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Yabanci uyruklu kisilerin Tiirkiyede tasinmaz edinimleri Tiirk hukuku uyarinca simirlandirilmgstir.
Dolayisiyla Tiirkiyede joint venture tiiriinde bir ortaklik iliskisine giren yabanct uyruklu kisilerin du-
rumu tasmmaz edinimi agisindan onem arz etmektedir. Bu sebeple bu ¢calismada yabanci ortakl joint
venturelarin -ortak girisimlerin- Tiirk hukuku uyarinca tasinmaz ediniminin miimkiin olup olmadig,
eger miimkiin ise hangi sartlarda ve kapsamda tasmmaz edinebilecekleri ele alinacaktir.
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Abstract

According to the Turkish law it is confined that the foreigners acquire an immovable property in Tur-
key. Therefore the status of foreign nationality partners who get into a joint venture partnership in Turkey
is crucial regarding the immovable property’s acquisition. Due to this reason, in the following study it will
be considered whether it is possible that the joint ventures with foreign nationality partners acquire the
immovable property in accordance with Turkish law or not, its conditions and its scope if possible.
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. GIRiS

Joint venture, giiniimiiz ticari hayatinin ¢ok 6nemli bir paydas1 konumundadir. Sinirlarin 6nemi-
nin kalmadig: uluslararas: ticarette joint venture’lar ile sik sik karsilasilmaktadir. Tiirkiyede 6zellikle
insaat islerinde, ihalelerde, teknolojik ve teknik yatirimlarda yabanci uyruklu gergek veya tiizel kisile-
rin joint venture yapisina katildigina rastlanmaktadir. Tiirkiyedeki yatirimlara ve faaliyetlere yabanci
uyruklu kisilerin joint venture ¢atisi altinda ortak olmast, bir takim sorulari veya sorunlar1 da berabe-
rinde getirebilmektedir. Bunlardan birisi de yabanci uyruklu kisinin veya kisilerin ortak oldugu joint
venture'in taginmaz edinimidir. Zira yabanci uyruklu kisilerin taginmaz edinme hakki Tapu Kanunu!
ile sinirlandirilmistir. S6z konusu sinirlama karsisinda yabanci ortakl: joint venture'larin Tiirkiyedeki
tasinmaz edinimleri incelemeye muhtag bir konu haline gelmektedir.

Isbu caligmada yabanci ortakli joint venture’larin Tiirk hukuku uyarinca tasinmaz edinimi ele ali-
nacaktir. Bu baglamda 6ncelikle joint venture kavramina, hukuki niteligine ve ttizel kisiliginin mevcut
olup olmadigina deginilecektir. Ancak bu yapilirken ¢ok fazla ayrintiya girilmeyerek, sadece ¢aligma-
nin konusuna 151k tutacak genislikte agiklamalara yer verilecektir.

2. JOINT VENTURE KAVRAMI

Joint venture, ulusal ve 6zellikle uluslararas: ticari hayatta oldukea sik karsilagilan, ana vatani
ABD olan ve giiniimiizde biitiin tilkelerde yayginlasmis bir ortaklik tirtidiir?. Joint venture’in Tiirkge
karsilig1 olarak genellikle “Ortak Girisim” kavrami kullanilmaktadir3. Ancak isbu ¢alismada ulusal
ve uluslararasi ticarette yerlesmis bir kavram olmasi dolayisiyla “joint venture” ibaresi kullanilacaktir.

1 RG29.12.1934, S. 2892.

2 Poroy, Reha (Tekinalp, Unal/GCamoglu, Ersin), Ortakliklar Hukuku I, 13. Bask, Istanbul 2014, s. 14 N. 19b

3 Bkz. Tekinalp, Giiloren/Tekinalp, Unal, Joint Venture, Prof. Dr. Yasar Karayalgin'a 65 inci Yag Armagani, Ankara

1988, s. 149-150; Poroy (Tekinalp/Camoglu), s. 14 N. 19b; Akyol, Sener, Borglar Hukuku (Ozel Borg iliskileri),
Know-How, Management, Joint Venture ve Bilyiik Capli Ingaat Sézlesmeleri, I1. Fasikiil, Istanbul 1997, s. 57; Kéksal,
Tunay, Uluslararasi insaat Sézlesmeleri Is Ortakligi Sézlesmeleri ve Uyusmazliklarin GCéziim Yollari, Ankara 2009, s.
190; Pulash, Hasan, Sirketler Hukuku $erhi, Cilt I, 2. Baski, Ankara 2015, § 1 s. 36; 15. HD, 27.6.2012, E. 2012/2613
K. 2012/4846 (www.kazanci.com, 22.10.2015).
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Joint venture yasada 6ngoriilen bir ortaklik tiirii degildir. Bununla birlikte joint venturea tiirle-
rinden birine mevzuatta yer verildigi goriilmektedir. S6z konusu joint venture tiirii 5520 sayili Ku-
rumlar Vergisi Kanunu'nda (KVK)* ve Kurumlar Vergisi Genel Tebliginde (KVGT)> ongoriilen “is
ortakliklarr”dir®. Bu anlamda is ortakligi, sermaye sirketlerinin, kooperatiflerin, iktisadi kamu ku-
ruluslarinin, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmelerin kendi aralarinda ya da sahis ortakliklar:
veya gercek kisilerle, belli bir isin birlikte yapilmasini ortaklaga yiiklenmek ve kazancini paylasmak
amaciyla kurduklar: ortakliklardir”. (KVK m. 2/VI[; KVGT 1/2.5.1). Is ortakliklarinin, KVK'da dii-
zenlenmesinin sebebi, kanun koyucunun ve idarenin bu ortakliklar: kurumlar vergisi miikellefi ola-
rak ongorme iradesinden kaynaklanmaktadir®.

Joint venturein tanimina yonelik olarak gerek doktrinde gerek mahkeme kararlarinda farkl
aciklamalarda bulunulmustur®. Uzerinde uzlagilan bir tanim olmamasina ragmen, joint venturel
genel hatlariyla soyle tanimlamak miimkiindiir: Iki veya daha fazla hukuki ya da ekonomik agidan
birbirinden bagimsiz Kisilerin belirli bir isi veya siireklilik arz eden bir faaliyeti, ticaret ortaklig: ku-
rarak ya da boyle bir ortaklik s6z konusu olmaksizin gerceklestirmek ve kazang elde etmek amaciyla
bir sozlesme cercevesinde katkilarini birlestirdikleri ve o faaliyetin risklerini her biri miiteselsilen
sorumluluk altina girmek suretiyle tistlendikleri ortaklik tiirtine joint venture denir!?.

3. JOINT VENTURE’IN HUKUKI NITELIGi VE TUZEL KiSILIGi

Joint venture bir akdi iliskidir. Joint venture sozlesmesi, kural olarak, herhangi bir sekle bagh
degildir!112, Bu szlesmede ortaklar, ortaklik iligkisinden dogan hak ve borglarini ayrintil bir sekil-
de diizenlemektedirler!3.

Joint venture, sdzlesmeye dayali joint venture (conractual joint venture) ve sermayeye katilmali
joint venture (equity joint venture) olmak tizere ikiye ayrilmaktadir!4. Her joint venture da soz-
lesmeye dayanmaktadir; ancak sozlesmeye dayali joint venture tiirii ile geleneksel anlamda joint
venture kastedilmektedir!®. Sozlesmeye dayali joint venture, ortaklik sermayesi bulunmayan, or-
tak amacin gergeklesmesi ortaklarin birlestirdikleri katkilarla miimkiin olan ve bir organizasyona

4 RG 21.6.2006, S. 26205.

5 Seri No: 1, RG 3.4.2007, S. 25482.

6 Is ortakliklari hakkinda ayrintih bilgi i¢in bkz. Daynlarly, s. 272 vd.; Barlas, s. 251 vd.
7

Is ortakliklari, daima bir adi ortaklik niteligi tasimaktadir (Tekinalp/Tekinalp, s. 157; Dayinlarly, s. 279; Barlas, s.
258) ve dolaystyla tiizel kisiligi bulunmamaktadir.

Nitekim bkz. KVK m. 2/VI[; KVK m. 15/I; m. 16/IV; KVGT I/1.

Bu agiklamalara iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz. Dayinlarli, Kemal, Joint Venture Sozlesmesi, 3. Baski, Ankara 2007, s.
53 vd.. Joint venture'mn biitiin tiirlerini ve sektérel modellerini kapsayacak sekilde bir tarifte bulunmanin neredeyse
imkansiz oldugu, joint venturea iligkin tanim veren yazarlarin ancak kendi yaklagimlar: ve konuyu ele alis bi¢imleri
dogrultusunda tanimlamada bulunduklar: ve sorunu sadece bir yoniiyle ele aldiklar1 yoniinde bkz. Barlas, Nami, Adi
Ortaklik Temeline Dayali Sézlesme Iliskileri, 2. Bas, Istanbul 2008, s. 236-237.

10 Barlas, s. 237; Poroy (Tekinalp/Camoglu), s. 14 N. 19b; Dayinlarls, s. 58; Kaplan, ibrahim, insaat Sektoriinde
Miisterek 1§ Ortaklig1 - Joint Venture -, 3. Baski, Ankara 2013, s. 22; Pulasli, Sirketler Hukuku Serhi, § 1 s. 36; Korkut,
Omer, Tiirk Hukuku Bakimindan Ortak Girisim (Joint Venture) ve I Ortaklig1, Legal Hukuk Dergisi, 2007, Yil: 5 Say1:
52, s. 1152-1153; Oztiirk, Pinar, Ortak Girisim (Joint Venture) ve Uygulanacak Hukuk, Istanbul 2001, s. 5, 6. Joint
venture'in biri yabanci digeri yerli iki veya daha fazla sayida kisinin bir araya gelmesi sonucu kurulabilecegi yoniinde
bkz. Akyol, s. 75.

11 Tekinalp/Tekinalp, s. 156; Dayinlarl, s. 59.
12

]

KVGTde joint venture'm bir tiirii olan is ortakliklarinin kurumlar vergisi miikellefi olabilmeleri i¢in 6ngériilen unsur-
lar arasinda, is ortakliklarinin yazili bir s6zlesmeyle kurulmas: zorunlulugu 6ngoriilmiistiir (KVGT 1/2.5.2).

13 Dayinlarly, s. 59, 102 vd.; Koksal, s. 194.

14 Bu tiirlere iligkin ayrintili bilgi igin bkz. Tekinalp/Tekinalp, s. 156 vd.; Barlas, s. 243 vd.; Oztiirk, s. 19 vd.; Altay, Sitki
Anlam, Anonim Ortakliklar Hukuku'nda Sermayeye Katilmali Ortak Girisimler [Equity Joint Ventures], Istanbul
2009, s. 38; Korkut, s. 1157 vd.

15 Dayinlarly, s. 59, 102 vd.; Koksal, s. 194.
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sahip olmasi zorunlu olmayan joint venture tiriidiir'®. Joint venture’in bu tiriinde ortaklar bir
ticaret sirketi kurmamaktadirlar. Ticaret sirketi kurulmayan bu joint venture tiirii, adi ortaklik
[6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu (BK)!7 m. 620 vd.] olarak nitelendirilmekte ya da adi ortakliga
iliskin hiikiimlerin niteligi uygun distiigi 6lgiide bu joint venture’lar hakkinda uygulanacag: ka-
bul edilmektedir!8,1°.

Nitekim bu kabule paralel olarak 20.08.2003 tarihli ve 25205 sayili Resmi Gazetede yayim-
lanan Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu Uygulama Yonetmeliginin 9. maddesinin 1. fikra-
sinda, yabanci yatirimcilarin kurabilecekleri veya istirak edebilecekleri sirketlerin, Tiirk Ticaret
Kanunu'nda diizenlenen sirketler ile Bor¢lar Kanunu'nda diizenlenen adi ortakliklar oldugu belir-
tilmistir. Yine ayn1 maddenin 2. fikrasinda ise adi ortaklik tiiriine girebilecek ortaklik tiirleri sayil-
muistir. Anilan hitkme gore konsorsiyum, is ortakligi, ortak girisim gibi isimler altinda s6zlesmeye
dayali olarak kurulan ve Tiirk Ticaret Kanunu'nda diizenlenen ticaret sirketlerinin belirgin nite-
liklerini tasimayan ortakliklar, 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu'nun uygulanmasi
bakimindan adi ortaklik sayilacaktir.

Ticaret sirketi olarak olusturulmayan joint venture, adi ortaklik olarak da nitelendirildigi ya da
adi ortakliga iliskin hiikiimlerin joint venture’a uygulanacag: kabul edildigi icin, 6102 sayili Tiirk
Ticaret Kanunu (TK)?? anlaminda ticaret sirketi kurulmaksizin olusturulan joint venture’/larin tiizel
kisiligi bulunmamaktadir?!,22,

Sermayeye katilmali joint ventureda ise, ortaklik sermayesi bulunmakta ve ortaklar bu sermaye-
ye katilmaktadirlar. Bir bagka deyisle, sermayeye katilmali joint ventureda ortaklar aralarinda bir or-
taklik sozlesmesi (temel/esas sozlesme) imzaladiktan sonra ticaret sirketi tiirlerinden birini segerek
ortaklik kurmakta ve ortakligin sermayesine katilmaktadirlar?3. Sermayeye katilmali joint venture,
bir ticaret sirketinin biinyesinde ortaya ¢ikmasi dolayisiyla tiizel kisiligi haizdir.

16 Tekinalp/Tekinalp, s. 156.
17 RG 4.2.2011, S. 27836.

18 Barlas, s. 255; Tekinalp/Tekinalp, s. 155, 157; Dayinlarly, s. 271; Altay, s. 51; Koksal, s. 192; Korkut, s. 1160; Sener,
Orug¢ Hami, Adi Ortaklik, Ankara 2008, s. 145; Oztiirk, s. 35; “Joint venture hukukumuzdaki adi ortakliga benzemekte
olup iki veya daha fazla isletmenin, belli bir amaca ulasmak icin katkilarim birlestirdikleri bir ortakhiktir. Tiizel kisilikleri
olmadigindan taraf ehliyetleri de bulunmamaktadir. Ortaklar, ortaklik bor¢larindan alacaklilara karsi dogrudan dogruya
ve sumirsiz olarak tiim mal varhiklariyla sorumludurlar. Somut olayda her ne kadar takip talepnamesi ve buna uygun olarak
diizenlenen 6deme emrinde borglu olarak Kutlutas-Dilingam Ortak Girisimi gosterilmis ve tek 6deme emri ¢ikarilmis ise
de Joint Ventureu olusturan her iki sirketin vekili 6deme emrinin tebliginden sonra her iki sirket tarafindan vekil tayin
edildigini gosterir vekaletnamesini verip bu iki sirket adina siiresinde icra takibine karsi itirazda bulunduguna gore artik
taraf teskili tamamlanmigstir. Bu nedenle yerel mahkemenin direnme karari usul ve yasaya uygun bulunmaktadir” HGK,
8.10.2003, E. 2003/12-574 K. 2003/564; “Ortak girisim (Joint venture) hukuken Adi sirket hiikiimlerine tabi olup ortak
girisim adna agilacak davalarin goriilebilmesi icin davanin ortakligi teskil eden tiim serikler tarafindan birlikte agilmas:
veya davay: agan ortaga sozlesmeden dogan haklarin temlik edilmesi ya da agilan davaya muvafakat verilmesi gerekir”
15. HD, E. 2004/3211 K. 2005/3782; 15. HD, 27.6.2012, E. 2012/2613 K. 2012/4846; 3. HD, 28.6.2012, E. 2012/11789
K. 2012/15355 (kararlar i¢in bkz. www.kazanci.com, 23.10.2015).

Bkz. BK m. 620/1I: “Bir ortaklik, kanunla diizenlenmis ortakliklarmn ayirt edici niteliklerini tagimiyorsa, bu boliim
hiikiimlerine tabi adi ortaklik sayilir?

20 RG 14.2.2011, S. 27846.

19

21 Yoint venturen adi ortaklik seklinde kurulmasi tercihini gerektiren iki 6nemli sebep mevcuttur: Bunlardan biri, adi
ortaklik ortaklarindan herhangi birinin belli bir isin ifas1 icin gorevlendirilebilmesinin miimkiin olmasidir. Digeri ise,
ortaklardan birinin izni olmaksizin adi ortakliga yeni bir ortagin alinamamasidir (bkz. Dayinlarly, s. 271-272).

22

Daynlarly, s. 59; “... Iki veya daha fazla isletmenin belli bir amaca ulasmak icin katkilarini birlestirdikleri ortakligin
(Joint Venture'nin) tiizel kisiligi bulunmadigindan taraf ehliyeti yoktur. Ortaklar, ortaklik bor¢glarindan dolay: alacaklilara
karsi dogrudan dogruya ve simirsiz olarak tiim varliklariyla sorumludurlar. Ancak gergek ve tiizel kisilerin taraf ehliyeti
vardir...” 12. HD, 27.5.2014, E. 2014/12436 K. 2014/15031 (www.kazanci.com, 24.10.2015).

23 Altay, s. 83; Oztiirk, s. 20; Korkut, s. 1161; Hall, R. Duane, The International Joint Venture, New York 1984, s. 19.
Sermayeye katilmali joint venture'lar, s6zlesmeye dayali joint venture’lara nazaran daha karmasik bir yapiya sahip olsa
da, en kisa sekilde, “birbirinden bagimsiz iki tesebbiisiin, bir sozlesme ile kendilerinden bagimsiz olan tigtincii bir
tesebbiisii kurmalarr” seklinde tanimlanmaktadir, bkz. Sulej, J. C., UK International, Joint Ventures in Technology and
Innovation: An Analysis of Patterns of Activity and Distribution, European Business Review, vol: 98, 1988, s. (1-11).
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Yukarida yapilan agiklamalardan hareketle, joint venture'in hukuki niteligi tayin edilirken bastan
bir belirlemede bulunmak yerine, soruna, tiirlere ve yaprya gére ayrim yapilarak degerlendirmek
gerekmektedir?4. Bu agidan bir joint venture TK m. 124/I kapsaminda?® ticaret sirketi olarak kurul-
mugsa, 0 zaman bu joint venture artik ticaret sirketi olacagindan tiizel kisiligi de haiz olacaktir?® (TK
m. 125/I). Bununla birlikte, joint venture bir ticaret sirketi olarak kurulmamuisgsa, bu joint venture’a
adi ortaklik hiikiimlerinin tatbik edilmesi gerekecektir.

4. JOINT VENTURFE’IN TABIIYETININ TESPITI

4.1. Genel Olarak

Tébiiyet kavrami gercek kisi, tiizel Kisi ve seylerin, vatandaslik ise yalnizca gergek kisilerin devlet
ile arasinda meydana gelen hukuki, siyasi bag: ifade etmektedir?”. Tiirk hukukunda ortakliklarin ve
daha 6zelinde joint venture’in tabiiyeti hakkinda, adi ortaklik hiikiimleri bakimindan TK?3, ilgili
mevzuat olmasi bakimindan Tirk Vatandaglik Kanunu (TVK)?? ile ortakliklarin ehliyetine iligkin
hitkiimlerin diizenlendigi Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanun (MOHUK)
ilgili hitkiimleri ve bagka kanunlarda3® bir takim diizenlemeler yer almaktadur. Joint venture tabiiyeti
bu diizenlemelere gore degerlendirilmelidir.

4.2. Tabiiyet Kavrami Hakkindaki Kriterler ve Tiirk Hukukundaki
Diizenlemeler

Tiirk hukukunda ortakliklarin tabiiyetlerinin tayini konusunda bir¢ok farkli goriis ileri siiriil-
miugtiir3!l. Bu gorigler arasinda agirlikli olarak iki goriis belirgin olarak kendini gostermektedir. Bun-
lar ortakliklarin kurulus yerini esas alan kurulus yeri goriisii ile kurulus ve merkez yerini birlikte ele
alarak tébiiyeti tayin eden merkez yeri kriteri goriisiidiir. Kurulus yeri goriisii, 6zellikle Anglosakson
hukuk sisteminin gegerli oldugu iilkelerde benimsenmistir. Buna gore bir ticaret sirketi nerede ku-

24 Barlas, s. 255.
25

26

TK m. 124/1: “Ticaret sirketleri, kollektif, komandit, anonim, limited ve kooperatif sirketlerden ibarettir.”

Ancak bu ihtimalde ortaklar arasindaki temel iliski (temel ya da esaslar sézlesmesi), yani ticaret sirketinin kurulmasina
yonelik hukuki iradelerin olusumunu saglayan asama adi ortaklik hiikiimleri tabi olacaktir [Tekil, Fahiman, Adi,
Kollektif ve Komandit Sirketler Hukuku, 5. Baski, Istanbul 1996, s. 80; Barlas, s. 256; Kaplan, Ibrahim, Begriff und
Rechtsnatur des Gemeinschaftsunternehmers- Joint Venture, Abgrenzung von anderen Kooperationsformen, Prof.
Dr. Ali Naim [nan'a Armagan, Ankara 2009, s. 424; “Esas sozlesmenin diizenlenmesinden énce, taraflar arasinda
anonim sirket kurulmas: hususundaki anlasma adi ortakhik mahiyetindedir. Herhangi bir nedenle anonim ortakligin
kurulmamas: halinde, adi ortakligin konusu elde edilememis sayilir; bu durumda adi ortaklik infisah eder ve tasfiyeye
tabi tutulur” HGK, 8.5.1991, E. 1991/11-164 K. 1991/249 (www.kazanci.com, 23.10.2015)].

27 Giingér-Giineysu Giilin, Tabiiyet Hukuku, 3. Baski, Ankara 2015, s. 1; Arat, Tugrul, Ticari Sirketlerin Tbiiyeti,
Ankara 1970, s. 15 vd.; Berki, Osman Fazil, Devletler Hususi Hukuku, C. 1, B. 4, Ankara 1961, s. 15-16; Fisek, Hicri,
Tiirk Vatandaslik Hukuku, Ankara 1959, s. 9; Nomer, Ergin, Tiirk Vatandaslik Hukuku, 20. Bas, Istanbul 2014, s. 3 vd.;
Dogan, Vahit, Tirk Vatandaglik Hukuku, 14. Baski, Ankara 2014, s. 22.

BKda adi ortakliklarin genellikle s6zlesme yapisi, ortaklar arasi iligkiler gibi durumlar diizenlenmis olup, sirket
ortakhigimin merkezi, kurulusu ve benzeri tabiiyetin tespitine imkén veren hiikiimlere yer verilmediginden BK
acisindan degerlendirme yapmak miimkiin degildir.

29 RG 6.4.2010, S. 27544.

30

28

Taginmazlara iliskin Tapu Kanunu'nda sirketlerin tébiiyetleri hakkinda, 6te yandan Sigortacilik Kanunu’'nda sigorta
sirketleri bakimindan tébiiyetin belirlenmesine iliskin kistaslar belirtilmistir.

31 Ortakliklarin tabiiyetlerinin tayini hakkindaki gériisleri sermayenin bulundugu yere gore tabiiyetin tayini sistemi,

tabiiyetin ortaklarin vatandashgina gore tayin edilecegi goriisii, kontrol sistemi, kurulus yeri sistemi ile merkez yeri
sistemini birlestiren sistem, tabiiyeti hakimin takdirine birakan goriis olarak seklinde belirtmek miimkiindiir, bkz.
Sevig, Vedat Rasit, Tiirkiye'nin Yabancilar Hukuku, Istanbul 1981, s. 16; Tolun Osman, Tiirk Hukukunda Sermaye
Sirketlerinin Tabiiyeti, Ankara, 1964, III. Ticaret ve Banka Hukuku Haftas1 (13-18 Mayus), s. 476; Arat, s. 77; Adatto,
Selim, Bir Memleketin Kanunlarina Tevfikan Tesekkiil Eden Bir $irket O Memleketin Tabiiyetini Tesekkiil Eder Mi?,
Istanbul Barosu Dergisi 1934, C. VI S. 9-10, s. 281; Aygiil, Musa, Milletleraras1 Ozel Hukukta Sirketlere Uygulanacak
Hukukun Tespiti, Ankara 2007, s. 24; Onal, Ali, Tiirk Hukukunda Yabanci Bankalarin Durumu ile Bankalarin Kurulus,
Faaliyet ve Sona Ermesi, Ankara 2015, s. 69 vd.
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rulmus, bir diger ifade ile hangi tilkenin kanunlar1 uyarinca tiizel kisiligini kazanmus ise o iilkeye gore
tabiiyeti tayin edilecektir32. Merkez yeri kriteri ise bir girketin kuruldugu yer kanunlarina gore tiizel
kisilik kazanmasinin yaninda, sirket merkezinin de tiizel kisilik kazanilan iilkede bulunmasi esasini
kabul etmistir. Merkez yeri kriteri, sirketin kurulus yeri ile merkezinin bulundugu yere gore sirketin
tabiiyetinin o tilke olduguna dayanmaktadir33. Tiirk hukukunda ticari isletmeler agisindan TK m. 40/
II1%4, ticaret sirketleri agisindan TK m. 354'deki3> diizenlemelerden kaynaklanan nedenler ile kanu-
nen merkez yeri kriterinin kabul edildigini sdylemek miimkiindiir6.

Merkez yeri kriterine iliskin en 6nemli elestiri, merkez yerinden ne anlagildigi konusudur?®’.
Doktrinde sirket merkezi olarak sirketin isletme merkezi mi yahut sirketin idare merkezinin mi ka-
bul edilmesi gerektigi konusunda farkli goriisler ortaya konulmustur. Sirketin isletme merkezini,
gercek merkez olarak kabul eden goriise gore ticaret sirketlerinin tabiiyetini tayin ederken, sirketin
teknik biirolarinin, isletme araglarinin ve santiyelerinin bulundugu yer sirket merkezi olarak kabul
edilecektir3®. Bizim de katildigimiz ve doktrinde agirlikli olarak kabul géren goris ise, sirketin tiim
kaynaklarinin ve varliklarinin idare edildigi yeri sirket idare merkezi olarak kabul etmektedir3®. Buna
gore; sirketin esas olarak tesekkiil ettigi yer, sirketin idare merkezidir. §irket ¢calismalarinin yapildigy,
sirkete iliskin 6nemli kararlarin alindigy, toplantilarin yapildig: ve sirket varliklarinin yonetildigi yer
olarak idare merkezi sirketin asli merkezi olarak kabul edilmeli ve idare merkezinin tesekkiil ettigi
yer sirketin tabiiyetinin tayininde rol oynamalidir0.

5901 sayili TVK’nda gercek kisilerin vatandagliklarina iliskin hitkiimler yer almakta; ancak,
tizel kisi ve seyleri tabiiyetlerinin tayini hakkinda bir diizenleme yer almamaktadir. Ancak miil-
ga 403 sayili*! TVK’nin yirirlikte bulundugu donemde Yargitay’in ¢esitli kararlari1 bulunmaktadir.
Yabanci bir ortakligin tabiiyetinin tespiti gereken bir olayda Yargitay 11. Hukuk Dairesi meselenin
hukuk mahkemelerince tartisilmayacak olmasi ve idari bir nitelik tagimasi nedeniyle idare mahke-
mesinde gorilmesi gerektigini belirtmistir42. Mahkemece tébiiyetin tespiti yapilirken esas alinacak

32 Doktrinde Moroglu, anonim ortakliklar nezdinde ozellikle kurulus sisteminin tabiiyetin tayininde esas alinmas

gerektigini belirtmistir, bkz. Moroglu, Erdogan, Anonim Ortakliklarin Tabiiyeti ve Taninmasi, Ergin Nomere
Armagan, Istanbul, Milletleraras1 Hukuk Biilteni 2002, C. XXII S. 2, s. 413. Ayni1 yénde bkz. Tolun, s. 478; Donay
Siiheyl, Devletler Hususi Hukukunda Sirketin Tabiiyeti Meselesi, BATIDER 1969, C. 5 S. 2, s. 224.

33 Arat,s. 78; Tekinalp, Giiloren, Tiirk Hukukunda Ortakliklarin Vatandaghg: (Ortaklik), Istanbul Universitesi 50. Yil
Armagani, 1973, s. 560.

34 TK m.40/111: “Merkezi Tiirkiyede bulunan ticari isletmelerin subeleri de bulunduklart yerin ticaret siciline tescil ve ilan

olunur. Ticaret unvanina ve imza orneklerine iliskin birinci ve ikinci fikra hiikiimleri bu isletmelere de uygulanir.”

35 TK m. 354: ... sirketin kurulusunu izleyen otuz giin icinde sirketin merkezinin bulundugu yer ticaret siciline tescil ve

Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde ilan olunur..”
36 Ayrintili bilgi icin bkz. Onal, s. 50 vd.
37 Tekinalp, Ortaklik, s. 560; Arat, s. 83; Aygiil, s. 26.
38 Arat, s. 83.

39 Tekinalp, Ortaklik, s. 560; Arat, s. 83; Aygiil, s. 26; Onal, s. 50 vd.

40 Avrupa Toplulugu Mahkemesinin 1999 yilinda vermis oldugu Centros davasinda, 1992 yilinda Ingilterede usuliine uygun

kurulmus Centros isimli sirketin, Danimarkada sube agmasina izin verilmemistir. Ciinkii sirket 1992 yilindan bu yana
Ingilterede faaliyette bulunmamistir. Danimarka yetkili makamlarina gore sirketin subesi Danimarka’ya agilmak suretiyle
sirketin esas isletme merkezi ve idari organlari, hatta ikametgahi Danimarkada olacak ve sirket subesi merkez gibi faaliyette
bulunacaktir. Bu durum Avrupa Toplulugunda kabul edilen ger¢ek idare merkezi anlayisina aykirilik teskil etmektedir.
Bunun yaninda Fransiz Temyiz Mahkemesinin 22 Aralik 1896 tarihli “Société Construction Limited v. Brown” kararinda,
sirketin pek az faaliyetinin Londrada icra edildigini, sirket esas sézlesmesinde idare merkezinin gercek idare merkezi
olmadig1 yoniinde karar igin bkz: Arat, s. 84; Tekinalp, Giiloren, Milletleraras1 Ozel Hukukta Ortakliklarin Merkezi Kri-
teri AT Hukuku ve MOHUK (Ortakliklarin Merkezi), Aysel Celikele Armagan, MHB, C. XIX, S. 1-2, s, 910 vd.

41 RG22.2.1964, S.11638.

42 < Her ne kadar Tiirk doktrininde tiizel kisilerin vatandashg tartismali bir konu ise de, ¢esitli yasal diizenlemelerde tiizel

kisilerin vatandas veya yabanci olusu dikkate alinarak hiikiimler getirildigi goriilmektedir (Bkz. 1330 tarihli Yabanci
Anonim ve Sermayesi Paylara Boliinmiis Sirketler Kanunu 'nun 15. maddesi; Petrol Kanunu 'nun 39. maddesi; Sigorta
Sirketlerinin Murakabesi Hakkinda Kanunun 6. maddesi vd. gibi). Anonim sirketler bakimindan ise, TKda bu sirketlerin
vatandagshgu ile ilgili dogrudan bir diizenleme yok ise de, bu nevi sirketlerin ana sozlesme degisikligi ile ilgili 388. maddesinin
ilk fikrasinda sirketin uyruklugunu (tabiiyetini) degistirmede sirket genel kurulunca alimacak kararda aranmas: gereken
oy nisabi diizenlenmek suretiyle bu nevi sirketlerin de uyruklugunun bulundugu hi¢ bir duraksamaya meydan vermeyecek
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kriter(ler)in ne(ler) olacagi konusu Yargitay kararlarinda belirtilmemistir. Ancak Yargitay ortakligin
tabiiyetinin, ortakligin isletme konusuna gore ilgili bakanliktan goriis alinarak ¢oziilmesi gerektigini
belirtmistir. Ilgili bakanligin tespitinin zorluk arz etmesi veya ilgili bakanligin tespit edilememesi
halinde davalarin ¢ikmaza girmesi ihtimalini goz oniine alan doktrin, bu konu hakkinda farkl: bir
goriis One siirmiistiir. Buna gore dernek disindaki tiizel kisilerin tabiiyetlerinin tespiti hakkinda TVK
hiikiimlerinin kiyasen uygulanmast yoluyla, I¢isleri Bakanlig1 veya ilgili bakanligin mahkemece tes-
piti halinde dogrudan s6z konusu bakanliga sirketin tabiiyeti sorunu yoneltilebilecektir43.

MOHUK, yabanci unsurlu hukuki iligkilerden dogan uyusmazliklar bakimindan uygulanacak
hukukun tespitine dair diizenlemeleri barindiran bir kanundur. Ortakliklarin kuruluslar: ve isleyisle-
ri bakimindan herhangi bir diizenleme MOHUK ta yer almamaktadir. Ancak iginde tiizel kisilerin ve
o6zelinde ticaret sirketlerinin, yabanci unsurlu iligkilerinde dogmasi1 muhtemel uyusmazliklar baki-
mindan ehliyetlerinin var olup olmadigi sorunu ¢oziilirken MOHUK un ehliyete iligkin hiikiimleri-
ne bagvurmak miimkiindiir. Bu baglamda MOHUK m. 9/IV ilk akla gelen hiikiimlerden biridir. S6z
konusu hitkme gore, tiizel kisilerin veya kisi veya mal topluluklarinin hak ve fiil ehliyetleri statiile-
rindeki idare merkezi hukukuna tabidir. Ancak fiili idare merkezinin Tiirkiyede olmasi halinde Tiirk
hukukunun uygulanmas: miimkiindiir#4. Ote yandan 6zellikle tiizel kisiligi olmayan joint venture’lar
agisindan onem arz etmesi miinasebetiyle MOHUK m. 9/V dikkate deger bir hiikiimdiir*>. Bu hiik-

sekilde agiklanmis bulunmaktadir. O halde, davaci anonim sirketin bir uyruklugunun bulundugu bu yasal diizenleme
karsisinda tartisma konusu olmamak gerekir. Tartisilmas: gereken sorun, tiizel kisilige haiz bir anonim sirketin uyruklugu
konusunda ¢ikacak uyusmazhigin adli yargida mi yoksa, idari yargida m ¢oziimlenecegi hususudur. (...) Nitekim, tiizel
kisiligi haiz anonim sirketlerin gerek kuruluslar: (TK'nun 280), gerekse ana sozlesme degisiklikleri (TK'nun 386), once-
likle idari bir organ olan Ticaret Bakanliginin idari tasarruf niteliginde bulunan iznine tabi kilinmis bulunmaktadirlar.
O halde, gercek kisilerde oldugu gibi, tiizel kisilik sahibi olan anonim sirketlerde, uyrukluk uyusmazliklarimn ¢oziimiinde
Tiirk Vatandashk Kanunu hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi, hem kamu hukuku tasarrufu niteligi bakimindan uygun
diisecek, hem de uyruk konusunda cesitli yargi organlar: arasinda farkl kararlarin ¢ikmas: sakincast onlenmis olacaktir
(...) O halde, yukarida da deginildigi gibi tiizel kisiligi haiz bir ticari sirketin tabiiyetinin bulundugu yasalarca da kabul
edilmis bulunmasina ve fakat bu nevi sirketlerin uyruklugunu bagimsiz olarak diizenleyen bir yasa da bulunmamasina,
gercek kisiler ile tiizel kisiler arasinda farkli bir ¢oziim tarzim gerektirecek bir neden de bulunmadigina gore, gercek kisilere
iliskin Tiirk Vatandashk Kanunu nun yukarida anilan hiikiimlerinin kiyas yolu ile uygulanmasi gerektigi kabul edilmelidir.
Agilan davamn bir tespit davasi niteliginde olmas: da yukarida agiklanan ve benimsenen ilkeleri degistirmesi miimkiin
bulunmadigindan bu konuda ¢ikabilecek her nevi uyusmazhgin tek ve nihai ¢oziim yeri olan idari yargi yerinde ¢oziimlen-
mesi gerektiginden mahkemece verilen gorevsizlik karar: yerinde goriilmekle davaci vekilinin temyiz itirazlarimn reddiyle
kararin onanmasi gerekmistir..”. 11. HD, 29.12.1988, K. 1988/8004, E. 1988/2779 (Legal I¢tihat Bankast, http://legalbank.
net/belge/y-11-hd-e-1988-2779-k-1988-8004-t-29-12-1988-yargitay-11-hukuk-dairesi-karari/457360, 25.10.2015).

43 Aybay, Rona, Vatandaghik Hukuku, ikinci Baski, istanbul 2006, s. 306, 307; Giiven, Pelin, Ortakliklarin Merkez
Degisikliginde Birlesme, Béliitnme, Malvarliginin veya Isletmenin Devrinde Uygulanacak Hukuk ve Uyusmazliklarin
Coziimii, Yenilenmis Tkinci Basi, Ankara 2008, s. 40; TVK’nun tabiiyetin tayini konusunda, kiyasen uygulanmasinin
telafisi miimkiin olmayan sonuglar dogurmas: hakkindaki goriis i¢in bkz: Nomer, s. 228.

44 Tiizel kisilerin hak ve fiil ehliyetine sahip olup olmadig1 konusu Yargitay kararlarina da zaman zaman konu olmustur:

“... Taraf ehliyeti davada taraf olabilme yetenegidir. Taraf ehliyeti, medeni ( maddi ) hukuktaki medeni haklardan is-
tifade ehliyetinin medeni usul hukukunda biiriindiigii sekildir. Bir davada davaci ve davalinin taraf ehliyetine sahip
olmalari dava sartlarmdandir. Bu nedenle davanin taraflarindan birinin taraf ehliyetine sahip olup olmadigi mahkemece
kendiliginden (re’sen) gozetilir. Taraf ehliyetinin bulunup bulunmadigr bir davanin konusunu teskil eder. Tiizel kisilerde
davamn tiizel kisi adina veya tiizel kisiye karsi agilmas: gerekir. Tiizel kisi adina, tiizel kisinin orgam tarafindan dava
agilir. Tiizel kisinin orgam olmayan iiyeleri veya ortaklari, tiizel kisi adina dava acamazlar. Tiizel kisiligi bulunmayan
toplulugun taraf ehliyeti bulunmadigindan boyle bir mahkeme hiikmiiniin icra kabiliyeti yoktur. Ctinkii taraf ehliyeti
icra hukukunda da aramir. Dava, davaci Sérdola Sarite adiyla taninan Vincent de Paulun yénetim kurulu kararina
gore 5.6.2003 tarihinde genel baskan segilen Evelyne Louise Luce Franc isimli rahibe tarafindan verilen vekdaletname
geregince avukat tarafindan agilmistir. Yabancr tiizel kisiler de, Tiirk mahkemelerinde agacaklari davalar ve kendilerine
karst agilacak davalarda taraf ehliyetine sahiptir. Bir yabanci tiizel kisinin, tiizel kisilige ve dolayisiyla taraf ehliyetine sa-
hip olup olmadig, tabiiyetinde bulundugu yabanci devletin hukukuna gore belirlenir. (Miilga MOHUK m. 8/1V). Somut
olayda, davaci hayir kurumunun tiizel kisilige ve dava ehliyetine sahip olup olmadig1 yeterince arastirilmamustir. O halde
mahkemece taraf delilleri celp edilmek suretiyle davacimn tiizel kisiliginin ve temsilcisi olarak goriilen kisinin de dava
ehliyetinin bulunup bulunmadigr hususlarimin arastirilarak sonucuna gore karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ve
yamlgili degerlendirme ile yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir..” 3. HD. E. 2005/5204, K.
2005/6982, T. 23.06.2005 (www.kazanci.com, 25.10.2015).

“...Davaci vekili, Filles De ta Charite (Sefkat Rahibeleri) Hayir Kurumunun sozlesmenin yapildigi tarihte yetkili temsil-
cisi olan “Rahibe Rigal” tarafindan imzalandigini, 1990 yilinda ise “Marie Lousie Le Mauf un” yetkili temsilci oldugunu,
yetkisine dayanarak kendisine verilen vekaletname ile bu davanin agildigim bildirmis, ancak bu hayir kurumunun tiizel
kisilige sahip ve dava ehliyeti oldugunu kanitlayamamustir. Yabanct tiizel kisiler de, Tiirk mahkemelerinde acacaklar: dava-
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me gore statiisii bulunmayan tiizel kisiler ile tiizel kisiligi bulunmayan kisi veya mal topluluklarinin
ehliyeti fiili idare merkezi hukukuna tabi olacaktir4.

Konumuz agisindan 6nemli olan bir diger kanun da Tapu Kanunudur. Tapu Kanunu, TK ve di-
ger kanun hiikiimleri uyarinca kabul edilen sistemin aksine bir ifade kullanmigtir. Buna gore Tapu
Kanunu 35. ve 36. maddelerinde “Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarima gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketleri...” ifadesi kullanilmistir. Bu ifade, lafzi olarak yorumlandiginda, ticaret
sirketlerinin tabiiyetlerinin tayini konusundaki kriterlerden kurulus yeri kriterinin kabul edildigini
varsaymak miimkiindiir. Ancak, s6z konusu lafzi yorum yanilticidir. Zira, Kanunda kullanilan ifade
ile tiizel kisiligi haiz ticaret sirketinin tabiiyetini tayin edici bir belirtmeden ziyade, sirketin hayat
buldugu ve hukuk diinyasinda varliginin tesekkiil ettigi anlami karsimiza ¢ikmaktadir. $u halde Tapu
Kanunu kapsaminda belirtilen kuruldugu yer itadesinden, sirketin hayat bulmasi1 amaci ile yapilan
islemler anlagiimakta olup, sirketin tébiiyetinin tayini noktasinda herhangi bir belirtegten bahsedil-
memektedir. Su halde Tapu Kanunu'na dayanilarak, tasinmaz iktisap edecek bir ticaret sirketinin
tabiiyetinin tayini konusunda herhangi wbir yorum yapilamamaktadir.

Ote yandan Tapu Kanunu m. 36/I farkli bir kritere daha yer vermektedir. Buna gore yabanci tilke-
lerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisilerin ve uluslararas: kuruluslarin yiizde elli veya daha faz-
la oranda hissesine sahip olduklar1 veya yonetim hakkini haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya
gorevden alabilme yetkisine sahip olduklari, Tiirkiyede kurulu tiizel kisilige sahip sirketlerin, faaliyet
konulari ile ilgili olarak tasinmaz iktisap edebilecekleri diizenlenmistir. Kanunda salt sirket ifadesinin
kullanilmis olmasi, adi ortakliklarin da kapsam dahilinde oldugu diisiincesini uyandirsa da dncesinde
yer alan tiizel kisilige sahip ifadesi ile sadece ticaret sirketlerinin kast edildigi anlagilmaktadir. Anilan
hitkmiin lafzindan hareket edildiginde gériilmektedir ki m. 36/1 ile tiizel kisilerin tabiiyetlerinin tayini
hakkinda sermaye kriteri de esas alinmaktadir. Zira yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel
kisilerin ve uluslararas: kuruluslarin yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar: ifadesi
sermayenin niteligine gore tabiiyetin tespit edildigi izlenimi yaratmaktadir. Fakat kanun koyucunun
s0z konusu diizenlemesi daha 6nce de belirtildigi tizere, tabiiyetin tayini hakkinda bir kriter degil, tiizel
kisiligin kurulusu iizerine bir tespittir. Su halde yabanci iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel ki-
silerin ve uluslararas: kuruluslarin yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar: Tirkiyede
kurulu tiizel kisilige sahip sirketler, hayat bulduklar1 kurallar alan olarak Tiirk hukukuna gére meydana
geldikleri i¢in Kanunda aksi belirtilmedikge tabiiyetleri merkez yeri kriteri uyarinca tayin edilecektir.

Tabiiyetin tayini hakkinda, Tiirk kanunlarinda yer alan diizenlemelerin disinda, farklilik arz et-
mesi ve uygulama agisindan sirketlerin tébiiyetinin tespiti hakkinda ozellikle uluslararasi hukukta
gecerli olan antlagma ve teamiillere gore bir belirleme yapilabilecektir. Tiirk kanunlarinda tabiiyetin
tayini konusunda, ozellikle yatirim uyusmazliklar: hakkindaki mevcut diizenlemeler ile farklilik ol-
dugu goriilmektedir. Uygulamada olusan farkliligin sebebi, uluslararas: yatirim uyusmazliklarinin
¢6ziim konvansiyonu olan ICSID#” Konvansiyonunun tahkim merkezinin teamiillerinden kaynak-
lanmaktadir. Konvansiyona gore ICSID tahkimine ancak Konvansiyona tiye devletler ile iiye bir bas-
ka devletin vatandaglari, yatirimlardan kaynaklanan uyusmazliklar i¢in gidebilmektedir. Konvansi-

lar ve kendilerine karsi agilacak davalarda taraf ehliyetine sahiptir. Bir yabanci kisinin, tiizel kisilige ve (dolayisiyla taraf
ehliyetine) sahip olup olmadi, tabiiyetinde bulundugu yabanc: devletin hukukuna gére belirlenir (Miilga MOHUK.m.8/
IV). Somut olayda, davaci olan Sefkat Rahibeleri Hayir Kurumunun tiizel kisilige ve dava ehliyetine sahip olup olmadig
yeterince arastirlmamgstir. O halde mahkemece bu hususun kanitlanmas: igin davaciya mehil verilmesi ve deliller cel-
pedilmek suretiyle yukarida agiklanan hususlar dogrultusunda incelenerek sonucuna gore karar verilmesi gerekirken, ek-
sik inceleme ve yanilgili degerlendirme sonucunda yazili sekilde davanin reddi cihetine gidilmesi dogru goriillmemigtir..”
3. HD. E. 2004/1854, K. 2004/2374, T. 18.03.2004 (www.kazanci.com, 25.10.2015).

Ayrintili bilgi igin bkz. $Sanli, Cemal/ Ataman-Figenmese, Inci/ Esen, Emre, Milletleraras1 Ozel Hukuk, 4. Bask,
Istanbul 2015, s. 113; Tekinalp, Giiloren/ Uyanik-Cavusoglu, Ayfer, Milletleraras1 Ozel Hukukta Baglama Kurallar
(Baglama Kurallar1), 11. Bas, Istanbul 2011, s. 92 vd.

47 International Centre for Settlement of Investment Disputes (Uluslararasi Yatirrm Anlagmazliklarinin Goziim Merkezi)..
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yonda gercek kisilerin vatandagliklarinin tespiti kolaylik arz ediyorken*?, tiizel kisilerin tabiiyetinin
tespitine iligkin olarak sorunlar ortaya ¢ikmaktadir®®. Konvansiyonda>? tiizel kigilerin tabiiyeti baki-
mindan kurulug yeri®! esas1 kabul edilmistir>2. Ancak bu durum Konvansiyona iiye olan bir¢ok dev-
let agisindan sorunlar meydana getirmektedir. Ozellikle Kita Avrupasi hukuk sistemini kabul eden
devletlerin benimsemis oldugu merkez yeri kriteri sonrasinda, devletler merkezleri kendi topraklar:
icinde bulunan sirketleri kendi tabiiyetlerinde kabul etmektedir. Bu sebeple Konvansiyonda kabul
edilen kurulus yeri sistemi ile merkez yeri sistemini benimseyen devletlerarasinda bir uyumsuzluk
meydana gelmis ve Konvansiyonun uygulama alani daralmistir. Konvansiyon bu soruna “Yabanci
Kontrol (Foreign Control)”>3 prensibini kabul ederek ¢6ziim bulmustur. Buna gore, yatirimin yapil-
dig1 devlette kurulan sirketler, “Yabanci Kontrol” nedeniyle, esasen kontrol edildigi, strateji planla-
rinin yapildigi diger akit devletin vatandasi olarak kabul edilecektir (Konvansiyon m. 25/1I-b)>4. Bu
sirketler kurulus ve faaliyetlerini yatirima ev sahipligi yapan iilkede gerceklestirseler dahi, yabanci
yatirimer sayilacaktir>3,56,57,

Sonug olarak Tiirk hukukunda, tiizel kisi ve seylerin tabiiyetlerinin tayini noktasinda merkez
yeri kriteri benimsenirken, Tiirkiye'nin de taraf oldugu yatirim uyusmazliklarinin ¢6ziim merkezinin
tespit ettigi kriterlerde kurulus yerinin, var olan ihtiyaglar nedeniyle kabul edildigi goriilmektedir.

48 Konvansiyon gercek kisilerin vatandaghklar: hakkinda ¢oziimler sunmustur. Gergek kisilerin cifte vatandags olmast
durumuna da 25. madde kapsaminda hiikiimler getirmistir.

49 Eksi, Nuray, Devletler ve Diger Devlet Vatandaslar1 Arasindaki Yatirim Uyusmazhklarinin Coziimlenmesi Hakkinda
Konvansiyon, Avrasya Giinleri, Ekonomik ve Finansal Isbirliginin Gelistirilmesinde Hukuki Thtilaflarin Géziimlen-
mesi Sempozyumu, (ICSID), Istanbul 1999, s. 148.

0 Konvansiyonun igleyisi hakkinda ayrintili bilgi icin bkz: Turan, Gokeen, Diinya Bankasi Biinyesinde Yatirim
Uyusmazliklarinin Céziimiine Dair Uluslararasi Merkez'in Tahkim Kurallar1 Uyarinca Tahkimin Isleyisi, BATIDER
2009, C. XXV S. 3, 5. 347.

51

Eksi bu duruma 6rnek olarak Ingilterede kurulan sirketin Tiirkiyedeki yatirimlari dolayistyla ICSID tahkime
gidilebilecegi seklinde bir érnek vermistir: Eksi, Nuray, ICSID Hakem Kararlarinin Taninmasi, Tenfizi ve icrasi
(Hakem Kararlar1), Istanbul 2009, s. 37.

2 Eksi, Hakem Kararlari, s. 37.

53 Birgok iilke kendi sinirlari iginde yatirim yapan veya kendi hukuku uyarinca kurulan sirketleri kendi tabiiyetinde

kabul etmektedir. Béyle bir durumda ICSID tahkiminin uygulamasinin ve sinirlarinin daralmasi sorunu ortaya
¢ikmaktadir. Su halde ICSID tahkiminden istenen verimin almabilmesi igin iilkelerin kendi tabiiyetinde gordiikleri;
ancak, “Yabanci Kontrol” milessesesi nedeniyle yabanci yatirim olarak kabul edilecek bir durum meydana getirilmistir
(Eksi, ICSID, s. 149; Eksi, Hakem Kararlari, s. 40).

Yabanci kontrol muessesesi hakkinda Endonezya devleti ile Amco Asia sirketi arasindaki ICSID tahkiminde goriilen
uyusmazlik 6rnek verilebilir. Endonezya devleti, Amco Asia sirketinin, Endonezya tabiiyetinde oldugunu savunmustur.
Bu nedenle uyusmazlig1 6zel kisi tarafi olan yatirimeinin, ev sahibi iilkeden bagka bir akit devlet vatandas: olmasina
iliskin Konvansiyon sartmin saglanmadigini savunmugtur. Ancak hakem heyeti vermis oldugu kararda, Amco
Asia sirketinin Amerikan Pan American Development Limited Sirketi ile ortak oldugunu ve ortakligin Amerikan
kanunlarina gore kuruldugunu bu nedenle sirketin Amerikan tabiiyetinde bulundugunu belirtmistir. Karar i¢in bkz:
Diinya Bankas1 Uluslararas: Yatirim Uyusmazliklar1 Coziim Merkezi (https://icsid.worldbank.org/ICSID/FrontServ-
let, 22.10.2015); Turan, s. 352.

55 Eksi, Hakem Kararlary, s. 37; Turan, s. 352.
56

54

ICSID tahkim merkezinde joint venture uyusmazliklar: sebebiyle verilen kararlar hakkinda bkz. Southern Pasific
Properties Limited vs. Arab Republic Of Egypt, ICSID Review-Foreign Investment Law Journal, 1984 s. 343 vd.

7 Benzer sistemin Tiirk hukuku uyarinca bankalarda da oldugu tablosuyla karsilagilmaktadir. Buna gore 5411 sayih

mevcut Bankacilik Kanunu (BankK), diinyada ve tilkemizde bankacilik alaninda meydana gelen giincel gelismeler
15181nda yeni diizenlemeler getirmistir. Bu yeniliklerden biri de Tiirk ve yabanci banka ayriminin kaldirilmis olmasidir.
S6z konusu ayrim daha 6nceki bankacilik ile ilgili kanunlarda bulunmaktaydi. Ayrimin yerine bankanimn kuruldugu
yere gore Tiirkiyede veya yurt diginda kurulan bankalar ayrimi kabul edilmigtir (m. 6). Yapilan ayrim ile bankalarin
kurulus yeri kriterine gore bir ayrim yapildig1 izlenimi meydana gelmis olsa da, Kanunun 9. maddesi geregince,
“Merkezi Yurt Disinda Bulunan Banka Subesi” baslhigi merkez yeri kriterinin bankalar agisindan da kabul edildigini
gostermektedir. Ayrintil bilgi igin bkz. Tekinalp, Unal, Tiirk Hukukuna Gére Yabanci Bankalar (Yabanci Banka),
MHB 1986, C. VIS. 1, s. 12 vd.; Erdem, B. Bahadir, Yabanci Sermayenin Tiirkiye'ye Bankalar Kanaliyla Gelmesi, MHB
1988, C. VIII S. 1, 5. 10 vd.
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4.3. Joint Venture Acisindan Tabiiyetin Tayini

Yukarida deginildigi tizere joint venture akdi bir iliskidir. Joint venture tanimindan hareketle
goriilmektedir ki, akdi iligskiye taraf olan kisiler bir ortaklik olusturmakta ve bu iligkiyi ticaret sirketi
kurarak veya ticaret sirketi kurmaksizin siirdiirmektedirler. Bu nedenle joint venture’in tabiiyeti ta-
yin edilirken, joint venture’in tiirlerine gore ayrim yapilmalidir.

Sozlesmeye dayali joint ventureda ortaklardan ayri bir tiizel kisiligin olusturulmasi s6z konusu
degildir. Sozlesmeye dayali joint venture’lar genellikle tek bir isin gergeklestirilmesi amaciyla, mali-
yet, kar ve zarar1 paylasmak iizere kurulmaktadir®®. Taraflar arasinda tek bir isin yapilmasi amagh
bir ortaklik kuruldugu i¢in bu ortakligin islerinin yiirtitiildigii bir is merkezi veya bir yap1 genel-
likle bulunmamaktadir. Su halde eldeki veriler ve doktrindeki goriisler 151g1nda sozlesmeye dayali
joint venture’in tabiiyeti ne sekilde tayin edilecegi sorusuna cevap bulmak gereklidir. Ortaklarin joint
venture’1 sadece sozlesmeye dayali olarak, tek bir isin (veya birden ¢ok isin) yapilmasina 6zgtilemesi
halinde s6zlesmenin yapildig1 yer veya isin yapildig: yere gore tabiiyet tespit edilebilir. Zira bu durum
daha once tabiiyetin tayini hakkinda belirttigimiz kriterlerde sozii edilen ve ICSID tahkim akdin-
de kabul edilen kurulus yeri kriteri ile yakin iligkilidir. Buna gore sozlesmenin kuruldugu veya isin
yapildig: yer tabiiyetin tayininde esas teskil edecektir. Bu durumun konumuz agisindan sonucu ise
ortakligin tasinmaz edinimi tabiiyetin tayin oldugu hukuka gore degisebilecek olmasidir.

Sermaye katilmali joint ventureda ticaret sirketi kurulmasi sebebiyle tiizel kisilik bulunmaktadir.
Bu sebeple tiizel kisiligi olan bir olusumun kayitli yap1 olmasi dolaysiyla, tiizel kisiligin kayitli oldu-
gu ve idare edildigi yer joint venture'in tabiiyeti olarak tayin edilecektir.

5. JOINT VENTURFE’LARIN TURK HUKUKU UYARINCA
TASINMAZ EDINIMI

5.1. Tiirk Hukukunda Yabancilarin Tasinmaz Edinimi Hakkinda Genel
Diizenlemeler

Devletler hem bir takim haklar1 kendi tabiiyetindeki kisilere, tabiiyetinde olmayanlara nazaran
daha fazta/genis olgiide tanimakta hem de tabiiyetinde olmayanlar1 daha siki yiikiimliiliiklere tabi
kilmaktadir. Bu nedenle yabancilar hukuku anlaminda 6zellikle tiizel kisilerin tabiiyetlerinin belir-
lenmesi, tiizel kisilerin sahip olacag: haklar1 ve borglar: etkilemesi agisindan 6nem arz etmektedir.
Bu durumun en bariz etkileri yabancilarin gayrimenkul edinmesi, vergilendirilmesi ve>® acacaklar:
davalar® bakimindan ortaya ¢ikmaktadir®!.

58 Micheler, Eva/ Prentice, Dan D., Joint Ventures In English and German Law, Oxford 2000, s. 16.

39 Ogellikle yabanci bankalarin vergilendirilmesi, Tiirk bankalarin vergilendirilmesi sistemine nazaran farkhlik icer-

mektedir. Buna gore yabanci bankalar elde ettikleri menkul sermaye iradi ve ticari kazanglarin vergilendirilmesinin
genel esaslari ¢ergevesinde subesi bulunan yabanci bankalarin GVK’nun 75/IV. maddesi karsisindaki durumu ve vergi
anlagmalar1 cercevesinde gelir vergisi tevkifatinda uygulanacak stopaj orani farklilik arz etmektedir. Ayrintili bilgi
i¢in bkz. Basak, Levent, Tiirkiyede Yabanci Banka Hukuku ve Yabanci Bankalar ile Hgili Bazi Hususlarin Analizi,
Bankacilar Dergisi, S. 63, s. 6 vd.

Merkezi yurt diginda bulunan bir sirketin veya daha 6zelde bankann Tiirkiyedeki subesinin tiizel kisiligi haiz olmamasi
nedeniyle bunlara karg:1 Tiirkiyede iflas davasi agilamayacaktir. Iflas davalar1 ancak merkezi Tiirkiyede bulunan ve tii-
zel kisiligi haiz olan ticaret sirketleri bakimindan s6z konusu olmaktadir. Bu durum doktrinde agirlikli goriis olarak
miinhasir yetki seklinde kabul edilmektedir (bkz: Esen, Emre, Tirk Hukukunda Yabanci Mahkeme Kararlarinin
Taninmasi ve Tenfizinde Miinhasir Yetki Kavrami, MHB 2002, C. 22 S. 2, s. 199).

Yabancilarin hak ve ozgiirliikleri anayasal bir koruma altindadir. 1982 Anayasasrnda temel hak, 6zgiirlikler ve
yukimlitkler m. 12'de “Herkes, kisiligine bagli, dokunulmaz, devredilmez, vazgegilmez temel hak ve hiirriyetlere sahip-
tir” seklinde belirtilmistir. Yabancilarin durumu ise, m. 16da “Temel hak ve hiirriyetler, yabancilar igin, milletleraras:
hukuka uygun olarak kanunla sinirlanabilir” seklinde ifade edilerek devletin temel politikas: belirtilmigtir. Bunun

yaninda Anayasanin “Temel Hak ve Ozgiirliikler” bashg altinda “Kisinin Haklar1 ve Odevleri”, “Sosyal ve Ekonomik
Haklar”, “Siyasi Haklar ve Odevler” olarak {i¢ alt baglik seklinde diizenlenmistir.
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Joint venturelar gerek sdzlesmeye dayali joint ventureda gerek sermayeye katilmali joint ventureda
gelisen diinya diizeni i¢inde daha fazla kisiye ulagmak, teknik ve know-how tecriibesini daha genis
perspektiflere ulastirmak amaciyla, aktif olarak faaliyet gosterdikleri tilkelerden farkli tilkelerde ku-
rulmakta ve yayginlagsmaktadir.

Cumbhuriyet doneminde yabancr tiizel kisilerin tasinmaz edinimi her zaman gercek kisilere na-
zaran daha zor olmustur®2. 2003 yilina kadar Tapu Kanunu'nda yalnizca gergek kisilerin taginmaz
edinimleri diizenlenmis; tiizel kisilerin taginmaz edinimlerinin ise ikili antlagmalar ¢ercevesinde
diizenlenmesi kabul edilmisti®3. S6z konusu diizenleme doneminde tiizel kisilerin tasinmaz edin-
mesi i¢in akdi ve fiili kargsiliklilik aranmakta, buna ek olarak/ayrica tasinmazin tiizel kisinin varligini
sirdiirmesi i¢in zorunlu bir 6ge olmasi gerekmekteydi®%. 2003 yilinda kabul edilen degisiklik ile
yabanci tiizel kisilerin ve daha 6zelinde yabanci sirketlerin tasinmaz edinme hakk: Kanun'a girmis-
tire>. Ote yandan Tiirkiye'ye daha ¢ok yabanci yatirim akisini saglamak amaciyla Dogrudan Yabanci
Yatirim Kanununun (DYYK)® 2003 yilinda kabul edilmesiyle®’, Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanunu
(YSTK)®8 yiirtirlitkten kaldirilmistir®®. Kanuna gore tasinir veya taginmaz varliklarin bir tilkeden
bagka bir iilkeye aktarilmasi ve bu varlik sahiplerinin denetimi altinda, ilgili iilkenin refahini artir-
mak icin kullanilan varlik transferi seklinde nitelendirilmistir7°.

Yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda 2000’li yillarda yapilan esash degisiklikler Ana-
yasa Mahkemesi tarafindan gesitli nedenlerle iptal edilmistir. Bu nedenlerin en énemlisi kanun
koyucunun, yabancilarin taginmaz edinimi konusunda kargiliklilik”! ilkesini uygulamamus il-

62 Celikel, Aysel/ Oztekin-Gelgel, Giinseli, Yabancilar Hukuku, 21. Bask, Istanbul 2015, s. 234.

63 Sargn, Fiigen, Yabanci1 Gergek Kisilerin Tiirkiyede Taginmaz Mal Edinmeleri ve Sinirl Ayni Haklardan Yararlanmalari,

Ankara 1997, 72.

Esmer, Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, 5. Basky, Istanbul 1990, s. 689; Eksi, Nuray,
Yabancilarin Tiirkiyede Tasinmaz Iktisab1 (qulnmaz), 2. Baska, Is.tanbul 2012, s. 160; Celikel, Aysel, Tiirk Hukukunda
Yabanci Sirketlerin Taginmaz Edinmelerine Iliskin Yeni Esaslar, Istanbul Ticaret Universitesi Dergisi, 2004, Y.3, S. 5,
s. 203; Celikel, Aysel, Gayrimiislim Cemaat Vakiflarinin Taginma Mal Edinmesi ve 27.01.2004 Tarihli Yargitay Karar:
(Yargitay Karari), Istanbul Ticaret Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi 2005, Y. 4, S. 8, s. 57.

64

65 4916 sayil, “Cesitli Kanunlarda ve Maliye Bakanhgimn Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde

Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Hakkinda Kanunun 9, 19, 30 ve Gegici 2nci Maddelerinde Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun” RG 03.07.2003.

66 RG 17.6.2003, S. 25141.

67 Ulkemizdeki ekonomi alanindaki anlayisinin devletcilik esasindan liberal ekonomiye doniigmesiyle yabanci ser-

mayeye ihtiya¢ duyulduguna ve yabanci sermayenin tilkeye girisini kolaylastirmak ve iilke ekonomisini bu sayede
kalkindirmak amaciyla 18.01.1954 tarih ve 6224 sayili Yabanci Sermayeyi Tesvik Kanununun ve bu kanunu 5/c mad-
desindeki diizenleme ile ilga eden 05.06.2003 tarih ve 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun diizen-
leme altina alinmgtir.

68 RG23.1.1954, S. 8615.

69 Kanun, yabanci yatirimlarin ézendirilmesini, yatirimlarda uluslararast standartlara uyulmasini yatirmmeilarin

haklarmin korunmasini hedeflemistir. Kanuna gore yabanci devlet vatandashigina sahip gergek kisiler, yurt disinda
ikamet eden Tiirk vatandaslari, yabanci tilke kanunlarina gore kurulmus tiizel kisiler ve uluslararasi kuruluglar yabanci
yatirimct olarak sayilmistir (m. 2). Doktrinde Tiryakioglu'na gore, uluslararasi diizende yabanci yatirimdan kaste-
dilenin dogrudan yabanci yatirim oldugudur. Dogrudan yabanci yatirimlar, ev sahibi tilkenin (yatirimin yapildigi
tilkenin) ekonomik kalkinmasina, istihdamina, teknolojik gelismesine ve ihracata yonelik iiretim yapmasina gesitli
acilardan katkida bulunmaktadir. Bunun yaninda ulusal ya da uluslararas: diizeyde yatirimimn korunmasi igin acil ya
da hakl sebep goriilmeyen portféy yatirimlar: vardir. Bu kavrama sicak para da denilmektedir (Tiryakioglu, Bilgin,
Dogrudan Yabanci Yatirimlara {ligkin Uluslararast Diizenlemeler, Ankara 2001, s. 166 vd.).

70 Tiryakioglu, Bilgin, Dogrudan Yatirimlarin Uluslararas1 Hukukta Korunmasi, Ankara 2003, s. 10-11; Demir-

Gaokyayla, Cemile/Siiral, Ceyda, Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununun Getirdigi Yenilikler, Dokuz Eyliil Univer-
sitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 2004, C. VI. S. 2, s. 131.

2003 yilina kadar karsilikliligin ne anlama geldigi kanunda tanimlanmis degildi. Ancak karsiliklilik ifadesine iliskin
20 Nisan 1940 tarih ve 2/13349 sayili Bakanlar Kurulu kararnamesinde bir nitelendirme yapilmistir. Kararnam-
eye gore, Tirk vatandaslarina kars1 6zel olarak kisitlama getirmeyen yabanci devletin vatandaglar1 genel kisitlayic
hiikiimlere bagl olarak Tiirkiyede tasinmaz edinebileceklerdir. Buna karsilik Tiirk vatandaslarinin yabanci tilkede
tasinmaz edinmesi kisitlamaya tabi ise, o devlet vatandaglari da ayn1 kisitlamalara tabi tutulacaktir (Ozel, Sibel,
Tapu Kanunu md.35de Yapilan Degisiklik Tasarisinin Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Isiginda Degerlendirilmesi,
Istanbul Barosu Dergisi 2012, C. 86 S. 2, s. 38 vd.; karsililik hakkinda Yargitay uygulamasi igin bkz. Ozel, Sibel,
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kesini uygulamamis olmasidir’2. Nihayet Anayasa Mahkemesinin iptal kararlar1 sonrasinda’3.,
Mahkeme kararlarinda deginilen hassasiyetler dogrultusunda, kanun koyucu 2012 yilinda radikal
degisiklikler yapmistir. Bu degisikliklerle 6zellikle gercek kisilerin taginmaz edinimi konusunda
esasli diizenlemeler yapilmigken, tiizel kisilerin tasinmaz edinimleri hakkinda mevcut durum ko-
runmugstur. Tapu Kanunu m. 36'da’4 yabanci yatirimlar, Tiirkiyede usuliine uygun olarak kurulan
yabanci sirketler, DYYK diizenlemesine paralel sekilde, sirket sozlesmelerinde belirtilen faaliyet
konularini gergeklestirmek tizere Tiirkiyede tasinmaz ve sinirli ayni hak sahibi olabileceklerdir?>.
Kanun koyucu mevcut diizenlemeyi korumakla birlikte, tiizel kisilerin sinirli ayni hak edinimle-
ri konusunda, tasginmaz rehninin kurulmasini herhangi bir sinirlamaya tabi kilmamistir’6. Tapu
Kanunu'nda yabanci ortakliklar hakkinda, ortakliklarin sermaye durumlarina iligkin ikili bir ay-
rim yapilmistir. Bu ayrima gore yabanci iilkenin kendi kanunlar1 uyarinca kurulan tiizel kisili-
ge sahip sirketler Tapu Kanunu'nun 35. maddesine tabi olurken; Tiirk hukuku uyarinca yabanci
sermayeli olarak tiizel kisilik kazanan sirketler DYYK'na uygun olarak diizenlenen 36. maddede
diizenleme altina alinmugtir.

5.2. Yabanci Ortakh Joint Venture’lerin Tasinmaz Edinimi

Joint venture akdi bir ortaklik iliskisidir. Joint venture’in bir ortaklik iligkisi olarak diger or-
taklik tiirlerinden farki, hem tiizel kisiligi haiz olarak hem de tiizel kisiligi olmadan kurulma
imkanina sahip olmasidir. Ancak Tapu Kanunu'na gore sadece tiizel kisiligi haiz ticaret sirketle-
rinin taginmaz edinimleri miimkiindiir. Su halde tiizel kisiligi olmayan joint venture’ler tasinmaz
edinemeyecek midir? Biz Tapu Kanunu'nda belirtilen ayrima sadik kalarak agiklamalarimizi ya-
parken, tiizel kisilige sahip joint venture ve tiizel kisilige sahip olmayan joint venture ayrimina
gore inceleme yapacagiz.

Yabancilarin Tiirkiyede Taginmaz Mal Edinmeleri I¢in Gerekli Olan Karsiliklilik Sartinin Yargitay Kararlari
Isiginda Yorumu, Prof. Dr. Yilmaz Altug’a Armagan, MHB 1997-1998, S. 1-2, s. 306-307; Giiven, Pelin, Anayasa
Mahkemesi Kararlar: Isiginda Yabanci Uyruklu Gergek Kisilerin Tiirkiyede Taginmaz ve Sinirli Ayni Hak Edin-
mesinde Tapu Kanunu 35’inci Maddesinde Degisiklik Ongéren Kanun Tasarisinin Degerlendirilmesi, MHB 2011,
Y. 31, S. 2, 5. 205 vd.).

“...Tapu Kanununun 35. maddesindeki karsiliklilik ilkesi ve Koy Kanununun 87. maddesindeki yasaklayici hiikiim sayes-
inde, bugtine kadar iilke topraklarimin biiyiik élciide yabancilar eline gegmesi onlenebilmistir. Devletlerarast iliskilerde
karsilikli muamele esasi, devletlerin iilkeleri iizerindeki egemenlik haklarmin dogal sonuglarimdan biridir. Devletlerin
iliskilerinde az ya da ¢ok gelismislik, niifus ve toprak biiyiikliigii ve obiir niteliklerinin nazara alinmamasi, bunlarin
birbirlerine esit olduklar: prensibine dayanir. (...) Baslangicin 2. paragrafindaki; Tiirkiye Cumhuriyetinin “Diinya mil-
letler ailesinin esit haklara sahip serefli bir iiyesi oldugu ilkesiyle, devletin beseri unsurunu olusturan milletin diger
milletlerle hak esitligine sahip bulundugu vurgulanmsti. (...) Karsiiklilik aranmadan, Tiirkiyede belli olciide yatirim
yapmast, belli sayida Tiirkive Cumhuriyeti vatandagsini is¢i olarak ¢alistirmas: veya yatirim alant bakimindan Tiirkiyede
tasinmaz edinmesinin zorunlu olmasi gibi kosullar konulmadan yabanci yatirnmcilara Tiirkiye'nin Tiirkiye Cumhuriyeti
vatandaslarina agik olan her bolgesinde tasinmaz edinme hakk: tanimmasinda bir kamu yarari yoktur. Ciinkii Tiirkiye'ye
olumlu bir katk: s6z konusu degildir. Yabanci yatirimcilarin Tiirkiyede kurduklar: veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip
sirketlerin, Tiirk vatandagslarimn edinimine agik olan bolgelerde karsiliklilik kosulu olmaksizin veya kamu yarari ve iilke
giivenligi agisindan belli alanlar dislanmadan ve miktar bakinundan simirlama yapilmaksizin tasinmaz miilkiyeti veya
stmirly ayni hak edinmelerine imkan saglayan 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 3 tincii Maddesinin
(d) bendi; Anayasamin 3 iincti maddesi ile Anayasanin Baglangig kismumin 1 ve 5 inci paragraflarinda yer alan Tiirkiye
Devletinin iilkesi ve milletiyle boliinmez biitiinliigii ilkesine de aykiridir.” AYM, 11.03.2008, E. 2003/71, K. 2008/79 (bkz.
www.kararlar.anayasa.gov.tr, 25.10.2015).

73 Anayasa Mahkemesi iptal karari igin bkz. RG 26.04.2005, S. 25797; T. 14.03.2005; E:2003/70 K:2005/14.
74

72

Tapu Kanunu m. 35/1I: “Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri
ancak ozel kanun hiikiimleri cercevesinde tasinmaz ve sumrl ayni hak edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler
tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gercek kisiler lehine
tasinmaz rehni tesisinde bu maddede yer alan simrlamalar uygulanmaz.”

75 Gelikel/Oztekin-Gelgel, s. 295.
76 Ozel, s. 38 vd
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5.2.1. Tiizel Kisiligi Haiz Joint Venture Bakimindan

Tiizel kisiligi haiz joint venture, sermayeye katilmali joint venturedir. Yukarida deginildigi tizere,
sermayeye katilmali joint ventureda ortaklar bir ticaret sirketi kurmaktadirlar. Kurulan bu ticaret sirketi
ise Tuirk hukuku agisindan tiizel kisiligi haizdir (TK m. 125/I). Konumuz agisindan esas 6nem arz eden
joint venture, sermayeye katilmali joint venturedir. Zira Tapu Kanunu ve ilgili Yonetmelik’”-78 uyarinca
yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri ile
tarif edilen sermayeye katilmali joint venturedir. S6z konusu joint venture, 6zel kanun hitkiimleri ger-
cevesinde belirtilen sinirlamalar icinde tasinmaz edinme hakkina sahip olan joint venturedir.

5.2.1.1 Yabanci Ulke Kanunlari Uyarinca Kurulan Tiizel Kisiligi Haiz Joint Venture

Yukarida deginildigi tizere TK, BankK, DYYK gibi ticari sirketlere ve yabanci sermayeye iliskin dii-
zenlemeler barindiran kanunlarda ortakliklarin tabiiyetlerinin ‘merkez yeri kriteri’ uyarinca tayin oluna-
cagi genellikle kabul edilmektedir. Bunun yaninda 6zellikle Fransa ve Danimarka mahkemelerinin vermis
oldugu kararlar 1518inda ortakliklarin, birden fazla tilkede faaliyet gostermesi durumunda gercek idari
merkez kriteri uygulanmaktadir. Tapu Kanunu ise tiim bu uygulamalarin disinda, siibjektif degerlendir-
melere ve yorumlara yer birakmadan, dogrudan kuruldugu yere deginerek, tabiiyetin belirlenmesi nok-
tasinda esas alinan kriterlere atif yapmaksizin ortakligin tabiiyetinin tespit edilecegini benimsemektedir.

Sermaye katilmali joint venture yabanci bir iilkede kurulmug ve merkezi ilgili tilke olarak tayin
edilmis ise merkezinin bulundugu iilkenin tabiiyetinde olacaktir. Tiizel kisiligi haiz sirketin Tiirkiyede
faaliyette bulunmasi durumunda, faaliyetlerine iliskin Tiirkiyede tasinmaz edinmesi veya sinirli ayni
hak tesisi hakkinda Tapu Kanunu hiikiimlerine bakilacaktir. Tapu Kanunu’nun 35. maddesi uyarinca
yabanci iilkede, o iilkenin kanunlar1 uyarinca tiizel kisilige sahip olan sirketlerin tasinmaz ve sinir-
l1 ayni hak edinimi, ancak 6zel kanunlarin kendilerine verecegi yetki uyarinca miimkiin olacaktir.
Kanunun aradig: sartlar1 dort baglik altinda degerlendirmek miimkiindiir: Buna gore ortaklik; i) Ya-
banc iilke kanunlar1 uyarinca kurulmaly; ii) Tiizel kisiligi haiz olmaly; iii) Sirket seklinde 6rgiitlenmis
olmaly; iv) Tiirk hukuku uyarinca 6zel kanunlarin diizenledigi alanlar dahilinde kurulmalidir.

i. Yabanai Ulke Kanunlar1 Uyarinca Kurulmak: {lk olarak, yabanci sirketin yabancr iilke ka-
nunlar1 uyarinca kurulan ticaret sirketi olmasi gerekmektedir. Kanun koyucunun yabanci sirketlere
iliskin kriterlerden merkez yeri kriteri uyarinca bir belirleme yaptig1 goriilmektedir. Bu noktada sir-
ketin sicil yerinin, tescil edildigi tilkenin yabancilik kriteri belirlenmesinde esas olacag1 anlagilmak-
tadir. Kanun koyucu, sirketin fiili ve ger¢ek idare merkezinin neresi oldugunun tespit edilmesi gibi
stibjektif olgularin arastirilmasi gerekliligine ihtiya¢ duymadan, dogrudan sicil yerine gore sirketin
merkezini tayin ederek ve taginmaz ile sinirli ayni hak edinimini bu dogrultuda diizenleyerek islem
yaptig1 goriilmektedir.

ii. Tiizel Kisiligi Haiz Olmak: Ikinci olarak ise yabanci sirketin kurulduklar1 ve sicile kayith
olduklar: iilkelerin mevzuati geregi tiizel kisiligi haiz olmasi gerekmektedir. Kuruldugu iilke uya-
rinca tiizel kisiligi haiz olmayan yabanci sirketlerin, tasinmaz edinimlerinin engellenmek istendigi
gortlmektedir. Sirketin tiizel kisiliginin olup olmadig1 konusu, tabiiyetine sahip oldugu iilke hukuku
uyarinca degerlendirilecektir. Tabiiyet ise bilindigi tizere sirketin kuruldugu, kayitli oldugu ve tes-
cil edildigi iilke hukuku uyarinca tespit edilecektir. Sirketin kuruldugu, tescil edildigi tilke hukuku
uyarinca tiizel kisiligi haiz olan ve tabiiyeti tayin edilen sirketin, Tiirkiyede 6zel kanun hiikiimleri
cercevesinde tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimi incelenecektir.

77" 2644 Sayil Tapu Kanununun 36. Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin Ve Istiraklerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Sturli Ayni
Hak Edinimine Ili§kin Yonetmelik, RG, S. 28386, Y. 16.08.2012.

flgili Yonetmelik Tapu Kanunu m. 36ya istinaden sirketi, yabanc1 yatirimcilarin birlikte veya ayr1 ayr1 %50 veya daha
fazla oranda hissesine sahip olduklar1 veya bu hisse oranina sahip olmamakla birlikte yoneticilerin ¢ogunlugunu
atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahip bulunduklar: Tiirkiyede kurulu tiizel kisilige sahip olan seklinde
tanimlamistir.
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iii. Sirket Seklinde Orgiitlenmis Olmak: Ugiincii olarak, kanun koyucu Tiirkiyede tasinmaz edi-
necek ortakligin, “ticareti sirketi” vasfina haiz bir yapida olmasini aramaktadir. Bu husus joint venture
i¢in en ¢ok 6nem arz eden noktadir. Joint venture, sermaye ortaklig1 seklinde kurulmas: durumunda
ticaret sirketi olacaktir (TK m. 124/1). Ote yandan kanun koyucu, ticaret sirketi vasfina sahip olan kuru-
luslarin tasinmaz edinimini diizenlemekle, 6zellikle Amerikan hukukunda var olan sermaye birlesme-
leri ve trostlerin taginmaz edinimlerine engel olmustur”®. Kanaatimizce kanun koyucunun tiizel kisiligi
haiz ticaret sirketi olmasi sartin1 6ngdrmesinin nedeni tam da bu noktada ortaya ¢ikmaktadir. Zira her
ne kadar Tiirk hukukunda tiizel kisiler hukuku alaninda sinirli say1 prensibi esas ise de her tilkede farkli
sermaye birikimlerinin olusturdugu, farkli ortaklik modelleri ortaya ¢ikabilmektedir. Bu ortakliklarin
tiizel kisilige sahip olup olmadiklari, ortakligin hak ve fiil ehliyetine sahip olmasi agisindan 6nem arz
etmektedir. Tiirk hukuku uyarinca bilindigi tizere tiizel kisiliklerin hak ve fiil ehliyetlerine sahip olup
olmadiklari, statiisiiniin bulundugu yer hukuku uyarinca tayin edilecektir. Kanun koyucu hak ve fiil
ehliyetine sahip olmayan, tiizel kisiligi olup olmadig1 ilk bakista belirlenemeyen ortakliklarin Tiirkiyede
olas1 ihtilaflarda taraf olabilmesi tartismasi ihtimaline binaen, 6zellikle dava ve taraf ehliyeti agisindan
taraflarin belirli olmasini temin etmek amaciyla sadece tiizel kisilige sahip ortakliklarin yani ticaret sir-
ketlerinin taginmaz elde edinimini kabul etmistir®. Tapu Kanunu'nun lafzindan da agikga anlagilacag:
tizere tiizel kisiligi olmayan ortaklik yapilarinin kat’i surette tasinmaz edinimi reddedilmistir.

Kanun koyucunun yukarida sayilan nedenlerle tiizel kisiligi haiz olmayan ortaklik yapilarinin ta-
sinmaz edinimini kabul etmemesinin mukayeseli hukuk agisindan da incelenmesini faydali buluyo-
ruz. Avrupa Birligine iiye ilkelerde yabancilarin tasinmaz edinimine iligkin olarak her tilkenin kendi
sosyal, siyasi, cografi, ekonomik ve iilke giivenligi gibi ¢esitli nedenlerle benimsedigi uygulamalar
bulunmaktadir. Bazi iilkeler yabancilarin tasinmaz edinmesi konusunda kanuni engel getirmedikleri
gibi bazi iilkelerin yabancilar hukuku mevzuatinda yabancilarin tasinmaz edinmesi hakkinda kanu-
ni kisitlamalar kabul etmedigi goriilmektedir. Ingiltere, yabancilarin tasinmaz edinmesi konusunda
kanuni engel getirmeyen iilkelerdendir. Ingilterede, AB iiyesi olup olmamasi 6nem arz etmeksizin,
tiim gercek ve tiizel kisilere tasinmaz mal edinimi serbestisi 6ngoriilmiistiir. Fakat mevzuat hitkiim-
lerinde, yabancilarin tasinmaz ediniminde kraliyet ailesine ait miilklere, ulusal park ve bahgelerin
korunmasina, askeri amaglarla kullanilan alanlara, sivil havaciliga tahsis edilmis olan alanlara iliskin
bazi kisitlamalar getirilmis bulunmaktadir®!.

[talyada da genel ilke olarak AB iiyesi olsun olmasin tiim gercek ve tiizel kisilere tasinmaz mal
edinim serbestisi getirilmistir. Ote yandan Italyada bir isverene bagl olarak ¢alismak, miistakil is
sahibi olmak, ikamet etmek gibi bazi kosullar ile kéy sinirlar: iginde taginmaz edinimlerinde otuz
hektar1 gegmeme ve sahip olunduktan sonrasi i¢in de taginmaz iizerinde tasarrufta bulunmayz1 sinir-
layan yasal diizenlemeler bulunmaktadir®2.

79 Akina, Ziya, Yabancilarin Tasinmaz Edinimleri-Giincel Tartigmalar-Panel Notlari, Istanbul Barosu Yayinlar1 2012,
s. 66.

80 Tiizel kisilige sahip olmayan adi ortakliklar hakkinda 6zellikle, Alman Federal Mahkemesinin 29.01.2001 tarihli
meshur adi ortakliklara, biraz da oradaki kollektif ve komandit sirketlere iliskin diizenlemelerden cesaret alarak, hak
ehliyeti tanimasi Tiirk hukukunu heniiz etkilememistir. Tiirk hukukunda kabul edilen tiizel kisilerde sinirli say1 prensi-
bi adi ortakliklarin tiizel kisiliginin oldugu savunmasina imkéan vermez. Tiizel kisilik bulunmadigindan hak ehliyetinin
ve fiil ehliyetinin bulundugundan sz etmek de imkéansizdir. Alman mahkemesinin savundugu goriisiin en 6nemli
pratik faydasi 6zellikle, titincii kisiler ile adi ortakligin girisecegi hukuki iligkilerde adi ortakliga dava agilabilmesidir.
Ugiincii kisi bdylece ortaklarin tiimiinii dava etme kiilfetinden kurtulmus olacaktir. Ayrintili bilgi icin bkz. Bilgili,
Fatih, Adi Ortakliklarin Fiil Ehliyeti ve Alman Federal Mahkemesinin Verdigi Yeni Karar Karsisinda Ortaya Cikan
Durum’, Prof. Dr. Omer Teoman'a 55. Yas Giinii Armagani, Istanbul 2002, s. 197 vd.; BGH, Urteil vom 29. Januar
2001, IT ZR 331/00, BGHZ (Entscheidungen des Bundesgerichtshofes in Zivilsachen) 146, 341 vd. Ayrica bkz. Kursat,
Zekeriya, Yeni Borglar Kanunumuzda Adi Ortaklik Hitkiimlerinin Degerlendirilmesi, Istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuast, C. 70, S.1, Y. 2012, s. 301 vd. Aksi yénde goriis i¢in bkz. Dural, Mustafa/Ogiiz, Tufan, Tiirk Ozel
Hukuku-Kisiler Hukuku-Cilt II, 15. Baski, Istanbul 2014, s. 212.

Mutlu, Levent, Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinimi Yoniinden Avrupa Birligi ve Tiirkiye, Tiirkiye Barolar Birligi Der-
gisi 2005, S. 59, s. 269.

82 Mutlu, s. 269.
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Fransa ise yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda en liberal iilkelerden biridir. Fransada ya-
banci gergek kisiler, ikametgahlar1 Fransada olsun olmasin tasinmaz mal edinimi bakimindan Fran-
s1z vatandaglariyla ayni statiiye tabidir. Fransa, yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda kanuni
engel getirmeyen iilkelerdendir. Bu tilkelerin yabancilar hukuku mevzuatinda yabancilarin tasinmaz
edinmesi kanuni kisitlamalara tabi tutulmamigtir®3.

Almanya, tasinmaz mal tasarrufu konusunda yabancilara yonelik hi¢bir yasal sinirlama ya da izin
kosulu aramayan iilkelerden biridir. Ayrica AB iiye iilkesi vatandaslari ile {iye olmayan devlet vatan-
daslar1 arasinda da herhangi bir farklilik bulunmamaktadir. Bu bakimdan Almanya’nin Avrupanin
en liberal tilkelerinden biri oldugu sdylenebilir.

Avrupa Birligi iiyesi olmayan ama Avrupa iilkesi olan Isvi¢rede ise bir yabancinin taginmaz edin-
mesi gesitli sinirlamalara tabidir. Oncelikle yabanc kisi tasginmazin bulundugu kantonun bu konu-
daki yetkili makamindan izin almak zorundadir. Tasinmaz edinilebilecek yerler tatil bolgeleri ve tatil
amaglariyla sinirli olmalidir. Yabancilarin yatirim amaciyla Isvigrede tasinmaz edinmelerine cevaz
verilmemistir. Edinilecek taginmaz yalnizca bir aileye miinhasir bir projeyle sinirlidir. Bir bagka de-
yisle bir aile mensubu fertler Isvicrede baska tasinmazlar satin alamayacaklardir. Ayrica Kanton ma-
kamlar1 bu kosullarin yani sira bazi ek kosullar1 da her somut olayda 6ne siirebilecektir®4.

Goriildagi tizere, Avrupa iilkeleri nazarinda taginmaz edinimi konusunda yerli ve yabanci ya da
Birlik tiyesi olan veya olmayan ayrimi ¢ok sinirli bir sekilde yapilmaktadir. Bu bakimdan Tiirkiyenin,
Avrupa iilkelerine nazaran daha kat1 bir taginmaz rejimine sahip oldugu soylenebilir. Verilen 6r-
nekler bazinda diisiiniildiigiinde yabanci-yerli ayriminin yapilmamasinin bir diger sonucu da tiizel
kisiligi olan veya olmayan ayriminin da Avrupa Birligi tiyesi tilkeleri bakimindan gozetilmedigidir.

iv. Tiirk Kanunlarina Gore Ozel Faaliyet Konulari ile Istigal Etmek: Tapu Kanunu kapsaminda
kabul edilen diizenlemede yer alan son 6zellik yabanci iilke huku kuna gore kurulmus ve tiizel kisiligi
haiz olan sirketin Tiirk kanunlarinda 6zel olarak belirtilmis olan faaliyet konularindan birinde istigal
etmesidir. Doktrinde 6zel kanunlardan bahsedilirken Turizm Tesvik Kanunu, Petrol Kanunu, En-
diistri Bolgeleri Kanunu, Ozellestirme Kanunu, Kiiltiir Yatirimlarini ve Girisimlerini Tegvik Kanunu
gibi kanunlar tizerinde durulmaktadir®. S6z konusu faaliyet alanlarinda istigal etmesi sartiyla ya-
banci iilke kanunlar1 uyarinca tiizel kisilik kazanmis olan sirket, faaliyet konusu hakkinda Tiirkiyede
tasinmaz ve sinirlt ayni hak iktisap edebilecektir.

Ote yandan yabana iilkelerin kanunlar1 uyarinca kurulmus tiizel kisiler igin, ipotek tesis edi-
lecek tasinmaz iizerinde, ipotek borglusu adina taginmazin kayitli olmasina gerek olmadan ipotek
tesis edilmesinin yolu agilmistir8. Bu durum, sinirli ayni haklar agisindan 6nem arz eden bir istis-
nadir. Yabanci iilkelerde, kendi kanunlar1 uyarinca kurulan tiizel kisiligi haiz sirketler bakimindan
tasinmaz rehni tesis etme bakimindan bir sinirlama getirilmemistir. O halde joint venture ortaklig:
bakimindan durumu degerlendirdigimizde, yabanci iilke kanunlarina uygun olarak kurulmus tiizel
kisiligi haiz joint venture esas/sirket sozlesmesinde yazan faaliyet konusuna iligkin olarak tasinmaz
rehni kurma konusunda herhangi bir kanuni sinirlamaya tabi olmayacaktir.

Tapu Kanunu'nda getirilen yeni sistem ile Bakanlar Kurulu’na, yabanc iilkelerin kanunlar1 uya-
rinca kurulmus tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri hakkinda, tilke menfaatlerinin gerektigi haller-
de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimlerini sinirlama yetkisi taninmaktadir. Buna gore Bakanlar
Kurulu iilkede tasinmaz edinimini kisi, cografi bolge, siire, say1, oran, tiir, nitelik, yiiz 6l¢imi ve
miktar olarak belirleyebilir, sinirlandirabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.
Bu durumun konumuz agisindan anlami sudur: Yabanci iilkelerin kendi kanunlar1 uyarinca tiizel
kisilik kazanmak suretiyle kurulmus joint venture’in esas/sirket so6zlesmesinde yazan faaliyet konu-

83 Gelgel, Giinseli Oztekin, Yabancilarin Taginmazlara Iliskin Miilkiyet ve Suurl Ayni Haklardan Yararlanmasinda

Miitekabiliyet Ilkesi, Prof. Dr. Giiloren Tekinalpe Armagan 2003, MHB, Say1 1-2, s. 420.

84 Mutlu, s. 269; Fendoglu, Hasan Tahsin, Yabanci Sermaye ve Yabanciya Miilk Satisi, Ankara 2008, s. 63.

85 Celikel/Oztekin-Gelgel, s. 295; Eksi, Nuray, Yabancilar ve Uluslararasi Koruma Hukuku (Uluslararast Koruma), 2.

Baski, Istanbul 2014, s. 307.

86 Eksi, Taginmaz, s. 161.
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lar1 hakkinda tasinmaz edinimi, gergek kisiler icin getirilen Tapu Kanunu m. 35/I'deki sinirlamalara
tabi tutulmayacaktir. Bir diger ifade ile kanuni, fiili ve akdi karsiliklilik aranmayacak, joint venture’in
edindigi tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilki-
yete konu ilge yiiz 6l¢iimiiniin ylizde onunu ve kisi basina iilke genelinde otuz hektar1 gegmeyecegine
iliskin sinirlamadan uzak olacaktir. Gergek kisiler agisindan kabul edilen sinirlandirmalar, yaban-
a1 iilkelerin kanunlar1 uyarinca kurulmus tiizel kisilige sahip joint venture’ler hakkinda, Bakanlar
Kurulu’na verilen yetki uyarinca, lilke menfaatlerinin gerektigi hallerde tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinimlerini sinirlama yetkisi taninmaktadir. Bakanlar Kurulu'na hasredilen bu yetki, iilke menfaat-
lerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan sinirlandirilacaktir. S6z konusu ifade, ger-
ek kisiler i¢in getirilen kanuni sinirlar yaninda, stibjektif bir gerceklige isaret etmekte ve Bakanlar
Kuruluna bu konuda yetki vermektedir.

5.2.1.2. Tiirk Kanunlari Uyarinca Kurulan Tiizel Kisiligi Haiz Joint Venture

Tapu Kanunu m. 36 hitkmii, Tiirk kanunlarina uygun olarak kurulan ve tiizel kisiligi haiz ticaret sir-
ketlerinin taginmaz edinimleri konusunda diizenlemeler igermektedir. S6z konusu hiikiim 6zellikle dog-
rudan yabanci yatirimlar ¢ergevesinde kurulmus yabanci sermeyeli ortakliklarin taginmaz edinimleri
konusundan s6z etmektedir. Tiirk hukukunda sermaye milliyetciligi kavrami ge¢miste var olan ancak,
giintimiiz itibariyle 6nemini yitirmis bir konudur®’. Ortakliklar hakkindaki bu sistem miilga Bankalar
Kanunu, YSTK gibi kanunlarda diizenlenmis olup, BankK, DYYK ve TK kapsaminda kabul edilmemistir.

Bir ticaret sirketinin sermayesi veya paylar1 yiizde yiiz oraninda yabanci bir kisinin elinde oldugu
halde Tiirkiyede kurulmasi ve tiizel kisilik kazanmasi halinde TK ve diger kanunlarda diizenlen-
digi istikamette Tapu Kanunu’na gore de Tiirk tabiiyetine sahip olacaktir. Keza yoneticilerinin de
tamamen yabanci olmasi, ortakligin yine Tiirk tabiiyetinde nitelendirilmesinin 6niinde engel teskil
etmeyecektir®8. Bu sistemden hareketle, yabanci sermeyeli olarak Tirkiyede kurulan ortakliklar Tirk
tabiiyetine sahip olmaktadir. Su halde yabanci sermayeli ortakliklar, Tapu Kanunu m. 36 uyarinca
esas/sirket sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya
sinirli ayni hak edinebilecektir.

Kanun koyucunun getirmis oldugu bu yeni diizenleme Tiirk hukuku uyarinca kurulan yabanci
sermayeli tiizel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin tamamini kapsamamaktadir. Yabanci sermayeli
ticaret sirketlerinden, Tiirkiyede tasinmaz edinebilecekler Tapu Kanunu m. 36/T'de gosterilmistir.
Tapu Kanunu m. 36/Te gore: i) Yabanci uyruklu gergek kisilerin; ii) Yabanci iilkelerin kanunlarina
gore kurulmus tiizel kisilerin; iii) Uluslararasi kuruluslarin, yiizde elli veya daha fazla oranda his-
sesine sahip olduklar1 veya yonetim hakkini haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya gérevden
alabilme yetkisine sahip olduklar: Tiirkiyede kurulu tiizel kisilige sahip sirketler, esas/sirket soz-
lesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak
edinebilir ve kullanabilirler®.

Yine Tapu Kanunu m. 36/II uyarinca, m. 36/Ide belirtilen sirketlerin: i) Ttirkiyede kurulu bas-
ka bir sirkete dogrudan veya dolayli olarak ortak olmasy; ii) Yabanci yatirimcinin ortak olunan
sirketteki nihai ortaklik oraninin yiizde elli veya daha fazla olmasy; iii) Yabanci yatirimcilarin,
tasinmaz maliki yerli sermayeli sirketlerin hisselerinin ytizde elli veya daha fazlasini dogrudan
veya dolayli olarak edinmesi; iv) Tasinmaz maliki mevcut yabanci sermayeli sirketlerde yabanci
yatirimcilarin ortaklik oraninin hisse devri sonucunda yiizde elli veya daha fazlasina ulagmasi
durumunda da ayni esaslar gegerlidir.

87 Keza bir bankanin tabiiyetinin tayini hakkinda bankanin sermayesinin veya yoneticilerinin tabiiyeti 6nem ifade ediyor

olsaydi, bu durumda kullanilacak olan sistem, ortaklarin tabiiyeti esasina dayanan sistem veya sermayenin bulundugu
yer sistemi olmasi gerekirdi ( s. 56).

88 Onal, s. 56.
89 Eksi, Uluslararas: Koruma, s. 306-307.
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Bu durumun joint venture agisindan sonucu ise yine sermayeye katilmali joint venture'lar ba-
kimindan 6nem arz etmektedir. Tapu Kanunu m. 36/1 ve ITde belirtilen nitelikteki joint venturelar,
faaliyet konulari ile ilgili olarak tasinmaz iktisap etme imkéanina sahiptir®. Belirtilen ortakliklar her
ne kadar yabanci sermaye ile kurulmus olsalar da Tiirk hukuku geregince tiizel kisilik kazandiklar
i¢in Tiirk sirketi kabul edileceklerdir. Bu nedenle olacaktir ki kanun koyucu bunlar: Tiirk sirketi ol-
malar1 dolayisiyla, m. 36/1 ve ITde belirtilen esaslar ¢ercevesinde kabul edilmeyen sirketler ile esit bir
olgu meydana getirmeye ¢aligmistir. Hatta kanun koyucunun m. 36/1 ve II'deki diizenleme 151¢1nda
tasinmaz elde edecek sirketler ile, bu kapsamda olmayan sirketler arasinda esitligi saglama diistincesi
m. 36/V’te belirtilen durumu yaratmustir.

Tiirk kanunlar1 uyarinca kurulan yabanci sermayeli tiizel kisiligi haiz joint venture’larin tagin-
maz edinimleri konusunda en dikkat ¢eken husus Tapu Kanunu m. 36/V’te oldugu belirtilmektedir.
Zira ilgili hitkiim kanunun uygulanmasina sinirlamalar getirmekle birlikte, uygulanmayacak olan
hitkiimleri de belirtmektedir®’. Bu hitkme gore, Tapu Kanunu m. 36/V’te belirtilen niteliklerdeki
ortakliklar ve daha 6zelinde joint venturelar tasinmaz rehni tesisinde, tasinmaz rehninin paraya
cevrilmesi kapsamindaki miilkiyet edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve boliinmelerinden do-
gan taginmaz miilkiyeti ve sinirli 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, BankK ¢ercevesinde kredi olarak sayilan islemler nedeniyle ya da
alacaklarini tahsil amaciyla edindikleri taginmazlarda bu madde hiikiimleri uygulanmayacaktir®2.
Kanaatimizce s6z konusu hiitkiim m. 36/1 ve II'de belirtilen sirketler ile bu kapsamda olmayan sir-
ketlerin taginmaz ve sinirli ayni hak edinimleri konusunda esitlik saglamak maksadiyla kabul edilse
de birgok mahsuru da biinyesinde barindirmaktadir. Tiirkiyede kurulu tiizel kisilige sahip sirketler,
esas/sirket sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek tizere tasinmaz miilkiyeti veya
sinirli ayni hak edinebilir ve kullanabilirler. Ancak 6zellikle tasinmaz rehni tesisinde, tasinmaz re-
hininin paraya ¢evrilmesi kapsamindaki miilkiyet edinimlerinde sirketin ipotegi paraya ¢evirmesi
durumunda, sirket kredi saglamasi veya is yapmasi karsiliginda teminat olarak aldigi, esas/sirket
sozlesmesinde belirtilen faaliyet konularinin tamamen disinda kalan bir konuda taginmaz edinimin-
de bulunabilecektir. Bunun yaninda teminat olarak rehin edilen taginmazin Tiirk vatandaglarinin
tasinmaz edinimine agik; fakat yabancilarin tasinmaz edinimine yasakli olan bir bolgede bulunmasi
halinde, kanunun yasakladigi bir durum, kanunun dolanilmasi suretiyle miimkiin héle gelecektir®3.

90 Eksi, Uluslararas: Koruma, s. 307.

91 Kanun koyucu Tapu Kanunu m. 36 diizenlemesinin sonrasinda buna iliskin esaslarin belirtildigi bir Yonetmelik ka-

bul edilmistir. Bu Yonetmeligin amaci, 2644 sayili Tapu Kanununun 36. maddesi kapsaminda yer alan sirketlerin ve
bu sirketlerin Tiirkiyedeki istiraklerinin, Tiirkiyede tasinmaz milkiyeti ve sinirlt ayni hak edinimine ve kullanimina
iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektir. RG 16.8.2012, S. 28386.

Doktrin, s6z konusu hitkmiin ¢ok ciddi sorunlar: biinyesinde barindirdigini belirtmis ve buna dair tereddiitlerini su
sekilde siralamisgtir: i) Tirk hukuku uyarmca kurulmus tiizel kisi sirketler, ipotek tesis edilecek taginmaz tizerinde,
ipotek borglusu adina tasinmazin kayitli olmasina gerek olmadan ipotek tesis edilmesinin yolu agilmistir. Bu durum
esasinda dogaldir. Keza yabanci tilkelerin kanunlarinca kurulmus tiizel kisiligi haiz sirketler bakimindan kabul edilen
bu durum Tiirk sirketleri bakimindan da gegerli olmalidir. Kanaatimizce bu konuda Tiirk sirketlerine saglanan pozitif
yonde ayrimcilik, yabana sirketler agisindan saglanmamaliydi. Ozellikle ilgili hitkiim askeri yasak bélgeler ile Tiirk
kanunlar1 uyarinca stratejik bolge olarak sayilan alanlar bakimindan sorunlara yol agabilecektir. ii) “Tagimmaz rehin-
inin paraya ¢evrilmesi” ifadesinden ne anlasilmasi gerektigi kanun maddesinden tam olarak anlagilamamaktadir. Zira
soz konusu ifade ile herhangi bir tasinmaz rehininin mi icra yolu ile kazanilmasi kastedildigi; yoksa kendi lehine ipotek
tesis edilen tasginmazin miilkiyetini alacagini tahsil etmek iizere baslattig1 icra takibi sonucunda edinmesi mi oldugu
acik degildir. iii) Kanunun 36. maddesinin 5. fikrasinda bankalarin teminat olarak tasinmaz elde etmesinin miimkiin
oldugu belirtilmistir. Kural olarak bankalarin Tiirk bankas: veya yabanci banka olmasi durumunda teminat olarak
tasinmaz edinimleri dogal bir siirectir. Ancak bankalar bakimindan bu taginmazlarin cebri icra yolu satilmasi gerek-
mektedir. Kanun koyucu yabanci bankalar bakimindan 6zellikle bu durumu 6nlemek istemistir ki, yabanci bankalarin
kanunun belirledigi sinirlarin disina ¢ikarak tasinmaz edinimlerini engellemek istemistir. Ancak yabanci bankalar
acisindan kabul edilen bu diizenleme diger sirketler bakimindan getirilmemistir. Bu durum muvazaali iglemlerin
dogmasina yardimci olmaktadir (bkz. Eksi, Uluslararas: Koruma, s. 309-310).

92

93 Ayni yénde goriis igin bkz. Eksi, Uluslararast Koruma, s. 309-310.
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Goriildigii tizere Tiirk kanunlar1 uyarinca kurulan ve tiizel kisiligi haiz olan sirketlerin, tasinmaz
edinimleri konusundaki sinirlamalar, bu sirketlerin Tiirk sirketi vasfina sahip olmalar1 dolayisiyla
daha esnektir. Bu durumun bir diger etkisi de DYYK'dir. Kanunun amacina bakildiginda yabanci
yatirmmcinin Tiirkiyede yatiriminin 6zendirilmesi ve kalici yatirimlarin yapilmasinin temin edilmek
istendigi goriilmektedir. Bu sebeple joint venture’lar da belirtilen vasiflara sahip olmalar1 durumun-
da tasinmaz edinimine hak kazanacaklardir.

5.2.2. Tiizel Kisiligi Haiz Olmayan Joint Venture Bakimindan

5.2.2.1. Yabanci Bir Ulkenin Kanunlarina Gére Kurulmus Tiizel Kisiligi Haiz Olmayan
Joint Venture

Tiizel kisiligi haiz olmayan joint venture s6zlesmeye dayali joint venturedir. Yukarida deginildigi
gibi, sozlesmeye dayali joint ventureda ortaklar bir ticaret sirketi kurmamakta, belli bir amaca ulas-
mak i¢in bir araya gelmektedirler. Bu sebeple sozlesmeye dayali joint venture’lar hukuken adi ortak-
lik niteligindedir ve tiizel kisiligi bulunmamaktadir. O halde s6zlesmeye dayali veya bir diger ifadeyle
tiizel kisiligi olmayan joint venture’larin Tiirk hukuku bakimindan tasinmaz edinimi incelenirken
adi ortaklik 6zelliklerinin g6z 6niinde bulundurulmasi gerekmektedir.

Adi ortaklik, tiizel kisiligi haiz olmayan bir sirket tiiriidiir. Adi ortakligin tiizel kisiligi haiz ol-
mamasinin sonucu olarak, ortaklik i¢in edinilen veya ortakliga devredilen seyler, alacaklar ve ayni
haklar, ortaklik sozlesmesi gercevesinde elbirligi halinde biitiin ortaklara ait olmaktadir®* (BK m.
638/1). Yani ortaklarin kendi malvarliklarindan bagimsiz, elbirligiyle malik olduklar: 6zel bir malvar-
11g1 ortaya ¢ikmaktadir®. Bu 6zel malvarliy, ortaklarin bireysel hareket etmesini engelledigi i¢in adi
ortaklig: tiizel kisilige yaklagtirmaktadir; ancak bu durum haklarin ve ytikiimliliiklerin sahibinin,
adi ortakligin degil ortaklarin kendisinin olmasinda herhangi bir degisiklige yol agmamaktadir®.

Yukarida yapilan agiklamalar 15181nda, tiizel kisiligi haiz olmayan yani adi ortaklik niteliginde
olan yabanci ortakli joint venture'larin Tiirk hukuku agisindan taginmaz edinimi incelenirken, ya-
banci ortag: veya ortaklar1 olan ve miilkiyet rejimi elbirligi olan bir adi ortakliktan hareket etmek
gerekmektedir. Bir bagka deyisle, tiizel kisiligi olmayan yabanci ortakli joint venture’larin Tiirk huku-
ku uyarinca taginmaz ediniminde temel hareket noktasi, hak sahiplerinden birinin veya tamaminin
yabancilardan olustugu bir elbirligi miilkiyetinin Tiirk hukuku uyarinca tasinmaz ediniminin s6z
konusu olup olmadig: tartismasidir. Kanaatimizce boyle bir joint venture’in, yabanci bir devletin ka-
nunlar1 uyarinca kurulmast, tiizel kisiligi haiz olmayan bir ortaklik niteliginde olmasi yani Tiirkiyede
tasinmaz edinebilmek i¢in Tapu Kanunu kapsaminda bahsedilen esas unsurlardan biri olan tiizel
kisilige sahip olmamasi sebebiyle Tiirk hukuku uyarinca Tiirkiyede tasinmaz edinimleri s6z konu-
su olamayacaktir. Kanun koyucunun tiizel kisiligi haiz yabanci sirketlerin taginmaz edinimini 6zel
olarak diizenledigi gerek kanun lafzindan gerekse de amacindan anlagilmaktadir. Su halde statiisii
uyarinca merkezi yurt disinda bulunan ve tiizel kisiligi haiz olmayan sirketin tasinmaz edinimi soz
konusu olmayacaktir.

94 Doktrinde, adi ortaklik ortaklarinin ortaklik sézlesmesiyle elbirligi miilkiyeti yerine payli miilkiyeti kabul etmelerinin

miimkiin oldugu ifade edilmektedir (birgoklari yerine bkz. Poroy/Tekinalp (Tekinalp/Camoglu), s. 52 N. 82). Ancak
boyle istisnai bir durumda, adi ortaklik niteligindeki joint venture’in Tiirk hukuku uyarinca taginmaz edinimi 6zellik
arz etmemektedir. Zira payli miilkiyet esaslarinin cari oldugu bir ortaklikta, her ortak maddi olarak béliinmiis olma-
yan bir seyin tamamina belirli paylarla malik olmaktadir (TMK m. 688/1).

95 Sener, s. 179.

6 Sener, s. 181.
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5.2.2.2. Tiirk Kanunlarina Gore Kurulmus Tiizel Kisiligi Haiz Olmayan Joint Venture

Tiirk kanunlar1 uyarinca yabanci sermaye ile kurulmus olan ve tiizel kisiligi olmayan joint ven-
ture agisindan durumun ayrica incelenmesi gerekmektedir. Zira bu ortaklik kural olarak yabanci
sermaye ile tiizel kisiligi olmadan kurulmus olsa dahi, adi ortaklig1 meydana getiren mal toplulu-
gunun Tirkiyede bulunmasi ve statiisii bakimindan mal toplulugunun merkezinin Tiirkiye olmasi
durumunda, merkez yeri kriteri uyarinca Tiirk tabiiyetinde olacaktir. Dolayisiyla Tiirk tabiiyetine
sahip boyle bir joint venturein tasinmaz edinimi, Tiirk sermayesi veya Tiirk tabiiyetindeki kisiler
tarafindan kurulan joint venture’lardan higbir farklilik gostermeyecektir.

Fakat kanun koyucu Tapu Kanunu kapsaminda yabanci sermayeli ortakliklar1 ozellikle ele
almistir. Béyle bir durumda Tiirk kanunlar: uyarinca kurulmus yabanci sermayeli tiizel kisiligi
olmayan joint venture’in, yabanci sermaye ile kuruldugu i¢in tasinmaz edinimi konusunda Tapu
Kanunu m. 36daki sinirlamalara tébi oldugu diisiiniilebilir. Bir diger ifade ile tiizel kisiligi olma-
yan mal toplulugu olarak joint venture ortakligini olusturan mallar Tiirkiyede oldugu ve bu mallar
Tirkiyeden idare edildigi i¢in Tapu Kanunu m. 36da yer alan sinirlamalar ¢ergevesinde, ortaklik
faaliyetleri ile sinirli olarak tasinmaz edinimi akla gelebilmektedir. Zira yukarida belirtildigi gibi,
kanun koyucu, 6zellikle merkezi yurt disinda bulunan, yabanci tilke kanunlar1 uyarinca kurulan
tiizel kisiligi haiz olmayan ortakliklar hakkinda suiistimalleri 6nlemek istemekte, Tiirk hukukunca
bilinmeyen ve sermaye yapis:t karmasik nitelikteki ortaklarin kurularak olasi uyusmazliklar du-
rumunda taraf ehliyetine sahip olmayan, niteligi belirsiz sermaye gruplarinin ve muhataplarinin
olusmasinin 6niine ge¢meyi amaglamaktadir®”.

Tiim bunlara ragmen, yabanci sermayeli olarak Tiirk kanunlar1 uyarinca kurulan ama tiizel kisi-
ligi haiz olmayan ortakliklarin, Tapu Kanunu m. 36 ¢ercevesinde degerlendirilmesi gerekmektedir.
Kanaatimizce, Tiirk hukuku uyarinca kurulan ve merkezi Tiirkiyede bulunan yabanci sermayeli s6z-
lesmeye dayali joint venture, merkezi Tiirkiyede bulundugu i¢in Tapu Kanunu diginda tutulmalidir.
Bu kapsamda, daha 6nce de ifade edildigi gibi, kurulus sermayesinin tabiiyeti onem arz etmemekte-
dir. Tapu Kanunu m. 36 gergevesinde yabanci sermayeli, tiizel kisiligi haiz olan sirketlere dahi faaliyet
konulari ile sinirli olarak tasinmaz edinim imkani tanindigina gore, salt tiizel kisiligi olmadigindan
hareketle, Tiirk tébiiyetine sahip, tiizel kisiligi olmayan yabanci sermayeli sirketlerin tasinmaz edine-
meyecegini belirtmek BK hiikiimleri ile ¢elismektedir. Ayn1 zamanda s6z konusu kabul, hakkaniye-
te de aykirilik tegkil etmektedir. Zira Anayasada tesebbiis kurma ve sozlesme 6zgiirliigi mevcuttur
(bkz. AY m. 48). Bu ozgiirliik sebebiyle kisiler, bir ortaklik kurarken tiizel kisilige haiz olup olmadi-
gin1 olmayacagini belirleme 6zgiirliigiine de sahiptirler. Tesebbiis kurma ve sozlesme 6zgiirligiine
ragmen, yabanci sermayeyi salt Tapu Kanunu m. 36 kapsaminda Tiirkiyede tasinmaz elde etmeye
zorlamak, kisilerin tesebbiis kurma ve sozlesme 6zgiirligiinii sinirlandirir.

Yapilan agiklamalar ¢ercevesinde degerlendirildiginde, yabanci sermaye ile Tiirk hukuku uyarin-
ca kurulan s6zlesmeye dayali joint venture adi ortaklik hitkiimleri uyarinca tasinmaz edinebilecektir.
Boyle bir ortaklik, tiizel kisiligi olmadig1 icin ortaklik sermayesi veya ortaklik faaliyeti sonucu alinan
tasinmazlar herhangi bir kanuni sinirlamaya tabi olmaksizin, Tiirk tabiiyetinde olmasi nedeniyle,
Tapu Kanunu hitkiimlerinden ari olarak tasinmaz edinebilecektir®®.

97 Soz konusu “yabanct iilkelerde bu iilkelerin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri” ibaresine

bakildiginda, bu ibarede belirtilen sirket niteliklerinin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina veya ticaret sirketlerine
tilkesinde taginmaz edinme hakkini tanimayan bir devletin vatandaslarinin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina ve
ticaret sirketlerine tasinmaz mal edinme hakkini tanryan bir devletin iilkesinde ve bu devlet kanunlarina tabi bir ticaret
sirketi kurmak suretiyle, bu sirket aracilig1 ile Tiirkiyede miilk edinmelerine imkén tanimaktadir. Boylece karsiliklilik
sartinin da kanunun lafzindan ¢ikarildig: bahsi tekrar hatirlanmalidir. Karsiliklilik konusunda ayrintili bilgi ve farkls
sistemler icin bkz. Altug, Yilmaz, Yabancilarin Arazi Tktisab1 Meselesi, 4. Basi, Istanbul 1976.

98 Yargitay eski tarihli bir kararinda, adi ortakhiklarin tiizel kisiligi olmamasindan bahisle, dogrudan kendi iizerinde

tasinmaz elde edemeyecegini, adi ortaklikta ortaklar arasindaki miinasebetin tiizel kisiligi haiz ortaklik hiikiimleri
uyarinca degil, aralarindaki sozlesme uyarinca olacagini, ortaklik mukavelesinden harig olarak haklarin ve ozellikle
tasinmaza iliskin bir hakkin ortaklik adina tescilinin miimkiin olmadigini belirtmistir. Yargitay Ticaret Dairesi, T.
4.6.1971, K. 4392, E. 5048. Kararin ayrintisi i¢in bkz. Sener, s. 173.
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Yukarida belirtildigi gibi, adi ortaklik faaliyetlerinden elde edilen degerler ve diger degerlerden
olusan ortaklik malvarlig iizerinde biitiin ortaklar elbirligi halinde hak sahibidir. Su halde, sozles-
meye dayali joint venture ortakliginin tiizel kisiligi bulunmamasi nedeniyle ortakligin kendisine ait
bir malvarlig1 olusamayacaktir. Bunun sonucu olarak adi ortakliga ait tasinmaz mallar, ortaklik adina
tapu siciline tescil edilemeyecek; tescil biitiin ortaklar adina, sicilde agilacak parantez ile adi ortak-
liktan elde edilen gelir oldugu beyan edilerek kaydedilecektir®®. Ayni durum s6zlesmeye dayali joint
venture hakkinda da uygulanacaktir.

Son olarak Tapu Kanunu m. 36/Ide bahsedilen TVK m. 28 kapsamindaki Tiirk vatandashigindan
izin alma suretiyle ayrilanlarin sahip olduklar1 6zel durumun belirtilmesinde fayda vardir. TVK m.
28de, dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni alarak Tiirk vatandasligindan ayrilanlar ve ¢ocuk-
lar1 (mavi kart hamilleri) kisilerin, milli giivenlige ve kamu diizenine iliskin hiikiimler sakli kalmak
kayduyla, askerlik hizmeti yapma yiikiimliiliigii, se¢me ve se¢ilme, kamu gorevine girme ve muafen
arag veya ev esyast ithal etme haklar1 diginda, Tiirk vatandaslarina taninan haklardan aynen yararlan-
maya devam edecekleri kabul edilmistir!9 101, TVK kapsaminda ge¢misten giiniimiize kadar kabul
edilen bu diizenleme Tapu Kanunu m. 36da da deginilerek, genel kurala getirilen istisna bir kez daha
vurgulanmistir. Buna gore 5901 sayili Tiirk Vatandasligi Kanunu'nun 28. maddesi kapsamindaki Tiirk
vatandasligindan ¢ikma izni almak suretiyle ayrilan kisiler hari¢ olmak {izere yabanci uyruklu gergek
kisilerin Tiirkiyede yabanci sermaye ile kuracaklar: ticaret sirketleri esas/sirket sozlesmelerinde belirti-
len faaliyet konular1 ¢ergevesinde tasinmaz elde edebilecektir. Bu durumun bir diger ifade tarzi sudur:
TVK m. 28 kapsaminda bulunan yabancilar, yabanci kisi olarak, yabanci sermaye ile Tiirkiyede tiizel
kisiligi haiz olan veya olmayan bir sirket kurmasi durumunda taginmaz edinimi konusunda herhangi
bir sinirlamaya tabi olmayacaktir. Kanun s6z konusu kimler i¢in herhangi bir ayrimda bulunmamis-
tir. Belirtilen kisiler, Tiirkiyede yabanci sermayeli olarak akdi veya sermaye katilmali bir joint venture
kurmus olsa dahi Tiirk vatandaglarinin sahip oldugu haklar ¢ercevesinde tasinmaz elde ediniminde
bulunacaklardir. S6z konusu istisna yukarida belirttigimiz Tiirk hukuku uyarinca yabanci sermaye ile
kurulan tiizel kisiligi olmayan joint venture konusundaki goriiglerimizi destekler niteliktedir.

6. SONUC

Joint venture, iki veya daha fazla hukuki ya da ekonomik agidan birbirinden bagimsiz kisilerin
belirli bir isi veya siireklilik arz eden bir faaliyeti, ticaret ortaklig1 kurarak ya da boyle bir ortaklik s6z
konusu olmaksizin ger¢eklestirmek ve kazang elde etmek amaciyla bir sézlesme gercevesinde katki-
larini birlestirdikleri ve o faaliyetin risklerini her biri miiteselsilen sorumluluk altina girmek suretiyle
tstlendikleri ortaklik tiirtdir.

Joint venture, s6zlesmeye dayali joint venture ve sermayeye katilmali joint venture olmak tizere
ikiye ayrilmaktadir. S6zlesmeye dayali joint venture, ortaklik sermayesi bulunmayan, ortak amacin
gerceklesmesi ortaklarin birlestirdikleri katkilarla miimkiin olan ve bir organizasyona sahip olmasi
zorunlu olmayan joint venture tiiriidiir. Bu tiirde ortaklar bir ticaret ortakligi kurmamakta, ortak
bir amaca ulagmak i¢in faaliyetlerini birlestirmektedirler. S6zlesmeye dayali joint venture adi ortak-
lik olarak nitelendirilmekte ve dolayisiyla tiizel kisiligi bulunmamaktadir. Sermayeye katilmali joint
ventureda ise, ortaklik sermayesi bulunmakta ve ortaklar bu sermayeye katilmaktadirlar. Sermayeye

99 Sener, s. 173; Barlas, s. 67.

100 TVK m. 28 hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Aygiil, Musa, Tiirk Vatandagligimi Gikma izni Alarak Kaybeden Kisilerin
Kamu Gérevine Girme Yasag1, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XIV, Y. 2010, S. 1, s. 31.

Tiirk vatandashigini kaybeden bir kisi yabancr statiisiine girer ve yabanci muamelesine tabi tutulur (miilga 403 sayili
TVK m. 29, birinci ciimle). Bu gibi kisiler, daha dnceden Tiirk vatandasi olmalar1 sebebi ile bir ayricalik gorme-
zler; bir yabanci gibi Tiirkiyede ikamet, ¢alisma ve gayrimenkul edinme gibi haklara sahip olabilirler. Ancak 1995
yilinda, miilga 4112 sayili Kanun ile Tiirk vatandaghigindan Bakanlar Kurulu Karari ile ¢ikma izni alarak ayrilanlarin
ve bunlarin kanuni miras¢ilariimn bazi haklari sakli tutulmugtur. Daha sonra 403 ve 5901 sayili TVK kapsaminda
Tiirk vatandasligindan ¢ikma izni almak suretiyle ayrilan yabancilara iliskin benzer haklar sinirlayict olmamak tizere
kanunda sayilmistir.
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katilmali joint ventureda ortaklar aralarinda bir ortaklik sozlesmesi (temel/esas sozlesme) imzala-
diktan 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.

Tiirk hukukunda sirketlerin kuruluslar: hakkinda merkez yeri kriteri kabul edilmektedir. Merkez
yeri kriteri uyarinca sirketin merkezi neredeyse, sirketin tabiiyeti de merkezinin bulundugu yere
gore belirlenecektir. Bu durumun pratik sonucu sudur: Sirket hangi tilkenin tabiiyetinde ise o tilke-
nin vergi, tasinmaz edinimi gibi konularinda muafiyete mazhar olacaktir. Bu durumun joint venture
i¢in de gecerli olmasi nedeniyle, ¢caliymamiz kapsaminda yurt i¢inde ve yurt disinda merkezi bulu-
nan joint venture ayrimi yapilmistir. Ote yandan yabancilarin tasinmaz edinimi konusunun diizen-
lendigi Tapu Kanununun 35 ve 36. maddeleri lafzina uygun bigimde sirketin merkezinin bulundugu
yerin yaninda sirketin tiizel kisiligi olup olmamasina gore ayrim yapilmigtir.

Sermaye katilmali joint venture yabanci bir lilkede kurulmus ve merkezi ilgili iilke olarak ta-
yin edilmis ise merkezinin bulundugu iilkenin tébiiyetinde olacaktir. Tiizel kisiligi haiz sirketin
Tirkiyede faaliyette bulunmas: durumunda, faaliyetlerine iliskin Tiirkiyede tasinmaz edinmesi
veya sinirli ayni hak tesisi hakkinda Tapu Kanunu hiikiimlerine bakilacaktir. Tapu Kanunu’nun
35. maddesi uyarinca yabanci iilkede, o tilkenin kanunlar1 uyarinca tiizel kisilige sahip olan sir-
ketlerin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimi, ancak 6zel kanunlarin kendilerine verecegi yetki
uyarinca miimkiin olacaktir. Yine Tapu Kanunu m. 36/I'de belirtilen yabanci iilkelerin kanunlarina
gore kurulmus tiizel kisilerin ve uluslararasi: kuruluslarin ytizde elli veya daha fazla oranda hisse-
sine sahip olduklar1 veya yonetim hakkini haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya gérevden
alabilme yetkisine sahip olduklar: Tiirkiyede kurulu tiizel kisilige sahip sirketler ve m. 36/II'deki
Tiirkiyede kurulu baska bir sirkete dogrudan veya dolayli olarak ortak olmas1 durumunda, yaban-
c1 yatirimcinin ortak olunan sirketteki nihai ortaklik oraninin yiizde elli veya daha fazla olmasi
halinde; yabanci yatirimcilarin, tasinmaz maliki yerli sermayeli sirketlerin hisselerinin ytizde elli
veya daha fazlasini dogrudan veya dolayli olarak edinmesi ve tasinmaz maliki mevcut yabanci ser-
mayeli sirketlerde yabanci yatirimcilarin ortaklik oraninin hisse devri sonucunda yiizde elli veya
daha fazlasina ulasmasi durumunda kabul edilen sirketler bakimindan esitligi saglamak adina, her
iki hitkiimde de yer alan sirketlerin faaliyet konular ile alakali olarak tasinmaz edinimleri serbest
birakilmistir. Bu konuda, 6zellikle 36/V’te belirtilen hiikiim uyarinca, bu kapsamdaki sirketlerin
faaliyet konulari ile alakali olmayan bir tasinmazi rehin yoluyla temin etmeleri durumunda, ala-
cagini alamamasi ve rehnin paraya ¢evrilmesi ile faaliyet konulari ile alakali olmayan bir tasinmaz
elde etmeleri ve kanunu dolanmalar1 miimkiin gériilmektedir.

Tiizel kisiligi olmayan joint venture sozlesmeye dayal1 joint venturedir. Sézlesmeye dayali joint
venture lar hukuken adi ortaklik niteligindedir ve tiizel kisiligi bulunmamaktadir. O halde s6zlesme-
ye dayal1 veya bir diger ifadeyle tiizel kisiligi olmayan joint venture’larin Tiirk hukuku bakimindan
tasinmaz edinimi incelenirken adi ortaklik 6zelliklerinin g6z 6niinde bulundurulmas: gerekmekte-
dir. S6z konusu adi ortakligin malvarlig1 ve sermayesi elbirligi miilkiyeti seklinde tesekkiil edecektir.
Sozlesmeye dayali joint venture’in, yabanci bir devletin kanunlari uyarinca kurulmasy, tiizel kisiligi
haiz olmayan bir ortaklik niteliginde olmasi ve Tiirkiyede tasinmaz edinebilmek i¢in Tapu Kanunu
kapsaminda bahsedilen esas unsurlardan biri olan tiizel kisilige sahip olmamasi sebebiyle Tapu Ka-
nunu uyarinca taginmaz edinimleri s6z konusu olamayacaktir. Kanun koyucunun tiizel kisiligi haiz
yabanci sirketlerin tasinmaz edinimini 6zel olarak diizenledigi gerek kanun lafzindan gerekse de
amacindan anlasilmaktadir. Bununla birlikte, Tiirkiyede merkezi bulunan ancak tiizel kisiligi olma-
yan sozlesmeye dayali joint venture, adi ortaklik hiikiimleri uyarinca taginmaz elde edinebilecektir.
Boyle bir ortakligin tiizel kisiligi olmadig: i¢in ortaklik sermayesi veya ortaklik faaliyeti sonucu ali-
nan taginmazlar herhangi bir kanuni sinirlamaya tabi olmaksizin, merkezi yeri kriterinden hareket
edildiginde sirketin Tiirk sirketi olmasi nedeniyle, Tapu Kanunu hiikiimlerinden ari olarak taginmaz
elde edinebilecektir.
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