, S. 1-2, 1997-1998, s. 309 vd.; Sargin, 72 vd.;
Eksi, a.g.e., s. 12 vd.; Ozdemir, a.g.e.,s. 613 vd.
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5444 sayili Kanun ile getirilen mevcut diizenleme ile karsilikliligin tespitinde
hukuki ve fiili durumun dikkate almacag: belirtilmistir™®. Mevcut hiikmiin lafzindan
hukuki karsihiklilbik ile fiili karsihikliligin ayn1 anda bulunmas1 gerektigi
anlasilmaktadir. Ancak bu hiikiim hukuki bir diizenleme bulunmamasina karsin fiili
olarak Tiirk vatandasligindaki kisilere miilkiyet edinme hakkini tamiyan iilkeler ile

2
3 Ban

karsiliklilik  kosulunun gerceklesmemesi sonucunu dogurabilmektedir
yazarlara gore, kanun koyucunun ‘kanuni’ yerine ‘hukuki’ karsiliklilik demesinin
nedeni, karsihiklihik ilkesinin uluslararasi antlasmalarla tasinmaz edinme hakki
taninmasim da kapsamasidir™®. S6z konusu uluslararasi antlasmalar Anayasa md. 90
uyarinca usuliine gore onaylanarak™ ulusal hukukun bir parcasi haline gelmektedir.
Bu nedenle siyasi karsihiklihlk da aslinda hukuki karsilikliligin  i¢inde

degerlendirilmektedir.

TKGM de Tapu Kanunu’'nun yiiriirliikkte bulundugu dénem boyunca cesitli
genelgelerle karsiliklihk esasia aciklik getirmeye calismistir”™. ilk olarak 7 Nisan
1937 tarih ve 127-40/834 sayili genelge cercevesinde yabanci gergek kisilerin siyasi
karsiliklilik bulunmaksizin da tasinmaz mal edinebilecekleri belirtilmistir. Ancak bu
genelgenin karsiliklilik sartina yeterli agikligi getirmemesi neticesinde Bakanlar
Kurulu tarafindan 20 May1s 1940 tarih ve 2/13394 sayih kararname cikarilmistir™'.

Kararname cercevesinde kanuni ve gerekirse fiili karsilikliligin  bulunmasi

6 5444 sayili Kanun ile getirilen bu kurahin fiili karsilikliigi olumlu etkisini bertaraf ettigi
savunulmaktadir. Hukuki ve fiili karsilikliligin beraber aranmasi yerine hukuki veya fiili karsilikliligin
kriter olarak alinmasi gerektigi yoniindeki elestiri i¢in bkz. Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler
Cercevesinde Yabancilarin Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazammlar,

S. 881.

7 Erten, Tapu Kanunu’nda Degisiklik Tasaris1 Degerlendirmesi, s. 57.

% Eksi, a.g.e., s. 39; Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarin Tiirkiye’de
Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazammlari, s. 879.

239 Ayrica, Anayasa md. 90/2 hiikkmiinde, ekonomik, ticari veya teknik iligkileri diizenleyen ve siiresi
bir yil1 agmayan antlagmalarin, devlet maliyesi bakimindan bir yiikklenme getirmemek, kisi hallerine ve
Tiirklerin yabanci memleketlerdeki miilkiyet haklarina dokunmamak sartiyla, yayimlanma ile
yiirirliige konulabilecegi belirtilmistir. Dolayisiyla, onaylamanin uygun bulunduguna dair kanun
cikarilmasina gerek olmaksizin bir uluslararasi antlagma kanun niteligini kazanabilmektedir.

240 Bkz. Erten, Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi
i(;indeki Yeri ve Rolii, s. 127; Sargin, Yabanc1 Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal

Edinmeleri ve Smmirh Ayni Haklardan Yararlanmalari, S. 68 vd.; Tekinalp, a.g.e., s. 202; Sit,
a.g.e., s. 208 vd.; Ozkan, a.g.e., s. 691; Altug, a.g.e., s. 121 vd.

! Kararnamedeki ilgili ifade icin bkz. Ozel, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasimmaz Edinmeleri icin
Gerekli Olan Karsihkhihik Sartimin Yargitay Kararlan Isiginda Yorumu, s. 306; Vedat Rasit
Sevig, “Yabanci Gergek Kisilerin Miras Haklar1”, Prof. Dr. Hifz1 Timur’un Anmisina Armagan,
Istanbul: Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Milletleraras1t Hukuk ve Milletlerarast Miinasebetler
Enstitiisii, 1979, s. 788. Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarin
Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanmimlari, s. 878, dn. 21; Bulut, a.g.e., s.
281; Ozkan, a.g.e., s. 691; Diizceer, a.g.e., s. 285; Obut, a.g.e., s. 54; Ozdemir, a.g.e., s. 608.
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kararlastirilmistir. Kanuni karsiliklilik esas1 oncelikle dikkate alinmakta, ancak Tiirk
vatandaglarinin yabanci bir iilkede karsilastigi fiili durum yaratan kisitlamalar
sebebiyle hiikiimete basvurmasi halinde kisitlamay1 getiren o iilke vatandaslarina
ayni kisitlamalarin uygulanmasi gerekmektedir242. Dolayisiyla, Kararname ile kanuni
karsiikliligin yan1 swra fiili karsiliklihg@in olumsuz etkisi de dikkate alinmis
olmaktadir. Bu esas doktrinde birtakim yazarlarca misilleme olarak nitelendirilirken,
baz1 yazarlar fiili karsiliklilik ile misillemenin birbirine karistirllmamasi gerektigini
savunmustur’. TKGM 10 Mart 1950 tarih ve 127-1-43/1164 say1ll1 genelgesi ile
karsiliklilig1 bir devletin Tiirkler ve yabancilar hakkinda ayni haklari tanimasi
seklinde tanimlamakla yetinmistir. TKGM’nin 3 Ekim 1961 tarih ve 119-1-8/823
sayil1 genelgesi, yabanci devlet uygulamasinin arastirilmasi1 gerektigini belirtmistir.
23 Agustos 1989 tarth ve 982-8/3090 sayili genelge244 ise bu prensibi muhafaza
etmekle beraber Tiirk vatandaslarina uygulamada tasinmaz edinme imkani taniyan
devletleri sayarak yol gostermistir. Tapu Kanunu md. 35’in 4916 sayili Kanun ile
degistirilmesinden sonra TKGM’nin ¢ikardigi 13 Agustos 2003 tarih ve 2003/12-
1569 sayili genelge ile yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edinmesiyle ilgili
olarak Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunan ve bulunmayan iilkeler
sayllmistir. Bu cercevede, karsiliklilik olan iilkelere, tasinmaz edinimi baz1 sart ve
izne tabi olan iilkelere ve karsiliklilik olmayan iilkelere iliskin olmak iizere ii¢ tip

liste** hazirlanmstir.

5444 sayili Kanun’un yiiriirliige girmesiyle beraber TKGM tarafindan 20 Ocak
2006 tarihinde yayinlanan BO091TKGO0160001-350-353-46/1617-2006-1 sayil
genelge™* ile 13 Agustos 2003 tarihli genelge iptal edilmistir. 20 Ocak 2006 tarihli
genelge tam karsiliklilik ifadesine yer vermistir. Tam karsiliklilik ifadesinden hukuki

ve fiili karsilikliligin anlagilmasi1 gerektigi kabul edilmistir. 20 Ocak 2006 tarihli

2 Bir Tiirk vatandasinin soz konusu iilkede miiracaatta bulunmus olmasinin aranmasi gerekmedigi
yoniinde bkz. Ozel, Yabancilarm Tiirkiye’de Tasinmaz Edinmeleri icin Gerekli Olan
Karsihkhlik Sartinin Yargitay Kararlar Isiginda Yorumu, s. 315.

3 Tekinalp, a.g.e., s. 202. Kars1 goriis icin bkz. Sargin, Yabanci Gercek Kisilerin Tiirkiye’de
Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smirh Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 70, Feriha Bilge
Tanrbilir, “Yabancilarin Miras¢ilik Sifati”, Av. Dr. Faruk Erem Armagam, Ankara: Tiirkiye
Barolar Birligi Yaymni, 1999, s. 714.

* Genelge metni icin bkz.
http://www.tkgm.gov.tr/ana.php?Sayfa=icerikana&ICID=2&DID=55&DHID=78.

355z konusu listelerde yer alan iilkelerle ilgili ayrintili bilgi icin bkz. Levi, a.g.e., s. 81, dn. 65 ve
66; Bulut, a.g.e., s. 280-281; Aybay, a.g.e., s. 212, dn. 49; Dortgoz, a.g.e., s. 158-160.

*® Genelge metni igin bkz.
http://www.tkgm.gov.tr/ana.php?Sayfa=icerikana&ICID=2&DID=55&DHID=176.
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genelgenin getirdigi tam karsiliklilik prensibi soz konusu genelgeyi iptal eden 17
Temmuz 2008 tarih ve B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/350-353/1069 sayili genelge ile
muhafaza edilmistir. 17 Temmuz 2008 tarihli genelge, Tiirkiye Cumhuriyeti ile
arasinda tasinmaz edinimi konusunda tam karsiliklilik bulunan iilkeleri gosteren ‘A
listesi’ ve Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda tam karsiliklilhik bulunmayan iilkeleri

gosteren ‘B listesi’ olmak iizere iki listenin varligindan bahsetmistir®*’.

Sonug olarak 5444 sayili Kanun tarafindan getirilen belirlemenin yani sira
TKGM tarafindan c¢ikarilan listeler cercevesinde de hangi iilkelerle karsiliklilik
bulunduguna agiklik getirilmis olunmaktadir. Ancak acikca belirtilmesine karsin yine
de her somut olayda bu {iilkelerdeki devlet uygulamalarinin ayrica dikkate alinmasi

gerekmektedir248 .

bb- Kanuni Simirlamalar

aaa- Genel Olarak

Yabancilar tarafindan taginmaz ediniminin kanuni sinirlamalar cercevesinde
gerceklesmesi, Tapu Kanunu yiiriirliige girdigi andan itibaren muhafaza edilen bir
sarttir. Tapu Kanunu md. 35’te ‘kanuni sinirlama’ sartinin yer almasi, Anayasa’nin
16. maddesinde yer alan ve yabancilarin haklarina ancak kanunla sinirlama

getirilebilmesi prensibini de dogrulamaktadir®™. Bu diizenleme Tapu Kanunu md.

717 Temmuz 2008 tarihli genelge uyarinca, Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasida tam karsiliklilik
bulunan ve genelge eki ‘A listesi’nde de belirtilen iilkelerin vatandasi olan yabanci gercek kisilerin
taginmaz miilkiyeti ile sinirli ayni hak edinme talepleri, ilgili tasinmazin belediye veya valilikten
alinacak yazi ile uygulama imar plan1 veya mevzi imar planinda konut veya igyeri olarak ayrilmis
oldugunun belgelendirilmesi ve bu amaglarla kullanilmak amaciyla tapuya tescil edilmis olmasi ve
yetkili komutanlik vasitasiyla askeri yasak bolge ve giivenlik bolgeleri disinda kaldiginin tespiti
kaydiyla, dogrudan tapu sicil miidiirliikklerince sonuclandirilmaktadir. Tiirkiye Cumhuriyeti ile
arasinda karsiliklilik bulunmayan ve genelge eki ‘B listesi’nde belirtilen iilke vatandaslarinin taginmaz
edinim talepleri ise tapu sicil miidiirliiklerince dogrudan reddedilmektedir. ‘A listesi’ ve ‘B listesi’nde
yer alan iilkelerin digindaki diger iilke vatandaglarinin taginmaz edinim talepleri TKGM’ye intikal
ettirilerek alinacak talimata gore sonuglandirilmaktadir. Ancak, TKGM yetkilisi ile yapilan goriisme
cercevesinde soz konusu listelerin gizli tutuldugu ve agiklanmadigi belirtilmistir. Alinan bilgiye gore
kargiliklilik bulunup bulunmadigi her somut durumda TKGM ya da ilgili tapu sicil miidiirliigiinden
ogrenilmektedir.

% Tiirkiye Cumhuriyeti ile bir iilke arasinda karsilikliik bulunup bulunmadigi her iilkede
biiyiikelgilikler tarafindan takip edilmekte ve sonuclar Disisleri Bakanligi’na iletilmektedir. Son
verilere gore, Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunan iilke sayist elli bir, karsiliklilik
bulunmayan iilke sayis1 ise kirk birdir. Bu yonde bkz. Fendoglu, a.g.e., s. 106.

9 Sargin, Yabanc1 Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smirh Ayni

Haklardan Yararlanmalari, s. 60.
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35’te yer alan kanuni sinirlamalara ek olarak diger kanunlardaki sinirlamalara da

gonderme yapmaktadir.

5444 sayili Kanun ile son seklini alan kanuni sinirlamalar, yakin donemde 5782
sayil1 Kanun ile bazi degisikliklere ugramistir. Asagida da tespit edilecegi iizere bu

degisikliklerin merkezinde miktar sinirlamalar1 yer almaktadir.

bbb- Tapu Kanunu’nda Yer Alan Simirlamalar

aaaa- Tasmnmazn Niteligine iliskin Stmirlamalar

5444 sayili Kanun ile beraber 35. maddeye 4916 sayili Kanun’dan farkli
sinirlamalar getirilmigtir. Madde 35/f. 1 uyarinca yabancilar ancak mesken veya
isyeri olarak kullanmak {izere taginmaz edinebilmektedirler™". Ayrica edinilecek
tasinmazlarin uygulama imar plam®' veya mevzii imar plam>” icinde bu amaclarla
ayrilip tescil edilen tasinmazlardan olmasi gerekmektedir. TKGM’nin 17 Temmuz
2008 tarihli genelgesi uyarinca, ilgili belediye veya valilikten alinacak yazi ile
uygulama imar plani1 veya mevzi imar planinda konut veya isyeri olarak ayrilmig
oldugunun belgelendirilmesi kaydiyla, mesken veya isyeri olarak kullanilmak
amaciyla tapuya tescil edilmis tasinmazlar1 edinme talepleri dogrudan tapu sicil
miidiirliiklerince sonuglandirilmaktadir. Dolayisiyla, imar planinda mesken veya
isyeri olarak ayrildig: tespit edilemeyen ya da heniiz imar plan1 yapilmamis yerlerde
bulunan tasinmazlarin yabanci gercek kisiler tarafindan edinilmesi s6z konusu

253
olamamaktadir™".

0 Adalet Komisyonu'nun TBMM’ye sundugu raporun karsi oy yazisinda bu ifadelerin yeterli
olmadigi, Koy Kanunu md. 87’nin de iptali gbz oniinde tutuldugunda tarimsal alanlarin ve tarimsal
faaliyetlerin kapsam dis1 olduguna dair agik bir hiikiim getirilmesi gerekliligi izerinde durulmustur.
Bkz. Eksi, a.g.e., s. 29. Bu ifadenin arazi satisina engel teskil ettigi yoniinde bkz. Fendoglu, a.g.e., s.
61.

! imar Kanunu’nun 5. maddesinde uygulama imar planmin tanimu yer almaktadir. Buna gore, cesitli
bolgelerin yapr adalari, yollar, yapt adalarimin yogunluk diizeni ve kat sayilari, kat yiikseklikleri ve
parsel biiyiikliikleri gibi yap1 diizenine iliskin bilgiler, alt yap: tesisleri ve bunun gibi bilgilere yer
verilir. Bkz. Halil Kalabalik, imar Hukuku, Ankara: Seckin Yayinevi, 2005, s. 94.

22 Kasim 1985 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan Plan Yapimma Ait Esaslara Dair Yénetmeligin
3. maddesinde mevzi imar planlarinin tanimi yer almaktadir. Bu ¢cercevede mevzi imar plani, kentin
eskiden olan bir bolimii, kentin yeniden yapilanmaya agilacak bir boliimii ya da kent ici yerlesik
alanlarda, Ornegin fonksiyonel degisiklik ve yap1 diizeni degisikligi getirilmesi amaglanan
merkezilesmis bolgelerde onerilen planlardir. Bkz. Kalabalik, a.g.e., s. 96.

3 5444 sayili Kanun ile getirilen bu yeni diizenlemeye iliskin olarak acilan bir davada,Yargitay
“Davanin acildig tarih itibariyle yabanct uyruklu gercek kisinin miilk edinme olanagi bulunmakta ise
de, davamin karara baglanmasi asamasinda yeni bir diizenleme yapilnus, 5444 sayili Kanun ile
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Tam bu noktada, Koy Kanunu'nun 87. maddesinin kaldirilmas: ile beraber
koylerde yabancilarin tasinmaz edinimine iliskin olarak ortaya ¢ikan yeni rejim
irdelenmelidir. Soyle ki, 2 Kasim 1985 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan
Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi'nin 57. maddesi uyarinca, belediye miicavir alan
sinirlart disinda olan ve imar plan1 bulunmayan kdylerde yapilacak konut amagh
yapilar icin yapi ruhsati ve yap1 kullanma izni yerine muhtarlik¢a izin verilmesi ve
bu izne uygun olarak yapinin yapilmasi aranmaktadir. Bu hiikiim yabancilarin imar
plan1 bulunmayan koylerde tasinmaz edinip edinemeyecekleri sorusunu akla
getirmektedir. Kanaatimizce, cevap olumsuz olmalidir. Zira bu kural sadece soz
konusu yapilarin kdy niifusuna kayith ve koyde siirekli oturanlarca yapilmasi
durumunda gecerli olmaktadir. Ancak, ayn1 yonetmeligin 58. maddesine gore koy
niifusuna kayitli olmayan ve kdyde siirekli oturmayanlar tarafindan yapilacak tiim
yapilar valiliklerce diizenlenecek yapir ruhsati ve yapr kullanma iznine tabi
olmaktadir. Kanaatimizce, bu noktada da yabancilarin ilgili valilikten alacaklart yap:
ruhsati ve yapr kullamim izin belgesi vasitasiyla tasinmaz edinimlerine olumsuz
yaklagsmak gerekmektedir. Zira Tapu Kanunu md. 35 hiikmiiniin ac¢ik ifadesi
karsisinda imar plan1 bulunmayan yerlerde tasinmaz edinimine imkan tanimamak

gerekmektedir.

bbbb- Tasimmazin Miktarina Iliskin Getirilen Smirlamalar

Miktar bakimindan getirilen kisitlamalar, Tapu Kanunu md. 35/f. 1’in ii¢iincii
climlesinde ve md. 35/f. 7’nin 2. ve 3. ciimlelerinde yerini almaktadir. Tapu Kanunu
md. 35/f. 1’in 3. climlesine gore yabanci bir gercek kisinin iilke genelinde
edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam
yiizol¢limii iki bucuk hektar1 gecememektedir. Bir yabancinin iki buguk hektardan
fazla tasinmaz edinimi durumunda tasinmaz mal tasfiye edilmekte ve tasinmazin

bedeli hak sahibine 6denmektedir®*. Sonug¢ olarak, iilke genelinde, iizerinde

yapuan bu diizenleme 29.12.2005 tarihinde yiiriirliige girmistir. 5444 sayili Kanun kamu diizenine
iligkin hiikiimleri icerdiginden, burada kazanmillmig hak ilkesinden bahsedilemez. Zira, kamu diizenine
iligkin hiikmiin eldeki kesinlesmemis davalara da uygulanmasi zorunludur.” yorumunda bulunmustur.
Bkz. Y14. HD, E. 2006/15544, K. 2007/916, T. 6.2.2007. Karar metni igin bkz.
http://www kazanci.com.

»* TKGM’nin 17 Temmuz 2008 tarih ve B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/350-353/1069 sayili genelgesi
cercevesinde, taginmaz edinimi ile sinirli ayni hak tesisi talebinde bulunan yabanci gercek kisilerin
resmi senet ya da tescil istem belgesi iizerine, "Bu tasinmaz dahil, Tiirkiye Cumhuriyeti siirlart
dahilinde sahsim tarafindan edinilen bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni haklar ile tasinmazlarin
miktart iki bugcuk hektar: gecmemektedir. Aksi durumun tespiti halinde fazla miktarin tasfiye edilerek
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miilkiyet hakki ve siirli ayni hak edinilecek tasinmaz alanin toplam yiizolgiimiiniin
tist sirt iki bucuk hektardir. Kanun koyucu daha once de bahsedildigi iizere soz
konusu yiizolctimii miktarin1 otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu’nu
yetkili kilmig, ancak Anayasa Mahkemesi’nin 11 Nisan 2007 tarihli iptal karari

tizerine bu hiikiim kaldirilmstir.

Diger yandan ayn1 Anayasa Mahkemesi karari, Tapu Kanunu md. 35/f. 7°de yer
alan ve yabanci gercek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il
yiizOlgiimiine gore binde besi gecmemek iizere orani tespite Bakanlar Kurulu’nu
yetkili kilan hiikmiinii de iptal etmistir’>". Kanun koyucu bu hususla ilgili sessiz
kalmamis ve 5782 sayili Kanun ile yeni bir diizenleme getirmistir. Bu diizenleme
Tapu Kanunu’nun 35/f. 7 hiikkmiiniin 2. ve 3. ciimlelerinde karsimiza ¢ikmaktadir.
Buna gore, “yabanct uyruklu gercek kisiler merkez ilce ve ilceler bazinda, uygulama
imar plant ve mevzi imar plan swurlar icerisinde kalan toplam alanlarin
viizolciimiiniin yiizde onuna kadar kisminda taginmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte
strlt ayni hak edinebilirler. Bakanlar Kurulu, merkez ilce ve ilgcelerin altyapi,
ekonomi, enerji, cevre, kiiltiir, tarum ve giivenlik acisindan onemlerini dikkate alarak
ve bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirmeye yetkilidir.” Yeni
diizenlemede iptal edilen diizenlemeye nazaran O©nemli farkliliklar goze

carpmaktadir.

Soyle ki; iki buguk hektarlik {iist simirin yami sira getirilen ikinci miktar
sinirlamasi artik il bazinda degil merkez ilge ve ilceler bazindadir. Ayrica, uygulama
imar plam1 ve mevzi imar plan smirlan igerisinde kalan alanlarin miktar
hesaplamasinda dikkate alinacagi belirtilmistir. Boylece ilge simirlart igerisindeki
orman, dag ve mera gibi yerlesim alanlar1 disindaki yerler Anayasa Mahkemesi'nin
gerekcesinde belirttigi iizere hesaplamadan hari¢ tutulmustur. Oranin binde bes’ten
yiizde on’a yiikseltilmesiyle beraber de yabanci gercek ve tiizel kisilerin iizerinde
miilkiyet ve sinirli ayni hak edinebilecekleri alanlarin toplam yiizol¢ciimii artirilmis
olmaktadir. Soyle ki; bu oran Bakanlar Kurulu tarafindan il bazinda en fazla binde
bes oraninda belirlenebilirken, su anda ilge bazinda kanunen belirlenen oran binde

yiiz’diir. Ustelik uygulama imar plam ve mevzi imar plan smirlar icerisinde kalan

bedele cevrilmesini kayitsiz sartsiz kabul ve taahhiit ederim." geklinde taahhiitlerinin alinmasi
gerekmektedir.
3 Doktrinde Bakanlar Kurulu’nun bu yetkisine iliskin elestiriler icin bkz. Levi, a.g.e., s. 113.
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alanlarin dikkate alimacagmin belirtilmesiyle bu yiizdenin icine sadece yerlesim
alanlarinin ~ katilmas1  saglanmistir.  Dolayisiyla, oramin olduk¢a artirildig

anlasilmaktadir.

Yeni diizenleme, onceki diizenlemeye benzer bir sekilde Bakanlar Kurulu'na
ongoriilen oran1 degistirme yetkisi vermistir. Fakat Bakanlar Kurulu artik bu oram
artirmak yerine azaltmak yetkisine sahiptir. Anayasa Mahkemesi gerekcesinde
Bakanlar Kurulu’na verilen diizenleme yetkisinin c¢ercevesinin belirlenmedigi
goriisiindedir ve bu nedenle verilen yetkinin yasama yetkisinin yliriitme organina
devri niteliginde oldugunu vurgulamistir. Yeni diizenleme ile bu ¢ekince de ortadan
kaldirilmak istenmistir. Bakanlar Kurulu’nun merkez ilce ve ilcelerin altyap,
ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir, tarim ve giivenlik acisindan onemlerini dikkate almasi
gerektigi belirtilerek bir cerceve c¢izilmek istenmistir. Bu olumlu bir gelismedir.
Ancak kanaatimizce, oram artirmak yerine azaltmak yetkisi verilmesi yetki devri
sayllmamasi icin tek basmma yeterli olmamaktadir. Her ne kadar uygulamada
Bakanlar Kurulu'nun s6z konusu azaltma yetkisini siklikla kullanacagim
diisiinmesek de, kisitlama sikilastirilsin ya da gevsetilsin cercevesi kanun tarafindan
belirlenmedikce yine yetki devri olarak nitelendirilebilecegi goriisiindeyiz*®. Yetki
verilirken ¢ercevenin genel ifadelerden ziyade daha belirgin sinirlarla cizilmesi bu

endiseyi ortadan kaldirabilecektir.

Tapu Kanunu md. 35/f. 7’ye 5782 sayil1 Kanun ile eklenen son ciimle uyarinca,
valiliklerce, merkez ilge ve ilgelerin uygulama imar plan1 ve mevzi imar plan sinirlar
icerisinde kalan toplam alanlarin yiizol¢limiinde meydana gelen degisiklikler takip

eden yilin ocak ay1 sonuna kadar komisyona bildirilmektedir®’.

Ayrica, Tapu Kanunu’na eklenen gecici madde 3 ile md. 35/f. 7 uyarinca, ilgili
kuruluglar tarafindan, yabanci gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve sinirh
ayni hak edinemeyecekleri alanlarin yiizolgiimlerinin ve valilikler tarafindan md.

35/f. 7’de belirtilen ilgelerin uygulama imar plani ve mevzi imar plan smirlar

6 Benzer yonde bir tartisma icin bkz. Yabancilarmn Tiirkiye’de Gayrimenkul iktisaba, s. 134.

7 TKGM’nin 17 Temmuz 2008 tarih ve B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/350-353/1069 sayili genelgesi
uyarinca, miktara iligkin getirilen bu sinirlamalar nedeniyle, yabancilarin = Tirkiye’de
gerceklestirdikleri taginmaza iligkin iglemlere iliskin bilgi formunun islemlerin sonunda diizenlenerek
merkeze gonderilmesi 6nem tasimaktadir.



73

icerisinde kalan toplam alanlarin yiizolgtimlerinin 15 Temmuz 2008 tarihinden
itibaren ii¢ ay icinde komisyona bildirilecegini belirtmistir. Buna gore, yabanci
gercek kisilerin merkez ilce ve ilgeler bazinda edinebilecekleri tasinmazlar ile
bagimsiz ve siirekli nitelikteki ayni haklarin miktar tespit edilinceye kadar gececek
siire icinde, yabanci gercek kisiler Tapu Kanunu md. 35 c¢ercevesinde tasinmaz ve

siirli ayni hak edinebileceklerdir.

ccce- Kamu Yaran ve Ulke Giivenligi Gerekcesiyle Getirilen Simirlamalar

Son olarak, 4916 sayili Kanun tarafindan da konulmus bir prensip daha genis
haliyle Tapu Kanunu md. 35/f. 7°de yerini almistir. Buna gore, tarim, sulama, sit ve
kiiltiir alanlar1 gibi korunmasi1 gereken alanlar, flora ve fauna ozellikleri nedeniyle
korunmas1 gereken hassas alanlar ile stratejik yerlerde yabancilarin gerek tasinmaz
mal edinmesi gerekse sinirlt ayni hak iktisap etmeleri Bakanlar Kurulu tarafindan

28, Ilgili komisyon tarafindan, Bakanlar Kurulu’'na verilen

yasaklanabilmektedir
yetkiler ile ilgili olarak calismalar yapildiktan sonra kamu kurum ve kuruluslarinin
bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kurulu'na
sunulmaktadir. Ilgili kamu kurum ve kuruluslardan yasaklanmasi yoniinde tescile
esas koordinathi harita ve planlar iceren teklif Bakanlar Kurulu’na sunuldugu
takdirde ve Bakanlar Kurulu tarafindan teklif uygun goriiliirse, Tapu Kanunu’ndaki
sartlar yerine gelmis olsa dahi kamu yarar1 ve iilke giivenligi gerekcesiyle yabanci

gercek kisilerin s6z konusu alanlarla ilgili edinimlerine yasak getirebilmektedir™”.

2% Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu md. 28’de benzer bir yetki zaten Bakanlar
Kurulu’na taninmistir. Bu nedenle stratejik yerler, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu kapsami disinda kalan yerler olarak yorumlanabilmektedir. Diger alanlarla ilgili olarak ise soz
konusu alanlar1 diizenleyen ilgili kanunlara sinirlayici ya da yasaklayict hiikiimlerin konmasimin
Anayasa md. 16 cercevesinde daha dogru olacagi savunulmustur. Bu yonde bkz. Kocasakal, Son
Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarin Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde
Ayni Hak Kazanimlari, s. 887.

*% Baymdirlik ve Iskan Bakanhgi tarafindan, yazili bir soru 6nergesine cevaben yapilan agiklamada
Tapu Kanunu’nun yiiriirliige girdigi 7 Ocak 2006'dan bu yana, Hatay ilinin tamamiyla Gelibolu Tarihi
Milli Parki ve Odunluk Iskelesi, tagkomiirti havzasinda kalan alanlar, uranyum, toryum, antimuan,
bakir, perlit, bor ve komiir sahalari, Canakkale Bogazi'nin Anadolu yakasi ile Gelibolu yarimadast,
MIT Miistesarlifi'na ait yerler, Kilis ilinin tamami olmak iizere toplam alti yerde, yabanc1 gercek
kisilerle yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak ediniminin yasaklandigi belirtilmistir. TKGM yetkilileri ile
yaptigimiz goriisme sonucunda, s0z konusu Bakanlar Kurulu kararlarinin “gizli” olmalar1 nedeniyle
Resmi Gazete’de yayinlanmadiklan ifade edilmistir. Bu cercevede, ilgili Bakanlar Kurulu kararlar
TKGM’ye iletildikten sonra, yabancilar tarafindan tasinmaz edinilemeyecek alan olarak belirlenen
mezkur yerler igerisinde kalan taginmazlarin beyanlar hanesine bu yonde serh konulmakta ve bu
alanlarda kalan tasinmazlarla ilgili yabanci gercek kisi ve tiizel kisilerden gelen talepler
karsilanmamaktadir. Bayindirlik ve iskan Bakanhgi tarafindan ayrica, s6z konusu alanlara iliskin
kamu kurum ve kuruluglarindan halen teklifler geldigi, ayda bir olagan olarak toplanan Tapu Kanunu
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Ancak, Bakanlar Kurulu’na verilen bu yetkilerin ne zaman ve nasil kullanacaginin
belirlenmemis olmas1 hukuki giivenligi zedeleyici bir etkiye sahip goriinmektedir. Bu
acidan soz konusu diizenleme yargisal zeminde tartisma konusu olabilecektir

kanaatindeyiz.

Tapu Kanunu md. 35/f. 7 disinda degisiklige ugrayan bir bagka hiikiim md.
35/f. 8’dir. 5782 sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu md. 35/f. 8 uyarinca, “askeri
vasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik
kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakanligi’'nca, ozel
giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise
Icisleri Bakanhigi'nca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii niin
bagli oldugu Bakanliga verilir.” Degisiklikten 6nce tek gorevli merci Milli Savunma
Bakanlig1 iken degisikligi takiben Ig¢ Isleri Bakanligi’na da ozel giivenlik bolgeleri ile

ilgili gorev verilmistir.

S6z konusu hiikiimlere aykir1 olarak edinilen veya kanuni zorunluluk disinda
edinim amacmna aykirnt kullanildigi tespit edilen tasinmazlar ise, Maliye
Bakanligi'nca verilecek siire icerisinde ilgili taginmazin maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilmekte ve bedeli hak sahibine
0denmektedir. Boylece tasinmazi edinen gercek kisilerin Tapu Kanunu’nda belirtilen

amaclar disinda kullanilmas1 dnlenmek istenmistir260.

ccc- Tapu Kanunu’nda belirtilen Siirlayici Hiikiimleri ihtiva Eden Diger

Kanunlar

aaaa- Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

18 Aralik 1981 tarih ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu md. 1’e gore, yurt savunmast bakimindan hayati 6neme sahip
askeri tesisler, bolgeler ve smirlarin giivenlik ve gizliligini saglamak amaciyla
bunlarin ¢evrelerinde askeri yasak bolgeler kurulabilmektedir. Ayrica, savunmasi ya

da ilke ekonomisine katkida bulunan veya milli giivenlik ve toplum hayati

35. Madde Komisyonu tarafindan bu tekliflerin degerlendirildigi belirtilmistir. Bu yonde bkz.
http://www.radikal.com.tr/haber.php?haberno=250398.
260 Levi, a.g.e., s. 114,
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bakimindan Onem tasiyan diger askeri tesis ve bolgeler ile kamu veya Ozel
kuruluglara ait her tiirli yer ve tesislerin etrafinda giivenlik bolgeleri

olusturulabilmektedir.

Askeri yasak bolgeler, Genelkurmay Baskanligi’nin gosterecegi liizum ilizerine
Bakanlar Kurulu karariyla kurulup kaldirilmaktadir. Askeri Yasak Bolgeler ve
Giivenlik Bolgeleri Kanunu md. 7 ve md. 9’daki diizenlemelerle yabancilarin bu
bolgelerdeki tasinmaz edinimlerine sinirlamalar getirilmistir. Askeri Yasak Bolgeler
ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu md. 7/f. 1, a uyarinca birinci derece askeri yasak
bolgelerde bulunan tasinmazlarin kamulastirilmasi s6z konusudur. Ancak, kara sinir
hattt boyunca ve kiyilarda tesis edilen birinci derece kara askeri yasak bolgelerinde
kamulastirma yapilmast zorunlu degildir. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu md. 7/f. 1, b uyarinca, bolgeye girme ve oturma izni sadece
buradaki gorevlilere verilmistir. Bu bolgeler i¢inde kalan ve kamulastirilmayan
mallarin maliklerinin ve diger Tirk vatandaslarinin bolgede oturmalari, zirai
faaliyetleri, meslek ve sanatlarini icra etmeleri ise serbesttir. Ancak bolgede oturanlar
disindaki Tiirk vatandaglarinin bolgede oturmalari, zirai faaliyetlerini, meslek ve
sanatlarini icra etmeleri Bakanlar Kurulu karari ile sinirlandirilabilmektedir. Askeri
Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu md. 7/f. 1, ¢’ye gore ise, yabancilarin
gecici olarak bolgeye girmeleri ve oturmalart Genelkurmay Baskanligi’nin iznine
tabi tutulmustur®®’, Dolayisiyla, birinci derece askeri yasak bolgelerin stratejik 6nemi

nedeniyle yabancilarin bu bolgelerde tasinmaz edinimi uygun goriilmemistir.

Ikinci derece askeri yasak bolgeler ise birinci derece askeri yasak bolgelerin
cevresinde ya da yurt savunmasit bakimindan gerekli goriilen diger bolgelerde
kurulmaktadir. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu md. 9/f. 1, b’ye
gore ikinci derece askeri yasak bolgelerde de yabanci gercek kisilere tasinmaz
edinme hakki taninmamistir. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu
md. 9/f. 1, a uyarinca, Tiirk vatandaslarinin bolgede oturmalari, seyahat etmelerti,

zirai faaliyetlerini, meslek ve sanatlarini icra etmeleri serbest birakilmistir. Ancak,

61 Ayrintili bilgi icin bkz. Levi, a.g.e., s. 117 vd. Yabancilarm bu bolgeye girislerinin Genelkurmay
Baskanligi’nin iznine tabi tutulmasi uygulamada bazi sorunlar yaratmistir. Bu nedenle 2565 sayili
Kanun’da yapilan bir degisiklikle askeri yasak bolgelerin sinirlarinin kamu yarari bulunmasi kaydiyla
ve belirli faaliyetler icin Genelkurmay Baskanligi’nin teklifi {izerine daraltilmasi yada tamamen
kaldirilmast hususunda Bakanlar Kurulu’na yetki verilmistir. Bu yonde bkz. Kocasakal, Son Yasal
Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarin Tiirkiye’de Bulunan Tasmmazlar Uzerinde Ayni Hak
Kazanimlari, s. 883.
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milli giivenligi saglamak amaciyla, bolgede oturanlar disindaki Tiirk vatandaslarinin
bolgede oturmalari, zirai faaliyetlerini, meslek ve sanatlarini icra etmeleri Bakanlar
Kurulu karar1 ile sinirlandirilabilmektedir. Yabanci gercek ve tiizelkisiler ise bu
bolgede tasinmaz mal edinememektedirler. Yabancilara ait bolgedeki tasinmaz
mallarin tasfiyesine karar vermeye, tasfiye sekil ve sartlarim tespite Bakanlar Kurulu
yetkilidir. Bu ifadeden bu bolgelerde daha 6nce tasinmaz sahibi olan yabancilarin bu
tasinmazlarinin mutlaka tasfiye edilmesi gerekmedigi sonucu cikmaktadir. Buna
karar verecek olan Bakanlar Kurulu’dur. Aym1 maddenin ¢ bendine gore de
yabancilar izin almadan gecici dahi olsa bolgeye girememekte, oturamamakta,

calisamamakta ve tasinmaz mal kiralayamamaktadlrlar262

. Ayrica, Genelkurmay
Baskanligi’nin teklifi {izerine askeri yasak bolgelere yakinligi nedeniyle veya diger
stratejik nedenlerle tespit edilecek bolgelerde yabancilarin tasinmaz mal
edinemeyeceklerine ve izin alinmadik¢a kiralamayacaklarina Bakanlar Kurulu

tarafindan karar verilmektedir®®’.

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun 21. maddesine gore,
aynm1 mevzuat cercevesinde kurulup kaldirilan giivenlik bélgelerinde ise, prensip
olarak bolge icindeki gercek ve tiizel kisilere ait mallar kamulastirilabilmektedir.
Dolayisiyla, bu bolgelerde bulunan taginmaz mallarin kamulastirilmasi zorunlu
olmamakla beraber idare tarafindan gerekli goriilen hallerde kamulastirilmasina karar
verilebilmektedir***, Ayrica, 30 Nisan 1983 tarth ve 18033 sayili Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi’nin 24. maddesinin ilk bendi uyarinca
giivenlik bolgelerindeki tasinmaz mallar yabanci gercek ve tiizel Kkisilere

satilamamakta, devredilememekte ve kiralanamamaktadir.

Tapu Kanunu da bu konuda diizenlemeler icermektedir. 5782 sayili Kanun ile
degisik Tapu Kanunu md. 35/f. 8 uyarinca, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik
bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat
degerleri Milli Savunma Bakanlig: tarafindan, 6zel giivenlik bolgeleri ve degisiklik

kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Icisleri Bakanhi@i tarafindan

2 Aybay, a.g.e., s. 214; Erten, Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanununun Tiirk Yabancilar
Hukuku Sistemi icindeki Yeri ve Rolii, s. 131; Sit, a.g.e., s. 212; Sargin, Yabanc1 Gergek Kisilerin
Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Simirh Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 86 vd,;
Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 234; Levi, a.g.e., s. 120; Ozdemir, a.g.e.,s. 672.

3 Ayrmtil bilgi icin bkz. Levi, a.g.e., s. 119 vd.

264 Ayrmtih bilgi icin bkz. Levi, a.g.e., s. 121 vd.
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geciktirilmeksizin TKGM’nin bagh oldugu Baymndirlik ve Iskan Bakanligina

verilmektedir.

Yabanci gercek kisilerin edinmek istedikleri taginmaz nerede olursa olsun
yetkili askeri makamlardan ilgili tasinmazin askeri yasak bolge, giivenlik bolgesi ya
da stratejik bolgeler icerisinde olup olmadigi konusunda bilgi alinmasi
gerekmektedir. TKGM, islemlerde gecikmelerin Onlenmesini ve prosediiriin
hizlandirilmasini saglamak amaciyla bir genelge yayinlamis ve sz konusu tespitin
tasinmazin bulundugu yerdeki miilki amirlik vasitasiyla mahaldeki garnizon
komutanligina sorulmasi yoluyla gerceklesebilecegini belirtmistir. Ayrica, daha dnce
belirli bir islem nedeniyle yetkili komutanliklardan sorularak goriis alinmis
tasinmazin yabanci gercek Kkisilere satisinin talep edilmesi halinde islemlerin
hizlandirilabilecegi bildirilmistir. Taginmazin yasak bolgeler igerisinde kaldigina
iliskin serh bulunmasi halinde ise askeri makamlardan goriis istenmesine gerek

bulunmadan talep dogrudan reddedilmektedir™®.

bbbb- Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu

Yabancilar tarafindan agilmis bulunan 6zel Ogretim kurumlarimin iizerinde
kurulduklar1 taginmazlara iliskin sinirlamalar getiren 8 Haziran 1965 tarih ve 625
sayili Ozel Ogretim Kurumlart Kanunu®®, 8 Subat 2007 tarih ve 5580 sayil1 Ozel
Ogretim Kurumlar1 Kanunu tarafindan yiiriirliikten kaldirilmigtir. Ancak yeni
kanunda da smirlamalar aynen muhafaza edilmistir. Soyle ki; Ozel Ogretim
Kurumlar1 Kanunu md. 5/f. 1, b uyarinca, yabancilar tarafindan agilmis 6zel okullar
Bakanlar Kurulu’nun izni ile yeni arazi edinebilmekte ve kapasitelerini en fazla bes
misline kadar artirabilmektedir. Ayrica bu yabanci okullar iizerinde kurulduklar
araziler genisletilmemek sart1 ile ve Milli Egitim Bakanlig1’nin iznini takiben mevcut
arazi iizerindeki bina, Ogrenci ve donanim kapasitelerini en c¢ok bir mislini

gecmemek ilizere artirabilmekte veya yenileyebilmektedirler. Bunlar disinda, yabanci

265 TKGM’nin 18 Nisan 2005 tarih ve B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/1369-9/459 sayili genelgesi uyarinca,
yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinme taleplerinin belirtilen yetkili askeri komutanliklara veya
bu komutanliklarca yetkili kilinacak komutanliklarin belirlenerek bildirilmesi halinde bildirilen bu
yetkili komutanliklara sorularak, yetkili komutanliklarca satisa konu tasinmazin askeri yasak bolge ve
giivenlik bolgeleri disinda bulundugunun bildirilmesinden sonra akit ve tescil islemlerinin yapilmasi
gerekmektedir. Bkz. Eksi, a.g.e., s. 42 vd. Genelge’nin tam metni i¢in bkz.
http://www.tkgm.gov.tr/ana.php?Sayfa=icerikana&ICID=2&DID=55&DHID=208.

26 Ayrmtili bilgi igin bkz. Sargin, Yabanci Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasnmaz Mal
Edinmeleri ve Sinirli Ayni Haklardan Yararlanmalar, s. 93; Levi, a.g.e., s. 141.
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okullarin binalar1 genisletilememekte, subeleri agilamamakta, mevcut binalarinin
yerine yeniden binalar insa edilememektedir. Bu amagla herhangi bir miilk

edinilememekte ya da kiralanamamaktadir.

cccc- Mukabele-i Bilmisil Kanunu

Karsi islem (misli ile mukabele), “bir devletin baska bir devletin adil olmayan

davraniglarina karst aldigi bir tedbir™*®’

olarak tanimlanmaktadir. Ayrica, “devletin,
yabanci bir devlet iilkesinde bulunan kendi vatandagsi gercek ve tiizel kigilerin cesitli
tiirdeki haklarini ihlal eden fiillerine karsi, ayni sekilde mukabele ederek gereken
kararlart almast” seklinde de ifade edilebilmektedir’®®. Karsi islem kisilerin kusurlu
davranislart sonucu degil, devletlerin aldiklar1 siyasi ya da ekonomik kararlarin
sonucudur. Dolayisiyla, mahkemeler kendiliginden bu tedbirleri alamamaktadir.
Mahkemelerin bir uygulamada bulunabilmesi i¢in Oncelikle belirli bir devlet

hakkinda kanunun verdigi yetkiye dayanilarak Bakanlar Kurulu tarafindan karsi

islem yapilmasina karar verilmesi gerekmektedir.

28 Mayis 1927 tarih ve 1062 sayili Hudutlar1 Dahilinde Tebaamizin Emlakine
Vaziyet Eden Devletlerin Tiirkiye’deki Tebaalar1 Emlakine Kars1 Mukabelei Bilmisil
Tedbiri Ittihaz1 Hakkinda Kanun md. 1 uyarinca, idari kararlar veya olaganiistii veya
istisnai kanunlarla Tiirk vatandaslarinin miilkiyet haklarin1 kismen veya tamamen
sinirlayan devletlerin Tiirkiye'deki vatandaslarinin miilkiyet haklart Bakanlar Kurulu
karariyla ‘mukabelei bilmisil’ olmak iizere kismen veya tamamen sinirlanabilmekte
ve bu kisilerin taginir veya tasinmazlarina el konabilmektedir’. El konulan bu
mallarin gelirleri ve tasfiyelerinden dogan hasilat, ispat edildigi oranda zarar goren
Tiirk vatandaslarina dagitilmaktadir. Mukabelei bilmisil tedbirinden etkilenebilecek
kisiler, biri Tiirk vatandasligi olmak iizere birden fazla vatandaslia sahip ise bu

kanun hiikiimleri uygulanmamaktad1r27o.

267 Tekinalp, a.g.e., s. 21.

68 Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 62.

% Goger, a.g.e., s. 28; Aybay, a.g.e., s. 83. Kismi simrlamaya karsi tamamen simirlama yoluna
gidilmemesi amaciyla 6l¢iiliiliik prensibi gercevesinde hareket edilmesi gerekmektedir. Aksi durum i¢
hukuka ve insan haklar1 hukukuna aykirilik teskil edebilecek ve tedbir hakliligim1 kaybedebilecektir.
Bu yonde bkz. Levi, a.g.e., s. 127.

7% Ozkan, a.g.e., s. 686; Levi, a.g.e., s. 129 vd. Séz konusu kisiler birden fazla vatandashga sahip ise
ve ilgili devletlerden sadece birisine mukabelei bilmisil tedbiri uygulaniyorsa, mukabelei bilmisil
tedbirinin yine de uygulanip uygulanmayacagi meselesi tartisma konusudur. Tartigmalar i¢in bkz.
Levi, a.g.e., s. 130.
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Bu kapsamda c¢ikarilan Bakanlar Kurulu kararlariyla Arnavutluk®”',
Yunanistan’’?, Suriye®”®, Liibnan’’* ve Bulgaristan®” gibi iilkelerin vatandaslarina
birtakim tedbirler getirilmistir’®. Ancak bu tedbirler ileriye doniik olarak ilgili devlet
vatandaslarinin tasinmaz edinimini kisitlamaktan ziyade mevcut haklarin kullanimim
engelleme seklinde ortaya cikmustir”’. Ayrica, ornek olarak siyasi rejim
degisiklikleri sonucunda Tiirk vatandaslariyla beraber kendi vatandaslarinin da
mallarina el konulan Cekoslovakya ve Yugoslavya®® gibi iilkelere karsi alinan

tedbirler de gésterilebilmektedir279.

dddd- Koy Kanunu

18 Mart 1924 tarith ve 442 sayilh Koy Kanunu md. 87, 4916 sayilh Kanun

tarafindan yiirtirlikkten kaldirilmadan once, Tiirk vatandasi olmayan gercek sahislarin

0

koylerde arazi ve emlak almalarmi yasaklamistir™’. So6z konusu yasak, Koy

Kanunu’nun yiiriirlige girmesinden o©nce yabancilar tarafindan iktisap edilmis

2 Ozdemir, a.g.e., s. 765.

22 Yesil, a.g.e., s. 72; Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 238; Altug, a.g.e., s. 140 vd.; Diizceer, a.g.e., s. 297,
Ozdemir, a.g.e., s. 769 vd. Bu yonde bkz. Y2.HD E. 2002/5596, K. 2002/6516, T. 14.5.2002. 1lgili
kararda “Yunanistanin Rum soylu olmayan Tiirk vatandaslarimin gayrimenkul edinmelerine izin
vermemesi nedeniyle, Yunan vatandaslarimin da Tiirkiye'de taginmaz edinmelerine Tapu Kanunu md.
35'e gore imkan yoktur.” ifadesi yer almaktadir. Karar metni i¢in bkz. http://www.kazanci.com.
TKGM’nin 17 Temmuz 2008 tarih ve B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/350-353/1069 genelgesi uyarinca Tiirk
asilli Yunan vatandasi gergek kisilerin taginmaz satin alma talepleri Disisleri Bakanlig1 tarafindan
degerlendirilmekte ve TKGM’den alinacak talimatlar dogrultusunda islem tesis edilmektedir.

Tirk soyundan olan Yunanistan vatandaglarina diger Yunanistan vatandaglarina nazaran farkli
muamele edilmesine iliskin Yargitay kararlarinin elestirisi i¢in bkz. Ergin Nomer, “Yargitay
Kararlarinda Tiirk Asilli Yabancilar ve Miitekabiliyet”, Biilent Davran’a Armagan, Istanbul, 1998,
s. 81 vd. Karar icin bkz. Y2.HD E. 2003/6263, K. 2003/7364, T. 20.5.2003, http://www kazanci.com.
273 Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 236; Diizceer, a.g.e., s. 294. Ayrica ilgili yargi kararlari i¢in bkz. Ozdemir,
a.g.e., s. 714 vd. TKGM’nin 17 Temmuz 2008 tarih ve B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/350-353/1069
genelgesi uyarinca, Suriye vatandaglarinin tasinmaza iliskin talepleri merkezden sorulmak suretiyle
sonuglandirilmaktadir.

* Liibnan vatandashgindaki kisiler adina tapuda kayith tasimnmazlarla ilgili ihtilaflarin 6ncelikle 1062
sayili Kanun hiikiimlerine gore incelenmesi gerektigi yoniinde bkz. Y.8HD E. 2005/6651, K.
2005/7232, T. 27.10.2005. Karar metni i¢in bkz. Yargitay Kararlar1 Dergisi, V. 32, N. 5, 2006, s.
745 vd.

5 Ozdemir, a.g.e., s. 766 vd.

% Stz konusu Bakanlar Kurulu kararlarindan bazilart Resmi Gazete’de yaymlanmadigi igin ‘gizli
kararname’ olarak anilmaktadir. Bkz. Eksi, a.g.e., s. 44 vd.; Tekinalp, a.g.e., s. 219 vd.; Sargn,
Yabanc1 Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Simirhh Ayni Haklardan
Yararlanmalari, s. 147 vd.

T Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarm Tiirkiye’de Bulunan
Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazammlari, s. 884. Bu yonde Yargitay karari icin bkz. Y2.HD
E. 2004/1803, K. 2004/3241, T. 15.3.2004. Karar metni i¢in bkz. http://www kazanci.com.

78 Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 238; Altug, a.g.e., s. 143.

7 Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 76.

20 Ayrmtili bilgi igin bkz. Sargin, Yabanci Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasmmmaz Mal
Edinmeleri ve Sinirli Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 77 vd.; Ozkan, a.g.e., s. 683; Levi, a.g.e.,
s. 90 vd.; Fisek, a.g.e., s. 431 vd.; Ozdemir, a.g.e., s. 660.
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taginmazlar1 kapsamamaktaydi. Dolayisiyla, tasinmazlar1 Koy Kanunu’ndan once
iktisap etmis olan kisilerin mirascilarina séz konusu tasinmazlarin miilkiyetinin

281

gecmesinde yasal bir sorun bulunmamaktaydi™ . Ancak miiktesep haklar bir tarafa

birakildiginda Koy Kanunu md. 87’nin kanuni miras yoluyla edinimleri de i¢ine alip

almadig1 tartisma konusu olmustur®®*

. Konu TKGM tarafindan yayinlanan cesitli
genelgelerle ¢oziime kavusturulmustur. Buna gore yasak kapsamina girilmesine
karsin miras hakkinin varligt korunmakta, ancak tasinmazin tasfiye edilerek

bedelinin miras hakki sahibine verilmesi gerekmekteydi283.

4916 sayil1 Kanunu md. 38, a hiikkmii uyarinca Koy Kanunu md. 87 yiiriirliikten
kaldirilmis ve yabanci gergek kisilerin koylerde diger kisitlamalara uymak kosuluyla
tasinmaz edinmeleri serbest hale gelmistir. Bu konuda yeni bir diizenleme heniiz
yapilmamistir. S6z konusu yasagin kaldirilmast Avrupa Birligi’ne uyum siirecinde
bir adim olarak degerlendirilmektedir284. Doktrinde, Tapu Kanunu md. 35/f. 1’de
getirilen ve edinilecek tasinmazin uygulama imar plan1 veya mevzii imar plan1 i¢inde
igyeri veya mesken olarak ayrilip tescil edilmis olmasi1 zorunlulugunun imar ya da
mevzi imar plani ¢ikarilmamis tarla ve kdylerde tasinmaz edinimini imkansiz hale

getirdigi yoniinde bir goriis bulunmaktadir™

. Kanaatimizce, bu diizenleme yabanci
gercek kisilerin kdylerde tasinmaz edinmesine biiyiik bir engel teskil etmemektedir.
Soyle ki; uygulama ya da mevzi imar planlarinda mesken ya da isyeri olarak ayrilan
koylerdeki tasinmazlarin yabanci gercek kisiler tarafindan bu amaglarla edinilmesi ve
kullanilmast miimkiin hale gelmektedir. Ayrica, daha 6nce Tapu Kanunu md. 35
cercevesinde edinilebilecek tasinmazlarin niteligine deginilirken de belirtildigi tizere,
Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi'nin 57. ve 58. maddeleri uyarinca belediye
miicavir alan sinirlart diginda olan ve imar plani bulunmayan kdylerde, kdy niifusuna

kayitl ve kdyde siirekli oturanlarca yapilacak konut amacli yapilar icin muhtarlik¢a

izin verilmesi, kOy niifusuna kayith olmayan ve koyde siirekli oturmayanlar

281 Esmer, a.g.e., s. 605; Obut, a.g.e., s. 75; Fisek, a.g.e., s. 433; Giirzumar, a.g.e., s. 392.

%2 Yasagim kanuni miras yoluyla edinimleri de icine aldig1 goriisiine iliskin olarak bkz. Ozkan, a.g.e.,
s. 684; Ozdemir, a.g.e., s. 663. Kanuni mirasin sinirlama disinda tutulmas: gerektigi yoniinde bkz.
Fiigen Sargin, “Yabanci Gercek Kisilere Ait Taginmaz Mallarin Tasfiyesi”, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, S. 1, 1992, s. 52 vd.; Altug, a.g.e., s. 98; Fisek, a.g.e., s. 432; Aybay, a.g.e., s. 214, dn. 52.

283 Bk, Diizceer, a.g.e., s. 292; Obut, a.g.e., s. 78; Giirzumar, a.g.e., s. 394; Ergin Nomer, “Yabanc1
Devlet Vatandashgim Kazanan (Eski) Tiirk Vatandaslarinin Miras¢iligi”, iUHFM, Prof. Dr. Tiirkan
Rado’ya Armagan, C. LV, S. 3, 1997, s. 176; Sevig, Prof. Dr. Hifz1 Timur’un Amisina Armagan, s.
790.

B4 evi, a.g.e., s. 92.

35 Bu yonde bkz. Fendoglu, a.g.e., s. 61.
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tarafindan yapilacak yapilar icin ise valiliklerce diizenlenecek yap1 ruhsati ve yapi
kullanma izni yeterli kabul edilmektedir. Bu hiikiim yabancilarin imar plam
bulunmayan koylerde tasinmaz edinip edinemeyecekleri tartismali hale
getirmektedir. Kanaatimizce, Tapu Kanunu'nun 35. maddesinin acik lafzi
cercevesinde bu tartigmaya olumsuz cevap vermek gerekmektedir. Ancak, yine de
tarla gibi zirai alanlarin muhafaza edebilmek ve yabancilar tarafindan edinimini
onlemek amaciyla agik bir kanun hiikmiiniin bulunmasinda fayda olacag

goriisiindeyiz.

eeee- Tirk Vatandashk Kanunu

11 Subat 1964 tarih ve 403 sayili Tiirk Vatandaslik Kanunu md. 33 ve 35, Tiirk
vatandashigindan ¢ikarilan veya vatandasligi iptal edilen kisilerin taginmaz mallarinin
tasfiye edilmesine iliskin diizenleme getirmektedir. Tiirk Vatandaslik Kanunu md.
35/f. 1 hiikmiine gére vatandashktan cikarilanlarin Tiirkiye'deki mallari™ tasfiye
edilir ve bedelleri nam ve hesaplarina milli bir bankaya yat1r111r287. Tirk Vatandaghik
Kanunu md. 33/f. 3 uyarinca ise vatandashg iptal edilen kisilerin mallar1 kural
olarak tasfiye edilmez. Ancak Bakanlar Kurulu iptal kararinda tasfiyeyi gerekli

buldugunu agikca belirtmis ise tasfiye gerceklesmektedir®®.

Bu konuyla ilgili bir tartisma, vatandasliktan ¢ikarilan veya Tiirk vatandashigina
alinma karar iptal edilen gercek kisilerin daha sonra Tiirkiye’de tasinmaz mal edinip
edinemeyeceklerine iliskindir. Doktrinde kabul edilen bir goriis, bu Kkisilerin
vatandaslik kaybin takiben Tiirkiye’de tasinmaz mal edinebilecegi yoniindedir. Zira,
tasinmaz mal edinilemeyecegine iliskin acik bir hiikiim bulunmamaktadir ve
Anayasa md. 16 uyarinca yabancilarin temel hak ve Ozgiirliikkleri ancak kanunla
stnirlanabilmektedir™. Bu nedenle tasinmazlarin tasfiyesine iliskin md. 33 ve
35’teki kisitlayic1 diizenlemeler dar yorumlanmali ve acik bir hiikiim bulunmadigi
icin bu kisilerin tasinmaz mal edinimi diger yabanci gercek kisilerin edinimiyle ayni

diizenlemelere tabi tutulmalidir. Aksi yonde goriis belirtenler ise, haklarinda md. 33

286 Tasfiyenin kapsamu ile ilgili ayrintili bilgi icin bkz. Sargin, Yabanci Gercek Kisilere Ait
Tasinmaz Mallarin Tasfiyesi, s. 37; Levi, a.g.e., s. 139 vd.; Tugrul Arat, “Tiirk Vatandasligindan
Iskat Edilen Kisilerin Miilkiyet ve Miras Haklar1”, AUHFD, C.XXXL, S.1-2, 1974, s. 316.

*7 Tasfiyenin usul ve sekline iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz. Sargin, Yabana Gercek Kisilere Ait
Tasinmaz Mallarin Tasfiyesi, s. 55 vd.

% Sargim, Yabancal Gercek Kisilere Ait Tasmmmaz Mallarn Tasfiyesi, 46 vd.

29 Aybay, a.g.e., s. 215.
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ve 35 uygulananlarin, diger bir ifadeyle vatandashktan cikarma islemi sonucu
vatandasliklarin1 kaybedenlerin ve vatandasliklari iptal edilip iptal kararinda mallarin
tasfiyesi ile sinir dis1 edilmeleri konusunda hiikiim bulunanlarin Tiirkiye’de yeniden

. . 290
tasinmaz edinemeyeceklerini savunmaktadir™.

Kanaatimizce, Anayasa md. 16
cercevesinde vatandasliklarint kaybedenlerin ve vatandagliklar1 iptal edilenlerin
tasinmaz edinmelerini sinirlayan agik bir hiikiim bulunmamasi nedeniyle yabanci
statiisiinii kazanan s6z konusu kisilerin bu statiiye gecisten sonra gerceklestirecekleri

tasinmaz edinmelerini engellememek gerekmektedirzgl.

b-  Uluslararasi Antlasmalar Rejimine Gore Tasinmaz Mal Edinimi

aa- Ikili Antlasmalar

Tiirkiye’nin, imzaladig1 ‘ikamet’, ‘ticaret ve seyrisefain’ ve ‘ikamet, ticaret ve

"2 oibi iki tarafli antlasmalarla yabanci gercek kisilerin tasinmaz

seyrisefain
edinimine izin verdigi gériilmektedirz%. Bu antlagmalar iki devlet arasindaki ticareti
ve taraf devletlerin vatandaslarinin, diger devlet tizerindeki hak ve yiikiimliiliikleri ile
ticarete iligkin bazi hususlar1 icermektedir. Bu kapsamda, mevzuattaki hiikiimlere
uyulmak sartiyla, taraf devletin vatandasligindaki kisilere tasinir ve tasinmaz mal

edinme, lilkede ikamet etme ve yerlesme ile ticaret yapma gibi haklar taninmistir. Bu

iki tarafli antlagsmalar birtakim sartlarla bu edinime izin vermektedir.

290 Tekinalp, a.g.e., s. 220; Altug, a.g.e., s. 131; Diizceer, a.g.e., s. 298; Obut, a.g.e., s. 35 vd.;
Ozdemir, a.g.e., s. 787. Bu yondeki Yargitay kararlari icin bkz. Arat, Tiirk Vatandashgindan Iskat
Edilen Kisilerin Miilkiyet ve Miras Haklari, s. 322 vd. S6z konusu kisilerin miras hakkindan
yoksun olacagina iligkin 1965 tarihli YHGK kararinin elestirisi ve aksi yonde Yargitay kararlart i¢in
bkz. Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 249 vd.

! Bu yénde bkz. Sargin, Yabanci Gercek Kisilere Ait Tasinmaz Mallarin Tasfiyesi, s. 42; Arat,
Tiirk Vatandashgindan Iskat Edilen Kisilerin Miilkiyet ve Miras Haklar, s. 320; Fisek, a.g.e., s.
437. Ayni yondeki diger Yargitay kararlart icin bkz. Arat, Miras Haklari, 337 vd. Yeni tarihli bir
yargt karar1 da bu goriisii destekler niteliktedir. Buna gore, “Tiirk vatandashgum kaybeden kisiler
kaywp tarihinden baslayarak yabanct muamelesine tabi tutulurlar. Ikamet, gayrimenkul edinme ve
feragi, miras ve ¢alisma gibi konularda ancak Tiirk Kanunlarimin yabancilara tamdigr haklardan
faydalanabilirler.” Bkz. Y2.HD E. 2001/8499, K. 2001/10360, T. 2.7.2001. Karar metni i¢in bkz.
http://www .kazanci.com.

2 Musir, Almanya, Amerika Birlesik Devletleri, Avusturya, Belgika ve Isvicre ile yapilan ikamet
antlagmalar1 ile Danimarka, Norve¢ ve Romanya ile yapilan ikamet, ticaret ve seyrisefain antlasmalari
ornek gosterilebilir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 50, dn. 21; Ozdemir, a.g.e., s. 638 vd.
3 Ayrintili bilgi icin bkz. Erten, Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanununun Tiirk Yabancilar
Hukuku Sistemi Icindeki Yeri ve Rolii, s. 159, Aybay, a.g.e., s. 221, Tekinalp, a.g.e., s. 17; Ozkan,
a.g.e., s. 704 vd.; Sargin, Yabanci1 Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve
Smirh Ayni Haklardan Yararlanmalari, S. 157 vd.; Sevig, Yabanci Gercek Kisilerin Miras
Haklar, s. 786.
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S0z konusu antlagmalar birtakim kayit ve sartlar icerebilmektedir. ‘En ¢ok
gozetilen ulus kaydi’**, bu hiikiimlerden bir tanesidir. Tiirkiye, ‘en ¢ok gozetilen
ulus kaydi’ni igceren ve tasinmaz edinimini diizenleyen hiikiimler iceren bir
antlasmaya taraf olmus ise antlasmanin kars1 tarafini olusturan devletin
vatandaslarina ya diger devletlerin vatandaslarina tanidigi haklardan daha fazlasim
tanimakta ya da en azindan esit bir durum saglamaktadir. Bir uluslararasi antlagsmada
‘mevzuata uygunluk sartr’ da aranabilmektedir. Bu durumda antlagmanin
uygulanmasinin sinir1 antlasmaya taraf iilkelerin i¢ hukukundaki taginmaz edinimi ile
ilgili diizenlemelerdir. Tiirkiye Cumhuriyeti bu sart1 ihtiva eden bir antlasmaya taraf
oldugu takdirde yabanci gercek kisiler ancak i¢ hukuktaki sartlar cercevesinde

tasinmaz mal edinebilmektedirler™”.

‘Karsihiklilik sarti” da antlagsmalarda genel
olarak kabul edilen bir ilkedir. Tiirkiye’nin bazi yabanci devletler ile imzaladigi
ikamet antlagsmalarinda yabanci gercek kisilerin mirascilik hakki da acikca ortaya
konmustur. Bahsedilen tiim bu antlagmalarda ortak hiikiim ise ‘mevzuata uygunluk
sartt’dir. Bu sarta bazi antlagsmalarda ‘karsiliklilik’, bazi antlagmalarda ise ‘en ¢ok

gozetilen ulus kaydi” eklenmektedir. Antlasmalar arasindaki tek fark budur®®.

7 Mayis 2004 tarih ve 5170 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin Bazi
Maddelerinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’un yiiriirliige girmesinden Once,
uluslararasi antlagsmalarla bir hakkin tanindigi durumlarda bile tasinmaz mal edinme
ile ilgili kisitlamalara ve kanuni hiikiimlere uyulmasi gerektigi kabul edilmistir™’.
Ancak 5170 sayili Kanun’un 7. maddesi ile Anayasa’nin 90. maddesinin son
fikrasina, “usuliine gore yiiriirliige konulmus temel hak ve ozgiirliiklere iliskin
milletlerarast antlagmalarla kanunlarin ayni konuda farkli hiikiimler icermesi
nedeniyle cikabilecek uyusmazliklarda milletlerarasi antlasma hiikiimleri esas
alimir.” ifadesi eklenmistir. Anayasa’da miilkiyet hakki da s6z konusu temel hak ve
ozgiirlikler arasinda sayilmaktadir. Dolayisiyla, Anayasa’ya bu hiikkmiin
eklenmesiyle beraber Tiirkiye Cumhuriyeti ile diger bir devlet arasinda imzalanan bir

uluslararas1 antlagma akit devlet vatandaslarina i¢ hukuk kurallarinda yer alan

%4 “En ¢ok gozetilen ulus kaydi® (the most favored nation clause) iceren bir anlasmaya taraf olan iilke,
ya en azindan antlasmanin karst tarafinin iilkesinde iiclincii bir iilkenin vatandaslarinin
yararlanabildigi haklardan yararlanma hakkina sahip olmakta ya da {i¢iincii lilkeye nazaran o devlet
nezdinde daha iistiin bir durumda olmaktadir. Ayrintil bilgi i¢in bkz. Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 60.

* Erten, Dogrudan Yabanc Yatirrmlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki
Yeri ve Rolii, s. 144.

2% Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 95; Obut, a.g.e., s. 49.

27 Bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 213.



84

sinirlayict hiikiimlere tabi olmaksizin tasinmaz edinme imkan1 veriyorsa, s6z konusu
uluslararasi antlagma hiikiimlerinin i¢ hukuktaki diizenlemelere iistiin tutulmasi ve i¢
hukuktaki kisitlayici hiikiimlerin akit devlet vatandaslarina uygulanmamasi

gerekmektedirzgg.

Ancak su zamana kadar Tiirkiye Cumbhuriyeti ile diger devletler arasinda
akdedilen uluslararasi antlasmalar yukarida da belirtildigi gibi ‘karsiliklilik’,
‘mevzuata uygunluk sarti’ ve ‘en cok gozetilen ulus kaydi’ gibi kayit ve sartlar
ihtiva etmekte ve i¢c hukuktaki kosullar aranmaksizin tasinmaz edinme imkam

. . .2
tantyan diizenlemeler icermemektedir™”.

Ornek olarak 20 Temmuz 1931 tarihli Tiirkiye Cumbhuriyeti-Isvicre Ikamet
Antlagmasi incelenebilmektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti ile Isvigre arasindaki Tkamet
Antlasmast’nin 2. maddesi karsilikli olarak ‘en cok gozetilen ulus’ kaydim
koymaktadir. Ilgili maddede “yiiksek dkit taraflardan her birinin tab’alari, digerinin
iilkesinde, memleketin kanun ve nizamlarina uyarak, mukabil kanuni mevzuatta
derpis edilen hususlar miistesna olmak iizere, her nevi menkul ve gayrimenkul
mallart en ziyade miisaadeye mazhar millet tab’alart derecesinde ihraz, tasarruf ve
ferag etmek hakkina malik olacaklardir.” ifadesi yer almaktadir. Ayrica, bags,
vasiyet veya herhangi sekilde oliime bagh tasarruf ile tasinir ve tasinmazlara malik
olabileceginden bahsetmektedir’™. Ayni sekilde Tiirkiye Cumbhuriyeti ile Misir
arasinda imzalanan ikamet antlasmasinin 3. maddesinde, kisilerin taginir ve tasinmaz
edinimlerinde ve tasarruflarinda ‘en ¢ok gozetilen ulus’ vatandasi muamelesi

gorecekleri belirtilmistir™".

*% Bu yonde bkz. Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarin Tiirkiye’de
Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanimlari, s. 880.

¥ Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarmm Tiirkiye’de Bulunan
Tasmnmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanimlari, s. 880; Fisek, a.g.e., s. 429.

3% Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 244; Ozdemir, a.g.e., s. 643.

' Orneklerini verdigimiz tim bu ikili antlasmalarin yiiriirliik siireleri belirlenmis ve taraflardan
birinin siirenin dolmasindan o6nce belirli siirelerde fesih iradesini beyan etmemesi halinde
antlagmalarin yenilenmis sayilacaklart belirtilmistir. Ancak soz konusu antlagsmalarin giiniimiizde hala
yurtirlikte olup olmadigi tespit edilememigtir. Bu durumun dikkate alinmasinda fayda vardir. Bu
yonde bkz. Sargin, Yabanci Gercgek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Simirh
Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 157, dn. 399.
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bb- Ankara Antlasmasi

Tiirkiye Cumbhuriyeti ile Avrupa Ekonomik Toplulugu arasinda 12 Eyliil 1963
tarthinde imzalanan Ankara Antlasmasi 1 Aralik 1964 tarihinde yiiriirlige
girmistir’”. Ankara Antlasmasi’nin 13. maddesi “Akit taraflar, yerlesme serbestligi
kisitlamalarint aralarinda kaldirmak icin, Toplulugu kuran Antlasma'min 52 ild 56.

2

(dahil) maddeleri ile 58. maddesinden esinlenmekte uyusmugslardir.” ifadesine yer
vermektedir. ATA’nin 44. maddesi (eski 54. maddesi), liye devlet vatandaslarinin
diger iiye devletlerin iilkelerinde tasinmaz edinme ve kullanma hakkindan
yararlanmasini saglamak icin Avrupa Birligi Konseyi’'ne gorev vermektedir. Tek sart
ise ATA’nin 33/f. 2 hiikkmiinde yer alan ortak tarim politikasinin ilkelerinin zarar
gbrmemesidir303. Dolayisiyla, Tiirkiye Cumhuriyeti Avrupa Birligi’ne iiye oldugu
takdirde, prensip olarak diger iiye iilkelerde tasinmaz edinme hakki kazanacagi ve

kendi topraklarinda diger {iyelere tasinmaz edinme hakki tamiyacagi

sOylenebilmektedir.

Sermayenin serbest dolagimiyla ilgili olarak ise, Ankara Antlagmasi’nin 20.
maddesi taraflarin, Tiirkiye Cumbhuriyeti ile Topluluk iiyesi devletler arasindaki
sermaye hareketlerini kolaylastirmak i¢in birbirlerine damisacaklarini, iiye
devletlerden gelen ve Tirk ekonomisinin kalkinmasina yardimi olabilecek
sermayelerin Tiirkiye'de yatimmini tesvik eden her cesit araci arastirmaya
cabalayacaklarim hiikiim altina almaktadir. Uye devletlerde ikamet edenler,
Tiirkiye'nin baska bir iiye devlete veya {iiclincii bir memlekete tanidigi biitiin
kolayliklardan, oOzellikle yabanci sermaye eylemi ile ilgili kambiyo ve vergi

konularindaki kolayliklardan yararlanabilecektir3 o,

% Tiirkiye Cumhuriyeti ile Avrupa Ekonomik Toplulugu arasinda ortaklik yaratan bu antlagma
Avrupa Birligi ile iliskilerin de hukuki temelini olusturmustur. Bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 79 vd,;
Ozdemir, a.g.e., s. 620.

303 Tekinalp, a.g.e., s. 223; Diizceer, a.g.e., s. 288.

304 Tekinalp, a.g.e., s. 82.
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2-  Smrh Ayni Hak Edinimi

a- Genel Kanuni Diizenleme

Tapu Kanunu md. 35/f. 1, yabanci gercek kisilere smirli ayni hak tesis
edilmesinde miilkiyet hakki edinmesinde aranan kosullarin aynen aranacagim

belirtmektedir’®.

Hiikiimde belirtilen ‘sinirli ayni hak’ kavraminmi, 5444 sayili
Kanun’un gerekgesi goz oniinde tutuldugu takdirde®®, Tiirk Medeni Kanunu md. 704
uyarinca taginmaz miilkiyetinin konusunu olusturan bagimsiz ve siirekli haklar olarak
degerlendirmek gerekmektedir’”. Bagimsiz ve siirekli nitelikteki smirli ayni haklar
tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilebilmektedir. Bu kayit ile
birlikte bagimsiz ve siirekli haklar tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturmaktadir.
Bu haklar daha 6nce de belirtildigi tizere sahisla kaim olmamak kaydiyla yabanci bir
gercek kisi lehine ve en az otuz yil siireyle kurulan iist hakki, kaynak hakki ve Tiirk
Medeni Kanunu md. 838’de belirtilen diger irtifak haklaridir.

Yukarida miilkiyet hakki edinimi’®

kosullarina deginirken belirtilen,
karsiliklilik esasinin yerine getirilmesi, kanuni sinirlamalara uyulmasi, tizerinde hak
edinilen tasinmazin isyeri veya mesken olarak kullanilmas1 ve uygulama imar plam
veya mevzil imar plam i¢inde tasinmazin bu amaclarla ayrilip tescil edilmesi gibi
kosullar sinirli ayni hak ediniminde de gecerlidir. Ayrica, yabanci gercek kisilerin
ilke genelinde iizerinde ayni hak edinebilecekleri tasinmaz miktarina iliskin olarak
miktar acisindan getirilen kisitlama bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni haklar

da kapsamaktadir. Son fikrada yer alan ve alan itibariyle getirilen sinirlamaya gore

5 Eksi, a.g.e., s. 45. Getirilen bu siirlama, vatandas - yabanci ayrimi yapmadan herkese miilkiyet
hakki taniyan Anayasa md. 35 ile yabancilarin temel hak ve Ozgiirliiklerinin ancak kanunla
sinirlanacagini belirten Anayasa md. 16 hiikiimleriyle paralellik arz etmektedir. Bu yonde bkz. Sargin,
Yabanci Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smirh Ayni Haklardan
Yararlanmalari, s. 96-97.

3% 5444 sayili Kanun’un gerekgesinde, “Karsilikli olmak ve kanuni simirlamalara uyulmak kaydiyla,
Tiirkiye’de miinhasiran isyeri veya mesken olarak kullanmak iizere, sadece uygulama imar plani veya
mevzi imar plani icinde bu amaglarla ayrilan tasinmazlarin iizerinde bu kisilerin lehine tesis ve tescil
edilecek bagimsiz ve siirekli nitelikteki, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’'na gore en az otuz yil icin
kurulan ve tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilen, suurli ayni haklarda aym kosullarin
aranmast,...” ifadesi yer almaktadir. Kanun gerekcesi i¢in bkz. http://www2.tbmm.gov.tr/d22/1/1-
1139.pdf.

%7 Aym yonde bkz. Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarm Tiirkiye’de
Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazamimlari, s. 889.

% Tiirk Medeni Kanunu md. 780/2 uyarinca “irtifak haklkimin kazamlmasinda ve tescilinde, aksi
ongoriilmiis olmadik¢ca tasinmaz miilkiyetine iligkin hiikiimler uygulanir.”. Dolayisiyla, daha once
kazandiric1 zamanasimi yoluyla edinime iliskin yaptigimiz agiklamalar burada da gecerlidir. Bu yonde
bkz. Oncii, a.g.e., s. 270.
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ise, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin teklifi tizerine Bakanlar Kurulu, kamu yarari
ve lilke giivenligi bakimindan siirli ayni hak edinilemeyecek alanlar1 belirlemeye

yetkilidir.

Bagimsiz ve siirekli nitelikte olmayan sinirli ayni haklar ve taginmaz yiikiine
iligkin olarak acik bir diizenleme getirilmemistir. Bu nedenle, Anayasa md. 16
cercevesinde degerlendirildiginde kanunda agik bir hiikiim bulunmamasi sebebiyle
yabancilarin s6z konusu haklari edinmesinde herhangi bir sinirlama bulunmadigi

sonucuna varilabilmektedir’®

. Ancak, bagimsiz ve siirekli nitelikte bulunmasa dahi
tist hakki sahibine insa edilen bina iizerinde miilkiyet hakki taniyan iist hakkinin
tesisinde Tapu Kanunu md. 35’te yer alan sinirlamalarin dikkate alinmasi gerekip
gerekmedigi tartistilmalidir. S6z konusu hakkin sahibine getirdigi miilkiyet hakki goz
Oniinde tutuldugunda Tapu Kanunu md. 35’de yer alan sinirlamalarin iist hakki
tesisinde her durumda aranmasi  gerektigi savunulabilmektedir’. Ancak
kanaatimizce, iist hakkinin hak sahibine sagladig1 miilkiyet 6zel nitelikte olup iistiin
arzin miilkiyetine tabi oldugu kuralinmn istisnasini teskil etmektedir. Ust hakki bu
sekilde dogan ikili yapiyr aciklamak amaciyla kullanilan bir ifade olarak dikkati
cekmektedir. Bu nedenle, sadece Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine dayali miilkiyet
ifadesine bakilarak bagimsiz ve siirekli nitelikte olmayan iist hakkinin bir yabanci

tarafindan edinilmesinin Tapu Kanunu md. 35’e baglanmasinin dogru olmayacagi

goriisiindeyiz.

Rehin hakkiyla ilgili olarak ise, rehin hakki, sahibine sadece ilgili tasinmazin
satisinda alacaginmi bu satis bedelinden karsilama hakki kazandirdig: i¢in rehin hakk:
edinimi ilk paragrafta belirtilen sinirlamalardan muaf tutulmustur. Rehin hakki
sahibinin alacagi 6denmedigi takdirde o tasinmaz malin miilkiyetini kazanmasini
onleyen lex commisoria yasagl nedeniyle, rehin hakki tesis edilirken yabancinin
tasinmaz miilkiyeti edinme hakki olup olmamasi 6nemsiz hale gelmektedir’''. Ancak

lex commisoria yasag rehinli alacak muaccel hale gelmeden yapilan anlasmalar

3% Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarm Tiirkiye’de Bulunan
Tasmnmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanimlari, s. 890.

319 By yénde bkz. Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarm Tiirkiye’de
Bulunan Tasmnmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazammlari, s. 891; Sargin, Yabana Gercek
Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Simirh Ayni Haklardan Yararlanmalari, s.
102 vd.

3t Velidedeoglu/Esmer, a.g.e., s. 90; Sargin, Yabanci Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal
Edinmeleri ve Stmirh Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 107, Ozkan, a.g.e., s. 714; Levi, a.g.e., s.
108; Obut, a.g.e., s. 88; Dortgoz, a.g.e., s. 155.
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acisindan uygulanmaktadir. Rehinli alacagin muaccel olmasindan sonra taraflarin
rehinli tasinmazin bor¢ yerine geg¢mek iizere alacakliya temliki hususunda
anlagsmalarina engel teskil etmemektedir. Taraflar arasinda bu yonde bir anlasma
yapildig1 takdirde Tapu Kanunu md. 35’deki smirlamalarin uygulanacagi kabul

edilmektedir’'%.

Tasinmaz rehni agisindan bir smirlama getirilmemesinin diger
nedeni olarak da yurt disindan kredi aliminin 6niindeki engellerin kaldirilmasi amaci
gosterilmektedir’ . Belirtmek gerekir ki Tiirk Medeni Kanunu md. 851/f. 2 uyarinca
yurt disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca yabanci para iizerinden veya
yabanci para Olciisii ile verilen kredileri giivence altina almak i¢in yabanci para
iizerinden tasimmaz rehni kurulabilmektedir’'*. Dolayisiyla yabancilarin yabanci para
tizerinden aldiklar1 kredileri teminat altina almak amaciyla Tiirkiye’de bulunan

tasinmazlar tizerinde rehin hakki kurmalart imkan1 saglanmistir.

S6z konusu hiikiimlere aykir1 olarak edinilen veya kanuni zorunluluk disinda
edinim amacima aykirt kullanildig1 tespit edilen smirli ayni haklar, Maliye
Bakanligi’'nca verilecek siire icerisinde ilgili tasinmazin maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilmekte ve bedeli hak sahibine

odenmektedir.

b-  Ikili Antlasmalar

Simirli ayni hak taninmasi hususunda da yabanci iilkelerle birtakim antlagmalar
yapildig1 goriilmektedir. Ornek olarak, Tiirkiye Cumhuriyeti ile Kazakistan
Cumhuriyeti Arasinda Antalya ilinin Kemer Ilgesindeki Tasinmazin Kazakistan
Cumbhuriyetine Kullandirilmasima iliskin Protokol ile ilgili olarak farkli bir imkanin

ikili antlasma vasitasiyla yabanci bir devlete tanindig1 anlasilmaktadir’”. Bu tiir bir

12 Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarmm Tiirkiye’de Bulunan
Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanimlari, s. 890.

313 Eksi, a.g.e., s. 46; Tekinalp, a.g.e., s. 229; Esmer, a.g.e., s. 615.

34 Tiirk Medeni Kanunu md. 851 uyarinca, her derecenin ifade ettigi miktar, rehin konusu alacagi
tespit edildigi para tiirii lizerinden gosterilmektedir. Ancak, aym derecede birden fazla para tiirii
kullanilarak rehin kurulamamaktadir. Yabanci para iizerinden kurulan rehne ait bir derecenin
bosalmasi halinde, yerine, tescil edilecegi tarihteki karsilig1 Tiirk paras: veya yabanci para lizerinden
rehin kurulabilmektedir. Tiirk parasi ile kurulmus bir rehne ait derecenin bosalmasi halinde ise, yerine
tescil edilecegi tarihteki karsilig1 yabanct para iizerinden rehin kurulabilmektedir. Yabanci veya Tiirk
parasi karsiliklarinin hesabinda hesap giiniindeki TCMB’nin doviz alis kuru esas alinmaktadir. Rehin
haklarinin hangi yabanci paralar iizerinden kurulabilecegi ise Bakanlar Kurulu tarafindan
belirlenmektedir.

1 Bkz. 31 Temmuz 1996 tarih ve 22713 sayili Resmi Gazete. Ayrica bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 230.
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diizenleme ile Tapu Kanunu md. 35’te yer alan kisitlamalar ya da karsiliklilik ilkesi
bertaraf edilmis olabilmektedir. Anayasa md. 90/f. 5 cercevesinde usuliine gore
yiiriirliige konulmus uluslararasi antlagsmalarin Anayasa’ya aykiriliklarinin iddia
edilememesi sebebiyle, bu yonde akdedilmis uluslararasi antlasmalar yiiriitmenin

yargi denetiminden kagmasina bir 6rnek teskil edebilmektedir.

3-  Miras Hukuku Acisindan Tasinmazlar Uzerinde Hak iktisabi

Tiirk Hukuku’nda yabanci kisiler de dahil olmak iizere herkesin miras hakkina
sahip olabilecegi gozlemlenmektedir. Anayasa md. 35, “Herkes, miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir.” ifadesiyle yabanci gercek kisiler de dahil olmak {izere herkesin
miras hakkini anayasal giivence altina almistir. Diger yandan, elbette yabanci gercek
kisilerin s0z konusu haklar Anayasa md. 16 cercevesinde

16 Ancak, dogumla Tiirk vatandast olup da, Icisleri

sinirlandirilabilmektedir
Bakanligi’ndan vatandasliktan ¢ikma izni alan bir kisinin vatandasligina gectigi iilke
TKGM'nin ilgili genelgesinde belirtilen bir iilke ise sz konusu kisi miras edinim

talepleri bakimindan Tiirk vatandaslari ile ayn1 muameleye tabi tutulmaktadir®"’.

Tapu Kanunu md. 35/f. 5’e gore Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda
karsiliklilik®™®  olan devlet vatandaslarmin kanuni miras yoluyla edindikleri
tasinmazlar icin Tapu Kanunu md. 35/f. 1°de belirtilen kayit ve smirlamalar
uygulanmamaktadir’'®. Yabanci gercek kisinin vatandasi oldugu iilke ile Tiirkiye
Cumhuriyeti arasinda karsiliklilik bulundugu takdirde artik tasinmazin, isyeri veya
mesken olarak kullanilmasi, uygulama imar plam1 veya mevzi imar plani i¢inde
kalmasi ve son olarak iktisap edilecek taginmazin miktarinin iilke genelinde iki
bucuk hektardan fazla olmasi gibi sinirlamalar dikkate alinmamaktadir. Ancak,

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu ve Mukabele-i Bilmisil

316 Bk, Sevig, Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku, s. 127; Giirzumar, a.g.e., s. 387. Ayrica, miras
hukukunun temel konularindan birini tegkil eden miras hakkinin Tapu Kanunu’'nda
sinirlandirilmasinin yerinde olmadig1 yoniindeki goriis i¢in bkz. Giirzumar, a.g.e., s. 391.

317 Bkz. Nomer, Yabanci Devlet Vatandashgim Kazanan (Eski) Tiirk Vatandaslarimin
Mirascihigy, s. 173 vd.

Ayrica ilgili genelge i¢in bkz. http://www.tkgm.gov.tr/ana.php?Sayfa=genelgedetay &Id=276.

1% Bkz. Giirzumar, a.g.e., s. 392. Karsiliklilik ilkesinin uygulanmasinda esas alan an genel olarak
Oliim an1 olarak kabul edilmistir. Bu yonde bkz. Y2.HD E. 2007/21466, K. 2008/1471, T. 13.2.2008;
Y2HD E. 2007/3163, K. 2007/4133, T. 15.3.2007. Ayrica karsihiklilik ilkesinin varlig
degerlendirilirken 1irk degil, vatandaslik durumu goz oniinde tutulmaktadir. Bu yonde bkz. YHGK E.
1997/2-129, K. 1997/360, T. 16.4.1997. Karar metinleri i¢in bkz. http://www.kazanci.com.

319 Ayrica bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 203 vd.; Eksi, a.g.e., s. 14; Tanrbilir, a.g.e., s. 719.
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Kanunu gibi diger kanunlarda yabancilarin tasinmaz mal edinmesiyle ilgili getirilen
sinirlamalar kanuni miras yoluyla taginmaz edinme acisindan da gecerli olacagi

kabul edilmektedir*>’.

Kanuni miras yoluyla edinimin yam sira 6liime bagh tasarruflar yoluyla da
tasinmaz edinimi s0z konusu olabilmektedir. Bu durumda kisilerin 6liime bagh
tasarruflar yoluyla kanuni simirlamalar1 bertaraf etmelerini Onlemek amaciyla
karsiliklilik kosulu yaninda tasinmazin niteligi ve miktarina iliskin olarak Tapu
Kanunu md. 35/f. 1°de getirilen tiim sinirlamalar Oliime bagli tasarruflarla

gerceklesecek edinimlerde de dikkate alinmaktadir.

Tapu Kanunu gerek kanuni miras gerekse 6liime bagh tasarruflar yoluyla sinirli
ayni hak edinimine iliskin bir diizenleme getirmemistir. Ancak miilkiyet hakkina
iliskin olarak getirilen bu diizenlemelerin sinirli ayni haklar icin de gecerli oldugu

kabul edilebilmektedir’'.

Tapu Kanunu md. 37 uyarinca, yabanci gercek kisilerin intikal islemleri** Tiirk
mahkemeleri tarafindan verilen ya da yabanci yetkili makamlar tarafindan verilmekle
beraber Tiirk kanunlarinin veraset usulii hakkindaki hiikiimlerine uygun oldugu Tiirk

mahkemelerince tasdik edilen veraset senetlerine dayanilarak yapllmaktadur323 .

Yabanci gercek kisinin miilkiyet hakki bulunmasa bile miras hakkinin var
oldugu kabul edilmektedir. Miras hakki ile miilkiyet hakkinin iki farkli hak olarak

degerlendirilmesi gerekmektedir. Miras hakkini tanmima ile miilkiyet hakkindan

324

yoksun birakma ise ancak tasfiye miiessesesi ile bagdasabilmektedir™™". Bu nedenle,

20 Taginmaz mal ediniminin cesitli kanunlarda kisitlandigi durumlarda, yabanci gercek veya tiizel
kisinin mirascilik hakk: bulunuyorsa soz konusu tasinmaz ile ilgili intikal iglemleri gerceklesecek
ancak tasinmaz tasfiye edilerek bedele cevrilecektir. Bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 201; Eksi, a.g.e., s. 55;
Tanrbilir, a.g.e., s. 730; Levi, a.g.e., s. 109; Giirzumar, a.g.e., s. 393; Nomer, Yabanc1 Devlet
Vatandashgim Kazanan (Eski) Tiirk Vatandaslarimin Mirascihd, s. 177 vd.; Sevig, Yabanci
Gercek Kisilerin Miras Haklari, s. 787 vd.; Fendoglu, a.g.e., s. 107.

321 Eksi, a.g.e., s. 56.

322 MOHUK md. 20 uyarinca, miras Olenin milli hukukuna tabidir. Ancak, Tiirkiye'de bulunan
taginmazlar hakkinda ise Tiirk hukuku uygulanmaktadir. Ayrica, mirasin acilmasi sebepleri, iktisab1
ve taksimine iligskin hiikiimler terekenin bulundugu iilke hukukuna, bu ¢alisma cercevesinde diger bir
ifadeyle Tiirk Hukuku’na tabi olmaktadir. Bkz. Nomer/Sanli, a.g.e., s. 284 vd.

33 Veraset senetleri kimlerin miras¢1 oldugunu ve mirasgilarin hisselerini gostermektedir. Ayrintili
bilgi icin bkz. Tanribilir, a.g.e., s. 728.

34 Sevig, Tiirkiye’nin Yabancilar Hukuku, s. 133; Sargin, Yabanci Gercek Kisilere Ait Tasinmaz
Mallarin Tasfiyesi, s. 33.
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Tapu Kanunu’nda yer alan diizenleme uyarinca Tiirkiye Cumbhuriyeti ile arasinda
karsiliklilik olmayan devlet vatandaslarimin kanuni miras yoluyla edindikleri
tasinmazlar ve simirli ayni haklarin intikal islemleri yapilmakta ve fakat bunlar
tasfiye edilmektedir. Boylece, yabanci gercek kisilerin kendilerine miras yoluyla
intikal eden tasinmazlar iizerinden fiilen tasarruflart Onlenmis olmakta, ancak
taginmazin bedelinin kendilerine ddenmesi suretiyle miilkiyet hakki ihlaline mahal
verilmemis olmaktadir. Tapu Kanunu haricinde Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik
Bolgeleri Kanunu gibi sinirlama getiren diger 6zel kanunlarda da ayni durum séz

konusu olmaktadir’®

. Acikca belirtilmemekle beraber, yabanci gercek kisilerin Tapu
Kanunu md. 35/f. 1’deki sartlara ve karsiliklilik kosuluna aykiri olarak 6liime bagh
tasarruflar yoluyla edindikleri taginmazlar da ayni sekilde intikal islemleri

yapildiktan sonra tasfiye edilmektedir’®.

D- Yabana Tiizel Kisi Yatirnmcilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Sinirh

Ayni Haklardan Faydalanmalan
1- Tasimmmaz Mal Edinimi
a- Mevcut Genel Diizenleme Cercevesinde Edinim Kosullar:
aa- Genel Olarak
5444 sayili Kanun ile Tapu Kanunu’nda yapilan son diizenleme uyarinca,

yabanc lilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip

ticaret sirketleri’*’, ancak 6zel kanun hiikiimleri cercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve

2 Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 246 vd.

320 TKGM’nin 17 Temmuz 2008 tarih ve B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/350-353/1069 sayili genelgesi
uyarinca, Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunan iilke vatandaslarina kanuni miras
yoluyla intikal eden tasinmazlar i¢in Tapu Kanunu md. 35/f. 1’de belirtilen kayit ve smurlamalar
uygulanmadan, 6liime bagl tasarruflarinda ise Tapu Kanunu md. 35/f. 1 ve md. 35/f. 2°de belirtilen
kayit ve sinirlamalar uygulanarak dogrudan tapu sicil miidiirliiklerince islem yapilmaktadir. Tiirkiye
Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik bulunmayan iilke vatandaslarinin ise kanuni miras yoluyla
edindikleri tasinmazlarin ve smurli ayni haklarin intikal islemleri yapildiktan sonra ilgililere
taginmazlarin ve sirli ayni haklarin tasfiyeye tabi oldugu bildirilmekte ve tasfiye i¢in ilgili
defterdarlik veya mal miidiirliiklerine bildirimde bulunulmaktadir. Ayrica bkz. Bulut, a.g.e., s. 281.

7 Tiirk Hukuku’nda yer alan anonim, limited, kolektif ve komandit sirketler ve kooperatiflerden
ibaret olan sirket tipleri bu asamada degerlendirilecektir. Adi sirketler (konsorsiyum, ortak girisim,
vs.) ise, tiizel kisilikleri bulunmamasi sebebiyle nazara alinmamakta, tiizel kisilik yerine adi sirketi
olusturan ortaklarin vatandashigi dikkate alinmaktadir. Bkz. Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler
Cercevesinde Yabancilarm Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazammlari,
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tasinmazlar iizerinde smirli ayni hak edinebilmektedir’>®. Dolayisiyla kanun koyucu,
yabanci tiizel kisilerin tasinmazlar iizerinde miilkiyet ve diger ayni hak edinimlerini
farkli sartlara tabi tutmustur. Soyle ki; gercek kisiler i¢in aranan karsiliklilik ve
kanuni smirlamalara riayet sartlart tiizel kisiler i¢in aranmamakta, tiizel kisilerin
tasinmazlar iizerinde ayni hak edinebilmesi i¢in basta Turizmi Tesvik Kanunu,
Endiistri Bolgeleri Kanunu ve Petrol Kanunu olmak iizere cesitli kanunlarda bu

329

edinimin diizenlenmesi gerekmektedir’". Calismanin ilerleyen boliimlerinde bu 6zel

diizenleme getiren kanunlar1 ayr1 ayri inceleme imkani1 bulunmaktadir’™.

Bu arada Tapu Kanunu md. 35/f. 4’te yabanci gercek Kkisiler ile yabanci
ilkelerde kendi {ilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri disindakilerin Tiirkiye'de tasinmaz edinemeyecegi diizenlenmis ve bu
kapsam disina ¢ikanlar i¢in bir yasak getirilmistir. Bu yasak ile tiizel kisiligi olan ya
da olmayan vakif, dernek, kooperatif, cemiyet, topluluk ve cemaat gibi kuruluslarin
edinimine engel olmak istenmistir”'. Ayrica, kamu tiizel kisilerine Tiirkiye’de
tasinmaz mal edinme hakki taninmadigr da anlasilmaktadir. El¢ilik ve konsolosluk
binalar1 ise Kamu Hukuku’na tabi tiizel kisilere getirilen bu yasagin istisnalarini

olusturmaktadir.

4916 sayili Kanun ile yabanc tiizel kisilere getirilen tasinmaz mal edinme

hakki, 5444 sayili Kanun ile o6zel kanunlarla getirilen diizenlemelere tabi

s. 900; Gokyayla/Siirel, a.g.e., s. 144; Kocasakal, Le Nouveau Régime des Investissements Directs
Etrangers en Turquie, s. 487.

38 TKGM’nin 17 Temmuz 2008 tarih ve B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/350-353/1069 sayili genelgesi
uyarinca, yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip yabanci ticaret
sirketleri Tiirkiye’de ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz edinebilmektedirler. S6z
konusu sirketlerin tasinmaz edinimine iligkin talepleri de ©zel kanun hiikiimlerine gore ilgili
kurumlardan temin edecekleri belgelerin uygunlugu kapsaminda dogrudan ilgili tapu sicil
miidiirliikkleri tarafindan degerlendirilerek sonuclandirilmaktadir. Ayrica, yabanci tiizel kisilerin tapu
bilgilerini istemeye yonelik taleplerinin tapu sicil mudiirligiince daireye intikal ettirildikten sonra
alinacak talimata gore sonuclandirilmas: gerektigi uygulamada kabul edilmistir. Bu yonde bkz. Yesil,
a.g.e.,s. 78.

29 Tirk Hukuku'nda yabanci gercek ve tiizel kisilerin farkli diizenlemelere tabi tutulmasi tiizel
kisilerin sosyal ve ekonomik yonlerden ve giivenlik acisindan sahip olabilecekleri etkinlik gerekce
gosterilerek aciklanmaktadir. Bkz. Esmer, a.g.e., s. 683.

% Bkz. Béliim II, E.

31 TKGM’nin 17 Temmuz 2008 tarih ve B.09.1.TKG.0.16.00.0.1/350-353/1069 sayili genelgesi
uyarinca, yabanci gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri disindaki tiizel kisiliklerin (vakif, dernek, kooperatif, cemiyet, topluluk,
cemaat, vb. gibi) Tiirkiye’de taginmaz edinmesi ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilmesi miimkiin
degildir. Bu nedenle, yabancilarin bu yondeki taleplerinin, tapu sicil miidiirliiklerince dogrudan
reddedilmesi gerekmektedir. Ayrica bkz. Erten, Tapu Kanunu’nda Degisiklik Tasarisi
Degerlendirmesi, s. 57.
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tutulmustur’>>. Sonug olarak doktrinde yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinip

edinemeyeceklerine iligkin tartismalara son verilmistir.

S0z konusu hiikiimlere aykir1 olarak edinilen veya kanuni zorunluluk disinda
edinim amacina aykir1 kullanildig: tespit edilen tasinmazlar, Maliye Bakanligi’nca
verilecek siire icerisinde ilgili tasinmazin maliki tarafindan tasfiye edilmedigi

takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilmekte ve bedeli hak sahibine 6denmektedir.

bb- Kanuni Simirlamalar

aaa- Tapu Kanunu’nda Yer Alan Sinirlamalar

Yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal edinimine iliskin Tapu Kanunu ile
getirilen kanuni sinirlamalardan biri yabanci tiizel kisiler icin de konmustur.
Sinirlama uyarinca tarim, sulama, sit ve kiiltiir alanlar1 gibi korunmasi gereken
alanlar, flora ve fauna Ozellikleri nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlar ile
stratejik yerlerde yabancilarin gerek tasinmaz mal edinmesi gerekse sinirli ayni hak
iktisap etmeleri Bakanlar Kurulu tarafindan yasaklanabilmektedir. ilgili kamu kurum
ve kuruluslarindan yasaklanmasi yoniinde tescile esas koordinatli harita ve planlari
iceren teklif Bakanlar Kurulu'na sunuldugu takdirde ve Bakanlar Kurulu tarafindan
teklif uygun goriiliirse, Tapu Kanunu’ndaki sartlar yerine gelmis olsa dahi kamu
yarar1 ve lilke giivenligi gerekcesiyle yabanci tiizel kisilerin s6z konusu alanlarla

ilgili edinimlerine yasak getirilebilmektedir™".

bbb- Sinirlayic1 Hiikiim ihtiva Eden Diger Kanunlar
aaaa- Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

Yukarida yabanci gercek kisilere getirilen sinirlamalar belirtilirken s6z konusu
kanun ayrintili olarak incelendigi icin yabanci tiizel kisileri incelerken ilgili

boliimlere atif yapmakla yetinilmektedir. Zira birinci derece askeri yasak bolgelere

iligkin getirilen sinirlamalar1 diizenleyen 7. madde ve ikinci derece askeri yasak

332 Yabanc tiizel kisilerin tapu islemlerinde dikkat etmeleri gereken hususlara iliskin olarak bkz.
Dortgoz, a.g.e., s. 430-431.
333 Bu yonde yabanci gercek kisilere iliskin olarak yaptigimiz agiklamalar i¢in bkz. Boliim II, C.
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bolgelere iliskin 9. madde genel olarak ‘yabancilar’ ifadesini kullanmaktadir.
Dolayisiyla, yabanci gercek kisiler i¢in belirtilen sinirlamalarin yabanci tiizel kisiler
icin de gecerli oldugu kabul edilmektedir. Giivenlik bolgeleriyle ilgili olarak, 21.
madde tiizel kisilere iliskin tasinmazlarin da kamulastirilmasini dijzenlemistir334.
Ayrica, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Yonetmeligi’nde yer alan
diizenlemelerin, yabanci gercek kisiler yaninda yabanci tiizel kisileri de Askeri
Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu kapsaminda degerlendirdigi

anlasilmaktadir.

Son olarak, Genelkurmay Baskanliginin teklifi iizerine askeri yasak bolgelere
yakinligi nedeniyle veya diger stratejik nedenlerle tespit edilecek bolgelerde yabanci
gercek kisiler hakkinda Bakanlar Kurulu tarafindan getirilebilecek sinirlamalar

yabanct tiizel kisiler icin de sz konusu olmaktadir.

bbbb- Ozel Ogretim Kurumlar1 Kanunu

Yabancilar tarafindan acilmis bulunan 6zel 6gretim kurumlarinin iizerinde
kurulduklar1 tasinmazlara iligkin sinirlamalar1 diizenleyen 8 Subat 2007 tarih ve 5580
sayth Ozel Ogretim Kurumlari1 Kanunu’'nun 2. maddesinde yabanci okullar
yabancilar tarafindan acgilmis 6zel okullar seklinde tanimlanmistir. Dolayisiyla,
yabanci gercek Kkisilere iligkin getirilen sinirlamalar yabanci tiizel kisiler icin de

gecerli kabul edilmelidir™™.

ccee- Koy Kanunu
Koy Kanunu’nun 87. maddesinin 4916 sayili Kanun tarafindan yiiriirliikkten

kaldirilmasiyla beraber, Tiirk vatandasi olmayan tiizel kisilerin koylerde arazi ve

emlak edinmelerine iliskin yasak ortadan kaldirilmigtir*>®.

33 Bkz. Bslim 11, C.

335 Bkz. Bslim 11, C.

3% Yasaga iliskin ayrintili bilgi icin bkz. Sargin, Yabana Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz
Mal Edinmeleri ve Sitmirli Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 77 vd.
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b-  Uluslararas1 Antlasmalar Rejimine Gore Tasinmaz Edinimi

aa- Ikili Antlasmalar

4916 sayili Kanun’dan 6nce yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinimine iliskin
bir diizenleme bulunmamasina karsin bu hak yabanci tiizel kisilere bazi1 uluslararasi
antlagsmalarla taninmaktaydi. Yukarida da belirtildigi {izere Tiirkiye’nin imzaladig
‘tkamet’, ‘ticaret ve seyrisefain’ ve ‘ikamet, ticaret ve seyrisefain’ antlagsmalar1 gibi
iki tarafl antlagmalarla yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinimine izin verilmekteydi.
Bu antlagsmalar 1s181nda taraflardan ahdi ve fiilf karsilikliliga uymalar1 beklenmekte
ve taginmaz mal ediniminin sirket faaliyetlerinin gerceklesmesi i¢in gerekli olmasi

337

aranmaktaydi™ . Karsiliklilik prensibi yerine ‘en cok gozetilen ulus kaydi’ da soz

konusu antlasmalarda bulunabilmekteydi.

Su anda da, cesitli iilkelerle yapilan baz1 antlagmalarla akit taraf
vatandaslhigindaki ortakliklarin birbirlerinin iilkesinde karsilikli olarak taninacagi ve
bu ortakliklarin taginmaz edinme hakkina sahip olacagi kabul edilmektedir. Bu
cercevede, yabanc tiizel kisilere ekonomik faaliyetleri ve ihtiyaglari ile sinirli olmak
iizere tasnmaz edinme imkam verilmektedir’™®. Yabanci tiizel kisiler yiiriirliikteki
kanun ve kurallara uymak kosuluyla tasinmaz edinebilmektedirler. Bunun igin,
tasinmaz edinme ortakligin islemesi igin zorunlu®® olmalidir. Ancak, tasinmaz
edinme ortakligin gayesini teskil etmemelidir’®. Diger bir ifadeyle, bir sirketin sirf
bir taginmaza sahip olmak ve tasinmaz iizerine is yapmak amaciyla kurulmus
olmamas1 gerekmektedir. Yasaklanmak istenen devaml olarak tasinmaz alim satimi
ile ugrasan bir sirketin kurulduktan sonra ilgili iilkelerde bu yolla tasinmaz mal alip
satmasidir. I¢ hukuk diizenlerimizde boyle bir sartin var olmadigi dikkate
alindiginda, i¢c hukuk diizenlemelerinin s6z konusu sarti igeren antlagmalara gore

daha genis bir serbesti tanidig1 goriilmektedir™*.

37 Bkz. Eksi, a.g.e., s. 48; Altug, a.g.e., s. 152 vd.; Obut, a.g.e., s. 115 vd.

% Aybay, a.g.e., s. 221; Ozkan, a.g.e., s. 705.

39 Bu zorunlulugun olgiisii sirketin faaliyet sahasi ve faaliyet konusu olacaktir. Bkz. Obut, a.g.e., s.
116.

340 Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 245; Diizceer, a.g.e., s. 312; Fisek, a.g.e., s. 430.

**! Erten, Dogrudan Yabana Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki
Yeri ve Rolii, s. 144.
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Tiirkiye Cumhuriyeti ile Isvigre arasindaki ikamet Antlasmasi’nin 10. maddesi
tiizel kisilere ‘sirketin isleyebilmesi i¢in gerekli olan taginmazlari edinme hakky’
tanimaktadir. Tiizel kisiler icin hemen hemen tiim antlagsmalarda getirilen bir baska
kisitlama ise ‘tasinmaz edinmenin sirketin gayesini teskil etmemesi’ seklindedir342.
Tiirkiye Cumhuriyeti ile Misir arasindaki Ikamet Antlasmasi’min da 10. maddesinde
sirketler acisindan gerekli olan taginmazlar1 edinebilme hakki ‘en cok gozetilen ulus
kaydr’ ile giiclendirilmistir. Diger bir 6rnek ise, Tiirkiye Cumbhuriyeti ile Ingiltere
arasinda imzalanmig olan Ticaret ve Seyrisefain Antlasmasi’dir. 1 Mart 1930 tarihli
bu antlagmanin 13. maddesinde, kanuni sinirlamalar sakli kalmak iizere, taraflardan
her birinin sirketleri ile diger tarafin iilkesinde, sirketlerin isleyebilmesi icin liizumlu

olan tasinmaz mallar1 karsiliklilik sartiyla ve tasinmaz ediniminin sirketin asil gayesi

olmamasi kosuluyla iktisap edebilecegi belirtilmistir***.

bb- Ankara Antlasmasi

ATA’nin yerlesme serbestisine iligkin hiikiimleri gercek kisilerle tiizel kisilere
esit sekilde uygulanmaktadir. Zira ATA’nin 48. maddesine gore iiye devletlerden
birinin hukukuna gore kurulmus olan ve sirket merkezi Topluluk topraklari icerisinde
bulunan sirketler, yerlesme serbestisini diizenleyen boliimiin haiz oldugu amaclar
cercevesinde, iiye devlet vatandasi olan gercek kisilerle ayni muameleye tabi
tutulmaktadir. Diizenlemede sirketten kastedilen, kazan¢ amaci giitmeyen sirketler
hari¢ tutulmak iizere, kooperatif sirketler ve diger kamu veya 6zel hukuk tiizel
kisileri de dahil medeni hukuk veya ticaret hukuku cercevesinde kurulmus

sirketlerdir.

Yabanci gercek kisilere iliskin olarak yukarida da belirtildigi gibi yerlesme
serbestisine iliskin olarak Ankara Antlasmasi’nin 13. maddesi ATA’nin 44.
maddesine atif yapmaktadir’*!. Ayrica sermaye hareketlerini kolaylastirmay: murad

eden Ankara Antlagsmasi’nin 20. maddesi de bu noktada dikkate alinmaktadir.

342 Tekinalp, a.g.e., s. 213; Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 245.
33 Esmer, a.g.e., s. 689.
344 Tekinalp, a.g.e., s. 227.
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2-  Smrh Ayni Hak Edinimi

a- Genel Kanuni Diizenleme

Tapu Kanunu md. 35/f. 2 uyarinca, yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, ancak ©6zel kanun
hiikiimleri cercevesinde taginmazlar iizerinde sinirli ayni hak edinebilmektedirler.
Siirli ayni haklara iliskin olarak gercek kisileri incelerken yapilan aciklamalar

burada da gecerli olmaktadir.

Rehin hakkiyla ilgili olarak, rehin hakki, sahibine sadece ilgili tasinmazin satigi
halinde alacagin1 bu satis bedelinden karsilama hakki kazandirdigr i¢in rehin hakki
edinimi i¢in 6zel kanunlarda bir hiikiim bulunmas1 aranmamaktadir. Ancak yukarida
gercek Kkisilerin sinirli ayni hak edinimini incelerken de belirtildigi iizere lex
commisoria yasagl cercevesinde taraflar alacagin muacceliyetinden sonra taginmazin
alacakliya temlik edilebilecegine iliskin bir anlagma yapmuislar ise rehinli tasinmazin
ozel kanun hiikiimleri cercevesinde yabanci tiizel kisinin miilkiyet hakki
edinebilecegi bir tasmmaz olmasi gerekmektedir’®. Tasmmaz rehni agisindan bir
sinirlama  getirilmemesinin nedeni olarak yurt disindan kredi aliminin 6niindeki
engellerin kaldirilmas: amaci gbsterilmektedir346. Nitekim Tiirk Medeni Kanunu md.
851/f. 2°de de yurt icinde ya da disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca
yabanci para lizerinden ya da yabanci para 0lciisii ile verilen kredileri giivence altina
almak i¢in yabanci para lizerinden tasinmaz rehni kurulabilecegi belirtilmis ve
dolayisiyla yabancilarin yabanci para lizerinden aldiklar1 kredileri teminat altina
almak amaciyla Tiirkiye’de bulunan tasinmazlar iizerinde rehin hakki kurmalari
imkan1 saglanmistir. Sonug olarak, rehin hakki tesisi bakimindan Tiirk tiizel kisileri
ile yabanci tiizel kisiler arasinda bir fark bulunmamaktadir®’. Rehin hakki tesisine

iligkin olarak gercek kisileri incelerken yapilan agiklamalar bu béliimde de gegerlidir.

S6z konusu hiikiimlere aykir1 olarak edinilen veya kanuni zorunluluk disinda

edinim amacma aykirt kullanildigi tespit edilen smirli ayni haklar, Maliye

5 Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarm Tiirkiye’de Bulunan
Tasimnmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanimlari, s. 890, dn. 58.

346 Eksi, a.g.e., s. 46; Esmer, a.g.e., s. 692.

347 Velidedeoglu/Esmer, a.g.e., s. 106; Ozkan, a.g.e., s. 716; Obut, a.g.e., s. 125.
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Bakanligi'nca verilecek siire icerisinde ilgili taginmazin maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilmekte ve bedeli hak sahibine

o0denmektedir.

b-  ikili Antlasmalar

Yabanci gercek kisilerin simnirli ayni hak edinimi ile ilgili olarak getirilen
aciklamalar burada da gegerlidir348. Dolayisiyla, yabanci gergek kisilere oldugu gibi
yabanc tiizel kisilere de ikili antlagmalar ile sinirli ayni hak saglanmasi miimkiin

gdzikkmektedir®®.

3-  Miras Hukuku Acisindan Tasinmazlar Uzerinde Hak iktisab

Tirk Hukuku’na gore yabanci tiizel kisilerin vasiyetname ya da miras
sozlesmesi gibi oliime bagh tasarruflar yoluyla mirasc¢i olabilmesine herhangi bir
engel bulunmamaktadir. Ancak tasimaz edinimi bakimindan miras hakkinin
degerlendirilmesi yerinde olmaktadir. 4916 sayili Kanun ile degistirilmeden once
Tapu Kanunu md. 35’te, yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz edinimine iliskin herhangi bir
diizenleme bulunmamaktaydi. Ogretide agirlikli olarak, yabanci tiizel Kisileri
tasinmaz mal edinemeyeceklerine dair goriis birligi olusmustur’™’. Gerek 4916 say1li
Kanun gerekse 5444 sayili Kanun ile degistirildikten sonra ise miras hakkina iliskin
olarak sadece yabanci gercek kisilere iligkin bir diizenleme getirilmis, yabanci tiizel
kisilerin 6lime bagh tasarruflar yoluyla tasinmaz mal edinip edinemeyeceklerine
iliskin bir agiklik saglanmam1$t1r351. Doktrinde bir goriis, Tapu Kanunu md. 35’te
kanuni bir aciklik bulunmamasi nedeniyle tiizel kisilerin 6liime bagh tasarruflar
vasitasiyla tasinmaz edinemeyecegi yoniindedir’>. 4916 sayili Kanun’un gerekcesi
de “Yabanci gercek kisilerin disinda, ticaret sirketleri veya diger yabanci tiizel

kisilerin oliime bagl tasarrufla Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlart icinde tasinmaz

* Bkz. Bolum 11, C, 2.

349 Ayrica bkz. Obut, a.g.e., s. 123.

350 Aksi goriistekiler, tasginmaz edinimini engelleyici genel bir diizenleme bulunmamasi sebebiyle
yabanc tiizel kisilerin tasinmazlar iizerinde 6liime bagh tasarruflar yoluyla miras hakkina sahip
olabileceklerini belirtiyorlardi. Bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 209.

31 Eksi, a.g.e., s. 56; Erten, Tapu Kanunu’nda Degisiklik Tasaris1 Degerlendirmesi, s. 58.

352 Tekinalp, a.g.e., s. 210; Ozel, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinme Hakki ile ilgili Tapu
Kanunu md. 35’te Yapilan Son Degisikligin Degerlendirilmesi, s. 444; Fendoglu, a.g.e., s. 108;
Aybay, a.g.e., s. 218.
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edinmeleri  miimkiin  olmayacaktir.””  seklindeki agiklamasiyla bu yorumu
giiclendirmektedir’™. Diger bir goriis ise yabanci tiizel kisilerin 6liime bagli
tasarruflar yoluyla miras hakkini haiz olabileceklerini belirtmektedir. Ancak, Tapu
Kanunu ve diger 6zel kanunlardan kaynaklanan kisitlamalar bulundugu takdirde
tasinmaz tasfiye edilmekte ve tasinmazin bedeli hak sahibine verilmektedir’™,
Kanaatimizce, Anayasa md. 16 cercevesinde ilgili kanunda acik bir yasak
bulunmamasi nedeniyle yabanci tiizel kisilerin Oliime bagli tasarruflar yoluyla
tasinmaz edinimini kabul etmek gerekmektedir. Ancak, yabanci tiizel kisileri Tapu
Kanunu md. 35 ve diger 0zel kanunlardaki kisitlamalara tabi tutmak yerinde

olacaktir. Boylece vasiyetname gibi o©liime bagl tasarruflar yoluyla kanunun

dolanilmasi engellenmis olacaktir.

Belirtmekte fayda vardir ki; Tiirkiye’nin yabanci devletlerle imzaladig: ‘ikamet
antlagsmalarinda da yabanci gercek kisilerdeki durumun aksine yabanci tiizel kisilere
Olime bagh tasarruf yoluyla miras birakilacagina iliskin agik bir hiikiim
bulunmamaktadir. Kullanilan genel ifade ‘tiizel kisinin isleyebilmesini saglar oranda

tasinmaz mal edinebilmesi’ seklindedir355.

E- Yabana Gercek ve Tiizel Kisilerin Tasinmaz Mal Uzerindeki Edinimlerine

Ozel Kanunlarda Getirilen Kolayhklar

1-  Ozellestirme Kanunu

24 Kasim 1994 tarih ve 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda
Kanun’un 14. maddesi uyarinca, Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanunu
hiikiimlerine gore yapilacak ozellestirme uygulamalar1 cercevesinde yabanci gercek
ve tiizel kisilere taginmaz satis ve devri karsiliklilik esaslar1 géz oniinde tutularak

356

yiirtirliikkteki mevzuat hiikiimlerine tabi olmaktadir™”. Hiikiim yabanci gercek kisiler

icin bir yenilik getirmemektedir. Zira yabanci gercek kisiler i¢in zaten karsiliklilik

793 4916 sayili Kanun’un gerekgesi icin bkz. http://www2.tbmm.gov.tr/d22/1/1-0602.pdf.

3% Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 248.

35 Ayrintili bilgi icin bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 213. Ayrica bkz. Boliim II, C, 3.

%6 Eksi, a.g.e., s. 57; Sargin, Yabanc1 Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve
Simirh Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 139.
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prensibi gozetilmektedir’™’. Ancak, yabanci tiizel kisiler icin bir farklilik oldugu
ortadadir. Zira ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz mal edinebilen
tiizel kisiler, ilgili hiikiim karsisinda karsiliklilik prensibine tabi olmaktadir. Yabanci
tiizel kisilerin ozellestirme uygulamalar1 cercevesinde gerceklestirecekleri tasinmaz
edinimlerinde karsiliklilik prensibini iceren Tapu Kanunu md. 35 ve diger genel

diizenlemeler uygulanmaktadir.
2-  Petrol Kanunu

7 Mart 1954 tarih ve 6326 sayili Petrol Kanunu md. 6/f. 1 uyarinca, petrol ile
ilgili, miisaade, arama ve isletme ruhsatnamesi ile belge35 8 alma hakki devlet adina,
Tirkiye Petrolleri Anonim Ortakligi’na aittir. Ortaklik bu hakkini bizzat veya idaresi
ve sermayesine hakim oldugu uzman kuruluslar araciligiyla kullanabilmekte ya da bu
kuruluglara bu hakkini devredebilmektedir. Ancak, Petrol Kanunu md. 6/f. 2’ye gore,
sermayelerinde kamu pay1 bulunanlar da dahil, sermaye sirketlerine veya yabanci
devletler mevzuatina gore sermaye sirketi niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel
kisilerine miisaade, arama ve isletme ruhsatnamesi verilebilmektedir. Ayrica, Petrol
Kanunu md. 6/f. 3’e gore kurulus amacina uygun olmak sartiyla, s6z konusu tiizel
kisilere, iilke ekonomisine yararli olmasi halinde, Bakanlar Kurulu tarafindan belge
de verilebilmektedir’’. Dolayisiyla, ilgili hiikiimden yerli veya yabanci sermaye
sirketlerinin yukarida sayilan belge ve ruhsatnamelere ve dolayisiyla petrol hakkina

sahip olabilecekleri sonucu ortaya ¢ikmaktadir’®.

Belirtmekte fayda gordiigimiiz bir baska husus Petrol Kanunu md. 4’te
belirtilen ve petrol arama ve isletme hakkina sahip olacak yabanci sirketlerin tagimasi
gereken niteliklerdir’®'. Buna gore, petrol hakk: iktisab1 i¢in yapilan bir talebin kabul
veya reddedilmesinde, talebin milli menfaatlere ve Petrol Kanunu’nun maksadina
uygun bulunup bulunmadigi ve talibin tatbik olunan kanun ve nizamnamelere ve
talimatlara riayetkarligi, Petrol Kanunu’nun maksadina uygun bir surette ¢alisacagi

hususunda karine olabilecek Onceki faaliyetleri, benzeri ameliyatin yiiriitiilmesindeki

#7 Sargin, Yabanc1 Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smirh Ayni
Haklardan Yararlanmalan, s. 140.

%% 6326 sayili Kanun uyarinca, arama, kesif, inkisaf ve istihsalden bagka bir petrol ameliyat: yapmak
iizere bu kanuna gore verilen miisaadeye belge denmektedir.

39 Ozellestirme uygulamalar1 sonucu, ozellestirilen kurulusun devri tarihinde s6z konusu belge,
kurulusu devralan 6zel hukuk tiizel kisilerine devredilmis sayilir.

360 Aybay, a.g.e., s. 219.

361 Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 175.
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tecriibesi ve tasarlanan petrol ameliyatini yiiriitmek hususundaki mali iktidar dikkate

alinmaktadir.

Petrol Kanunu’nun 87. maddesine gore, bir petrol hakki sahibi, arama, isletme
veya belge sahasi veya civarinda petrol ameliyati i¢in gerekli arazinin kullanma
hakkini iktisap edebilmektedir. Bu edinim, arazi zel miilkiyet konusu ise anlasma’®*
veya kamulastirma®® yolu, arazi sahipsiz ise talep iizerine ruhsatname veya belgeye
kullanma hakkinin kaydedilmesi suretiyle gerceklesmektedir. Kullanma hakkinin
yani sira ayni hiikiimde yabanci tiizel kisinin tasinmaz satin alma hakki da
diizenlenmistir. Diger kanunlarda aksine bir hiikiim bulunmadig takdirde*®, petrol
hakki sahibi 6zel miilkiyet konusu arazinin sahibi ile anlasma sureti ile arazinin

miilkiyetini’® de iktisap edebilmektedir.

Boylece, yabanci tiizel kisilere petrol hakkina iliskin olarak arazi iizerinde
kullanma ve miilkiyet hakki edinme imkani taninmistir. Ancak, petrol kaynaklari
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda kalmaya devam etmektedir. Ayrica kanun
koyucu, milli menfaatlerin korunmasi amaciyla Petrol Kanunu’nun 12. maddesiyle,
bu haklar1 edinebilecek yabanci tiizel kisilerle ilgili olarak bir sinirlama getirmeyi
uygun gormiistiir. Soyle ki; yabanci devletlerin dogrudan dogruya veya dolayisiyla
1daresinde etkili olabilecekleri oranda veya sekilde mali ilgileri veya menfaatleri olan
tiizel kisilerle yabanci bir devlet i¢cin veya adina hareket eden kisiler petrol hakkina
sahip olamayacaklar1 gibi petrol ameliyat1 icin gereken taginir ve tasinmaz mallar
tizerinde hak sahibi de olamamaktadirlar. Petrol Kanunu md. 12, b. 2 ¢ercevesinde,
Bakanlar Kurulu karariyla bu hiikme istisna getirilebilmektedir. Bu Bakanlar Kurulu
kararmma karsi, yukarida bahsedilen ve yabanci devletlerin mali ilgileri veya

menfaatleri bulunan tiizel kisilerle yabanci bir devlet i¢cin veya yabanci bir devlet

362 Anlagmaya dayanamin kullanma hakki ii¢ yildan fazla siirdiigii takdirde, 6zel miilkiyet konusu
arazinin maliki de petrol hakki sahibinden bu arazinin kamulastirilmasini isteyebilmektedir.

363 Kamulastirma durumunda arazinin miilkiyeti Hazine’de kalmakta, kullanma hakki kamulagtirma
bedelini 6deyen tiizel kisiye gecmektedir.

% Bu asamada Tapu Kanunu, Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu ile Koy
Kanunu’na iliskin olarak yaptigimiz aciklamalari dikkate almakta fayda vardir. Bkz. Goger, a.g.e., s.
118; Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarmn Tiirkiye’de Bulunan
Tasmmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazammlari, s. 899.

%5 Anayasa md. 168 ve 6326 sayili Kanun md. 1 uyarinca, tabii servetler ve kaynaklar Devlet’in
hikkiim ve tasarrufu altindadir. Dolayisiyla bu noktada dikkat edilmesi gereken husus, miilkiyet
iktisabinin petrol kaynaklar1 tizerinde degil, kaynaklarin iginde bulundugu taginmaz iizerinde
olacagidir.
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namina hareket eden kisiler tarafindan adli ve idari kaza mercilerine miiracaat

edilememektedir’®®.

3-  Petrol Piyasas1 Kanunu

4 Aralik 2003 tarih ve 5015 sayili Petrol Piyasas1 Kanunu “yurt ici ve yurt disi
kaynaklardan temin olunan petroliin dogrudan veya islenerek giivenli ve ekonomik
olarak rekabet ortamu icerisinde kullanicilara sunumuna iligkin piyasa faaliyetlerinin
seffaf, esitlikci ve istikrarli bicimde siirdiiriilmesi icin yonlendirme, gozetim ve
denetim faaliyetlerinin diizenlenmesini saglamak” amaciyla yiiriirlige girmistir.
Petrol Piyasas1 Kanunu md. 3 cercevesinde, petrol ile ilgili rafinaj, isleme, madeni
yag iiretimi, depolama, iletim, serbest kullanici ve ihrakiye faaliyetlerinin yapilmasi
ve bu amagla tesis kurulmasi veya isletilmesi, akaryakit dagitimi, tasimasi ve bayilik
faaliyetlerinin yapilmas1 i¢in lisans alinmasi zorunludur. Ancak Enerji Piyasasi
Diizenleme Kurumu, iletim ve isleme faaliyetlerinde lisans alma zorunluluguna

muafiyet getirebilmektedir.

Petrol Piyasas1 Kanunu md. 3/f. 5 uyarinca, yukarida bahsedilen faaliyetlerde
bulunacak ©6zel hukuk tiizel kisileri TTK hiikiimlerine tabidir. Ayrica, Tiirkiye'de
piyasa faaliyetlerinde bulunan ve yabanci devletler mevzuatina gére sermaye sirketi
niteliginde bulunan 0zel hukuk tiizel kisileri, Tiirk parasinin kiymetini koruma
hakkindaki mevzuata gore Tirkiye'deki faaliyetleri bakimindan Tiirkiye'de yerlesik
sayilirlar. Bu ifadelerden yabanci devletler mevzuatina gore sermaye sirketi
niteliginde olan 0©0zel hukuk tiizel kisilerine de lisans verilebildigi sonucu
glkmaktadlr367. Boylece yabanci hukuka gore kurulmakla beraber Tiirkiye'de
faaliyette bulunan 6zel hukuk tiizel kisilerine petrol piyasasinda caligma imkani

saglayan bir diizenleme getirilmistir.

Petrol Piyasast Kanunu’nun 11. maddesi ise tesisler icin gerekli arazi, arsa ve
binalara iliskin hak veya miilkiyet edinimlerini diizenlemektedir. Petrol Piyasasi

Kanunu’nun 6ngordiigii faaliyetler i¢in gereken soz konusu taginmazlarin edinimi

366 Tekinalp, a.g.e., s. 225 vd.; Eksi, a.g.e., s. 59; Esmer, a.g.e., s. 687.
367 Eksi, a.g.e., s. 74; Tekinalp, a.g.e., s. 238; Kq_casakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde
Yabancilarin Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanimlari, s. 899.
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oncelikle anlagsma yoluyla, gerektigi takdirde®® ise kamulastirma yoluyla
gerceklesmektedir. Kamulastirilan tasinmazin miilkiyeti Hazine’ye, kullanma hakki
kamulastirma bedelini 6deyen lisans sahibine ait olmaktadir’®. Lisans sahibi tiizel
kisiler, faaliyetleri ile ilgili olarak kamuya ait araziler iizerinde bedelini 6demek
suretiyle intifa, irtifak veya iist hakki gibi simirli ayni hak edinebilmekte veya bu
arazilerin kendilerine kiralanmasin1 talep edebilmektedirler. Dolayisiyla Petrol
Piyasas1 Kanunu’nun 3. maddesi cercevesinde faaliyette bulunacak olan yabanci
tizel kisiler 11. maddedeki bu sartlarin gerceklesmesiyle tasinmaz mal

edinebilmektedirler.

4- Baz Yatirim ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cercevesinde

Yaptirilmas1 Hakkinda Kanun

8 Haziran 1994 tarih ve 3996 sayili Bazi Yatirrm ve Hizmetlerin Yap-islet-
Devret Modeli Cercevesinde Yaptirilmast Hakkinda Kanun’un 2. maddesi uyarinca,
prensip itibariyle kamu kurum ve kuruluslarinca ifa edilen sulama, haberlesme,
elektrik iiretim, iletim, dagitim ve ticareti, ¢cevre kirliligini 6nleyici yatirimlar ve
deniz ve hava limanlar1 gibi ileri teknoloji veya yiiksek maddi kaynak gerektiren
yatirm ve hizmetlerin gerceklestirilmesi amaciyla, yap-islet-devret modeli
cercevesinde sermaye sirketlerinin veya yabanci sirketlerin gorevlendirilmesi

1 1. 370
mimkiindiir' ™.

3996 sayili Kanun’da 6ngoriilen yatirim ve hizmetler icin gerekli olan tesis ve

binalarin iizerine insa edilecegi tasinmaz 6zel miilkiyet konusu ise idare tarafindan

%8 “Rafineri ve lisansli depolama tesislerine, iletim hatlarimin mecralarina isabet eden arazi ve
arsalarda irtifak hakki tesisine ve bu hatlarin ayrilmaz parcast durumunda bulunan diger binalar ve
civarina isabet eden tasinmazlara ve isleme tesislerinden EPDK tarafindan belirlenecek olanlara
iliskin edinimler”, 5015 sayili Kanun’da kamulastirma yoluyla yapilabilecek edinimler arasinda
sayilmistir.

3% Kamulagtirma Kanunu md. 2 uyarinca, idare, yararina kamulastirma hak ve yetkisi taninan kamu
tiizel kisilerini, kamu kurum ve kuruluslarini, gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerini ifade etmektedir.
370 Tekinalp, a.g.e., s. 168; Eksi, a.g.e., s. 62 vd. 3996 sayili Kanun’da belirtilen sermaye sirketi,
Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlari’na gére kurulmus veya kurulacak olan ve gerektiginde kamu kurum
ve kuruluslarinin da ortak oldugu ve kanuna iligkin ek diizenlemeler getiren 94/5907 sayili ve 6
Agustos 1994 tarihli Bakanlar Kurulu kararinda ongoriilen sartlari tasiyan anonim sirketi ifade
etmektedir. Ote yandan yabanci sirket ise YSTK hiikiimleri uyarinca Tiirkiye'de faaliyette
bulunmasina izin verilen kurulusu ifade etmektedir. YSTK’ya yapilan atiflar artik onun yerine gecen
DYYK’ya yapilmig kabul edildigi icin, DYYK kapsaminda faaliyette bulunan sirketler nazara
almmalidir. Bu kapsamda ise Tiirkiye’de dogrudan yabanci yatirim yapan, yabanci iilkelerin
vatandagligina sahip olan gercek kisiler, yurt diginda ikamet eden Tiirk vatandaslar1 ve yabanci
iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisileri ile uluslararasi kuruluslar bulunmaktadir.
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kamulastirilmaktadir. 3996 sayili Kanun md. 10 uyarinca, kamulastirilan taginmazin
miilkiyeti idareye ait olmakta, ancak sirket lehine siirekli ve bagimsiz nitelikli iist
hakkr®”' tesis edilebilmektedir. Sirketin kamulastirma bedelini 6deyip dememesine
bagl olarak iist hakk: karsilig1 kullanim bedeli 6deme yiikiimliiliigii dogabilmektedir.
Soyle ki; 94/5907 sayil1 ve 6 Agustos 1994 tarih ve 3996 Sayili Kanun’un Uygulama
Usul ve Esaslarma iliskin Karar Hakkinda Bakanlar Kurulu Karari md. 38
uyarmca372 kamulastirilan ve bedeli sirket tarafindan 6denen tasinmaz mallar icin
kullamim bedeli alinmaksizin sirket lehine sozlesme siiresince Hazine veya kamu
kuruluglarinca siirekli ve bagimsiz nitelikli iist hakk: tesis edilebilecegi idare ile
sirket arasinda yatirim ve hizmetlerin gerceklestirilmesi ile ilgili olarak imzalanan
uygulama soOzlesmesinde gosterilmektedir. Yine uygulama sozlesmesinde
gosterilmek kaydi ile kamulastirma bedelinin kismen idarece 6denmesi halinde,
tasinmaz malin tamamu iizerinde sirket lehine siirekli ve bagimsiz nitelikli iist hakki
tesis edilebilmektedir. Bedeli idarece ddenen tasinmaz mallar i¢in kullanim bedeli

alinmaktadir.

94/5907 sayili Karar’in 38/f. 3 hiikkmii uyarinca, tasinmaz malin miilkiyetinin
Hazine’ye veya bir kamu kurum veya kurulusuna ait olmasi halinde ise, bedeli
karsiliginda sirket lehine siirekli ve bagimsiz nitelikte iist hakki tesis edilmektedir.
Sonug olarak, her durumda sirket tarafindan insa edilen tesis ve binalarin iist hakkina
konu 6zel miilkiyeti sirkete, bina ve tesislerin iizerine insa edildigi tasinmaz ise
idareye ait olmaktadir. Uygulama sozlesmesinin ve dolayisiyla iist hakkinin sona
ermesiyle beraber tesis ve binalarin miilkiyeti de bedelsiz olarak ve kendiliginden

idareye gegmektedir373.

5- Kiiltiir Yatirnmlar ve Girisimlerini Tesvik Kanunu

14 Temmuz 2004 tarih ve 5225 sayilh Kiiltiir Yatirimlari ve Girisimlerini

Tesvik Kanunu, kiiltir varliklarinin yasatilmasina, iilke ekonomisine katki yaratan

7' Ust hakkinin tesisi sirasinda iigiincii sahislara devredilemeyecegine, mirascilara intikal

etmeyecegine, ayni hak tesis edilemeyece8ine ve bu tiir tasarruflarin izin alinmak suretiyle
yapilabilecegine yonelik kisitlamalar getirilmesi durumunda dist hakki  bagimsiz nitelik
kazanamamaktadir. Bu yonde bkz. Eksi, a.g.e., s. 65.

7”2 Bkz. RG 1.10.1994/22068.

373 3996 sayili Kanun’un 9. maddesine gore, sirket bina ve tesisleri ytkamaz ve kaldiramaz. Bunlar
oldugu gibi hatta her tiirlii bor¢ ve taahhiitlerden ari, bakimli, ¢aligir ve kullanilabilir durumda idareye
teslim etmek zorundadir.
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bir unsur olarak degerlendirilmesi ve kullanilmasina, kiiltiir merkezlerinin yapimi ve
isletilmesine yonelik ve benzeri kiiltiir yatirimi1 ve girisimlerinin tesvik edilmesini
saglamak amaciyla yiiriirliige konmustur. 5225 sayili Kanun’un 2. maddesi soz
konusu faaliyetlerde bulunmak {iizere kurulan yerli veya yabanci tiizel kisilerin
yatirm ve girisimlerinin tegvik edilecegini ve gerektigi takdirde belgelendirilip
denetlenecegini belirtmektedir. 5225 sayili Kanun’un 3. maddesi, kiiltiir yatirimim
“kiiltiir merkezleri ile her tiirlii kiiltiirel ve sanatsal faaliyetlerin iiretildigi,
sergilendigi, egitim ve oOgretimi ile bunlarla ilgili bilimsel ¢alismalarin yapildigi
alan, yapt ve mekanlarin yapumina, teknolojik alt yapilarin kurulmasina veya
donatilmasina yonelik yatirim  faaliyetleri”; kiltir girisimini  ise  “kiiltiir
merkezlerinin isletilmesi veya her tiirlii kiiltiirel ve sanatsal faaliyetlerin iiretilmesi,
sergilenmesi, egitim ve ogretimi ile bunlara iliskin bilimsel ¢alismalarin yapilmasi
faaliyetleri ile bu faaliyetlerin yapildigi alan, yapi veya mekanlarin isletilmesi’

seklinde tanimlamistir.

5225 sayili Kanun md. 5’te ifadesini bulan taginmaz mal tahsisi kanun koyucu
tarafindan ongoriilen tesviklerden biridir. Kiiltiir ve Turizm Bakanhig kiiltiir yatirimi

ve girisimleri icin tasginmaz mal tahsis etmeye yetkilidir’"*

. Soyle ki; tahsisi uygun
goriilen tasinmaz mal Hazine adina tescilli ise Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin talebi
ve Maliye Bakanligi’nin uygun goriisii ile en geg ii¢ ay icerisinde Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi’na tahsis edilmektedir. Miilkiyeti kamu idareleri ile mahalli idarelere®” ait
olanlar ise, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin talebi iizerine ve ilgili idarenin uygun
goriisii ile en gec iic ay icinde bedelsiz olarak Hazine adina tapuya tescil edilerek
Kiiltiir ve Turizm Bakanlhigi’na tahsis edilmektedir. Il 6zel idareleri ile belediyeler de,

miilkiyetlerinde olan taginmaz mallar1 Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin uygun goriisii

tizerine tahsis edebilmektedirler.

5225 sayili Kanun md. 5/f. 4 uyarinca, bu tasinmaz mallar {izerinde bagimsiz
ve siirekli nitelikli {ist haklart dahil olmak iizere irtifak hakki tesisi ve bu

taginmazlardan alt yapi icin gerekli olanlar iizerinde alt yapiy1 gerceklestirecek kamu

7% 5225 sayili Kanun uyarinca tasinmazlarm Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’'na tahsisi, kiiltiir girisimci
veya yatirimcilarina kullandirilmasi iglemleri ile bu islemlere iliskin siire, bedel, haklarin sona ermesi
ve diger hususlara iliskin usul ve esaslar, 25972 sayili ve 20 Ekim 2005 tarihli Kiiltiir Yatirim ve
Girisimlerine Taginmaz Kullandirilmas1 Hakkinda Yonetmelik ile diizenlenmektedir.

7 5225 sayili Kanun uyarinca, 5018 sayilh Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu’nun eki (II)
sayili cetvelde yer alan kamu idareleri ile mahalli idareler bu kapsamdadir.
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kurumu lehine bedelsiz irtifak hakki tesisi, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin uygun
gorlisii lizerine ve Maliye Bakanligi’nca belirlenen kosullarla Kiiltiir ve Turizm

Bakanlig1 tarafindan yapilmaktadir.

20 Ekim 2005 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan ve tasinmaz tahsisine
iliskin usul ve esaslart belirleyen Kiiltiir Yatirim ve Girisimlerine Tasinmaz
Kullandirilmas1 Hakkinda Yonetmeligin 5. maddesi uyarinca da, miilkiyeti Hazineye
ait olan veya tapuda Hazine adina kayitl olmamakla birlikte tizerinde tescilli kiiltiir
varliklarinin bulundugu taginmazlar ile miilkiyeti birtakim kamu idareleri ile mahalli
idarelere ait olan tasinmazlar Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na tahsis edilebilmektedir.
Yonetmeligin 8. maddesine gore de tahsis edilen taginmazlardan Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi’nca uygun goriilenler bedeli karsiliginda yerli ya da yabanc tiizel kisi
yatirimcl ve girisimcilere kiralama, irtifak hakki tesisi veya kullanma izni verilmesi
yoluyla kullandirilabilmektedir. Tasinmazlar iizerinde kurulacak bu irtifak haklarinin
siiresi kirk dokuz yili gecememektedir. Yonetmeligin 17. maddesi c¢ercevesinde,
tahsisi iptal edilen veya tahsis siiresi sona eren taginmaz mallar lizerinde bulunan
bina ve tesisler bedelsiz olarak Hazine’ye intikal etmekte, bunlar i¢in herhangi bir

hak veya bedel talep edilememektedir’’°,

Kanun koyucu burada da miilkiyet hakki yerine yabanci tiizel kisiler lehine
bagimsiz ve siirekli nitelikli {ist haklar1 dahil olmak iizere irtifak hakk: tesisi imkani

tanimastir.

6- Bankacilik Kanunu

19 Ekim 2005 tarih ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu’nun 3. maddesi bankayi,
mevduat bankalari, katilim bankalari ile kalkinma ve yatinm bankalar1 olmak iizere
tic grupta toplamistir. Yine 3. madde mevduat bankalari, katilim bankalar1 ile
kalkinma ve yatirim bankalarim1 tanimlanirken yurt disinda kurulu bu nitelikteki
kuruluglarin Tiirkiye'deki subelerini de kapsam dahilinde tutmustur. Dolayisiyla
banka ifadesi kullanildiginda yurt disindaki mevduat, katilim, kalkinma ve yatirim
bankalarinin Tiirkiye’deki subeleri de dikkate alinmaktadir. Daha Once belirtildigi

tizere yabanci bir 0zel hukuk tiizel kisisinin Tiirkiye’deki subesi o 6zel hukuk tiizel

376 Ayrintili bilgi icin bkz. Eksi, a.g.e., s. 70.



107

kisisi ile aym: vatandaslikta olmaktadir. Bankacilik Kanunu’nun 6. maddesine gore
yurt disinda kurulmus bir bankanin Tiirkiye'deki ilk subesinin acilmasina, dngdriilen
sartlarin yerine getirilmesi kaydiyla Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu'nun en az bes ilyesinin aym yondeki oyuyla alinacak kararla izin

verilmektedir’”.

Bankacilik Kanunu’nun 57. maddesi bankalarin ve dolayisiyla yurt disinda
kurulmus bir bankanin Tiirkiye'deki subesinin tasinmaz mal edinimini
diizenlemektedir. Hiikiim uyarinca, bankalarin tasinmazlarinin net defter degerleri
toplami 6zkaynaklarinin yiizde ellisini asamamaktadir. Bu hesaplamada, degerleme
veya enflasyon diizeltmesine bagh olarak olusan ve gayrimenkul hesabina eklenen
deger artislar1 yilizde elli oraninda dikkate alinmaktadir. Diger yandan bankalar
ticaret amaciyla taginmaz alim ve satimi ile ugrasamamakta, ipotekli konut
finansman1 kurulusu ve gayrimenkul yatirim ortakliklari hari¢ olmak {izere ana
faaliyet konusu gayrimenkul ticareti olan ortakliklara katilamamaktadirlar. Sonug
olarak yurt disinda kurulmus bir bankanmin Tirkiye'deki subesi sadece kendi
bankacilik  faaliyetlerini  gerceklestirebilmek  amaciyla  tasinmaz  mal

edinebilmektedir’’®.

1 Kasim 2006 tarihinde yayimlanan Bankalarin Kiymetli Maden Alim Satimina
ve Alacaklarindan Edindikleri Emtia ve Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasima
fliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Y&netmeligin 5. maddesi uyarinca bankalar,
alacaklarindan dolayr edinmek zorunda kaldiklar1 varliklar1 edinme giiniinden
itibaren ¢ yil icinde elden ¢ikarmak zorundadir. Bankalarin, alacaklarindan dolayi
edindikleri tasinmazlari, Bankacilik Kanunu’nun 57. maddesinde belirtilen sinir1 ve

bankacilik islerini yiirtitebilmek icin ihtiya¢ duyduklar1 say1 ve biiyiikligi asmamak

377 5411 sayilh Kanun’un 9. maddesi uyarinca, merkezi yurt diginda bulunan bankalarin Tiirkiye'de
sube agmalar i¢in, merkezinin bulundugu iilkede esas faaliyetlerinde yasaklamanin bulunmamis
olmasi; merkezinin bulundugu iilkenin yetkili denetim merciinin Tiirkiye'de faaliyet gostermesine
iligkin olumsuz goriisiiniin bulunmamasi; ddenmis sermayesinin Tiirkiye'ye tahsis edilen kisminin
otuz milyon Yeni Tiirk Lirasi’'ndan az olmamasi; miidiirler kurulu iiyelerinin, kurumsal yonetim
hiikiimlerinde belirtilen sartlar1 ve planlanan faaliyetleri gerceklestirebilecek mesleki tecriibeyi haiz
olmalar; izin kapsamindaki faaliyet konularina ait i planlarini, ilk ii¢ y1l icin biit¢ce planim1 ve yapisal
orgiitlenmesini gosteren bir faaliyet programini ibraz etmesi ve dahil oldugu grubun ortaklik yapisinin
seffaf ve acik olmasi gerekmektedir. Merkezinin bulundugu iilkedeki yerel diizenlemelere aykiriliklar
nedeniyle faaliyeti yasaklanan konularda faaliyet izni verilmemektedir.

78 5411 sayili Kanun’un yiiriirlikten kaldirdig1 4389 sayili Bankalar Kanunu tarafindan getirilmis
olan eski diizenleme i¢in bkz. Eksi, a.g.e., s. 71.
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kaydiyla kendi kullanimlar1 i¢in tahsis edebilmeleri Bankacilik Devlet Denetleme

Kurumu’nun iznine bagh tutulmustur.

7-  Turizmi Tesvik Kanunu

12 Mart 1982 tarih ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu®” da hem gercek
hem de tiizel yabanci kisi yatirimcilara belirli kosullarla Tiirkiye’de tasinmaz mal
edinme hakki tanimaktadir. Turizmi Tesvik Kanunu md. 8, E hiikmiine gore, kiiltiir
ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezlerindeki tasinmaz mallarin
edinimi, Koy Kanunu ile Tapu Kanunu'nda yer alan yabancilarla ilgili
sinirlamalardan Bakanlar Kurulu karari ile istisna edilebilmektedir. Dolayisiyla,
yabanci gercek kisiler hakkinda Ongoriilmiis karsiliklilik ve kanuni sinirlamalara
uygunluk gibi genel kurallar yabanci gercek kisiye istisna taninmasi yoniinde bir
Bakanlar Kurulu karar1 bulundugu takdirde uygulanmamaktadir. Turizm yatirim
veya isletmesi belgesi almis gercek kisiler gibi tiizel kisilere de tasinmaz mal edinme

konusunda ayn1 kosullarla miilkiyet hakki tanmmustir*..,

Bu hiikme paralel olarak ¢ikarilmis olan 26 Nisan 1983 tarihli Yabanci1 Uyruklu
Kisilerin Turizm Bolge, Alan ve Merkezleri’'nde Tasinmaz Mal iktisaplarinda
Uygulanacak Esaslar Hakkinda Karar yabanci kisilerin tasinmaz mal edinimlerine
iliskin talepte bulunmalar1 halinde isleyecek prosediirii diizenlemektedir. Kiiltiir ve
Turizm Bakanh@ Miistesar1 Baskanlhigi'nda, Genelkurmay Baskanligi, Igisleri
Bakanligi, Disisleri Bakanhigi, Maliye Bakanligi, Devlet Planlama Teskilati
Miistesarlig1 ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii temsilcilerinden ibaret kurulca
yapilacak incelemeyi takiben ve Kiiltir ve Turizm Bakanligi’nin teklifi iizerine

Bakanlar Kurulu s6z konusu talebi karara baglamaktadir™®'.

7 2634 sayih Kanun’un yiiriirlige girmesinden once 1980 yilinda Bakanlar Kurulu tarafindan
Turizmi Tesvik Cergeve Karar yiiriirliige konmustur. Karara gore devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan taginmazlar, devlet ormanlari ve Hazine'nin, belediye ve il 6zel idarelerinin ozel
miilkiyetinde olan arazilerden turizm amactyla kullanima ayrilmig olanlar belirli kosullarla yabanci
gercek ve tiizel kisilere izin, irtifak hakki tesisi, kiralama ve diger yollarla verilebilmekteydi. Ayrintili
bilgi i¢in bkz. Sargin, Yabanc1 Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smirh
Ayni Haklardan Yararlanmalar, s. 113; Ozdemir, a.g.e.,s. 677 vd.

0 Ayrintili bilgi icin bkz. Tekinalp, a.g.e., s. 225; Esmer, a.g.e., s. 609; Sit, a.g.e., s. 205; Eksi, a.g.e.,
s. 60; Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 240 vd.

31 Ancak ilgili Karar ile getirilen bu esaslarin uygulamay1 giiclestirdigi ve hatta mevcut basvurularin
geri alinmasina neden oldugu belirtilmektedir. Bu yonde bkz. Sargin, Yabanci Gercek Kisilerin
Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smirh Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 116, dn.
275. Ayrica, bir tasinmazin yabanci kisiler tarafindan ilk ediniminde, satig bedeli ile vergi, resim ve
harglar tutar1 kadar dovizin yetkili bir bankaya amag belirtilerek satilmasi gerekmektedir. Taginmazin,
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Tasinmaz mal edinimi yaninda tasinmaz mal iizerinde diger ayni hak edinimleri
de ayn1 maddeyle diizenlenmistir’>. Kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve
merkezlerinde, turizm yatirnmi veya isletmesi belgesi sahibi yabanci kisiler lehine
miilkiyet hakki disinda bagimsiz ve siirekli nitelikli iist haklar1 dahil olmak iizere
irtifak hakki da taninabilmektedir. Ancak, asagida ilgili diizenlemeleri agiklarken de
belirtilecegi iizere, Turizmi Tesvik Kanunu’'nun 8. maddesinin bazi hiikiimleri
Anayasa Mahkemesi tarafindan 24 Kasim 2007 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan
kararla iptal edilmistir’™. Anayasa Mahkemesi karari, Resmi Gazete’de
yayimmlanmasini takiben bir yil icerisinde yiiriirlige girecektir. Ancak Anayasa
Mahkemesi kararinin yiiriirliige girmesinden 6nce 15 Mayis 2008 tarihinde Turizm
Tesvik Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Resmi Gazete’de yayinlanip

yiiriirliige girmistir.

Turizmi Tesvik Kanunu md. 8, A hiikmii uyarinca kiiltiir ve turizm koruma ve
gelisim bolgeleri ve turizm merkezlerindeki tasinmazlardan Hazineye ait olanlar
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na, talebi iizerine ve talebini takiben bir ay i¢inde tahsis
edilmektedir. Kamu kuruluslarina ait olanlar, talep tarihinden itibaren iki ay i¢inde
Hazine adma tapuya tescil ve Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na tahsis edilmektedir.
Diger gercek ve tiizel kisiler ile vakiflara ait olan ve fakat turizm isletmesi belgesine
sahip olmayanlar kamulastirilarak Hazine adina tapuya tescil ve tescil tarihinden
baslayarak bir ay i¢inde Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na tahsis edilmektedir. Anayasa
Mahkemesi’'nin iptal karariyla birlikte, Turizmi Tegvik Kanunu md. 8, A hiikkmiinde
yer alan ve tahsise konu olabilecek taginmazlara ormanlar1 da dahil eden tiim ifadeler
hiikmiin lafzindan ¢ikarilmistir’™. Ancak, 15 Mayis 2008 tarihinde yiiriirliige giren

degisiklikle orman arazileri belirli kosullar eklenmek suretiyle yeniden hiikmiin

yabanct malik tarafindan, bu esaslar cercevesinde taginmaz mal edinebilecek bagka bir yabanciya
satilmasi halinde ise, sadece odenmesi gerekli vergi, resim ve har¢ karsiligi dovizin, yetkili bir
bankaya amag belirterek satilmasi gerekmektedir. Ayrmtili bilgi i¢in bkz. Uciincii Boliim.

382 Tekinalp, a.g.e., s. 229; Esmer, a.g.e., s. 609; Sit, a.g.e., s. 215; Eksi, a.g.e., s. 60, Erten,
Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi Icindeki Yeri ve
Rolii, s. 135; Kocasakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarin Tiirkiye’de
Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazammlari, s. 897; Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 242.

%3 Bkz. Anayasa Mahkemesi’'nin 7 Mayis 2007 tarih ve E. 2006/169, K. 2007/55 sayili karar1.

% Anayasa Mahkemesi kararinin gerekgesinde, turizmin tesvik edilmesinde kamu yarar1 bulundugu
ve zorunlu oldugu olciide devlet ormanlarinin turizme tahsisinin gerektigi kabul edilmekle beraber,
Anayasa’nin 169. maddesinde yer alan ve ormanlarin Devlet tarafindan korunmasina yonelik
getirilmis prensipler goz oOntinde tutulmustur. Bu prensipler dogrultusunda “bu tahsislerin hangi
hallerde zorunlu sayilacaginin belirginlestirilmesi” gerekmekte ve “ormanlarin turizm yatirumlarina
tahsisini zorunluluk veya kacinilmazlik hallerine ozgiileyen belli 6lciit ve sinirlamalara” hikkiimde yer
verilmemesi bir iptal sebebi olarak kabul edilmektedir.
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lafzinda yerini alm1§t1r385. Turizmi Tesvik Kanunu md. 8, A, 3 hiikkmi
“Uyusmazliklarda dava ve takipler kamulastirma kararina degil, bedeline iliskin
olarak vyiiriitiiliir ve sonuglandirilir. Uyusmazliklarin ¢oziimlenmemis olmast,
arazinin turizm amag¢l kullanima tahsisine engel sayilmaz.” demektedir. Miilkiyet
hakkinin bu sekilde yerli ve yabanci yatinmcilara tahsisi amaciyla
kamulastirilmasina ilave olarak karar aleyhine dava hakkinin da kaldirilmasi temel

haklarin 6ziine yonelik bir kisitlama olarak degerlendirilmektedir’*®.

Turizmi Tesvik Kanunu md. 8, C hiikkmii uyarinca, A bendinde belirtilen
tasinmazlarin Kiiltir ve Turizm Bakanligi’na tahsisini takiben Tiirk ve yabanci
devlet vatandas1 gercek ve tiizel kisi yatirimcilara tahsisinin, kiralanmasinin ve
bunlar iizerinde bagimsiz ve siirekli nitelikli iist haklar1 ve bedelsiz irtifak haklari
gibi irtifak haklarmin tesis edilmesinin miimkiin oldugu belirtilmistir. Turizmi
Tesvik Kanunu md. 8, D hiikmiinde ise bu tasinmazlar1 C bendinde bahsedilen
kisilere tahsis etmeye Kiiltiir ve Turizm Bakanh@i yetkili kilinmistir. Anayasa
Mahkemesi, sz konusu bu iki bendi de A bendinde oldugu gibi ormanlar yoniinden

387

iptal etmistir™ . Ancak 15 Mayis 2008 tarihinde yiirtirliige giren yeni diizenlemeler

ormanlart yeniden hiikmiin kapsamma sokmustur’"".

¥ Md. 8, A, 1 hiikmii uyarinca, Hazine miilkiyetinde yeterli alanin bulunmadigi durumlarda, 6831
sayili Orman Kanunu’na gore orman sayilan yerlerden belirli gereksinimleri karsilayan ve belirli
imkan ve kolayliklar saglayan yerler talep tarihinden baglayarak en ge¢ bir ay icerisinde Cevre ve
Orman Bakanligi’nca, Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i’na tahsis edilmektedir. Tahsis edilecek orman
sayilan yerlerde turizme tahsis edilecek alan, il genelindeki toplam orman sayilan yerlerin binde besini
gecememektedir. Ayrica yapilagmaya turizm yatirimi igin tahsis edilen orman alaninin ii¢ kat1 kadar
alanin agaclandirma bedeli ve agaclandirilan bu alanin ii¢ yillik bakim bedeli, yatirnmci tarafindan
Orman Genel Miidiirliigi hesabina, dogrudan belirtilen agaglandirma ve bakim iglerinde kullanilmak
sartiyla gelir olarak kaydedilmektedir. Belirtilen bedelin yatirilmadiginin tespiti halinde, yatirimciya
turizm yatirnmi veya isletmesi belgesi verilmemektedir.

%6 Bu yonde bkz. Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 241.

7 Anayasa Mahkemesi kararinin gerekgesinde, bu iki bendin ormanlar yoniinden iptali Anayasa’nin
169. maddesine ve yasama yetkisinin devredilmezligini diizenleyen 7. maddesine dayandirilmistir.
Soyle ki; C bendinde “fahsisle ilgili ayrintili hususlarin bir idari islemle kurala baglanacagr’
belirtilmis, D bendinde ise Kiiltir ve Turizm Bakanlii’na tanmnan bu tahsis yetkisinin nasil
kullanilacag ile ilgili olarak 6324 sayili Kanun’da dogrudan bir diizenleme yapilmamistir. Oysa ki,
“Anayasa’da ongoriilen ayrik durumlar disinda yiiriitme organina diizenleme yetkisi veren bir yasa
kuralimin Anayasa md. 7’ye uygun olabilmesi icin temel ilkelerin konulmasi, cercevenin cizilmesi,
sursiz, belirsiz ve genis bir alanin birakilmamast” gerekmektedir.

Dolayistyla, Anayasa 169. maddesinde, yasama organmina “ormanlarin korunmas: ve sahalarimin
genisletilmesi icin gerekli kanunlart koymak ve tedbirleri almak seklinde bir gorev ve sorumluluk
yiiklenmis” olmasina karsin, “C ve D bentleri kapsamina giren konularda yapilacak diizenlemelerin
idarenin takdirine birakilmasr” ormanlar yoniinden iptal sebebi olarak kabul edilmistir.

% Turizmi Tesvik Kanunu’na eklenen gegici madde 9 ile, 24 Kasim 2007 tarihinden 6nce orman
sayilan yerlere iliskin verilen izinlerle ilgili olarak ilgilisinin otuz giin igerisinde talepte bulunmasi
halinde tahsislere kaldig1 yerden devam edilebilecegi belirtilmistir.
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Sonug olarak, kanun koyucu hem gercek hem de tiizel yabanci kisiler lehine
gerek miilkiyet hakki gerekse bagimsiz ve siirekli nitelikli iist haklar1 dahil olmak

tizere irtifak hakki tesisine imkan tanimis olmaktadir.

8- Endiistri Bolgeleri Kanunu

9 Ocak 2002 tarih ve 4737 sayil1 Endiistri Bolgeleri Kanunu yatirimlart tesvik
etmek, yurt disinda calisan Tiirk iscilerinin tasarruflarim Tiirkiye'de yatirima
yonlendirmek ve yabanci sermaye girisinin artirtlmasini saglamak iizere endiistri
bolgelerinin kurulmasi, yonetim ve isletilmesine iligkin esaslar1 diizenlemektir.
Endiistri Bolgeleri Kanunu md. 1, A, b hiikkmiine gore endiistri bolgesi yatirimlari
tesvik etmek, yurt disinda calisan Tiirk is¢ilerinin tasarruflarim Tiirkiye'de yatirima
yonlendirmek ve yabanci sermaye girisinin artirtlmasini saglamak iizere kurulacak
tiretim bolgelerini ifade etmektedir. Endiistri Bolgeleri Kanunu md. 3 uyarinca,
Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin Onerisi iizerine Endiistri Bolgeleri Koordinasyon
Kurulu tarafindan belirlenen yerlerde, Bakanlar Kurulu tarafindan endiistri
bolgelerinin kurulmasina izin verilebilmektedir. Endiistri bolgesi olarak belirlenen

araziler hicbir sekilde baska amaglarla kullanilamamaktadir.

Endiistri Bolgeleri Kanunu md. 4 uyarinca, endiistri bolgesi olarak ilan edilen
arazi kamulastirilarak Hazine adina tescil edilmektedir. Gerekli kamulastirma bedeli
ve alt yapr ile ilgili giderler Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan karsilanabilecegi
gibi, Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan uygun goriilmesi halinde bedeli ilgili
yatirimcir tarafindan karsilanmak suretiyle de kamulastirma yapilabilmektedir.
Endiistri bolgeleri icinde kalan 6zel miilkiyet konusu arazi ve arsalarin yatirim
faaliyetlerine tahsisi amaciyla acele kamulastirma yapilabilmektedir. Kamulastirma
bedelleri Sanayi ve Ticaret Bakanligi biitcesinden karsilanmis ise, bu tasinmaz mallar
tizerinde sozlesmesinde belirtilen siire kadar yatirnmcilar lehine bedeli karsiliginda,
kamulastirma bedeli yatirimcilar tarafindan karsilanmis ise yatinmcilar lehine

bedelsiz olarak irtifak hakki tesis edilebilmektedir’™.

% Erten, Dogrudan Yabana Yatirnmlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki
Yeri ve Rolii, s. 137, dn. 130; Koq_asakal, Son Yasal Diizenlemeler Cercevesinde Yabancilarin
Tiirkiye’de Bulunan Tasinmazlar Uzerinde Ayni Hak Kazanimlari, s. 896; Celikel/Gelgel, a.g.e.,
s. 186.
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16 Aralik 2004 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan Endiistri Bolgeleri
Yonetmeligi'nin 44. maddesi uyarinca endiistri bolgelerinde yatirim yapmak isteyen
yerli ya da yabanci yatirimci Sanayi ve Ticaret Bakanli§i’na bagsvuruda
bulunmaktadir. Endiistri Bolgeleri Kanunu md. 3, A hiikmii uyarinca da, endiistri
bolgelerinde yatirim yapmak isteyen yerli ve yabanci gercek ve tiizel kisilere Sanayi
ve Ticaret Bakanligi’na yapilacak basvuru iizerine On yer tahsisi yapilmaktadir.
Cevresel Etki Degerlendirme mevzuatina tabi faaliyetlerle ilgili olarak CED olumlu
karar1 veya CED gerekli degildir karar1 verilmesini takiben on bes giin i¢inde irtifak

hakki ve gerekli tiim izin, onay ve ruhsatlar verilmektedir.

Ayrica, Endiistri Bolgeleri Kanunu md. 4, C ¢ercevesinde, miinferit bir sanayi
yatirimi gerceklestirmek amaciyla, yatirimi gerceklestirecek yerli veya yabanci
gercek ya da tiizel kisilerin bagvurusu iizerine Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin uygun
gordiigii alanlarin, Bakanlar Kurulu tarafindan miinferit yatirim yeri olarak tahsis
edilmesine karar verilebilmektedir. CED olumlu karar1 veya CED gerekli degildir
kararinin alinmasiin ardindan alanin yatirim yeri olarak tahsis edilmesine karar
verilmektedir. Ayrica, miinferit yatinm yeri olarak ilan edilen arazi, bedeli ilgili
yatirimci tarafindan karsilanmak suretiyle de kamulastirilabilmektedir. Bedelin kim
tarafindan karsilandigiyla baglantili olarak Maliye Bakanligi tarafindan bedelli veya

bedelsiz olarak irtifak hakki tesis edilmektedir*®.

Endiistri Bolgeleri Kanunu’nun gegici 1. maddesine gore yiiriirliik tarihinden
once kurulmus bulunan mevcut organize sanayi bolgelerinden, Ticaret ve Sanayi
Bakanligi’nca uygun goriilenler Bakanlar Kurulu tarafindan endiistri bolgesi olarak
ilan edilebilmektedir. Boylece, soz konusu organize sanayi bolgelerinde yatirim
gerceklestiren tiizel kisi yatinmcilar Endiistri Bolgeleri Kanunu’nun getirdigi
tesviklerden de  yararlanabilmekte ve lehlerine irtifak  hakki  tesisi

gerceklesebilmektedir.

Sonug olarak, Endiistri Bolgeleri Kanunu ile yabanci gercek ve tiizel kisilere
endiistri bolgelerinde miilkiyet hakki yerine sadece irtifak hakki taninmustir.
Miilkiyet ise Hazine’ye ait bulunmaktadir. Gegici madde 2 cergevesinde, iizerinde

kurulu sanayi tesisi bulunan, gercek ya da tiizel kisilere ait olan ve Endiistri Bolgeleri

39 Eksi, a.g.e., s. 73.
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Kanunu’na gore ilan edilebilecek ©zel endiistri bolgelerinde ise kamulastirma
yapilamamaktadir. Bu nedenle, Endiistri Bolgeleri Kanunu md. 4 uyarinca yabanci
gercek ya da tiizel kisilere bir irtifak hakki taninmasi s6z konusu olamamaktadir.
Ancak, bu 6zel endiistri bolgelerinde dnceden tasinmaz edinmis olan yabanci gercek

ve tiizel kisilerin hakki korunmaktadir.

9-  Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma Kanunu ve ilgili Mevzuat

20 Subat 1930 tarih ve 1567 sayili Tiirk Parasinin Kiymetini Koruma hakkinda
Kanun ve bu Kanuna dayanilarak cikarilan karar ve tebligler, yabancilarin tasinmaz
edinimini diizenlememekle beraber, tasinmaz mallarin satim bedelleri ile tasinmaz
mallardan elde edilen gelirlerin yurt disina transfer edilmesi ile ilgili hiikiimler
icermektedir. Hatta bu hiikiimler yabanci — vatandas ayirimi yapmamakta ve yurt
disinda yerlesik olma kriterine baglh bir ayirim yapmaktadir. Buna karsin s6z konusu
diizenlemelerin tiim tasinmaz edinimlerini kapsamamasi, bu nedenle istisnai nitelikte
bulunmasi ve dolayli da olsa yurt disinda yerlesik yabancilara iliskin hiikiimler
icermesi sebebiyle calisma kapsaminda bulundurmakta fayda vardir. Calismanin son
boliimiinde bu kapsamda yabancillara taninmis kolayliklar  ayrintisiyla

incelenmistir391.

F- Yabancilarin Tasinmaz Yatirimlarmin Korunmasi

Yatirnm {ilkesinin yatirimcinin {izerinde miilkiyet hakkina sahip oldugu

93

yatirima cesitli gerekcelerle millilestirme392, kamulastlrma3 , miisadere®®* ad1 altinda

ya da es etkili birtakim onlemler’” alinmasi suretiyle miidahale etmesi, yabanci
yatirrmcinin yatirim iilkesinde karsilasabilecegi dnemli bir ticari olmayan risktir™®.

Yabanci yatirimciyr ev sahibi devletin bu tiir miidahalelerinden koruyabilmek icin

*! Bkz. Boliim 3.

392 Bir iilkenin ekonomik yapisimnin kismen ya da tamamen reforme edilmesi amaciyla ekonominin bir
sektoriiniin, idari ya da yasal tedbirlerle yabancilarin miilkiyetinden cikarilmas: anlamina gelmektedir.
Bu yonde bkz. Tiryakioglu, a.g.e., s. 189.

% Anayasa md. 46’ya gore kamulastirma, devlet ve kamu tiizel kisileri tarafindan, kamu yararimnin
gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan taginmaz
mallarin tamamina veya bir kismina, kanunla gosterilen esas ve usullere gore zorla el atilmasidir.

3% Uluslararast hukuk kurallarina aykiri kabul edilen cezai nitelikteki bir el koyma seklidir. Bkz.
Tiryakioglu, a.g.e., s. 190.

% Haczetme ve yiikiimliilik koyma gibi dolayli el atma tedbirleridir. Bkz. Tiryakioglu, a.g.e., s. 191.
3% Bu ifade i¢in bkz. Erten, Dogrudan Yabanci Yatinmlar Kanunu’nun Tiirk Yabancilar
Hukuku Sistemi igindeki Yeri ve Rolii, s. 148.
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ticlil bir sistem 6ngoriilmiistiir. Bu koruma sistemi, yabanci yatirimcinin tabi olacagi
yatirim iilkesinin yatirrm mevzuati, yatirimecinin yatirim tiilkesi veya onun bir kurum
ya da kurulusuyla yaptig1 yatirnm anlagmasi ve yatirimlarin tabi olacagi uluslararasi
antlasmalardan olusmaktadir®’. Dolayisiyla, iilkeler bu koruma sistemi ile getirilmis

belirli kosullar dahilinde kamulastirma ve benzeri tedbirleri uygulayabilmektedirler.

Bu ¢ercevede Tiirk Hukuku’nda karsilasacagimiz ilk diizenleme DY YK md. 3,
b’dir. S6z konusu hiikkme gore, “Dogrudan yabanci yatirimlar, yiiriirliikteki mevzuat
geregince;  kamu  yarart  gerektirmedikce ve  karsiliklart  0denmedikce
kamulastirllamaz veya devletlestirilemez.”. Goriildiigii tizere, DYYK md. 3, b,
yabanci yatirimcilart korumaya yonelik 6zel bir diizenleme getirmemis ve fakat
Anayasa’da belirtilen kurallarin tekrar1 yoluna gitmistir3 %, Soyle ki; kamulastirmay1
diizenleyen Anayasa md. 46 ile devletlestirmeyi diizenleyen md. 47 kamu yarar1 ve
karsiliginin 6denmesi sartlarindan bahsetmektedir. Bu sartlara ilave olarak, DYYK
md. 3, b’de s6z konusu iglemlerin yiiriirliikkteki mevzuat geregince gerceklesecegini
belirtmis ve yabanci yatirimcilarla yerli yatirnmcilar arasinda herhangi bir ayirim
olmadigin1 vurgulamistir. Dolayisiyla, dogrudan yabanci yatirim niteligindeki
tasinmaz edinimlerinin korunmasi ile ilgili olarak esitlik ilkesinin gecerli oldugu ve
ayr1 bir koruma sistemi kabul edilmedigi anlagilmaktadir’™. Bu durumun yerinde
oldugu ve vatandas - yabanci ayiriminin yapilacagi aksi bir durumun yabancilara
taninan bir imtiyaz ya da kapitiilasyon niteliginde olacagi kanaatindeyiz. Yukarida
belirtilen koruma sistemi kapsaminda, ulusal mevzuat disinda Tiirkiye nin taraf
oldugu birtakim yatinm anlasmalan® ve uluslararasi anlasmalar®' da

bulunmaktadir. S6z konusu anlagmalarin getirdigi sartlarin da genel olarak Tiirk

7 Bkz. Tiryakioglu, a.g.e., s. 62.

% Bu yonde bkz. Ozel, Dogrudan Yabanca1 Yatirimlar Kanunu Uzerine Bir Degerlendirme, s.
605; Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 159.

22 Kasim 1984 tarih ve 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine dair Tarim
Reformu Kanunu’'nun 18. maddesi uyarinca, yabanci vatandaglara ait taginmazlarin
kamulagtirilmasina Bakanlar Kurulu tarafindan karar verilebilmektedir. Kamulastirmaya karar
verildigi takdirde, bedelin tespiti ve ddenmesi karsiliklilik esaslarina gore yapilmaktadir. Dolayisiyla,
s0z konusu diizenleme ile esitlik prensibine bir istisna tanindig1 goze carpmaktadir.

4% yatiim anlasmalarinin cogunlugunda ortak olan temel sartlar kamu yararinin gerektirmesi, hukuki
usullere uygun davranilmasi, ayrimci olmayan bir tedbir olmast ve adil bir tazminat 6denmesi
seklindedir. Bkz. Erten, Dogrudan Yabanci Yatirinmlar Kanunu’nun Tiirk Yabancilar Hukuku
Sistemi Icindeki Yeri ve Rolii, s. 167 vd.; Tiryakioglu, a.g.e., s. 160 vd.

1 Kamulastirma ve devletlestirme gibi tedbirler MIGA (the Multilateral Investment Guarantee
Agency) Anlagmast’nin garanti sagladigi riskler kapsamina kamulastirma ve benzeri tedbirler de
girmektedir. Bkz. Erten, Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu’nun Tiirk Yabancilar Hukuku
Sistemi igindeki Yeri ve Rolii, s. 188; Tiryakioglu, a.g.e., s. 157; Celikel/Gelgel, a.g.e., s. 161.



115

Hukuku’ndaki diizenlemelerle paralellik gosterdigi goriilmektedir*”

. Ancak, yine de
her durumda ilgili iilke ile imzalanan yatirnm anlagmalarimin ve uluslararasi

anlagmalarin getirdigi hiikiimlerin incelenmesi gerektigi kanaatindeyiz.

492 Aym1 yonde bkz. Erten, Dogrudan Yabanc1 Yatirnmlar Kanunu’nun Tiirk Yabancilar Hukuku
Sistemi igindeki Yeri ve Rolii, s. 169.



III- UCUNCU BOLUM : YABANCILARA AiT TASINMAZLARIN GELIR
VE BEDELLERININ YURT DISINA TRANSFERI

A- Tiirkiye’de Elde Edilen Tasinmaz Gelirleri

Calismanin ilk boliimiinde tasinmaz yatinmlarinin farkli sekillerde ortaya
cikabilecegi belirtilmisti. Yatirim tiirii farkli oldugunda ondan beklenen gelirin
niteligi ve miktar1 da farkli olmaktadir. Daha 6nce, tasinmazin herhangi bir projeye
tabi tutulmaksizin mevcut haline yatirim yapilabilecegi belirtilmisti. Bu durumda
yatiimcr iki tiir gelir elde edebilmektedir. Yatirimci tasinmazin miilkiyetini
devrettigi takdirde alim ve satim bedelleri arasinda olusan olumlu fark gelir olarak
yatirrmcinin aktifine girmektedir. Diger yandan, kira gibi tasinmazin kullaniminin
bedelli devri sonucunu doguran islemler ya da tasinmazin sinirli ayni haklarla
yiikiimlenmesi sonucunda elde edilen hukuki semereler de yatirnmcinin aktifinde

tasinmaz gelirleri olarak yerini almaktadir*®

. Yine daha once belirtildigi lizere
yatirimcl tasinmaza dayali projelere de yatirim yapilabilmektedir. Bu durumda,
yatirimci proje gelistirilmesi maksadiyla iizerinde lehine iist hakk: taninan taginmazin
miilkiyetini satarak kazan¢ elde edebilmektedir. Ayrica yatirimci, ‘gayrimenkul

gelistirme kar1**

ya da kira geliri elde etmek amaciyla tasinmaza dayali projelere de
yatirim yapabilmektedir*®. Son olarak, yatirimer tasinmaza dayal haklara da yatirim
yapabilmektedir. Bu cercevede ornek olarak, kaynak hakki sahibi bir yatirnmcinin
ticiincii kisilere alt kaynak hakk: tanimasi ya da tizerinde kira hakk: sahibi oldugu bir
tasinmazi alt kiraya vermesi karsiliginda elde ettigi kazan¢ tasinmaz geliri olarak

kabul edilmektedir.

403 Belen, a.g.e., s. 209 vd.

4% Bu ifade VI/11 seri numarali Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’in 25.
maddesinde yer almaktadir.

4% VI/11 seri numarali Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig’in 25. maddesi
sadece gayrimenkul yatirim ortakliklarinin yatirim faaliyetleri ve bunlardan elde edilebilecek gelirleri
diizenlemektedir. Yine de kanaatimizce bu hiikiim tiim yatirimcilarin gerceklestirebilecekleri taginmaz
yatirimi faaliyetlerine ve bunlardan elde edilebilecek gelirlere iligskin genel bir fikir verebilmektedir.
Bkz. Belen, a.g.e., s. 220 vd.
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Tirk Vergi Hukuku'nda yer alan ilgili diizenlemeler de yukarida yapilan
aciklamalar1 destekler niteliktedir. 31 Aralik 1960 tarih ve 193 sayili Gelir Vergisi
Kanunu uyarinca, tasinmaz sermaye gelirleri gelir kapsaminda degerlendirilmektedir.
Gelir Vergisi Kanunu md. 70’e gore, tasinmaz sermaye gelirleri, arazi ve bina gibi
tasinmazlarin, tasinmaz niteligindeki mal ve haklarin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri,
irtifak ve intifa hakki sahipleri veya kiracilar1 tarafindan kiraya verilmesinden elde

edilen gelirler gayrimenkul sermaye geliri olarak kabul edilmektedir*®

. Ayrica, Gelir
Vergisi Kanunu md. 2 uyarinca, tasinmaz sermaye gelirlerinin yani sira ticari kazanglar
da gelir kapsaminda kabul edilmistir. Ticari kazan¢ kapsamina ise tasinmazlarin alim,
satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde edilen kazanglar da

girmektedir.

B- Yabancilara Ait Tasinmaz Mal Gelirlerinin ve Satis Bedellerinin Yurt Disina

Transferine iliskin Diizenlemeler

1- Kambiyo Mevzuatindaki Diizenlemeler

a- Tiirk Paras’min Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun

Kambiyo mevzuatindaki dayanak kanun, 20 Subat 1930 tarith ve 1567 sayili Tiirk
Parasinin Kiymetini Koruma Hakkinda Kanun’dur. Bu Kanun’un 1. maddesine gore her
tiirlii esya ve kiymetin ihra¢ ve ithalinin diizenlenmesi ve sinirlanmasina ve Tiirk
parasinin  kiymetinin korunmasi hakkinda kararlar ¢ikarmaya Bakanlar Kurulu
yetkilidir. Bakanlar Kurulu bu kanuna dayanarak, 1930 tarihinden bugiine toplam 32
adet karar glkarm1$t1r407. Su anda yiiriirliikte olan ise 7 Agustos 1989 tarih ve 89/14391
sayil1 Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar’dir. Ileride incelenecegi
izere bu kararin yani sira karara dayanilarak Hazine Miistesarlig1 tarafindan cikarilan
birtakim tebligler ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan hazirlanan

genelgeler de bulunmaktadir.

4% Uludag, a.g.e., s. 128.
407 Eksi, a.g.e., s. 109; Altug, a.g.e., s. 126 vd.
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b- 32 Sayih Karar

32 sayili Karar’in calisma konusunu ilgilendiren hiikiimleri yabancilarin tasinmaz
edinimini diizenlememekle beraber, tasinmaz mallarin satim bedelleri ile tasinmaz
mallardan elde edilen gelirlerin yurt disgina transfer edilmesi ile ilgili hiikiimler
icermektedir. 32 sayili Karar’in ‘tasinmaz degerler’ bashigini tasiyan 16. maddesine
gore, disarida yerlesik kisilerin Tiirkiye'de satin aldiklar1 veya sahip olduklar1 tasinmaz
ve tasinmaza bagli ayni haklarin gelirleri ve satis bedellerinin bankalar vasitasiyla
transfer edilmesi serbesttir*®. Bu diizenlemeyi anlayabilmek icin éncelikle disarida

yerlesik kisi kavraminin agciklanmasi gerekmektedir.

aa- Disarida Yerlesik Kisi Kavram

32 sayilh Karar’in 2. maddesi, disarida yerlesik kisileri Tiirkiye'de yerlesik
sayllmayan gercek ve tiizel kisiler; Tiirkiye'de yerlesik kisileri ise yurt disinda isci,
serbest meslek ve miistakil is sahibi Tiirk vatandaslar1 dahil Tiirkiye'de kanuni yerlesim
yeri bulunan gercek ve tiizel kisiler olarak tammlamugtir*®. Dolayisiyla, 32 sayili Karar

Tiirkiye’de ikametgéah sahibi olup olmama durumunu nazara almaktadir*'®.

bb- Tasinmaz Degerler

32 sayihh Karar’dan Once yabancilar tasinmaz mal edinecekleri zaman, bedeli
doviz olarak yurt disindan getirip bozdurmalar1 gerekmekteydi. Aksine yabancilar
Tirkiye Cumhuriyeti sinirlart igerisinde maliki olduklar1 bir tasinmazi satacaklari
zaman ise yurt disina ancak satis bedelinin alis bedeline denk gelen kismi
cikarilabilmekteydi. Yabancinin tasinmazi alirken Odedigi alis bedeli ile taginmazi

satarken eline gecen satis bedeli arasindaki fark TCMB’de bloke edilmekteydi*'".

408 Tekinalp, a.g.e., s. 158.

Y9 Yurt digindaki iscilerin Tiirkiye’de yerlesik sayilmalari doktrinde elestirilmistir. Soyle ki; yurt
disindaki is¢inin vergisini yabanci devlette 6demesi, fiilen yabanci devlette bulunmasi ve aslinda iradi
ikametgahinin yabanci iilkede bulunmasi dikkate alindigt zaman bu tanimin yerinde olmadig:
belirtilmektedir. Bkz. Goger, a.g.e., s. 112.

19 Tekinalp, a.g.e., s. 157.

41l Eksi, a.g.e., s. 110; Sargin, Yabanci Gercek Kisilerin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve
Smirh Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 142, dn. 354; Uludag, a.g.e., s. 195; Goger, a.g.e., s. 111
vd.; Diizceer, a.g.e., s. 301; Celikel, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal Alim-Satimi ve Ddoviz
Transferi, s. 82.
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32 sayili Karar ile yabancinin Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlart igerisinde taginmaz
almast durumunda alis bedelini yurt disindan doviz olarak getirmesini Ongoren
diizenleme kald1r11m1$t1r412. Boylece, satim halinde TCMB’de bloke edilmesi

zorunlulugu da kaldirilmstir* .

Ogretide, Karlarin transferine simrsiz  serbesti
taninmasinin  ekonominin  kaynaklarinin  tiikketilmesi anlamina  geldigi ileri
stiriilmektedir. Diger yandan ise, yabanci yatirnmlarin yurt disina ¢ikarilmasina iliskin
sinirlama getirilmesi yabanci yatirnmcilarin iirkmesine neden olabilecegi icin sakincali
bulunmaktadir. Giiniimiizde ise, kar transferini yiiksek vergi oranlariyla dolayli yoldan
sinirlayarak iilke i¢inde azaltmak ya da yurt disina cikarilmayan sermaye icin vergi
iadelerinin konmas1 getirilen ¢6ziim onerilerinden bazilaridir*'*. Miras yolu ile malik
olunan taginmazlarin da bu kapsamda degerlendirileceginde siiphe yoktur. Ayrica, kar
transferine getirilen serbestinin yani sira yukarida da belirtildigi gibi tasinmaz malin

Hazine tarafindan tasfiyesini takiben elde edilen satis bedelinin de bankalar vasitasiyla

transfer edilmesi serbest hale gelmistir*".

cc- 32 Sayih Karara iliskin Teblig ve Genelgeler

Hazine Miistesarligi’min ¢ikardigi, 2008-32/34 sayili ve 28 Subat 2008 tarihinde
yiiriirliige giren Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karara iliskin
Teblig’in 16. maddesi uyarinca, Tiirk parast kiymetini koruma hakkinda kararlar ve bu
kararlara iliskin tebligler cercevesinde TCMB tarafindan ¢ikarilan genelgeler teblig

hitkmiindedir.

TCMB’nin ¢ikardigr ve Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayili Karar
ile Bagbakanlik Hazine Miistesarligi’nin 2008-32/34 sayili Tebligi’'ne iliskin Tiirkiye

Cumbhuriyet Merkez Bankasi Genelgesi ise ayrintili diizenlemeler getirmektedir.

42 Disarida yerlesik yabanci kisilerin tasinmazi doviz bozdurmak suretiyle edindiklerini bildirmeleri
durumunda, doéviz alim bordrosunu ilgili tapu sicil miidiirliigiine ibraz etmeleri gerekecegi belirtilmistir.
Bkz. Yesil, a.g.e., s. 76.

13 16. maddenin ugradig degisiklere iliskin olarak bkz. Sargin, Yabana Gercek Kisilerin Tiirkiye’de
Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Smirh Ayni Haklardan Yararlanmalari, s. 142 vd.; Esmer, a.g.e., s.
618, dn. 75.

1% Erten, Dogrudan Yabana Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi icindeki
Yeri ve Rolii, s. 145.

415 Sargin, Yabanci Gergek Kisilere Ait Tasinmaz Mallarin Tasfiyesi, s. 68.
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2-  DYYK’min Kambiyo Mevzuati Hiikiimlerine Getirdigi Istisnalar

32 sayili Karar’in aksine, DY YK’da yabanci devlet vatandasi veya yabanci iilkede
kurulmus tiizel kisi olma esas alinmistir. Ancak yabanci iilkede ikametgahi olan Tiirk
vatandaslar1 da DYYK’dan faydalanabilmektedir. DYYK md. 3, c¢ uyarinca, yabanci
yatirimcilarin Tiirkiye'deki faaliyet ve islemlerinden dogan net kar, temettii, satis, vb.
gibi bedeller, bankalar veya 6zel finans kurumlar1 araciligiyla yurt disina serbestce
transfer edilebilmektedir*'®, Dolayisiyla, yabanci yatinmcilarin faaliyet alanlar1 disinda
edindikleri kérlarin transferine izin verilmemesi gerekmektedir. Ancak bu husus genelde
dar yorumlanmaktadir. Ornedin, yabanci sermayeli bir sirket ihtiyact nedeniyle
Tiirkiye’de bir tasinmaz edinmis ise, bu tasinmazi artik ihtiyaci bulunmamasi nedeniyle
satmas1 durumunda eline gecen kar1 yurt disina transfer edebilmesi gerekmektedir4l7.
Yabanci1 yatirimcilar elde ettikleri kéari, ana sermayeye eklemek ya da daha once
kurulmus veya kurulacak bir sirkete sermaye olarak yatirmak yerine yurt disina transfer
etmek isterse, elde edilen net kar 32 sayili Karar ve ilgili tebli§ ve genelgeler

cercevesinde yurt disina transfer edilebilmektedir.

3-  Uluslararas1 Anlasmalar

a- Ikili Anlasmalar

Oncelikle Tiirkiye Cumhuriyeti ile diger iilkeler arasinda imzalanan uluslararasi
yatirim anlagmalarinin transfere iligkin ulusal mevzuata nazaran farkli bir diizenleme
getirmedigini belirtmek gerekmektedir. Bu uluslararasi anlasmalarin ¢ogunlugunda,
yatirimlardan dogan gelirlerin tiimiiniin yurt icine veya yurt disina serbestce transfer

418

edilebilecegi hiikiim altina alinmaktadir™". Ancak bu serbestlie ragmen soz konusu

antlagsmalar bazi1 kisitlamalar da icermektedir.

416 By yonde bkz. Ozel, Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu Uzerine Bir Degerlendirme, s. 605.
47 Erten, Dogrudan Yabanc1 Yatiromlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi igindeki
Yeri ve Rolii, s. 146.

8 yatinm anlagmalarinda transferine izin verilen degerler arasinda gelirler; yatrimm satimi yada
tasfiyesi sonucu elde edilen gelirler; kamulastirma, devletlestirme ya da ticari olmayan riskler nedeniyle
Odenen tazminatlar; alinan kredilerin ana para veya faiz 6demeleri; istihdam edilen yabanci personelin
elde ettigi gelirler; ve yatinm uyusmazliklarindan kaynaklanan 6demeler sayilmaktadir. Bkz. Erten,
Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi Icindeki Yeri ve
Rolii, s. 170; Tiryakioglu, a.g.e., s. 176.
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Getirilen kisitlamalardan biri bu transferlerin ev sahibi iilkenin hukuk kurallarina
gore yapilmasina iliskindir*'®. Bazi yatirim anlasmalarinda ise transfer konusunda
getirilen haklarin 6ziine zarar vermemek kosuluyla akit iilkelerin transferlerin nasil
yapilacagina iliskin usuller belirleyebilecegi, doviz transferlerinin rapor edilmesini
gerektiren ve stopaj gibi gelir vergileri ihdas eden diizenlemelerin yapilabilecegi
diizenlenmistir. Bazilarinda, transfer hakkina odemeler dengesi giicliikleri nedeniyle
baz1 istisnalar getirilmistir420. Son olarak, akit devletlerin kendi alacaklilarinin zarar
gormesini engelleyen hukuki, iyiniyetli ve hakkaniyete uygun tedbirler alabilecekleri de

hiikiim altina almabilmektedir*?'.

b-  Cok Tarafli Anlasmalar

Tiirkiye’nin taraft oldugu ‘Cok Tarafli Yatirnm Garanti Kurulusunu Kuran
Anlasma’nin  (MIGA-the Convention Establishing the Multilateral Investment

422 yabanci yatirimeilara tamdign garantilerden biri doviz transferi

Guarantee Agency)
konusundadir. Yabanci yatirnmcinin bu tiir bir transfer miiracaatinin makul bir siire
icinde karsilanamamasi gibi, ev sahibi iilkenin parasinin serbest¢e kullanilabilir para
veya yabanci yatirnmcinin da kabul edecegi bir doviz cinsinden yurtdisina transferine ev
sahibi tilkenin getirdigi kisitlamalar risk olarak degerlendirilmis ve anlagsma tarafindan

garanti altina almistir.

Anlagsmanin bu doviz transferi riskini garanti edebilmesi icin, doviz transferine ev
sahibi devlete atfedilebilir eylem ve islemlerle ve dogrudan veya dolayl olarak hukuki

veya fiili kisitlanmalarla izin verilmemis olmasi1 gerekmektedir. Doviz transferi

49 Bkz. Tiirkiye Cumhuriyeti ile Hollanda Kralligi Arasinda Yatimlarin Karsilikli Tesviki ve
Korunmasina Dair Anlagma Hakkinda Karar (md. 4). Ayrica Cin, Danimarka ve Romanya gibi iilkelerle
yapilan yatirim anlagmalarinda da, prensip olarak akit devletin kendi kanun ve ilgili mevzuatinin sinirlar
dahilinde ve onlara uygun olarak izin verilecegi belirtilmektedir. Bkz. Erten, Dogrudan Yabanci
Yatiromlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi i(;indeki Yeri ve Rolii, s. 171, dn. 51;
Tiryakioglu, a.g.e., s. 176, dn. 669.

2 Tiirkiye Cumhuriyeti ile Biiyiik Britanya ve Kuzey irlanda Birlesik Kralligi arasindaki yatirim
anlagmas1 benzer bir hiikiim ihtiva etmektedir. Bkz. Tiryakioglu, a.g.e., s. 176, dn. 672.

“! Bkz. Tiirkiye Cumhuriyeti ile Arjantin Cumhuriyeti Arasinda Yatiimlarin Kargiikli Tesviki ve
Korunmasina Iliskin Anlasma Hakkinda Karar (md. 5/f. 3, ab,c) ile Tiirkiye Cumhuriyeti ile ABD
Arasinda Yatirimlarin Karsilikli Tesviki ve Korunmasina iliskin Anlasma Hakkinda Karar (md. IV/3).
Ayrica bkz. Tiryakioglu, a.g.e., s. 176, dn. 671.

*** Bkz. 7 Ekim 1988 tarihli Cok Tarafl: Yatirrm Garanti Kurulusu Sézlesmesi Hakkinda Karar (md. 11,i).
Tiirkiye Cumhuriyeti tarafindan MIGA Anlasmasi’nin onaylanmast 1988 yilinda uygun bulunmus ve 27
Mayis 1988 tarihinde yiiriirliige girmistir. Ancak, bu anlasmanin sagladig1 garanti imkanlar tilkemizdeki
yabanct yatinmlar icin belirli bir stire uygulanmamistir. Erten, Dogrudan Yabanci Yatirimlar
Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi i(;indeki Yeri ve Rolii, s. 187; Tiryakioglu, a.g.e., s.
100.
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talebinin makul bir siire icerisinde sonuc¢landirilmamis olmast da risk olarak
degerlendirilmektedir. Ayrica yabanci yatirnmcinin, ev sahibi devletin hukukuna gore
transfer talebinde bulunmus olmasi ve uygun idari ¢arelere bagvurmus olmasi da garanti

kapsamina alinmak icin gerekli gtirijnmektedir423 .

2 Ayrintili bilgi icin bkz. Erten, Dogrudan Yabanca Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar
Hukuku Sistemi igindeki Yeri ve Rolii, s. 187; Tiryakioglu, a.g.e., s. 156.
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SONUC

Tasinmaz mal, getirdigi hukuki semereler goz oniinde tutuldugunda 6nemli bir
yatirrm aract olarak kabul edilmektedir. Dogrudan yatinrm kapsaminda
degerlendirilen taginmaz yatirimlar1 yabanci yatirimcilar tarafindan miilkiyet hakki
ya da diger bir ayni hak edinimi suretiyle gerceklestirilebilmektedir. Yabanci
yatirimcl yatirim iilkesine girerken cesitli kriterleri dikkate almakta ve yatirim analizi
gerceklestirmektedir. Bu analizin kapsaminda yatirim iilkesinin ilgili mevzuati da
dikkate alinmaktadir. Yabanci yatirnmcilar yatirim iilkesinin mevzuatindan ya da
muhtemel mevzuat degisikliklerinden dogabilecek riskleri de degerlendirerek yatirim
iilkesine girmeye ya da girmemeye karar vermektedirler. Tiirk Hukuku dikkate
alindiginda aslinda gerek miilkiyet hakkini giivence altina alan Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi gerekse tasinmaz miilkiyetini hiikiim altina alan Tiirk Medeni Kanunu’nun
prensipte vatandas - yabanci ayirimi yapmadigr goriilmektedir. Ancak gercek ve
tiizel kisi yatinmcilarin ayni hak edinimine Tiirk Hukuku’nda mutlak bir serbestlik
taninmamustir. Aksine, Tiirkiye’de bulunan tasinmaz mallar iizerinde yabanci
yatirimcilarin ayni hak edinimi kamu hukukundan dogan birtakim kisitlamalara tabi
tutulmustur. Kamu yarar1 amaciyla getirilen sz konusu kisitlamalar, Tapu Kanunu

ve Askeri Yasak Bolgeler Kanunu olmak iizere pek cok diizenlemede yerini almistir.

Yabanci gercek ve tiizel kisilerin tasinmazlar {izerinde miilkiyet ve sinirli ayni
hak edinimi esas olarak Tapu Kanunu md. 35’te diizenlenmistir. Calisjmamizda da
goriilecegi tizere s0z konusu hiikiim kanun koyucu ve Anayasa Mahkemesi nin
birbirini takip eden caligmalar1 neticesinde pek ¢cok degisiklie maruz kalmistir. Son
donemde, Anayasa Mahkemesi’'nin 11 Nisan 2007 ve 11 Mart 2008 tarihli iptal
kararlarin1 takiben yiiriirlige giren 5782 sayili Kanun ile birlikte kanun koyucu
tartismalara son vermeye calismistir. Kanaatimizce, 5782 sayili Kanun’da da yeni
tartismalar dogurabilecek birtakim diizenlemeler yer almaktadir. Bakanlar Kurulu’na
taninan yetkinin yetki devri kapsaminda degerlendirilip degerlendirilmeyecegi,

merkez ilge ve ilceler bazinda belirlenen iist sinirin eskisine oranla artirilmis olmast,



yabanci hissedara sahip Tiirk sirketlerine getirilen smirlamanin iptal kararinin
gerekcesi karsisinda yeterli olup olmadigi, Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda
tahsis edilebilecek tasinmazlar arasina orman alanlarinin tekrar dahil edilmesi, tarim
ve orman arazilerini koruyucu acik bir hiikiim getirilmemis olmasi ve askeri yasak
bolgelerde yabanci sermayeli Tiirk sirketlerine getirilen edinim imkani tarafimizca

tespit edilen en 6nemli tartisma konular1 olarak goziikmektedir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, Anayasa Mahkemesi tarafindan su ana kadar en
cok tartisilan husus Bakanlar Kurulu’na verilen birtakim yetkilerin kuvvetler ayriligi
prensibine aykir1 oldugu ve bazi hiikiimlerin yasama yetkisinin yiiriitmeye devri
niteligi tasidig1 yoniinde olmustur. Yeni diizenlemede, bu cekince dikkate alinmis ve
yabancilarin iizerinde ayni hak edinebilecegi tasinmazlarin toplam yiizol¢iimiinii
artirma ve tespit etme yetkisi Bakanlar Kurulu’ndan alinmistir. Son durumda,
yabanc1 uyruklu gercek kisilerin tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirlt ayni
hak edinebilecekleri toplam alanlarin yiizol¢climii yiizde on ile sinirlandirilmastir.
Ancak, Bakanlar Kurulu'na bu kez bu oram artirmak yerine azaltmak yetkisi
verilmistir. Yeni diizenleme ile Anayasa Mahkemesi’'nin c¢ekincesi ortadan
kaldirilmak istenmistir. Bakanlar Kurulu’'nun merkez ilce ve ilgelerin altyap,
ekonomi, enerji, cevre, kiiltiir, tarim ve giivenlik acisindan 6nemlerini dikkate almasi
gerektigi belirtilerek bir cerceve cizilmek istenmistir. Bu olumlu bir gelismedir.
Ancak, orani artirmak yerine azaltmak yetkisi verilmesi yetki devri sayilmamasi i¢in
tek basina yeterli olmamaktadir. Yetki devri olarak nitelendirilmemesi amaciyla
kaleme alinan ¢erceve ise kanaatimizce genel bir ifade tasimaktadir. Diger yandan,
Bakanlar Kurulu’na azaltma yetkisi verilmis olmasi ve Bakanlar Kurulu’nun bu
yetkisini kullanma egiliminde olmayis1 kanaatimizce tartismalarin doktrinel seviyede
kalmasina neden olacaktir. Asil tartisma ise kanunda belirlenmis olan yiizde on’luk
oran ile ilgili olarak yasanabilecektir. Zira, bu oran artik il bazinda degil merkez ilce
ve ilgeler bazindadir. Ayrica, ilce sinirlar igerisindeki orman, dag ve mera gibi
yerlesim alanlan disindaki yerler hesaplamadan hari¢ tutulmugtur. Oramin binde
bes’ten ylizde on’a yiikseltilmesiyle beraber de yabanci gercek ve tiizel kisilerin
tizerinde miilkiyet ve sinirli ayni hak edinebilecekleri alanlarin toplam yiizol¢timii
artirllmis  olmaktadir. ileride bu oranin yeniden degerlendirilmesi s6z konusu

olabilecektir goriisiindeyiz.



Su ana kadar belirttigimiz lizere Anayasa Mahkemesi’'nin verdigi iptal
kararlarinin  gerekgelerinde agirlikli olarak yasama yetkisinin yiiriitmeye devri
niteligini tagiyan diizenlemeler elestirilmistir. Kanun koyucu mevcut diizenleme ile
bu sikintiy1 gidermeye calismistir. Ancak, kanaatimizce yasama caligmalari sirasinda
kanun yapma tekniginin de godzden gecirilmesi ve ilgili diizenlemelerin Tapu
Kanunu’'nda tek bir maddeye sikistirilmasindan ziyade yabancilarin taginmaz
edinmesine iliskin 6zel bir kanun hazirlanmasi fikri de degerlendirilmelidir. Zira
kanun koyucu, birtakim hususlarin kanunda daha ayrintili izah1 sonucu yasama

yetkisinin yiiriitmeye devri elestirilerinin de 6niine gecmis olabilecektir.

Yabanci sermayeli Tiirk  sirketlerine iliskin  getirilen  diizenleme
degerlendirildigi zaman, hiikmiin Anayasa Mahkemesi iptal karar1 gerekcesinde
onerilen pek cok kisitlamaya yer vermedigi goriilmektedir. Miktar yOniinden
herhangi bir smirlama getirilmedigi gibi tasinmaz ediniminin yatirnm faaliyeti
bakimindan gerekli olup olmadigina bakilmasi yoniinde herhangi bir diizenleme
madde metnine eklenmemistir. Hiikiim sadece, ana sdzlesmelerinde belirtilen faaliyet
konulari ile sinirli olmak iizere ifadesiyle zaten Tiirk Hukuku’nda yeri olan ultra
vires prensibini tekrar etmis olmaktadir. Iptal gerekcesinde ©nerilen diger
kisitlamalarin  konulmamis olmasi so6z konusu hiikmii Oniimiizdeki donemde
tartismaya agik hale getirmektedir. Diger yandan, yabanci sermayeli Tiirk sirketlerine
askeri yasak bolgeler ve 6zel giivenlik bolgelerinde belirli izinleri almalar1 kosuluyla
tasinmaz {izerinde ayni hak edinme imkani getirilmistir. Ancak, simdiden tartisma
konusu olan husus ise bu izinlerin tamamiyla Genel Kurmay Baskanlig1 yetkisine

verilmesi gerektigi yoniindedir.

Tasinmaz yatinmlari, Avrupa Birligi mevzuatinda yer alan dolasim
ozgiirliiklerinden birini teskil eden sermayenin serbest dolasimi kapsaminda
degerlendirilmektedir. Sermayenin serbest dolasimi prensibinin iiye iilkelere iiciincii
ilkelerle olan iligkiler bakimindan 6nemli Olciide serbestlik tanidigi goriilmektedir.
Pek cok Avrupa Birligi iilkesinin i¢ mevzuatinda ve konumuzun kapsami
gerekcesiyle sadece deginilen ATAD kararlarinda da goriilecegi iizere iiye iilkeler
kendi, siyasi, ekonomik, sosyal, stratejik ve jeopolitik durumuna gore yabancilarin
tasinmaz  miilkiyeti edinimine iligkin olarak birtakim i¢ diizenlemeler

yapabilmektedirler. Serbestlik tanisalar dahi bu sadece Avrupa Birligi iilkelerini



icermektedir. Ozellikle, tarrm ve orman alanlarinin muhafaza edilmesine biiyiik
onem vermekte ve bu alanlarda tasinmaz edinimine iligkin kapsamli kisitlamalar
getirmektedirler. Tiirk kanun koyucusunun da iilkenin dogal zenginliklerini, tarim ve
ziraatini korumak adina birtakim Onlemler almasi1 gerektigini diisiinmekteyiz. Bu
cercevede, tarim ve orman arazileri basta olmak iizere Tiirkiye nin dogal degerlerinin
ve toprak zenginliginin muhafazasi amaciyla bu alanlara iliskin 6zel kisitlamalarin
getirilmesinde fayda olacagi goriisiindeyiz. Kanaatimizce, yabancilarin tasinmaz
edinimine iliskin kisitlama getirilirken yabancinin alacagi tasinmazin arazi, arsa veya
bina olmasinin getirecegi farkliliklar da dikkate alinmalidir. Ayrica, Turizmi Tesvik
Kanunu kapsamina orman arazilerinin tekrar dahil edilmesi telafi giic sonuclara

neden olabilecektir.

Kanaatimizce sik sik degisiklik ve diizeltmelere tabi tutulan mevzuat, yabanci
yatirrmciy1 Tiirk ekonomisine ¢cekme kaygisiyla sekillendirilmektedir. Bu duruma
yakin tarihli 6rneklerden biri 26 Mart 2008 tarih ve 5751 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullammmi Kanunu ile Mera Kanunu’nda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun’dur**, Oysa ki; aslinda esas muradin Avrupa Birligi miiktesebatina uyum
calismalarinda ilerleme olmasi gerekir diisiincesi igerisindeyiz. Ancak, Avrupa
Birligi miiktesebatina uyum giindemde hakettigi yeri alamamis ve Tiirk kanun
koyucusunun bu alanda yaptug calismalar daha ziyade politik tartismalar

beraberinde getirmistir.

Hig siiphesiz, yabanci yatinmin iilkeye cekilmesi Tiirk ekonomisi agisindan
onem tasimaktadir. Ancak, bunu gerceklestirirken Anayasa Mahkemesi'nin
kaygilarinin dikkate alinmasi ve emsal teskil edebilecek olan 6zellikle Avrupa Birligi
tilkeleri mevzuatlarmin iyi degerlendirilmesi gerektigini diisiinmekteyiz. Hatta,
miiktesebata uyum amaciyla hareket edilmesi gerektigi gz Oniinde tutuldugunda
ATAD Kkararlarinin da incelenmesi gerektigi kanaatindeyiz. Hic¢ siiphesiz, bu
calismada kisaca deginilmis olan ATAD kararlarinin ve Avrupa Birligi ve iiye
ilkeler mevzuatinin daha ayrintili incelenmesi hem mevzuat tartismalarina yol
gosterecek hem de uyum c¢alismalart kapsaminda Tiirkiye’nin 6nemli bir konuda

ilerleme kaydetmeye basladig1 goriilecektir.

% Uluslararas: bir sirket olan Cargill’in tarim arazilerinde kurulu fabrikalar1 bulunmasi sebebiyle
medyada ‘Cargill Yasas1’ adiyla da anilan s6z konusu kanun 2 Nisan 2008 tarih ve 26835 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanmistir.
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