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Bu makale, yabanci sermayeli ticaret sirketlerinin Tirkiye'de tasinmaz miilkiyeti ve
siirh ayni haklar edinmelerine iliskin Tapu Kanunu'ndaki smirlamalari ve bu
siirlamalara getirilen istisnalar1 incelemektedir. Makale, 6zellikle yabanci sermayeli
sirketlerin iilkede taginmaz mal edinimini kolaylastirmak amaciyla getirilen hukuki
diizenlemeleri ele almaktadir. Ayrica, bu diizenlemelerin tarihi arka plani ve hukuki
dayanaklarin1  degerlendirmekte ve yabanci sermayeli sirketlerin tagmmaz
miilkiyetine yonelik farkli kisitlamalara dikkat ¢ekmektedir. Makalenin sonucunda,
Tiirkiye'de yabancilarin taginmaz edinmelerinin temel hukuki dayanaginin
Anayasa'da yer alan milkiyet hakki oldugu ve bu hakkin belirli sartlarda
sinirlanabilecegi vurgulanmistir. Ayrica, Tiirkiye'de yabancilarin tagmmmaz edinim
stirecinin tarihgesi ve gilincel diizenlemeleri agiklanmigtir. Son olarak, Tapu Kanunu
md.36/5 ile getirilen istisnalarin yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz edinimini
kolaylastirmay1 amacladigi ve bu istisnalarin 6zellikle bankalar, tasinmaz rehni,
birlesme ve bolinme islemleri ile 6zel yatinm bolgelerine odaklandigi
vurgulanmaktadir.
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This article examines the restrictions and exceptions regarding the acquisition of real
estate and limited real rights by companies with foreign capital in Tirkiye as
stipulated in the Land Registry Law. The article primarily addresses the legal
regulations introduced with the aim of facilitating the acquisition of real estate by
companies with foreign capital in the country. It also evaluates the historical
background and legal basis of these regulations and highlights different restrictions
on real estate ownership by companies with foreign capital. In the conclusion of the
article, it emphasizes that the fundamental legal basis for the acquisition of real estate
by foreigners in Tiirkiye is the right to property, as stated in the Constitution, and that
this right can be subject to certain conditions and limitations. Additionally, it provides
an overview of the historical background and current regulatory framework for the
real estate acquisition process by foreigners in Tiirkiye. The article further emphasizes
that the exceptions introduced by Article 36/5 of the Land Registry Law aim to
facilitate real estate acquisition by companies with foreign capital, with a particular
focus on banks, real estate mortgages, merger and division transactions, and special
investment zones.
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GIRIS

Ticaret insanoglu tarafindan tarihin ilk devirlerinden beri siirdiiriilen bir faaliyettir. Yeni
ticaret giizergahlarinin ortaya ¢ikmasi ile ticaret cok daha genis bir cografyada icra edilir
olmustur. Yasadigimiz doneme gelindiginde ise ticari hayat, globallesen diinyadan oldukca

etkilenmistir. Bu durum beraberinde ticaretin diinya ¢apinda icra edilebilirligini hemen herkes
acisindan miimkiin kilmuastir.

Ticaretin iilke sinirlarin1 asarak milletlerarasi bir hale gelmesi, yeni sorunlar ve ¢6ziim
arayislarin1 giindeme getirmistir. Yabanci gercek ve tiizel kisilerin kendi {ilkeleri disinda
taginmaz ve sinirli ayni hak edinme istekleri, bu konuda ¢esitli diizenlemeleri gerekli kilmis ve
yapilan diizenlemeler ¢agin durumuna gore siirekli giincellenir olmustur. Diizenlemelerin
temelinde insanlarin kendi vatanlarinda yabacilara karst dezavantajli konuma diismemesi
diisiincesi yatmaktadir. Bunlarin yaninda, giiniimiiz ticari yapisinda karsimiza ¢ikan diger bir
durum ise tamami yabancilara ait olmayan ¢ok ortakli sirketlerin tasinmaz ve ayni hak
edinimleridir.

Bu calismada, yabanci sermayeli sirketlerin iilkemizde tasinmaz ve ayni hak edinmesi
konusunun ve bu alandaki diizenlemelerin altinda yatan bakis agisinin iyi anlagilabilmesi adina
oncelikle, iilkemizde yabancilarin tasinmaz ve ayni hak edinmelerinin anayasal temelleri ele
almacaktir. Zira tasinmaz ve ayni hak edinimi dogrudan, temel hak ve hiirriyetlerden olan
miilkiyet hakkina temas eden bir durumdur. Sonrasinda, bu konuya yaklasimin tarihsel siire¢
icerisindeki degisimi kisaca ele alinacak ve tasinmaz ve sinirli ayni hak ediniminde hangi
yabancilarin ne tiir sinirlamalara tabi olduklar: iizerinde durulacaktir. Bunun devaminda ise
taginmaz ve sinirli ayni hak edinimi konusu yabanci sermayeli sirketler agisindan detayli sekilde
degerlendirilecektir.

I. Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal ve Simirh Ayni Hak Edinmelerinin
Anayasal Dayanaklari

Anayasamizda® herkesin temel hak ve hiirriyetlere sahip oldugu kabul edilmis ve bu
haklar koruma altina alinmistir. Bu husus anayasamizin 12. maddesinde su sekilde ifade
edilmektedir: “Herkes, kisiligine bagli, dokunulmaz, devredilmez, vazgecilmez temel hak ve
hiirriyetlere sahiptir.”

Tasinmaz iktisabi, miilkiyet hakki kapsamindaki haklardandir ve miilkiyet hakk: bir¢ok
uluslararas1 ve yerel mevzuatta yer almakta olup, lilkemiz agisindan bu hakkin ele alindig1 en
temel metin Anayasa’dir (md. 35).2 Bu maddeye gore “Herkes, miilkiyet ve miras haklaria

! “Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasas1”, 09.. 11.1982, Resmi Gazete, S. 17863.
2 Aydogmus Gisoldi, Ayse Yasemin. AIHS e Ek I No’lu Protokole Gére Yabancilarn Tiirkiye'de Tasinmaz
Edinmesi. On iki Levha, Istanbul, 2016, s. 15.
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sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin
kullanilmas1 toplum yararina aykiri olamaz.” Madde metninden de anlasilacagi tizere, miilkiyet
hakki temel bir hak olup sadece kanun ile sinirlandirilabilir ve sinirlandirilabilmesi i¢in kamu
yararinin sdz konusu sinirlamay1 gerekli kilmasi gerekir. Sinirlandirma yapilirken 6n sart olan
kamu yarari, tim kamunun yarar1 gozetilmesi olabilecegi gibi sosyal diizen agisindan birkag
kisinin hakkinimn korunmasi olarak da ele alinabilir.?

Yabancilara iliskin temel hak ve 6zgiirliikklerin sinirlanmasi hususu ise Anayasa’nin 16.
maddesinde ayr1 bir bicimde ele alinarak yabancilara karsi hak ihlallerinin 6niline gecilmesi
amaclanmistir.* Madde metninde “Temel hak ve hiirriyetler, yabancilar igin, milletlerarasi
hukuka uygun olarak kanunla smirlanabilir.” seklinde bir ifadeye yer vererek, yabancilarin
temel hak ve hiirriyetlerinin smirlandirilabilmesi i¢in kanunla smirlamaya ek olarak,
sinirlamanin uluslararasi hukuka da uygun olmasi gerektigini belirtilmistir.

Ozetle, Anayasa acisindan temel hak ve dzgiirliiklere yabacilar dahil herkes sahiptir ve
miilkiyet hakki da bir temel haktir. Isbu temel hakkin ancak kanunla siirlanabilecegi Anayasa
ile glivence altina alinmistir. Ancak, bu sinirlama mutlak olmay1p kisitli bir sinirlamadir. Diger
bir ifade ile hakka yapilan miidahale ile hakkin asil sahibinden tamamen koparilmasi séz
konusu degildir.® Yabancilar séz konusu oldugunda ise miilkiyet hakkinin kanunla sinirlanmasi
milletleraras1 hukuka da uygun olmak zorundadir.

II. Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Mal ve Simirhh Ayni Hak Edinmelerinin
Tarihsel Siireci

A. Cumhuriyet Oncesi Dénem

Osmanli devletinde yabancilarin tasinmaz ve ayni hak edinmelerini, donemlere ayirarak
incelemek konunun daha iyi anlasilabilmesi acgisindan faydali olacaktir. Bu ayrim, Islahat
Fermani 6ncesi donem, 7 Safer 1284 tarihli Tebaay1 Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalar:
Hakkinda Kanun’un yiiriirliige girmesinden onceki donem ve Tebaayi Ecnebiyenin Emlaka
Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun’un yiiriirliige girmesinden sonraki donem olmak iizere
yapilacaktir. Zira bu {i¢ nokta Osmanli’da yabancilarin tasinmaz edinimlerine iliskin biiyiik bir
kirilma noktasini teskil etmektedir.

Tebaay1 Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun yiirtirliige girmeden
evvel yabanci gercek ve tiizel kisilerin lilkemizde taginmaz yahut siirli ayni hak edinmeleri
yasakti. Ancak zaman zaman yabancilarin bir takim muvazaali islemler ile taginmaz edindigi
goriilmekteydi. Osmanli devleti bu durumu tespit ettigi ¢esitli donemlerde yabancilara,
tasinmazlarmi Osmanli tebaasina satmalarimi emretmistir.

Islahat Fermanu ile birlikte Hristiyan ve Miisliiman tebaanin esit haklara sahip olmalarim
teminat altina alan diizenlemeler, Osmanli hukukunda yer bulmaya baslamistir.” Bu

8 Oguzman, M. Kemal / Seligi, Ozer / Oktay-Ozdemir, Saibe. Esya Hukuku. 23. Basky, Filiz Kitabevi, Istanbul,
2021, s. 547.

4 Yilmaz, Alper Cagri. “6302 Sayili Kanun Hiikiimleri Uyarinca Yabanci Gergek Kisilerin Tiirkiye’de Tagmmaz
Edinimi”, Ankara Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 17, S. 2, 2013, s. 1097.

5 Ozbudun, Ergun. Tiirk Anayasa Hukuku. 13. Baski, Yetkin, Istanbul, 2012, s. 114.

8 Yarar, Giiven. Yabancilarin Tiirkiye de Tasinmaz Mal Edinmeleri. 2. Baski, On ki Levha, Istanbul, 2023, s.61.
" Gozler, Kemal. Anayasa Hukukuna Giris. 20. Bask, Ekin, Bursa, 2013, s. 165.
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diizenlemeler yabancilarin taginmaz edinmeleri ile ilgili vaat niteligindeki bir ifadede yerini
almis® ve “Yabanci devlet ile yapilacak antlasmalar geregince, yabancilar da Osmanli Devleti
siirlart igerisinde miilk sahibi olabileceklerdir.” seklinde ifade edilmistir. Ancak, Osmanli
Devleti bu vaadin yerine getirilmesi konusunda biraz ¢ekingen davraninca birtakim elgilikler,
Osmanli’dan tasinmaz mal iktisap etmis olan kendi tebaalar1 agisindan, s6z konusu olan
belirsizligin giderilmesini talep etmistir. Akabinde Osmanli Devleti, Safer Kanunu olarak da
bilinen Tebaay1 Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun’u 7 Safer 1284
tarihinde ¢ikarmistir.®

Tebaay1 Ecnebiyenin Emlaka Mutasarrif Olmalar1 Hakkinda Kanun ile sadece yabanci
gercek kisilere tasinmaz edinme hakki taninmis olup, yabanci tiizel kisiler bu hakkin disinda
tutulmustur.’® Ayrica yabanci kisilerin Mekke ve Medine’yi kapsayan hicaz bélgesinde
tasinmaz edinmeleri, bu kanunun kapsami disinda tutulmustur. Diger bir ifade ile s6z konusu
bolgeler icin yasak devam etmistir. Ayrica buna ek olarak, Safer Kanunu ile bir yabancinin
Osmanl topraklarinda tasinmaz edinebilmesinin 6n sarti, tasinmaz edinmek isteyen gercek
kisinin tebaasindan oldugu devletin Osmanli devleti ile protokol imzalamasidir.*!

B. Cumhuriyet Donemi

Cumbhuriyet déneminde yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinmesine
iliskin diizenlemeleri 1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu®?
donemde incelemek yerinde olacaktir.

Oncesi ve sonrasi olarak iki

Lozan Barig Antlagsmasi imzalanana kadar Safer Kanunu hiikiimleri ilkemizde uygulama
alan1 bulmustur. Lozan anlasmasindan sonra birtakim yenilikler goze carpar. Cumhuriyet
doneminde taginmaz ve sinirli ayni hak edinme konularinda yabancilar ile ilgili en temel kirllma
noktalarinin basinda Lozan Baris Antlagsmasi1 gelir. Zira, Lozan ile birlikte daha 6nceden
benimsenen esitlik esas1 terkedilmis, onun yerine miitekabiliyet esas1 benimsenmistir.'® Lozan
Antlasmasina ek Ikamet ve Salahiyeti Adliye Hakkinda Mukavelename’nin birtakim hiikiimleri
ile yabancilarin Tiirkiye topraklarinda tasinmaz edinmeleri kural olarak kabul edilmekle
birlikte, bu serbesti kesin bir serbesti olmaktan ¢ikarilmistir. Bu mukaveleye taraf olmayan
devletlerin vatandaglarinin Tiirkiye’de tasinmaz edinebilmeleri adina 1931 tarih ve 1868 sayili
bir kanun* ¢ikarilmis, bu kanunla Bakanlar Kurulu’na mukaveleye taraf olmayan devletlere en
fazla iki y1lligina en ziyade miisaadeye mazhar millet uygulamasi ile gegici ikamet sdzlesmesi
akdetmek suretiyle ilgili devlet vatandaglarinin Tiirkiye’de tasinmaz edinmesine olanak

8 Ermen, Gazi. “Ilanindan Yiiz Elli Y1l Sonra Avrupa Birligi Miizakereleri Baglaminda Islahat Ferméni’na
Yeniden Bir Bakis”, Ankara Universitesi llahiyat Fakiiltesi Dergisi, C. 51, S. 1, 2010, s. 338.

9 Kuscu, Nihal. Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Edinmesi. Akdeniz Universitesi, Yaymlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Antalya, 2020. s. 20.

10 K 5ksal, Mehmet. Yabancilarin Tasinmazlarda Miilkiyet ve Stnirli Ayni Hak Edinmeleri. Adalet Yaymevi,
Ankara, 2015, s. 1.

1 Yarar, s. 40.

12 «“Tapu Kanunu”, 22.12.1934, Resmi Gazete, S. 2892.

13 Siirer, Duygu. Yabancilarin Tasinmaz Edinmesi. Marmara Universitesi, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul, 2008. 5.39

14 “Ikamet Mukavelenamesi Aktedilmiyen Devletlerle Yapilacak Muvakkat Mukavelename Hakkinda Kanun”,
01.08.1931, Resmi Gazete, S. 1861.
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saglama hakki taninmigtir.*®

1924 yilinda 442 sayili Koy Kanunu®® yabancilarin ister gercek kisi ister tiizel kisi
olsunlar kdylerde tasinmaz edinmelerini yasaklamistir.

1934 tarihli ve 2644 sayilt Tapu Kanunu yabacilarin iilkemizde tasinmaz edinmelerine
iligkin genel esaslar1 35. maddesinde belirlemistir. Kanuni sinirlayici hiikiimlere uyulmasi ve
karsiliklili@in gergeklesmesini sart olarak aramustir. Bu diizenleme 1984 yilina kadar
uygulanmaya devam etmistir.*’

1984 ve 1986 yillarinda degisiklikler yapilarak, miitekabiliyet kurali kaldirilmais,
Bakanlar Kurulu izni ile yabancilarin kdylerde dahil tasinmaz edinmelerinin 6nii agilmistir. Bu
diizenlemeler Anayasa Mahkemesi’nce iptal edilmistir.!® Dolayis1 ile 1934-2003 arasinda
miitekabiliyet esasina dayali olarak yabanci kisiler acisindan sadece gercek kisilerin taginmaz
edinebilecegi diizenlemeler ylirtirliikte kalmistir.

2003 yilinda yapilan bir degisiklikle yabanci tiizel kisilere de tipki gercek kisiler gibi
Tiirkiye’de tasinmaz edinme hakk: taninmis ayrica karsiliklilik konusu kanun maddesinde izah
edilmeye calisilmistir.’® Ancak bu diizenlemeler de Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal
edilmistir.?°

2005 yilinda Tapu Kanunu’nda yeniden bir degisiklik yapilmis ve yabanci tiizel kisilerin
0zel kanunlar cercevesinde tasinmaz edinebilecekleri ve miktar yonilinden kendilerine
belirlenen hektari, belli bir orana kadar, Bakanlar Kurulu’nun artirabilecegi belirtilmistir.
Ancak, bu diizenleme de Anayasa Mahkemesi tarafindan kismen iptal edilmistir. Tapu Kanunu
2008 yilinda yeniden birtakim degisikliklere ugramis; ancak, diizenlemeler Anayasa
Mahkemesi tarafindan yeniden kismi olarak iptal edilmistir.?:

Son olarak Tapu Kanunu’nda 2012 yilinda 6302 sayili kanun?? ile bir degisiklik
yapilmustir. Gilinlimiizde hali hazirda bu degisiklik sonrasi hiikiimler yiiriirliiktedir. S6z konusu
hiikiimler teferruath bi¢imde ele alinacaktir.

III. Tapu Kanunu’nda 3.5.2012 Tarihinde Yapilan Degisiklikler Sonrasi
Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz ve Sinirh Ayni Hak Edinmeleri

A. Yabancilar

Tapu kanunun 35. maddesi yabanci kavramina iliskin bir tanima yer vermemekte ancak,
yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinmelerine iliskin siniflama yapmaktadir. Madde
metninde yapilan ilk ayrim gercek kisi, tiizel kisi ayrimidir. Devaminda tiizel kisiler arasinda
bir ayrim yapilarak temelde ikili bir ayrima gitmektedir. Bunlardan ilki yabanci sirketler,

15 Aydogmus Gisoldi, s.37.

16 «“K 6y Kanunu”, 18.03.1924, Resmi Gazete, S. 68.

17 Eksi, Nuray. Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi. 2. Baski, Beta, Istanbul, 2012, 5.23.

18 Ertas, Seref / Giilseren Y. Oztiirk. “Yabancilarin Tasinmaz Edinmesindeki Gelismeler ve Tiirkiye’deki Son
Durum”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C. 23, S. 3, 2017, s. 451.

19 Aydogmus Gisoldi, s.52

2 Ertas / Oztiirk, s. 451.

21 Bksi, 2012, 5.45.

22 “Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun”, 18.05.2012, Resmi Gazete, S.
28296.
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ikincisi ise yabanc1 sermayeli sirketlerdir.?® Tiizel kisilige sahip bir diger yabanci kisi grubunu,
yabanci dernek ve vakiflar olugturmaktadir.

1. Yabanci Gercek Kisiler

Yabanct kavramina iligkin Tapu Kanunu’nun bir tanim getirmedigini yukarida
belirtmistik. Yabanciligin bulunup bulunmadigina, vatandaslik esasi lizerinden karar vermek
gerekmektedir. Buna gore Tiirkiye vatandasi olan bir kisi milli hukukumuz agisindan yabanci
sayllmazken, Tiirkiye vatandaslig1 olmayan gercek kisiler ise yabanci sayilacaklardir.?

Tapu Kanunu md. 35’e gore bir yabanci gercek kisinin tasinmaz edinebilmesi birtakim
sinirlamalara tabidir. Bu husus madde metninde su sekilde ifade edilmektedir:

Kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararast ikili iligkiler yoniinden ve iilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi
olan yabanci uyruklu gercek kisiler Tiirkiye’de tasinmaz ve simirli ayni hak edinebilirler.
Yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki
sinirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz 6l¢iimiiniin ylizde onunu ve kisi
basma iilke genelinde otuz hektar1 gegemez. Bakanlar Kurulu kisi basina iilke genelinde
edinilebilecek miktar1 iki katina kadar artirmaya yetkilidir.

Madde metninde iki nokta goze carpmaktadir. Bunlardan ilki, miitekabiliyet esasi
terkedilip Bakanlar Kurulu'na hangi iilkelerin vatandaslarinin Tiirkiye’de tasinmaz
edinebileceklerini belirleme yetkisi verilmesidir. Ikinci dnemli nokta ise, Tiirkiye’de tasinmaz
edinme hakki olan yabanci gergek kisilerin birtakim kanuni sinirlamalara tabi olduklar1 ve bu
sinirlamalara uymakla yiikiimlii oldugudur. Buradan hareketle, bir yabanci gercek kisinin
Tiirkiye’de tasinmaz yahut sinirli ayni hak edinebilmesi i¢in oncelikle, Bakanlar Kurulu’nun
belirledigi iilkelerden birinin vatandasi olmasi ve i¢ hukukumuzdaki kanuni sinirlamalara
uygun hareket etmesi gerekmektedir.

Uyulmas1 gereken kanuni sinirlamalar madde metninde sayilmistir. Buna gore, bir
yabanci gergek kisinin herhangi bir ilgenin ylizde onundan fazlasini iktisap etmesi veya iilke
genelinde otuz hektardan fazla tasinmaz alan iktisap etmesi yasaktir. Ayrica, farkli
kanunlarimizda yer alan baskaca 6zel kisitlamalar da mevcuttur. Ornegin, Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’na?® gore yabanci gercek kisiler askeri yasak bolgeler
ve askeri giivenlik bolgelerinden tasinmaz ve siirli ayni hak miilkiyeti iktisap edemezler
(md.9).

Bunlarin yaninda, Tapu Kanunu md. 36/1’de belirtildigi lizere “...5901 sayil1 Tiirk
Vatandasligt Kanununun 28 inci maddesi kapsamindaki kisiler hari¢ olmak iizere yabanci
uyruklu gergek kisilerin...” belirli sinirlamalar ile tilkemizde tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni
hak edinmeleri miimkiindiir. ilgili maddede ayrik tutulan grup, “Cikma izni almak suretiyle
Tiirk vatandagligini kaybeden kisiler” olup taleplerin halinde kendilerine, istisnai haklardan
faydalanabileceklerini gosteren “Mavi Kart” verilmektedir. Esasinda bu diizenleme ile kanun
koyucu, izin ile Tiirk vatandaslhigindan ¢ikan kisilere, tasinmaz ve ayni hak edinimi hususunda

2 Dogan, Vahit. Tiirk Yabancilar Hukuku. Savas, Ankara, 2016, .16
2 Koksal, s.31.
% «“Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu”, 18.12.1981, Resmi Gazete, S. 17552.
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yabanci1 gibi degil, Tiirk vatandas1 gibi muamele etmeyi hedeflemektedir. Diger bir ifade ile bu
kimseler, Tapu Kanunu kapsaminda yabanci degil yerli yatirimci kabul edilecek, sirketlerdeki
paylar1 da yerli sermaye kabul edilecektir.?°

Son olarak, 6458 sayili Yabancilar ve Uluslararas1 Koruma Kanunu?’ md.42/1°de
belirtilen “uzun donem ikamet izni”, Uluslararasi Isgiicii Kanunu md. 3/1-g’de yer alan “siiresiz
calisma izni” ve Uluslararasi Isgiicii Kanunu? md. 11/1°de ifade edilen “Turkuaz Kart” sahibi
kisilerin, iilkemizde sirket kurmalar1 halinde; bu kisilerin Mavi Kart sahiplerinden farkli olarak,
Tapu Kanunu kapsaminda yabanci kisi olarak kabul edilmeleri gerektigini ifade etmek yerinde
olacaktir.?® Zira bu kimseler bazi kanuni ayricaliklara sahip olsalar dahi, kanun koyucunun
iradesi bu kimselerin Tiirk vatandaslar1 ile ayn1 muameleyi gérmesi yoniinde degil, baska
yabancilara kiyasla avantajli konumda olmalar1 yoniindedir.

2. Yabana Tiizel Kisiler
a. Genel Olarak

Tiizel kisi, medeni hukuk anlaminda, gergek kisiler disinda, kisi sifatina sahip olan
varliklari ifade eder.®® Ancak, Tapu Kanunu’nun tasinmaz ve smirli ayni hak edinme hakki
tanidig tiizel kisiler, tiim tiizel kisiler degildir. Kanunumuza yabanci tiizel kisiler arasindan
sadece ticari sirketlere tasinmaz ve sinirli ayni hak edinme imkéani taninmistir. Buna ek olarak
ticari sirketler arasinda “yabanci ticaret sirketi” ve “yabanci sermayeli sirket” seklinde ikili bir
ayrima gidilmistir.

Bunun yaninda, kanunumuz yabanci kavramimi tanimlamis degildir. Doktrinde tiizel
kisilerin tabiiyetlerinin bulunup bulunmayacag tartismali olsa da®! tiizel kisiligin yapisi
geregince kendilerine taninan kisilikten yararlanabilmesi i¢in tabiiyetlerinin olacagimin kabul
edilmesi gerektigi goriisii kabul gdormeye baslamistir.3? Ancak, tabiiyet kavrami ile vatandaslik
kavramimin farkli kavramlar oldugu unutulmamalidir.®

Tiizel kisiligin tabiiyetinin tespiti acisindan ¢esitli kriterler sayilmistir; tiizel kisiligin
tescil edildigi tilke, tiizel kisiligi kuran {ilke hukuku, tiizel kisiligin resmi merkezinin bulundugu

26 Tyranl, Hiisnii. “Yabanci Sermayeli Tiirk Sirketlerinin Tasinmaz Miilkiyeti ve Stmirli Ayni Hak Edinimi”,
Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi, S. 2, 2018, s. 185.

27 “Yabancilar ve Uluslararas1 Koruma Kanunu”, 04.04.2013, Resmi Gazete, S. 28615.

28 «Uluslararas1 Isgiicii Kanunu”, 13.08.2016, Resmi Gazete, S. 29800.

2 Turanly, s. 90.

% Dyral, Mustafa / Ogiiz, Tufan. Tiirk Ozel Hukuku Cilt 2 Kisiler Hukuku. 23. Baska, Filiz Kitabevi, Istanbul,
2022, s. 215; Oguzman, Kemal/ Seligi Ozer / Oktay-Ozdemir, Saibe. Kisiler Hukuku: Gergek ve Tiizel Kisiler,
20. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2021. s. 290; Hatemi, Hiiseyin, Kisiler Hukuku. 9. Baski, On iki Levha,
Istanbul, 2021. s. 91; Helvac, Serap, Gercek Kisiler, 9. Baski, Legal, Istanbul 2021. s. 25. Akipek, Jale/
Akantiirk, Turgut/ Ates, Derya, Tiirk Medeni Hukuku Baslangi¢ Hiikiimleri Kigiler Hukuku, 18. Baski, Beta,
Istanbul, 2022. s. 501.

31 Tiizel kisilerin tabiiyetlerinin olmayacag1 yoniindeki goriis i¢in bkz. Niboyet, J. P. “Sirketlerin, Hakikaten, Bir
Tabiiyeti Mevcut Mudur?” (Cevirmen: Fisek, Hicri), Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.9, S.3,
1952, s. 100. Ayrica, Antoine Pillet ve M Travers’in de tiizel kisilerin tabiiyeti olmayacagini benimsedikleri
hakkinda bkz. Arat, Tugrul. Ticaret Sirketlerinin Tabiiyeti. Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymnlari,
Ankara 1970, s. 35.

32 Moroglu Erdogan, “Anonim Ortakliklarin Tabiiyeti ve Taninmas1”, Milletlerarasi Hukuk ve Milletlerarasi Ozel
Hukuk Biilteni, C. 22, S. 2. 2011. s. 414, Arat, s. 125-126.

33 Nomer, Ergin. Tiirk Vatandashk Hukuku. 31. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2023. s. 45; Erdem, B. Bahadir,
Tiirk Vatandashk Hukuku. 9. Bask, Beta, Istanbul, 2022. s. 27; Dogan, s. 5.
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iilke, tiizel kisiligin idare edildigi iilke ve tiizel kisiligi yonetenlerin tabiiyetinde olduklar tilke,
bu kriterlerin baslicalaridir.3* Yerel hukukumuz agisindan TTK ve diger bazi diger kanun
hiikiimleri ¢er¢evesinde idare merkezi sisteminin kabul edildigi savunulabilir.®® Diger bir ifade
ile kurulug yeri ve idare merkezi Tiirkiye’de olmayan tiizel kisilik, yabanci tiizel kisi kabul
edilecektir.®®

b. Yabanci Ticaret Sirketleri

Bir sirketin, Tapu Kanunu anlaminda yabanci sirket kabul edilebilmesi igin, o sirketin
kurulmus oldugu iilke hukukuna gore tiizel kisilige sahip bir ticaret sirketi oldugunu
belgelemesi gerekmektedir.®” Kanun metninden anlasilacag: iizere tiizel kisilige sahip olmayan
bir ticari sirket, 0rnegin adi sirket, Tiirkiye’de taginmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecektir.
Tapu Kanunu md. 35’te bu husus su sekilde ifade edilmektedir:

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tilizel kisilige sahip ticaret
sirketleri ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde taginmaz ve sinirlt ayni hak edinebilirler.
Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.
Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gercek kisiler lehine tasinmaz rehni tesisinde bu
maddede yer alan sinirlamalar uygulanmaz.

Madde metninde goze ¢arpan baska bir nokta ise tiizel kisilige sahip yabanci ticaret
sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinmesinin sinirsiz bir hak olarak ele alinmadigidir.
Bu sirketler sadece 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde Tiirkiye’den taginmaz ve sinirlt ayni
hak edinebileceklerdir. Bu 6zel kanunlar 6491 sayili Petrol Kanunu®®, 2634 sayili Turizmi

Tesvik Kanunu® ve 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu’dur?®.4!

Yukaridakilere ek olarak, yabanci dernek ve vakiflar, kanun metni kapsaminda
olmadigindan, bu tiizel kisilerin lilkemizde tasinmaz ve smirli ayni hak edinmesi miimkiin
olmadig1 gibi; Tiirkiye’de sirket kurarak yahut bir sirkete ortak olarak da taginmaz edinmelerine
de olanak bulunmadigini ve aksi bir yorumun kanunun amaci disinda bir yaklasim olacagini
belirtmekte yarar vardir.*?

¢. Yabanci Sermayeli Ticaret Sirketleri

Yabanci sermayeli sirketlerin, yabanci sirketler ile karistirilmamasi biiyiik 6nem arz eder.

34 Bu kriterlerle ilgili detayl incelemeler igin bkz. Arat, s. 63.

35 Cinar, Kazim. Milletlerarasi Ozel Hukukta Tasinmaziara Iliskin Sézlesmeler. On iki Levha, Istanbul, 2016, s.
93. Hukukumuzda, 6zellikle anonim sirketler agisindan “Kurulus Teorisi”nin kabul edilmesi gerektigini ifade
eden goriis i¢in bkz. Moroglu, s. 416.

3 Karaagag, Omiir. Tiirk Yabancilar Hukukunda Yabanc: Sirketler ile Yabanci Sermayeli Sirketlerin Tiirkive 'de
Bulunan Tasinmaz Mallar Uzerindeki Haklar1. Gazi Universitesi, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara
2014, s. 92.

37 Koksal, s.33.

3 “petrol Kanunu”, 30.05.2013, Resmi Gazete, S. 28674.

3 “Turizmi Tesvik Kanunu”, 12.03.1982, Resmi Gazete, S. 17635.

40 “Endiistri Bélgeleri Kanunu (Endiistri Bolgeleri Kanunu ve Organize Sanayi Bélgeleri Kanununda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun)”, 19.01.2002, Resmi Gazete, S. 24645.

41 Balkan, Ali Harun. The Acquisition of Immovable Properties in European Union and Turkey. Marmara
Universitesi, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Istanbul, 2009. s. 164-165.

42 Uyanik Cavusoglu, Ayfer. “Tapu Kanunu’nun Yeniden Diizenlenen 36. Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin
veya Istiraklerin Taginmaz Miilkiyeti ve Smirli Ayni Hak Edinimi”, (Editdr: Ulusoy, Erol), Ersin Camoglu na
Armagan, Vedat, 2013, Istanbul, 571-98, 581.
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Zira bu sirketler Tiirkiye’de kurulmus olan Tiirk sirketleri olmalar itibari ile yabanci
sirketlerden ayrilir. Yabanci sermayeli sirketlere iligkin hiikiim Tapu Kanunu’nun 36.
maddesinde yer almakta olup su sekilde ifade edilmistir:

29/5/2009 tarihli ve 5901 sayili Tiirk Vatandash@ Kanununun 28 inci maddesi
kapsamindaki kisiler hari¢ olmak iizere yabanci uyruklu gercek kisilerin, yabanci iilkelerin
kanunlarina gére kurulmusg, tiizel kisilerin ve uluslararasi kuruluslarin yiizde elli veya daha fazla
oranda hissesine sahip olduklar1 veya yonetim hakkini haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme
veya gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar1 Tiirkiye’de kurulu tiizel kisilige sahip
sirketler, ana s6zlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti
veya sinirli ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.

Madde metninde belirtildigi iizere bir sirketin “yabanci sermayeli sirket” kategorisinde
degerlendirilebilmesi i¢in birtakim sartlar mevcuttur. Oncelikle bu sirketin Tiirkiye’de kurulu
bir tiizel sirket olmasi gerekmektedir. Ayrica s6z konusu sirketin yiizde elli veya daha fazla
oranda hissesinin; yabanci gercek kisiler, kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulmus tiizel
kisiler yahut uluslararasi kurulusglara ait olmasi1 gerekir. Kanun maddesinde, Tiirk Vatandasligi
Kanunu’nun 28. maddesi kapsaminda Mavi Kart sahiplerini istisna tutulmus, bu kimseler
yabanc1 gibi kabul edilmemistir.*® Kanunda sayilan yabanci gercek ve tiizel kisiler, sirketin
yonetim hakkini haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya goérevden alabilme yetkisine
sahiplerse, hisselerin yiizde ellinin altinda olsa dahi s6z konusu sirket yine yabanci sermayeli
sirket kategorisinde degerlendirilecektir. Ayrica bu kanunun tanidig1 hakka dayanarak edinilen
taginmazlarin bir bagka yabanci sermayeli sirkete devredilmesi halinde ve taginmaza sahip olan
yerli bir sirketin sonradan hisselerinin devredilmesi yoluyla yabanci sermayeli sirkete
doniismesi durumunda da yukarida izah edilen esaslar gecerli olacaktir.** Bu husus madde
metninde de ayrintili olarak izah edilmistir.

d. Yabanci Sermayeli Ticaret Sirketlerin Tasinmaz ve Simirh Ayni Hak Ediniminde
Tabi Olduklar: Sinirlamalar

Yabanci sermayeli sirketler, kendileri i¢in konulan siirlamalara riayet etmek kaydiyla
yerli sirketler gibi miktar bazinda bir sinirlamaya tabi olmadan sinirl ayni hak ve tasinmaz
iktisap edinebilirler.

Tapu Kanunu md. 36 yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinmesine bir kisitlama olarak, sirketin istigal alanin1 belirlemistir. Yani, yabanci sermayeli
sirketlerin istigal alanlar1 disindaki bir amagla tasinmaz yahut siirli ayni hak edinmeleri
hukuken miimkiin degildir. Bu husus Tiirk Ticaret Kanunu'nun® (TTK) getirdigi en énemli
yeniliklerden biri olan ultra vires kuralinin kaldirmasinin,*® kanuni bir istisnas1 konumundadir.

Bagka bir iilkenin hukukuna tabi olarak kurulan bir sirketin, kuruldugu iilke hukukunda
ultra vires ilkesi uygulaniyor olsa dahi, Tiirkiye’de bu ilke kabul edilmediginden dolay1 faaliyet

43 Koksal, s. 65.

4 Eksi, Nuray. Milletlerarasi Ticaret Hukuku. 4. Baski, Beta, Istanbul, 2020, s.518-519.

45 “Tiirk Ticaret Kanunu”, 13.01.2011, Resmi Gazete, S. 27846.

6 Yatagan Ozkan, Cigdem. “Sirket Ortak I¢gin Mi? Sirket Toplum I¢in Mi? Kurumsal Sosyal Sorumluluk
Faaliyetleri Sirketin Isletme Konusuyla Bagdasir M1?”, Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIII,
S. 1, 2023, s. 485.
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alan1 disinda serbest¢e hareket edebilecegi kabul edilmelidir. Yargitay da ehliyet acisindan
vermis oldugu bir kararinda bu gériisii yabanci sirketler icin dahi desteklemektedir.*” Ancak,
daha once belirttigimiz gibi yabanci iilke hukukuna tabi olarak kurulan bir sirketin iilkemizde
tasinmaz ve sinirlt ayni hak ediniminin sadece belirli kanunlarin izin verdigi 6l¢lide oldugu
unutulmamalidir.

Yabanci sermayeli sirketler agisindan ise ultra vires kurali gegerli olmamakla birlikte, bu
sirketlerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinmeleri hususunda ultra vires kuralina istisna
getirilmesinde hukuki bir sakinca bulunmamaktadir. Zira, TTK md. 125’te “Ticaret sirketleri
tiizel kisiligi haizdir. Ticaret sirketleri, Tirk Medeni Kanunu’nun*® 48 inci maddesi
cergevesinde biitliin haklardan yararlanabilir ve borglar {istlenebilirler. Bu husustaki kanuni
istisnalar saklidir.” seklinde bir ifadeye yer verilerek,* ticaret sirketlerinin ehliyetleri ile ilgili
kanuni istisnalarin miimkiin oldugunu belirtmistir.>® Bu baglamda, Tapu Kanunu ile yabanc1
sermayeli sirketlere getirilen bu kisitlama TTK md. 125’te belirtilen kanuni istisnalar
kapsamina kabul edilmelidir.>!

Doktrinde genel kabul, ultra vires kuralina aykir1 olarak gergeklestirilen islemlerin yok
hiikmiinde olmas1 gerektigi yoniinde olup;>? bu goriisiin aksine, yaptirimm bu tarz islemlerin
“butlan” ile hiikiimsiiz kilinmas1 gerektigini ifade eden gériis de bulunmaktadir.>® ikinci goriise
gore, ultra vires kuralina aykiri davranan sirket, sonradan faaliyet alanin1 degistirerek, daha
onceden gerceklestirdigi islemi gecerli kilabilecektir. Yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz
ve ayni hak edinimi izin siirecine tabi oldugundan dolay1, bu ayrim fiiliyatta ¢ok biiyiik 6nem
arz etmemektedir. Zira, gerekli sartlar1 saglamayan sirket, tasinmazi ya da sinirli ayni hakki

47¢11. HD., E.2005/4621 K.2005/7778 T.19.07.2005 — Yargitay Karar1”. Legal Bank.

48 “Tiirk Medeni Kanunu”, 22.11.2001, Resmi Gazete, 24607

4 TMK ’nin 48. maddesi su sekildedir; “Tiizel kisiler, cins, yas, hisumlik gibi yaradilis geregi insana 6zgii
niteliklere bagh olanlar disindaki biitiin haklara ve bor¢lara ehildirler.” Madde metninden anlasilacagi iizere,
tiizel kisiler ile gergek kisiler arasinda hak ehliyeti agisindan nitelik olarak degil igerik olarak fark vardir, bkz.
Dural / Ogiiz, s. 241. Oguzman, / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, Kisiler, s. 307.

50 Bu hiikiim uyarinca, vakif ve dernekler de dahil olmak iizere, tiizel kisilerin hak ehliyetinin sadece kanunla
smirlandirilabilecegi ve dolayisiyla tiizel kisilerin hak ehliyetleri agisindan ultra vires kuralinin
uygulanmayacagi hakkinda bkz. Dural / Ogiiz, s. 247. Aksi yonde, Dernekler Kanunu (23.11.2004, Resmi
Gazete, 5253) ve eski TTK hiikiimlerinden yola ¢ikarak tiizel kisilerin hak ehliyetinin amaglart ile kisitlt
oldugunu savunan goriis icin bkz. Serozan, Rona, Tiizel Kisiler - Ozellikle Dernekler ve Vakiflar, 2. Bask, Filiz,
Istanbul, 1994. s. 34. Tiizel kisiligin hak ehliyetinin sinirli say1 ilkesi ile, fiil ehliyetinin ise ana statiisiindeki
amag ile sinirlandig1 yoniindeki goriis i¢in bkz. Hatemi, s. 100. Tiizel kisiligin tipinin sinirl say1 ilkesi ile
belirlendigi ve bu ilkenin hak ehliyetinin sinirlarini ¢izdigi ancak tipi belirleyen amacin digindaki davraniglarin
siireklilik arz etmesi halinde, hak ehliyetsizliginin giindeme gelecegi goriisii i¢in bkz. Alper, Gizem, Tiirk Ozel
Hukukunda Ultra Vires Ilkesi, Vedat, istanbul, 2013. s. 181.

51 Koksal, s. 68. Ayrica, baska kanunlardan kaynakli istisnalar da mevcuttur. Ornegin, sigorta sirketi ve faktoring
sirketi gibi belirli sirketlerin faaliyetleri belirli alanlarla kisitlanirken, bankalar ve halka agik sirketlere ise bazi
islemler yapmalaria bir takim kanuni sinirlamalar getirildigi goériilmektedir, bkz. Topguoglu Metin, “Ticaret
Sirketlerinde Konu Dis1 islemler ve Sonuglari” Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 2, S.
2012. s. 53-54.

52 Ulgen, Hiiseyin, “Ticaret Sirketlerinin Ehliyet”, (Editorler: Barlas, Nami/ Kendigelen, Abuzer), Prof. Dr. M.
Kemal Oguzman ' Anisina Armagan, Beta, Istanbul, 2000. s. 1288; Doganay Ismail, Tiirk Ticaret Kanunu Serhi,
4. Baski, Beta, Istanbul 2004. s. 628; Yildiz, Burcak, “TTK Tasaris1’nda Sirketlerin Ehliyeti ve Bu Baglamda Ttk
M. 137 Hiikmiindeki “Ultra Vires” Sinirlamasmin Yerindeliginin Degerlendirilmesi” Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 55, S. 1, 2006. s. 329. Serder, Selen, Anonim Sirketlerin Ehliveti (Ozellikle Ultra Vires
Doktrini ile Smirlandirilmasi. Ankara Universitesi, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Ankara, 2009. s. 8.

53 Giincan, Gokhan. “Tiirk Sirketler Hukukunda Ultra Vires Ilkesinin Diinii ve Bugiinii”, Pearson Journal, C. 6,
S. 15, 2021. 5.528-530.
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iktisap edememektedir. Ancak, yabanci sermayeli sirketin, teknik bir hata yahut bagkaca bir
sebeple ultra vires kuralina aykir1 olarak tasinmaz ya da sinirli ayni hak edindigi durumda,
kanaatimizce kanunun emredici diizenlemesine aykiri1 olan bu edinimin, doktrindeki genel
kabule uygun olarak yokluk ile hiikiimsiiz oldugu sonucuna varilmalidir.

Yabanci sermayeli sirketlerin, tasinmaz iktisabi agisindan tabi olduklar1 kisitlamalardan
bir digeri de tasinmazlarin bulunduklar1 yer ile ilgilidir. Yer kisitlamasi, 6zellikle milli giivenlik
amacina hizmet etmektedir.>* Tapu kanunu 36. maddenin 3. fikrasinda bu husus diizenlenmis
ve yabanci sermayeli sirketlerin, askeri yasak bolgeler ile askeri giivenlik bolgelerinde,
tasinmaz edinmeleri Genelkurmay Baskanli§i’nin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin
iznine tabi kilimmistir. Ayrica “6zel glivenlik bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri ise
taginmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabidir.”

Belirtmekte yarar vardir ki, bir sirket yabanci sermayeye sahip olmasina ragmen madde
36’da belirtilen sirketlerden degil ise, 6rnegin yabancilarin sahip oldugu hisse miktar1 yiizde
ellinin altinda ise ve yabancilar sirketin yoneticilerini atama/goérevden alma yetkisine sahip
degillerse, bu durumda kanunun “Yukaridaki fikralar kapsami disinda kalan yabanci sermayeli
sirketler, yerli sermayeli sirketlerin tabi oldugu hiikiimler ¢er¢evesinde tasinmaz miilkiyeti ve
sinirli ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.” ifadesi geregince, isbu sirketler tasinmaz ve sinirh
ayni hak ediniminde, yerli sirketler gibi degerlendirilecek ve Tapu Kanunu md. 36’daki
kisitlamalara tabi olmayacaktir.>®

Son olarak ifade etmek gerekir ki, Yargitay 12. Hukuk Dairesi’nin de belirttigi lizere,
yabanci sermayeli sirketler i¢in dngoriilen sinirlamalar, bu sirketlerin ihalelere girmesine engel
teskil etmemektedir.>®

e. Tapu Kanunu’nda Yer Alan Yabanci Sermayeli Ticaret Sirketlerin Tasinmaz ve
Simirh Ayni Hak Ediniminde Tabi Olduklar1 Sinirlamalarin istisnalan

Kanun koyucu, Tapu Kanunu ile, yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz ve siurl ayni
hak edinmelerine birtakim siirlamalar getirmis olsa dahi bu sinirlamalara bazi istisnalar
Oongormiistiir. Bu istisnalardan kanunda (md. 36/5) su sekilde ifade edilmistir:

Tasmmmaz rehni tesisinde, tasinmaz rehninin paraya cevrilmesi kapsamindaki miilkiyet
edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve boliinmelerinden dogan tasinmaz miilkiyeti ve sinirl
ayni hak naklinde, organize sanayi bolgeleri, endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bolgeleri
ve serbest bolgeler gibi 6zel yatirim bolgelerindeki taginmaz miilkiyeti ve simirli ayni hak
edinimlerinde ve ilgili mevzuata gore belli siirede elden ¢gikarma zorunlulugunun devam etmesi
kaydiyla bankalarin, 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu gercevesinde kredi
olarak sayilan islemler nedeniyle ya da alacaklarinm tahsil amaciyla edindikleri tasinmazlarda
bu madde hiikiimleri uygulanmaz.

Kanun maddesinin yukaridaki hiikmiine gore yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz rehni
tesisinde ve tasinmaz rehninin paraya cevrilmesi kapsamindaki miilkiyet edinimleri,

5 Balkan, s. 168; Caglar Hayrettin / Caligkan Esra, “Anonim Sirketlere Ait Tasimnmazlarmn Satiminda Ehliyet ve
Temsil Sorunlar1”, Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 14, S.1, 2010. s. 65.

% Turanli, 2018, 197.

56«12, HD., E. 2012/6262 K. 2012/20966 T. 18.6.2012 - Yargitay Karar1”. LEXPERA.
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sinirlamalardan istisna tutulmustur. Bunun yaninda, sirket birlesme ve boliinmelerinden dogan
tasinmaz ve sinirli ayni hak iktisab1 da istisnalar arasinda yer almaktadir. Ayrica, 6zel yatirim
bolgelerindeki satin almalar kanundaki sinirlamalar kapsami disinda tutulmustur. Bankacilik
faaliyetleri yiiriiten sirketlerin daha sonra ellerinden ¢ikarmak sarti ile sinirlamaya tabi
olmaksizin, tasinmaz miilkiyeti edinmelerine imkan saglanmasi da getirilen diger bir istisnai
durumdur. Bu durum bankalarin, sagladiklar1 kredilerin 6denmeme riskine karsi kendilerini
giivene alabilmesi maksadiyla getirilmistir.>’

Bilindigi ilizere tasinmaz rehni, esyaya zilyet olma hakki dahi tanimayan, alacakliy1
borcun zamaninda ifa edilmemesi riskine karsi koruyan ve bor¢ 6denmedigi taktirde tasinmazin
satilip paraya cevrilmesi yoluyla alacagi tahsil hakki saglayan bir smirli ayni haktir.*®
Dolayistyla sahibine zilyetlik hakki dahi tanimayan bu smirli ayni hakkin istisnalar arasinda
tutularak md.36’da yer alan kisitlamalarin disinda tutulmasi kanaatimizce, yerinde ve ticaret
hayatinin devamina katki saglar niteliktedir.

Birlesme, bir sirketin bagka bir sirketi devralmasi veya birden fazla sirketin birbirleri ile
bir araya gelip yeni bir sirket kurmasini ifade eden bir iist kavramdir. S6z konusu birlesme tam
birlesme olabilecegi gibi kismi birlesme de olabilir.>® Béliinme ise sirketin mal varligi
boliimlere ayrilarak diger sirketlere devrolunur.®® Ancak, kanunun gerekgesi incelendiginde,
birlesme ile devralinan sirketin malvarliginin kendiliginden intikal ettiginden ve devralan/yeni
kurulan girketin devralinanin yerine gegtiginden bahsedilmektedir. Ayrica boliinmede ise biitiin
aktif ve pasiflerin devralan sirkete gegtiginden sz edildigi goriilmektedir. Buradan hareketle
madde metninde birlesme ve boliinme ifadesi ile kastedilenin, tam birlesme ve boliinme oldugu
ortaya ¢ikmaktadir.

Madde metninde her ne kadar, birlesme veya boliinme yoluyla tasinmaz ve siurlt ayni
hak edinilmesi halinde 36. madde hiikiimlerinin uygulanmayacag1 ifade edilmis olsa da
kanaatimizce bu muafiyet, izin kurallar1 agisindan getirilen bir muafiyettir. Zira, Tapu Kanunu
md.36/6 ve md.36/7’de yer alan hiikiimlerden sirketlerin taginmazi, “sirket ana sézlesmelerinde
belirtilen faaliyet konularim1 yiiriitmek {izere” edinebilecekleri ve kullanabilecekleri
anlagilmaktadir. Hatta, belli araliklarla denetimler yapilacagi ve amaca aykiri kullanim
durumunda cesitli yaptirrmlar uygulanacag: ifade edilmektedir. ifade etmek gerekir ki, madde
metninde satin almalar istisna tutulmadigindan, yabanci sermayeli bir sirketin, satin aldig: bir
sirketin uhdesinde taginmazlar bulundugu taktirde md. 36’daki kisitlamalar uygulama alani
bulacaktir. Bu durum doktrinde elestirilmektedir.®

Kanunda bankalar agisindan da kismi bir muafiyet ongoriilmistiir. Zira bankalarin
sadece, Bankacilik Kanunu kapsaminda kredi kabul edilen islemler sebebiyle veya alacaklarini
tahsil maksadiyla edindikleri tasinmazlar, belirli siirede elden ¢ikarilmak kaydiyla kapsam

57 Koksal, s. 71.

%8 Serozan, Rona. “Tasinmaz Rehni”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 64, S. 2, 20086, s. 301;
Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, Esya. s. 889; Sirmen, Lale. Esya Hukuku, 10. Baski, Yetkin, Istanbul, 2022. s.
634; Nomer, Haluk Nami/ Ergiine, Mehmet Serkan. Esya Hukuku, 10. Baski, On Iki Levha, Istanbul 2023. s.
333; Hatemi, s. 139.

% Kulig, Fatos. Kurumlar Vergisi Kanunu A¢isindan Anonim Sirketlerde Birlesme ve Béliinme. 2006. Marmara
Universitesi, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Istanbul, s. 5-7.

80 Kilig, s. 19.

51 Turanl, 5.207.
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disinda tutulmustur.

Son olarak yabanci sermayeli sirketlerin organize sanayi bolgeleri, endiistri bolgeleri,
teknoloji gelistirme bolgeleri ve serbest bolgeler gibi 6zel yatirnm bdlgelerinde taginmaz
miilkiyeti ve sinirlt ayni hak edinimlerinde de sinirlamalara tabi olmayacaklar1 kanunda agikca
ifade edilmistir.

SONUC

Ticareti faaliyetlerin diinya genelinde icra edilebilmesine olanak saglayan imkanlarin
giinden giine gelismesi, yeni birtakim sorunlarin ve bu sorunlara iliskin ¢6ziim arayislarin
beraberinde getirmistir. Yabanci sermayeli sirketler kurulmasi ve bu sirketlerin iilkemizde
tasinmaz ve siirlt ayni hak edinme talepleri, sz konusu gelismeler ile birlikte dnemi artan
konular arasinda yer almaktadir. Yabanci sermayeli sirketlerin iilkemizde tasinmaz ve smirl
ayni hak edinmelerini, hukuki dayanaklari, tarihi siirecleri ve giincel hukuki durumu g6z 6niine
alarak inceledigimiz bu makalede asagidaki sonuglara ulasilmistir.

Ulkemizde yabancilarin tasinmaz edinmelerinin temel hukuki dayanagi Anayasa’da
belirtilen temel hak ve hiirriyetler arasinda yer alan miilkiyet hakk1 olup, bu hak belirli sartlarda,
uluslararas1 hukuka uygun olarak ve kanunla sinirlandirilabilir. Bu acgidan s6z konusu hakkin,
kanun disindaki bir metinle, 6rnegin yonetmelikle ek sinirlamalar yapilmasi hukuka aykir
olacaktir.

Cumhuriyet 6ncesi donemde, 19. yiizyilda yabancilara tasinmaz edinme hakki tanindiysa
da tiizel kisilere bu hak taninmamis ve belli bolgeler kapsam dis1 tutulmustur. Cumhuriyet
doneminde, baslarda miitekabiliyet esasina dayali olarak sadece yabanci gergek kisilerin
tasinmaz edinmesine olanak taninmigsa da sonradan miitekabiliyet sart1 kaldirilmis ve yabanci
tiizel kisiler de kapsama dahil edilmistir. Bugiin, Tiirkiye'de yabancilarin tasinmaz mal ve siirl
ayni hak edinme siireci, 2012 yilinda yapilan son degisikliklerle diizenlenmis durumdadir.

Yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmeleri ¢esitli kisitlamalar tabidir. Kisitlamalar,
yabanci gercek kisiler, yabanci tiizel kisiler ve yabanci sermayeli sirketler agisindan farklilik
gostermektedir. Bu baglamda Mavi Kart sahipleri Tiirk vatandaglari gibi ve bu kisilerin
sirketlerdeki sermayeleri de Tirk sermayesi gibi muamele gorecektir. Ancak, c¢esitli
ayricaliklara sahip olsalar dahi Turkuaz Kart sahipleri yabanci muamelesi gorecektir.

Ulkemizde yabanc sirketlere ve yabanci sermayeli sirketlere tasinmaz ve ayni hak edinim
hakki taninmigken, yabanci tiizel kisiliklerden olan yabanci dernek ve vakiflarin ise boyle bir
hakki bulunmadig: gibi, bu dernek ve vakiflarin iilkemizde sirket kurarak tasinmaz edinmeleri
de miimkiin degildir. Ayrica, yabanci sirketlere ve yabanci sermayeli sirketlere taninan bu hak
siirsiz bir hak degildir.

Tapu Kanunu’nda yabanci kavrami tanimlanmamistir. Tiizel kisiligin yapisi1 geregince
yabanci sirketlerin tabiiyeti bulunur ve bu tabiiyet, kurulus yeri ile idare merkezine gore
belirlenir.

Yabanci sermayeli sirketlere lilkemizde taginmaz ve ayni hak edinme hakkinin sadece
faaliyet alanlart ile sinirh olacak sekilde taninmis olmasi, TTK’dan kaldirilmis olan ultra vires
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ilkesinin kanuni bir istisnas1i konumundadir. Dolayisiyla, yabanci sermayeli sirketlerin, kanunla
belirlenen sinirlarin diginda taginmaz yahut sinirli ayni hak edinmeleri halinde, s6z konusu
edinme yokluk ile hiikiimsiiz sayilmalidir.

Tapu Kanunu md.36/5 ile yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz edinmesindeki
kisitlamalara bazi istisnalar getirilmistir. S6z konusu istisnalar tim kisitlamalar i¢in degil,
sadece kanunda izne baglanan durumlarla ilgilidir. Bankalar ve tasinmaz rehni ile ilgili getirilen
istisnalar, ticari hayattaki siireclerin dogru isleyebilmesi agisindan yerindedir. Hiikiimde acik¢a
ifade edilmese de birlesme ve boliinme yoluyla edinilen tasinmaz ve sinirli ayni haklara iliskin
getirilen istisnalar ile tam birlesme ve tam boliinme kastedilmektedir. Ozel yatirrm bélgeleri
acisindan getirilen istisnalarin, iilkeye yatirnmci ¢ekme gayesine hizmet etmesi sebebiyle,
yerinde istisnalar oldugunu ifade etmek yerinde olacaktir.

Cikar Catismasi

Cikar catismasi bulunmamaktadir.

Yazar Katkilan
Makale tek yazarlidir.
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