DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLARIN TESViKi BAKIMINDAN YABANCI
TUZEL KISILERIN TURKIYE’DE TASINMAZ iKTIiSABI
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0z
Dogrudan yabanci yatirnmlarin, {ilkelerin ekonomilerine ve gelismelerine sagladigi
katkilar dikkate alindiginda pek ¢ok devlet gibi Tiirkiye’nin de dogrudan yabanci yatirim
cekmenin yollarini aradigr bir ortamda, dogrudan yabanci yatirim yapan yabanci sirketlerin,
yabanci sermayeli sirketlerin ve uluslararasi kuruluslarin taginmaz iktisab1 6nem arz etmektedir.
Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununa tabi yabanci tiizel kisilerin taginmaz iktisabinin,
dogrudan yabanci yatirimlarin iilkeye ¢ekilebilmesinde tesvik edici nitelikte olup olmadigi
degerlendirilmektedir. Yabanci sermayeli sirketlerin faaliyetleri i¢in gerekli olan tasinmazlar
iktisap etmelerinde, yetkili makamlardan izin almasi yerine, Tirk sirketleri ile ayni statiiye tabi

tutulmalar ya da yetkili makamlara bildirimde bulunmalar1 yoniinde bir diizenleme, dogrudan

yabanc1 yatirimlarin tesviki bakimindan tercih edilmelidir.
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ACQUISITION OF REAL ESTATE IN TURKEY BY FOREIGN LEGAL ENTITIES
IN TERMS OF THE INDUCEMENT OF FOREIGN DIRECT INVESTMENT

ABSTRACT

Considering the contributions of foreign direct investments to the economies and
development of countries, in an environment where Turkey, like many other countries, is
looking for ways to attract foreign direct investment, the acquisition of real estate by foreign
companies, foreign-capital companies and international organizations making foreign direct
investments is of great importance. It is being evaluated whether the real estate acquisition of
foreign legal entities subject to the Foreign Direct Investment Law has an encouraging nature

in attracting foreign direct investments to the country. In order to encourage direct foreign
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investment, instead of requiring foreign capital companies to obtain permission from the
authorities when acquiring real estate necessary for their activities, a regulation requiring them
to be subject to the same status as Turkish companies or to notify the authorities should be

preferred.

Keywords: real estate acquisition, foreign legal entitie, foreign direct investment, foreign

company, foreign capital company.

GIRiS

Her devlet, kendi topraklar1 tizerindeki egemenliginin bir sonucu olarak kendi
tilkesindeki tasinmazlarinin, yabancilar tarafindan iktisap edinilmesini sinirlandirma hakkina
sahiptirl. Yabancilarin tasinmaz iktisab1 ve tasinmaz iizerindeki haklaria iliskin yasaklama ve
siirlandirmalar, her bir devletin kendine 6zgii olan cesitli politika hedeflerine ulasabilmesi
amaciyla devletlerce farkli sekillerde diizenlenmektedir. Bu anlamda taginmaz iktisabinin
dogrudan yasaklanmasi ya da tasinmaz iktisabi i¢in Onceden izin alinmasi ya da yabanci
tasinmaz iktisabinin kayit altina alinmasi ya da tasinmaz iktisabi i¢in onceden bildirimde

bulunulmas: gibi gesitli yollarla devletler kendi politika hedeflerine ulasmay1 amaglamaktadir?.

Gelismekte olan, ylikselen ve gecis ekonomileri, yabanci sermaye rejimlerini
serbestlestirme ve yatinm c¢ekmek icin ¢esitli politikalar izleme konusunda ilk sirada
gelmektedir®. Zira dogrudan yabanci yatirimlar, yeni is imkanlar1 olusturarak ev sahibi devlette
istihdama katki saglama; sermaye, teknoloji ve yonetim kaynaklari transferini gergeklestirme;
ev sahibi devletin ekonomik biiyiimesini ve rekabeti arttirma gibi olumlu etkilere sahiptir®.
Dogrudan yabanci yatirimlarin s6z konusu olumlu etkileri dolayisiyla, Tiirkiye gibi pek ¢ok
devletin dogrudan yabanci yatirim ¢ekmenin yollarini aradigi ve yabanci sermayenin de kendisi
icin en uygun devleti tercih ettigi bir durumda, Tiirkiye’nin dogrudan yabanci yatirimlart tilkeye

cekebilmesi 6nem arz etmektedir. Bu anlamda 05 Haziran 2003 tarih ve 4875 sayili Dogrudan

1 Robert Jennings ve Arthur Watts (Ed.), Oppenheim's International Law, London, Longman, 9. Baski, 1992,
s.911.

2 Stephen Hodgson, Cormac Cullinan ve Karen Campbell (Ed.), FAO Legal Papers, Land Ownership and
Foreigners — A Comparative Analysis of Regulatory Approaches, 1999, s.44.

3 Sarbajit Chaudhuri Chaudhuri ve Ujjaini Mukhopadhyay, Foreign Direct Investment in Developing Countries:
A Theoretical Evaluation, New Delhi, Springer, 2014, s.1.

4 Rodolphe Desbordes ve Shang-Jin Wei, "The effects of financial development on foreign direct investment,”
Journal of Development Economics, Elsevier, Cilt 127, 2017, s.153; Tareq Mahbub, Encouraging Foreign Direct
Investment (FDI) in Bangladesh’s Power Sector: The key factors for long-term investment sustainability,
Switzerland, Springer, 2023, s.7-8.



Yabanci Yatirimlar Kanunu (DYYK) Genel Gerekgesinde de yabanci dogrudan yatirimlari en
cok ceken iilkelerin, uzun donemde ekonomik istikrar1 yakalayacag ifade edilerek, dogrudan
yabanci yatirimlarin 6zendirilmesi ve dogrudan yabanci yatirimlarin arttirilmasi amac ifade
edilmektedir. Dogrudan yabanci yatirimlarin 6zendirilmesi ve yatirimlarin arttirilmasinda
yabancr tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz iktisap edebilmesi, dogrudan yabanci yatirimlarin

tesvik edici olmasi bakimindan 6nemlidir.

DYYK’na tabi yabanci tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz iktisabina iliskin olan
diizenlemelerin, dogrudan yabanci yatirnmlari tesvik edici nitelikte olup olmadigi sorusu
temelinde; ilk olarak DYYK kapsamindaki yabanci tiizel kisiler, ikinci olarak yabanci
sirketlerin Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak iktisabi, iigiincii olarak yabanci sermaye ile
Tiirkiye’de kurulan sirketlerin tasinmaz ve sinirli ayni hak iktisabi ve son olarak da uluslararasi

kuruluslarin tasinmaz iktisabi incelenmektedir.

I. DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR KANUNU KAPSAMINDAKI YABANCI
TUZEL KISILER

DYYK 2’inci maddesinin a fikrasinda yabanci yatirimei, gergek ve tiizel kisiler

acisindan ayr1 ayr1 tanimlanmustir. Bu anlamda “Tiirkiye’de dogrudan yabanci yatirrm?® yapan,

5 Dogrudan yabanci yatirim, yabanci yatirimer tarafindan, yurt disindan getirilen; Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasinca alim satim1 yapilan konvertibl para seklinde nakit sermaye, sirket menkul kiymetleri (Devlet tahvilleri
harig), makine ve teghizat, sinai ve fikri miilkiyet haklari ile yurt i¢inden saglanan; yeniden yatirimda kullanilan
kar, hasilat, para alacagi veya mali degeri olan yatirimla ilgili diger haklar, dogal kaynaklarin aranmasi ve
¢ikarilmasina iligkin haklar gibi iktisadl kiymetler araciligiyla; yeni sirket kurmay1 veya sube agmayi, menkul
kiymet borsalari diginda hisse edinimi veya menkul kiymet borsalarindan en az % 10 hisse orani ya da ayni oranda
oy hakki saglayan edinimler yoluyla mevcut bir sirkete ortak olmayi ifade etmektedir (DYYK m. 2/b); Devletler
ve Diger Devletlerin Vatandaslart Arasindaki Yatirim Uyusmazliklarimin Céziimlenmesi Hakkinda Konvansiyon
(ICSID), tahkim yargis1 yetkisinin sinirlarini belirleyen “yatirim” kavramini tanimlamamigtir. Bu sebeple yatirim
kavrami, uluslararasi yatirim tahkimine iliskin kararlarda farkli dzellikleriyle aciklanmustir. Ornegin Salini v.
Morocco (ICSID Case No. ARB/00/4, 23.07.2001) kararinda yatirim icin fon transferi, para ya da varlik katkisi,
bunun belirli bir siire olmasi, yatirimcinin risklere katilimi ve ev sahibi devlete ekonomik katki saglamasi olarak
belirlenmistir. Ancak daha sonra verilen Pantechniki v. Albania (ICSID Case No. ARB/07/21, 30.07.2009)
kararinda, Salini kararindaki yatirim kavrami i¢in 6ngdriilen unsurlardan birinin yoklugunun, diger bir unsurun
daha giiclii varligiyla giderilecegi ve s6z konusu unsurlar, yatirirm kavraminin zorunlu unsurlart olarak kabul
edilmek yerine yatirimin 6zellikleri olarak agiklanmustir. Biikres'teki bir binanimn likks bir otel ve restorana
dontistirilmesiyle ilgili bir ozellestirme projesiyle ilgili olan Hassan Awdi v. Romania (ICSID Case No.
ARB/10/13, 02.03.2015) kararinda ise, mahkeme, davacinin ev sahibi devletin ekonomisine katkida bulunmamasi
temelindeki Romanya'nin yargi yetkisi itirazlarmi, ev sahibi devletin ekonomisine katkinin ikili yatirim
anlasmasinda yer almamasi sebebiyle reddederek, ev sahibi devletin ekonomisine katkida bulunma gerekliliginin;
yatirim kavramina dahil edilmesi gerektigi iddiasim da reddederek, yatirim kavraminin miinhasiran ikili yatirim
anlagmasinda Dbelirtildigi sekilde belirlenmesi gerektigine karar verdi. bkz., ICSID Cases Databases,
https://icsid.worldbank.org/cases/case-database (E.T. 10.10.2024); Yatirim kavraminin belirlenmesinde ev sahibi
devlet ve yatinmcinin ilgili anlagmalardaki iradelerinin dikkate alinmasi gerektigi yoniinde bkz., David Collins,
An Introduction to International Investment Law, Cambridge, Cambridge University Press, 2. Baski, 2022, 5.94;
Yatirim kavramini tanimlarken ev sahibi devletin ekonomisine katkida bulunma unsuruna yer verilmemesi
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yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiler® ile uluslararasi kuruluslar yabanci
yatirimcidir” (DYYK m. 2/a-2). Dernek ve vakiflarin nitelikleri dolayisiyla yatirim faaliyetleri
s0z konusu olmayacag i¢in, DY YK kapsaminda tiizel kisi yatirimcinin ticari ortaklik olarak
kabul edilmesi gerekir’. Aym zamanda miilga 08 Ocak 1954 tarih ve 6224 sayili Yabanci
Sermayeyi Tesvik Kanunu (YSTK) kapsaminda kurulmug yabanci sermayeli sirketler de

DY YK kapsaminda yabanci yatirrmcidir (DYYK m. 5/a).

DYYKUY?® 17’inci madde hiikmii, yabanci yatirimcilarin kurabilecekleri veya ortak
olabilecekleri sirket tiirlerine iliskin diizenleme getirmistir. Buna gére, “yabanci yatirimeilarin
kurabilecekleri veya istirak edebilecekleri sirketler; Tiirk Ticaret Kanunu’nda (TTK)®
diizenlenen sirketler ile Tiirk Borg¢lar Kanunu'nda (TBK)!X diizenlenen adi sirketlerdir”
(DYYKUY m. 17/1). “Adi ortaklik, sozlesmeye dayali olarak kurulan ve Tirk Ticaret
Kanunu’'nda diizenlenen sirketlerin belirgin niteliklerini tagimayan ortakliklar, DYYK

kapsaminda adi sirket sayilirlar” (DYYKUY m. 17/2)1%,

DYYK, tiizel kisi yabanci yatirimci olarak yabanci sirketleri*? tanimlarken aym

zamanda yabanci sermayeli sirketlerin'® de DYYK kapsaminda oldugu gériilmektedir. DY YK

yoniinde bkz. Saban Kayihan ve Etem Kara, Uluslararasi Yatirnm Hukuku (Dogrudan Yatirimlar), Ankara, Seckin
Yaymcilik, 2017, s.111; Gelismis devletlerin yatirim kavramini genis kapsamda tanimlarken, az gelismis
devletlerin ise yatirim kavramimi dar kapsamda tanimlanmasi1 ICSID tahkiminde uyusmazliklarin kapsamini da
daraltma amacina yonelik olduguna iliskin bkz., Melis Avsar, “ICSID Konvansiyonu’na Gore Yatirim Kavrami”,
Milletlerarasi Hukuk ve Milletlerarasi Ozel Hukuk Biilteni, Cilt 37, Say1 2, 2007, s.132.

6 DYYK tiizel kisi yabanci yatirimci i¢in kurulus yerini esas alarak yabanci iilke kanunlarma gére kurulmus
tiizel kisileri yabanci kabul etmistir. bkz. Sibel Ozel, “Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu Uzerine Bir
Degerlendirme”, Milletlerarasi Hukuk ve Milletleraras: Ozel Hukuk Biilteni, Cilt 23, Say1 1-2, 2003, 5.603.

" 1bid.

8 Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu Uygulama Y6netmeligi, Resmi Gazete, 20 Agustos 2003, Say1 25205.

% 13 Ocak 2011 tarih ve 6102 say1li Tiirk Ticaret Kanunu.

1011 Ocak 2011 tarih ve 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu.

1 DYYKUY, TBK vyiiriirliigiinden énceki dsnemde diizenlenmis oldugundan adi sirket kavramina yer vermistir.
TBK m. 620 vd. hiikiimlerinde yer alan adi ortaklik hiikiimleri - bir ortakligin kanunla diizenlenmis ortakliklarin
ayirt edici niteliklerini tasimamasi halinde - DYYK kapsaminda uygulama alani bulabilecektir. DYYK
kapsamindaki tiizel kisiler ele alindigi i¢in tiizel kisilige sahip olmayan adi ortaklik {izerinde detayli
durulmayacaktir. Bununla beraber yabanci sermayeli yatirimlar igerisinde onemli bir yer tutan joint venture,
konsorsiyum tipi ortakliklar adi ortaklik olarak kabul edilmektedir. bkz. Kemal Daymlarl, Joint Venture
Sozlesmesi, Daymlarli Hukuk Yayinlari, 1989, 5.179; Pmar Oztiirk, Ortak Girisim (Joint venture) ve Uygulanacak
Hukuku, Istanbul, Beta Yayinlar1, 2001, s.19.

12 “Tiirk mevzuatma gore kurulup, tescil edilen ve idare merkezi Tiirkiye’de olan sirketler Tiirk sirketleridir.
Yabanci Sermaye Cer¢eve Karari’nin 7. maddesinde de hilkme baglanan bu hususun yeni diizenleme olan DYYK
ve ilgili mevzuatta yer almamasi sonucu degistirmez. ... Bir sirketin yabanci sirket olup olmadiginin tespiti i¢in,
Tiirk sirketi olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir. Tiirk hukukunda genel kabul goren goriis, Tlirk mevzuatina
uygun olarak kurulmus ve merkezi Tiirkiye’de olan sirketlerin Tiirk sirketi sayilacag1 yoniindedir. Buna gore, Tiirk
hukukuna gore kurulmamis ve merkezi Tirkiye’de olmayan sirketler yabanci sirket sayilacaktir.”, bkz., Rifat
Erten, Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi fg:indeki Yeri ve Rolii, Banka
ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2005, s.104.

13 Tiirkiye'deki yabanci sermayeli sirketlerin sayis1 2002 yilinda 5.600 iken, 2022 yilinm ilk yarisinda bu say1
78.257°dir. bkz. Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanligt Yatirnm Ofisi, Tiirkiye’de Uluslararasi Dogrudan
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kapsamindaki tiizel kisiler hem yabanci sirketleri hem de yabanci sermayeli sirketleri ifade
etmektedir. Tamamen yerli sermayeli olmalar itibariyle DY YK kapsami disinda olan sirketler

ise; sirkete yabanci bir yatirrmeinin ortak olmasi halinde DY YK kapsamina girmektedir®4,

II. YABANCI ULKELERDE KURULAN TUZEL KiSi SIRKETLERIN TURKIYE’DE
TASINMAZ VE SINIRLI AYNI HAK IKTISABI

A) GENEL OLARAK

Yabanci iilkelerde kurulan tiizel kisi sirketlerin taginmaz ve sinirl ayni hak iktisabina
iliskin olan bu kisimda, dncelikle yabanci lilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gére kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin, 6zel kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde tasinmaz ve sinirl
ayni hak edinebilmelerini genel olarak diizenleyen 22 Aralik 1934 tarih ve 2644 sayili Tapu
Kanunu 35’inci maddesi ve sonrasinda da yabanci iilkelerde kurulan tiizel kisi sirketler
tarafindan, kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bdlgelerinde ve turizm merkezlerinde bulunan
tasinmazlarin iktisabini 6zel olarak diizenleyen 12 Mart 1982 tarih ve 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu 8’inci maddesi ile endiistri bolgelerinde bulunan taginmazlarin iktisabini 6zel
olarak diizenleyen 09 Ocak 2002 tarih ve 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu 4’{incii
maddesi incelenmektedir. Yabanc iilkelerde kurulan tiizel kisi sirketlere yonelik diger 6zel
kanunlardaki diizenlemeler ise sinirli ayni hak iktisabina iliskin oldugundan ayri bir baglk

altinda incelenmektedir.
B) 2644 SAYILI TAPU KANUNU MADDE 35

03.05.2012 tarihli degisiklik sonrasinda Tapu Kanunu 35’inci maddesinin ikinci fikrasi
geregince, “yabanci lilkelerde kendi tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilirler.
Tiizel kisilige sahip olmayan sirketler tasinmaz edinemez ve lehlerine simirli ayni hak tesis
edilemez. Yabanci ticaret sirketleri lehine taginmaz rehni tesisinde ise herhangi bir sinirlama

915

sz konusu degildir’™. Bu anlamda yabanci devletlerde, s6z konusu yabanci devletin

Yatirim, https://www.invest.gov.tr/tr/whyturkey/sayfalar/fdi-in-turkey.aspx (E.T. 10.10.2024).

14 Erten, Dogrudan Yabanct Yatirimlar Kanununun Tiirk Yabancilar Hukuku Sistemi Icindeki Yeri ve Rolii, 5.110.
15 Yabanc iilkelerde kurulan tiizel kisi sirketler lehine tasmnmaz rehni tesis edilecek taginmazin mutlaka ipotek
borglusuna ait olmasi gerekmedigi gibi taginmaz maliki bir bagkasinin borcu i¢in kendi taginmazi iizerinde ipotek
tesisine izin verebilir. Uzerinde ipotek tesis edilecek tasinmazin Tiirk vatandasi ya da yabanciya ait olmasi arasinda
fark yoktur. bkz., Nuray Eksi, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Iktisabi, Istanbul, Beta Yaymcilik, 2. Baski,
2012, s.161; Nuray Eksi, Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Hukuku, Istanbul, Beta Yayncilik, 4. Bask1, 2016,
5.316.
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kanunlarina gore kurulan tiizel kisiligi haiz yabanci ticaret sirketleri ancak 6zel kanunlarda bu
yonde bir hiikiim bulunmas1 durumunda tasinmaz miilkiyeti iktisap edinebilirler®. Dolayisiyla
DYYK 2’inci maddesinin a fikrasinin ikinci bendi diizenlemesindeki yabanci devletlerin
kanunlaria gore kurulmus tiizel kisilerin tasinmaz edinebilmeleri, 2644 sayili Tapu Kanunu
35’inci madde diizenlemesi geregince, yabanci iilkelerde s6z konusu iilkenin mevzuatlarina
gore kurulmus tiizel kisilige sahip!’ ticaret sirketi olmalar1 ve 6zel kanun hiikiimlerinde

tasinmaz edinimlerine iligkin bir hitkiim bulunmasi sartina baglhidir.

16 Aysel Celikel ve Giinseli Oztekin Gelgel, Yabancilar Hukuku, Istanbul, Beta Yayincilik, 27. Baski, 2022, 5.316;
“2003 yilinda 4916 sayili kanun m. 19 ile Tapu Kanunu’nda yapilan degisiklikten 6nce, yabanct sirketlerin
Tiirkiye’de taginmaz mal edinmelerine bazi ikili antlagmalarla izin verilmisti. Antlagsmalarla olusturulan rejimde,
ahdi ve fiili karsiliklilik tizerinde durulmakta; ayrica tasinmaz mal ediniminin sirketin faaliyetlerini yerine
getirmesi bakimindan gerekli olmasi aranmaktaydi. 2003 yilinda 4916 sayili Kanunla Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinde yapilan degisiklikle, yabanci iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisi sirketlerin,
karsilikli olmak ve kanuni sinirlayici hiikiimlere uygun olmak kaydiyla Tirkiye’de tasinmaz mal
edinebileceklerine iliskin agik bir diizenleme getirilmisti. Bu diizenlemede, yabanci gercek kisiler ile yabanci tiizel
kisi sirketler arasinda herhangi bir ayrim yapilmamisti. Tapu Kanunu’nun 2005 yilinda 5444 sayili Kanun ile
diizenlenen 35. Maddesi ise oldukga farkli bir hiikiim igermekteydi. Buna gore, yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢cercevesinde taginmaz
miilkiyeti ve taginmazlar iizerinde siirli ayni hak edinebilirlerdi. Tapu Kanunu’nun, 3.5.2012 tarihinde kabul
edilen 6302 sayil1 Tapu ve Kadastro Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun ile yeniden diizenlenen
35. maddesi, 18.5.2012 tarihinde yiirtirliige girmistir. Yeni diizenlemede yabanci gercek kisilerin tasinmaz mal
edinimine reform niteliginde degisiklikler yapilmistir. Buna karsin yabanci tiizel kisilerin tasinmaz mal edinmesi
acisindan ise 18.5.2012 tarihinden dnce var olan sistem aynen korunmustur.” bkz., Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de
Tasinmaz Iktisabi, $.160-161; Hasan Tahsin Fendoglu, Yabanci Sermaye ve Yabanciya Miilk Satisi, Ankara, Segkin
Yayinevi, 2008, s.108; 2005 yilina kadar yabanci tiizel kisilerin -konumuz bakimindan yabanci sirketlerin-
tasinmaz iktisabinda karsiliklilik sartinin arandig1 gériilmektedir. Mevcut diizenlemede karsiliklilik aranmamakla
beraber uzun yillar karsiliklilik prensibi Anayasa Mahkemesi kararlarina konu olmustur. Kanaatimizce karsiliklilik
anayasal bir ilke olmadig1 gibi milletlerarast hukukun temel prensiplerinden biri de degildir. Karsiliklilik siyasi bir
tercihtir. Fakat uzun yillar karsiliklilik prensibin gerekli oldugu doktrinde ifade edilmistir, konuya iliskin bkz.,
Yazarsiz-Tartigma, “Yabancilarmn Tiirkiye’de Gayrimenkul iktisab1”, Milletleraras: Hukuk ve Milletlerarast Ozel
Hukuk Biilteni, Cilt 5, Say12, 1985, 5.123; Sibel Ozel, “Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Edinmeleri I¢in Gerekli
Olan Karsihiklilik Sartinin Yargitay Kararlart Isiginda Yorumu”, Milletlerarasi Hukuk ve Milletlerarast Ozel
Hukuk Biilteni- Prof. Dr. Yilmaz Altug’a Armagan, Cilt 17, Say1 1-2, 1997-1998, 5.305; Giinseli Oztekin Gelgel,
“Yabancilari Tasinmazlara Iliskin Miilkiyet ve Smirli Ayni Haklardan Yararlanmasinda Miitekabiliyet Ilkesi”,
Milletlerarast Hukuk ve Milletlerarasi Ozel Hukuk Biilteni-Prof. Dr. Giiloren Tekinalp’e Armagan, Cilt 23, Say1
1-2, 2003, s.405; farkli yonde bkz. Vedat Rasit Sevig, “Bazi Yabancilarin Karsiliklilik Aranmaksizin Taginmaz
Edinmesini Saglayan Kanunun iptali Hakkinda Anayasa Mahkemesi Kararmin Diisiindiirdiikleri”, Milletleraras:
Hukuk ve Milletleraras: Ozel Hukuk Biilteni, Cilt 5, Say12, 1985, s.141.

17 “Joint venture, sdzlesmeye dayali joint venture ve sermayeye katilmali joint venture olmak iizere ikiye
ayrilmaktadir. Sozlesmeye dayali joint venture, ortaklik sermayesi bulunmayan, ortak amacin gergeklesmesi
ortaklarin birlestirdikleri katkilarla miimkiin olan ve bir organizasyona sahip olmasi zorunlu olmayan joint venture
tiridiir. Bu tiirde ortaklar bir ticaret ortakligi kurmamakta, ortak bir amaca ulagsmak i¢in faaliyetlerini
birlestirmektedirler. S6zlesmeye dayali joint venture adi ortaklik olarak nitelendirilmekte ve dolayisiyla tiizel
kisiligi bulunmamaktadir. Sermayeye katilmal1 joint venture’da ise, ortaklik sermayesi bulunmakta ve ortaklar bu
sermayeye katilmaktadirlar. Sermayeye katilmali joint venture’da ortaklar aralarinda bir ortaklik sdzlesmesi
(temel/esas sdzlesme) imzaladiktan sonra ticaret sirketi tiirlerinden birini segerek ortaklik kurmakta ve ortakligin
sermayesine katilmaktadirlar. Sermayeye katilmali joint venture, bir ticaret sirketinin biinyesinde ortaya ¢ikmasi
dolayisiyla tiizel kisiligi haizdir. .... S6zlesmeye dayali joint venture’in, yabanci bir devletin kanunlar1 uyarinca
kurulmasi, tiizel kisiligi haiz olmayan bir ortaklik niteliginde olmasi ve Tiirkiye’de tasinmaz edinebilmek igin
Tapu Kanunu kapsaminda bahsedilen esas unsurlardan biri olan tiizel kisilige sahip olmamasi sebebiyle Tapu
Kanunu uyarinca tasinmaz edinimleri s6z konusu olamayacaktir.”, bkz., Ali Onal ve Capa Sadik, “Yabanci Ortakli
Joint Venture’larm (Ortak Girigimlerin) Tiirk Hukuku Uyarinca Tasinmaz Edinimleri”, Anadolu Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Akar Ocal Armagani, Cilt 2, Say1 3, 2016, 5.81-82.
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Tapu Kanunu 35’inci maddesinin igiincii fikras1 diizenlemesi, Cumhurbaskani’na
yabanci tiizel kisi sirketlerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinmeleri konusunda sinirlama,
durdurma ve yasaklama hususunda yetki vermistir. Buna gore, “Cumhurbaskani, iilke
menfaatlerinin gerektigi hallerde, yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére kurulan
tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve siirl ayni hak edinimlerini; iilke, kisi,
cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢iim ve miktar olarak belirleyebilir,

sinirlandirabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir”.

Yabanct ticaret sirketlerinin, Tapu Kanununun 35’inci maddesinin ikinci fikrasi hitkmiine
aykir sekilde tasinmaz iktisap etmeleri durumunda ise, tasinmazin bedeli hak sahibine
O0denmek suretiyle s6z konusu tasinmaz tasfiye edilir. Buna gore; “Tapu Kanununun 35’inci
madde hiikkmiine aykir sekilde iktisap edinilen, iktisap amacina aykiri kullanildigi tespit edilen,
yapisiz tasinmazda gelistirilecek projeyi'® siiresinde gelistirmeyenler, miras yoluyla iktisap
edilen tasinmazlar ve sinirl ayni haklar, tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine

odenir” (Tapu Kanunu m. 35/6).

C) YABANCI SIRKETLERIN TASINMAZ IKTISABINA ILISKIN 2634 SAYILI
TURIZMIi TESVIK KANUNU MADDE 8/E

Turizm sektoriinii diizenlemek, gelistirmek ve dinamik bir yap1 ve isleyise kavugturmak
amaciyla ytriirliige giren Turizmi Tesvik Kanunu (TURTK), turizm yatiriminin tesvik edilmesi
amaciyla yerli ve yabanci yatirimcilara tasinmaz iktisabi imkan: saglamaktadir. Tiirkiye’de
turizm yatirimi veya turizm isletmesi faaliyetinde bulunan yabanci tiizel kisilerin, yabancilarin
taginmaz mal iktisabina iligkin sinirlamalardan muaf tutulmasi i¢in, tasinmazin turizm alani
(kiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezlerinde) olarak belirlenen bir
yerde olmasi gerekir’®. Zira TURTK 8’inci maddesi E fikras1 diizenlemesi geregince, “kiiltiir
ve turizm koruma ve gelisim bolgelerinde ve turizm merkezlerindeki tasinmazlarin iktisab,

2 jle Tapu Kanunu'nda yer alan yabanci uyruklularla ilgili tahditlerden

Koy Kanunu
Cumhurbaskani karar ile istisna edilebilir”. Dolayisiyla kiiltlir ve turizm koruma ve gelisim

bolgelerinde ve turizm merkezlerindeki tasinmazlarin, yabanci iilkelerde kurulan tiizel kisi

18 Yabanci ticaret sirketlerinin iktisap ettikleri yapisiz tasinmazda proje gelistirmek istemeleri durumunda, s6z
konusu projeyi iki yil iginde ilgili Bakanlik onayna sunmak zorunluluklari s6z konusudur. Buna gore; “flgili
Bakanlik tarafindan baglama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigliniin beyanlar hanesine
kaydedilmek iizere taginmazin bulundugu tapu miidiirliigiine gonderilir ve onaylanan projenin siiresi iginde
gerceklestirilip gerceklestirilmedigi ilgili Bakanlikga takip edilir” (Tapu Kanunu m. 35/4).

19 Asar Aydogan, Tiirk Yabancilar Mevzuatinda Yabanci ve Haklari, Ankara, Turhan Kitabevi, 3. Baski, 2006,
5.306.

20 18 Mart 1924 tarih ve 442 sayili Ky Kanunu.



sirketler tarafindan edinimi Cumhurbaskani karari ile miimkiindiir. TURTK 8’inci maddesi E
fikras1 diizenlemesi geregince; askeri bolgeler harig, yabanci gercek ve tiizel kisilerin turizm
alanlarinda — bu alanlar kdy sinirlar iginde olsa bile - Cumhurbaskani karart ile tasinmaz iktisap

21

edebilmeleri miimkiindiir'™~. TURTK 8’inci maddesi E fikras1 diizenlemesine istinaden,

Uygulanacak Esaslar?® 83/6433 sayili Bakanlar Kurulu Karar1’yla yiiriirliige konulmustur.

“Turizm sektoriinde; TURTK ve diger mevzuatta yer alan tesvik tedbirleri ile istisna,
muafiyet ve haklardan yararlanabilmek i¢in Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan, turizm yatirimi
belgesi veya turizm igletmesi belgesi alinmasi zorunludur” (TURTK m. 5/1). 18 Temmuz 2021
tarih ve 7334 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun 3’tincii maddesi ile getirilen 18.07.2021 tarihli degisiklik dncesindeki diizenlemede
Bakanlik tarafindan kabul edilen zorunlu sebeplerle bu siirenin uzatilabilecegi diizenlenirken;
18.07.2021 tarihli degisiklik sonrast TURTK m. 5’inci maddesinin ikinci fikrasi hiikmiinde
sadece “Bakanlik¢a bu siire uzatilabilir” denilmek suretiyle siire uzatimi igin artik zorunlu bir

sebebin varlig1 aranmamaktadir.

Tasinmaz mallarin turizm amagh kullanimi TURTK 8’inci maddesi hiikmiinde
diizenlenmistir. 23 Mayis 2019 tarih 7175 sayili Turizmi Tesvik Kanununda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun 2’inci maddesi ile getirilen 23.05.2019 tarihli degisiklik 6ncesinde
kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgelerinde ve turizm merkezlerinde bulunan
tasinmazlarin tahsisinde; imar planlarinin yapilmis ve turizme ayrilmis yerlerde bulunmasi
aranirken degisiklik sonrasinda Bakanlik tarafindan turizm amagl degerlendirilmesinde yarar
goriilen ve ilgili Bakanliga bildirilen taginmazlar olmasi tahsis i¢in yeterli goriilmektedir. Buna
gore “Kamu hizmetlerinde kullanilanlar ile {lizerinde irtifak hakki tesis edilenler harig,
Hazine’nin 6zel miilkiyetinde bulunan tasinmazlardan Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
uygun goriilenler li¢ ay icerisinde tahsis edilir, bu siire icinde tahsisin yapilmamasi veya

olumsuz goriis bildirilmemesi halinde tahsis yapilmis sayilir (TURTK m. 8/A-1)”.

“Kamu kuruluslarina ait olanlar, talep tarihinden baslayarak en ge¢ 2 ay i¢inde Hazine

adna tapuya tescil ve Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’na tahsis edilir (TURTK m. 8/A-2). Diger

2L Giiléren Tekinalp, Tiirk Yabancilar Hukuku, Istanbul, Beta Yaymcilik, 8. Baski, 2003, 5.225; Eksi, Yabancilarin
Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisab, $.214-215.

22 “Yabanc1 uyruklu kisilerin, turizm bélge, alan ve merkezlerinde 12/3/1982 tarihli ve 2634 say1l1 Turizmi Tesvik
Kanununun 8 inci maddesinin (E) fikrasi uyarinca taginmaz mal iktisaplarmna iligkin talepleri Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1 Miistesarinin Baskanliginda, Genelkurmay Baskanlig, Igisleri Bakanligi, Dis isleri Bakanligi, Maliye
Bakanligi, Devlet Planlama Teskilat1 Miistesarlig1 ve Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii temsilcilerinden olusan
Kurulca yapilacak inceleme ve Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin teklifi tizerine Bakanlar Kurulunca karara baglanir”
(Yabanci Uyruklu Kisilerin Turizm Bélge, Alan ve Merkezlerinde Tasinmaz Mal Iktisaplarma Uygulanacak
Esaslar m. 1, Resmi Gazete, 13 Mayis 1983, Say1 18046).
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gercek ve tiizel kisiler ile vakiflara ait olup turizm isletmesi belgesine sahip olmayanlar,
Bakanlik tarafindan kamulastirilarak, Hazine adina tapuya tescil ve tescil tarihinden baslayarak
en geg bir ay i¢inde Bakanliga tahsis edilir. Uyusmazliklarin ¢dziimlenmemis olmasi, arazinin

turizm amach kullanima tahsisine engel degildir” (TURTK m. 8/A-3)%,

“2873 sayill Milli Parklar Kanunu?* geregince tespit ve ilan edilen yerlerde, ilgili
Bakanlikga belirlenen ve iizerinde turizm maksath konaklama tesisi bulunan veya konaklama
tesisi yapilmasi uygun goriilen alanlar1 yatirimcilara tahsis etmeye sadece Bakanlik yetkilidir”
(TURTK m. 8/A-4). “Kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezlerinde
Ulastirma ve Altyapr Bakanlig1 tarafindan uygun goriilen yat limanlarinin yapilmasi amaciyla
yatirimcilara tasinmaz tahsis etmeye Bakanlik yetkilidir” (Turizmi TK m. 8/A-5). Dolayisiyla,
TURTK 8’inci maddesinin A fikrasi geregince, gerek Hazine gerek kamu kuruluslarina ait ve
gerekse gercek ve tlizel kisilere ait olup da turizm igletmesi belgesine sahip olmayan taginmaz
mallarin, yerli ve yabanci yatirimlara tahsis edilmek tizere kamulagtirilarak Kiiltiir ve Turizm

Bakanlig1’na tahsisini dngormiistiir®.

“Bakanligin tasarrufuna gegen taginmazlarin yatirimcilara tahsisi, kiralanmasi ve bunlar
iizerinde irtifak hakki tesisine iligkin esaslar ile siireler, bedeller, haklarin sona ermesi ve diger
sartlar; saydamlik, giivenilirlik, esit muamele, kamu kaynaklarinin etkin ve verimli kullanim1
ilkeleri dogrultusunda Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Maliye Bakanligi ve Orman ve Su Isleri
Bakanlig1 tarafindan 2886 sayili Devlet fhale Kanunu ile 6831 sayili Orman Kanunu
hiikiimlerine bagli olmaksizin miistereken tespit edilir” (TURTK m. 8/C). Bu anlamda “Kiiltiir
ve Turizm Bakanligi’nin tasarrufuna gegen tasinmazlari, yabanci uyruklu tiizel kisilere tahsis
etmeye Bakanlik yetkilidir. Bu tasinmazlar iizerinde bagimsiz ve siirekli nitelikteki iist haklari?®
dahil olmak tiizere irtifak hakki tesisi ve bunlardan alt yap1 i¢in gerekli olanlar iizerinde, alt

yap1iy1 gergeklestirecek kamu kurumu lehine bedelsiz irtifak tesisi, Bakanligin uygun goriisii

23 “Bu kamulastirma karari ile ilgili olarak dava ve takipler kamulastirma kararina degil, bedeline iligkin olarak
yuritiiliip sonuglandirilacaktir.” ifadesi Anayasa Mahkemesi 29 Ocak 2014 tarih ve E. 2013/108, K. 2014/15 sayili
Karar1 ile iptal edilmistir. iptal edilen diizenleme, kamulastirma karari aleyhine dava hakkini ortadan
kaldirmaktaydi. Bu durum iptal kararindan dnce de temel haklarin 6ziine yonelik bir kisitlama oldugu ve kararlar
aleyhine yargi yolunun kapatilmasmnin geri doniilmez neticelere yol agacagi diisiincesiyle hakli olarak
elestirilmekteydi. bkz. Celikel ve Oztekin Gelgel, Yabancilar Hukuku, $.327.

2409 Agustos 1983 tarih ve 2873 sayili Milli Parklar Kanunu.

% Celikel ve Oztekin Gelgel, Yabancilar Hukuku, $.326.

26 «UUst hakka bir kisiye baskasina ait arazideki yapinin (insaatin) maliki olma yetkisini veren bir irtifak hakkidur.
Ust hakki, sahibine, arazinin altinda veya iistiinde bir insaat yaparak veya arazide hakkin kurulmasindan dnce
mevcut bir ingaati muhafaza ederek ona malik olma yetkisi verir. ... Daglarda, deniz veya g6l kiyilarnda oteller,
cesitli turistik tesisiler iist hakki kurulmasi yoluyla saglam hukuki temellere dayanilarak insa edilebilecektir”, bkz.,
M. Kemal Oguzman, Ozer Seligi ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 25. Bask1, 2023,
s.991.
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tizerine, Maliye Bakanliginca belirlenen kosullarla ve Bakanlik tarafindan yapilir” (TURTK m.
8/D).

“Kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezleri diginda kalan ve
imar planlari ile turizm amach kullanima ayrilan; kamu hizmetlerinde kullanilanlar ile izerinde
irtifak hakki tesis edilenler hari¢, Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan taginmazlar, tapuya
tescili miimkiin olan Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tescil harici yerler ile jeotermal
suyun kullanimina yonelik turizm amacgli kullanima konu edilebilecek Hazinenin o6zel
miilkiyetinde bulunan tasinmazlar ile Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerleri,
konaklama tesisleri yapilmak amaciyla yatirimcilara tahsis etmeye miinhasiran Bakanlik
yetkilidir’ (TURTK m. 8/F-1). Dolayistyla TURTK ile turizm yatirimi veya turizm isletmesi
faaliyetinde bulunan yabanci sirketlere, tasinmaz iktisabi yaninda tasinmaz tahsisinde de

onemli bir kolaylik saglandig1 goriilmektedir.
D) ENDUSTRI BOLGELERI KANUNU MADDE 4

09 Ocak 2002 tarih ve 4737 sayilh Endistri Bolgeleri Kanununun (EBK) amaci;
“endiistri bolgelerinin kurulmasi, yonetim ve isletilmesine iliskin esaslar1 diizenlemektir” (EBK
m. 1/1). Endiistri bolgesi; “iilke ekonomisini uluslararasi rekabet edebilir bir yapiya
kavusturmak, teknoloji transferini saglamak, iiretim ve istihdami artirmak, yabanci sermaye
girisini hizlandirmak ve 6zellikle tiretim maliyetleri agisindan biiyiik 6lgekli yatirimlar igin
uygun sanayi alani olusturmak tizere kurulacak tiretim bolgeleri” olarak tanimlanmstir (EBK
m. 1/A/b).

EBK 13’iincii maddesinin A fikrasi geregince, endiistri bolgelerinde yatirim yapmak
isteyen yabanci sirketler lehine tasinmaz iizerinde bagimsiz ve siirekli nitelikte irtifak hakki
tesis edilmesi veya kullanma izni verilmesi miimkiindiir. Yatirimer irtifak hakki veya kullanma
izni verilmesinden itibaren en ge¢ bes yil icerisinde yatirimini tamamlamakla ytkimlidiir.
Yatirimin belirlenen siirede gerceklesmemesi durumunda yabanci sirketin irtifak hakki tesisi

veya kullanma izni s6zlesmesi feshedilir.

20 Ekim 2022 tarih ve 7419 sayili Endistri Bolgeleri Kanununda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanunun 5’inci maddesi hiikmii ile getirilen degisiklik sonrasinda endiistri
bolgelerinde yabanci sirketlerin taginmaz iktisabina EBK 4’{lincii maddesinin iigiincii fikrasi
diizenlemesiyle imkan taninmistir. Buna gére EBK 4’{incli maddesinin iigiincii fikras1 hiikmii
geregince; “Endiistri bolgelerinde; Hazine adina tescilli tasinmazlar ile bedeli Sanayi ve

Teknoloji Bakanligi biitcesinden karsilanmak suretiyle kamulastirilarak Hazine adina tescil
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edilen tasinmazlardan yatirimeilar lehine irtifak hakki tesis edilenler, yatirimin tamamlanmasi
sartiyla ve yatinmcinin talep etmesi durumunda Bakanligin uygun gorisii tizerine Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhiginca yatirnmciya iizerindeki muhdesatin bedeli
alimmaksizin rayig, bedel iizerinden dogrudan satilabilir. Kamulastirma bedeli yatirimcilar
tarafindan karsilanmak suretiyle kamulastirilarak Hazine adina tescil edilen tasinmazlardan
yatirimcilar lehine irtifak hakki tesis edilenlerin miilkiyeti ise, yatirimin tamamlanmasi sartiyla
ve yatirimcinin talep etmesi durumunda Bakanligin uygun goriisii tizerine Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanhiginca yatirimciya bedelsiz olarak devredilebilir”. Dolayistyla
dogrudan yabanc1 yatirim kapsamindaki yabanci sirketler, endiistri bolgelerindeki tasinmazlar
iizerinde sinirli ayni hak iktisap edebilecekleri gibi irtifak hakki tesis edilen s6z konusu

tasinmazlarin miilkiyetini yatirimin tamamlanmasi sartiyla iktisap edebilirler.

E) YABANCI SIRKETLERIN SINIRLI AYNI HAK IKTISABINA iLiSKIN OZEL
KANUNLARDAKI DUZENLEMELER

1- Tiirk Petrol Kanunu

30 Mayis 2013 tarih ve 6491 sayili Tirk Petrol Kanunu’nun (TPK) 10’uncu maddesi
birinci fikrast geregince, “petrol hakki sahibi, petrol faaliyetinde gerekli arazinin kullanma
hakkini; kiralamak, irtifak hakki tesis etmek veya kullanma izni almak suretiyle elde edebilir”.
TPK 10’uncu maddesi ikinci fikrasi geregince, petrol hakki sahibi kamulastirma bedelini
odeyerek kullanma hakkina sahip olur. Dolayisiyla DY YK kapsamindaki petrol hakki sahibi
yabanci tiizel kisi sirket, arazinin kullanma hakkini kiralamak, irtifak hakk: tesis etmek veya
kullanma izni almak ve ruhsatina kaydedilmek suretiyle elde edebilmektedir. TPKUY? iiciincii
boliimi, petrol haklar1 bagvuru usul ve esaslarina iligskindir. Buna gére TPKUY 6’1nc1 maddesi
| fikras1 diizenlemesi geregince, Maden ve Petrol Isleri Genel Miidiirliigii’ne bagvurulur.
“Bagvuru sahibinin yabanci bir sirket olmasi durumunda Tiirkiye’de tescil edildigine dair bilgi

ve belgelerin verilmesi gerekir” (TPKUY m. 6/11).

Yiirtirlikten kaldirilan 07 Mart 1954 tarih ve 6326 sayili miilga Petrol Kanunu’nda,
petrol hakki sahibi, anlagsma veya kamulastirma yolu ile petrol faaliyeti i¢in gerekli tasinmazin

miilkiyetini iktisap edebilirken?®; s6z konusu miilga Petrol Kanunu’nun yerini alan TPK, petrol

27 Tiirk Petrol Kanunu Uygulama Yénetmeligi, Resmi Gazete, 22 Ocak 2014, Say1 28890.

28 «Bir petrol hakki sahibi; arama isletme veya belge sahasinda veya civarinda petrol ameliyat: i¢in liizumlu olan
arazinin kullanma hakkini, arazi 6zel miilkiyet konusu ise anlagsma veya kamulagtirma yolu ile; arazi sahipsiz ise
arama ruhsatnamesine isletme ruhsatnamesine veya belgeye kaydedilmek suretiyle iktisab edebilir. Anlagmaya
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hakki sahibine, arazinin miilkiyetini iktisap edebilme imkani vermemektedir. Dogrudan
yabanci yatirim yapan petrol hakki sahibi yabanci tiizel kisi sirketlerin, petrol faaliyeti i¢in
gerekli taginmazin miilkiyetini iktisap etme hakkinin ortadan kaldirilarak sadece kullanma
hakkindan yararlandirmasi yoniinde bir diizenleme, dogrudan yabanci yatirimlarin tesviki ve

dogrudan yabanci yatirimlarin Tiirkiye’ye ¢ekilebilmesi bakimindan kisitlayici niteliktedir.

DYYK Genel Gerekgesinde, Tiirkiye 'nin dogrudan yabanci yatirimlar alaninda hig bir
donem kendisinden beklenen performansi sergileyemedigi vurgulanarak “gelismekte olan
iilkelerin kaynak acigin1 gidermede, 6zellikle borg¢ yiikiiniin azaltilmasinda anahtar role sahip
bulunan dogrudan yabanci yatirimlarin; teknoloji, istthdam, modern know-how, ydnetim
becerisi, pazarlama ve ihracat olanaklar1 gibi yararlarinin maksimize edilebilmesi i¢in, tilke
cikarlari ile yatirimcinin ¢ikarlar1 arasinda akilc bir dengenin saglanmasi ve bu yonde stratejik
politikalarin izlenmesi” gerektigi ifade edilmektedir. DY YK amacina uygun olarak dogrudan
yabanci yatirnmlarin arttirllmasi hedefine uygun sekilde, yabanci sirketlerin faaliyetleri i¢in
gerekli tasinmazlar1 iktisap edebilmelerine 6326 sayili miilga Petrol Kanunu’nda oldugu gibi

0zel kanunlarda imkan saglanmasi gerektigi kanaatindeyiz.
2- Petrol Piyasas1 Kanunu

04 Aralik 2003 tarih ve 5015 sayili Petrol Piyasast Kanununun (PPK) amaci, “yurt ici
ve yurt dis1 kaynaklardan temin edilen petroliin dogrudan veya islenerek, giivenli ve ekonomik
olarak rekabet ortami igerisinde kullanicilara sunumuna iliskin piyasa faaliyetlerinin
diizenlenmesidir” (PPK m. 1/1). PPK 3’iincii maddesi altinct fikrasi geregince; “lisans
kapsamindaki faaliyetlerde bulunacak 6zel hukuk tiizel kisileri TTK hiikiimlerine tabidir.
Tiirkiye’de piyasa faaliyetlerinde bulunan ve yabanci devletler mevzuatina gore sermaye sirketi
niteliginde bulunan 6zel hukuk tiizel kisileri, Tiirkiye’deki faaliyetleri bakimindan Tiirkiye’de
yerlesik sayilirlar”. Dolayisiyla yabanci devlet kanunlarina gore sermaye sirketi niteligindeki

6zel hukuk tiizel kisilerine de lisans verilebilecegi sonucuna ulasiimaktadir®.

PPK’nun miilkiyet, kamulastirma ve 0zel tedbirler baslikli 11’inci maddesi, PPK

kapsamindaki tesisler i¢in gerekli arazi, arsa ve binalara iliskin hak veya miilkiyet iktisabinin

dayanan kullanma hakki 3 yildan fazla siirdiigii takdirde 6zel miilkiyet konusu arazinin maliki de petrol hakk1
sahibinden bu arazinin kamulastirilmasin isteyebilir. Ancak; diger kanunlarda aksine bir hiikiim bulunmadig:
takdirde petrol hakki sahibi 6zel miilkiyet konusu arazinin sahibi ile anlagmak suretiyle miilkiyetini de iktisab
edebilir (Miilga 6326 say1l1 Petrol Kanunu m. 87 /1)”.

29 Yabancilarin, TTK’na gére kurulan Tiirk tiizel kisilerine ortak olmasi, hisse satin almasi veya dogrudan yatirim
yaparak tiizel kisi kurmalar1 seklinde olabilir, bkz., Tekinalp, Tiirk Yabancilar Hukuku, s.238; Eksi, Yabancilarin
Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, $.229.
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anlagima ve kamulastirma yoluyla yapilmasini 6ngoérmektedir. Buna gore; “Kamulagtirilan
tasinmazin miilkiyeti Hazineye, kullanma hakki kamulastirma bedelini 6deyen lisans sahibine
ait olur. Kullanma hakki tapu siciline kaydedilmek suretiyle lisans sahibi adina yapilir ve bunlar
lisansin bir pargast olup lisans miiddetince devam eder. Lisansin sona ermesi veya iptali
halinde, lisans sahiplerince 6denmis, bulunan kamulastirma bedelleri iade edilmez” (PPK m.
11/a).

PPK 11’inci maddesi b fikrasi geregince, sinirli ayni haklara ve kiralamaya yonelik bir
diizenleme Ongoriilmiistiir. Buna gore, “tiizel kisiler, faaliyetleri ile ilgili olarak kamuya ait
araziler tizerinde, bedeli ilgili tiizel kisi tarafindan 6denmesi suretiyle miilkiyetin gayri ayni hak
tesisini ve bu arazilerin kiralanmasini talep edebilir. Bu istek Kurul tarafindan uygun
goriildiigiinde, Kurum ilgili kanunlar uyarinca ihtiyaca gore intifa, irtifak, tist hakki veya uzun

stireli kiralama yoluna gider”.
3- Petroliin Boru Hatlar ile Transit Gecisine Dair Kanun

23 Haziran 2000 tarih ve 4586 sayil1 Petroliin Boru Hatlar1 Ile Transit Gegisine Dair
Kanununun (PTGK) amaci, “petroliin boru hatlar1 ile transit gegisine iliskin usul ve esaslari
belirlemek ve her bir transit petrol boru hatti projesi ile ilgili Tirkiye’nin taraf oldugu
milletlerarasi anlagima hiikiimlerinin uygulanmasini saglamaktir” (PTGK m. 1). PTGK 3’iincii
maddesi geregince, “yatirimci; bir transit petrol boru hatti projesi ile ilgili olarak milletlerarasi
anlasima harig, diger proje anlagsmalarina taraf olan gergek ve tiizel kisiler ve ortakliklar ile
bunlarin kanuni halefleri veya devralanlar1” olarak tanimlanmaktadir. Dolayisiyla yabanci
sitketlerin, dogrudan yabanci yatirimer olarak, petrol boru hatti projesine iligkin yatirim

anlasmalarinin tarafi olabilmeleri miimkiindiir.

Kamulastirma ve tescil, PTGK 8’inci maddesi d, e ve h fikralarinda diizenlenmektedir.
Buna gore “Gorevlendirilen kamu kurum veya kurulusu, kamulastirma ve/veya diger
iktisaplari, miilkiyet edinme veya gayrimenkul {izerinde miistakil ve daimi haklar dahil irtifak
hakka tesisi suretiyle yapabilir” (PTGK m. 8/e). “Kamulastirma ile gérevlendirilen kamu kurum
veya kurulusu lehine tesis edilen miistakil ve daimi hak, proje kapsaminda petrol hakki
sahiplerine devir ve tahsis edilebilir’ (PTGK m. 8/h). PTGK 3’iincii maddesi k fikras1 miistakil

ve daimi hak kavramimi, gayrimenkul statiisiine tabi miilkiyetin gayri ayni hakki®® olarak

30 Miilkiyetin gayri ayni haklar kavram sinirli ayni hak olarak tanimlanmaktadir. “Miilkiyetin disinda kalmasina
ragmen sahibi adina ayni hak doguran durumlar vardir. Bunlar irtifak haklari, tasinmaz haklaridir. Uygulamada
miirur (gecit) hakki denilen irtifak hakki (MK. 671), en ¢ok kullanilan irtifak hakki cesididir. Irtifak haklarinin ana
ozelligi, bir hak {izerinde, birinin mutlak ayni bir hakkinin, bir bagkasinin ise simirli (mahdut) ayni hakkinin
bulunmasidir”. bkz., Esat Sener, A¢tklamali — Madde Atifli Hukuk Sozliigii, Ankara, Seckin Yayincilik, 2001,
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tanimlamistir. Dolayisiyla kamulastirma ile gorevlendirilen kamu kurum veya kurulusu lehine
tesis edilen bir irtifak hakki, bir transit petrol boru hatti projesi kapsaminda yabanci bir sirkete
devir ve tahsis edilebilmektedir. Bu anlamda bir transit petrol boru hatti projesi kapsaminda
yabanci bir sirketin, taginmazin miilkiyetinin iktisabina imkan taninmak yerine sadece sinirli

ayni hakkin iktisabina imkan taninmaktadir.

4- Bazn Yatirnm ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cercevesinde Yaptirilmasi
Hakkinda Kanun

08 Haziran 1994 tarih ve 3996 sayili Bazi Yatiim ve Hizmetlerin Yap-Islet-Devret
Modeli Cergevesinde Yaptirilmast Hakkinda Kanun (YIDK), “yatirnm ve hizmetlerin
yaptirilmasi, isletilmesi ve devredilmesi konularinda, yap-islet-devret modeli ¢ercevesinde
sermaye sirketlerinin veya yabanci sirketlerin gorevlendirilmesine iliskin usul ve esaslari
kapsar” (YIDK m. 2). YIDK 3’iincii maddesi b fikras1 geregince, “sermaye sirketi, Tiirkiye
Cumhuriyeti Kanunlarina gore kurulmus, veya kurulacak olan ve gerektiginde kamu kurum ve
kuruluglarinin da (kamu iktisadi tesebbiisleri dahil) ortak oldugu ve YIDK 4’iincii maddesi
hiikmiinde belirtilen Cumhurbaskan1 kararinda ongoriilen sartlar1 tasiyan anonim sirkettir”.
“Yabanci sirket, miilga YSTK hiikiimleri uyarinca Tiirkiye’de faaliyette bulunmasina izin
verilen kurulusu ifade eder” (YIDK m. 3/c). DYYK 5’inci maddesi geregince, miilga YSTK ’na
yapilan atiflar DY YK na yapilmis sayilacagindan; miilga YSTK kapsaminda kurulan sirketler,
DYYK’na tabidir.

“Yap-islet-devret modeli, ileri teknoloji veya yiiksek maddi kaynak ihtiyact duyulan
projelerin gerceklestirilmesinde kullanilmak tizere gelistirilen 6zel bir finansman modeli olup,
yatirim bedelinin (elde edilecek kar dahil) sermaye sirketine veya yabanci sirkete, sirketin
isletme siiresi i¢erisinde iirettigi mal veya hizmetin idare veya hizmetten yararlananlarca satin

alinmasi suretiyle ddenmesini ifade eder” (YIDK m. 3/a).

Intifa disindaki irtifaklarda yararlanma yetkisi sinirlidir, zira sinirh yararlanma yetkisi
bir tasinmazda ingaat yapma ve buna sahip olma (yap1 lizerinde irtifaka bagl bir miilkiyet)
sagliyorsa, bu halde irtifak, bir iist(insaat) hakkidir®®. Devletin tasarrufu olan yerlerde, yap-
islet-devret modelinin islemesi i¢in en uygun yol iist hakkindan yararlanmaktir®®>. 2011/1807

sayili Bakanlar Kurulu Karari®® 40’1nc1 maddesi hiikmiinde yer alan tasinmazlarin kullanimi

5.563.

81 Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, $.908.

32 |bid, 5.991.

33 Kanunda éngériilen yatirim ve hizmetlerin yap-islet-devret modeli cercevesinde sermaye sirketleri veya yabanci
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bakimindan da tist hakki diizenlenmistir. Buna gore “Kanunda 6ngoriilen yatirim ve hizmetler
icin; miilkiyeti kamu kurum ve kuruluslarina (kamu iktisadi tesebbiisleri dahil) ait tasinmazlar,
Hazineye ait tasinmazlar ve Devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda bulunan yerler ile bedeli idare
veya gorevli sirket tarafindan 6denmek suretiyle kamulastirilarak tapuda idare veya Hazine
adina tescil ya da tapudan terkin edilen taginmazlar gorevli sirketin kullanimina birakilir ve
bunlar i¢in irtifak hakki ve kullanima izin bedelleri dahil kullanim bedeli hasilat pay1 alinmaz”

(2011/1807 sayil1 Bakanlar Kurulu Karart m. 40/1).

Idarenin kamulastirarak gorevli sirkete iist hakki cercevesinde tasinmaz mallar1 tahsis
etmesi durumunda, kamu malindan 6zel istisnai yararlanma s6z konusudur®. Kamu malindan
yararlanirken, kamu mali tizerinde yararlananlarin yaptiklari bina ve tesislerin miilkiyeti,
iizerinde bulundugu kamu malinin miilkiyetinden ayr1 degerlendirilerek, bunlarin miilkiyeti
yararlanana ait kabul edilir®®. “Yabanci sirket lehine verilen iist haklar1 ve kullanma izinlerinin
sona ermesi durumda yabanci sirketin kullanimina birakilan taginmazlar tizerindeki tiim yap1
ve tesisler herhangi bir tazminat veya bedel 6denmeksizin idareye intikal eder” (2011/1807

say1l1 Bakanlar Kurulu Karar1 m. 40/4).

Devir kisitlamalar1 getirilmigse {ist hakkinin tapu kiitiigiinde tasinmazin bulundugu
sayfadan ayr bir sayfaya tescili yapilmamakta, tasinmazin bulundugu sayfanin irtifak haklari
ve gayrimenkul miikellefiyetleri siitununa bir irtifak hakki olarak tescil edilmektedir®. Zira
miilga 06.08.1994 tarihli ve 94/5907 sayili Bakanlar Kurulu Karari 25’inci maddesi hiikkmiinde,
gorevli sirketin; yatirim ve isletme donemlerinde uygulama sézlesmesinden dogan tiim hak ve
yukiimliiliiklerini ayn1 sartlarla ve s6z konusu Kararda belirtilen usul ve esaslara uygun baska
bir sirkete, idarenin goriisii ve Yiiksek Planlama Kurulu Karar1 ile devredebilecegi
diizenlenmekteydi. 09.03.1991 tarih ve 1508 sayili Genelgede iist hakkinin devrinin izin
almmak suretiyle yapilabilecegine yonelik kisitlamalar getirilmesi halinde (kamu
kuruluglarinca  getirilmek istenen kisitlamalar dahil) st hakki mistakil nitelik

kazanmayacagindan, tescilin tapu kiitiiglindeki tasinmazin sayfasindaki irtifak haklar1 ve

sirketler eli ile gerceklestirilmesindeki usul ve esaslar; bu sirketlerde aranilacak 6zellikler, sdzlesmelerin kapsamu,
yatirim sonucu olugacak mal ve hizmetlerin ticretinin belirlenmesine uygulanacak kriterler ve konuya iliskin diger
ilkelere yer verilmek suretiyle Maliye, Bayindirlik ve Iskan, Ulastirma, Enerji ve Tabii Kaynaklar bakanliklari,
Devlet Planlama Teskilati miistesarligi, Hazine mistesarligi ve Dis Ticaret miistesarliginca miistereken
hazirlanarak Bakanlar Kurulu karari ile yiiriirliige konulur (YIDK m. 4); 3996 Sayili Baz1 Yatirim ve Hizmetlerin
Yap Islet Devret Modeli Cergevesinde Yaptirilmas: Hakkinda Kanunun Uygulama Usul ve Esaslarma Iliskin
2011/1807 sayil1 Karar, Resmi Gazete, 11 Haziran 2011, Say1 27961, Miikerrer.

34 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, $.217.

% Aydin Giilan, Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerinin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Alfa Yaymevi, 1999,
5.226.

36 09 Mart 1991 tarih ve 1508 sayili Genelge, Resmi Gazete, 23 Kasim 1990, Say1 20704.
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gayrimenkul miikellefiyetleri siitununda yapilmasi gerekir.
5- Kiiltiir Yatirnmlar1 ve Girisimleri Tesvik Kanunu

14.07.2004 tarih ve 5225 sayil Kiiltiir Yatirimlart ve Girigimleri Tegvik Kanununun
(KYGTK) amaci; “bireyin ve toplumun kiiltiirel gereksinimlerinin karsilanmasini; kiiltiir
varliklari ile somut olmayan kiiltiirel mirasin korunmasini ve stirdiiriilebilir kiiltiiriin birer 6gesi
haline getirilmesini; kiiltiirel iletisim ve etkilesim ortaminin etkinlestirilmesini; sanatsal ve
kiiltirel degerlerin iiretilmesi, toplumun bu degerlere ulasim olanaklarinin yaratilmasi ve
gelistirilmesini; iilkemizin kiiltlir varliklarinin yasatilmasi ve iilke ekonomisine katki yaratan
bir unsur olarak degerlendirilmesi, kullanilmasi ile kiiltiir merkezlerinin yapimi ve isletilmesine

yonelik kiiltiir yatirimui ve kiiltlir girisimlerinin tesvik edilmesini saglamaktir” (KYGTK m. 1).

KYGTK 3’iincii maddesi hitkmiinde, kiiltlir yatirimi tanimlanmistir. Buna gore, “kiiltiir
yatirimi; Kanun’un amaci dogrultusunda, kiiltiir merkezleri ile her tiirlu kiiltiirel ve sanatsal
faaliyetlerin tretildigi, sergilendigi, egitim ve 6gretimi ile bunlarla ilgili bilimsel ¢aligmalarin
yapildigi alan, yapi ve mekanlarin yapimina, teknolojik alt yapilarin kurulmasina veya
donatilmasina yonelik yatinnm faaliyetlerini ifade eder”. KYGTK 5’inci maddesi a fikrasi
geregince, yabanci sirketlerin dogrudan yabanci yatinm kapsamindaki kiiltiir yatirimi ve
girisimleri i¢in ilgili tasinmazlarin tahsisi, Kiralanmasi ve s6z konusu tasinmazlar tizerinde

bagimsiz ve siirekli iist hakki tesis edilmesi miimkiindiir.
6- Elektrik Piyasas1 Kanunu

14 Mart 2013 tarih ve 6446 sayili Elektrik Piyasasi Kanununun (EPK) yiiriirliige
girmesinden 6nce, 03 Mart 2001 tarih ve 4628 sayili Enerji Piyasast Diizenleme Kurumunun
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanunun ytiriirliikkten kaldirilan 14’{incii maddesinin {igiincii
fikrasinda, “Kanunda belirtilen piyasa faaliyetlerinde yer alan gergek ve tiizel kisilerden,
yabanci gercgek ve tiizel kisiler elektrik liretimi, iletim ve dagitim sektorlerinde, sektorel bazda
kontrol olusturacak sekilde pay sahibi olmazlar” denilmekteydi. Dolayisiyla yeni diizenleme

ile yabanci gergek ve tiizel kisiler i¢in bdyle bir sinirlama kaldirilmistir.

“Elektrik piyasasinda {iretim veya dagitim faaliyetlerinde bulunan 6nlisans veya lisans
sahibi 6zel hukuk tiizel kisilerinin, 6nlisans ve lisansa konu faaliyetleri igin gerekli olan kisilerin
0zel milkiyetinde bulunan taginmazlara iliskin kamulastirma talepleri Enerji Piyasasi
Diizenleme Kurumu tarafindan degerlendirilir ve uygun goriilmesi halinde Enerji Piyasasi

Diizenleme Kurulu tarafindan kamu yarari karari verilir” (EPK m. 19/1).
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“Piyasada elektrik tiretim veya dagitim faaliyetinde bulunan yabanci sirketler,
faaliyetleri ile ilgili olarak tasinmazlar {izerinde irtifak hakki tesisi, kullanma izni verilmesi
veya kiralama yapilabilmesi i¢in Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu’ndan talepte bulunur”
(EPK m. 19/8-a). “Kamulastirma bedeli 6nlisans veya lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisisi
tarafindan 6denerek tapuda Hazine adina tescil edilen veya niteligi geregi tapudan terkin edilen
tasinmazlar tizerinde Maliye Bakanlig1 tarafindan kamulastirma bedelini 6deyen énlisans veya
lisans sahibi 6zel hukuk tiizel kisileri lehine bedelsiz irtifak hakki tesis edilir ve/veya kullanma
izni verilir’ (EPK m. 19/2). Dolayisiyla elektrik piyasasinda iiretim veya dagitim faaliyetlerinde
bulunan 6nlisans veya lisans sahibi yabanci sirketler, soz konusu faaliyetleri icin gerekli olan
tasinmazlar tizerinde irtifak hakki, kullanma hakki ya da kiralama hakki elde etme imkanina

sahiptir.
7- Bankacilik Kanunu

19 Ekim 2005 tarih ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu 57’inci maddesinin birinci fikrasi
geregince; bankalar, gayrimenkullerinin net defter degerleri toplami 6z kaynaklarinin yiizde
ellisine kadar tasinmaz iktisap etme imkanina sahiptir. Ancak bankalar “gayrimenkul ve
emtiay1 esas alan s6zlesmeler ile kiymetli madenlerin alim ve satimi hari¢ olmak {izere ticaret
amaciyla gayrimenkul ve emtianin alim ve satimi ile ugrasamaz, ipotekli konut finansmani
kurulusu ve gayrimenkul yatinm ortakliklart hari¢ olmak iizere ana faaliyet konusu
gayrimenkul ticareti olan ortakliklara katilamazlar” (Bankacilik Kanunu m. 57/2). Bu anlamda
Tiirkiye’de bankacilik alaninda faaliyet gdsteren yabanci sirketler ticaret amaci disinda,
gayrimenkul ve emtiay1 esas alan sozlesmeler ile kiymetli madenlerin alim ve satimi igin
tasinmaz iktisap edebilir ve ipotekli konut finansmani kurulusu ve gayrimenkul yatirim

ortakliklarina katilabilirler.

“Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan belirlenen usul ve esaslar
cergevesinde bankalar, alacaklardan dolay: edinilmek zorunda kaldiklar1 gayrimenkulleri elden
c¢ikarilmak zorundadir” (Bankacilik Kanunu m. 57/4). Dolayisiyla bankacilik alaninda faaliyet
gosteren yabanci sirketler, ticaret amaciyla tasinmaz iktisap edemedikleri gibi ayni zamanda
2006/26333 say1l1 Yonetmelik®’ 5’inci maddesi birinci fikras1 geregince, alacaklarindan dolay1
iktisap ettikleri tasinmazlari, iktisap tarihinden itibaren ii¢ y1l i¢inde elden ¢ikarmak zorundadir.
Ancak 2006/2633 sayili Yonetmelik 5’inci maddesi sekizinci fikrasi geregince, Bankacilik

Diizenleme ve Denetleme Kurumu izni ile bankalarin, alacaklarindan dolayr edindikleri

37 Bankalarm Kiymetli Maden Alim Satimina ve Alacaklarindan Dolay1 Edindikleri Emtia ve Gayrimenkullerin
Elden Cikarilmasina iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik, Resmi Gazete, 01 Kasim 2006, Say126333.
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gayrimenkuller, 6z kaynaklarinin ytizde ellisini ve bankacilik iglerini yiirlitebilmek icin ihtiyag
duyduklari say1 ve biiyiikliigii asmamak sartiyla kendilerinin kullanimina tahsis edilebilir ve bu

durumda elden ¢ikarma zorunlulugu s6z konusu olmaz.
8. Niikleer Gii¢ Santrallarinin Kurulmas: ve Isletilmesi ile Enerji Satisina Iliskin Kanun

09 Kasim 2007 tarih ve 5710 sayili Niikleer Gii¢ Santrallarinin Kurulmas ve Isletilmesi
ile Enerji Satisina Iliskin Kanunun 7’inci maddesinin ikinci fikras1 ve 2008/13347 sayili
Yénetmelik®® 4’tincii maddesi hiikmii geregince; “iizerinde niikleer gii¢ santrali kurulacak
tasinmazlarin Hazinenin 0zel miilkiyetinde veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunmasi halinde, bu taginmazlar {izerinde yabanci sirket ile yabanci sermayeli sirket lehine
Maliye Bakanlig1 tarafindan, diger kamu kurum veya kuruluslarinin miilkiyetinde bulunmasi
halinde ise Cumhurbagkani karar ile bedelsiz olarak siiresi belirlenmis kullanma izni, irtifak
hakki tesis edilir”. Dolayisiyla iizerinde niikleer gii¢ santrali kurulacak taginmazlarda, yabanci

sirketler, kullanma hakki ya da irtifak hakki iktisap etme imkéanina sahiptir.

III. YABANCI SERMAYE ILE TURKIYE’'DE KURULAN SIiRKETLERIN
TASINMAZ VE SINIRLI AYNI HAK IKTISABI

A) YABANCI SERMAYE iLE TURKIYE’DE KURULAN SIRKETLERIN TASINMAZ
VE SINIRLI AYNI HAK IKTiSABINA ILISKIN 6302 SAYILI VE 03 MAYIS 2012
TARIHLi KANUN iLE YAPILAN DEGISIKLIGE KADAR OLAN SURECTEKI
GELISMELER

DYYK yiiriirliige girmesinde once, Tiirkiye’de yabanci sermaye yatirimlarina iliskin
olan miilga YSTK hiikiimlerinde taginmaz iktisabu ile ilgili ac¢ik bir diizenleme bulunmamasina
karsin, YSTK 10’uncu maddesinde diizenlenen, yerli sermaye ile yabanci sermayenin esitligi
prensibine istinaden uygulamada yabanci sermaye ile kurulan sirketler taginmaz iktisap

edebilmekteydi®®.

DYYK yirirligi sonrasinda ise, DYYK 3’iincii maddesinin Anayasa Mahkemesi
tarafindan 11.03.2008 tarihinde verilen kararla iptal edilen d fikras1 geregince, yabanci

yatirimcilarin Tiirkiye’de kurduklarn veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketler, Tiirk

38 Niikleer Gii¢ Santrallarmin Kurulmasi ve Isletilmesi ile Enerji Satisina Iliskin Kanun Kapsaminda Yapilacak
Yarisma ve Sozlesmeye iliskin Usul ve Esaslar ile Tesvikler Hakkinda Yonetmelik, Resmi Gazete, 19 Mart 2008,
Say1 26821.

39 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, 5.170-171.
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vatandaglarinin tasinmaz iktisabi hakkina sahip olduklar1 bolgelerde tasinmaz miilkiyeti veya

stirl1 ayni hak edinebilmekteydi“.

Anayasa Mahkemesinin 11.03.2008 tarihli iptal kararindan* sonra 15 Temmuz 2008
tarih ve 5782 sayili Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile Tapu

40 “Tiirkiye’de Tiirk hukukuna uygun olarak kurulan ve idare merkezinin Tiirkiye’de bulundugu, yabanci
yatirimeilarin ortakligiyla kurulan ya da istirak edilen sirketler, Tiirk sirketi sayilmaktadir. Bu sekilde Tiirk tiizel
kisiligi kazanmis bulunan sirketlerin yatirimlariyla ilgili olarak taginmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinimi, 442
say1li K6y Kanunu ve 2644 sayili Tapu Kanunu ile sinirlanmamis bulundugundan s6z konusu serbestinin Kanunda
yer almasi amaglanmistir ( DY YK m. 3/d bendi gerekge)” denilmek suretiyle, s6z konusu sirketlerle ilgili tasinmaz
ediniminde herhangi bir smirlamanin 6ngériilmemis olmas: d bendindeki diizenlemenin esas dayanak noktasi
olmustur., bkz., Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu Tasaris1 ve Plan ve Biitge Komisyonu Raporu,
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem22/yil01/ss142m.htm (E.T. 10.10.2024).

41 « . yabanci yatirmeilarin Tiirkiye'de kurduklar veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin, Tiirk

vatandaslarinin edinimine acik olan bolgelerde karsiliklilik kosulu olmaksizin kamu yarar1 ve iilke giivenligi
acisindan belli alanlar diglanmadan ve miktar bakimidan sinirlama yapilmaksizin tasinmaz miilkiyeti veya sinirh
ayni hak edinmelerine imkéan saglandigi; bu durumun Anayasanin Baglangi¢ kismui ile 2., 3. ve 11. maddelerine
aykir1 oldugu ileri siiriilmiistiir. Iptali istenilen (d) bendinde, tasinmaz miilkiyeti veya smirli ayni hak edinilmesi
konusunda, yabanci yatirimcilarin yerli yatirimcilarla ayni statiide degerlendirildikleri, aralarinda higbir fark
gozetilmedigi, yabanci yatirimcilarin kurduklar1 veya istirak ettikleri sirketlerin tasinmaz miilkiyeti edinmeleri
konusunda miktar yoniinden herhangi bir sinirlamaya yer verilmedigi goriilmektedir. Bdylece, herhangi bir miktar
kisitlamasi olmaksizin ve yatirim faaliyeti bakimindan gerekli olup olmadigina bakilmaksizin yabanci yatirimcilar
Tiirk vatandaslarinin edinimine agik olan bolgelerde tasinmaz miilkiyeti veya sinirlt ayni hak edinebileceklerdir.
Bilim ve teknolojideki gelismeler, artan ulagim ve iletisim olanaklari, ekonomik, sosyal ve siyasal iliskilerde
beliren yeni yapilanma gereksinimleri, uluslararasi iligkilere yogunluk ve yeni boyutlar kazandirmistir. Bunun
sonucu olarak kimi durumlarda yabanci yatirimcilara miilk edinme hakkinin taninmasi ve buna kosut olarak da
konunun iilke kosullarina gore belli yasal sinirlamalara bagli tutulmasi geregi ortaya ¢ikmigtir. Anayasa'nin
Cumbhuriyet'in niteliklerini belirleyen 2. maddesinde, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin toplumun huzuru, milli dayanigma
ve adalet anlayis1 icinde, insan haklarina saygili, Atatiirk milliyetciligine bagli, baslangicta belirtilen temel ilkelere
dayanan, demokratik, laik ve sosyal bir hukuk Devleti oldugu vurgulanmaktadir. Bu maddeyle géndermede
bulunularak Cumhuriyetin nitelikleriyle 6zdeslestirilen Anayasa'nin Baglangi¢'inin besinci paragrafinda ise, higbir
faaliyetin, Tiirk milli menfaatlerinin, Tiirk varliginin, Devleti ve {ilkesiyle boliinmezligi esasinin, Tiirkliigiin tarihi
ve manevi degerlerinin karsisinda korunma géremeyecegine isaret edilmektedir. Anayasa'nin 5. maddesinde de,
Tirk Milletinin bagimsizligin1 ve biitiinliiglini, iilkenin boliinmezligini, Cumhuriyeti ve demokrasiyi korumak,
kisilerin ve toplumun refah, huzur ve mutlulugunu saglamak, kisinin temel hak ve hiirriyetlerini, sosyal hukuk
devleti ve adalet ilkeleriyle bagdagmayacak surette sinirlayan siyasal, ekonomik ve sosyal engelleri kaldirmaya
caligmak, devletin temel amag ve gorevleri arasinda sayilmaktadir. Anayasa'min Baglangic't ile 5. maddesi
baglaminda anlam ve icerik kazanan hukuk devleti, eylem ve islemleri hukuka uygun, insan haklarina dayanan,
bu hak ve ozgiirliikleri koruyup, gii¢lendiren, her alanda adaletli bir hukuk diizeni kurup, bunu gelistirerek
stirdiiren, Anayasa'ya aykirt durum ve tutumlardan kaginan, hukuku tiim devlet organlarina egemen kilan, Anayasa
ve hukukun iistiin kurallariyla bagli, islem ve eylemleri yargi denetimine agik, yasalarin listiinde Anayasa'nin ve
yasa koyucunun da bozamayacagi temel hukuk ilkelerinin bulundugu bilincinde olan devlettir. Dava konusu yasa
kuraliyla yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye'de kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin Tiirk
vatandaglarinin edinimine agik olan bolgelerde taginmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinmeleri serbesttir
denilmistir. Hukuk devletinin yukarda belirtilen islevlerinin yasama gegirilebilmesi baglaminda milli ekonominin
ulusal ¢ikarlar dogrultusunda diizenlenebilmesi i¢in yabanct yatirimceilarin edinecegi tasinmaz miilkiyeti ve sinirli
ayni haklarin iktisap amaci, kullanim sekli ve devrine iligkin esas ve usullerin Yasada belirlenmesi gerekirken bu
yonde hicbir diizenleme yapilmamis olmasi belirsizliklere yol agmakta ve yabanci yatirimcilara sinirsiz bir sekilde
tasinmaz miilkiyeti ve smirl ayni hak edinme olanag: taninmaktadir. Dava konusu Yasa kurali, Anayasanin 2.
maddesine aykir1 goriilerek iptal edildiginden, Anayasanin Baslangici ile 3. ve 11. maddeleri yoniinden ayrica
incelenmesine gerek goriilmemistir. ...4875 sayili Yasa'nin 3. maddesinin dava konusu (d) bendinin iptaline karar
verilmesi ile meydana gelen hukuksal bosluk kamu yararini ihlal edici nitelikte goriildiigiinden, yeni diizenleme
yapilabilmesi i¢in yasama organina siire tanimak amaciyla iptal kararinin Resmi Gazete'de yayimlanmasindan
baslayarak alti ay sonra yiiriirliige girmesi uygun bulunmustur... KARSIOY GEREKCESI ... 4875 sayili
Kanun'un 3. maddesinin (d) bendinin Anayasa'nin 2. maddesine aykir1 diisen bir yonii de bulunmamaktadir. Anilan
bende gore yabanci ortakli Tiirk sirketlerinin taginmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinimlerinin usul ve
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Kanunu’nun 2003 yilinda yiiriirliikten kaldirilan 36’1nc1 maddesi yeniden diizenlenmistir®?,
Buna gore “yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye’de kurduklar veya istirak ettikleri tiizel kisilige
sahip sirketler; askeri yasak bolgeler, glivenlik bolgeleri ve stratejik bolgelerdeki tasinmaz
edinimleri i¢in Genelkurmay Bagkanligi’nin ya da yetkilendirecegi komutanliktan izin almak,
0zel glivenlik bolgelerindeki tasinmaz edinimleri i¢in tasinmazin bulundugu yerdeki valilikten
izin almak sartiyla, ana sézlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini ger¢eklestirmek amaciyla

tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilirler”®,

B) 6302 SAYILI VE 03 MAYIS 2012 TARTHLI KANUN iLE YENIDEN
DUZENLENEN TAPU KANUNUNUN 36’ INCI MADDESINE GORE YABANCI
SERMAYE iLE TURKIYE’DE KURULAN SIRKETLERIN TASINMAZ VE SINIRLI
AYNI HAK iKTiSABI

2644 sayili Tapu Kanunu 36’inc1 maddesinin birinci fikrasi geregince, “29/5/2009
tarihli ve 5901 say1li Tiirk Vatandasligi Kanununun 28’inci maddesi kapsamindaki kisiler harig
olmak {izere yabanci uyruklu gercek kisilerin, yabanci iilkelerin kanunlarina gére kurulmus
tiizel kisilerin ve uluslararas1 kuruluglarin ylizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip
olduklar1 veya yonetim hakkini haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme
yetkisine sahip olduklar Tiirkiye’de kurulu tiizel kisilige sahip sirketler, ana sdzlesmelerinde
belirtilen faaliyet konularin1 yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilir

ve kullanabilirler™**.

Yabanci sermaye ile Tiirk mevzuatina gore Tiirkiye’de kurulan ve ortaklarinin bir kismi

veya tamami1 yabanci olan sirketler “yabanci sermayeli sirketler”dir*. Ancak Tapu Kanunu’nun

esaslarinin gosterilmesine gerek bulunmamaktadir. Ciinkd, yukarida isaret edildigi tizere, bu edinimi yapacak olan
sirket Tirk sirketidir ve Tiirk hukukuna gore de 6niinde bu yonde sinirlama olamayacagindan, kuralda bir
belirsizlik s6zkonusu degildir”, Anayasa Mahkemesi, 16 Nisan 2008 tarih ve E 2003/71, K 2008/79 say1il1 Karar.

42 « Anayasa Mahkemesi, vermis oldugu iptal kararinda, sirketin yabanci veya yerli olmast ayrimini degil, kontrol
sistemini dikkate almistir.”, bkz., Rifat Erten, “Tiirk Hukukunda Dogrudan Yabanci Yatirimlar”, Vatandashik, Gég,
Miilteci ve Yabancilar Hukukundaki Giincel Gelismeler: Uluslararasi Sempozyum Bildirileri, Ankara, Tiirkiye
Barolar Birligi Yaynlari, 2010, s.412.

3 Yabanc1 Sermayeli Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Sirli Ayni Hak Edinimine iliskin Yonetmelik, Resmi
Gazete, 06 Ekim 2010, Say1 27721.

44 “Diizenleme ile, sadece yabanci yatirimeilarin sirketin yonetimine ve kararlarina etkide bulunma imkéani oldugu
sirketlerin maddede yer alan izin veya degerlendirme siirecine tabi olmasi amaglanmaktadir. Bu kapsamin diginda
kalan uluslararas1 sermayeli sirketler, yerli sermayeli sirketlerin tabi oldugu hiikiimler cercevesinde tasinmaz
miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinebilecek ve kullanabileceklerdir.”, Tapu Kanunu ve Kadastro Kanunu’nda
Degisiklik Yapilmasina Tliskin Kanun Tasarisi ile Gerekgesi, 10.10.2024,
https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss228.pdf.

5 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye’de Tasinmaz Iktisabt, s. 169; Tiirkiye’de, Tiirk mevzuatina gore kurulan ve merkezi
Tirkiye’de bulunan sirketlerin, Tirk uyruklu sirketler oldugu ve sirket ortaklarinin veya kurucularinin
vatandashiginin, sirketin vatandashgina etkisi olmadig1 yoniinde bkz. Irfan Bastug, Sirketler Hukukunun Temel
Ilkeleri, 1974, s.57; Turgut Erem, Ticaret Hukuku Prensipleri, 7. Baski, 1977, s.55; Hasan Pulash, Sirketler
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m. 36’1nc1 maddesinin birinci fikrasi, yabanci sermaye ile Tiirkiye’de kurulan biitiin sirketleri
kapsamamaktadir. Dolayisiyla Tapu Kanununun 36’1nc1 maddesinin birinci fikrasi kapsamina,
sadece yabanci sermayenin cogunlugu teskil ettigi sirketler girmektedir*®. Bu anlamda DYYK
kapsamindaki tiizel kisiligi haiz olmayan yabanci adi ortakliklarin taginmaz miilkiyeti edinimi
miimkiin degildir. Bununla birlikte yabanci sermayenin ¢ogunlugu teskil etmedigi sirketler,

ayni yerli sermayeli sirketler gibi tasinmaz miilkiyeti iktisap edebilir (Tapu Kanunu m. 36/4).

Yonetmelik*" 4’iincii maddesinin birinci fikras1 geregince, “Tiirkiye'de tasinmaz
miilkiyeti edinmek isteyen sirketler®, gerekli bilgi ve belgelerle®® birlikte tagmmazin
bulundugu yerdeki Valilik il Planlama ve Koordinasyon Miidiirliigii’ne bizzat, posta veya
elektronik posta yoluyla basvururlar. Tasmnmaz miilkiyeti ve sinirli aym1 hak™® iktisabi
kapsamindaki islemler, tiim belgelerin Valilige tam ve eksiksiz teslimi ile bagslar” (Yonetmelik
m. 4/10). “Valilik, taginmaz iktisabinin iilke giivenligine uygunlugu bakimindan, tasinmaz
edinimi basvurusunun yapilmasini miiteakip {i¢ is giinii i¢inde, tasinmaza iliskin tapu kayit
bilgileri ve koordinatlh cap Ornegini Genelkurmay Baskanligi veya yetkilendirecegi
komutanliklara gondererek, tasinmazin askeri yasak bolge, askeri giivenlik bolgesi veya 2565
say1l1 Kanunun® 28’inci maddesi cergevesinde belirlenen bdlge icinde kalip kalmadigini, on

bes giin icinde bildirmesini talep eder®?. Bu siire icinde cevap verilmedigi takdirde s6z konusu

Hukuku Serhi, Ankara, Adalet Yayinevi, 2. Baski, 2015, s.90-91.
46 Hiisnii Turanli, “Yabanc1 Sermayeli Tiirk Sirketlerinin Tasinmaz Miilkiyeti ve Sinirh Ayni Hak Edinimi”,
Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi, Cilt 2, 2018, s.183.

472644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin ve Istiraklerinin Tasinmaz Miilkiyeti ve
Sinirli Ayni Hak Edinimine Iligkin Yonetmelik, Resmi Gazete, 16 Agustos 2012, Say1 28386.

48 S6z konusu sirket ile kastedilen yabanci yatirrmcilarin birlikte veya ayri ayri elli veya daha fazla oranda hissesine
sahip olduklari veya bu hisse oranina sahip olmamakla birlikte yoneticilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya
gorevden alabilme yetkisine sahip bulunduklar1 Tiirkiye'de kurulu tiizel kisilige sahip sirkettir (Yonetmelik m.
3/9).

49 S6z konusu bilgi ve belgeler; bagvuru dilekgesi, tasinmaza iliskin tapu kayit bilgileri ve koordinath ¢ap érnegi,
tasinmaz miilkiyetinin veya taginmaz {izerinde smnirli ayni hak tesisinin, sirketin ana sézlesmesinde belirtilen
faaliyet konularimi yiiriitmek iizere talep edildigine ve taginmazin bu amagcla kullanilacagina iligkin taahhiitname
(Ek-1) ile taahhiitnameyi imzalayan sirket yetkilisine ait imza sirkiileri, sirketin taginmaz tasarrufuna izinli
oldugunu ve temsilcisini gosterir yetki belgesi, sirket hisselerinin borsada islem gérmemesi halinde, yabanci
ortaklarin isimlerini veya unvanlarini, tabiiyetlerini ve ortaklik oranlarmi igeren sirket merkezinin kayith
bulundugu ticaret sicil miidiirliiglinden son bir ay i¢inde alinan mevcut durumu gésteren belge, sirket hisselerinin
borsada islem gormesi halinde, borsada islem goren hisselerden sirket sermayesinin %10'una veya daha fazlasina
sahip yabanci yatirimcilar ile borsada iglem gdrmeyen hisselere sahip olan yabanci yatirimcilarin isimlerini veya
unvanlarini, tabiiyetlerini ve ortaklik oranlarini igeren, Merkezi Kayit Kurulusu A.S.’den alinan mevcut durumu
gosteren belge, yabanci yatirimeilarin, ortaklik oraninin ellinin altinda olmakla birlikte, yoneticilerin gogunlugunu
atayabilme veya goérevden alabilme yetkisine sahip oldugu sirketlerde, sirket merkezinin kayitli bulundugu ticaret
sicil miidiirliigiinden onayli ana sézlesme drnegidir.

50 Sinirl ayni hak, tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli hak ile tasinmaz rehni disindaki
sinirl ayni hakki ifade etmektedir (Yonetmelik m. 3).

51 18 Aralik 1981 tarih ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu.

52 Tasinmazin askeri yasak bolge, askeri giivenlik bdlgesi veya 2565 sayili Kanun’un 28. maddesi ¢ercevesinde
belirlenen bolge iginde kaldiginin bildirilmesi halinde Valilik, s6z konusu bildirimi miiteakip ii¢ is giinii i¢inde
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tasinmazin belirtilen alanlar i¢erisinde olmadigina hitkkmedilerek islem yapilir” (Tapu Kanunu
m. 36/3 - Yonetmelik m. 5/1). “Tasinmazin 6zel giivenlik bolgesi iginde kalmasi halinde,
tasinmaz miilkiyeti edinimi talebinin iilke glivenligi acisindan uygun olup olmadig1 Valilik
bilinyesindeki Komisyon tarafindan bes giin i¢inde degerlendirilir” (Yonetmelik m. 7/1).
“Bagvuru sonucunun olumlu olmasi veya olumlu sayilmasi halinde, tescil isleminin yapilmasi
icin Valilik tarafindan sirket veya istirak ile tapu sicil miidiirliigiine ii¢ is gilinii i¢inde yazil1 bilgi
verilir. Tescil talebi, yazili bilginin sirkete veya istirake teblig edilmesinden itibaren alt1 ay
icinde yapilir. Bu siirenin agilmasi halinde, taginmaz edinimi bagvurusu yenilenir” (Y dnetmelik
m. 6/2,3). Dolayisiyla yabanci sermayenin c¢ogunlugunu teskil ettigi Tirkiye’de kurulan
yabanci sermayeli sirketlerin, ana sdzlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek i¢in
tasinmaz iktisab1, Valilik Il Planlama ve Koordinasyon Miidiirliigii’ne yapilan basvurunun

olumlu sonug¢lanmasina baglhdir.

Tapu Kanununun 6’mc1 maddesi ikinci fikrasi geregince, “soz konusu sirketlerin
Tiirkiye’de kurulu bagka bir sirkete dogrudan veya dolayli olarak ortak olmasi durumunda,
yabanci yatirimcinin ortak olunan sirketteki nihai ortaklik oraninin ytizde elli veya daha fazla
olmasi halinde; yabanci yatirimeilarin, tasinmaz maliki yerli sermayeli sirketlerin hisselerinin
yiizde elli veya daha fazlasini dogrudan veya dolayli olarak edinmesi ve taginmaz maliki
mevcut yabanct sermayeli sirketlerde yabanci yatirimcilarin ortaklik oraninin hisse devri
sonucunda yiizde elli veya daha fazlasina ulasmasi durumunda da ayn1 esaslar gecerlidir”®3.
Ancak Tapu Kanunu ve ilgili Yonetmelik’te tasinmaz miilkiyetini edinmis bir sirketin sonradan
yabanci kontroliine gegmesi durumunda ne olacagina iliskin bir diizenlemeye yer vermemistir.
Farkli devletler, tasinmazin sahibi olan sirketin kontroliiniin yabancilara gegmesi durumunda

sirketin belirli bir siire i¢ince bildirimde bulunma yiikiimliliigii altinda olmasma iligkin

diizenlemeler getirmistir®*. Bu yondeki diizenlemeler ekonomik kalkinmada dogrudan yabanci

diger bagvuru belgelerinin birer siretini Genelkurmay Bagkanli§i veya yetkilendirecegi komutanliklara
gondererek, miilkiyet edinimi talebinin iilke giivenligi agisindan uygun olup olmadigini, otuz giin iginde
bildirmesini talep eder. Bu siire iginde cevap verilmedigi takdirde miilkiyet edinimi talebinin iilke giivenligi
acisindan uygun olduguna hitkmedilerek islem yapilir (Yo6netmelik m. 6/1).

53 « _Boylece, uluslararasi sermayeli sirketlerin istirak ettigi sirketlerin kapsam dahilinde bulunup bulunmadig:
yiiniindeki tereddiitlerin giderilmesi hedeflenmektedir. Bunun yanisira, yabanci yatirimeilarin, taginmaz maliki
yerli sermayeli sirketlerin hisselerinin yiizde elli veya daha fazlasim dogrudan veya dolayli olarak edinmesi
halinde, bu sirketlerin miilkiyet edinim durumlar1 ve tasinmazlari kullanimlari ile yabanci yatirimcilarin bu
maddede yer alan kosullar1 saglamamalar1 nedeniyle mevcut yabanci sermayeli sirketlerin bu madde kapsami
diginda kalarak taginmaz edinmesi halinde, yabanci yatirimcinin ortaklik oraninin daha sonra yiizde elli veya daha
fazlasina ulagsmasi durumunda ayni esaslar uygulanacaktir.” Tapu Kanunu ve Kadastro Kanunu’nda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanun Tasaris1 ile Gerekgesi, https://www.tomm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss228.pdf

(E.T. 10.10.2024).
>4 Hodgson, Stephen, Cormac Cullinan ve Karen Campbell (Ed.), Land Ownership and Foreigners, s.7.
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yatirimlarin neminin dikkate alinmasi gerektigini® ve yabanci sermayeli sirketlerin faaliyet
konularini gerceklestirmek i¢in ihtiya¢ duyduklari tasinmaz mallarn iktisap etmelerinde kati bir

tutum sergilenmemesi gerektigini agikca ortaya koymaktadir.

“Tasinmaz rehni tesisinde, tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi kapsamindaki miilkiyet
edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve boliinmelerinden dogan taginmaz miilkiyeti ve sinirl
ayni hak naklinde, organize sanayi bolgeleri, endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bolgeleri
ve serbest bolgeler gibi 6zel yatirim bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak
edinimlerinde ve ilgili mevzuata gore belli siirede elden ¢ikarma zorunlulugunun devam etmesi
kaydiyla bankalarin, 5411 sayil1 Bankacilik Kanunu ¢ercevesinde kredi olarak sayilan islemler
nedeniyle ya da alacaklarini tahsil amaciyla edindikleri tasinmazlarda Tapu Kanununun 36’inc1

maddesindeki sinirlamalar uygulanmamaktadir” (Tapu Kanunu m. 36/5)%°.

Kanun koyucunun yabanci sermayeli sirketler lehine taginmaz rehninde bir sinirlama
getirmemis olmasi dogaldir, zira yabanci sirketler bile bu agidan bir sinirlamaya tabi
tutulmamisken yabanci sermayeli sirketler icin de bir siirlama olmamasi gerekir®’. Zira burada
bir tasinmaz iktisap etme iradesi yok, tam tersine teminat olarak tasinmazin gosterilmesi soz
konusudur®®. Yabancilik unsuru tasiyan ipotek tesislerinde 27 Kasim 2007 tarih ve 5718 sayili
Milletlerarast Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanunun 21’inci maddesi geregince Tiirk

Hukuku uygulanir®,

Doktrinde, “tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi kapsamindaki miilkiyet edinimlerine”

Tapu Kanununun 36’inct maddesi hiikiimlerinin uygulanmamasi neticesinde, tasinmazin,

%5 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, $.196.

% «Uygulamada bankalarin ve diger ticaret sirketlerinin, yiiriittiikleri faaliyetler ¢ercevesinde alacaklarini teminat
altina almak amaciyla tesis etikleri ipotegin, borcun ifa edilmemesi nedeniyle paraya cevrilmesi siirecinin
baslatilmasi ve siire¢ sonunda ilgili tasinmazin alacaga mahsuben icra marifetiyle edinilmesi durumlarina
rastlanmaktadir. Bu sekilde gerceklesen edinimin 2644 sayili Kanunun 36. maddesi ¢ergevesinde yeni bir siirece
dahil edilmesi, uygulamadan zorluga ve hak kayiplarina neden olmaktadir. Bu nedenle, ipotek lehdarinin rehnin
paraya cevrilmesi suretiyle yapilan takip kapsaminda elde ettigi taginmazlar kapsam disinda birakilmaktadir.
Ayrica, sirket birlesmeleri sonucunda devralan veya yeni kurulan sirket, devralinan sirketlerin yerine gegmekte;
devralinan sirketin malvarligi, devralan veya yeni kurulan ortakliga kendiliginden ve kiilli halefiyet yoluyla intikal
etmektedir. Keza boliinmede de boliinen sirketin malvarligina iliskin olarak ¢ikartilan envanterde yer alan biitiin
aktifler ve pasifler, tescil ile devralan sirketlere ge¢mektedir. Bu cercevede, sirket birlesmelerinden ve
bolinmelerinden dogan tasinmaz miilkiyeti ve smirli ayni hak naklinin de kapsam disi tutulmasi hususu
diizenlenmektedir.” Tapu Kanunu ve Kadastro Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasimna Iliskin Kanun Tasaris1 ile
Gerekgesi, https://www.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem24/yil01/ss228.pdf (E.T. 10.10.2024).

5 Nuray Eksi, “Son Yasal Diizenlemeler Kapsaminda Yabanci Sermaye Ile Tiirkiye’de Kurulan Sirketlerin
Tasinmaz ktisaplar1”, Banka ve Finans Hukuku Dergisi, Cilt 1, Say1 2, 2012, s.30.

58 “Bunun aksine bir diizenleme eskiden oldugu gibi Tiirk sirketlerini cezalandirma, kredi alamama neticesini
doguracaktir.”, bkz., Ziya Akinci, “Tiizel Kisilerin Tiirkiye’de Mal Edinmesi”, Yabancilarin Tasinmaz
Edinmeleri: Giincel Tartismalar-Panel Notlari, Istanbul Barosu Yayinlari, 2012, s.73.

59 Eksi, Son Yasal Diizenlemeler Kapsaminda Yabanci Sermaye Ile Tiirkiye’de Kurulan Sirketlerin Tasinmaz
iktisaplarz, s.31.
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ipotegin paraya cevrilmesi sonucu elde edilmesi durumunda s6z konusu taginmazin sirketin
faaliyetlerini yiiriitmek amaciyla kullanilmasi sartinin aranmayacak, yetkili makamlardan izin
alinmayacak ve iktisabin iilke giivenligine uygun olup olmadiginin arastirilmayacak olmasi
nedeniyle endiseyle yaklasilmaktadir®®. Bu nedenle Tapu Kanununun 36’mnc1 maddenin
uygulanmasinin, yabanci sermayeli sirketin kendi alacag: icin tesis edilen ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla yapilan takipte ( 9 Haziran 1932 tarih ve 2004 sayil1 Icra ve iflas Kanunu
1247{incii maddesinin son fikrasi uyarinca, yabanci sermayeli sirket artirmaya katilmasi)
tasinmazin miilkiyetini iktisap etmesiyle sinirlanmasi gerektigi, yoksa yabanci sermayeli
sirketin kendi lehine tesis edilmemis olan bir ipotek i¢in yapilan takibin sonucunda taginmazin
miilkiyetini icra yoluyla iktisab1 olarak anlasilmamalidir; hatta bir adim daha 6tesine giderek
yerli sermaye ile Tiirkiye’de kurulan bankalarin kendi alacaklarina mahsuben cebri icradan
taginmaz edindiklerinde bu taginmazlari belli bir siire i¢inde ellerinden ¢ikarma yiikiimliiliikleri
varken yabanci sermaye ile Tiirkiye’de kurulan s6z konusu sirketler i¢in tasinmazi elinden
¢ikarmasinin éngoriilmemis olmasi nedeniyle hakli elestiri almistir®. Bu nedenle Tapu Kanunu
m. 36/5 diizenlemesinde bankalar i¢in getirilmis olan sinirlama yani tasinmazi mevzuatta
ongoriilen siire i¢cinde elden ¢ikarma zorunlulugu, muvazaali igslemlerin 6nlenmesi bakimindan

diger yabanci sermayeli sirketler i¢in de kiyasen uygulanmasi dnerilmektedir®.

“Tapu Kanunu hiikiimlerine aykir sekilde edinildigi veya kullamldig1 tespit edilen®

tasinmazlar ve sinirli ayni haklar, Maliye Bakanlig1 tarafindan verilecek siire i¢inde maliki

80 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, $.205.

61« . drnegin gazetede gdrdiigii bir cebri satis ilanim degerlendirip cebri satiga konu herhangi bir rehinli tasinmazi

36. maddedeki sinirlamalara tabi olmaksizin satin alamaz. Bu sekilde yapilan miilkiyet edinimleri, ihalenin feshi
hiikiimlerine bagvurulmasina veya 36. maddenin altinci ve yedinci fikralarinin uygulanmasina gerek olmaksizin,
kanuna aykir1 olarak (kanunun dolanilmasiyla) ger¢eklesmis olduklar1 ve Tiirk kamu diizenini ihlal ettikleri i¢in
kesin olarak hiikiimsiizdiir. ... taginmazi cebri icradan, kendi alacagina mahsuben satin alan yabanci sermaye ile
Tirkiye’de kurulan sirketin dahi bu taginmazi uzun siire elinde tutmasina miisaade etmek kanunun amaciyla
bagdastirilamaz. Aksi yonde bir uygulamanin kabulii, yabancilarin tasinmaz edinmeleri konusunda getirilen
sinirlamalarin sézde kredi sozlesmeleri ve muvazaali icra takipleri ile delinmesi sonucunu doguracaktir. Bu
sebeple 36. Maddenin besinci fikrasi hitkkmiinde bankalar i¢in getirilmis olan sinirlama yani taginmazi mevzuatta
ongortilen siire i¢inde elden ¢ikarma zorunlulugu diger yabanci sermayeli sirketler i¢in de kiyasen uygulanmalidir.
Tasinmazi, mevzuatta 6ngoriilen siire i¢inde elinden ¢ikarmayan yabanci sermayeli bankalara ve sirketlere karsi
36. maddenin altinc1 ve yedinci fikralarinin uygulanmasi gerekecektir.”, Prof. Dr. Ali Cem Budak’mn 28 Mayis
2012 tarihinde Nuray Eksi’ye gonderdigi e-mail bkz., 1bid, s.206; Tapu Kanunu m. 36/5 diizenlemesi, muvazaal
yollara bagvurulmasini tegvik edici nitelikte olmasi sebebiyle elestirilmektedir, bkz., Eksi, Son Yasal Diizenlemeler
Kapsaminda Yabanci Sermaye Ile Tiirkiye’de Kurulan Sirketlerin Tasinmaz Iktisaplart, $.33.

82 Eksi, Yabancilar ve Uluslararast Koruma Hukuku, $.310.

8 Valilik, sirketlerin veya istiraklerin tasinmazlarmna iliskin bilgilerini, her y1l Aralik ay1 sonunda ilgili tapu sicil
miidiirligiinden temin ederek bu bilgileri; tasinmaz sayisi, tasinmazin yiizél¢limii, tasinmazin tiirii ve kullanim
amaci cercevesinde inceler. Yapilan inceleme sonucunda kullanim amaci agisindan siipheli gordiigi durumlari,
Komisyonun bilgisine sunar (Yo6netmelik m. 13/2). Yapilan inceleme sonucunda taginmazin veya sinirli ayni
hakkin, bu madde hiikiimlerine aykir1 kullanildigmin degerlendirilmesi halinde, bu durum yazili olarak sirkete
veya istirake {i¢ is giinii icinde bildirilir. Bildirime, otuz giin i¢inde yazili cevap verilmesi zorunludur. Aksi
takdirde, bildirimin i¢erigi kabul edilmis sayilir. Komisyon tarafindan, ana s6zlesmede belirtilen faaliyet konusuna
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tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde, tasfiye edilerek bedele gevrilir® ve bedeli hak sahibine

Odenir” (Tapu Kanunu m. 36/7).

Yabanci sermaye ile Tiirkiye’de kurulan sirketlerin faaliyetleri i¢in gerekli olan
tasinmazlari iktisap etmelerinde yetkili makamlardan izin almasi yerine, Tiirk sirketleri ile aym
statliye tabi tutulmalar1 dogrudan yabanci yatirimin iilke ekonomisindeki 6nemi dolayisiyla
tercih edilmeli ve bu yonde Tapu Kanunu 36’inct madde hitkmii ve ilgili Yonetmelikte
degisiklik yapilmasi dogrudan yabanci sermayenin Tiirkiye’ye c¢ekilmesi i¢in Onem
tasimaktadir®. S6z konusu yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz iktisabinda Tiirk sirketleri
ile aym statiiye tabi tutulmasi yoOniinde bir degisiklik yapilmasma iliskin politika
benimsenmeyecekse bile en azindan yabanci sermeyeli sirketlere, izin yerine bildirimde
bulunmak suretiyle tasinmaz iktisab1 imkani saglanmasi dogrudan yabanci yatirimin tilkeye

¢ekilmesi bakimindan dikkate alinmalidir.

C) YABANCI SERMAYE iLE TURKIYE’DE KURULAN SIRKETLERIN SINIRLI
AYNI HAK iIKTiSABINA ILISKIN MADEN KANUNU’NDAKI DUZENLEME

04 Haziran 1985 tarih ve 3213 sayili Maden Kanunu’nun 4’iincii maddesi geregince,
“madenler Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup iginde bulunduklart arzin miilkiyetine tabi
degildir’. Madenler {izerindeki “Devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda olma” ile egemenlik
yetkisinin bir sonucu olarak devletin hakimiyetine ve diizenlemesine tabi olan kamusal alanlar
olarak belirlenmis olma ifade edilir®®. Maden Kanunu 3’iincii maddesi geregince, “maden
haklari; madenlerin aranmasi, bulunmasi ve isletilebilmesi igin verilen izinler ve maden

yataklarinin bulunmasina yardimei olanlara taninan maddi imkanlari ifade etmektedir”.

“Maden haklari, medeni haklar1 kullanmaya ehil Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina,

aykirt kullanimin tespiti halinde kullanimin ana sézlesmede belirtilen faaliyet konusuna uygun hale getirilmesi
i¢in bir defaya mahsus olmak tizere alt1 aylik siire taninabilir (Y 6netmelik m. 13/5-6).

64 Maliye Bakanlig1, tasinmaz maliki veya sinirli ayni hak sahibi sirkete veya istirake, tasginmazin veya sinirl ayni
hakkin alt1 ay i¢cinde tasfiye edilmesini yazili olarak bildirir. Bu siire, hakli sebeplerin varlig1 halinde, bir defaya
mahsus olmak tizere alt1 aya kadar uzatilabilir. Sirketin veya istirakin, tasinmazi veya sinirli ayni hakki, Maliye
Bakanliginca verilen siire iginde tasfiye etmemesi halinde bunlar, Maliye Bakanlig1 tarafindan genel hiikiimlere
gore tasfiye edilir ve tasfiye harcamalart diisiildiikten sonra bedeli hak sahibi adina agilacak bir banka hesabina
yatirilir. Islemlerin sonucu hak sahibi ile ilgili Valilige yazili olarak bildirilir. Yabanci sermayeli gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin edindikleri tasinmazlarin ve/veya sinirli ayni haklarmn tasfiye iglemleri, Sermaye Piyasasi
Kurulu ile is birligi halinde gerceklestirilir (Y 6netmelik m. 14/2).

% Eksi, Son Yasal Diizenlemeler Kapsaminda Yabanci Sermaye Ile Tiirkiye’de Kurulan Sirketlerin Tasinmaz

Iktisaplar, .35.

86 «Cikarilan maden ¢ikarana ait say1lmakta, ancak bunun geliri {izerinden bir pay1 “devlet hakki” olarak édemek

durumundadir. Biitiin bu hususlar, ¢ikarilmakla madenin miilkiyet konusu oldugu ve 6zel miilkiyette kabul
edildigi, devletin hakkinin dahi madenin bir kismi tizerinde olmayip, geliri {izerinden bir pay olarak diizenlenmis
oldugunu gostermektedir.”, Aydin Giilan, Maden Idare Hukukumuzun Ana Ilkeleri ve Temel Miiesseseleri:
Mevzuat ve Yargi Kararlari Isiginda Elestirel Bir Yaklasim Denemesi, Lamure, 2008, 5.138, 141.

25



Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiligi haiz sirketlere, bu hususta yetkisi
bulunan kamu iktisadi tesebbiisleri ile miiesseseleri, bagl ortakliklar1 ve istirakleri ile diger
kamu kurum, kurulus ve idarelerine, gergek veya tiizel tek kisi adina verilir”. (Maden Kanunu
m. 6/1, Maden Yonetmeligi®” m. 7/1). Dolayistyla yabanci gergek ve tiizel kisilere maden hakk1
taninmadigindan, madenlerin yer aldigi tasinmaz mallar lizerindeki irtifak ve/veya intifa
hakkinin yabanci gergek veya tiizel kisilere taninmasi miimkiin olmayacaktir. Fakat madencilik
yapabilecegi ana sozlesmesinde yazili Tiirkiye Cumhuriyeti Kanunlarina gore kurulmus
yabanci sermayeli sirketler Tiirk sirketi statiisiinde sayilacagi i¢in yabanci sermayeli sirketlere

68

maden hakki verilebilecektir™. Tiizel kisilige sahip olmayan ve ticaret sirketi niteligini

tasimayan adi sirketlerin maden hakki sahibi olabilmesi miimkiin degildir®®.

Maden Kanunu’nun 46’inc1 maddesi hiikmii, irtifak, intifa hakki ve kamulastirmaya
iliskindir. Buna gore, “maden arama doénemi igerisinde arama sahasi 6zel miilkiyete konu
gayrimenkul {izerinde kullanma amacina miinhasir olmak tizere belli siireler i¢in madenci,
Bakanliga miiracaat ile irtifak ve/veya intifa hakki tesisi isteyebilir” (Maden Kanunu m. 46/1).
Doktrinde, maddede diizenlenen irtifak hakkinin idari irtifak oldugu, sartlarin gergeklesmesi
halinde idari irtifak hakkinin tapu sicilinden énce dogdugu ve tapu siciline yapilacak tescilin

aciklayici nitelikte oldugu ifade edilmistir’®.

“Isletme ruhsat1 sathasinda isletme faaliyetleri icin gerekli olan 6zel miilkiyete konu
tasinmaz, taraflarca anlasma Saglanamamasi ve isletme ruhsati sahibinin talebi iizerine
Bakanlik¢a kamu yarar1 bulunduguna karar verilmesi halinde kamulastirilir” (Maden Kanunu

m. 46/5)t. Maden hakki verilen yabanci sermayeli sirketlere, Maden Kanunu 46’mc1 madde

57 Maden Yonetmeligi, Resmi Gazete, 11 Aralik 2022, Say1 32040.

88 Eksi, Yabancilarn Tiirkiye 'de Tasinmaz Iktisabi, s.211; Celikel ve Oztekin Gelgel, Yabancilar Hukuku, $.256.
89 « . ortaklar1 yabanci uyruklu olsa bile, Tiirk Kanunlarina goére kurulmus bir ticaret sirketi “Tiirk Sirketi” sayilir.
Yabanc1 uyruklu kisiler, kendi adlarina maden hakki sahibi olamadiklar1 halde, Tiirk Kanunlarma gore kurduklari
sirket araciligiyla maden haklari sahibi olmalarina imkan taninmigtir.”, Mustafa Topaloglu, Maden Hukuku: 5995
Sayili Kanunla Degisik Maden Kanunu ve Ilgili Mevzuat, Karahan Kitabevi, 2011, s.62.

70« . Ciinkii bu irtifak hakkmin kurulusu Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanlhig1 tarafindan gerceklestirilmektedir.
Bakanlik irtifak hakkini Anayasanin 46. Maddesinde verdigi yetkiyle Kamu giiciine dayanarak bir idari islemle
kuracaktir. Idari irtifakla Medeni Kanun’da 6ngoriilen medeni irtifaklar arasindaki fark kurulus yoniindendir.
Kurulduktan sonra nitelik olarak fark bulunmamaktadir. Idari irtifaklar, Medeni Kanun’un md. 838’de belirtilen
“Diizensiz Irtifaklar’a benzetilebilir.”, Ibid, 5.324-325.

7L< kural olarak ruhsat alinmis olmasi sahibine bu konuda faaliyet gdsterme hakki verir. Ancak, miilkiyet hakkina
elatilamayacagi da kuskusuzdur. Ne var ki, isletme ruhsati alinan yerin 6zel miilkiyete konu olmasi halinde
taraflarca anlagsma saglanamamasi ve isletme ruhsati sahibinin talebi {izerine Bakanlik¢a (Enerji ve Tabii
Kaynaklar Bakanlig1) kamu yarar1 bulunduguna karar verilmesi durumunda kamulastirilacagi 3213 Sayili Yasanin
46. maddesi hiikmii geregidir. Somut olayda, davali sirket tarafindan davaci ile aralarinda diizenlenen ve ¢ekismeli
tasinmazi kullanmasini hakli kilan so6zlesme, vs. sunulmamis ve bu ydnde bir savunma yapilmadigi gibi kamu
yarar1 karar1 alindigina ve kamulastirdigina dair de bir bulgunun varlig1 kanitlanmis degildir. Oyleyse, sadece
maden igletme ruhsatt alinmis olmasmin ¢ekigmeli taginmazin tasarrufu yoniinde ruhsat sahibine bir hak
bahsetmeyecegi tartismasizdir. Hal boyle olunca, davali girket tarafindan ¢ekigmeli taginmazda hakli ve gegerli bir
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hiilkmii geregince, madenlerin yer aldig1 tasinmaz mallar iizerinde irtifak ve/veya intifa hakk:
verilebilecektir’?2. Dolayisiyla yabanci sermayeli sirketlere, miilkiyet hakki verilmemekle
birlikte irtifak ve/veya intifa hakki1’® verilebilmektedir. Buna karsilik, yabanci gergek kisilere
yabanci lilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilerin Tirkiye’de maden
haklar1 bulunmadigindan madenlerin i¢inde yer aldig1 tasinmaz mallar iizerinde bunlara irtifak

veya intifa haklar1 da taninamaz’.

Diinya genelinde de arazi sahipleri ile maden imtiyaz sahibi arasinda cikabilecek
sorunlar1 ¢ozmeye yonelik olarak, maden imtiyaz sahibi lehine taginmaz iizerinde irtifak hakk1

saglanmasi yoniinde yasal diizenlemeler mevcuttur’.

D) YABANCI SERMAYE ILE TURKIYE’DE KURULAN SIRKETLERIN SINIRLI
AYNI HAK IKTISABINA ILiSKiN JEOTERMAL KAYNAKLAR VE DOGAL
MINERALLI SULAR KANUNU’NDAKI DUZENLEME

03 Haziran 2007 tarih ve 5686 sayili Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular
Kanununun (JKDMSK) 4’{incii maddesinin ikinci fikras1 geregince, “jeotermal kaynaklar ve
dogal mineralli sulara iligkin haklarin, statiisiinde jeotermal kaynaklar ve dogal mineralli sularla
ilgili faaliyet yapabilecegi hususu yer alan Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlarina gére kurulmus
tiizel kisiligi haiz sirketlere verilmesi miimkiindiir”. Dolayisiyla yabanci sermayeli sirketler,

faaliyetleri sirasinda ihtiya¢ duyduklar tasinmaz mallar {izerinde irtifak hakki elde edebilir

(JKDMSK m. 12).

IV. ULUSLARARASI KURULUSLARIN TASINMAZ IKTiSABI

DYYK 2’inci maddesinin a fikrasinda, Tiirkiye’de dogrudan yabanci yatirim yapan

uluslararas1 kuruluslar’®, yabanci yatirrme1 kapsaminda  diizenlenmistir. Uluslararasi

neden olmaksizin elatilan tiim boliimler bakimindan davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, yanilgilt
degerlendirmeyle yazili oldugu tizere hiikiim kurulmus olmasit dogru degildir.”, Yargitay Birinci Hukuk Dairesi,
10 Ekim 2024 tarih ve E. 2010/334, K 2010/2074 Sayih Karar, http://www.kazanci.com.tr (E.T. 10.10.2024).

2 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabi, s.211; “Miilkiyet hakk1; sahibine, hakkin konusu olan seyde
kullanma (usus), iiriinlerinden yararlanma (fructus) ve mali tiikketme (abusus) yetkilerini veren ayni hak iken, sinirli
ayni haklar, sahibine, miilkiyette bulunan yetkilerden birini veya ikisini saglar.”, Oguzman, Seli¢i ve Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, 5.179-180.

3 Intifa hakki, hak sahibine esyadan usus-fructus (kullanma ve iiriinlerinden yararlanma) yetkisi vererek tam
yararlanma saglayan irtifak hakkidir. bkz, Ibid, 5.948.

4 Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabt, $.211.

5 Ana Elizabeth Bastida, “Mining Law in the Context of Development: An Overview”, International Competition
for Resources: The Role of Law, State and Markets, Philip Andrews Speed(Ed.), Dundee University Press, 2008,
s.121.

6 Doktrinde uluslararast kuruluslarinda yabanci yatirimci kavrami icine alinmasi, hangi tiir uluslararasi
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kuruluslarin tasinmaz iktisabina iliskin olarak hukukumuzda diizenleme bulunmamakla beraber
s6z konusu uluslararasi kuruluslarin anlagsmalarina Tiirkiye’nin taraf olmasi ve anlagsmalarda da
uluslararasi kurulusun taginmaz edinebilecegine iliskin bir diizenlemenin bulunmasi halinde

DY YK kapsamindaki uluslararas1 kuruluslarin tasinmaz edinebilmeleri miimkiindiir’’.

Devletler arasindaki anlasmalar ile kurulan uluslararasi kuruluslarin Tirkiye'de bir
sirket kurmasi ya da bir sirkete ortak olmas1 durumunda’®, s6z konusu kuruluslarin sahip oldugu
pay "yabanci sermaye pay1" olarak kabul edileceginden; yabanci sermayenin ¢ogunlugu teskil
etmesi durumunda Tapu Kanununun 36’inct maddesinin iigiincii fikrasi geregince, sdz konusu
sirketin edindigi tasinmaz miilkiyeti ya da siirli ayni hakkin, sirket s6zlesmesindeki faaliyet
konularina dzgiilenmesi’® ve s6z konusu iktisabin iilke giivenligine uygun olup olmadiginin

arastirilmasi gerekir.

Yatirimlara ve kalkinmaya iliskin OECD-Ekonomik Kalkinma ve Isbirligi Orgiitii,
UNCTAD-Birlesmis Milletler Ticaret ve Kalkinma Konferansi, UNIDO-Birlesmis Milletler
Sanayi Kalkinma Teskilat, WTO-Diinya Ticaret Orgiitii, ITC-Uluslararas: Ticaret Merkezi,
MIGA-Cok Tarafli Yatinm Garanti Kurulusu, KEI-Karadeniz Ekonomik Isbirligi, ECO-
Ekonomik Isbirligi Teskilati, DEG-Alman Kalkinma ve Yatiim Kurulusu, WAIPA-Diinya
Yatirim Gelistirme Ajanslart Birligi gibi pek ¢ok uluslararasi kurulus olmasina karsin; DYYK
kapsamindaki uluslararasi kuruluslar, Tiirkiye’de dogrudan yabanc1 yatirim yapan uluslararasi
kuruluglardir. Dolayisiyla s6z konusu uluslararast kuruluslarin DYYK kapsaminda oldugu
soylenemez. Zira dogrudan yabanci yatirim, DY YK 2’inci maddesinin b fikrasinda diizenlenen
yurt disindan getirilen ve yurt i¢inden saglanan degerler ile uluslararasi kuruluslarin Tiirk
ortaklig1 kurmasi, Tirk ortakligina hisse senetleri satin alarak katilmas1 ya da Tiirkiye’de sube

acarak yatirim yapmasini ifade eder.

DYYK kapsaminda bir uluslararas1 kurulusun Tiirkiye’de tasinmaz iktisabina iligkin
IFC-International Finance Corporation (Uluslararasi Finans Kurumu) Anlasmasinin 6’inct

maddesi bu kapsamdadir. IFC Anlagsmasimin 3’{incii maddesi geregince, kendi fonlar ile 6zel

kuruluslarin bu haktan yararlanacaginin agik olmamasi nedeniyle elestirilmektedir. bkz. Tekinalp, Tiirk Yabancilar
Hukuku, 152; Cemile Demir Gokyayla ve Ceyda Siiral, “4875 Sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu ve
Getirdigi Yenilikler”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 6, Say12, 2004, 5.136.

" Eksi, Yabancilarin Tiirkiye'de Tasinmaz Iktisabi, s.275; Omiir Karaagac, Tiirk Hukukunda Yabanct Yatirimct
Olarak Sirketlerin Tasinmaz Mal Edinmeleri, Lykeion Yayinevi, 2017, s.140.

8 Uygulamada uluslararasi kuruluglarin yatirimlarina rastlanmamaktadir. bkz. Ayfer Uyanik Cavusoglu, “Tapu
Kanunu'nun Yeniden Diizenlenen 36.Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin veya Istiraklerin Tasinmaz Miilkiyeti ve
Sinirli Aym Hak Edinimi”, Ersin Camoglu'na Armagan, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2013, 5.579.

9 Turanl, Yabanci Sermayeli Tiirk Sirketlerinin Tasinmaz Miilkiyeti ve Stnirli Ayni Hak Edinimi, $.195.
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sektoriin gelisimini tesvik amactyla finansman saglayan ve yatirrm hizmeti sunan IFC8, kendi
fonlar1 ile kazanca istirak, sermayeye istirak veya yatirimi sermayeye tahvil etmek haklarinin
temini dahil olmak tizere uygun sekillerde yatirimlar yapabilir. IFC Anlagmasinin 6’1nc1
maddesi diizenlemesi, Kurumun tasinmaz edinmesine iligskin diizenleme i¢ermektedir. Buna
gore, “Kurum tam hiikmi sahsiyeti ve bilhassa; mukavele akdetme, gayrimenkul ve menkul mal

edinme ve bunlarn elden ¢ikarma, dava ikame etme kabiliyetini haiz olacaktir.”

Dolayisiyla DYYK kapsamindaki bir uluslararast kurulusun Tirkiye’de tasinmaz
edinebilmesi i¢in s6z konusu uluslararasi kurulusu Tirkiye’nin tanidigina iliskin olarak
uluslararas1 anlagsmaya taraf olunmasi ve bu anlagsmada da tasinmaz edinimini 6ngéren bir

diizenleme olmas1 gerekmektedir.

SONUC

Tiirkiye’de dogrudan yabanci yatirnm yapan yabanci sirketlerin, yabanci sermayeli
sirketlerin ve uluslararasi kuruluslarin taginmaz ve siirli ayni hak iktisab1 birbirinden farkl
diizenlemelere tabidir. Dogrudan yabanci yatirimlarin, gelismekte olan, yiikselen ya da gecis
ekonomisine sahip devletler i¢in tagidigi 6nem dikkate alindiginda; dogrudan yabanci yatirimi
ilkeye ¢ekmek ve tesvik etmek icin ilgili diizenlemelerin bu amaca uygun olmasi

gerekmektedir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin, 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz ve sinirli ayni hak iktisap edinimleri
genel olarak 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesi hiikmiinde diizenlemektedir. Bu
kapsamda yabanci tilkelerde kurulan tiizel kisi sirketlerin taginmaz iktisabina; kiiltiir ve turizm
koruma ve gelisim bolgelerinde ve turizm merkezlerinde bulunan tasinmazlarin iktisabini 6zel
olarak diizenleyen Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8’inci maddesi ile endiistri bolgelerinde
bulunan taginmazlarin iktisabini 6zel olarak diizenleyen Endiistri Bolgeleri Kanununun 4’iincii
maddesi diizenlemeleri imkan vermektedir. Tiirkiye nin dogrudan yabanci yatirimlar alaninda
hi¢bir donem kendisinden beklenen performans: sergileyemedigi dikkate alindiginda, DYYK
amacima uygun olarak dogrudan yabanci yatirimlarin arttirilmasi hedefine uygun sekilde,

yabanci sirketlerin faaliyetleri i¢in gerekli taginmazlari iktisap edebilmelerine yonelik 6zel

80 01 Eyliil 1956 tarih ve 6850 sayili Milletlerarasi Finansman Kurumuna Katilmak Igin Hiikiimete Salahiyet
Verilmesine Dair Kanun; Rana Ozsoy, Uluslararas: Yatirim Hukuku ve Uluslararast Yatirim Tahkimi, Ankara,
Seckin Yaymcilik, 2022, 5.202.
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kanunlarda imkan saglanmasi yoniinde degisiklikler yapilmasi gerektigi kanaatindeyiz. Bu
anlamda 20.10.2022 tarihinde Endiistri Bolgeleri Kanunu 4’{incii maddesinin {i¢lincii fikrasi
hiikkmiinde yapilan degisiklik ile endiistri bolgelerinde yabanci sirketlerin tasinmaz iktisabina
imkan taninmasi dogrudan yabanci yatinmlarin tesviki bakimindan 6nemli bir gelismedir.
Tiirkiye’nin dogrudan yabanci yatirimlar tesvik etmek ve lilkesine ¢ekmek i¢in dogrudan
yabanci yatirimcilara yonelik kisitlayict degil; serbestlestirici liberal politikalar benimsemesi

onem teskil etmektedir.

Yabanc sirketlerin smirli ayni hak iktisabi ise; Tiirk Petrol Kanunu, Petrol Piyasasi
Kanunu, Petroliin Boru Hatlar1 Ile Transit Gegisine Dair Kanun, Baz1 Yatirim ve Hizmetlerin
Yap-Islet-Devret Modeli Cercevesinde Yaptirilmas1 Hakkinda Kanun, Kiiltiir Yatirimlar ve
Girisimleri Tesvik Kanunu, Elektrik Piyasas1 Kanunu, Bankacilik Kanunu, Niikleer Giig
Santrallarinin Kurulmasi ve Isletilmesi ile Enerji Satisina Iliskin Kanun gibi 6zel kanunlarda
diizenlenmektedir. 6326 sayili miilga Petrol Kanunu’nda, petrol hakk: sahibi, petrol faaliyeti
icin gerekli tasinmazin miilkiyetini iktisap edebilirken; s6z konusu miilga Petrol Kanunu’nun
yerini alan Tiirk Petrol Kanunu, petrol hakki sahibine, arazinin miilkiyetini iktisap edebilme
imkan1 vermemektedir. Dogrudan yabanci yatirim yapan petrol hakki sahibi yabanci tiizel kisi
sirketlerin, petrol faaliyeti i¢in gerekli tasinmazin miilkiyetini iktisap etme hakkinin ortadan
kaldirilarak sadece kullanma hakkindan yararlandirmasi yoniinde bir diizenleme, dogrudan
yabanci yatirimlarin tesviki ve dogrudan yabanci yatinmlarin Tirkiye’ye ¢ekilebilmesi

bakimindan kisitlayict niteliktedir.

Tiirkiye kurulu olan ve ¢ogunlugu yabanci sermayeli sirketlerin, ana sdzlesmelerinde
belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak
edinebilmeleri Tapu Kanununun 36’inc1 maddesinin birinci fikrasinda diizenlenmektedir. Bu
anlamda yabanci sermayeli sirketlerin faaliyetleri icin gerekli olan tasinmazlari iktisap
etmelerinde yetkili makamlardan izin alinmasi diizenlemesi yerine, yetkili makamlara
bildirimde bulunmak suretiyle tasinmaz iktisab1 imkani saglanmasi1 dogrudan yabanci yatirimin
iilkeye cekilmesi bakimindan dikkate alinmalidir. S6z konusu yabanci sermayeli sirketlerin
tasinmaz iktisabinda Tiirk sirketleri ile ayni statliye tabi tutulmasi yoniinde bir degisiklik
dogrudan yabanci yatirimin iilke ekonomisindeki 6nemi dolayistyla tercih edilmeli ve bu yonde
bir degisiklik yapilmasi dogrudan yabanci sermayenin Tiirkiye’ye c¢ekilmesi i¢in Onem
tasimaktadir. DY YK yiiriirliigii oncesinde, uygulamada yabanci sermaye ile kurulan sirketlerin
Tirkiye’de tasinmaz iktisap edebildigi ve yabanci sermayeli sirketlerin de zaten Tiirk sirketi

statiisiinde oldugu dikkate alinmalidir.
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DYYK hiikiimlerine tabi uluslararasi kuruluslarin tasinmaz iktisabina iliskin olarak ise
s0z konusu uluslararasi kuruluslarin anlagmalarina Tiirkiye’nin taraf olmasi ve anlagsmalarda da
uluslararasi kurulusun tasinmaz edinebilecegine iligkin bir diizenlemenin bulunmasi halinde

DY YK kapsamindaki uluslararasi kuruluslarin taginmaz edinebilmeleri miimkiindiir.
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