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5782 Sayil Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Hakkinda
TUSIAD Goriisii

5782 Sayih Tapu Kanununda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun

TUSIAD Onerisi

MADDE 2 — 2644 sayili Kanunun 36 nci
maddesi asagidaki sekilde  yeniden
diizenlenmistir.

"MADDE 36 —

Yabanc1 yatirimeilarin Tiirkiye’de kurduklar
veya istirak ettikleri tlizel kisilige sahip
sirketler, ana soOzlesmelerinde belirtilen
faaliyet konularini yiiritmek iizere tasinmaz
miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilir ve
kullanabilirler. ~ Bu  sekilde  edinilen
tasinmazlarin Tiirkiye’de kurulu bulunan bir
baska yabanci sermayeli sirkete devrinde ve
tasinmaz maliki yerli sermayeli bir sirketin
hisse devri yoluyla yabanci sermayeli hale
gelmesi durumunda da ayni esas gegerlidir.
Tiirkiye’de  kurulu  yabanci  sermayeli
sirketlerin tasfiyesi halinde sirketin sahip
oldugu tasinmazin sirket ortagi yabanci
gergek kisiler veya yurt disinda kurulu
yabanci ticaret sirketleri tarafindan edinilmek
istenmesi halinde 35 inci madde hiikiimleri
uygulanir.

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri
Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu
sirketlerin, askeri yasak bdlgeler, giivenlik

Yabanci  yatirimcilarin, 4875  Sayih
Dogrudan Yabanc1 Yatirnmlar Kanunu’na
tabi olarak Tirkiye’de kurduklar1 veya
istirak ettikleri tlizel kisilige sahip sirketler,
ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet
konularm1  ylirlitmek  ilizere tasinmaz
miilkiyeti edinebileceklerini tevsik eden 2
inci maddede belirtilen belgeyi ilgili tapu
sicil miidiirliigiine ibraz etmeleri halinde,
veya—strh—aynt—hak tasinmaz miilkiyeti
edinebilir ve kullanabilirler. Bu sekilde
edinilen tasinmazlarin Tirkiye’de kurulu
bulunan bir baska yabanci sermayeli sirkete
devrinde ve tasinmaz maliki yerli sermayeli
bir sirketin hisse devri yoluyla yabanci
sermayeli hale gelmesi durumunda da ayni
esas gecerlidir. Tiirkiye’de kurulu yabanci
sermayeli sirketlerin tasfiyesi halinde sirketin
sahip oldugu tasinmazin sirket ortagi yabanci
gercek kisiler veya yurt diginda kurulu
yabanci ticaret sirketleri tarafindan edinilmek
istenmesi halinde 35 inci madde hiikiimleri
uygulanir.

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri
Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu
sirketlerin, askeri yasak bolgeler, giivenlik
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bolgeleri ve ayn1 Kanunun 28 inci maddesi
cercevesinde belirlenen stratejik bolgelerdeki
tasinmaz  edinimleri, Genel  Kurmay
Bagkanliginin ~ ya yetkilendirecegi
komutanliklarin, ozel giivenlik
bolgelerindeki tasinmaz  edinimleri ise
tasinmazin  bulundugu yerdeki valiligin
iznine tabidir. Valilik iznine tabi hususlar,
ilgili idare temsilcilerinin katilimiyla olusan
komisyonda, tasinmaz ediniminin, {iilke
giivenligi ve faaliyet konusuna uygunlugu
degerlendirilerek karara baglanir.

da

Bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde
edinildigi veya kullanildig1 tespit edilen
taginmazlar ve smirlt ayni haklar, Maliye
Bakanliginca verilecek siire igerisinde maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
edilerek bedele c¢evrilir ve bedeli hak
sahibine ddenir.

Bu maddenin uygulanmasina iligskin esas ve
usuller, ilgili bakanliklarin  goriislerinin
alinmasin1 miiteakip Hazine Miistesarligi,
Icisleri Bakanlig, Baymdirhk ve Iskan

Bakanligt ve Milli Savunma Bakanlig
tarafindan cikarilacak yonetmelikle
diizenlenir.

bolgeleri ve ayni Kanunun 28 inci maddesi
cercevesinde belirlenen stratejik bolgelerdeki
tasinmaz  edinimleri, Genel  Kurmay
Bagkanliginin  ya yetkilendirecegi
komutanliklarin, ozel giivenlik
bolgelerindeki tasinmaz  edinimleri ise
tasinmazin  bulundugu yerdeki valiligin
iznine tabidir. Valilik iznine tabi hususlar,
ilgili idare temsilcilerinin katilimiyla olusan
komisyonda, tasinmaz ediniminin, iilke
giivenligi ve faaliyet konusuna uygunlugu
degerlendirilerek karara baglanir.

da

Bu madde hiikiimlerine tabi sirketlerin
sinirh ayni hak edinmesinde ikinci fikrada
yer alan izinler aranmaz.

Bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde
edinildigi veya kullanildig1 tespit edilen
taginmazlar ve smrh—ayni—haklar; Maliye
Bakanliginca verilecek siire icerisinde maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
edilerek bedele c¢evrilir ve bedeli hak
sahibine 0denir.

Bu maddenin uygulanmasina iligskin esas ve
usuller, ilgili bakanliklarin goriislerinin
alinmasin1 miiteakip Hazine Miistesarligi,
Icisleri Bakanlig, Baymdirhk ve iskan

Bakanligt ve Milli Savunma Bakanlig
tarafindan cikarilacak yonetmelikle
diizenlenir.
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GEREKCE:

1. Bilindigi iizere, 4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun (4875 Sayili Kanun”)
3. maddesinin (d) bendinin yabanci yatirnmcilarin Tiirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri
tiizel kisilige sahip sirketlerin, Tiirk vatandaslarinin edimine agik olan bolgelerde karsiliklilik
kosulu olmaksizin kamu yarar1 ve iilke giivenligi agisindan belirli alanlara kisitlama
getirilmeksizin ve miktar bakimindan da herhangi bir sinirlama yapilmaksizin tasinmaz miilkiyeti
veya sinirli ayni hak edinmeleri imkanini sagladigi gerekgesiyle iptali istenmigtir.

Anayasa Mahkemesi 11.03.2008 tarih, 2003/71 Esas ve 2008/79 Karar sayili karar1 ile yukarida
belirtilen madde ile yabanci yatirnmeilarin yerli yatirimcilar ile aynm statiide degerlendirildikleri
ifade edilmistir. S6zkonusu kararin gerekcesinde, kimi durumlarda yabanci yatirimcilara miilk
edinme hakkinin taninmasinin ve buna kosul olarak da konunun iilke kosullarina gore belli yasal
sinirlamalara bagli tutulmasi gereginin ortaya c¢iktigi belirtilmistir. Bu c¢ercevede, milli
ekonominin ulusal ¢ikarlar dogrultusunda diizenlenebilmesi i¢in yabanci yatirimcilarin edinecegi
tasinmaz miilkiyeti ve siirlt ayni haklarin iktisap amaci, kullanim sekli ve devrine iliskin esas ve
usullerin 4875 sayili Kanun’da belirlenmesi gerekirken, herhangi bir diizenleme yapilmamis
oldugu, bu durumun belirsizliklere yol agtig1 ve yabanci yatirimcilara sinirsiz bir sekilde taginmaz
miilkiyeti ve smirli ayni hak edinimi olanagi taninmis oldugundan bahisle, bu durumun
Anayasa’ya aykir1 oldugu ifade edilmis ve 4875 sayili Kanun’un 3. maddesinin (d) bendi iptal
edilmistir.

4721 sayil1 Medeni Kanunu’nda (“MK”) edinim; miilkiyet edinimi ve sinirli ayni edinimi olmak
iizere ayrilmistir.

Tasinmaz Miilkiyet Edinimi; (i) arazi, (ii) tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklar ve (iii) kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz béliimler edinimi olarak ifade
edilmistir.

Sinirli Ayni Hak Edinimi ise; tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar
disindaki haklarin edinimi olarak ifade edilmistir. Tiirk Hukuku ¢ergevesinde sinirli ayni haklar;
irtifak haklari, taginmaz yiikii ve rehin haklarindan olugsmaktadir.

MK ’ya gore miilkiyet hakki malike esya iizerinde en genis yetkiler veren tam bir hakimiyet hakki
olarak diizenlenmistir. Bununla birlikte, esyanin ayni1 zamanda bir¢ok kisinin menfaatine hizmet
edebilmesi gayesi ile miilkiyetin igeriginde bir kisim yetkilerin ayrilmasi suretiyle
bagimsizlastirilmasi sinirl ayni hak kavrami ile saglanmistir. Sinirli ayni hakkin icerigi miilkiyet
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hakkimin igeriginden daha dardir ve esya iizerinde kismi hakimiyet saglamaktadirlar. Ornegin,
sinirl ayni haklardan irtifak haklari, esyanin hak sahibi tarafindan kullanilmasi veya malikinin
yararlanma yetkisini hak sahibi lehine sinirlamak suretiyle hak sahibine menfaat saglarlar, rehin
haklart malin paraya cevrilme yetkisi saglamak suretiyle mal vasitasiyla bir alacagin teminat
altina alinmasini saglarlar. Rehin haklari, miilkiyet hakkinin igerigindeki mali paraya gevirebilme
yetkisinin rehinli alacakliya taninmasi suretiyle elde edilmis haklardir.

Bu ¢ercevede, Anayasa Mahkemesi’nin 4875 Sayili Kanunu’'nun 3.maddesinin (d) bendini
iptalini iligkin kararinin gerekgesinden, Anayasa Mahkemesi’nin yabanci yatirimcilarin
edinimleri ile asil kastedilenin tasinmaz miilkiyet edinimi oldugu anlagilmaktadir.

Bu nedenle, Anayasa Mahkemesi’nin yukarida izah edilen gerekcesi ¢ercevesinde, 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun (“Tapu Kanunu™) 36. maddesine iliskin oneri diizenlemede sinirli ayni haklar
edinimine siirlama getirilmemistir.

2. Tapu Kanunu’nun 2. maddesi geregince sirketlerin tapu islerinde tasinmaz tasarrufuna yetkili
olduklarina dair belge sunmalari gerekmektedir. Sirketlerin bagli bulunduklari ticaret sicil
miidiirliigli tarafindan verilen yetki belgesinde, sirketin ana sdzlesmesinde yer alan faaliyet
konularinda, sirketin tasinmaz miilkiyeti veya sinirl ayni hak edinimine iliskin yetki bulunmakta
ise, ilgili tapu sicil mudiirligii sirketlerin tasinmaz miilkiyeti veya sinirl ayni hak edinim talebini
sonuglandirmaktadir. O halde, 4875 Sayili Kanun’a tabi yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’de
kurduklar veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip sirketlerin tasinmaz miilkiyeti veya siirli ayni
hak edinimleri i¢in de (yetkili olduklari hususu, sirket ana sozlesmesinde yer alan faaliyet
konular igerisinde belirtileceginden dolay1) yalnizca ilgili ticaret sicil midiirliiglinden alinacak
yetki belgesinin yeterli olmasina imkan verecek diizenlemeye gereksinim bulunmaktadir.

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii’niin, 17.07.2008 tarih ve 2008/12 sayili Genelge’si ile satisa
konu tasinmaz malin ediniminin sirket faaliyet konusuna uygun olup olmadigi hususunda da
valilik izninin gerekecegi ifade edilmistir. Ayn1 sekilde, Yabanci Sermayeli Sirketlerin Taginmaz
Edinimine Iliskin Yonetmelik’in (Y&netmelik), 5. maddesine gore, satisa konu tasinmaz malin
ediniminin sirket faaliyet konusuna uygun olup olmadig1 hususunda da valilik izninin gerekecegi
ifade edilmistir.

Ancak, 4875 Sayili Kanun’a tabi olarak Tiirkiye’de kurduklar1 veya istirak ettikleri tiizel kisilige
sahip sirketlerin, Tapu Kanunu’nun 2. maddesinde belirtilen belgeyi ilgili tapu sicil miidiirliigiine
ibraz etmeleri ve sz konusu belge ile sirketin tasinmaz tasarrufunda bulunma yetkisi kanitlandig
stirece, sinirli ayni hak edinimi imkanlar1 olmalidir. Ayrica, bu durumda da izin prosediiriiniin
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isletilmesine gerek olmamalidir. Bu nedenle Onerilen diizenlemede, tasinmaz miilkiyet edinim
talebinin sirketlerin faaliyet konulariyla ilgisi olup olmadigi konusunda valiliklere yetki veren
ifadelere yer verilmemistir. Bunun yerine, tasinmaz miilkiyet edinim talebinin, askeri yasak
bolgeler, gilivenlik bolgeleri, stratejik bolgeler ve 6zel giivenlik bolgesi disinda olmasi halinde,
ilgili ticaret sicil miidiirligiinden alinacak yetki belgesini yeterli bulan bir diizenleme
onerilmistir.

3. Tapu Kanunu’nda onerilen diizenleme cergevesinde diizenleme yapilacak olursa, ticaret
sicilinden temin edilecek olan faaliyet belgesi igerisinde taginmaz edinimine iliskin yetkinin
bulundugunun ilgili Tapu Miidiirliigii’'ne tevsik edilmesi ile yabanci yatirimci taginmaz
edinebilecektir.

Bununla birlikte, valilikler tarafindan Tapu Miidiirliiklerine tasinmazlarin hangi bolgede
olduklarina dair bilgi verilmesi de s6z konusu olursa, Yonetmelik geregince tasinmazin
bulundugu yerdeki Valilik Il Planlama ve Koordinasyon Miidiirliigiine basvurulmas: ve valiligin
tasinmaz edinimi bagvurusu sonucunda ilgili mericilerle yiiriitecegi yazigsmalar neticesinde
taginmazin askeri yasak bolge, askeri giivenlik bolgesi, stratejik bolge ve 6zel giivenlik bolgesi
disinda kalip kalmadigi hususlarina iligskin inceleme yapilmasi geregi olmayacaktir.

Tapu Miidiirliiklerine tasinmazin hangi bolgede kaldig:r bildirilmis oldugundan ve yabanci
yatirimeinin ticaret sicilinden edinecegi belge ile gayrimenkul edinimini gosterir yetkisinin tevsik
edilmesi ile Tapu Miidiirliigii tasinmaz edinimine iliskin izin verebilecektir.

Bununla birlikte tasinmazin 6zel glivenlik bolgesinde olmasi halinde Tapu Midirligii ilgili
valilie yaz1 yazarak valiligin izni geregince yabanci yatirimcinin taginmaz edinimi imkani
olabilecektir.

Bu ¢ergevede, onerilen kanun maddesi geregince YoOnetmelik’te yer alan diizenlemelere gerek
olmayacagindan, sadece tasinmazin 6zel giivenlik bolgesi igerisinde bulunmasi halinde valilik
tarafindan inceleme ve degerlendirme yapilacagindan, Yonetmelik’in de Yabanci Sermayeli
Sirketlerin Tasinmaz Edimine Iliskin Y&netmelik olmayacag, yabanci sermayeli sirketlerin 6zel
giivenlik bolgesinde tasinmaz edimine iligkin diizenlemelerin yer alacagi yeni bir yonetmelik
olarak diizenlenmesi uygun olacaktir. Ayrica yerli sermayeli sirketlerin yabanci sermayeli sirket
haline gelmesi, sirketlerin ortaklik yapisinin de§ismesi, taginmazlarin tasfiyesine iliskin yeni bir
yonetmeligin hazirlanmasi gerekecektir.
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