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YABANCI SERMAYELI TURK SIRKETLERININ TASINMAZ
MULKIYETI VE SINIRLI AYNTI HAK EDINIiMi

Dr. Ogr. Uyesi Hiisnii TURANLI’

OZET

Tiirk Ticaret Kanunu'na uygun olarak, Tiirkiye'de kurulan ve dolayisiy-
la Tirk tabiiyetine sahip yabanci sermayeli ticaret sirketlerinin taginmaz miil-
kiyeti ve sinirli ayni hak edinimde kural olarak bir kisitlama s6z konusu ol-
mamakla birlikte, Tapu Kanunu'nun 36. maddesi hiikiimleri ile bu kurala
birtakim istisnalar getirilmistir. Bu baglamda bahse konu maddenin ilk i¢
fikrasinda, yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin pay ¢ogunlugunun yabancila-
rin elinde olmasi ya da sonradan yabancilara devri halinde veyahut bu sirket-
lerin y6netim organinin ¢ogunlugunun atanmasi veya gérevden alinmasi yet-
kisinin yabanci ortaklarda olmas: halinde, bu kapsama giren sirketlerin ana
sozlesmelerinde yer alan konular1 gergeklestirmek amaciyla tasinmaz miilki-
yeti ve sinirli ayni hak edinebilecekleri ve kullanabilecekleri hitkkme baglan-
muigstir. Ayrica bu sirketlerin, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve
ozel gtivenlik bolgelerinde tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimi izin
sistemine tabidir. Ayn1 maddenin dérdiincii fikrasinda, yukarida sayilan ko-
sullarin diginda kalan yabanci sermayeli sirketlerin, yerli sermayeli sirketlerin
tabi oldugu hiikiimler gergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak
edinebilecekleri ve kullanabilecekleri hiikiim altina alinmaigtir.
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ABSTRACT

THE ACQUISITION OF REAL ESTATE AND LIMITED REAL RIGHTS
BY THE TURKISH COMPANIES HAVING FOREIGN INVESTMENT

While the companies with foreign investment established in Turkey in
accordance with the provisions of the Turkish Commercial Code and hence
deemed to have Turkish nationality are not subject to any restrictions in the
acquisition of real estates and limited real rights as a general rule, some excep-
tions to this rule are laid down with the article 36 of the Deed Statute num-
bered 2644. Within this context, in the first three paragraphs of the men-
tioned provision, it is stated that where the majority of the shares initially
belong to or afterwards are transferred to foreign partners or where the power
of appointment or dismissal of the management organ belong to them, those
companies may acquire and use real estate or limited real rights to achieve the
goals defined in their articles of association. Furthermore, they need to get
permission if the real estate or the limited real right is within the boundaries
of military prohibited zones, military security or special security zones. In the
fourth paragraph of the same article, it is stated that those foreign invested
companies out of the scope of the first three paragraphs may acquire and use
the real estate and limited real rights under the provisions that the domestic
capital companies are subject to.

Key Words: Real Estate Statute, company having foreign investment,
acquisition of real estate, permit system.

-176 -



YBHD 2018/2 Hasni TURANLI

GIRIS

Makalemizin konusu yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin taginmaz
miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimidir. Yabanci gergek kisilerin ve yabanci
sirketlerin tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimleri makalemizin kap-
sami1 disindadir.

Makalemizde, yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin tasginmaz edinimini
diizenleyen 6244 sayili Tapu Kanunu'nun 36.maddesi ve en son 2012 yilinda
yeniden diizenlenen ,2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36’nci Maddesi Kapsa-
mindaki Sirketlerin ve Istiraklerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Simirli Ayni Hak
Edinimine Iliskin Yénetmelik” hiikiimleri 15181nda yabanci sermayeli girketle-
rin tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimi ele alinmistir. Bu ¢ergevede,
Birinci Boliimde, yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz miilkiyeti ve sinirl
ayni hak ediniminin kisa bir tarihgesine yer verilmis, Ikinci Boliimde Tapu
Kanunu'nun 36.maddesinde oOngoriilen sistem agiklanmaya calisiimigtir.
Ugiincii Boliimde ise, bu sistemin uygulanmayacagi bazi 6zel hallere kisaca
deginilmistir. Sonug Boliimiinde, inceleme sirasinda deginilen bazi hususlara
iliskin Oneriler ortaya konulmaya ¢alisiimigtir.

I. KISA TARIHCE

Tiirk hukukunda ticaret sirketlerinin kurulus esaslarini ortaya koyan
gerek 6762 sayili eski Tiirk Ticaret Kanunu'nda gerekse bu Kanun'u yiiriirliik-
ten kaldiran 6102 sayili yeni Tirk Ticaret Kanunu (TTK)'nda' yabancilarin
pay sahipligine ya da yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin faaliyet alanlarina
iligkin bir kisitlama getirilmemistir>. Yabanci sermaye mevzuatinda ise 2003
yilina kadar 1954 tarihli 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu'nun
10.maddesinde yer alan "yerli sermayeye taninan biitiin hak, muafiyet ve ko-
layliklardan, ayni sahada galisan yabanci sermaye ve tesebbiisler de ayni sartlar

' 14.02.2011 giin ve 27846 sayili RG.

Ticaret sirketlerinin faaliyet alanlarina bakimindan tek kisitlama, TTK'nun 333.maddesinde
diizenlenmistir. Buna gore, Giimriik ve Ticaret Bakanliginca yayimlanacak tebligle faaliyet
alanlar1 belirlenip ilan edilecek anonim sirketler Giimriik ve Ticaret Bakanliginin izni ile
kurulur.
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altinda yararlanirlar” hitkmii ile yerli ve yabanci yatirrmcilarin esitligi ilkesinin
benimsendigi kabul edilmekte idi’.

2003 yilinda, 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu'nu yiiriir-
likten kaldiran 4875 sayili "Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu (DYYK)™
ile yabanci yatirimda "serbesti ilkesi" benimsenmistir’. Bu Kanun'un amaci
1.maddesinde de ifade edildigi gibi "dogrudan yabanci yatirimlarin 6zendiril-
mesi, yatirim ve yatirimci kavramlarinda uluslararas: standartlarin saglanma-
s1, yabanc1 yatirimcilarin haklarini koruyarak dogrudan yabanci yatirimlarin
arttirllmasini temin etmek" olarak siralanmigtir®.

Aybay, Rona (2005) Yabancilar Hukuku, Istanbul, Istanbul Bilgi Universitesi Yayinlary, s.
199, Eksi, Nuray (2012) Yabancilarin Tirkiye'de Tasinmaz iktisabi, 2.Basi, istanbul, Beta
Yaynevi, (Iktisap). s.171 (Iktisap). Bir goriise gére, bu genel kabule karsilik s6z konusu hii-
kiimde, miinhasiran taginmaz mal edinimi konusunda agik bir ifade bulunmamaktaydi. Bu
nedenle yabanci yatirimer gergek kisinin ancak Tapu Kanunu'nun 35.maddesinin belirledigi
sinirlar iginde taginmaz mal edinimi s6z konusu idi. Bkz. Sargin, Fiigen (1997) Yabanci
Gergek Kisilerin Tiirkiye'de Tasinmaz Miilkiyeti Edinmeleri ve Sinirli Ayni Haklardan Ya-
rarlanmalari, Ankara, Yetkin Yayinlari, s. 119.

* 17.06.2003 giin ve 25141 sayil1 RG.

Bkz. Turanli, Hiisnii (2008) Dogrudan Yabanci Yatirimlarin Hukuki Cergevesi, Yayinlan-
mamis Doktora Tezi, Ankara, Gazi U. Sosyal Bilimler Enstitiisii, (Tez), s.251.

Dogrudan yabanci yatirim, 4875 sayli DYYK'nun 2.maddesinin b bendinde " Yabanc:
yatirimct tarafindan,

1) Yurt disindan getirilen;

- Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinca alim satimi yapilan konvertibl para seklinde nakit
sermaye,

- Sirket menkul kiymetleri (Devlet tahvilleri harig),

- Makine ve techizat,

- Sinai ve fikri miilkiyet haklari,

2) Yurt iginden saglanan;

-Yeniden yatirimda kullamilan kar, hasilat, para alacagi veya mali degeri olan yatirimla ilgili
diger haklar,

- Dogal kaynaklarin aranmasi ve ¢ikarilmasina iliskin haklar,

Gibi iktisadi kiymetler araciligiyla;

i) Yeni sirket kurmayi veya sube agmayt,

ii) Menkul kiymet borsalar: disinda hisse edinimi veya menkul kiymet borsalarindan en az
%10 hisse orani ya da ayni oranda oy hakk: saglayan edinimler yoluyla mevcut bir sirkete or-
tak olmay:” seklinde tanimlanmistir. Bir bagka tanimda ise "taginir veya tasinmaz varlikla-
rin bir iilkeden bagka bir tilkeye, bu varliklarin sahibinin kismen veya tamamen denetimi al-
tinda, o iilkenin refahini arttirmak igin kullanimi amaciyla transferi" olarak ifade edilmistir.
Bkz. Tiryakioglu, Bilgin (2003) Dogrudan Yatirimlarin Uluslararas1 Hukukta Korunmasi,
Ankara, Dayinlarli Hukuk Yayinlari, s.10 dn.13: Sornarajah, M. International Law, s.4. Son
olarak "bir lilkeden bagka bir iilkeye gétiiriilen ekonomik ve teknolojik kaynaklar" tanimina
yer verilebilir. Bkz. Uludag, Ramazan (1991) Tiirkiye'de Yabanci Sermaye Uygulamasi,
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4875 sayil1 DYYK ile yabanci yatirim iklimi (foreign investment clima-
te)” liberal bir yapiya biirtinmiis ve Tiirkiye'nin yeni ekonomi modelinde ya-
banci yatirim 6ncelikli bir faktor olarak belirlenmistir®. Bu Kanun ile yabanci
yatirimcilar bakimindan izin ve onay sistemi’ yerine bilgilendirme sistemi ile
yerli ve yabanci yatirimcilarin eitligi ilkesi benimsenmistir'®. Ote yandan
uluslararas: yatirnm standartlar: bityiik 6l¢tide i¢ hukukumuza ithal edilmis-
tir'.

DYYK'nun 3/d bendinde, 1.maddede soz edilen uluslararas: yatirim
standartlariin geregi olarak yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye'de kurduklar:
veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin Tiirk vatandagslarinin
edinimine acik olan bélgelerde tasinmaz miilkiyeti edinmelerinin serbest
oldugu hitkme baglanmisti. Béylece yabanci sermaye ile yerli sermaye igin,
taginmaz miilkiyeti edinimi bakimindan esitlik esas: benimsenmigti'. Bu hii-

Ankara, ALF Matbaacilik, s.51. Bazi1 yazarlar dogrudan yabanci yatirim ile dogrudan yaban-
c1 sermaye yatirnmini es anlamli olarak kullanmaktadir. Bkz. Bal, Harun/Goz, Devlet
(2010) "Dogrudan Sermaye Yatirimlari ve Tiirkiye", Cukurova U. Sosyal Bilimler Enstitiisii
Dergisi, C.19, S.2, (s. 450- 467),
http://dergipark.ulakbim.gov.tr/cusosbil/article/view/5000001445/5000002136 1.Ad
28.08.2017, s.451, Giiven, Yilmaz (2008) "Tiirkiye’de 1980 Sonrasi Dénemde Dogrudan
Yabanci Sermaye Yatirimlarinin Sektorel Analizi ve Ekonomik Kalkinmaya Etkisi", Eskise-
hir Osmangazi Universitesi Dergisi, 3(1), s.75.

7 Yatirim iklimi, "ev sahibi tilkenin ekonomik, politik ve hukuki yapis1” olarak tanimlanmak-
tadir. Bkz. Tiryakioglu, s.42.

8 Turanlys. 59 (Tez).

Tiryakioglu, s.79.

1 Turanly, s. 148 (Tez), Gokyayla, Cemile Demir / Siiral, Ceyda "4875 Sayili Dogrudan Ya-
banc1 Yatirimlar Kanunu ve Getirdigi Yenilikler",
http://acikerisim.deu.edu.tr/xmlui/bitstream/handle/12345/1979/gokyaylasural5.pdf?seque
nce=1&isAllowed=y s.e.t. 09.04.2018, 5.138, Dogan, Vahit (2016) Tiirk Yabancilar Huku-
ku, Ankara, Savas Yayinevi, s.184 (Yabancilar).

" Turanly, Hiisnii (2012) "International Investment Standards and Their Impacts on Turkish
Legislation Efforts", Prof. Dr. Tugrul Arata Armagan, Ankara, Yetkin Yayinlari, s. 1167-
1185. (Standards).

2 Dogan, 5.259 (Yabancilar), Tiilen, Hikmet (2008) "Yabanci Yatirimcilarin Dogrudan Ya-
banc1 Yatirimlar Kanunu Cergevesinde Tasinmaz Edinmelerinin Anayasaya Aykirilig1 So-
runu Uzerine Bir Inceleme”, http://hukukdergi.erzincan.edu.tr/yabanci-yatirimcilarin-
dogrudan-yabanci-yatirimlar-kanunu-cercevesinde-tasinmaz-edinmelerinin-anayasa-yrd-
doc-dr-hikmet-tulen/ s.e.t.16.10.2017, s.74, Esitlik ilkesi, "devletin yabanciya vatandasla es
muamele yapilmast” yani ulusal islemle anlamina gelmektedir. Ustelik, bu islem asgari stan-
dartlarin altinda kaliyorsa uluslararasi hukuk agisindan yeterli goriilmemektedir. Bkz. Tir-
yakioglu, s.70 dn:253.
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kiim ayn1 zamanda yabanci sermayeli Tiirk sirketlerinin taginmaz milkiyeti

edinimini diizenleyen ilk hitkkiim niteligindedir”. Ustelik bu hususta kargilikli-

lik kosulu da aranmamuisti. Ancak Anayasa Mahkemesinin bu hitkmii oygok-

lugu ile iptal etmesinden sonra®™ yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz ve
ayni hak edinimi sadece Tapu Kanunu'nda diizenlenmis ve degisikliklere ug-

ramuigtir.

13

Cavusoglu, Ayfer Uyanik (2013) "Tapu Kanununun Yeniden Diizenlenen 36.Maddesi
Kapsamindaki Sirketlerin veya Istiraklerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Smirli Ayn1 Hak Edini-
mi", Ersin Camoglu'na Armagan, stanbul, Vedat Kitapeilik, s. 573. Esasen bu hitkmiin ko-
nulmasi, uygulamada ¢ok anlamli degildi. Ciinkii bu sirketler Tirkiye'de kuruldugu igin ve
ana statiilerinde yani ortaklik sozlesmesinde idare yerinin "Tiirkiye" oldugunun yazilmasi
nedeniyle Tiirk tabiiyetindeydi ve diger Tiirk sirketleriyle ayn1 haklara sahipti. Bu diizenle-
me daha ziyade Tiirkiye'nin dogrudan yabanci yatirimlar konusundaki olumlu anlayisini
belirtmek i¢in konulmustu. Bkz. Erten, Rifat (2012) "Yabanci Sermayeli $irketlerin Tasin-
maz miilkiyeti ve Snirlh Ayni Hak Edinimleri", Prof. Dr. Tugrul Arat'a Armagan, Ankara,
Yetkin Yayinlari, s.440.

Karsiliklilik, Tirk yabancilar hukukuna hékim ilkelerden biridir. Genel olarak "yabanci
kisinin bir tilkede, kendi devletinin yabancilara tanidigindan fazla haklara sahip olamamas1”
seklinde tanimlanmugtir. Karsiliklilik, antlasmaya dayanan, kanuni ve fiili olarak ii¢ sekilde
olabilmektedir. Tapu Kanunu'nun 35.maddesinin ilk diizenlemesinde, yabancilarin tagin-
maz miilkiyeti edinimi kargiliklilik (ve kanunlarda yer alan sinirlayici hitkiimlere uygun ol-
ma) kosullarina bagliyd1. Bu ilke 2012 yilinda 35.madde 6302 sayili Kanunla yeniden diizen-
lenene kadar yiiriirlikte kaldi. Bkz. Tekinalp, Giiloren (2003) Tiirk Yabancilar Hukuku,
Yenilenmis 8.Basi, istanbul, Beta Yaynlar1 s.20, Celikel, Aysel/Gelgel, Giinseli Oztekin
(2015) Yabancilar Hukuku, Yenilenmis 21. Basi, Istanbul, Beta Yayinlar, .60, Dogan, s.29
(Yabancilar), Eksi, s.55 (iktisap), Eksi, Nuray (2006) Yabancilarin Tiirkiye'de Taginmaz
Mallar Uzerindeki Haklari, Istanbul, Arikan Yaynevi, s.5. (Haklar), Sargin, s.66, Tiilen,
s.77.

Anayasa Mahkemesi’nin 11/3/2008 tarihli ve E.: 2003/71, K.: 2008/79 sayili Karar1. Iptal
kararinda, "...yabanc1 yatinmcilarin edinecegi tasinmaz miilkiyeti ve sinirh ayni haklarin ik-
tisap amaci, kullanim sekli ve devrine iliskin esas ve usullerin Yasada belirlenmesi gerekir-
ken bu yonde higbir diizenleme yapilmamis olmasi belirsizliklere yol agmakta ve yabanci
yatirimeilara sinirsiz bir sekilde taginmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinme olanag: ta-
ninmaktadir. A¢iklanan nedenlerle kural, Anayasa'nin 2.maddesine aykiridir, iptali gerekir"
sonucuna varilmistir. Kararin tam metni i¢in bkz. Kéksal, Mehmet (2015) Yabancilarin Ta-
sinmazlarda Miilkiyet ve Smirli Ayni Hak Edinmeleri, Ankara, Adalet Yayinevi, .16, Eksi,
s.173 (Iktisap), Tiilen Anayasa Mahkemesinin iptal kararinin gerekgesini sdyle 6zetlemistir:
“(...) milli ekonominin ulusal ¢ikarlar dogrultusunda diizenlenebilmesi icin yabanc yatirim-
cilarin edinecegi tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni haklarin iktisap amaci, kullanim sekli ve
devrine iliskin esas ve usullerin Yasada belirlenmesi gerekirken bu yonde hicbir diizenleme
yapimamis olmasi belirsizliklere yol agmakta ve yabanci yatinnmcilara sinirsiz bir sekilde ta-
simmaz miilkiyeti ve simirlt ayni hak edinme olanag: taminmaktadir. Agiklanan nedenlerle
kural, Anayasa’nin 2. maddesine aykiridir.” Kararin elestirisi icin bkz. Tiilen, s.84 vd, Kars:
goriis yazilari igin bkz. Kéksal, s. 19 vd.
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Anayasa Mahkemesinin bahse konu diizenlemeyi iptalinden sonra 6244
sayili Tapu Kanunu'nun 36.maddesi, 5782 sayili "Tapu Kanunu'nda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun"un 2.maddesi ile yeniden diizenlenmis ve yabanci
sermayeli sirketlerin Tiirkiye'de tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinim-
lerinin ne sekilde olacagi hitkme baglanmistir. Ayrica "Yabanci Sermayeli
Sirketlerin Taginmaz Edinimine Iliskin Yonetmelik"'® yiiriirliige girmistir. Bu
Yonetmelik yogun elestiriler tizerine” degistirilmis ve 2010 yiinin Ekim
ayinda "Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak
Edinimine Iliskin Yonetmelik"® yayimlanmistir.

Tapu Kanunu'nun 2008 yilinda 5782 sayili Kanun ile yeniden diizenle-
nen 36.maddesi, 03.05.2012 tarihinde kabul edilen 6302 sayili1 "Tapu Kanunu
ve Kadastro Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun"® ile degisti-
rilmistir®. Halihazirda bu Kanun hitkmii yiiriirlitktedir. Ote yandan konuyla

¢ 12.11.2008 giin ve 27052 sayili RG.

17" Eksi, s. 186 (Iktisap), Erten, 5.438.

¥ 06.10.2010 giin ve 27721 sayili RG.

' 18.05.2012 giin ve 28296 sayili RG.

Tapu Kanunu'nun 36.maddesine 6302 sayilli Kanun'un 2.maddesi ile getirilen degisiklikler
asagida kisaca 6zetlenmistir.

1. Ilk diizenlemede (5782 sayili Kanun'un 2.maddesi) yabanci yatirimcilarin kurdugu ya da
istirak ettigi yabanci sermayeli sirketlerin tiimii madde kapsamina alinmigken sonraki degi-
siklikle (6302 sayih Kanun'un 2.maddesi ile) yabanci sermayenin yiizde elli ya da daha ¢ok
olmasi ya da yonetim organinin atama ve gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar sir-
ketler bu madde kapsamma alinmus, bir bagka deyisle diizenlemenin kapsami daraltilmistir.
2. Tlk diizenlemede, "yabanci sermayeli sirket tarafindan edinilen taginmazin bagka bir ya-
banci sermayeli sirkete devri ya da yerli sermayeli bir sirketin hisse devri ile yabanci serma-
yeli sirkete dontismesi durumunda” da gegerli olacag1 hitkme baslanmisken sonraki diizen-
lemede, sirket ya da hisse devri sonucunda sirketin nihai ortaklik yapisinda yabanci hisse
oraninin yiizde elli ya da daha fazla olmasi durumunda madde kapsamina girecegi belirtil-
mistir.

3. §Ilk diizenlemede "yabanci yatirnmci” tabirine yer verilirken sonraki diizenlemede ,,
29/5/2009 tarihli ve 5901 sayili Tiirk Vatandaghg: Kanununun 28 inci maddesi kapsamin-
daki kisiler hari¢ olmak iizere yabanci uyruklu gergek kisilerin, yabanci tilkelerin kanunla-
rina gére kurulmus tiizel ki§ilerin ve uluslararasi kuruluglarin” ibaresi kullanilmistir. Dola-
yisiyla "yabanci yatirimer” kavrami, bu diizenleme amaciyla sinirli kalmak iizere DYYK'un-
dan farkli tanimlanmugtir.

4. Tlk diizenlemede, 2.fikranin son ciimlesinde, valilik tarafindan yapilacak degerlendirme-
lerde iilke giivenligi ve faaliyet konusuna uygunluk olgiitleri getirilirken sonraki diizenle-
mede sadece tilke giivenligi ol¢utii 6ngorilmiistiir.

Goriildugi gibi, 5782 sayii Kanunla getirilen diizenleme, Anayasa Mahkemesince DYYK
m.3d bendinin iptali tizerine, iptal gerekgelerine uygun olarak yabanci sermayeli sirketlerin
tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimi konusundaki boslugu doldurmay: amacli-
vordu. 6302 sayili Kanun'un gerekcesine bakildiginda degisikligin amaci "...Diizenleme ile,
sadece vabanct vatinmcilarin sirketin vonetimine ve kararlarina etkide bulunma imkani ol-
dugu sirketlerin maddede yer alan izin veya degerlendirme siirecine tabi olmas: amaglan-
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ilgili olarak 2010 yilinda degistirilen Yonetmelik de yeniden diizenlenerek
"2644 sayilh Tapu Kanunu'nun 36’nc1 Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin ve
Istiraklerin Taginmaz Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak Edinimine Iligkin Yénet-
melik" baghigi ile Agustos 2012'de yuriirliige girmistir®.

II. YABANCI SERMAYELI TURK $IRKETLERININ TASINMAZ
MULKIYETI VE SINIRLI AYNI HAK EDINIMLERINE ILISKIN SISTEM

A. GENEL OLARAK

Yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edi-
nimi konusuna girmeden 6nce yabanci sermayeli sirket ile yabanci sirket kav-
ramlarmin farklarini agiklamakta yarar vardir. Yabanci sermayeli Tiirk sirke-
ti, Tiirkiye'de, Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerine gore kurulan Tiirk tabiiyetli
ancak sermayesinin bir kismi ya da tamami yabanci olan sirket demektir®.
Yabanc sirket ise Tapu Kanununun 35.maddesinde de agiklandig gibi ya-
banci bir iilkede, o iilkenin kanunlarina gore kurulan, tiizel kisiligi haiz sirket
demektir”. Dolayisiyla iki kavramin karigtirilmamas gerekir.

maktadir. Bu kapsamin disinda kalan uluslararasi sermayeli sirketler, yerli sermayeli sirket-
lerin tabi oldugu hiikiimler cercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinebilecek
ve kullanabileceklerdir” seklinde ifade edilmistir. Kanaatimizce bir bagka neden ise tasinmaz
miilkiyeti ve sinirli ayni hak ediniminde diizenleme kapsamina giren sirketlerin kapsamini
miimkiin oldugunca daraltmak ve temel 6lgiit olarak sirket kontroliinii esas almaktir. Ciin-
kii sirket kontroliinii (yonetimi ve yonetimi degistirme giicii) elinde bulunduran sermaye
sahiplerinin, ana sozlesme disina ¢itkmalar1 her zaman olasidir ve kiigiik pay sahiplerinin bu
duruma miidahalesi oldukea zordur.

' 16.08.2012 giin ve 28386 sayili RG. Bundan sonra bu Y6netmelige "Uygulama Yonetmeligi"
denilecektir.

?  Tiurk Ticaret Kanunu'nda sirketlerin tibiiyetine dair agik bir hikkiim bulunmamaktadir.
Buna karsilik Tiirk Ticaret Kanunu'nun 40.maddesinin birinci fikrasinda "her tacir, ticari
isletmesini...isletme merkezinin bulundugu yer ticaret siciline tescil ettirir" hitkmii ticari is-
letmelerin tescil yerine isaret etmektedir. Ote yandan TTK'nun sirketlere iligkin hiikiimle-
rinde, ticaret sirketlerinin tiizel kisiliginin tescille kazanildig1 ve sirket sézlesmesinin (ano-
nim sirketler igin esas sozlesmenin) sirketin merkezinin bulundugu yerdeki ticaret siciline
tescilinin gerektigi hitkme baglanmistir (kollektif sirketler i¢in m.215/1, komandit sirketler
igin m.305/1'deki atfa istinaden m.215/1, anonim sirketler i¢in m.354/1, sermayesi paylara
bolinmiis komandit sirketler icin m.569'daki atfa istinaden m.354/1, limited sirketler i¢in
m. 586/1, kooperatif sirketler i¢in de 1163 sayili Kooperatifler Kanunu m.3/1 geregi). Sirket-
lerin merkezi sirket sozlesmesinde yazili olan yerdir. Dolayisiyla sirket s6zlesmesinde kuru-
lus yeri Tiirkiye olan sirketlerin Tiirk tabiiyetli oldugu kabul edilmistir.

% Eksi (Iktisap), s.169; Eksi (Haklar), s.47.
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Ote yandan Tiirk sirketlerinin ortaklarinin tabiiyeti bakimindan "ya-
banci sermayeli sirket" ve "yerli sermayeli sirket" ayrimi da yapilabilir. "Yerli
sermayeli sirket" terimi kanuni bir terimdir*. Dolayisiyla paylarinin tiimiine
Tiirk tabiiyetli kisilerin sahip oldugu sirketlere "yerli sermayeli", paylarinin bir
kismi1 ya da tamami yabanci tabfiyetli kisilerin sahip oldugu sirketlere "yabanci
sermayeli” sirketler denilebilir.

Her seyden once belirtmek gerekir ki Tapu Kanunu'nun 36.maddesi
hiikiimleri, yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak
edinimini diizenlemekle birlikte asagida goriilecegi gibi bu kapsama tiim ya-
banci sermayeli sirketler degil yabanci sermayenin ¢ogunlukta oldugu ya da
yonetim organinin atanmasi ya da gérevden alinmasi yetkisine sahip oldugu
sirketler girmektedir. DYYK'nun 3d bendinin iptalinden sonra kanun koyu-
cunun tim yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz edinimini izin ve denetim
sistemine tabi kilan Tapu Kanununun 5782 sayili Kanun'un 2.maddesiyle
degisik 36.maddesi hitkmii, 6302 sayilli Kanun'un 2.maddesiyle getirilen degi-
siklikle sermaye yapisindaki ¢ogunluk ve yonetim organini segme ve gorevden
alma yetkisiyle sinirlandirilarak yabanci sermayeli sirketlerin niceliksel kap-
samini 6nemli 6l¢iide daraltmigtir.

Asagida 6nce Tapu Kanunu'nun 36.maddesinin uygulama kapsamina
giren yabanci sermayeli Tiirk sirketleri igin 6ngériilen kistaslar, daha sonra da
bu kistaslar ¢ercevesinde zorunlu tutulan izin ve denetim sistemi agiklanmaya
calisgtlmistir.

B. YABANCI SERMAYELI TURK SIRKETLERININ TASINMAZ
MULKIYETI VE SINIRLI AYNI HAK EDINIMINDE ONGORULEN KIS-
TASLAR

1. Yabanc1 Yatirimci

Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu'nun 2.maddesinin a bendinde
yer alan "yabanci yatirimci'nin kapsami ile Tapu Kanunu'nun 36.maddesinin
birinci fikrasindaki "yabanci yatirimci'nin kapsami farklidir. Buna gore;
DYYK'nun m.2a bendinde yabanc1 yatirimci kapsaminda;

i) Yabanci tilkelerin vatandashigina sahip olan gercek kisiler,

# "Yerli sermaye" kavrami 6224 sayili Kanun'un 10. maddesinde, 2644 sayili Kanun'u m.36/4.

fikrasinda yer almigtir.

-183 -



Hisnli TURANLI YBHD 2018/2

ii) Yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaglari,

iii) Yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiler,

iv) Uluslararasi kuruluglar olarak siralanmugtir.

Opysaki Tapu Kanunu'nun 36.maddesinde, bu maddenin uygulanmasi-
na mahsus olarak kimlerin yabanci yatirimci sayilacagi soyle ifade edilmistir:

i) 5901 sayil1 Tiirk Vatandashigi Kanununun 28 inci maddesi kapsamin-
daki kisiler hari¢ olmak {izere yabanci uyruklu gergek kisiler.

ii) Yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiler.

iii) Uluslararasi kuruluslar.

Tapu Kanunu'nun 36.maddesinin uygulanmasina iliskin Yonetmelikte
ise, yabanci yatirimci, Kanun'dakinden farkl olarak tanimlanmigtir™.

Yabanci yatirimin tanimi bakimindan, DYYK ile Tapu Kanunu arasin-
daki temel fark "yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaslari"nin DYYK ¢erce-
vesinde "yabanci yatirimci” kapsamina alinmasi, buna karsilik "¢ikma izni
alarak Tirk vatandaghgini kaybeden kisilerin" Tapu Kanunu gergevesinde
"yerli yatirimc1" olarak gériilmesidir. Iki diizenleme, kendi diizenlenis amaci-
na uygundur. DYYK ile yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaglarinin, ya-
banci yatirim ikliminin sagladig tesvik vb. kolayliklardan yararlandirilmasi ve
birikimlerinin Tirkiye'ye yonlendirilmesi* amaglanmistir. Taginmaz edinimi
bakimindan 6zel kanun niteliginde olan Tapu Kanunu'nda ise izin ve denetim
sistemi yoluyla yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz ediniminin ve kullani-
minin kontrol altina alinmasi amaglanmistir. Asagida, Tapu Kanunu'nun
36.maddesi kapsaminda "yabanci yatirimci" gruplari ele alinmigtir.

a. 5901 Sayili Tirk Vatandashg: Kanununun 28 inci Maddesi Kapsa-
mindaki Kisiler Hari¢ Olmak Uzere Yabanci Uyruklu Gergek Kisiler

» Tapu Kanununun 36. Maddesinin Uygulanmasi Esaslarini Agiklayan Yonetmeligin

3.maddesinin h bendinde ise yabanci yatirimcy; "Tiirkiye'de yeni sirket kuran ya da menkul
kirymet borsalar1 diginda hisse edinimi veya menkul kiymet borsalarindan en az %10 hisse
orani veya ayni oranda oy hakki saglayan edinimler yoluyla mevcut bir sirkete ortak olan
yabanc iilke vatandaghgina sahip gergek kisiyi, yabanci iilkelerin kanunlarina gére kurul-
mus tiizel kisiyi ve uluslararas: kurulusu ifade eder" seklinde Kanun'da olmayan bir tanima
yer verilmistir. Koksal'in da hakli olarak belirttigi gibi Yonetmelikte neden boyle bir tanima
yer verildigi anlagilamamistir. Bu durum hukuki karisikliga neden olabilecektir. Bkz. Kok-
sal, s.35.

DYYK'da tanmimlanan yabanci yatirnmcinin kapsami daha genis tutulmustur. Bkz. Erten,
s.443.

26
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Tapu Kanunu'nun 36. maddesinin birinci fikrasinda "29/5/2009 tarihli
ve 5901 sayili Tiirk Vatandashg Kanununun 28 inci maddesi kapsamindaki
kisiler hari¢ olmak iizere yabanci uyruklu gercek kisiler"in bu diizenleme kap-
saminda yabanci yatirimci oldugu hitkme baglanmuigtir.

5901 sayili Tiirk Vatandaghk Kanunu (TVK)'nun” 28.maddesi "Cikma
izni almak suretiyle Tiirk vatandashigini kaybeden kisilere taninan haklar"
kenar baghigini tasimaktadir. Bu hitkiim uyarinca "dogumla Tiirk vatandas:
olup da ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk vatandashigini kaybedenler ve tiglincii
dereceye kadar olan altsoylar1” haricindeki yabanci uyruklu gergek kisiler bu
kapsama girecektir. Dolayistyla Tapu Kanunu'nun m.36/1.fikras1 baglaminda
¢tkma izni alarak Tirk vatandaghgindan ayrilan kisilerin yabanci sermayeli
sirketlerdeki sermaye pay1 "yerli sermaye" olarak kabul edilmistir. Aslinda bu
husus, TVK'nun 28.maddesinin birinci fikrasinda yer alan "... bu maddede
belirtilen istisnalar disinda Tiirk vatandaslarina taninan haklardan aynen
yararlanmaya devam ederler." ibaresi ile paralellik tasimaktadir.

Tapu Kanunu m.36/1'de "yabanci iilkede ikamet eden Tiirk vatandasla-
r1"'ndan bahsedilmemekle birlikte 2012 tarihli "2644 sayili Tapu Kanunu'nun
36.maddesi Kapsamindaki Sirketlerin ve Igtiraklerin Taginmaz Miilkiyeti ve
Sinirli Ayni Hak edinimine Iligkin Yénetmeligin" 1.maddesinin 2.fikrasinda
"29/5/2009 tarihli ve 5901 sayili Tiirk Vatandashg Kanununun 28 inci madde-
si kapsamindaki kisiler ile yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandagslarinin
Tiirkiye’de ortak olduklari sirketlerde veya istiraklerde sahip olduklar: hisseler,
sirketteki yabanci yatirimcilarin ortaklhik oranminmin belirlenmesinde dikkate
alinmaz. Bu sirketlerde veya istiraklerde, yabanci ortak olmamasi halinde soz
konusu sirketler, Tiirk vatandaslarinin tabi oldugu hiikiimler ¢ercevesinde ta-
sinmaz miilkiyeti ve stnirli ayni hak edinebilir ve bunlari kullanabilir" seklinde
bir diizenlemeye yer verilmistir. Bu diizenleme ile izin almak suretiyle vatan-
dashktan ¢ikan kisilerle yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaslariin sahip
oldugu hisselerin, yabanci yatirimcilarin ortaklik oraninin belirlenmesinde
dikkate alinmayacagi belirtilmistir. Dolayisiyla Kanun hitkmiinde yer almayan

%712.06.2009 giin ve 27256 sayili RG.
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"Yurt disinda ikamet eden Tiirk vatandaslari"nin yabanci sermayeli sirketlerde
sahip oldugu hisselerin "yerli hisse"* kabul edilmesi s6z konusudur.

Burada konumuzla ilgisi bakimindan Tiirk Vatandashk Kanunu'nun
Uygulanmasina ligkin Yénetmeligin® Tiirk Vatandaghginin istisnai olarak
kazanilmasini diizenleyen 20.maddesinin 2. fikrasina eklenen bir hitkkimden®
bahsetmek istiyoruz. Bilindigi gibi 5901 sayii Kanun'un 12.maddesinde "Tiirk
vatandaghiginin kazanilmasinda istisnai haller" diizenlenmistir. Burada bu
diizenleme tekrar edilmeyecektir. Ancak bahse konu Yénetmelik degisikligi ile
"En az 2.000.000 Amerikan Dolar: tutarinda sabit sermaye yatirimi gergekles-
tirdigi Ekonomi Bakanlhinca tespit edilen" yabanc1 gercek Kkisilerin, Icisleri
Bakanliginin teklifi ve Bakanlar Kurulu'nun Karari ile istisnai olarak vatandas-
liga kabul edilebilecegi hiikiim altina alinmigtir. Benzer bigimde 05.05.2017
tarihli Yonetmelik degisikligi ile ayn1 maddenin ikinci fikrasina e bendi olarak
ilave edilen bir hitkiimle " en az 1 milyon bes yiiz bin Amerikan Dolar: tutarin-
da gayrimenkul yatirnnm fonu katilma pay: veya girisim sermayesi yatirim fonu
katilma payr aldigi ve ii¢ yil siire ile elinde tuttugu Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan tespit edilen” Kisilerin de vatandaslik kazanabilecegi diizenlenmis-
tir’. Boyle bir durumda yabanci uyruklu gergek kisinin séz konusu tutarda
sabit sermaye yatirimi yapmasi yani bir sirket kurmasi ya da kurulu bir sirkete
ortak olmas1 durumunda baslangigta bu tutara (ya da fazlasina) karsilik gelen
hisseler yabanci yatirim olarak kabul edilecek ancak vatandaslik bagvurusunda
bulunmas: ve bu bagvurunun kabul edilmesi durumunda bu hisseler yerli
yatirim grubuna dahil edilecektir. Ayni sekilde, belirtilen tutarda gayrimenkul
yatirim fonu katilma pay1 veya girisim sermayesi yatirim fonu katilma pay:

*  "Hisse" ve "pay" kavramlar1 ayn1 anlami tagimaktadir.

¥ 06.04.2010 giin ve 27544 sayili RG.

%0 2016/9601 Sayili Bakanlar Kurulu Karar: ile 12 Ocak 2017 tarihli ve 29946 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Tiirk Vatandashg Kanununun Uygulanmasina
iliskin Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik”. Ayn1 degisiklik kapsaminda
ayrica "b. En az 1 milyon Amerikan Dolar: tutarinda tasinmazi tapu kayitlarina ii¢ yil satil-
mamast serhi koyulmak sartiyla satin aldigi Cevre ve Sehircilik Bakanliginca tespit edilen” ki-
silerin de vatandaslik kazanabilecegi diizenlenmistir.

Oysaki vatandaslik hukukunda kanunilik ilkesi vardir. Nitekim Anayasanin 66.maddesinin
t¢ilincili fikrasinda "Vatandaslik, kanunun gosterdigi sartlarla kazamlir ve ancak kanunda
belirtilen hallerde kaybedilir" hikmi mevcuttur. Dolayisiyla TVK'nda diizenlenmeyen bir
hususun Uygulama Yonetmeligi ile diizenlenmesi Anayasanin m.66/3 hitkmiine agikga ay-
kiridir.

31
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alan yabanci gergek kisilerin, 6ngoriilen siireyi tamamlamalar1 durumunda bu
paylar1 yerli sermaye olarak kabul edilecektir.

b. Tapu Kanunu'nun 36.maddesinde Yer Almamakla Birlikte Baz1 Ka-
nunlar Kapsaminda Ozel Statii Taninan Yabanci Gergek Kisilerin Durumu

Tapu Kanununun m.36/1 hiikmiinden, 5901 sayili Kanun'un
28.maddesi kapsami1 hari¢ tutulmak {izere yabanci uyruklu gergek kisilerin
"yabanci yatirimc1” olarak kabul edildigi sonucuna varmak miimkiin goriin-
mektedir. Bununla birlikte, kanaatimizce 6458 sayili Yabancilar ve Uluslarara-
st Koruma Kanunu (YUKK)* ile 6735 sayili Uluslararasi Iggiicii Kanunu
(UIK)'nda® diizenlenen "6zel statiilii yabanci gergek kisiler"in incelenmesinde
yarar vardir.

i. Uzun Dénem fkamet Hakki Taninan Kisiler

6458 sayili "Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu"nun
42.maddesinin birinci fikrasinda " Tiirkiye'de kesintisiz en az sekiz yil ikamet
izniyle kalmis olan ya da Gog Politikalar1 Kurulunun belirledigi sartlara uyan
yabancilara, Bakanligin onayiyla valilikler tarafindan siiresiz ikamet izni veri-
lir" hilkmii yer almigtir. Kanun'un 43.maddesinde "uzun dénem ikamet iz-
ni"nin kosullar1 diizenlenmistir. Ayn1 Kanun'un 44.maddesinde ise "uzun
donem ikdmet izninin sagladig1 haklar "diizenlenmistir. Bu ¢ercevede, yaban-
cilarin, bazi haklar hari¢ (askerlik yapma yiikiimliligii, segme ve segilme,
kamu gorevlerine girme, muaf olarak arag ithal etme ve 6zel kanunlardaki
diizenlemeler disinda), Tiirk vatandaslarina taninan haklardan yararlanmalar:
hitkme baglanmistir. Uzun dénem ikamet izni bulunan yabancilara Tiirki-
ye'de diger ikamet izni bulunan yabancilara gore ¢ok daha genis haklar sag-
lanmistir* . Konuyla ilgili olarak "Yabancilar ve Uluslararas1 Koruma Kanu-
nu'nun Uygulanmasina Iligkin Yénetmeligin"® m.41/1¢. bendinde, "uzun
dénem ikamet izni bulunan yabancilarin Tiirkiye'deki ikamet, seyahat, ¢alis-
ma, yatirim, ticari faaliyet, miras, tasinir ve tasinmaz iktisabi ile feragr gibi

*11.04.2013 giin ve 28615 sayili RG.

*13.08.2016 giin ve 29800 sayili RG.

*  Koca, Sema Cortoglu (2016) "Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Kanunu Uyarinca Ya-
bancilarin Tiirkiye'de Ikimeti ve Uzun Dénem Ikamet Iznine Iligkin Degerlendirmeler",
Ankara Barosu Dergisi, C.1, S.2, 5.69.

»17.03.2016 giin ve 29656 sayili RG.
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konulara yonelik islemleri, ilgili kurum ve kuruluslar tarafindan Tiirk vatan-
daslarina uygulanmakta olan mevzuata gore yuriitillecegi" hitkkme baglan-
mustir. Bu hiikiim uyarinca uzun dénem ikamet izni bulunan yabancilar, ka-
nunda belirlenen hak ve yiikiimliiliikler disinda, Tiirk vatandaslari ile ayn1 hak
ve yikimliliklere sahip olacaklardir®. Yonetmelik hiikkmiinde sayilan konu-
lar arasinda "yatirim" da mevcuttur.

ii. Siiresiz Calisma Hakk: Taninan Kisiler

Siiresiz ¢alisma izni, UIK m.3/1.g'de "yabanciya Tiirkiye'de siiresiz ¢a-
lisma hakki veren ¢alisma izni" olarak tanimlanmigtir. Tiirkiye'de, uzun do-
nem ikamet izni veya en az sekiz yil kanuni galigma izni alan yabancilar siire-
siz ¢calisma iznine bagvurabileceklerdir. Ote yandan siiresiz ¢alisma izni alan
yabancilarin, uzun dénem ikamet izninin sagladig1 haklardan yararlanacag:
hitkme baglanmigtir (UIK m.10/4). Bir yazara gore, siiresiz ¢aligma izni sahibi
yabancilar, dogumla Tirk vatandasi olup da yetkili makamdan izin alarak
Tiirk vatandashgindan ¢ikan kisiler gibi 6zel statiilii yabanci konumuna geti-
rilmigtir 7.

iii. Turkuaz Kart Hakk: Taninan Kigiler

Uzun dénem ikamet ve siiresiz calisma haklarina benzer bicimde, UIK
m.11/1 hitkmii uyarinca " Uluslararas: isgiicii politikas: dogrultusunda; egitim
diizeyi, mesleki deneyimi, bilim ve teknolojiye katkisi, Tiirkiye’'deki faaliyetinin
veya yatirnmimn iilke ekonomisine ve istihdama etkisi ile Uluslararas: Isgiicii
Politikast Danisma Kurulu onerileri ve Bakanlik¢a belirlenen usul ve esaslara
gore basvurusu uygun goriilen yabancilara” "Turkuaz Kart" ad1 verilen bir kar-
tin verilecegi hiikme baglanmigtir. Bu diizenlemenin amaci bir bakima, iilke-
mize gelmek isteyen nitelikli yabanci isgliciiniin 6niinti agmaktir®. Turkuaz
kart sahibi yabancilar, Tiirkiye'de siiresiz ¢alisma izninin sagladig1 haklardan
yararlanabilecektir (UIK m.11/4).

iv. Degerlendirme

Yukarida sayilan {ig¢ diizenlemenin ortak yani, bu izne/hakka sahip ya-
bancilarin, 6zel kanunlar (6r. Avukatlik ve Noterlik Kanunlari), 6zel alanlar

36

Dogan (Yabancilar), 5.82.
¥ Dogan (Yabancilar), s.165.
¥  Dogan (Yabancilar), s.166.
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(giivenlik vb.) ve kendi diizenlenis maddelerinde sayilan hak ve yiikiimliliik-
ler disinda Tirk vatandaglarina tanmnan haklara sahip olduklarinin hitkme
baglanmasidir. Bu kisilerin Tiirk vatandaslarina taninan haklarin hangilerin-
den yararlanamayacaklari ilgili Kanunlarda sayilmistir. Bu gergevede bir yaza-
ra gore bu kisiler Tiirk vatandasi olup da yetkili makamdan izin alarak Tiirk
vatandashgindan ¢ikan eski Tiirk vatandaslar1 gibi 6zel statiilii yabanci konu-
muna getirilmigtir”. Bu 6zel statili kisilerin, Tapu Kanunu'nun 36.maddesi
baglaminda, Tirkiye'de Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri gergevesinde bir
sirket kurmalar1 ya da kurulu bir sirketin paylarini edinmeleri durumunda bu
paylarin "yabanci sermaye" mi yoksa "yerli "sermaye" mi kabul edilecegi soru-
su gliindeme gelmektedir.

Yukarida bu {i¢ statiiden birine sahip kisilerin ¢ikma izni alarak Tirk
vatandagligindan ¢ikan kisilerle ayni statiide oldugundan soz edilmisti. Bu
bakis agisindan hareketle Tapu Kanunu'nun 36.maddesinde Tiirk Vatandaglik
Kanunu'nun 28.maddesi kapsamindaki kisilerin hari¢ tutulmasi esasinin s6z
konusu 6zel statiilii kisiler igin de uygulanmasi gerektigi diisiiniilebilir. Ancak
her yasal diizenlemeyi kendi diizenlenis amag ve esaslar1 ¢ergevesinde ele al-
mak gerekir. Bu baglamda YUKK ve UIK'nun genel gerekgelerini ve bilhassa
uzun donem ikamet, siiresiz ¢alisma ve Turkuaz Kart hakki taninmasina ilis-
kin hiikiimlerin gerekgelerini incelemek gerekir. Makalenin konusu itibariyle
bu gerekgeleri ayrintili bigimde ele almak ¢ok da dogru gériilmemekle birlikte
kisaca deginmekte yarar vardir.

6548 sayili YUKK'nun genel gerekgesinde, uluslararas: bir sorun olan
go¢ meselesine yonelik kurumsal bir miicadelenin nasil olmasi gerektigine
iligkin esaslar ortaya konulmustur®. Bu ¢ergevede bir kisim yabancilarin, Ka-
nun'un 43.maddesindeki kosullar1 saglamalar1 halinde uzun dénem ikamet
izni verilebilecegi hitkme baglanmistir. Bu kosullar1 yerine getiren kisilere de
Tiirk vatandaglarinin sahip oldugu birtakim haklara kavusmalar1 amaglanmis-
tir.

¥ Dogan (Yabancilar), s.165.

0 http://mevzuat.tbmm.gov.tr/mevzuat/faces/kanunmaddeleri? adf.ctrl-
state=qgeisntv23_14&pkanunlarno=105900&pkanunnumarasi=6458, s.e.t. 24.05.2018.

- 189 -



Hisnli TURANLI YBHD 2018/2

6735 sayili UIK'nun genel gerekgesinde ise ozellikle "Tasari, Tiirkiye'nin
ihtiyag duyacagi yeni is alanlar1 ve sektorlerde ortaya ¢ikacak isgiicii agiginin
oncelikle yerli isgiicii ile karsilanmasina yonelik gelistirilecek politikalarin
yaninda ulusal istihdam politikalarinin stirdiiriilebilirligini bozmadan, yerli-
yabanci isgiicli dengesinin kurularak, nitelikli yabanci isgiiciinden de yararla-
nilmasini desteklemektedir "ifadesine yer verilmistir*. Goralduga gibi her iki
Kanun'un amaci aslinda gé¢gmen sorununa rasyonel yaklasimlarla ¢6ziim
bulmak ve bu kisilerden belirli kosullar1 haiz olanlar: topluma kazandirmaktir.
Buna karsilik belirli alanlarda ¢aligmalarini engelleyici diizenlemeler de geti-
rilmistir.

Tapu Kanunu'nun 36.maddesinin diizenlenis amaci ise, yabanci yati-
rimcilarin agirlikli oldugu Tiirk sirketlerinde, tasinmaz miilkiyeti ve sinirh
ayni hak ediniminin, sirket sdzlesmesinde yazil faaliyet alanlarina 6zgiilenme-
sini ve askeri bolgelerdeki ve 6zel giivenlik bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti
edinimlerinin izne ve denetime tabi olmasini saglamaktir. Bu diizenleme ka-
naatimizce, yabancilarin Tapu Kanunu'nun 35.maddesi ¢ergevesinde tasinmaz
ediniminde kendilerine getirilen kisitlamalar: bertaraf etmek igin, yerli firma-
lara ortak olarak biiyiik miktarlarda tasinmaz edinimlerini denetim altina
almay1 hedeflemektedir. Burada, 36.madde hiikmiinde de belirtildigi gibi te-
mel olgiit iilke giivenligidir. Bir bagka deyisle bu diizenleme, tasinmaz miilki-
yeti ve sinirli ayni hak edinimini ve kullanimini, {ilke giivenligi esasina gore
belirli bir sisteme baglayan 6zel bir diizenlemedir. Kanun koyucunun, gerek-
cede yazili olmasa bile esas amaci, yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz miil-
kiyeti ve sinirli ayni hak edinimi hakkinda gerek Anayasa Mahkemesinin ge-
sitli defalar verdigi iptal kararlar1 gerekse kamuoyunun bu konudaki belirgin
kaygilarini dikkate alarak izin ve denetime tabi tutmaktir. Ozellikle ¢ok giilii
yabanci sermayeli sirketlerin biiyiik miktarlarda tasinmaz miilkiyeti edinimle-
rini takip etmek 6nem arz etmektedir. Dolayisiyla her ne kadar 6zel statii ile
bu kisiler i¢in Tiirk vatandaslarina taninan bazi haklar 6ngoriilmiis olsa da
Tapu Kanunu'nun 36.maddesi hitkmii kapsaminda bu kisiler yabanci uyruklu
olarak miitalaa edilmelidir.

‘1 http://mevzuat.tbmm.gov.tr/mevzuat/faces/kanunmaddeleri?_adf.ctrl-state=qeisntv23_89

&pkanunlarno=201934&pkanunnumarasi=6735, s.e.t. 24.05.2018.
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1o

Sonug olarak, kanaatimizce, "uzun donem ikdmet izni", "siiresiz ¢a-
Iisma izni" veya "Turkuaz Kart" sahibi yabanci uyruklu kisilerin, Tiirki-
ye'de sirket kurmalar1 ya da mevcut bir sirkete ortak olmalar1 durumunda
bunlarin sahip olduklar1 paylarin yabanci sermaye pay1 olarak kabul edil-
mesi ve bu paylarin sirketteki cogunluguna gore islem yapilmasi gerekir.

b. Yabanci Ulkelerin Kanunlarina Gére Kurulmus Tiizel Kisiler

Tapu Kanunu'nun 36.maddesinin birinci fikrasinda yabanci yatirima
olarak nitelendirilen ikinci grup "yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurul-
mus tiizel kisiler"dir. Yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisi-
lerin kimleri kapsadigi Kanun ya da Yonetmelikte agiklanmamistir. Ote yan-
dan, "yabanci iilkelerin kanunlarina gére kurulmus tiizel kisi", DYYK m.2a-
2'deki yabanci yatirimci kavrami iginde de yer almaktadir. Bununla birlikte ne
DYYK ne de DYYK Uygulama Y6netmeliginde® "yabanci tiizel kisi" kavrami-
nin kimleri kapsadig1 agiklanmamistir. Dolayisiyla 6ncelikle tiizel kisi kavra-
minin kimleri kapsadig: belirlenmelidir®.

Yabancilar hukukuna iliskin kaynaklarda yabanci tiizel kisiler; genel
olarak ticaret girketleri, vakif ve dernekler olarak ii¢ baslik altinda ele alinmak-
tadir®.

i. Yabanci Tiizel Kisiligi Haiz Sirketler

Yabanc tiizel kisi grubu iginde ilk akla gelen siiphesiz, yabancr tiizel ki-
siligi haiz sirketlerdir. Milletleraras: 6zel hukukta, sirketlerin tabiiyetinin be-
lirlenmesinde kurucularin tabiiyetini dikkate alan sistem, sermayenin bulun-
dugu yer sistemi, kontrol yeri sistemi gibi sistemler de bulunmakla birlikte,
temel olarak kurulus yeri ve idare merkezi hukuku olmak iizere iki sistem
kabul edilmigtir®.

#20.08.2003 giin ve 25205 sayili RG.

# Cavusoglu, s. 580.

“  Dogan, s. 16, Tekinalp, G., s.7.

* Sirketlerin tabiiyeti ile ilgili olarak bkz. Arat, Tugrul (1970) Ticaret Sirketlerinin Tébiiyeti,
Ankara, Aygiil, Musa (2007) Milletleraras1 Ozel Hukukta Sirketlere Uygulanacak Hukukun
Tespiti, Ankara, Seckin Yayinlari, s.23 vd., s.192 vd., Dogan, 5.259 (Yabancilar), Dogan,
Vahit (2009) 5901 Sayili Kanun’a Gore Giincellenmis Tiirk Vatandaghk Hukuku, Yenilen-
mis 9. Baski, Ankara, Seckin Yayinlari, s. 183 vd. (Vatandaslik), Koksal, .30, Erten, s.439,
Yilmaz, Lerzan (2006) "4875 Sayii Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu'nun Getirdigi
Yenilikler", Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi Yil:5 Say1:10 Giiz 2006/2,
s.188.
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Kurulus yeri sistemi, daha ziyade Anglo-Amerikan hukuk sisteminin
uygulandig iilkelerde kabul edilmektedir®. Bu sistemin benimsenmesindeki
temel unsur, sirketin varligini, icinde dogdugu hukuk diizenine borglu oldugu
distincesidir”. Bazi yazarlar bu sistemin kotiiye kullanilabilecegini ileri siir-
mektedir®.

Idari merkezi sistemi, Kita Avrupa'st hukuk sistemlerinde benimsenen
bir sistemdir®”. Buna gore sirketin, bir devletin tabiiyetini kazanabilmesi i¢in
kurulug islemlerinin o devlette tamamlanmasi ve idare merkezinin de kurul-
dugu tlkede olmasi gerekir”. Goriildigi gibi kurulus yeri sisteminde idare
merkezinin ayni yerde olmasi zorunlulugu yok iken idare yeri sistemi ayni
zamanda kurulug yerinin de ayni olmasini 6ngormektedir®™. Idare yeri siste-
minin en énemli 6zelligi, sirket ile tabiiyetini kazandig1 devlet arasinda gergek
ve stirekli bir bag olusturmasidir™.

Tiirk hukukunda tiizel kisilerin tabi olacagi hukuk, 5718 sayili Milletle-
rarast Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Kanunu (MOHUK) m.9/4'de diizenlen-
mistir. Buna gore, "Tiizel kisilerin veya kisi veya mal topluluklarinin hak ve fiil
ehliyetleri, statiilerindeki idare merkezi hukukuna tabidir. Ancak fiili idare
merkezinin Tiirkiye'de olmasi halinde Tiirk hukuku uygulanabilir". Bu hiikiim
uyarinca sirketlerin statiisiinde (sirket sozlesmesinde) sirketin yonetim mer-
kezinin bulundugu yer hukuku, uygulanacak hukukun belirlenmesinde esas
alimacaktir. Fiili yonetim merkezinin Tiirkiye'de olmas1 halinde Tiirk hukuku
da uygulanabilecektir.

Dogrudan Yabanci Yatirimlar1 Kanunu'nda yabanci yatirimer tiizel kisi-
ligi haiz sirketler bakimindan yabanci devletin kanunlarina gore kurulmus
olma sartin1 ortaya koymustur (DYYK m.2a-2.). Tapu Kanunu'nun
35.maddesinde de "Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore ku-

% Aygiil, s.22.
¥ Arat, s. 68.

® Aygiil, s.22.
© Aygiil, s.24.
0 Aygiil, s.25.
51 Arat, s.78.

2 Aygiil, s.25.
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rulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri" ibaresinden yola ¢ikilarak kurulus
yerinin esas alindig1 séylenebilir®.

ii. Yabanci Dernekler

5253 sayili Dernekler Kanunu m.5/2 uyarinca ,, Yabanci dernekler, Disis-
leri Bakanhginin goriisii alinmak suretiyle Icisleri Bakanliginin izniyle Tiirki-
ye'de faaliyette veya isbirliginde bulunabilir, temsilcilik veya sube agabilir, der-
nek veya iist kurulus kurabilir veya kurulmus dernek veya iist kuruluslara kati-
labilirler" hikmiine yer verilmistir. Dernekler Yonetmeligi'nin® 4. maddesin-
de yabanci dernek "Merkezleri yurt disinda bulunan dernekler ile dernek ve
vakif disindaki kar amaci giitmeyen kuruluslar" seklinde tanimlanmigstir. Bu
hitkiim geregince, derneklerinin yabancilik vasfinin belirlenmesinde merkez-
lerinin bulundugu yer esas alinmistir™. Ayn1 maddede, dernek merkezi "Der-
negin yerlesim yerinin bulundugu il veya ilge", dernegin yerlesim yeri ise
"Dernegin yonetim faaliyetlerinin yuriitildiigi yer" olarak ifade edilmistir.
Ote yandan 26.maddede "Yabanc iilkede kurulmus dernekler..." ibaresi ile
"kurulus yeri'nin de kabul edildigi goriilmektedir™.

Yabanci derneklerin tabi olacag1 mevzuat ile ilgili olarak Dernekler Y6-
netmeligi'nin 26. maddesinin 2.fikrasinda ise "yabanci derneklerin, Tiirki-
ye’deki faaliyetlerinde derneklerin tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine tabi oldu-
gu" belirtilmistir. Bu hiikimden yola ¢ikarak, Tirkiye'de faaliyet gosteren
yabanci derneklerin, tipki Tiirk dernekleri gibi, tiiziikklerinde yazili amaglarini
gerceklestirmek icin ticari isletme isletmelerinde ya da sirket kurmalarina
veyahut bir sirkete ortak olmalarina yonelik hukuki bir engel bulunmamakta-
dir”. Tirk Ticaret Kanunu'nun sirket kurulusuna iliskin hiikiimlerine bakil-
diginda, yabanci derneklerin Tiirk sirketlerine ortak olmalarini engelleyen bir
dizenleme olmadig: goralmektedir®.

53

Karaagag, Omiir (2017) Tiirk Hukukunda Yabanci Yatirimei Olarak Sirketlerin Taginmaz
Mal Edinmeleri, Ankara, Lykeion Yayinevi, s.129.

> 31.03.2005 giin ve 25772 sayili RG.

% Eksi (Iktisap), s.163.

% Karaagag, 80.

Aksi goriis igin bkz. Karaagag, 5.139.

Bkz. Invest in Turkey,

57
58
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iii. Yabanci1 Vakaflar

Vakiflarin yabancilik vasfinin belirlenmesinde Dernekler Yoénetmeli-
gindeki yabanci vakif tanimi yol gostermektedir. Yonetmeligin 4.maddesinde
yabanci vakaf "Merkezleri yurt disinda bulunan vakif' olarak tanimlanmistir.
Tipki dernegin oldugu gibi vakfin da yabancilik vasfinin belirlenmesinde
"merkezinin bulundugu yer" esas alinmistir. Bu baglamda, merkezleri yurt
disinda bulunan vakiflar, yabanci vakif statiisiindedir™.

iv. Degerlendirme

Oncelikle belirtilmesi gereken husus, Tapu Kanunu'nun 6302 sayili Ka-
nun ile yeniden diizenlenen 35.maddesinin ikinci fikrasina gore, "yabanci
iilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri ancak ozel kanun hiikiimleri cercevesinde tasinmaz ve stnirlt ayni hak
edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine
siirl ayni hak tesis edilemez". Dolayisiyla yabanci dernek ve vakiflarin ta-
sinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri tartismasiz olarak
kabul edilmigtir®.

Ote yandan 6gretide genel olarak kabul goren goriige gore, gerek Tapu
Kanunu'nun 35.maddesinde sadece yabanci tiizel kisiligi haiz sirketlerin ta-
sinmaz edinimlerinin olanakli kilinmasi, gerek Dernekler Kanunu'nun
5.maddesi hitkmiine gore yabanci derneklerin kurulus ve faaliyetlerinin izne
tabi olmasi tabi olmasi gerekse Vakiflar Kanunu'nun m.12/5 hitkmiine gore
kurucular: arasinda yabanci uyruklu kisilerin ¢ogunlukta olmasi durumunda
vakiflarin tasinmaz mal edinmeleri konusunda 2644 sayii Kanun'un
35.maddesine atifta bulunmasi nedeniyle yabanci dernek ve vakiflarin Tiirki-
ye'de sirket kurma ya da mevcut bir sirkete ortak olmalar1 yoluyla taginmaz
edinimi engelinin agilamayacag1 savunulmaktadir®. Biz bu goriise katiliyoruz.

c. Uluslararast Kurulusglar

(http://www.invest.gov.tr/tr-
TR/investmentguide/investorsguide/Pages/EstablishingABusinessInTR.aspx) ~ s.e.t.  20.
10.2017.

% Eksi (Tktisap), s.165.

% Ayrintih bilgi i¢in bkz. Dogan (Yabancilar), s.254 vd; Karaagag, s.80.

¢t Bkz. Cavusoglu, s. 581.
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Tapu Kanunu'nun 36/1. fikrasinda, "yabanci yatirimci” olarak sayilan
tigtincll grup, uluslararas: kuruluslardir.

Devletler arasinda olusturulan uluslararas: kuruluslar, "tiyeleri tarafin-
dan uluslararasi1 antlasmalarla kurulmus, uluslararas: diizeyde faaliyet goste-
ren, tiizel kisiligi haiz kurulug" olarak tanimlanabilir®. Bu ménada uluslararas:
kuruluglar bir devletler hukuku antlasmasiyla kurulur ve tiizel kisiligi haiz
kuruluslardir®. Bunlara 6rnek olarak Birlesmis Milletler (BM), Uluslararasi
Finans Kurumu vb. verilebilir.

Tiirk hukukunda uluslararasi kuruluslarin tasinmaz miilkiyeti ve sinirli
ayni hak edinimine dair bir diizenleme yoktur®. Uluslararas: kurulus bagla-
minda, devletler arasinda kurulan bir uluslararasi kurulusun, Tirkiye'de ta-
sinmaz miilkiyeti edinebilmesi i¢in kurulus antlasmasinin Tiirkiye tarafindan
onaylanmasi ve kurulusun tasinmaz miilkiyeti edinebileceginin antlasmada
yazili olmasi gerekir®.

Yukaridaki agiklamalar 1s181nda, devletler arasinda bir antlagsma ile ku-
rulan uluslararas: kuruluslarin Tiirkiye'de bir sirket kurmasi ya da bir sirkete
ortak olmasi durumunda® bu kuruluslarin sahip oldugu pay "yabanci sermaye
pay1” olarak kabul edilmeli ve asagida incelendigi gibi pay ¢ogunlugunun ya
da yonetim erkinin bu grubun elinde olmas: halinde 36.maddenin tgiincii
fikrasinda diizenlendigi gibi bu sirketin edindigi tasinmaz miilkiyeti ya da
siirll ayni hak, sirket sozlesmesindeki faaliyet konularina o6zgiilenmelidir.
Askeri yasak bolgeler ve ozel giivenlik bolgelerinde tasinmaz miilkiyeti ve
sinirli ayni hak edinimleri ise izin ve denetime tabi olmalidir.

¢ https://stats.oecd.org/glossary/detail.asp?ID=1434 s.e.t. 17.10.2017.
8 Uluslararasi kuruluslarin tizel kisiligi kazanmasinda ti¢ temel 6l¢iit vardir. Bunlar, i) Dev-
letler ve hukuki nesnelerle daimi ortakligs, ii) Kurulus ve iiye devletlerle arasinda hukuki
yetkiler ve amaglar bakimindan farklilik olmasi, iii) Uluslararas: platformda kullanilmaya
elverisli hukuki yetkileri olmasi. Bkz. Brownie, Ian (2008) Principles of Public International
Law, 7th Edition, UK, Oxford University Press, s. 677.

¢ Eksi (Tktisap), s.275.

6 Eksi (Tktisap), s.275; Karaagag, s.140.

% Uygulamada Uluslararas1 kuruluglarin yatirimlarina rasttanmamaktadir. Bkz. Cavusoglu, s.

579.
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C. TAPU KANUNU'NUN 36. MADDESINDE ONGORULEN
SARTLAR

Tapu Kanunu'nun 36.maddesinin birinci fikrasinda

"

..kuruluslarin
yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklari veya yénetim
hakkini haiz kisilerin cogunlugunu atayabilme veya gérevden alabilme yet-
kisine sahip olduklar: Tiirkiye’de kurulu tiizel kisilige sahip sirketler" seklinde
iki 6l¢iit ortaya konulmustur. Asagida bu iki dlgiit tizerinde durulmustur.

1. Yabanc1 Sermayeli Sirketlerde Yabanci Hisse Oraninin En Az
Yiizde Elli Olmasi

Tiirk Ticaret Kanunu'nun 124.maddesinde dngoriilen ticaret sirketleri-
nin timi, bu baglamda sahis sirketi olarak adlandirilan kolektif ve komandit
sirketler ile sermaye sirketi olarak adlandirilan anonim ve limited sirketler ve
sermayesi paylara boliinmiis komandit sirketler ve kooperatifler” yabanci
sermayeli olarak kurulabilir®.

Tapu Kanunu'nun 36.maddesi kapsaminda Tiirkiye'de kurulacak ya-
banci sermayeli sirketler ile DYYK Uygulama Yonetmeliginde diizenlenen
sirket tirleri birbirinden farklidir. DYYK Uygulama Yoénetmeliginin®
9.maddesinde yabanci yatirimcilarin kurabilecekleri ya da katilabilecekleri
sirket tiirleri s6yle diizenlenmistir: "Yabanci yatirimcilarin kurabilecekleri veya
istirak edebilecekleri sirketler, Tiirk Ticaret Kanunu’nda diizenlenen sirketler ile
Borglar Kanunu’nda diizenlenen adi sirketlerdir. Adi ortaklik, konsorsiyum, is
ortakhigi, ortak girisim gibi isimler altinda sozlesmeye dayali olarak kurulan ve

¢ Kooperatifler, 1163 sayili Kooperatifler Kanunu'na tabidir.

% http://www.invest.gov.tr/tr-TR/investmentguide/investorsguide/Pages/Establishing A Busi-
nessIn TR.aspx s.e.t. 14.10.2017. Bununla birlikte yeni kurulan sirketlerle ilgili istatistiki bil-
gilere gore Tiirkiye'de kolektif ve komandit sirket kurulusu asgari diizeyde (6r.2014 Haziran
ayinda 1 kolektif sirket, komandit sirket kurulugu yok, limited sirket 3934, anonim sirket ise
839 olarak tespit edilmigtir. Bkz. http://icticaret.gtb.gov.tr/data/ 5315a212487c8e0fd
48d2262/Sirket%201statistikleri%20Biilteni%20(Haziran-2014).pdf). Ote yandan Tiirkiye'de
2016 sonu itibariyle 58.200 yabanci sermayeli sirket faaliyet gostermektedir. Bu sirketlerin
tiirlerine gore siniflandirildig: bir istatistiki veri olmamakla birlikte biiyiik ¢ogunlugunun
anonim ve limited sirket oldugu disiiniilmektedir. (Bkz. http://www.invest.gov.tr/tr-
TR/investmentguide/investorsguide/Pages/FDIinTurkey.aspx), s.e.t. 18.10.2017). Kolektif
ve adi komandit (gergek kisi ortaklarin) sirket ortaklarinin sinirsiz ve tiim malvarhig: ile sir-
ket borglarindan sorumlulugu, bunlarin kurumsal yapida olmamasi vb. nedenlerle s6z ko-
nusu sirketler hem yerli hem de yabanci yatirnmecilar tarafindan tercih edilmemektedir.

¢ 20.08.2003 giin ve 25205 sayili RG.
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Tiirk Ticaret Kanunu’nda diizenlenen sirketlerin belirgin niteliklerini tasima-
yan ortakliklar, Kanun’un uygulanmasi bakimindan adi sirket sayilirlar" (m.9).

Tapu Kanunu m.36'da s6z edilen sirketler, DYYK Uygulama Yo6netme-
liginden farkli olarak sadece "Tiirkiye'de kurulu tiizel kisiligi haiz sirketler"
ile sinirhidir’. DYYK Uygulama Yonetmeliginde yer alan "adi sirket ve ayni
kapsamda degerlendirilen konsorsiyum, is ortakligi, ortak girisim vb" yapi-
lanmalar, Tiirk hukukuna gore tiizel kisiligi haiz olmadig: igin Tapu Kanu-
nunun 36.maddesi kapsamina girmemektedir”. Buna karsilik ortak girisim
(joint venture) yoluyla yapilan yatirimlarda ortak girisimin tiiriine goére bir
ayrim yapmak gerekecektir. Sozlesmeye dayali ortak girisim (contractual joint
venture) netice itibariyle 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu m.1-d ben-
dinde s6z edilen "is ortakligi" kapsamina girmektedir ve tiizel kisilige sahip
degildir”. DYYK Uygulama Yo6netmeligi” m.9'da da bu olusum adi sirket”
olarak kabul edilmistir. Dolayisiyla bu yapidaki bir ortak girisimin tasinmaz
miilkiyeti ya da sinirli ayni hak edinimi de s6z konusu degildir. Ortak girisi-
min bir diger tiirii olarak karsimiza ¢ikan yeni bir sirket kurma ya da mevcut
bir sirkete ortak olma seklindeki ortak girisimde (equity joint venture) ise, yeni
kurulan ya da mevcut sirketin, TTK m.124'de sayilan bir ticaret sirketi olmasi
nedeniyle 36.maddenin uygulanmasi agisindan yabanci sermayeli sirket olarak
kabul edilmesi s6z konusu olacaktir.

Tiirkiye'de yabanci sermayeli sirket kurulusunda yabanci sermaye
orani bakimindan herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Diger bir deyisle
ylizde yiiz yabanci sermayeli sirket kurulabilecegi gibi yerli sermaye ile kuru-
lan bir sirketin sonradan satin alma ya da birlesme yoluyla tiimiiyle yabanci
sermayeli bir sirkete doniismesi miimkiindiir. Tapu Kanunu'nun 36. mad-
desinin birinci fikrasinda, yabanci sermayenin sirket igindeki hissedarlik ora-
ninin en az yiizde elli olmas: 6ngoériilmiistiir. Dolayisiyla, yabanci sermayesi

70

Cavusoglu, s.582.

1 Koksal, s.67.

72 21.06.2006 giin ve 26205 sayili RG.

73 Dayinlarli, Kemal (1999) Joint Venture Sozlesmesi, 2. Baski, Ankara, s. 227.

7 20.08.2003 giin ve 25205 sayili RG.

7 Dogrusu "adi ortaklik" olmalidir. 818 sayili eski Tiirk Bor¢lar Kanunu'nda (TBK) yer alan
"adi sirket" kavrami 6098 sayili yeni TBK'da terk edilmis ve yerine "adi ortaklik” kavramina
yer verilmistir.
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yiizde ellinin altinda olan sirketler, yerli sermayeli sirketler gibi islem goérecek-
tir.

Ote yandan Tapu Kanunu'nun Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tagin-
maz miilkiyeti Edinimine Dair Yonetmeligin "Tanimlar" baslikli 3.maddesinin
1-c bendinde "istirak", 1-g bendinde ise "sirket" tanimlanmistir. Buna gore;
istirak "Yabanci yatirnmcinin nihai ortaklik oraninin %50 veya daha fazla ol-
mast kosuluyla, sirketin dogrudan veya dolayli olarak ortak oldugu Tiirkiye'de
kurulu tiizel kisilige sahip sirket", sirket ise "Yabanci yatirnmcilarin birlikte veya
ayri ayrt %50 veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar: veya bu hisse
oramina sahip olmamakla birlikte yoneticilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya
gorevden alabilme yetkisine sahip bulunduklar: Tiirkiye'de kurulu tiizel kisilige
sahip sirket" olarak tanimlanmistir. Buradaki ayrimin temelinde sirketin kuru-
lus asamasindaki sermaye yapisi ile sonradan hisse devri neticesinde sermaye
yapisindaki degisiklik rol oynamaktadir. Nihai sermaye yapisinda sirketin
hisselerinin yiizde elli ya da fazlasinin yabanci yatirimciya ait olmas: duru-
munda bu sirket 36.madde kapsamindaki yabanci sermayeli sirket olarak ta-
nimlanacaktir. Bunun digindaki yabanci sermayeli sirketler 36.madde kapsa-
mina girmemektedir. Diger bir deyisle her yabanci sermayeli sirket Tapu
Kanunu m.36'ya tabi degildir.

Tapu Kanunu'nun 36. maddesinde 6ngoriilen "sirket i¢inde yiizde elli
veya daha fazla oranda hisseye sahip olma" kosulu, esasen sirketin genel kurul
toplantilarinda karar alma giicline sahip olmakla ilgili bir husustur. Bu bag-
lamda, 6zellikle sirket esas s6zlesmesinin degistirilebilmesi i¢in TTK m.421'de
ongoriilen yeter sayisinin elde edilmesi bakimindan yiizde elli hisse (pay) ora-
ni, yabanci uyruklu ortaklarin (gergek kisi ortak, tiizel kisilige haiz sirket ya da
uluslararasi kuruluslar temsile yetkili kisiler) oy hakkini belirlemek bakimin-
dan onemlidir. Ote yandan esas sozlesme degisikliklerinde bu kigilerin sahip
oldugu hisselerin oy bakimindan imtiyazli olup olmadig1 6nem arz etmemek-
tedir ¢linkii esas sozlesme degisikliklerinde hisselerin oyda imtiyazli olmasinin
bir etkisi yoktur (TTK m.479/3b). Diger bir deyisle esas sozlesme degisiklikle-
rinde pay sahiplerinin oy hakki sahip olduklar: pay sayisina gore belirlenmek-
tedir. Buna karsilik yonetim kurulu iiyelerinin degistirilmesi, esas sozlesme
degisikligi gerektirmediginden oyda imtiyazli paylar 6nem tagimaktadir.
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Tapu Kanunu'nun 36.maddesinin ikinci fikrasinda yukarida belirtilen
sirketlerin bir bagka Tiirk sirketine ortak olmasi ya da hisse devri sonucunda
ortak olunan sirketteki ortaklik oraninin yiizde elli ya da fazlas1 olmasi duru-
munda da ayn1 esasin gecerli olacagi hitkme baglanmistir. Bu diizenleme ile
Tiirkiye'de kurulu ve yerli sermayeye sahip bir sirketin paylarinin yabanci
yatirimcilar tarafindan devralinmasi ya da yerli sermayeli bir sirketle birles-
mesi, ayakta kalan sirketin sermaye yapisinin degismesi ve yiizde elli hisse ya
da ¢gogunlugun yabanci yatirimciya ge¢mesi durumunda da bu sirketin birinci
fikradaki esaslara tabi olacag: agiklanmistir. Bu hiikiim, yerli sermayeli sirket-
lerin hisse devrinde sinirlayici bir 6zellige sahiptir. Dolayisiyla 6zellikle ana
faaliyet alam1 taginmaz alim satimi olan sirketlerin, Tapu Kanunu'nun
36.maddesindeki sinirlamalara tabi olmak istememeleri halinde esas sozles-
melerinde hisse devrini sinirlayan hiikiimlere yer verilmesi gerekecektir.

2. Yabanci Sermayenin Yonetim Organini Atama ve Gorevden Alma
Yetkisine Sahip Olmas:

Tapu Kanunu'nun 36.maddesinde dngoriilen bir diger kosul ise yabanci
uyruklu ortaklarin "Y6netim hakkini haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme
veya gorevden alabilme yetkisine sahip olmasi"dir. Bu diizenleme ¢ok isabetli-
dir ¢iinkii yoneticilerin ¢ogunlugunun atanmasi veya gorevden alinmasi sade-
ce hisse orani ile ilgili bir mesele degildir. §iiphesiz ki ister sahis isterse serma-
ye sirketi olsun, sirket yoneticilerinin atanmasi ve gérevden alinmasi ortaklik
genel kurullarinin yetkisindedir. Dolayisiyla sirket hisselerinin ¢ogunlugunu
elinde tutan ortaklarin kendi istekleri dogrultusunda yoneticileri belirlemeleri
soz konusu olacaktir. Bununla birlikte, yeni TTK m.195 vd. ‘da diizenlenen
"sirketler toplulugu” ile "hakimiyet" ve "kontrol" seklinde iki kavram sirketler
hukukuna girmistir’®. Bir ticaret sirketinin bagka bir ticaret sirketinin i) Oy
haklarinin ¢ogunluguna sahip olmasi, ii) Yonetim organinda karar alabilecek
¢ogunlugu olusturan sayida {iyenin se¢imini saglama hakkina sahip olmasi ve
iii) Kendi oy haklar1 yaninda bir sézlesmeye dayanarak, tek basina ya da pay
sahipleri veya diger ortaklarla birlikte oy hakkinin ¢ogunlugunu olusturmas:
durumunda hakimiyetten s6z edilmektedir”. Ayni durum sirket i¢indeki or-

7 Cavusoglu, s. 582.
77 Pulagli, Hasan (2016) Sirketler Hukuku Genel Esaslar, Ankara, Adalet Yayinevi, s.163.
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taklik yapisiyla da ilgilidir. Yabanci sermayeli hissedarlarin, ¢ogunluk hissele-
rini elinde tutmasa bile yoneticilerin ¢ogunlugunu atamalarina olanak sagla-
yan bir diizenlemenin sirket s6zlesmesinde yer almasi (6rnegin oyda imtiyaz,
bazi pay gruplarina 6zel haklar taninmasi vb.), sirketin hakimiyetinin de elle-
rinde olmas1 anlamina gelir. Bu bakimdan halihazir diizenleme, yabanc ser-
mayenin, nominal hisse bakimindan yiizde ellinin altinda olmakla birlikte
yoneticilerin ¢ogunlugunu atama ya da gorevden alma olanagini bertaraf et-
mek icin konulan bir hiikiimdiir.

D. FAALIYET AMACINA UYGUNLUK, iZiN VE DENETIM

1. Tasinmaz Miilkiyeti veya Sinirli Ayni Hak Ediniminin Sirketin Fa-
aliyet Konularina Uygunlugu

Tapu Kanunu'nun 36/1.fikrasinin son ciimlesinde "... ana sozlesmele-
rinde belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya
sinirl ayni hak edinebilir ve kullanabilirler hiikmiine yer verilmistir. Bu hii-
kiim uyarinca, yukarida sayilan sartlara sahip yabanci sermayeli sirketlerin
sadece tasinmaz miilkiyetinin veya sinirli ayni hak ediniminin degil ayn1 za-
manda bunlarin kullaniminin da sirketin faaliyet konularinin yiiriitiilmesi
amacina uygun olmasi gerekmektedir. Bu hususta Yonetmelik m.4-c bendinde
bu kapsama giren sirketlerden "Tasinmaz miilkiyetinin veya tasinmaz tizerinde
sinirly ayni hak tesisinin, sirketin ana sozlesmesinde belirtilen faaliyet konulari-
ni yiiriitmek iizere bir taahhiitname talep edilecegi” hitkme baglanmistir. Bu
diizenleme ile, yabanci gergek kisilerin tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak
edinimi i¢in aranan "amag¢" unsurunun yabanci sermayeli sirketler i¢in de
arandig1 kabul edilmelidir”®. Bu konuyu bir 6rnekle agiklamak gerekirse, tu-
rizm alaninda faaliyet gosteren bir sirketin, sirf yatirnm amagl bir tasinmaz
miilkiyeti edinimi yeterli olmayip ayn1 zamanda bu taginmaz miilkiyetinin
sirketin faaliyet konularina 6zgiilenmesi, dolayisiyla bu somut érnekte turizm
amacli kullanilmasi zorunlu olacaktir.

Eski Tiirk Ticaret Kanunu doneminde, sirketlerin, ana sozlesmede yazi-
I1 faaliyet alanlar1 ile bagli oldugu ve aksi durumda yapilan sézlesmelerin yok

”*  Dogan (Yabancilar), s.261.
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hitkmiinde sayildigina iliskin ultra vires ilkesi yeni Ticaret Kanunu'nda kaldi-
rilmigtir”. TTK m.125/2'de " Ticaret gsirketleri, Tiirk Medeni Kanununun 48
inci maddesi ¢ercevesinde biitiin haklardan yararlanabilir ve bor¢lar: tistlenebi-
lirler. Bu husustaki kanuni istisnalar saklhidir" hiikmiiyle ticaret sirketlerinin
sirket sozlesmesinde yer alan faaliyet konulariyla sinirli olmaksizin faaliyet
gosterebilecekleri 6ngoriilmiistiir. Bununla birlikte Tapu Kanunu'nun 36/1.
fikrasinda 6ngoriilen diizenleme, bu madde kapsaminda kalan yabanci serma-
yeli sirketler bakimindan bir kanuni istisna niteligindedir®.

TTK m.339/2-b bendinde anonim sirketler i¢in esas sozlesmede,
m.576/1-b bendinde ise limited sirketler i¢in sirket s6zlesmesinde "sirketin
isletme konusunun" sézlesmenin zorunlu unsurlarindan oldugu diizenlenmis-
tir. Dolayisiyla m.36 kapsamindaki yabanci sermayeli sirketlerin, tasinmaz
miilkiyeti ya da sinirli ayni hak edinimlerinin sirket sozlesmelerinde yer alan
faaliyet alanlarina o6zgiilenmesi gerekmektedir. Aksi takdirde yani faaliyet
alanlar1 disinda bagka bir amagla tasinmaz miilkiyeti edinmeleri halinde bu
tasinmazlarin m.36/7 geregi tasfiyesi soz konusu olacaktir.

2. Belirli Bolgelerde Taginmaz miilkiyeti ve Sinirli Ayni Edinimi I¢in
fzin Alinmasi

Tapu Kanunu'nun 36.maddesinin iigiincii fikrasinda "2565 sayili Askeri
Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla
askeri yasak bolgeler ve askeri giivenlik bolgeleriyle ézel giivenlik bolgelerinde
tasinmaz edinimine" iliskin hiikme yer verilmistir. Bu hiikiim uyarinca, askeri
yasak bolgeler ve askeri giivenlik bolgelerinde tasinmaz edinimi, Genelkurmay
Bagkanliginin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin; 6zel giivenlik bolgele-
rindeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri ise taginmazin bulundugu yerdeki vali-
ligin iznine tabidir®. Bu siiregte yapilacak degerlendirmelerde, edinimin "iilke
giivenligine uygunlugunun" esas alinacagi da hitkkme baglanmistir. Yonetme-
ligin 6. ve 7.maddelerinde konuyla ilgili izlenecek usul de ortaya konulmustur.
Burada dikkati ¢eken husus, tasinmazin bulundugu bélgenin belirlenmesi igin
bagvurunun Valilige yapilmasi ve Valiligin bu konuda Genelkurmay Bagkanli-

7 Pulagly, 5.54, Tekinalp, Unal (2013) Sermaye Ortakliklarinin Yeni Hukuku, Giincellenmis
3.Basy, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 5.223.

8 Koksal, s.67-68, Cavusoglu, s.586.

8 Dogan, s.262 (Yabancilar).
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g1 ya da yetkilendirdigi komutanliklara durumu bir yaziyla bildirmesidir. Ayni
sekilde 6zel giivenlik bolgeleri i¢inde kalip kalmadiginin belirlenmesi igin il
emniyet midiirlikleri ya da il jandarma komutanlhklarina yazi yazilmaldir
(Yonetmelik m.5/1). Ulke giivenligi bakimindan degerlendirme, askeri yasak
bolgeler ve askeri giivenlik bolgeleri bakimindan askeri makamlar (Yonetme-
lik m.6/1), 6zel giivenlik bolgeleri bakimindan Valiliklerde olusturulan Ko-
misyon tarafindan yapilacaktir (Yonetmelik m.7/1).

a. [zin Bagvurusu Usulii ve Siireci

Yabanci sermayeli sirketin, yukarida sayilan sartlar1 taginmasi halinde,
tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimi i¢in yerine getirmesi gereken
basvuru usulii tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak i¢in ayr1 ayr1 agiklanmig-
tir.

i. Tasinmaz Miilkiyeti Edinimi I¢in Izin Bagvurusu Usuli

Yabanci sermayeli sirketlerden yukaridaki kistaslara sahip olanlarin, ta-
sinmaz miilkiyeti edinmek istemeleri halinde, hangi makamlara ve ne sekilde
basvuracaklari, Yonetmeligin 4.maddesinde diizenlenmistir. Bu sirketlerin 4/
(1) a-f bentlerindeki belgelerle tasinmazin bulundugu yerdeki Valilik il
Planlama ve Koordinasyon Miidiirliigiine bagvurmalar1 gerekir. Bagvurunun
bizzat, posta veya elektronik posta yoluyla yapilmasi miimkiindiir (m.4/ (10).
Ote yandan m.4./1 (d) bendinde yer verilen belgenin, anonim sirketler ile ilgili
olarak tanzimi kapsaminda, sirketin ortaklik yapisini gosteren pay defterinin
ilgili sayfalarinin noter onayli 6rneklerinin de ilgili sirket tarafindan ticaret
sicil midirliigiine sunulmasi zorunludur.

ii. Sinirli Ayni Hak Edinimi I¢in Izin Bagvurusu Usulii

Yabanci sermayeli sirketlerden Tapu Kanunu'nun 36/1 hitkmiine tabi
olanlarin sinirh ayni hak ediniminin kosullari, tasinmaz miilkiyeti edinimine
gore ¢ok daha hafiftir®. Konuyla ilgili bagvurularda tescil isleminin yapilmasi
i¢in, Valilik tarafindan sirket veya istirak ile tapu sicil miidiirligiine g is giini
iginde yazil bilgi verilmesi gerekmektedir (m.9/1).

iii. Izin Bagvurusu Siireci

82 Erten, s.449.
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Valilik¢e, bagvurudan sonraki {i¢ isgiinii i¢inde s6z konusu tasinmaza
iliskin tapu kayit bilgileri ve koordinatli ¢ap 6rnegi Genelkurmay Baskanhigi
veya yetkilendirecegi komutanliklara gonderilerek, tasinmazin askeri yasak
bolge, askeri giivenlik bolgesi veya 2565 sayili Kanunun 28 inci maddesi ger-
cevesinde belirlenen bolge i¢inde kalip kalmadigini, on bes giin i¢inde bildir-
mesi talep edilecektir (m.5/1). Ayni sekilde tasinmazin 6zel giivenlik bolgesi
iginde kalip kalmadig1 on bes giin iginde bildirmesi, il emniyet midirligiin-
den veya il jandarma komutanligindan talep edilecektir (m.5/2). Her iki du-
rumda da bu siire iginde cevap verilmedigi takdirde s6z konusu taginmazin
belirtilen alanlar igerisinde olmadigina hiikmedilerek islem yapilacaktir.

iv. Tasginmaz Malin Belirlenen Bolgeler I¢inde Kaldiginin Bildirilmesi
Halinde Yapilacak Islemler

Genelkurmay ya da ilgili komutanliklardan gelen yanitta, tasinmazin
askeri yasak bolge, askeri giivenlik bolgesi veya 2565 sayili Kanunun 28 inci
maddesi gergevesinde belirlenen bolge i¢inde kaldiginin bildirilmesi halinde
Valilikge, soz konusu bildirimi miiteakip {i¢ is giinii i¢inde diger bagvuru bel-
gelerinin birer sureti Genelkurmay Bagkanlig1 veya yetkilendirecegi komutan-
liklara gonderilerek, miilkiyet edinimi talebinin iilke giivenligi a¢isindan uy-
gun olup olmadiginin, otuz giin iginde bildirilmesi talep edilecektir. Bu siire
icinde cevap verilmedigi takdirde miilkiyet edinimi talebinin tilke giivenligi
agisindan uygun olduguna hitkmedilerek islem yapilacaktir (m.6/1).

Il emniyet miidiirligiinden veya il jandarma komutanliginca taginma-
zin 6zel giivenlik bolgesi iginde kaldiginin bildirilmesi durumunda, tasinmaz
miilkiyeti edinimi talebinin {ilke giivenligi agisindan uygun olup olmadig1 s6z
konusu makamlarca degil Valilikte bu amagla olusturulan Komisyon tarafin-
dan bes giin i¢inde degerlendirilecektir. Bu siire icinde degerlendirme yapil-
madig1 takdirde miilkiyet edinimi talebinin tilke giivenligi agisindan uygun
olduguna hitkmedilerek islem yapilacaktir (m.7/1).

Yonetmelikte, her iki bagvuru halinde de sonucu olumlu olmas: veya
olumlu sayilmas: halinde, tescil isleminin yapilmas: i¢in Valilik tarafindan
sirket veya istirak ile tapu sicil midirliigiine Gi¢ is glindi i¢inde yazili bilgi ve-
rilmesi 6ngorilmiistir (m.6/2, m.7/2).
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Ote yandan her iki bagvuru halinde de sonucun olumsuz olmasi halinde
Valilik tarafindan sirkete ti¢ is gilinii i¢inde islemin gerekgesinin, isleme kars:
basvurulabilecek yarg: yolunun ve siiresinin yazili olarak bildirilmesi 6ngo-
rilmistir (m.6/4, m.7/4).

v. Taginmaz Malin Belirlenen Bolgeler Disinda Kaldiginin Bildirilmesi
Halinde Yapilacak Iglem

Bagvuru sonucunda edinilmek istenen tasinmaz malin, askeri yasak
bolge, askeri giivenlik bolgesi, 2565 sayili Kanunun 28 inci maddesi gergeve-
sinde belirlenen bolge veya ozel giivenlik bolgesi disinda kaldiginin tespit
edilmesi halinde, tescil isleminin yapilmasi i¢in Valilik tarafindan sirket veya
istirak ile tapu sicil midirligiine iig is giinii iginde yazili bilgi verilmesi 6ngo-
rilmistiir (m.8/1).

3. Denetim

Tapu Kanunu m.36/1'de yabanci sermayeli sirketlerden bu madde hii-
kiimlerine tabi olanlarin edindikleri tasinmaz miilkiyetinin ve sinirli ayni hak-
larin sadece edinimi degil ayn1 zamanda kullaniminin da sirketin faaliyet ko-
nular1 g¢ergevesinde kullanilmasi 6ngoriilmiistiir. Yonetmelikte, tasinmaz
miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimi igin izin siireci tamamlandiktan sonra
bunlarin sirketin faaliyet alanlarina uygun olarak kullanilip kullanilmadiginin,
Valilikte olusturulan Komisyon tarafindan degerlendirilmesi hitkme baglan-
mustir (m.13/1). Degerlendirme siireci, resen ya da kisi veya kuruluslarin yazili
bagvurular: izerine baglatilabilmektedir.

Komisyonun degerlendirmesi, sirketin veya istirakin faal durumda olup
olmadiginin belirlenmesi ve mevcut veya ileride gerceklestirilmesi 6ngoriilen
faaliyetlerinin dikkate alinmast ile sinirlidir (m.13/3). Yapilan inceleme sonu-
cunda taginmazin veya sinirli ayni hakkin, bu madde hiikiimlerine aykir: kul-
lanildig1 sonucuna ulagilmas: halinde bu durumun yazili olarak sirkete veya
istirake ¢ is glinii icinde bildirilmesi gerekmektedir. Bildirime, otuz giin i¢in-
de yazili cevap verilmesi zorunludur. Aksi takdirde, bildirimin igerigi kabul
edilmis sayilmaktadir (m.13/5).

Komisyonun degerlendirmesinin olumsuz olmasi durumunda, alt1 aylik
bir diizeltme siiresi taninabilecegi gibi (m.13/6) s6z konusu siire taninmaksi-
zin dogrudan dogruya iig is giinii siire iginde Valilige bildirimde bulunulmali-
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dir (m.13/7). Valilik¢e yapilan degerlendirme sonucu ve sonucun olumsuz
olmast halinde bunun gerekgesi ile isleme kars1 bagvurulabilecek yargi yolu ve
stiresi bildirilmelidir (m.13/8). Degerlendirmenin olumsuz olmas1 durumunda
uygulanacak tasfiye siirecine agagida deginilmistir.

E. TASINMAZ MALIN VE SINIRLI AYNT HAKKIN TASFIiYESI

Tapu Kanunu'nun 36.maddesi hiikiimlerine aykirilik halinde uygulana-
cak yaptirim yine 36.maddenin yedinci fikrasinda diizenlenmistir. Bu hiikiim
uyarinca "bu madde hiikiimlerine aykiri sekilde edinildigi veya kullanildig:
tespit edilen tasinmazlar ve sinirli ayni haklar, Maliye Bakanhginca verilecek
siire icinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele
cevrilir ve bedeli hak sahibine ddenir".

Goriildiigii gibi bu hiikiim kapsami i¢inde kalan yabanci sermayeli sir-
ketlerin temel olarak uymakla zorunlu olduklar: husus, edindikleri tasinmaz
miilkiyetinin ve sinirli ayni hakkin ana sozlesmede belirtilen faaliyet konulari-
na oOzgilenmesidir. Askeri yasak bolgeler ve ozel giivenlik bolgeleri iginde
kalan taginmazlarin ve sinirli ayni hakkin ediniminde s6z konusu izin siireci,
bir bakima devletin 6n denetimini gerektirdiginden tasinmazin edinimi ve
sinirli ayni hak edinimi asamasinda "iilke giivenligine uyma" sart:1 mutlaka
incelenecektir. Onemli olan husus, edinilen tasinmaz malin ve sinirli ayni
hakkin kullanim seklidir. Taginmazin ve sinirli ayni hakkin kullaniminin sir-
ketin ana sozlesmesinde belirtilen amaglarin elde edilmesine ya da ana soz-
lesmenin sonradan degistirilmesi durumunda yeni belirlenen faaliyet alanlari-
na 9zgiilenmesinin takibi 6nemlidir. Bu kurala aykiriligin yaptirimi ise edini-
len tasinmaz malin ve sinirl ayni hakkin verilen siire i¢inde tasfiyesi yani el-
den ¢ikarilmasidir.

Tasfiye siireci, tasinmaz malin ya da sinirli ayni hakkin, Yonetmelik
hitkiimlerine aykir1 bigimde edinildigi ya da kullanildiginin belirlenmesi du-
rumunda, bu tespit ya da degerlendirme belgesinin, ilgili sirketin unvanu, teb-
ligat adresi ve tapu kayitlar1 Valilikce Maliye Bakanligina bildirilmesiyle bas-
lar. Sirketin gayrimenkul yatirim ortakligi olmasi durumunda Sermaye Piya-
sast Kurulu da bilgilendirilir (m.14/1). Maliye Bakanliginin tasfiye konusunda
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takdir yetkisi yoktur”. Yonetmelige gore Bakanlikca sirkete, tasfiye icin alti
aylik bir siire taninir ve hakli nedenlerin varligi durumunda bu siire alt1 ay
uzatilabilir. Bu siire i¢inde sirketin s6z konusu tasinmaz mali ya da ayni hakka
tasfiye etmemesi durumunda bunlar Bakanlik tarafindan tasfiye edilir ve mas-
raflar diisiilditkten sonra kalan bedel sirket adina agilacak bir banka hesabina
yatirilir (m.14/2).

Tasfiye bahsinde deginilmesi gereken husus, bu islemin, miilkiyet hak-
kina miidahale olarak degerlendirilip degerlendirilmeyecegidir. Gergekten de
tasfiye isleminin bir bakima ayni bir hakkin ihlal edilmesi sonucunu dogurdu-
gu ileri siiriilebilir. Burada devletin bu sekilde bir miidahalesinin mesru bir
¢ikara dayanip dayanmadigindan hareket edilmelidir®. Yukarida agiklandig:
gibi devletin, tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hakkin edinimi ve kullanimi-
nin denetlenme hakkinin mesru bir gerekgesi vardir. Devletin bu sekilde dav-
ranmakta ulusal ¢ikar1 s6z konusudur. Bu ulusal ¢ikar iilke giivenligidir. Dev-
let bu ulusal ¢ikar1 korumak i¢in girketin isleyisine miidahale edebilir®. Sonug
olarak tasfiye islemi, hakli bir gerek¢eye dayanmaktadir ve tasfiye edilen ta-
sinmaz miilkiyeti ya da sinirli ayni hakkin parasal karsihig: da ilgili sirkete
6denmektedir.

IIL. iZIN VE DENETIM SiSTEMININ UYGULANMAYACAGI OZEL
HALLER

Tapu Kanunu'nun 36.maddesinin besinci fikrasinda bu maddenin uy-
gulama alan1 diginda kalan 6zel haller diizenlenmistir®. Bu haller kisaca s6yle
Ozetlenebilir:

A. TASINMAZ REHNI TESISI

Tasinmaz lizerinde tasinmaz rehininin (ipotek) tesisi 36.maddenin uy-
gulama alani diginda tutulmugtur. Gerekgede de belirtildigi gibi® taginmaz
rehininin tesisi, rehin hakk: sahibine tasginmaz tizerinde miilkiyet hakk: ver-

8 Erten, s.455.

Tiryakioglu, s. 201.

Tiryakioglu, s.201.

8 Cigekli, Biilent (2014) Yabancilar Hukuku, Giincellenmis 5. Baski, Ankara, Se¢kin Yayinla-
1L, s. 167.

% https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem?24/yil01/ss228.pdf, s.e.t. 16.10.2017.
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memekte, alacagin 6denmemesi halinde hak sahibine yetkili organlar aracili-
giyla tasinmazi paraya cevirtip bedelinde alacagini tahsil etme yetkisi veren
sinirlt bir ayni haktir®. Cavusoglu'nun isabetli olarak vurguladigi gibi Tapu
Kanunu'nun 35.maddesinin ikinci fikrasi hitkmii geregi yabanci iilkelerde
kendi kanunlarina gore kurulan tiizel kisiligi haiz sirketlerin Tiirkiye'de kendi
lehine tasinmaz rehni tesisinde bu maddedeki sinirlamalardan muaf tutulur-
ken yabanci sermayeli Tiirk sirketlerine tasinmaz rehininin tesisinde kisitlama
getirilmesi uygun olmazdi*. Dolayisiyla tasinmaz rehininin kapsam diginda
tutulmasi kanaatimizce de isabetlidir.

B. BANKA KREDIiSI OLARAK SAYILAN ISLEMLER YA DA
ALACAKLARININ TAHSILI AMACIYLA EDINILEN TASINMAZLAR

Tasinmaz rehininin paraya ¢evrilmesi kapsamindaki miilkiyet edinim-
leri ve ilgili mevzuata gore belli siirede elden ¢ikarma zorunlulugunun devam
etmesi kaydiyla bankalarin, 19.10.2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanu-
nu cergevesinde kredi olarak sayilan islemler nedeniyle ya da alacaklarini tah-
sil amaciyla edindikleri tasinmazlar da kapsam disinda tutulmustur.

Hiikkmiin Gerekgesinde "uygulamada, tasinmaz rehininin paraya gev-
rilmesi siireci sonunda ilgili tasinmazin alacaga mahsuben icra marifetiyle
edinilmesi durumlarina rastlanmaktadir. Bu sekilde gergeklesen edinimin
2644 sayih Kanunun 36.maddesi gergevesinde yeni bir siirece dahil edilmesi,
uygulamada zorluga ve hak kayiplarina neden olmaktadir. Bu nedenle, ipotek
lehtarinin, rehinin paraya ¢evrilmesi suretiyle yapilan takip kapsaminda elde
ettigi tasinmazlar kapsam disinda birakilmaktadir” seklinde agiklamaya ver
verilmistir. Bu agiklamaya gore yabanci sermayeli sirket lehine tesis edilen
taginmaz rehinin kapsam diginda kalacagi kabul edilmelidir®. Bu hitkiim 6zel-
likle 5411 sayili Bankacilik Kanunu ¢ergevesinde bankalarca verilen kredilere
karsilik ipotek edilen taginmazlarla alacaklarini tahsil amaciyla edinilen ta-
sinmazlar bakimindan 6nem arz etmektedir.

88

Ayan, Mehmet (2014) Sinirli Ayni Haklar, Giincellenmis 6. Baski, Konya, Mimoza Yayinla-
11, s.161.

Cavusoglu, s. 588.

Cavusoglu, s. 589.
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C. SIRKET BIRLESME VE BOLUNMELERINDEN DOGAN TA-
SINMAZ MULKIYETI VE SINIRLI AYNI HAKKIN NAKLI

Maddenin gerekg¢esinde "birlesmede, devralan ya da yeni kurulan sir-
ketlerin devralinan sirketlerin yerine gectigi, devralinan sirketin malvarhigi,
devralan veya yeni kurulan ortakliga kendiliginden ve kiilli halefiyet yoluyla
intikal ettigi, boliinmede de boliinen sirketin malvarligina iliskin olarak ¢ikarti-
lan envanterde yer alan biitiin aktifler ve pasiflerin, tescil ile devralan sirketlere
gectigi, bu nedenle birlesme ve boliinme yoluyla intikal eden tasinmaz miilkiyeti
ve stnirlt ayni haklarin bu madde kapsami disinda kaldigi" belirtilmistir.

Bilindigi gibi sirketlere iliskin baslica yapisal degisiklikler birlesme ve
boliinmedir. Sirket birlesmeleri, bir girketin bagka sirketi/girketleri killi ola-
rak devralmasi ya da iki ya da daha fazla sirketin yeni kurulan bir sirket biin-
yesinde birlesmesi seklinde gergeklesen ve devrolunan sirketin/sirketlerin
ticaret sicilinden terkini ile sonuglanan bir siirectir. Boliinme ise, bir sirketin
malvarligini ve ytikiimliliklerini tamamen veya kismen ayirarak tasfiyesiz
olarak yeni kurulan ya da mevcut bir sirkete devretmesidir’.

Burada belirtilmesi gereken bir husus, birlesmenin, satin almadan farkli
bir hukuki islem oldugudur. Satin almada satin alinan sirket tiizel kisiligini
muhafaza ederken birlesmede devrolunan sirket ortadan kalkmaktadir. Yuka-
rida agiklanan diizenleme, birlesme ve boliinme sonucu ortadan kalkan sirket
biinyesindeki tasinmazin ve sinirli ayni hakkin yeni sirkete intikal ettigi du-
rumlarin kapsam disinda kaldigina iliskindir. Bu baglamda 6rnegin tasinmaz
alim satimiyla istigal eden bir sirketi devralan yabanci sermayeli bir sirketin,
devralmanin ticaret siciline tescili ile devrolunan sirketin taginmazlar: kapsam
disinda tutulurken ayni sirketin satin alinmas: durumunda maddede belirtilen
kisitlamalara tabi tutulmas: soz konusu olacaktir. Kanaatimizce bu diizenle-
me, maddenin amacina aykirilik teskil etmektedir.

D. OZEL YATIRIM BOLGELERINDEKI TASINMAZ MULKIYETI
VE SINIRLI AYNT HAK EDINIMLERI

Ozel yatirim bolgeleri kapsaminda ilk akla gelenler, organize sanayi
bolgeleri, endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bolgeleri ve serbest bolgeler-

' Pulagl, s.104.

-208 -



YBHD 2018/2 Hasni TURANLI

dir”. Yabanci sermayeli sirketlerin 6nemli bir boliimiiniin bu bélgelerde ku-
rulmas1 ve faaliyet gostermesi, bu boélgelerde yatirim yapan sirketlere bazi
tesvikler saglanmasi®, kanun koyucunun, bu bélgelerdeki tasinmaz miilkiyeti
ve sinirli ayni hak edinimlerini, Tapu Kanunu'nun 36.maddesi kapsami disin-
da tutmasinda etkili olmustur. Bu baglamda, s6z konusu bolgelerde faaliyet
gosteren yabanci sermayeli sirketlerin 36.madde kapsami disinda tutulmasi
onemli bir tesvik unsuru olarak degerlendirilmelidir™.

SONUC

Dogrudan Yabanci Yatirnmlar Kanunu'nun m.3d. bendinin Anayasa
Mahkemesince iptalinden sonra ortaya ¢ikan diizenleme boslugunu doldur-
mak amaciyla Tapu Kanunu'nun 36.maddesi, 5782 sayili Kanun ile yeniden
diizenlenmis ve yabanci sermayeli tiim sirketlerin tasinmaz miilkiyeti ve sinirl
ayni hak ediniminin ve kullaniminin, sirket sozlesmesindeki faaliyet amagla-
rina uygunluk ile izin ve denetim sistemine tabi tutulmustur. Bu diizenleme
2012 yilinda kabul edilen 6302 sayili Kanun ile yumusatilarak, sirket i¢inde
yabanci sermaye oraninin yiizde elli veya daha fazla olmas: durumunda ya da
yonetim organinin se¢imi ve goérevden alma yetkisinin yabanci sermayeli pay
sahiplerinde olmasi durumunda s6z konusu sisteme tabi olmalar1 hitkme bag-
lanmistir. Bir bagka deyisle yabanci sermayenin pay oraninin yiizde ellinin
altina diismesi durumunda bu sirketler tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak
ediniminde yerli sermayeli sirketler ile ayn1 hiikiimlere tabi olacaklardir. Bu
degisiklikle, esas olarak yabanci sermayeli sirketlerde, yabanci yatirimcilarin,
sirket paylarinin ¢ogunlugunu ele gegirerek sirket yonetiminde s6z sahibi
olmalar1 halinde, ana sozlesmeyi degistirmeleri, sirketin faaliyet alanlar1 disin-
da da tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinmeleri ve kullanmalarinin
engellenmesi amaglanmustir.

Tapu Kanunu'nun 36.maddesi baglaminda "yabanci yatirnmer gergek
kisilerin kapsami1" hitkiimde sayilan kisilerle sinirli tutulmalidir. Bu baglamda,
uzun donem ikdmet, siirekli ¢aligma izni veya turkuaz kart sahibi kisiler, 6zel
diizenleme niteligi tasiyan 36.madde hiikmii gergevesinde yabanci uyruklu

92

Karaagac, s.160.
Cavusoglu, s. 591.
Karaagac, s.160.
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olarak kabul edilmeli ve bu kisilerin sermaye paylar1 yabanci sermaye pay1
olarak degerlendirilmelidir.

Diizenlemede "yabanci tiizel kisilerin" yabanci dernek ve vakiflari kap-
say1p kapsamadig1 agik degildir. Buna karsilik, Tapu Kanunu'nun 35/2. fikra-
s1 uyarinca yabanci dernek ve vakiflarin tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak
edinemeyecegi dikkate alindiginda, bu kuruluslarin ortak oldugu yabanci
sermayeli sirketlerin de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinmeleri miimkiin go-
rillmemektedir. Aksi halde Tapu Kanunu'nun 35/2 hitkmiiniin dolanilmasinin
oniine gegilemeyecektir.

Tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hakkin, Yonetmelik esaslarin aykir1
edinimi ya da kullanimi1 halinde tasfiye edilerek bedelinin ilgili sirkete 6den-
mesi hakli ve mesru bir gerek¢eye dayanmaktadir. Ancak kanaatimizce mev-
cut sistemin, bahse konu sirketlerin edindikleri tasinmazin ya da sinurli ayni
hakkin sirket sézlesmesinde yer alan faaliyet alanlarina 6zgiilenmesinin deger-
lendirilmesi i¢in Valilikge kurulan Komisyonun tek basina ne derece etkin
olacag tartismalidir. Valilik¢e kurulan Komisyonun 6zellikle tasinmaz malla-
rin kullanimini denetlemeleri konusunda Giimriik ve Ticaret Bakanliginca
gerceklestirilen dis denetim mekanizmasinin da devreye girmesi uygun ola-
caktir.
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