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3.7.2003 tarihinde kabul edilen 4916 sayih “Cesitli
Kanunlarda ve Maliye Bakanhgimin Teskilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hukmuinde Kararnamede Degisiklik
Yapilmasi1 Hakkinda Kanun' Tapu K. m. 35'de degisiklik
yaparak, yabancilarin Turkiye’de tasinmaz edinme ko-
sullarini1 yeniden dizenlemistir. Yeni madde metni sadece
yabancilarin Turkiye'de tasinmaz edinmeleri ile ilgili genel
kosullann belirtmekle yetinmemis ayrica Tapu K. m. 36'y1
yururlikten kaldirarak bu maddede yer alan kisitlayic:
duzenlemeyi de m. 35/III hikmune dahil etmistir. Bunun
yaninda yabanci gercek kisilerin Turkiye'deki bir tasin-
maz uzerindeki miras haklan ile ilgili duzenlemeler de
Tapu K. m. 35'in yeni metninde yer almistir.

4916 sayihi kanun ile Tapu K. 35e bir fikra eklenerek
yabancilarnin Turkiye'deki bir tasinmaz uzerinde simirh

ayni hak tesisi de ilk defa yasal bir diizenlemeye kavus-
mustur.

Yeni haliyle Tapu K. m. 35 “Karsilikh olmak ve kanuni
sinirlamalara uyulmak kaydiyla, yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci tilkelerde bu ulkelerin kanunlarina gore

*) Marmara Universitesi Hukuk Fakitiltesi Devletler Ozel Hukuku
Anabilim Ogretim Uyesi
1) RG. 19.7.2003-25173.
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kurulan tuzel kisilige sahip ticaret sirketleri, Turkiye
Cumbhuriyeti sinirlan icinde tasinmaz edinebilirler. Kar-
sihkhhk ilkesinin uygulanmasinda, yabanci devletin ta-
sinmaz ediniminde kendi vatandaslarina veya yabanci
ulkelerde bu ulkelerin kanunlarina goére kurulan tuzel
kisilige sahip ticaret sirketlerine tamdigir haklarin, Turki-
ye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine de
taninmasi esastir” hukmunu getirmistir. Buna gore kar-
sihikliik ve kanuni simmirlamalara uyulmasi kaydi, yaban-
cilann tasinmaz edinmesinde yine aranan sartlardir. An-
cak yeni duizenleme iki noktada farkhhik getirmektedir: (1)
[Ik defa yabanci ttizel kisilerin Turkiye'de tasinmaz edin-
meleri ile ilgili temel kural belirlenmistir. (2) karsihkhhik
ilkesinin uygulanmasinda esas alinacak kriter kanun
metninde aciklanmstir.

II. Yabanci Ticaret Sirketlerinin Tasinmaz
Miilkiyeti Edinme Hakki

4916 sayili Kanunun getirdigi degisiklikten énce Tapu
K. m. 35 sadece gercek Kisiler icin tasinmaz edinme ko-
sullarim1 belirlemekteydi. Yabanci tuzel kisiler icin her-
hangi bir hukmun olmamasi, onlarnn hicbir kisitlamaya
tabi olmadan tasinmaz edinebileceklerini degil, tam tersi,
sozkonusu kisitlamalarla bile Turkiye'de tasinmaz edine-
meyeceklerini ifade ediyordu®.

Yeni diizenleme ile Tapu K. m. 35'e yabanci tiizel Kisiler
de dahil edilmistir. Ancak belirtilmesi gereken o6nemli
nokta, sézkonusu tizel kisilerin sadece yabanci tilkelerde
kurulan ve tuzel Kisilige sahip olan ticaret sirketleri ol-
dugudur. Dolayisiyla yabanci bir dernek ya da vakiin
Tarkiye'de tasinmaz edinmesi mumkun degildir. Sadece
Ticaret K. (TTK)'da tanimlanan ve imalat, hizmet, ticari,
zirai ve benzeri alanlarda faaliyet gostermek tizere ya-
banci ulkelerde kurulmus sirketler m. 35 kapsamina’gir-
mektedir’. Kanun koyucu yabanci ticaret sirketleri icin

2) Bkz. Celikel, Aysel/Gelgel, Gunseli: Yabancilar Hukuku, Istanbul
2000, s. 212; Tekinalp, Guloren: Turk Yabancilar Hukuku, Istan-
bul 2002, s. 228. |

3) Kanun gerekcesi tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yilO1/
ss198m.htm (25.3.2003)
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Tarkiye'de tasinmaz edinme imkamm kabul ederken,
hangi ticaret sirketlerinin yabanci sayilacag konusunda-
ki kriteri de belirtmistir. Ttizel kisilerin uyruklugu konu-
sunda tespit edilen kistaslarin farkhiligi* ve bu kistaslarin
ulkeden tulkeye degisebilecegi esas1 her hukuki diizenle-
menin kendi kapsami acisindan ele aldigr kistasin belir-
lenmesini gerektirmektedir. Bu nedenle Tapu K. m. 35'de
yer alan yabanci ticaret sirketi kavraminin tanimlanmas:
¢cok yerinde olmustur. Kanun koyucu burada kurulus yeri
kistasim1 esas almis ve yabanci tilkelerde o tilke kanun-

lanina gore kurulmus ticaret sirketlerini yabanci kabul
etmistir.

Kurulus yeri kistas1 son zamanlarda cikanlan yaban-
cilar hukuku ile ilgili mevzuatta tercih edilen bir kistastir.
5.6.2003'de kabul edilen 4875 sayih Dogrudan Yabanci
Yatinmlar Kanunu® da yabanci ttzel kisi kavramim, ya-
banc1 dlkelerin kanunlarnina goére kurulmus tuzel kisiler
ve uluslarararasi kuruluslar olarak tammmlamistir (m. 2).

Yabanci ulkede o utilke hukukuna gore kurulan ticaret
sirketleri yabanci stattistinde oldugu icin, Turkiye'de ta-
sinmaz edinmeleri Tapu K. m. 35'deki sartlara tabi ola-
caktir. Bu noktada ortaklann vatandashginin hicbir 6ne-
mi yoktur. Aym sekilde Turkiye'de TTK huktmlerine gore
kurulan ticaret sirketleri de ortaklarin vatandashgina
bakilmaksizin Turk sirketi olarak tasinmaz edinme im-
kanina sahip olacaktir. Dogrudan Yabanc: Yatinmlar Ka-
nunu bu yonde bir tartismaya yer vermemek amaciyla,
ayr1 bir hiikimle ( m. 3/d) yabanci yatinmcilarnn Turki-
ye'de kurduklan veya istirak ettikleri ttizel kisilige sahip
sirketlerin Ttlirk vatandaslarnnin edinimine acik olan bol-

4) Aynintili bilgi icin bkz. Celikel, Aysel/Gelgel, Gunseli: Yabancilar
Hukuku, Istanbul 2004, s. 25 vd; Tekinalp, Guloren: Tark Ya-
bancilar Hukuku, Istanbul 2004, s. 54 vd; Tekinalp, Guloren:
“Turk Hukukunda Ortaklhiklarin Vatandashg”™ Cumhuriyetin 50
Yil Armagan, Istanbul 1973, s. 552 vd; AYBAY, Rona: Vatandashk
Hukuku, Istanbul 2003, s. 254 vd. ,

5) RG. 17.6.2003-25141. Kanun ile ilgili olarak bkz. Ozel, Sibel:
“Dogrudan Yabanc Yatinnmlar Kanunu Uzerine Bir Degerlendirme’
Prof. Dr. Guloren Tekinalp'e Armagan, Istanbul 2004.
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gelerde tasinmaz mulkiyeti edinmelerinin serbest oldu-
gunu bir kez daha vurgulamustir®. Dolayisiyla kanun
kapsaminda yabanci ortakh Turk sirketinin tasimmmaz
edinme imkam 3/d hukmune tabi olacak; yurt disinda
yabanci ulke mevzuatina gore kurulan ticaret sirketleri-
nin Tuarkiye'de tasinmaz edinmesi ise Tapu K. m. 35
esaslarina gore gerceklesecektir.

Tapu K. m. 35 hukmu yabancilar hukuku ile ilgili bir
diizenlemedir ve yabanc: bir ticaret sirketinin Turkiye'de
tasinmaz edinmesinin kosullarnim duzenlemektedir. Bu-
nunla birlikte somut bir olayda yabanci ticaret sirketinin
Turkiye'de tasinmaz uizerinde bir tasarrufta bulunabilme
(satin alma) imkam onun hak ehliyeti ile ilgili bir mesele-
dir ve kanunlar ihtilafi ile ilgili bu meseleye MOHUK m. 8
uyarinca sirketin stattusundeki idare merkezi hukuku
uygulanmir’. Bir baska deyisle yabanci ticaret sirketinin
kendi milli hukukuna gére bir tasinmaz tizerinde tasarrut
ehliyetinin bulunmasi gerekir. Bu durum TTK m. 137'de
de yazili oldugu tizere “sirket mukavelesinde yazil isletme
mevzuunun cercevesi icinde” kalmay1 zorunlu kilmakta-
dir. Yabanci hukuk sistemlerinde de savunulan ve ultra
vires teorisi olarak adlandirilan bu doktrin ticari sirketin
ehliyetinin sirket mukavelesindeki konu ile sinirlandinl-
mas1 anlamina gelmektedir®. Dolayisiyla -abanci ticari
sirket, mukavelesindeki konu ile baglantih olacak sekilde
Tarkiye'de tasinmaz edinebilecektir.

III. Yabancilarin Turkiye'de Tasinmaz
Edinmelerinde Aranan Sartlar

Tapu K. m. 35 yabancilarin Turkiye'de tasinmaz edi-
nimini iki sarta baglamistir: Bunlar karsihiklihk ve kanuni
sinirlamalara uyulmasi kaydidir. Bunun disinda m. 35/
son kamu yaran ve ulke guvenligi bakimindan Bakanlar

6) Bkz. Ozel (dn.5) _

7) Bkz. Tekinalp, Guiléren: Milletleraras: Ozel Hukuk, Istanbul 2002,
s. 72 vd; Nomer, Ergin: Devletler Hususi Hukuku, Istanbul 2002,
s. 201 vd.

8) Bkz. Poroy, Reha/Tekinalp, Unal/Camoglu, Ersin: Ortakliklar ve
Kooperatifler Hukuku, Istanbul 2000, s. 99.
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Kurulunun bu maddenin uygulanmayacag: yerleri belir-
lemeye yetkili oldugunu belirtmistir. Dolayisiyla Bakanlar
Kurulu kamu yaran ve tilke gtivenligi bakimindan Turki-
ye'deki bazi yerleri yabancilara kapatabilir. Bu durumda
karsihikhihk olsa da kanuni simirlamalar bulunmasa da
yabanci gercek Kkisi ve ticaret sirketi Turkiye'de belirlenen
bolgede tasinmaz edinemeyecektir.

A. Karsihiklilik

Yabancilar hukukunda yer alan karsihiklihk ilkesi en
asagl iki devlet arasinda uygulanan ve bir tlkede digeri-
nin vatandaslarina ayni1 mahiyetteki haklarnn taninmasini
ifade eden bir prensiptir®.

Tapu K. m. 35'de yapilan yeni degisiklikle karsihiklilik
ilkesinin uygulanmasinda hangi esaslann dikkate alina-
cagl kanun maddesinde belirlenmistir. Bundan o6nceki
duzenlemede karsiliklihgin ne anlama geldigi kanunda
yazil degildi. 1940 tarihli Bakanlar Kurulu kararnamesi-
ne'® binaen doktrin ve uygulama karsilikhihig: sozlesmesel,
kanuni ve fiili karsihkhihk olarak yorumlamaktaydi''.
Buna gore yabanci ulkede bir Turk vatandasi, o ulkenin
yabancilar hukuku sistemine veya fiili uygulamasina gore
tasinmaz edinme hakkina sahipse, Turkiye de de o ulke
vatandasi tasinmaz edinme hakkina sahipti. Yabanci al-
kede Turk vatandaslan bir kisitlama veya engelleme ile
karsilasiyorlarsa, yabanci devlet vatandasina da Turki-
ye'de aym kisitlamalar ve engellemeler uygulanmaktaydi.

9) Celikel/Gelgel (dn. 4) s. 56.

10) Bkz. Dtizceer, Ali Riza: “Yabancilann Turkiye'de Tasinmaz Mal
Iktisap Etmeleri” 5 Yargitay Dergisi, 1284 (1979) s. 289-290; Al-
tug , Yilmaz: Yabancilarin Arazi lktisabi1 Meselesi, Istanbul 1976.
s. 121 dn. 27. Ayrica tarih ve say1 numaralan farkh olmakla bir-
likte aym1 kararname icin bkz. Sargin, Fiugen: Yabanci: Gercek
Kisilerin Tarkiye'de Tasinmaz Mal Edinmeleri ve Sinirli Ayni
Haklardan Yararlanmalan, Ankara 1997, s. 69.

11) Karsihikhhk ilkesi hakkinda bkz. Ozel, Sibel: “Yabancilarin Tur-
kiye'de Tasinmaz Edinmeleri Icin Gerekli Olan Karsihkhlik Sar-
timin Yargitay Kararlan Isiginda Yorumu™ MHB, Yil 17-18/5Saw
1-2/ 1997-1998, Prof. Dr. Yilmaz Altug’a Armagan, s. 304 vd;
Sargin, s. 61 vd.
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Ornegin yabanci tilkede sahil seridinde bir yabancimin
tasinmaz edinmesi yasak ise, Turkiye'de de o ulke vatan-
dasimnin sahil seridinde tasinmaz edinmesi yasakti. Ya da
yabanci ulke sadece o ulkede ikamet edenlere tasinmaz
edinme hakki veriyorsa, o ulke vatandasinin Turkiye'de
tasinmaz edinebilmesi icin de Turkiye'de ikamet etmesi
gerekiyordu'.

Yeni diizenleme karsihiklihg:r gercek Kisiler ve ticaret
sirketleri icin ayr ayn ele alarak belirleme yolunu tercih
etmistir:

a) Yabanci gercek kisiler icin karsiliklilhik kosulu

Tapu K. m. 35'e gore yabanci gercek kisiler icin karsi-
hkhlhik kosulu, yabanci de letin kendi vatandaslarina ta-
nidigr haklan Tiurk vatandaslarina da tanmimasi halinde
gerceklesecektir. Dolayisiyla gercek Kisiler icin yabanci
lilkede, vatandasla yabanci arasinda bir ayrim yapiliyor-
sa, karsiliklihgin gerceklesmedigi sonucuna varilacaktir.
Bu kistas su ana kadar doktrin ve uygulamanin kabul
ettigi kistaslardan farkhidir. Bir Tirk vatandasi1 yabanci
ulkede, o ulkenin yabancilar hukukuna gore belirli sart-
larla ve kisitlamalarla tasinmaz edinebiliyorsa, aym Kisit-
lamalarla yabanci devlet vatandas1 da Turkiye'de tasin-
maz edinebiliyordu. Simdiki dizenlemeye gore ise karsi-
hkhihigin varhg: icin o ulkenin kendi vatandaslarina tani-
dig1 haklarin Turk vatandaslarina tanimip taninmadigina
bakmak gerekecektir. Kendi vatandaslarindan tarkh
esaslarin belirlenmesi halinde karsihikhiligin olmadig so-
nucuna varilacaktir. Bu da karsihkhigin dar yorumu ol-
maktadir. Yabancilar icin her alanda serbestiler getiren
Hukumetin, bu tammm bilincli yapip yapmadigi kanun
gerekcesinden anlasilmamaktadir. Ama madde metni
acik bir sekilde yabanci ulkenin kendi vatandaslarnna ta-
nidigr haklarnn, karsihiklihk ilkesinin uygulamasinda esas
alimacagim vurguladigina gore yabancilar icin kendi va-
tandasindan farkh kisitlamalar éngoren bir devletin va-
tandasi, Turkiye'de tasinmaz edinemeyecektir.

12) Ilgili Yargitay kararlan icin bkz. Ozel (dn.11) s. 309-310.
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Tapu K. m. 35'in 6ngoérdiaga bu karsihikhihk élctatinin
yerinde olmadigimi dusunuyoruz. Turkiye kendi hukuk
duzeninde vatandas ile yabanci arasinda. mutlak bir esit-
lik rejimi getirmemistir ki bunu yabanci tilkelerden bek-
lesin. Bizatihi Tapu K. 35/IIlI yabancilar icin kanuni ki-
sitlayic1 diizenleme getirmektedir. Bize goére .asimmmaz
edinimi konusunda yabancilar icin bazi kisitlamalar geti-
rilmesi dogrudur ve yabancilar hukuku sistemine de uy-
gundur. Karsiliklilik ilkesi bu alanda iki devlete kendi l-
kelerinde karsi devlet vatandasina aym haklan tanimala-
rin1 saglar. Dolayisiyla A ulkesinde B tulkesi vatandas:
hangi kisitlamalarla bir tasinmaza sahip olabiliyorsa, B
ulkesinde de A ulkesi vatandasi aym kisitlamalarla ta-
sinmaz edinebilecektir. Yeni diizenleme oOncesi durum
Tarkiye'de de boyleydi. Ama simdi kistas kanunla belir-
lenmis ve yabanci ulkenin kendi vatandasina tamdigl
haklar ol¢ctisiinde o devlet vatandas: Turkiye'de hak sa-
hibi olacagina gore, Turk vatandaslarina o ulkede ikamet
etmeleri kosuluyla tasinmaz edinme imkan tamyan bir
ulkenin vatandasi1 Turkiye'de tasinmaz edinebilecek mi-
dir? Eski uygulamada s6zkonusu devletin vatandas: an-
cak o kosullarla yani Turkiye'de ikamet ederse tasinmaz
edinebiliyordu’. Ama simdi aym yonde bir kisitlama ya-
banciya uygulanmayacak yani Turkiye'de ikamet etmesi
halinde bile tasinmaz edinebilmesi mumktin olmayacak-
tir, zira yabancimin vatandasihigimi tasidigr devlet, kendi
vatandaslanna ikamet kosuluna bagh olmaksizin tasin-
maz edinme imkam tanmirken, bu sarti1 yabancilar icin is-
temektedir. Kendi vatandasina tamidigr hak kadar Turk
vatandasina ve tabii diger yabancilara hak tamimadigi icin
karsiliklilik gerceklesmis olmayacaktir.

Turkiye dahil bircok tilke yabancilar icin vatandastan
farkli baz1 kisitlamalar getirdigine gore'* tasinmaz edini-
minde bolgesel yasaklama, o ulkede belli sture oturma
veya calisma kosulu ya da arsa ediniminin yasaklanmasi

13) Bkz. Ozel (dn. 11) s. 310.

14) Avrupa Birligi kendi icinde tiye devlet vatandaslan arasinda ay-
nm yapmazken, tiye devlet vatandasi ile 3. devlet vatandas: ara-
sinda ayrim yapmaktadir.
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gibi kisitlamalarin mevcut oldugu ulkeler icin karsihiklili-
gin gerceklesmedigi kabul edilecek, dolayisiyla o tilke va-
tandaslarn Turkiye'de tasinmaz edinemeyeceklerdir. Oysa
eski duizenlemedeki karsiiklhilik anlayisina goére, o tilkede
yabancilar icin bes yil oturma ya da calisma veya sahil
seridinde tasinmaz edinememe sartini arayan devletin
vatandasi1 da Turkiye'de ancak bes yil oturdugu ya da
calistig1 veya sahil seridi disinda bir yerde tasinmaz edi-
nebilme imkanina sahip oluyordu. Yeni diizenlemede ta-
sinmaz edinme konusunda liberal anlayis1 benimseyen
yani vatandasla yabanci arasinda ayrim yapmayan ulke-
ler icin karsihiklihk kosulu gerceklesmis olacak ancak
yabancilara bazi1 kisitlamalarla hak taniyan tulkeler icin
bu kosul gerceklesmemis sayilacaktir.

b) Yabanci ticaret sirketleri icin karsiliklilik kosulu

Tapu K. m. 35 yabanci ticaret sirketleri icin karsilikhihik
kosulunun belirlenmesinde gercek Kkisilerden farkh bir
esas benimsemis ve o tlilkenin kendi ticaret sirketlerine
taninan esaslarn degil de, o iilkede yabanci muamelesi
goren ticaret sirketlerini temel almistir'®>. Dolayisiyla ya-
banci bir devletin ticari sirketi Turkiye'de tasinmaz edin-
mek istediginde, tabi oldugu devlette, baska tulke hukuk-
larina gore kurulan yani yabanci statiisuinde olan ticari
sirketlere boyle bir hakkin tammnip tammmmadigina bakila-
caktir. Ornegin A ulkesinde kurulan bir ticari sirket Tur-
kiye'de bir tasinmaz edinmek istediginde, A tulkesinde,
yabanci ulkelerde kurulan (buna Turkiye de dahildir) ti-

15) Ayni yonde bkz. Tekinalp, (dn. 4) s. 203 Celikel/Gelgel (dn. 4) s.
208. Kanunun ifadesi bu yonde olmak a beraber, kanun gerek-
cesinde “Karstliklilik illkcesinde yabanct devletin tasinmaz edini-
minde kendi vatandaslarina veya ticaret sirketlerine tandwgt halk:-
larnin Tiurkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine
de taninmast esastu” denmektedir (bkz. dn. 3). Bu durumda
gercek Kisiler ile ticaret sirketleri icin bir ayrim yapilmadan her
ikisinde de yabanci devletin kendi vatandaslan icin kabul ettigi
esaslann dikkate alinmasi gerekecektir. Oysa madde metni dik-
katle okundugunda “...yabanci tlkelerde bu tlkelerin kanunla-
rina gore kurulan ..sirketler” ifadesi yer almaktadir. Yabanci
devletin kendi tilkesinde kurulan sirketlerden s6z edilmemistir.
Bu nedenle gerekce kanun metnini aciklayamamaktadir.
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cari sirketlerin tasinmaz edinme hakki olup olmadig
arastinnllir. Yabanci sirketler tasinmaz edinebiliyorsa, A
ulkesinin sirketi de Turkiye'de tasinmaz edinebilir.

B. Kanuni Sinirlamalar

4916 sayilh kanun Tapu K. 36'y1 yurturltukten kaldira-
rak orada yer alan kisitlamanin bir benzerini m. 35'e ek-
ledigi 3. fikra ile diizenlemistir. Buna gore “Yabanci uy-
ruklu gercek kisiler ile yabanci tulkelerde bu tlkelerin
kanunlarina gore kurulan ttizel kisilige sahip ticaret sir-
ketlerinin 30 hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi Ba-
kanlar Kurulunun iznine tabidir’. Burada yabanci gercek
kisi veya ticaret sirketi ayrimi yapilmadan, 30 hektardan
fazla arazi edinimi icin Bakanlar Kurulundan izin sarti
getirilmistir. Bakanlar Kuruli 30 hektardan fazla kisim

icin izin vermezse, yabanci fazla kismin mulkiyetini ka-
zanamayacaktir.

4916 sayili kanun 442 sayili Koy K. m. 87’1 yururluk-
ten kaldirmustir. S6z konusu madde yabanci gercek ve
tuzel kisilerin koy sinirlan icinde tasinmaz almalarini ya-
saklamaktaydi. Artik bu yasak ortadan kalkmistir. Kar-
sibkhihik kosulu gerceklesmis olmak kaydiyla yabanci
gercek Kkisiler ve sirketler koylerde de tasinmaz alabile-
cektir. Bunun yaninda Koy K. m. 88 yururlukten kalk-
mamistir. Dolayisiyla yabancilarin kéylerde ikamet etmesi
[cisleri Bakanlhigimin iznine baghdir.

Tapu Kanunundaki smirlamalarnn disinda diger ka-
nuni siirlamalar yani Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik
Bolgeleri Hakkinda Kanun; 1062 sayilh Mukabele-i Bilmi-
sil Kanunu, Turk Vatandashk Kanunu m. 33 ve 35'° ile
istisnai duzenlemeler yani Turizmi Tesvik Kanunu, Petrol
Kanunu, yabancilanin tasinmaz edinmesinde uygulan-
maya devam etmektedir!'’. Dogrudan Yabanci1 Yatirnmlar
Kanunu'® m. 3/d’de getirilen serbesti bu anlamda yabanci

16) Bkz. Celikel/Gelgel (dn. 4) s. 202 vd; Tekinalp (dn. 4) s. 219 vd:
Sargin, S.

17) Bkz. Celikel/Gelgel (dn. 4) s. 204 vd; Tekinalp (dn. 4) s. 220 vd.

18) supra dn. 5.
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ticaret sirketleri icin getirilmis bir istisna hiikmu degildir.
Madde “yabanci yatinmecilarin Turkiye'de kurduklar: veya
istirak ettikleri tuizel kisilige sahip sirketlerin, Turk va-
tandaslarnnin edinimine acik olan bolgelerde tasimmaz
mulkiyeti veya simirh ayni hak edinmeleri serbesttir”
hukmunu getirmektedir. Burada TTK hukumlerine gore
kurulan yabanci ortakli bir Tiurk sirketinin tasimmmaz
edinme imkam diuzenlenmistir. Dolayisiyla yabanc tilke-
de kurulan bir ticaret sirketi madde kapsamina girme-
mektedir. Yatinmel olsa da yabanci ticaret sirketlerinin
Tuarkiye'de tasinmaz edinme imkamni Dogrudan Yabanci
Yatinmlar Kanunu cercevesinde diuizenlenmemistir. S6z
konusu yabanci sirket Turkiye'de ancak Tapu K. m. 35
kosullarina gore tasinmaz edinebilecektir'®.

IV. Yabancilarin Miras Hakki

Tapu K. m. 35/1 yabancilarin karsihkhlik ve kanuni
sinirlayici hukumlere uyulmasi kaydiyla Turkiye'de ta-
sinmaz edinebileceklerini belirtirken, eski diizenlemeden
farkli olarak acikca temelliik ve tevariis terimlerini kul-
lanmamistir. Bu durumda 1. fikradaki iki sartin miras
hakki i¢cin de aranip aranmayacagi sorusu ortaya atilabi-
lir. Ancak 2. fikra hiitkmii ve kanun gerekcesi®® yabanci-
larin miras yoluyla tasinmaz edinebilmeleri icin de karsi-
hklhihk ve kanuni simirlayici hukiamlere uyulmas: kosul-
larnnin arandigimi gostermektedir. Yalniz miras yoluyla
tasinmaz edinme imkani sadece gercek Kisiler icin soz
konusudur. Yabanci ticaret sirketlerinin ya da diger tuzel
kisilerin o6lime bagh tasarrufla Turkiye'de tasimmaz
edinmesi mumkun olmayacaktir®'.

19) Bkz. Ozel (dn. 5) Celikel/ Gelgel (dn 4) Yabanci yatinmeinin isti-
rak ettigi sirket yabanc sirket oldugunda da hicbir sarta tabi ol-
madan Tark vatandaslan gibi tasinmaz uzerinde her turla ayni
hakka sahip olabilecektir demektedir (s. 203). Bu degerlendirme
dogru degildir. Yabanci yatirnmcinn istirak ettigi sirket yabanci
sirket ise yani yabanci tilke kanunlarina gore kurulmus bir sirket
ise, bu sirketin Turkiye'de tasinmaz edinmesiyle ilgili olarak
Dogrudan Yabanci Yatinmlar Kanunu hicbir hakam getirme-
mistir. Kanunda ancak Turkiye'de Kurulan yabanci ortakh bir
Tark sirketinin tasinmaz edinimi dtzenlenmistir.

20) Bkz. gerekce (dn. 3)

21) Gerekce (dn. 3). Aym1 yonde bkz. Tekinalp (dn. 4) s. 210; Celi-
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Tapu K. m. 35/Il'ye gore Turkiye Cumhuriyeti ile ara-
sinda karsihiklilik olmayan devlet vatandaslarnnin kanuni
miras yoluyla edindikleri tasinmazlar ile kanuni simrla-
malara tabi alanlardaki tasinmazlar, intikal islemleri ya-
pilarak tasfiye edilir ve bedele cevrilir. Dolayisiyla eskiden
karsihiklilik olmadig) icin miras hakkina sahip olmayan?®
yabanci gercek kisiler, tasinmaz kendi adlarina tescil et-

tiremeseler bile artik onun bedeline sahip olabilecekler-
dirs

Aymn sekilde kanuni kisitlamalara tabi alanlardaki ta-
sinmazlarda da yabanci gercek kisilerin kanuni miras
haklarn kabul edilmis ancak tasfiyesine hiikmedilmistir.
Askeri Yasak Bolgeler ve Guivenlik Boélgelerindeki miras-
cilik halinde de tasfiyeye gidilecektir?®.

Tapu K. m. 35/I1 "kanuni kisitlamalara tabi alanlar-
daki tasinmazlardan” s6z etmesine ragmen, kanuni kisit-

kel/Gelgel (dn. 4) Yabanci Tiizel Kisilerin Miras Hakki bashg: al-
tinda "4916 sayili ve 3.6.2003 tarihli kanun ile degistirilmis olan
ve yukarida inceledigimiz Tapu K.nun 35. maddesi yabanc: ti-
caret sirketlerine tasinmaz edinme hakki tanirken, dernek ve
vakiflar icin bir diizenleme getirmemistir® demektedir (s. 220-
221). Ticaret sirketleriyle ilgili daha fazla aciklama yapmayan
muellifler boylelikle yeni diizen'~meye gore ticaret sirketlerinin
miras yoluyla tasinmaz edinebLilccekleri izlenimi vermistir. Bu
dogru degildir. Tapu K. m. 35 yabanci ticaret sirketlerine miras
yoluyla tasinmaz edinme imkam vermemis, kanun gerekcesi de
bunun mumkun olmadiginm acikca vurgulamistir.

22) Bkz. Ozel (dn. 11) s. 310, Sevig; Vedat: “Yabanci1 Gercek Kisilerin
Turkiye'de Miras Haklan” Hifzi Timur'un Amisina Armagan, Is-
tanbul 1979, s. 787.

23) Gurzumar, Tapu K. m. 35'in eski dtizenlemesindeki genel kurah
miras hakkim diizenleyen 6zel bir hiikiim olarak gormuyor, bu
yuzden TC Anayasasi ve MK acisindan herkesin miras hakkina
sahip oldugunu, bunun kisitlanmamas: gerektigini, karsihklih-
gin olmadigi durumlarda is« asinmazin tasfiyesine gidilmesini
oneriyordu (bkz. Glirzumar, Aydanur: “Tark Yabancilar Huku-
kunda Yabanci Gercek Kisilerin Miras Hakki var mudir? MHB, Yil
19-20/Say1 1-2/1999-2000, Prof. Dr. Aysel Celikel'e Armagan, s.
283 vd) Tapu K. m. 35'in eski duizenlemesindeki kanuni acikhk
nedeniyle uygulamada etkin olmayan gorus, artik kanun hukmu
haline gelmistir.

24) Tekinalp (dn. 4) s. 206; Celikel /Gelgel (dn. 4) s. 213.
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lamalara tabi olan yabancilar icin de tasinmaz tizerinde
miras hakkinin kabulii ve tastiyeye gidilmesi gerekecektir.
Vatandashk K. m. 29/son’'da 33 ve 35. madde huiktimleri
sakll tutulmustur. Tark vatandashgindan cikarilanlar ile
vatandaslhg iptal edilenlerin mallan tasfiye edilmektedir.
S6z konusu yabancilarin miras haklar oldugu ancak in-
tikal eden tasinmazlarin tasfiye edilmesi gerektigi kabul
edilmektedir?.

Kanuni kisitlamalar icinde Tapu K. m. 35/II1 huk-
munden de bahsetmek gerekmektedir. Bu hukuim 30
hektardan fazla tasinmaz edinimini Bakanlar Kurulunun
iznine tabi tutmaktadir. Ancak kanuni miras bunun di-
sindadir. Dolayisiyla yabanci gercek kisiler 30 hektardan
fazla tasinmaza Bakanlar Kurulunun izni gerekmeksizin
sahip olabileceklerdir. Ancak yabanci gercek Kisinin ola-
me bagh bir tasarrutla (vasiyetname veya miras mukave-
lesi) 30 hektardan fazla tasinmaz edinebilmesi icin yine
Bakanlar Kurulunun izni gerekmektedir. Bakanlar Ku-
rulu izin vermezse, 30 hektardan fazla miktar tastiye edi-
lerek bedeli yabanci gercek Kisiye verilecektir.

V. Yabancilarin Tasinmaz Uzerinde Sinirli Ayni Hak
Edinmesi

Tapu K. m. 35/1V ilk deta simirhh ayni haklarla ilgili bir
duzenleme getirerek yabanci gercek Kisiler ve ticari sir-
ketler lehine, tasinmaz tizerinde sinirh ayni hak tesisi icin
karsihkhihk sartinin aranmayacagini hiitkme baglamistir.
Kanun gerekcesinde tasinmaz mulkiyeti devredilmedigi ve
sinirh ayni hak stiresinin bitimi ile tasinmazin butin ta-
sarruf yetkisinin malike donecegi gerekcesiyle karsiliklilik
ilkesinin aranmasinin gerekli bulunmadig1 belirtilmistir.
Buna gore bir yabanci gercek Kisi ya da ticaret sirketi
Turkiye'de bir tasinmaz tizerinde irtifak hakki tesis ede-
bilir, ondan yararlanabilir, Kiraya verebilir, izerinde her
tarla kullamim imkanina sahip olabilir. Tasinmazin kuru
mulkiyeti disinda diger tasarruf yetkilerine imkan veren

25) Bkz. Tekinalp (dn. 4) s. 208-209. Bu konudaki farkh gorusler ic¢in
bkz. Sargin, Fugen: "Yabanci Gercek Kisilere Ait Tasinmaz Mal-
larin Tasfiyesi” Turkiye Barosu Dergisi, 1992, s. 31 vd.
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sinirh ayni haklarda karsiliklihk sartinin aranmamasi, bu
sartin gerceklesmemesi sebebiyle satin almanin sézko-
nusu olmadigr her durumda, sinirh ayni hak tesisi ile
ozellikle kisiye bagh irtifaklarda 6ltinceye kadar o tasin-
maz uzerinde hak sahibi olmanin yolunu acmaktadir.
Ancak Tapu K. m. 35/son kamu yaran ve tulke guvenligi
bakimindan Bakanlar Kurulunun belirledigi yerlerde
maddenin uygulanmayacagim 6ngoérdigia icin ayni hak
tesisi ile ilgili fikra da baz bélgeler icin Bakanlar Kurulu
karariyla askiya alinabilecektir.

Sonuc

Tapu Kanununda yapilan degisiklikle yabancilarin
Turkiye'de tasinmaz edinimi ile ilgili temel kural degis-
memis ancak karsihiklihgin belirlenmesinde ele alinan
kistas kanunen belirlenmis ve ilk defa yabanci ticaret
sirketlerinin Turkiye'de tasinmaz edinebileceklerine ilis-
kin kanuni duzenleme yapilmistir. Karsilhiklihigin belirlen-
mesinde ele alinan kistas gercek Kisiler icin yabanci ul-
kenin kendi vatandaslarnna tamidigi haklar ol¢cusunde
iken, ticaret sirketleri icin o tlilkede yabanci muamelesi
goren ticaret sirketlerine taninan haklar cercevesindedir.

Karsihiklihgin bu kanuni él¢ctiti eskiye nazaran daha dar
kapsambhdir.

Tapu Kanunun yeni diizenlemesi yabanci gercek Kisi-
lerin miras yoluyla tasinmaz edinmelerinde de aymi Kri-
terleri benimsemis ancak kanuni miras halinde karsilik-
lhihk yoksa veya kanuni bir kisitlama varsa, intikal islem-
lerinin yapilip, tasinmazin tasfiye edilmesi ve bedelinin
yabanciya verilmesi ongoérulmustur. Yabanc: ticaret sir-
ketlerinin Turkiye'de bir tasinmaza miras yoluyla sahip
olmasi1 mumkun degildir.

Yeni diizenleme ilk defa simirli ayni haklarla ilgili ka-
nuni bir diizenleme getirmis ve bu konuda karsihiklihik
sartini aramamstir.



