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I- IPTAL ve YURURLUGUN DURDURULMASI iSTEMININ GEREKCESI

n

IIT. GEREKCE

1) 03.07.2008 Tarih ve 5782 Sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun 1 inci Maddesiyle Degistirilen 2644 Sayili Tapu Kanununun 35 inci Maddesinin
Yedinci Fikrasinin ikinci ve Ugiincii Ciimlesinin Anayasaya Aykiriligi

03.07.2003 tarih ve 4916 sayil1 Yasa ile 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesi
degistirilerek; kargilikli olmak ve yasal sinirlamalara uyulmak kosuluyla yabanci uyruklu ger¢ek
kisiler ile yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin otuz hektardan fazla tasinmaz mal alimlari Bakanlar Kurulu'nun iznine bagh
tutulmus; kamu yararn ve iilke giivenligi bakimindan, yabancilarin tasinmaz alamayacagi yerleri
belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir.

Anayasa Mahkemesinin 4916 sayili Yasa ile 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci
maddesinde yapilan degisikligi iptal etmesi {lizerine 29.12.2005 tarihinde 2644 sayili Tapu
Kanununun 35 inci maddesini degistiren 5444 sayili Kanun kabul edilmistir.

5444 sayili Kanun ile getirilen diizenlemede; yabanci uyruklu gergek kisilerin, karsilikli
olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, Tiirkiye'de isyeri veya mesken olarak
kullanmak tizere, uygulama imar plan1 veya mevzii imar plani i¢inde bu amagclarla ayrilip tescil
edilen tasinmazlari edinebilecekleri, yabanci uyruklu bir gercek kisinin iilke genelinde
edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte simirli ayni haklarin toplam
yiizol¢limiiniin iki buguk hektar1 gecemeyecegi ve bu fikrada belirtilen kosullarla, yiizolgiimii
miktarmi otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulunun yetkili olacagi, yabanci iilkelerde
kendi {ilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin, ancak 6zel
kanun hiikiimleri cercevesinde taginmaz miilkiyeti ve tasinmazlar iizerinde sinirli ayni hak
edinebilecekleri, karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiill durum esas alinacagi, yabanci uyruklu
gercek kisiler ile yabanci tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inan¢ ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle
korunmas1 gereken alanlar, 6zel koruma alanlar ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi
gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarari ve tilke glivenligi bakimindan taginmaz
ve smirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas
koordinatl harita ve planlari igeren teklifi izerine belirlemeye ve yabanci uyruklu gercek kisilerin
il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yiizolglimiine gore binde besi gegmemek
iizere oranini tespite Bakanlar Kurulunun yetkili olmasi kabul edilmistir.

Anayasa Mahkemesi, 5444 sayili Kanun ile Tapu Kanununun degistirilen 35 inci
maddesinin; '... Yabanci gercek kisilerin edinebilecekleri tasinmaz yiizolglimii miktarini
ikibuguk hektardan otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir' ve '..yabanci
uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri taginmazlarin, illere ve il yiiz6l¢limiine gore
binde besi gecmemek {izere oranini belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir..." hiikiimlerinin
iptaline karar vermis, iptal karar1 16.01.2008 tarihinde Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiriirliige
girmigstir.
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Anayasa Mahkemesi'nin 5444 sayili Kanun hakkindaki iptal karar1 iizerine 03.07.2008
tarithinde TBMM Genel kurulunda kabul edilen 5782 sayili Yasa ile 2644 sayili Tapu Kanunun
35 inci maddesi yeniden diizenlenmistir.

Bu yeni diizenlemede: Tapu Kanunun 35 inci maddesinin birinci fikrasinda yer alan ve
Anayasa Mahkemesinin iptal ettigi '... Yabanci gercek kisilerin edinebilecekleri tasinmaz
yiizol¢limii miktarin1 ikibuguk hektardan otuz hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu
yetkilidir' cimlesi, fikradan ¢ikarilmistir.

Ikinci, {iiincii, dordiincii, besinci ve altinc1 fikralarinda higbir degisiklik yapilmamustir.

Anayasa Mahkemesi 2644 sayili Tapu Kanununun yedinci fikrasindaki '..yabanci
uyruklu gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, illere ve il yilizolglimiine gore
binde besi gegmemek ilizere oranini belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir..." ibaresini iptal
ettigi i¢in; 5782 sayili Yasa, 2644 sayili Tapu Kanununun yedinci fikrasin1 yeniden
diizenlenmistir.

2644 sayili Tapu Kanununun yedinci fikrasinda Anayasa Mahkemesi'nin iptal ettigi
ibare 5782 sayili Kanunda soyle diizenlenmistir:

"Yabanci uyruklu gergek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani ve
mevzi imar plan sinirlar igerisinde kalan toplam alanlarin yiizél¢imiiniin yiizde onuna kadar
kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni hak edinebilirler. Bakanlar
Kurulu, merkez ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir, tarim ve gilivenlik
acisindan 6nemlerini dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye
yetkilidir.'

Getirilen bu diizenleme Anayasa Mahkemesi Kararinda belirtilen sakincalari
gidermekten uzaktir. Clinkii imar plan1t ve mevzi imar plan sinirlar igerisinde kalan toplam
alanlarin i¢inde sadece konut ve ticari alanlar degil, 6ncelikli korunmasi gereken tarim arazileri,
su havzalar;, orman ve 2B alanlari, kiy1 alanlari, dogal sit vb. alanlar ile Imar Plam
Uygulamasinda Diizenleme Ortaklik Pay1 ¢cergevesinde % 40 oranina kadar tutulan ve kamusal
alan olarak tahsis edilen yol, park, otopark, yesil alan, egitim ve saglik yerleri, ibadet yerleri
vb. alanlar da vardir.

Imar plan1 ve mevzi imar plani sinir1 igerisinde kalan alanlar iizerinden % 10 uygulamasi
yapilmasi halinde bulunacak miktarin konut ve ticaret alanlarinin biiyiik bir boliimiinii kapsama
olasilig1 ¢cok yiiksektir. Harita Miihendisleri Odasi'nca basina yapilan agiklamaya gore, Trabzon
ili merkez ilgenin imar plani alan1 3063 hektardir. Ancak, imar planinin sadece 1300 hektar1
konut ve ticaret alanidir. Diger alanlar kamuya ait yesil alan, yol, otopark, egitim alani, tarim
alan1 vb... alanlar icermektedir. Imar planimnmn yiiz &l¢iimii iizerinden % 10 oranina gore
hesaplama yapildiginda bulunan rakam, 306 hektardir. Bu durum, Trabzon i¢in yabancilarin
miilk edinebilecekleri alanin (konut ya da igyerinin) yliz6l¢iimiiniin, konut ve ticaret alanlarinin
% 30'u diizeyinde oldugunu gostermektedir. Verilen bir baska 6rnek Mugla ili ile ilgilidir.
Mugla ili merkez ilgenin imar plani alan1 3.965 hektardir. Ancak, imar planinin sadece 639
hektar1 konut ve ticaret alanidir. Diger alanlar kamuya ait yesil alan, yol, park, otopark, egitim
ve saglik alani, maden rezerv alani, orman, fuar+rekreasyon, askeri tesisi vb... alanlari
icermektedir. 396 hektar, konut ve ticaret alanlarinin % 63" diizeyindedir. Bu rakamlar Mugla
merkez ilcede konut ve yerlesim alaninin % 63 niin yabancilara satilabilecegi anlamina
gelmektedir.
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Goriildiigii gibi ilden ile ilgeden ilgeye farklilik gostermekle beraber getirilen kuralin
ilcelerdeki konut ve yerlesim alanlarinin ¢ok biiylik bir boliimiiniin yabancilara satilmasina
olanak verdigi anlasilmaktadir. Yasa Bakanlar Kuruluna ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji,
cevre, kiiltiir, tarim ve glivenlik a¢isindan 6nemlerini dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak
kaydiyla % 10 oranindan farkli oran belirlemeye yetkili kilmigtir.

'Uygulama Imar plam' kavrammin kapsami igerisinde kalan alanlar iginde; konut ve
yerlesim alanlari, oncelikli korunmasi gereken tarim arazileri, su havzalari, orman ve 2B
alanlar1, kiy1 alanlari, dogal sit vb. alanlar ile Imar Plan1 Uygulamasinda Diizenleme Ortaklik
Pay1 ¢ercevesinde % 40 oranina kadar tutulan ve kamusal alan olarak tahsis edilen yol, park,
otopark, yesil alan, egitim ve saglik yerleri, ibadet yerleri vb. alanlar da vardir.

Mevzi imar plani, yirtlrliikkteki her tiir ve Olgekteki plan sinirlart disindaki, imar
uygulama planiyla biitiinlesmeyen konumdaki, sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglarini kendi
biinyesinde saglayan plandir. Bu baglamda herhangi bir gercek kisi, uygulama imar plam
disindaki arazisinde mevzi imar plan1 yapmak i¢in 6zel firmalara basvurabilir ve hazirlanan
plan, ilgili belediyenin onaylamasi halinde mevzi imar plani olarak uygulanabilir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler i¢in getirilen % 10 oranindaki sinirlamanin pratikte etkili
bir sekilde uygulanabilirligi yoktur. Ciinkii uygulama imar planlari ve mevzi imar planlari, o il
veya ilgedeki planlanabilir alanlarin tiimiinii igeren bir dokiiman niteligine haiz degildir. Ilgili
belediye veya valilikler mevcut imar plan1 veya mevzi imar planlari kapsami disindaki alanlari
istedikleri zaman planlayabilir ve imar plani kapsami i¢indeki alanin ylizél¢timiinii artirabilir.
Bunu yaparken imar plani veya mevzi imar plan1 i¢ine alinmas1 gerekli olmayan yerleri bile
kapsam igine alarak yabancilara satilabilecek alanlar1 genisletebilirler. Arazi biliylikliigii uygun
oldugu siirece 5 hektarlik bir alanda mevzi imar plani1 ya da uygulama imar plani yapmak
gerekirken, 500 hektarlik bir alanda imar plan1 yaparak, 50 hektarlik bir alanin daha yabancilara
satilmast miimkiin hale getirilebilir. Hatta uygulama imar plani veya mevzi imar plani
kapsaminda olmayan ormanlik alanlar uygulama imar plani kapsaminda ormanlik alan olarak
gosterilerek, yabancilarin satin alabilecekleri alanlarin sinir1 artirilabilir. Benzer sekilde imar
plan1 kapsaminda olmayan tarim arazileri, su havzalar1 ve 2B alanlar1 hicbir geregi yok iken
imar plam1 kapsamina alinarak yabancilarin fiilen hi¢bir sinirlamaya tabi olmadan tasinmaz
edinmelerine olanak saglanabilir.

S6z konusu diizenleme bu haliyle yabanci gercek kisiler i¢in getirilen sinirlamayi
uygulanmaz hale getirebilecek bir diizenlemedir. Imar plan1 ve mevzi imar plan1 kapsami
icindeki 'konut ve igyerinin ylizol¢iimi' gibi somut ve esnekligi olmayan gostergeler lizerinden
bir oran belirlemek yerine, keyfilige acik ve ongoriilen kurali etkisiz hale getirecek nitelikteki
bir gosterge iizerinden oran belirlenmesi ve bu oranin uygulanmasi konusunda Bakanlar
Kurulunun yetkili kilinmasi, {ilke biitiinliigli ve egemenligi ile dogrudan ilgili olan yabancilarin
tasinmaz edinimi konusundaki yasal diizenlemenin sinirlart belirli kurallar icermedigini
gostermektedir.

Bir bagka ifadeyle, dava konusu kural ile yabanci gercek kisiler i¢in getirilen % 10
oranindaki smir ve bu oran konusunda Bakanlar Kurulu'na taninan yetkinin sinir1, esaslari ve
cercevesi fikrada belirlenmis olmakla beraber, getirilen diizenleme, ongoriilen yasal siniri
ortadan kaldirmay1 olanakli kilan, simirlamanin islevselligini etkisiz birakacak derecede
Olclistizdiir.
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Bakanlar Kurulu'na taninan % 10 oranin1 gegmemek {izere farkli oranlar belirleme
yetkisinin dl¢iisliz olmas1 yasama yetkisinin yiiriitme organina devri sonucunu doguracagindan
kabul edilemez. Bu nedenle kural, Anayasanin 2 nci ve 7 nci maddelerine aykindir. Iptali
gerekir.

Ote yandan, 5782 sayili Kanunun 1 inci maddesiyle degistirilen 2644 sayili Tapu
Kanununun 35 inci maddesinin yedinci fikrasindaki diizenlemenin ilk ciimlesinde; yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin; hangi alanlarda ve stratejik yerlerde tasinmaz ve sinirl ayni
hak edinemeyeceklerini belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkili kilindiktan sonra ikinci ciimlede;
sadece yabanci uyruklu gergek kisilerin merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani ve
mevzi imar plan sinirlari igerisinde kalan toplam alanlarin yiiz6l¢limiiniin ylizde onuna kadar
kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte siirli ayni hak edinebilecekleri hilkme
baglanmistir.

Yani gercek kisilerin edinebilecekleri tasimmazlarin ylizol¢iimii i¢in smirlama
getirilirken yabanci iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarma gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret girketleri i¢in sinirlama getirilmemistir.

Tapu Kanununun 35 inci maddesinin ikinci ve yedinci fikralar1 birlikte
degerlendirildiginde, yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarmma goére kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin, 6zel kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde olmak ve Bakanlar
Kurulu'nca sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang ve kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmast
gereken alanlar, 6zel koruma alanlar ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken
hassas alanlar ve stratejik yerler olarak kararlastirilmis alanlardan olmamak kaydiyla yabanci
gercek kisilerin tabi oldugu miktar sinirlamasina (Hem 2.5 hektarlik hem % 10'luk sinirlamaya)
tabi olmadan tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar {izerinde sinirlt ayni hak edinebilecekleri
anlagilmaktadir.

2644 sayil1 Tapu Kanununun 35 inci maddesinin ikinci fikrasindaki: "Yabanci iilkelerde
kendi {ilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, ancak 6zel
kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar {izerinde siirli ayni hak
edinebilirler' hiikkmii uyarinca, yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri i¢in sinirlama getirilmedigini ileri stirmek miimkiin degildir.

Ciinkii her seyden once, s6z konusu 6zel yasalarda 2644 sayili Tapu Kanununda yer
alan hiikiimlere benzeyen sinirlayici hiikiimler yoktur.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti elde etmesi, bu sirketlerin
tasinmaz elde etmelerine 6zel kanunlardaki diizenlemelerle sinirlama getirildigi anlamina
gelmemektedir.

Ornegin; 4737 sayili Endiistri Bélgeleri Kanununun 4/C maddesinde: 'Miinferit bir
sanayi yatirimi gerceklestirmek amaciyla, yatinmi gergeklestirecek yerli ve/veya yabanci
gercek ya da tiizel kisilerin basvurusu iizerine Bakanligin uygun gordiigii alanlarin, Kurulun
degerlendirmesinin ardindan Bakanlar Kurulunca bu Kanun kapsaminda miinferit yatirim yeri
olarak tahsis edilmesine karar verilebilecegi', 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanununun 8 inci
maddesinde: 'Bakanligin tasarrufuna gecen tasinmazlar1 Tiirk ve yabanci uyruklu gercek ve
tiizel kisilere tahsis etmeye Bakanligin yetkili oldugu' ve 'kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim



Esas Sayisi : 2008/79
Karar Sayisi1 : 2011/74

bolgelerinde ve turizm merkezlerindeki tasinmaz mallarin iktisabinin, 442 sayili Koy Kanunu
ile 2644 sayili Tapu Kanununda yer alan yabanci uyruklularla ilgili tahditlerden Bakanlar
Kurulu karar ile istisna edilebilecegi', 6326 sayili Petrol Kanununun 6 nci maddesinde:
'Devletin hudutlarindan 5 kilometre mesafe dahilinde veya askeri yasak bolgeler icinde, tarihi
veya dini bir yer veya tesise, petrol ameliyatiyle ilgisi bulunmayan bir yapiya bir su tesisine,
bir yol veya umumi gecide 60 metre mesafe dahilinde, bir sehir veya kasaba belediye imar
sahasi dahilinde Bakanin mahsus miisaadesi olmadan petrol ameliyati yapilamayacagi', 53 tincti
maddesinde: 'Bir arama sahasinin 50 000 hektardan fazla olamayacagi', 61 inci maddesinde:
'Bir isletme sahasinin en gok 25 bin hektar olacag1', 74 {incii maddesinde: 'Isletme sahalarinin
yiiz dl¢limlerinin toplaminin 150 bin hektardan fazla olamayacagi' hiikiimleri yer almaktadir.

Goriildiigii gibi bu 6zel yasalarda, arama ve isletme ruhsati verilecek alanlarla ilgili
diizenlemeler yer almaktadir. Taginmaz miilkiyeti ile ilgili sinirlama yoktur. Sadece 2634 say1l
Turizmi Tesvik Kanununda tasinmaz miilkiyeti ile ilgili diizenleme vardir. S6z konusu
diizenlemede, Tapu Kanununda yabanci uyruklularla ilgili bir sinirlama varsa Bakanlar Kurulu
yabancilar1 bu sinirlamadan istisna tutmaya yetkili kilmmastir.

Kisacasi, sozii edilen yasalarda yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin edinebilecekleri taginmazlarin toplam
yiiz6l¢iimii bakimindan bir iist sinir 6ngoriilmemistir. Bu durumda; 6zel kanunlar ¢ergevesinde
tasinmaz miilkiyeti ve taginmazlar {izerinde sinirlt ayni hak edinen yabanci iilkelerde kendi
iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, Bakanlar Kurulunun
belirledigi alanlarda hic¢bir sinirlamaya tabi olmadan taginmaz elde edebileceklerdir.

Ote yandan, Tapu Kanunun 35 inci maddesinin yedinci fikrasindaki diizenleme, ikinci
fikradaki '6zel kanunlar c¢ergevesinde tasinmaz miilkiyeti' edinme kuralini islemez hale
getirmistir.

Bu sirketler sadece 0zel kanunlar cercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve tasinmazlar
tizerinde smirli ayni hak edinmeyecekler, ayrica yedinci fikranin birinci ciimlesindeki
diizenleme nedeniyle Bakanlar Kurulunun belirledigi alanlarda ve ikinci climledeki diizenleme
nedeniyle de hicbir sinirlamaya tabi olmadan tasinmaz elde edebileceklerdir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerini yabanci uyruklu gergek kisilere gore imtiyazli duruma getiren bu diizenleme,
Anayasanin esitlik ilkesinin diizenlendigi 10 uncu maddesinin 'Higbir kisiye, aileye, ziimreye
veya sinifa imtiyaz taninamaz' diyen tigiincii fikrast hitkkmii ile bagdagmadigi agiktir.

Hukuk devletinin tanimina giren birgok 6geden biri de, kamu yarar diisiincesi
olmaksizin, bagka bir deyisle, 6zel ¢ikarlar i¢in ya da belli kisilerin yararina olarak bir yasanin
kabul edilemeyecegidir. Kamu yarari amaci tagimayan yasalarin, ama¢ 0gesi yOniinden
Anayasanin 2 nci maddesindeki hukuk devleti ilkesine aykiri diisecegi agiktir.

Yukarida acgiklanan nedenlerle 5782 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanunun 1 inci maddesiyle degistirilen 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesinin
yedinci fikrasiin ikinci ve tiglincii climlesi Anayasanin 2 nci, 7 nci ve 10 uncu maddelerine
aykirt olup, iptali gerekir.
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2) 03.07.2008 Tarih ve 5782 Sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun 2 nci Maddesiyle Yeniden Diizenlenen 2644 Sayili Tapu Kanununun 36 nci
Maddesinin Birinci Fikrasmin Birinci ve ikinci Ciimlesinin Anayasaya Aykiriligi

5782 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 2 inci maddesiyle
yeniden diizenlenen 2644 sayili Tapu Kanununun 36 nc1 maddesi Tasarida yer almadigi igin
yeni madde ihdasina iligkin bir 6nerge verilmistir. TBMM Genel Kurulunda 6nerge tizerindeki
goriismeler sirasinda ¢ikan tartismalar sonucu Adalet Komisyonu Baskan Vekili Hakki Koylii,
ihdas edilmek istenen yeni 2 nci maddeyi Ictiiziigiin 88 inci maddesine dayanarak Komisyona
geri istemistir.

Komisyonda ve Genel Kurulda yapilan goriismeler sonunda 2644 sayili Tapu
Kanununun 36 nci maddesinde yapilan diizenleme ile yabanci yatirimcilarin Tiirkiye'de
kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, ana s6zlesmede belirtilen faaliyet
konularini yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinmesi ve kullanmasi
kabul edilmistir.

Goriildiigii gibi, yabanci yatinmcilara miilk edinmede getirilen tek sart, edinilen
taginmazin sirketin ana sdzlesmesindeki faaliyet alani ile ilgili olmasi sartidir.

Getirilen diizenlemede bu esaslarin Tiirkiye'de kurulu bir baska yabanci sermayeli
sirkete devir halinde ve tasinmaz maliki yerli sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla yabanci
sermayeli hale gelmesi halinde de gecerli oldugu hitkkme baglanmstir.

Kanunun TBMM Genel Kurulundaki tartismalar1 sirasinda hiikiimet sozciileri, 2644
sayil1 Tapu Kanununun 36 nc1 maddesi ile getirilen yeni diizenlemenin, yabanci yatirimcilarin
Tiirk hukukuna gore kurduklar1 veya istirak ettikleri sirketlerle ilgili oldugunu, bu yiizden
Tiirkiye'deki mevzuata tabi olarak kurulan veya istirak edilen sirketlerin tasinmaz mal
edinimlerinin sirketin faaliyet alani ile ilgili olmasi1 diginda hi¢bir sinirlama getirilmedigini
aciklamislardir.

05.06.2003 tarihinde kabul edilen Dogrudan Yabanci Yatirimcilar Kanununun 3 {incii
maddesinin (d) bendi Anayasa Mahkemesi tarafindan 11.03.2008 tarihinde iptal edilmistir.
4875 sayilt Yasanin 3 iinclii maddesinin (d) bendinde, yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye'de
kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, Tiirk vatandaslarinin edinimine
acik olan bolgelerde karsiliklilik kosulu olmaksizin kamu yarar1 ve iilke giivenligi acisindan
belli alanlar diglanmadan ve miktar bakimindan sinirlama yapilmaksizin taginmaz miilkiyeti
veya sinirlt ayni hak edinmelerine imkan saglanasi 6ngoriilmekte idi.

Anayasa Mahkemesinin 4875 sayili Yasanin 3 iincii maddesinin (d) bendi ile ilgili iptal
kararinda tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinilmesi konusunda, yabanc1 yatirimcilarin
yerli yatirimcilarla ayni statiide degerlendirildikleri, aralarinda higbir fark gozetilmedigi,
yabanct yatirimcilarin kurduklari veya istirak ettikleri sirketlerin tasinmaz miilkiyeti edinmeleri
konusunda miktar yoniinden herhangi bir sinirlamaya yer verilmedigi, herhangi bir miktar
kisitlamasi olmaksizin ve yatirim faaliyeti bakimindan gerekli olup olmadigina bakilmaksizin
yabanc1 yatirimcilarin Tiirk vatandaslarinin edinimine agik olan bolgelerde tasinmaz miilkiyeti
veya sinirli ayni hak edinebileceklerini, yabanci yatirimcilarin edinecegi taginmaz miilkiyeti ve
sinirli ayni haklarin iktisap amaci, kullanim sekli ve devrine iligskin esas ve usullerin Yasada
belirlenmesi gerekirken bu yonde hicbir diizenleme yapilmamis olmasinin belirsizliklere yol
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act1g1 ve yabanci yatirimcilara sinirsiz bir sekilde tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinme
olanagi tanindig1 belirtilerek s6z konusu diizenleme iptal edilmistir.

Kanunun TBMM Genel Kurulundaki tartigmalart sirasinda muhalefet sozciileri, 2644
sayil1 Tapu Kanununun 36 nc1 maddesi ile getirilen yeni diizenlemenin, 4875 sayili Dogrudan
Yabanci Yatirnmcilar Kanununda degisiklik yapmasi gerektigini belirtmislerse de, bu gortisleri
dikkate alinmamustir.

Gergekten de Anayasa Mahkemesinin iptal ettigi 4875 sayil1 Yasanin 3 iincii maddesinin
(d) bendi yerine yeni bir diizenleme getirilmemis, fakat Tapu Kanununun yiirtirliikten
kaldirilmisg, 36 nc1 maddesinde bir diizenleme yapilarak, 4875 sayili Yasanin 3 {incli maddesinin
(d) bendindeki diizenlemenin yerine gececek ayni mahiyetteki bir kural yiiriirliige sokulmustur.

Anayasa Mahkemesinin iptal karar1 ile getirilen diizenleme karsilastirildiginda iptal
edilen kural ile getirilen kuralin ayn1 oldugu, Anayasa Mahkemesi Kararinda belirtilenlerden
sadece 'faaliyet alani' ile ilgili simirlama getirildigi, Kararda belirtilen sakincalarin ve
eksikliklerin giderilmedigi acik¢a goriilmektedir.

4875 sayil1 Kanunun 2 nci maddesinde, 'yabanc1 yatirimet' ve 'dogrudan yabanci yatirim'
kavramlar1 tanimlanmastir.

Buna gore, 'yabanci yatirimcet' kavrami, Tiirkiye'de dogrudan yatirim yapan, yabanci
gercek kisiler ile yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaglarini ve yabanci {ilkelerin kanunlarina
gore kurulmus tiizel kisileri ve uluslararasi kuruluslar1 ifade etmektedir.

'Dogrudan yabanci yatirim' kavrami ise Kanunun 2 nci maddesinde su sekilde
tanimlanmigtir: Dogrudan yabanci yatirim, Yabanci yatirnmci tarafindan, yurt disindan
getirilen; Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinca alim satimi1 yapilan konvertibl para seklinde
nakit sermaye, sirket menkul kiymetleri (Devlet tahvilleri hari¢), makine ve techizat, sinai ve
fikri miilkiyet haklari; yurt iginden saglanan; yeniden yatirimda kullanilan kar, hasilat, para
alacag1 veya mali degeri olan yatirimla ilgili diger haklar, dogal kaynaklarin aranmasi ve
cikarilmasina iliskin haklar gibi iktisadi kiymetler araciligiyla; yeni sirket kurmay1 veya sube
acmay1 veya menkul kiymet borsalar1 disinda hisse edinimi veya menkul kiymet borsalarindan
en az % 10 hisse oran1 ya da ayn1 oranda oy hakki saglayan edinimler yoluyla mevcut bir sirkete
ortak olmayi ifade etmektedir.

4875 sayili Yasada tanimi yapilan 'yabanci yatirimer' ve 'dogrudan yabanci yatirim'
kavramlari, 2644 sayili Tapu Kanununun 36 nci1 maddesi ile getirilen yeni diizenlemenin,
Anayasa Mahkemesinin iptal ettigi 4875 sayilt Yasanin 3 iincii maddesinin (d) bendindeki
diizenleme ile ayn1 oldugunu agik¢a gostermektedir.

Anayasanin 2 nci maddesinde Cumhuriyetin temel nitelikleri arasinda sayilan hukuk
devleti, eylem ve islemleri hukuka uygun, insan haklarina dayanan, bu hak ve ozgiirliikleri
koruyup, giiclendiren, her alanda adaletli bir hukuk diizeni kurup, bunu gelistirerek siirdiiren,
Anayasaya aykirt durum ve tutumlardan kaginan, hukuku tiim devlet organlarina egemen kilan,
Anayasa ve hukukun iistiin kurallariyla bagli, islem ve eylemleri yargi denetimine agik, yasalarin
iistlinde Anayasanin ve yasa koyucunun da bozamayacagi temel hukuk ilkelerinin bulundugu
bilincinde olan devlettir.
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Dava konusu yasa kuraliyla yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye'de kurduklar1 veya istirak
ettikleri tlizel kisilige sahip sirketlerin ana sozlesmelerindeki faaliyetleri ytirlitmek tizere taginmaz
miilkiyeti veya smirli ayni hak edinebilir ve kullanabilir denilmistir. Ayrica, bu esaslarin
Tiirkiye'de kurulu bir bagka yabanci sermayeli sirkete devir halinde ve tasinmaz maliki yerli
sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla yabanci sermayeli hale gelmesi halinde de gecerli
oldugu hitkme baglanmustir.

Hukuk devletinin yukarda belirtilen islevlerinin yasama gecirilebilmesi baglaminda milli
ekonominin ulusal ¢ikarlar dogrultusunda diizenlenebilmesi i¢in, yabanct yatirimcilarin edinecegi
tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni haklarin belirsizliklere yol agmamasi ve yabanci yatirimcilara
siirsiz bir sekilde taginmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinme olanagi taninmamasi gerekir.

Taginmaz miilkiyeti veya simirl ayni hak edinilmesi konusunda, yabanci yatirimcilarin
yerli yatirnmcilarla ayni statiide degerlendirildikleri, aralarinda higbir fark gozetilmedigi, yabanci
yatinnmcilarin  kurduklar1 veya igtirak ettikleri sirketlerin taginmaz miilkiyeti edinmeleri
konusunda miktar yoniinden herhangi bir sinirlamaya yer verilmedigi goriilmektedir. Boylece,
herhangi bir miktar kisitlamasi olmaksizin yabanci yatirimeilar Tiirk vatandaglarinin edinimine
acik olan bolgelerde tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinebileceklerdir.

Ayrica, hukuk devletinin tanimina giren bircok 6geden biri de, kamu yarar1 diisiincesi
olmaksizin, bagka bir deyisle, 6zel ¢ikarlar i¢in ya da belli kisilerin yararina olarak bir yasanin
kabul edilemeyecegidir. Kamu yarari amaci tagimayan yasalarin, amag¢ 0gesi yOniinden
Anayasanin 2 nci maddesindeki hukuk devleti ilkesine aykiri diisecegi agiktir.

Yukarida acgiklanan nedenlerle 5782 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanunun 2 nci maddesiyle yeniden diizenlenen 2644 sayili Tapu Kanununun 36 nc1
maddesinin birinci fikrasinin birinci ve ikinci climlesi Anayasanin 2 nci maddesine aykir1 olup,
iptali gerekir.

3) 03.07.2008 Tarih ve 5782 Sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun 3 {incii Maddesiyle 2644 Sayili Tapu Kanununa Eklenen Gegici 3 iincii Maddesinin
Ikinci Fikrasinin Anayasaya Aykiriligi

5782 sayili1 Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasia Dair Kanunun 3 iincii maddesiyle
2644 sayili Tapu Kanununa eklenen Gegici 3 iincli maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
diizenlemeye gore, yabancit uyruklu gercek kisilerin merkez ilce ve ilgeler bazinda
edinebilecekleri taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikte ayni haklarin miktar1 tespit
edilinceye kadar gececek siire i¢inde, yabanci uyruklu gergek kisilerin bu Kanunun 35 inci
maddesi hiikiimlerine gore tasinmaz ve sinirli ayni haklar1 edinebilecekleri hilkkme baglanmastir.

Gecici maddedeki bu diizenleme, yabanci uyruklu gercek kisilerin merkez ilge ve ilgeler
bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin miktar1 tespit edilinceye kadar gegecek siire icinde
tasinmaz elde edinebilmelerine olanak saglamaktadir. Getirilen bu diizenleme, yabanci gercek
kisilerin bu siire i¢inde ilge bazinda tespit edilen miktar sinirlamasinin {istiinde tasinmaz elde
edinmesine yol acacak niteliktedir.

Yasanin TBMM Genel Kurulundaki goriismeleri sirasinda Hiikiimet sozciileri, bu siire
icinde yerel yetkililerin miktar sinirlamasina gore tasinmaz edinimine izin vereceklerini
belirtmelerine karsin miktar belli olmadan sinirin gegilmemesine nasil engel olunacagi cevapsiz
kalmistir. Gegici 3 iincii Maddenin birinci fikrasinda belirtilen {i¢ aylik siire iginde yasayla
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getirilen sinirlama miktarinin istiinde tasinmaz edinimini olanakli hale sokan bu diizenleme
yasalarin agik ve belirgin olma 6zelligine sahip degildir. Ayrica yasa koyucunun iradesini
degistirici niteliktedir.

Yasa koyucunun faaliyetlerinde Anayasa ve hukukun {istiin kurallar1 ile bagh
bulundugu hukuk devletinde yasalarin ¢ikartilmasi i¢in kamu yararina bulunmasi sarttir. Hukuk
devletinin bir diger geregi de konulacak kurallarda adalet ve hakkaniyet dl¢iilerinin gozoniinde
tutulmasi, kurallarin agik ve belirgin olmasidir.

Vatandaglarin Devlete karsi giliven duyabilmeleri, maddi ve manevi varliklarini
korkusuzca gelistirebilmeleri hukuk giivenliginin saglandig1 bir sistem i¢inde olanaklidir.
Hukuk Devletinde, yasa kurallarinin adalet ve hakkaniyet dl¢iitlerine uygun, agik, anlasilabilir
ve belirgin olmasi gerekir.

Yukarida agiklanan nedenlerle 5782 sayilt Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanunun 3 iincii maddesiyle yeniden diizenlenen 2644 sayili Tapu Kanununun 36 nci1
maddesinin ikinci fikras1 Anayasanin 2 nci maddesine aykir1 olup, iptali gerekir.

IV. YURURLUGU DURDURMA ISTEMININ GEREKCESI

Anayasamizda miilkiyet ve kisi haklar1 Anayasanin teminat1 altina alinmis, Medeni
Kanununun 8 inci maddesi ile de, her kisi medeni haklar1 kullanmada esit kilinmis ise de
yabancilarin durumunu diizenleyen Anayasanin 16 nct maddesindeki; 'temel hak hiirriyetler
yabancilar i¢in milletlerarasi hukuka uygun olarak kanunla sinirlandirilabilir' hiikkmiiyle
yabancilara karsi bir farkliligin s6z konusu olabilecegi vurgulanmaktadir. Bu farkliligin
uluslararas1 hukukta, 'karsiliklilik' ilkesine dayanilarak somutlastirildigi goriilmektedir.
Kuskusuz hukuk diizenimizde, yabancilarin hak ve 0&zgiirliikklerinin diizenlenmesinde
Anayasamizin diger hiikiimlerine de 6ncelikle uyulmasi gerekmektedir.

Anayasa hiikiimleri ve Anayasa Mahkemesinin konuya iliskin kararlar1 dikkate
alimmadan 5782 sayil1 Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun iptali istenilen
kurallarin uygulanmasi halinde, geriye doniisii imkansiz bigimde yasalarin 6ngérmedigi sekilde
yabancilarin taginmaz edinebilecekleri, bundan giderilmesi olanaksiz hukuki zarar ve
durumlarin dogacagi agiktir.

Acgiklanan nedenlerle, iptali istenen kurallarin yiiriirliiklerinin - durdurulmasin
istenilmistir.

VI. SONUC VE ISTEM

03.07.2008 tarih ve 5782 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun;

1 inci maddesiyle degistirilen 2644 sayil1 Tapu Kanununun 35 inci maddesinin yedinci
fikrasinin ikinci ve tiglincii climlesi Anayasanin 2 nci, 7 nci ve 10 uncu maddelerine aykir
oldugundan,

1. 2 nci maddesiyle yeniden diizenlenen 2644 say1li Tapu Kanununun 36 nc1 maddesinin
birinci fikrasinin birinci ve ikinci ciimlesi Anayasanin 2 nci maddesine aykir1 oldugundan,
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2. 3 iincli maddesiyle 2644 sayili Tapu Kanununa eklenen Gegici 3 iincii Maddesinin
ikinci fikras1 Anayasanin 2 nci maddesine aykirt oldugundan,

iptallerine ve iptal davasi sonuglanincaya kadar yiiriirliikklerinin durdurulmasina karar
verilmesine iliskin istemimizi saygi ile arz ederiz."'
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