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Yabanci gergek kisilerin ve ticaret sirketlerinin tasinmaz miilkiyeti edinmeleri
sosyal, siyasi, ekonomik sonuglara yol acan bir olgudur ve sadece bir miilkiyet so-
runu olarak degerlendirilemez. Ote yandan Tiirkiye'nin kiiresellesme olgusunun
etkisi altinda yeniden yapilanmasi ve Avrupa Birligi iiyeligi siireci, yabanci gercek
kisilerin ve ticaret sirketlerinin iilkemizdeki taginmazlar tizerinde miilkiyet hakki
edinmelerine iliskin yeni yasal diizenlemeler yapilmasini beraberinde getirmistir.

Bu arastirmanin konusunu, yabanci gergek Kkisilerin ve ticaret sirketlerinin
Tiirkiye’deki taginmazlar iizerinde miilkiyet hakk: edinmeleri teskil etmektedir. Bu
baglamda, 6ncelikle yabanci ve tasinmaz kavramlan ele alinmug, yabancilarin Tiir-
kiye’de tagmmmaz edinmelerine iligkin tarihsel siirece yer verilmistir. Ardindan, ya-
bancilarin tasinmaz miilkiyeti edinmesi konusunda yeni diizenlemeler getiren 4916
sayill Kanun'’un ilgili maddelerinin ise Anayasa Mahkemesi’'nce iptali sonrasinda,
yabancilarin taginmaz edinmesini yeniden diizenleyen 29.12.2005 tarihli ve 5444
sayih Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasmna Dair Kanun®un yabanci gercek
kisiler ve ticaret girketlerinin tasinmaz miilkiyeti edinmesine iligkin hiikiimleri ince-
lenmigtir.

I- Kavramlar

A-Yabanci

Yabanci gergek kisinin tanimu vatandas kavramina bagl olarak yapilmaktadir.
Bu baglamda yabanci gergek kisi, bir devletin iilkesinde bulunan ve o devletin va-
tandas1 olmayan kimsedir. Yabanci gergek kisi bagka bir devlet vatandas: olabilece-
i gibi vatansiz veya miilteci de olabilir”.

Tiizel kisilerin tabiiyeti agisindan meseleye bakildiginda ise tiizel kisinin tabii-
yetini belirlemek igin gu kriterler ileri siiriilmektedir: 1- Tiizel kisinin merkezinin
bulundugu yer 2-Tiizel kisinin faaliyetlerinin merkezi (fiili merkez) 3-Sirketi kuran
hukuk (kurulus yeri) 4-Ozellik tasiyan olaylarda sirketi kontrol altinda tutan kisile-
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rin vatandashg:® 5- Tiizel kisinin denetimini elinde tutan devlet vatandashg: 6- Ser-
mayenin toplandig1 iilke’

Tiizel kisilerin tabiiyeti ve buna bagh olarak diplomatik himaye hakkina iliskin
Milletleraras1 Adalet Divani’min 1970 tarihli Barcelona Sirketi kararinda; i¢ hukuk-
larda ileri siiriilen kurulus yeri, idare merkezinin bulundugu yer, sirketin faaliyetle-
rinin yogunlastii yer gibi olciitlerin higbirinin tabiiyetin tespitinde mutlak o6lgii
olmadig: belirtilmistir. Divan, tiizel kisinin tabiiyetinin, tiizel kisi ile devlet arasin-
daki iligkilerin, diger devletlerle olan iliskilerle karsilastinlarak degerlendirilmesi
gerektigine hiikmetmistir. Bununla beraber, kararinda, Barcelona Sirketi’nin idare
merkezinin bulundugu ve kanunlan uyarmca kuruldugu Kanada’yi, sirketin hisse-
darlarinin ¢ogunun vatandasx bulundugu Belglka ya nazaran diplomatik himaye
agisindan yetkili gormiistiir®.

Cok uluslu sirketler (transnational corporation) gesitli iilkelerde tek bir iist yo6-
netim altinda faaliyet gosteren ve iist idareleri bu iilkelerin diginda yer alan yavru
sirketler vasitasiyla faaliyet gostermektedirler. Bu sirketlerin idare merkezi ise ge-
nellikle vergi agisindan saglanan kolaylklar dolayisiyla secilen bir devlette goziikiir.
Milletleraras: Adalet Divani da Barcelona Sirketi kararinda; idare merkezi ve kuru-
lus yeri hukukuna gore belirlenen ve tiizel kisinin tabiiyeti bakimundan gecerli olan
bugiinkii milletleraras: hukuk ilkesinin ¢ok uluslu sirketler bakimindan uygulanma-
siin uygun diismedigini kabul etmigtir. Divan buna ragmen sirketi kontrol altinda
tutan kigilerin vatandas: bulundugu Belcika yerine, idare merkezinin bulundugu ve
kanunlar uyarinca kurulan Kanada’y: diplomatik himaye hakkina sahip gérmiistiir’.

Tiizel kisilerin tabiiyetinin belirlenmesine Tiirk hukuku ve zellikle de konu-
muz olan yabancilarin taginmaz edinmesi agisindan baktigimizda Tapu Kanunu m.
35’te karsihiklihk ilkesi uygulanirken yabanci ticaret sirketi “yabanci iilkelerde bu
lilkelerin kanunlarina gére kurulan” tiizel kisilige sahip ticaret sirketi olarak tanim-
lanmigtir. Bu tanimdan da anlasildig: iizere yabanci ticaret sirketinin tabiiyetinin
belirlenmesinde Tiirk hukuku kurulus yeri kriterini benimsemistir.

B-Tasinmaz

Tiirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesinde taginmaz kavraminin igerigi su se-
kilde belirlenmistir: “Tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir: 1-Arazi 2-Tapu kii-
tiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar 3-Kat miilkiyeti kiitiigii-
ne kayith bagimsiz boliimler”.

Tasinmaz kavraminin igerigini olugturan bu ug unsurdan arazi; ayirt etmeye ye-
terli araclar ile sinirlanmg ve belirlenmis yuzeydlr Bagmmsiz ve siirekli haklar ise
devir ve intikal imkam olan kisiye bagh irtifak haklandir. Ornegin iist hakk: ve
kaynak hakki baskasina devredilebilir ve mirasgiya gecebilir; ancak sozlesme ile
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aksi de kararlastinlabilir. Bu durumda bu haklar bagimsiz olmaz. Devamliliktan
anlagilmas: gereken ise siirekliliktir; ebedilik degildir9. MK md. 998/3 uyarinca
irtifak hakkinin siirekli sayilmasi i¢in en az 30 yil siireli olmas: sarti aranmaktadir.
Bagimsiz boliimler ise ana taginmazin ayri ayri ve basli bagina kullanilmas1 miim-
kiin bagimsiz miilkiyete konu boliimleridir. Bu bagimsiz boliimler iistiinde kurulan
miilkiyet hakkina da kat miilkiyeti denir'.

11I-Tarihi Gelisim

Ulkemizde yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinebilmesi ilk defa, Osmanli
imparatorlugu doneminde ¢ikarilan 7 Sefer 1284 (1867) tarihli “Tabayi Ecnebiyenin
Emlake Mutasarruf Olmalar1 Hakkinda Kanun™un gikarilmas: ile miimkiin olmustur.
Kanunda yabancilarin tasinmaz edinmeleri iki halde yasaklanmsti: Yabancilar Hi-
caz arazisinde tasinmaz edinemiyorlards; ayrica Osmanh vatandas iken vatandasghk
degistiren ve yabanci statiisiine girenlerin tasinmaz edinmesi yasaklanmigti. 1298
tarihli bir kanunla da Osmanl vatandag: iken izinsiz vatandaslik degistirdikleri icin
vatandasliktan 1skat edilenlerin taginmaz edinme ve miras hakkindan mahrum ol-
duklan belirtilmistir.

Tiizel kisiler agisindan ise, tilkemizde yerli tiizel kisilere dahi tasinmaz edinme
hakk ilk defa 1910 tarihli “Cemiyetler Kanunu” ile derneklere, 1913 tarihli “Eshast
Hiikmiyenin Emvali Gayrimenkuleye Tasarruflarina Dair Kanun” ile Osmanlh tabii-
yetindeki diger tiizel kisilere taninmistr. Ayrica muvazaa ile gercek kisiler listiine
kayith tasinmazlarin bu kanunun yayin tarihinden itibaren 6 ay iginde bu tiizel kisi-
ler adina kayd: kabul edilmigtir.

Cumhuriyet déneminde ise yabancilarin taginmaz edinme hakki ¢esitli kanun-
larda diizenlenmistir. Bu diizenlemelerden en onemlisi olan 22.11.1934 tarihli ve
2644 sayith Tapu Kanunu''’nun 35. maddesi uyannca; “Tahdidi mutazammn kanu-
ni hiikiimler yerinde kalmak ve karsilikli olmak sartiyle yabanci hakiki sahislar
Tiirkiye’de gayrimenkul mallara temelliik ve tevariis edebilirler”. Madde metninden
de anlasilacag izere taginmaz edinme hakki yalnizca yabanci gergek (hakiki) kisile-
re taninmustir. Ayrica kanun yabanci gergek Kisilerin taginmaz edinmesi bakimindan
iki sinirlama 6ngdrmiistiir. Bunlardan birincisi kanuni sinirlamalara uymak, ikincisi
ise karsilikh olmak esaslandur.

Kanuni sinirlamalardan en énemlisi 18 Mart 1340 tarihli ve 442 sayih Koy Ka-
nunu’nun 87. maddesinde yer alan ve yabancilarin kdylerde tasinmaz edinmesini
yasaklayan hiikiimdii. 87. madde “Tiirkiye Cumbhuriyeti tabiiyetinde bulunmayan
gercek salslar ve gercek salis hiikmiinde olan cemiyet ve sirketlerin koylerde arazi
ve emlak almalart memnudur” hilkmiinii getirmigtir.

2644 sayih Tapu Kanunu md. 36/1 ise “Yabanct hakiki sahslar bir kéye bagh
olmayan miistakil cifiliklere ve koy sumrlan disinda kalan arazinin 30 hektardan
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¢oguna ancak hiikiimetin izni ile sahip olabilirler” hiikmiinii getirmisti. Bu hiikme
gore yabanci gergek kisilerin koy disinda arazi edinmesi azami 30 hektar ile sinir-
landirimigti. Arazinin 30 hektardan fazla olmas: veya miistakil ¢iftlik olmas: duru-
munda yabanci gercek kisinin bunlara malik olabilmek icin Bakanlar Kurulu’ndan
izin almasi gerekmekteydi. Buna karsin yabanci tiizel kigilere tasinmaz iizerinde
miilkiyet hakki edinme olanag taniyan genel bir kanun hiikmii bulunmamaktayda.

Cumhuriyet déneminde yabanci tiizel kisilerin ozellikle de sirketlerin gergek
kisilere gore ekonomik agidan daha giicli olmalar ve milletleraras iligkilerdeki
etkinlikleri, gercek Kkisilere nazaran daha kisitlayier hiikiimlere tabi olmalarini gerek-
tirmistir “.

Kiiresellesme olgusu ve Tiirkiye’nin Avrupa Birligi iiyeligi siireci Tiirkiye’nin
diinya ile olan siyasal ve ekonomik iliskilerini yeniden diizenleme zorunlulugunu ve
bu baglamda i¢ hukukun yeniden diizenlenmesini giindeme getirmistir"®. 18.7.2003
tarih ve 4916 sayili kanunla 2644 sayth Tapu Kanunu'nun 35. maddesi degistiril-
mistir. Yeni 35. maddenin 1. fikrasimin 1. ciimlesine gore “Karsiikly olmak ve ka-
nuni sirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanc uyruklu gergek kisiler ile yabanci
iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina 8ore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketle-
ri, Tiirkiye Cumhuriyeti simrlan icerisinde tasmmaz edinebilirler.” Madde metnin-
den de anlasilacag iizere 4916 sayili kanunun getirdigi en 6nemli degisiklik Cum-
huriyet tarihinde ilk defa yabanci ticaret sirketlerine tagtnmaz edinme hakki tanima-
sidir. Bu kanundan 6nce yabanci ticaret sirketleri ancak, Petrol Kanunu, Turizmi
Tesvik Kanunu gibi 6zel kanunlar cercevesinde istisnai olarak tagmmaz iizerinde
miilkiyet hakki ve sinirl ayni hak edinebiliyorlard.

Bu kanunun getirmis oldugu diger bir degisiklik de karsiliklilik ilkesinin tani-
mna kanunda yer verilmesidir. 4916 sayih kanunun 19. maddesiyle degistirilen
Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin 1. fikrasimn 2. ciimlesinde karsiliklilik ilkesi su
sekilde tammlanmustir: “Karsidiklilik ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devietin
tasinmaz ediniminde kendi vatandagslarina veya yabanc iilkelerde bu iilkelerin ka-
nunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine tamdigi haklarn
Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veva ticaret sirketlerine de taminmasi esastir”

4916 sayili kanunun 38. maddesinin a fikrasiyla Koy Kanunu’nun 87. maddesi
+ ytirtirliikten kaldinlmig ve boylece yabancilarin koylerde taginmaz edinmesi miim-
kiin hale getirilmistir. Ayn1 maddenin b fikrasiyla da 2644 sayili Tapu Kanunu’nun
36. maddesi iptal edilmistir. Bdylece yabancilarin koy disinda miistakil ciftlik alma-
larinda 6ngoriilen Bakanlar Kurulu iznj kaldirilmstir. 36. maddede ongoriilen ya-
banci gercek kisilerin tasinmaz edinmesinde kdy disindaki 30 hektar asan arazi icin
Bakanlar Kurulu’ndan izin alma sart: ise 4916 sayili kanunla degistirilmis 35. mad-
denin 3. fikrasimin 1. ciimlesinde, “...yabancu iilkelerde bu iilkelerin kanunlaring
gore kurulan ticaret sirketleri’ne de tesmil edilmistir.
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Anayasa Mahkemesi, 4916 sayili kanunun 19. maddesiyle degistirilen 2644 sa-
yili Tapu Kanunu’nun 35. maddesini 14.3.2005 tarihli karartyla™® iptal etmistir.
Yiiksek mahkeme iptal kararinda su gerekcelere yer vermistir: “yabancit gergek ve
tiizel kigilerin tasinmaz edinmeleri, ‘karsilikli olmak ve kanuni suurlamalara uyul-
mak’ kosuluna bagh tutulmus, ancak, bu edinimin usul ve esaslart gdsterilmemigtir

. iilkenin biitiinliigii, giivenligi, cografi dzellikleri, stratejik konumu ve oncelikleri
gozetilerek yabancilarin alacagi tasmmazin yeri, arazi, arsa veya bina olmasuun
getirecegi farkliliklar ile satin almamin amaci, kosullart ve devirde uyulacak usul ve
esaslar gibi hususlarn yasada belirtilmesi gerekir. Bunlarin yasada diizenlenmemis
olmas, iilke biitiinliigii ve egemenligi ile dogrudan ilgili oldugunda duraksama
bulunmayan yabancilann tasinmaz edinimi konusunda, yetki devrine yol agacag
gibi yasalarn agik, anlagilabilir ve sirlar belirli kurallar igermesi gereginin hu-
kuk giivenliginin gergeklesmesi i¢in on kosul kabul edildigi hukuk devleti anlayismna
da aykiri diiser.” ( Esas Sayist 2003/70 Karar Sayist 2005/14 Karar Giinii
14.3.2005) 4916 sayih kanun m.38/a ile yabanci gergek ve tiizel kisilerin koylerde
tasinmaz edinmesini yasaklayan K6y Kanunu’nun 87. maddesini yiirtirlitkten kal-
dirmusti. Anayasa Mahkemesi’nde agilan iptal davasinda m.38/a’nin iptali istenme-
mistir. Boylece, yabanci gergek ve tiizel kisilerin kdylerde taginmaz edinmesini
miimkiin kilan diizenleme yiiriirliikte kalmigtir.

Anayasa Mahkemesi'nin iptal karar iizerine Tiirkiye Biyiik Millet Meclisi
5444 sayili ve 29.12.2005 tarihli Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun ile Tapu Kanunu’nun 35. maddesini yeniden diizenlemistir.

111 - 5444 Sayih Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi

A-Yabanci Gergek Kisiler

Yabanci gercek kisilerin tasinmaz edinmesi Tapu Kanunu madde 35/1°de yeni-
den su sekilde diizenlenmistir: “Yabanct uyruklu gercek kisiler, karsilikli olmak ve
kanuni suurlamalara wyulmak kaydiyla, Tiirkiye'de isveri veya mesken olarak kul-
lamlmak lizere, uygulama imar plant veya mevzii imar plant iginde bu amaglarla
ayrilip tescil edilen tasmmmazlar edinebilirler. Suurlt ayni hak tesis edilmesinde de
aymi kosullar aramr. Yabanct uyruklu bir gercek kisinin iilke genelinde edinebilece-
gi tagmmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sunrlt ayni haklarmn toplam yiizolcii-
mii iki bucuk hektart gecemez. Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizolgiimii miktaruu
otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.”

Yeni diizenlemede dikkati ceken en onemli husus Anayasa Mahkemesi’nin ip-
tal karari dogrultusunda yabanci gercek kisinin tasinmaz edinmesinin amacinin
belirlenmis olmasidir. Yeni 35. maddenin 1. fikrasinda da belirtildigi lizere yabanci
gercek kisiler ancak igyeri veya mesken olarak kullanmak amaciyla taginmaz edine-
bileceklerdir. Ayrica bu tasinmazlar uygulama veya mevzii imar plam icerisinde

HOES. 2003/70. K.S. 2005/14. K.T. 14.03.2005; htp//www .anayasa.gov.tr/ kararlar/iptalitiraz/
K2005/K.2005-14
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mesken veya isyeri olarak kullanilmasi amaciyla ayrilip tescil edilen tagtnmaziar
olmalidir. Boylece yabanci gergek kisinin tasinmaz edinmesi yer yoniinden de sinir-
landirilmig olmaktadir. Imar plam haricindeki yerlerde yabanci gercek kisiler tasin-
maz edinemeyeceklerdir.

Yapilan diger bir 6nemli degisiklik ise, iizerinde miilkiyet hakki edinilecek ve-
ya suurh ayni hak tesis edilecek taginmazin alammin daraltilmus olmasidir. 4916
sayill kanuna gore yabanci gergek kisiler 30 hektara kadar olan tasinmazi Bakanlar
Kurulu’nun izni olmadan, 30 hektardan fazlasini ise Bakanlar Kurulu’nun izni ile
edinebiliyorlardi. 5444 sayili yeni kanunda ise yabanci gercek kisi en fazla iki bu-
cuk hektara kadar tasinmaz edinebilmektedir. Yeni diizenlemede Ongoriilen iki bu-
cuk hektarlik sinirlama, yabanci gercek kisinin taginmaz edinmesinin mesken veya
igyeri olarak kullanmak amaciyla sinirlanmasina da uygundur. Ancak, otuz hektarn
ligytizbin metrekarelik bir alam kapsadif: goz oniine alndiginda, 1. fikranin son
ciimlesinde belirtilen “Bu fikrada belirtilen kosullarla, yiiz6lciimii miktarini otuz
hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir” hiikmii yabanci gergek kiginin
tasinmaz edinmesini mesken veya isyeri olarak kullanmas: amaciyla simrlayan aym
fikranin 1. ciimlesiyle celismektedir.

Yabanc: gergek kisilerin tasinmaz edinmesi m.35/1’de karsilikli olmak sartina
tabi tutulmus, ayni maddenin 6. fikrasinda ise karsiliklihk ilkesi ile ilgili su ifadelere
yer verilmistir: “Kaisihikliligmn tespitinde hukuki ve fiili durum esas alir. Bu ilke-
nin kigilere toprak miilkiyeti hakkinin taminmadigt iilke uyruklarina uygulanmasmn-
da, yabanci devletin tasinmaz ediniminde kendi vatandaslarina tamdigy haklarin,
Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina da tamnmasi esastir.” Yabancilar hukukuna
hakim ilkelerden birisi olan karsiliklilik ilkesi, en az iki devlet arasinda uygulanan
ve her birinin iilkesinde digerinin vatandaslarina ayni mahiyetteki haklar karstlikls
tammalarini ifade eden bir prensiptir'>. Madde metninde karsilikliligin tespitinde
hem hukuki hem de fiili durumun esas alinacag: belirtilmistir. Karsilikliligin hukuki
olmast yani kanun yolu ile saglanmas: durumunda bu ilke, Tiirk hukukunda yaban-
cilara taninan haklarin, yabanci iilke hukukunda da Tiirk vatandagslarina taninmasini
ifade eder'®. Karsilikliigin fiili olmasi ise yabanci devlet hukukunda taninan hakla-
rin uygulamada fiilen de edinilebilir olmasini ifade eder.

Tapu Kanunu m. 35/6°da belirtildigi sekliyle karsihklilik ilkesinin, kendi va-
tandaslarina toprak miilkiyeti hakki tanimayan iilke vatandaglarina uygulanmasinda,
ilgili yabanci devletin kendi vatandaglarina tanidig haklarin, Titrkiye Cumhuriyeti
vatandaslarina da tamimasi esas alinmaktadir. Bu durumda kargihkhiligin gergekles-
tigi kabul edilerek kisilere toprak miilkiyeti hakkini tanimayan iilkelerin vatandasla-
rina Tirkiye’de tasinmaz miilkiyeti edinme hakkinin taninmas: karstiklilik ilkesi ile
bagdagmaz. Kendi vatandaglarina toprak miilkiyeti hakkt tanimayan iilke vatandas-

% Celikel, Oztekin Gelgel: .61
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larina karsthklilik ilkesi uygulanirken, bu iilkelerde Tiirk vatandaglarina taninan
haklar ile aym nitelikte ve mahiyette haklarin bu devlet vatandaslarina Tiirkiye’de
tanunmasi ile karsihkhilik gergeklesebilir.

B-Yabana Ticaret Sirketleri
1. Genel Olarak

35. maddenin 2. fikrasinda ise yabanci tiizel kisilerin durumu saptanmmsgtir:
«“yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri, ancak 6zel kanun hitkiimleri cercevesinde taginmaz miilkiyeti ve
tasinmazlar iizerinde simrli ayni hak edinebilirler.” Madde metninde belirtilen 6zel
kanunlar ifadesinden hangilerinin anlasilacagi madde gerekgesinde “2634 sayili
Turizmi Tesvik Kanunu, 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu ve 6326 sayih Pet-
rol Kanunu gibi 6zel kanun”lar seklinde belirtilmistir. Metinde yer alan “gibi” ifade-
si, belirsizlige yol agabilmesi nedeniyle sakincalidir.

35. maddenin 3. fikrasinda ise yabancr ticaret sirketleri disindaki yabanci tiizel
kisilerin yani yabanci vakif ve derneklerin Tiirkiye'de tasmmaz edinemeyecegi ve
lehlerine suurli ayni hak tesis edilemeyecegi diizenlenmistir.

Ozellikle yabanci ticaret sirketlerinin 1§ sahalar, biiyiik captaki tesebbiisleri ve
iktisadi, sosyal ve siyasi etkileri gergek kisilerden daha biiyiik ve kapsamli oldugun-
dan, taginmazlar tizerinde miilkiyet hakki edinmelerine izin verilmesi genis ¢aph
etkiler dogurabilir”. Ote yandan yatirim, {iretim, istihdam gibi faaliyet sartlar1 6ngo-
riilmeksizin yabanci ticaret sirketlerine iilkedeki tasinmazlar lizerinde miilkiyet
hakk: edinme olanag@ taninmast iilke ekonomisine herhangi bir fayda saglamaz18

Tiirkiye’nin taraf oldugu ikili sozlesmelerde de, sozlesmenin tarafi olan devle-
tin tabiyetindeki sirketlerin taginmaz edinmesinde belli sartlar ngoriilmiistiir. Bun-
lar karstikli olmak, yiirtirliikteki kanun ve nizamlara uymak, tasinmaz edinmenin
ortakhigin islemesi igin zorunlu olmasi ve taginmaz edinmenin ortakligin amacini
teskil etmemesidir'®. Bu nedenlerle yabanci ticaret sirketlerine genel olarak tagin-
maz edinme hakki taniyan onceki diizenleme yerine, 5444 sayili kanunla getirilen,
yabanci ticaret sirketlerine sadece, madde gerekgesinde belirtilen Turizmi Tegvik
Kanunu, Petrol Kanunu, Endiistri Bolgeleri Kanunu gibi 6zel kanun hiikiimleri cer-
cevesinde ve bu kanunlarin diizenledigi faaliyetleri yerine getirmek amaciyla tasin-
maz edinme hakkinin taninmasi yerindedir.

Ayrica 35. maddenin son fikrasinda bu kanun hiikiimlerine aykin edinilen ya
da edinim amacina aykiri kullanildig: tespit edilen tasinmazlarin Maliye Bakanli-
ginca verilecek siirede sahibi tarafindan tasfiye edilmemesi durumunda tasfiye edi-
lerek bedelin hak sahibine odenecegi diizenlenmistir. Yabanci ticaret sirketlerinin

"7 Recep Narter: “Tiirk Hukukunda Yabanc: Tiizel Kisilerin Tasinmaz Mal Edinme Hakki™, fzmir Barosu
Dergisi. Y1l 57. 8.2, Izmir, Nisan 1992, 5.47.

18 [ event Mutlu: “Yabanci Kisilerin Taginmaz Mal Edinimi Yoniinden Avrupa Birligi Ve Tirkiye”, Turkiye
Barolar Birligi Dergisi, S. 59. Ankara. Temmuz-Agustos 2005, s. 300.

" Celikel. (Otekin) Gelgel; s. 238
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tasinmaz edinmelerinin amaci ilgili 6zel kanunlardaki faaliyetleri yerine getirmektir.
Yabanci ticaret sirketlerinin edindikleri taginmazi edinim amacina aykiri kullanma-
larinin denetimi igin bu taginmazlart edinirken yabanct ticaret sirketinden bir beyan-
name ya da taahhiitname alinmasi uygun olur. Yabanci gergek kisilerin taginmaz
edinme amaglari ise m.35/1"de belirtildigi iizere mesken veya igyeri olarak kullan-
maktir. Yabanci gergek kisilerin edindikleri taginmazi amaca aykiri1 kullanmalarinin
denetimi icin ise ikamet kosulunun saglanmasi aranabilir. Ayrica, hem yabanci tica-
ret sirketleri, hem de gergek kisiler acisindan amaca aykin kullammin denetimi
siireci ve denetim makamlari ¢ikarilacak bir yonetmelikle ayrintih olarak diizenlen-
melidir.

2. Mevcut Ozel Kanunlarim Igili Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi
a. Turizmi Tesvik Kanunu

Yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinmesi yoniinden 2634 sayih Tur.TK**nu
inceledigimizde dikkati geken ilk husus Tur. TK m. 3/b ve 3/c’de diizenlenen “kiltiir
ve turizmi koruma ve gelisim bolgeleri” ile “turizm merkezleri” dir. Bu bolge ve
merkezlerin, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin 6nerisi ve Bakanlar Kurulu’nun karari
ile tespit ve ilan edilecegi belirtilmistir. Tur. TK m. 5/a ise, turizm sektdriinde bu
kanun ve diger mevzuatta yer alan tegvik tedbiri ile istisna, muafiyet ve haklardan
yararlanabilmek i¢in Bakanliktan turizm yatirim belgesi veya turizm isletmesi bel-
gesi alma zorunluluunu getirmistir.

Tur. TK m 8/A “tasinmaz mallarin turizm amagli kullanimi” baghigini tasimak-
tadir ve bu htikiim uyarinca turizm alanlarinda ve turizm merkezlerinde Bakanligin
talebi Uizerine, imar planlari yapilmis ve turizme ayrilmis yerlerdeki tasinmaz mal-
lardan hazineye ait olan yerlerle ormanlarin ilgili kuruluslarca Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1’na tahsis edilecegi diizenlenmistir. Kamu kuruluslarina ait olan tasinmaz-
larin ise talep tarihinden itibaren 2 ay icinde Hazine adina tapuya tescil ve Bakanli-
ga tahsis edilecegi diizenlenmistir. Diger gercek ve tiizel kisiler ile vakiflara ait
olup, turizm isletmesi belgesine sahip olmayan taginmazlar ise Bakanlik¢a kamulag-
tutlarak®', Hazine adina tapuya tescil edilip tescilden itibaren bir ay icinde de Ba-
kanliga tahsis edilecektir.

Tur.TK m. 8/D’de ise miilkiyeti hazine adma tescil edilmis ve Kiiltiir ve Tu-
rizm Bakanligi'na tahsis edilmis bu taginmazlari, yabanci uyruklu gercek ve tiizel
kisilere tahsis etmeye Bakanligin yetkili oldugu belirtilmistir. Bu tasinmaz mallar
uzerinde, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin goriisti alindiktan sonra Maliye Bakanh-
gr'nca belirlenen sartlarla ve bu bakanlik¢a, bagimsiz ve siirekli nitelikli iist haklari
dahil irtifak hakki tesisi yapilabilecegi belirtilmigtir.

* RG. 16.3.1982-17635. :

?' 8. maddedeki diizenlemede dikkati ceken onemli bir husus “uyusmaziiklarda dava ve takipler kamulagtrma
kararina degil, bedeline iliskin olarak yiirtitiiliir ve sonuglandinlir™ seklindeki diizenlemedir. Boyle bir dii-
zenleme ile kamulagtirma kararma karst dava hakkimin ortadan kaldirilmis olmasi ve ancak bedet aleyhine
yargiya bagvurulabilmesi temel haklarin 6ziine dokunan bir sinirlamadir, Ayr. bil. igin bkz. Celikel, Oztekin
Gelgel: s. 232



l EUHFD, Cilt 1, Say1 I (2006) Hiiseyin Akif Karaca 333—|

b. Petrol Kanunu

6326 sayill PK** m.6/3’te, bu kanundaki esaslara uygun olmak sartiyla, serma-
ye sirketlerine veya yabanci devletler mevzuatina gore sermaye sirketi niteliginde
bulunan 6zel hukuk kisilerine (yabanci ticaret girketlerine) petrol arama, isletme
ruhsatnamesinin Bakaniar Kurulu karariyla verilebilecegi diizenlenmistir.

PK’nun 5.4.1973 tarihinde 1702 sayili kanunla™ degistirilmis 87. maddesinde
ise, petrol hakk: sahibine petrol ameliyati icin gerekli arazinin kullanma hakkini,
arazinin dzel miilkiyet konusu olmasi durumunda anlasma veya kamulastirma yolu
ile iktisap etme imkanimt tanimstir. Bu madde hiikmiince kamulastirilan taginmazin
sadece kullanma hakki petrol hakki sahibine ait olacak, ciplak miilkiyet ise hazine
adina tescil edilecektir. PK m. 87/3’de ise, diger kanunlarda aksine bir diizenleme
bulunmamasi durumunda petrol hakki sahibinin 6zel miilkiyet konusu taginmazin
sahibi ile anlagsmak suretiyle taginmazin miilkiyetini de elde edebilecegi diizenlen-
mistir.

Yabanci tiizel kisilerin tasinmaz edinmesini simirlayan onemli bir hiikkiim PK
m.12°’de bulunmaktadir. Bu hiikiim uyarinca, yabanct bir devlet ile, bu yabanci
devletin, tiizel kisinin idaresi {izerinde dogrudan veya dolayh olarak etki edebilecegi
dlciide ve sekilde mali ilgi ve menfaati bulunan tiizel kisiler, petrol ameliyat i¢in
gerekli olan tasinmaza sahip olamazlar. Bu diizenleme devletlerin egemen esitligi
ilkesinin bir geregidir.

c. Petrol Piyasas1 Kanunu

5015 sayili PPK*, m.1’de belirtildigi iizere “petroliin dogrudan veya islenerek
giivenli ve ekonomik olarak rekabet ortam: igerisinde kullanicilara sunumuna iliskin
piyasa faaliyetleri”ni diizenlemektedir. PPK m.3’te petrol piyasasi faaliyetlerinde
bulunmak icin lisans alma zorunlulugu getirilmistir. PPK m.3/6’da ise, petrol piya-
sas1 faaliyetinde bulunacak 6zel hukuk tiizel kigilerinin Tiirk Ticaret Kanunu hii-
kiimlerine tabi oldugu ve yabanci devlet mevzuatina gore sermaye sirketi niteliginde
olan 6zel hukuk tiizel kisilerinin (yabanci ticaret sirketlerinin) de lisans alabilecekle-
ri belirtilmistir.

PPK m.11 uyarinca bu faaliyetler i¢in gerekli arazi, arsa ve binalara iliskin hak
edinimleri 6ncelikle anlagsma yoluyla edinilecektir. Anlasma yoluyla bu taginmazlar
iizerine hak edinilememesi durumunda 2942 sayilt Kamulastirma Kanunu ¢ergeve-
sinde bu tasinmazlar kamulastrilacaktir. Kamulagtirilan taginmazlanin miilkiyeti
hazineye, kullanma hakk: kamulastirma bedelini ddeyen lisans sahibine ait olacak-
tir. Kullanma hakki, lisans sahibi adina tapuya tescil edilecek ve lisans siiresince
devam edecektir.

PPK m.11/b’de ise petrol piyasas: faaliyetlerinde bulunacak tiizel kisilerin, ka-
muya ait araziler iizerinde miilkiyetten gayri ayni haklar tesis edilmesini ve bu arazi-
leri kiralamay: talep edebilecekleri belirtilmigtir. Bu istek Enerji Piyasasi Diizenle-

2 RG. 16.3.1954-8659.
3 RG. 18.4.1973-14511
#RG. 20.12.2003-25322.
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me Kurulu'nca uygun goriildigii taktirde, Enerji Piyasas1 Diizenleme Kurumu ilgili
kanunlar uyarinca lisans sahibi tiizel kisi lehine ihtiyaca gore intifa, irtifak, iist hakki
veya uzun siireli kiralama yoluna gidebilecektir.

d. Endiistri Bolgeleri Kanunu

4717 sayili EBK*’ nun amaci, m.1’de belirtildigi lizere “yatirimlart tegvik et-
mek, yurt dismda ¢alisan Tiirk iscilerinin tasarruflarvu Tiirkive'de yatirima yonlen-
dirmek ve yabanct sermaye girisinin artirdmasou saglamak”tir. EBK m.3’te ise bu
amaglarin gerceklestirilmesi icin Sanayi ve Ticaret Bakanlifi’nin Onerisi iizerine
Endiistri Bolgeleri Koordinasyon Kurulu’nca belirlenen yerlerde, Bakanlar Kuru-
Iu'nca endiistri bolgelerinin kurulabilecegi belirtilmistir. Endiistri bolgesi olarak
belirlenen araziler EBK’nda belirtilen amaglar diginda baska hicbir amag dogrultu-
sunda kullanilamayacaktir. Bu husus tapu kiitiigiine serh edilir’®. EBK m.3 uyarinca
endiistri bolgelerinde yatinnm yapmak isteyen yerli ve yabanci gergek ve tiizel kisiler
Sanayi ve Ticaret Bakanligi’'na bagvuracaklardr.

Tegvik tedbirleri bashgini tasiyan, EBK m.4’te ise, endiistri bolgeleri iginde ka-
lan 6zel miilkiyet konusu arazi ve arsalarin yatirim faaliyetleri igin kullanilmak
lizere 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 27. maddesi uyarinca acele kamulasti-
rilabilecegi diizenlenmistir. Kamulagtirilan taginmazlarin miilkiyeti hazine adina
tescil edilecektir. Yatirimcilar ve konumuz cercevesinde yabanci ticaret sirketleri
lehine ise, sdzlesmede belirtilen siireyle sinirhi olarak irtifak hakk: tesis edilecektir.

C- Yer Yoniinden Genel Smirlandirma

5444 sayih Kanun’la getirilen 6énemli ve yerinde bir diizenleme de Anayasa
Mahkemesi karari dogrultusunda gerek yabanci gercek kisilerin gerekse yabanci
ticaret sirketlerinin taginmaz edinmesinin yer yoniinden siirlandirilmis olmasidir.
Yeni 35. madde 7. ve 8. fikralaryla bu agidan s6yle bir diizenleme getirmistir:

“Yabanct uyruklu gergek kisiler ile vabanct iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama,
enerji, tarim, maden, sit, inang ve kiiltiirel ézellikleri nedenivle korunmasi
gereken alanlar, ézel koruma alanlan ile flora ve fauna ézelligi nedeniyle
korunmasi gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarari ve
iilke giivenligi bakimindan tagimmaz ve sinurlt ayni hak edinemeyecekleri
alanlary, ilgili kamu kurum ve kuruluslaruun tescile esas koordinatl harita
ve planlar iceren teklifi iizerine belirlemeve ve yabanct uyruklu gercek kisi-
lerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarm, illere ve il yiizolciimiine gé-
re binde besi gecmemek lizere oranum tespite Bakanlar Kurulu vetkilidir.
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh oldugu Bakanlik biinyesinde
ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu madde uya-
rinca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde ¢alismalar yapilmak su-

3 RG. 19.1.2002-24645.
* Celikel, Oztekin Gelgel; s. 189.
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retivle kamu kurum ve kuruluglariun bu kapsamdaki teklifleri incelenip de-
gerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulur.”

“Bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra belirlenecek askeri ya-
sak bolgeler, askeri ve dzel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve de-
gisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri Milli Savunma Bakan-
ligi'nca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl
oldugu Bakanhga verilir.”

Yabanci gergek kisilerin taginmaz edinebilecekleri yerlerin il yiizolglimiiniin
binde besi ile sinirlanmasi olumludur. Ancak bu tasinmazin niteligi; yani arazi, arsa,
tarla olup olmadifi veya imar plam igerisinde bulunup bulunmadig: dikkate alin-
maksizin belirtilen binde beslik bir oran, kullanilabilir arazi igerisinde agir1 bir mik-
tar tutabilecektir. Yabanci ticaret sirketleri igin ise yer yoniinden bir miktar sinirla-
masinin getirilmemesi dikkat cekicidir. Ote yandan madde metninde belirtilen 6zel
kanunlardan olan Turizmi Tesvik Kanunu, Petrol Kanunu ve Endiistri Bolgeleri
Kanunu’nda da yabanci ticaret sirketleri i¢in arazi miktar: ve taginmazin tiird yo-
niinden bir miktar simrlamasi getirilmemistir.

5444 sayih Kanun m.2 ile 2644 sayih Tapu Kanunu’na eklenen Geglc1 Madde
2, bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihte mevcut olan askeri yasak bolgeler”, askeri
ve 6zel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere iliskin harita ve koordinat degerle-
rinin, Milli Savunma Bakanlig1’'nca, en geg ii¢ ay igerisinde Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii’ niin bagh oldugu Bakanhga bildirilmesini 6ngormustiir. Halbuki, sula-
ma, enerji, tartm, sit, inang alani gibi m.35/7°de belirtilen diger yerlerin tespit ve
bildirimi i¢in benzer bir siire éngoriilmemistir. Bunun sonucu olarak yabancilarm
tasinmaz edinemeyecegi alanlarin Bakanlar Kurulu’nca, m.35/7"nin son ciimlesinde
belirtilen sekilde tespit edilmesine kadar gegecek siire igerisinde, yabanci gergek
kisiler ve ticaret sirketleri bu alanlarda rahathkla tasinmaz edinebileceklerdir. Bu
nedenle askeri yasak bolgeler, askeri ve dzel giivenlik bolgeleri ve stratejik bolgeler
icin Gegici Madde 2’de 6ngoriilen tespit siiresine benzer bir siire m.35/7°de belirti-
len yabancilarin tasinmaz edinemeyecegi diger yerler iginde 6ngdriilmeliydi.

SONUC

5444 sayihi Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, 2644 sayili
Tapu Kanunu m.35’i yeniden diizenlemis ve yabancilarin Tirkiye’deki tasinmazlar
lizerinde miilkiyet hakki edinmesi konusunda dnemli degisiklikler yapmistir.

Yabanct gercek kisilerin tasinmaz edinmeleri amag yoniinden sinirlandirilarak,
mesken ve isyeri olarak kullanmak amacina baglanmustir. Yabanci gergek kisilerin
tasinmaz edinmesi konusunda yapilan diger olumlu ve yerinde bir degisiklik de, iki
buguk hektarlik miktar sinirlamasidir. Ancak, Bakanlar Kurulu karariyla bu miktarin
otuz hektara kadar artirilabilmesi, yabanci gercek kisinin tasinmaz edinmesinin
mesken veya isyeri olarak kullanmak amaciyla siirlandiriimasiyla gelismektedir.

T Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu m.7/1(a) uyaninca 1. derecedeki askeri yasak bolgele-
rin igindeki taginmaziar kamulastinlir, Ay kanun. m.9/1(a) uyarinca da 2. derecedeki askeri yasak bolge-
lerde yabanct gergek ve tiizel Kisiler tagmmaz edinemezler. R. G.22.12.1981-17552
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Yabanci ticaret sirketleri ise ancak Turizmi Tesvik Kanunu, Petrol Kanunu,
Endiistri Bolgeleri Kanunu, Petrol Piyasasi Kanunu gibi 6zel kanun hiikiimleri cer-
cevesinde ve bu kanunlar ile diizenlenen faaliyetleri yerine getirmek amaciyla ta-
sinmaz edinebileceklerdir. Boylece yabanci ticaret sirketlerinin tasinmaz edinmesi
agisindan, Anayasa Mahkemesi’nce iptal edilen 4916 sayilt Kanun’dan énceki, 6zel
kanun hiikiimleri ¢ercevesinde istisnai olarak tasinmaz edinebilme sistemine yeni-
den doniilmiistiir. Yabanci ticaret sirketlerine 4916 sayih kanundaki gibi genel ola-
rak tagimnmaz edinme hakk: tanimak yerine, 6zel kanun hiikiimlerinde diizenlenen
faaliyetleri yerine getirmek amaciyla ve istisnai olarak tasinmaz edinme hakkinin
taninmasi yerindedir.

Yeni diizenleme ile ngériilen, bu kanuni usule aykiri edinim ve kanunda belir-
tilen amaglara aykiri kullanim halinde tasmnmazin tasfiye edilmesi olumludur. An-
cak, amaca aykir1 kullanimin denetiminin usul ve esaslan ve yetkili makamlar ka-
nunda diizenlenmemistir. Bu hususlar ¢ikarilacak bir y6netmelikle ayrintili olarak
diizenlenmelidir.

Kargiliklilik ilkesi diizenlenirken, kargihkliigin tespitinde hukuki ve fiili duru-
mun esas alinacag: ifade edilerek tammina yer verilmemistir. Yalniz, kendi vatan-
daglarina toprak miilkiyeti tanimayan iilke vatandaslarinin, Tiirkiye'de miilkiyet
hakki edinimleri sirasinda, ilgili iilkelerin tasitnmaz iizerinde miilkiyet disindaki
haklarin ediniminde kendi vatandaslarina tamdiklar: haklar Tiirk vatandaslarina da
tanimalarint karsihikliigin varligs igin yeterli kabul etmek kargiliklilik ilkesi ile ge-
lismektedir. Karsiliklihk ilkesinin gerceklesmesi igin bu iilkelerin vatandaslarina
Tiirkiye’deki taginmazlar iizerinde, Tiirk vatandaslarina bu ilkelerde tanman haklar
Ol¢lisiinde hak taninmas: gerekir.

5444 sayili Kanun’la yapilan son derece olumlu bir diizenleme de yabancilarn
kamu yarar ve iilke giivenligi nedeniyle tasinmaz edinemeyecekleri yerlerin ve bu
yerlerin tespitine iliskin usuliin yasada ongoriilmiis olmasidir. Yalmz, bu yerlerden
askeri ve ozel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere iliskin ti¢ aylik bir tespit
stiresinin kanunda 6ngériilmiis olmasina ragmen sulama, enerji, tarim, maden, sit,
inang alam gibi diger yerlerin tespit siiresinin ongoriilmemis olmasi, belirsizlige yol
agmasi nedeniyle sakincalidir.
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