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KARAATMACA, Mustafa. Anonim Sirketlerde Tasinmaz Rejimi, Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara, 2024.

Tasinmaz kavrami, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nda on iki maddede
daginik olarak diizenlemeye konu olmus olup anonim sirketlerin tasinmaz islemlerinin
bir sistem dahilinde incelenmesi ve anonim sirketlerde taginmaz rejiminin belirlenmesi

bu Yiiksek Lisans Tezi’nin hazirlanmasinda temel diisiince olmustur.

Kanun koyucu, anonim sirketlerde, sermayenin korunmasina biiyiilk 6nem
vermektedir. Bu kapsamda, sermayenin korunmasi ilkesi, kanuna kars1 hile ve iliskili
taraf islemlerinin hiikiim ve sonuglar1 6zel olarak diizenlenmistir. Nitekim anonim
sirketler, kendi bagimsiz malvarliklar1 dolayisiyla sahip olduklari veya olacaklari
taginmazlara yonelik islemlerin tarafi olmaktadir. Ancak, anonim sirketler
bakimindan, yabanci malvarliginin yonetilmesi ilkesi ile miilkiyet-kontrol ayriligindan
kaynaklanan temsil sorunu nedeniyle bu islemlerin gerceklestirilmesinde farkli
menfaat gruplarinin menfaatinin korunmasi gerekmektedir. Bu bakimdan anonim
sirketlerin malvarlig1 igerisinde Onemli bir yeri olan tasinmazlar, calismamiz
kapsaminda kurulus, faaliyet ve tasfiyesi agamalar1 esas alinarak belirtilen ilke ve

kurallar ¢ercevesinde, doktrin ve uygulama acisindan degerlendirilmektedir.

Bu baglamda konunun {i¢ ana bdliimde ele alindig1 ¢alismamizin plani su

sekildedir:

Birinci Boliimde, anonim sirketlerde tasinmazlarin 6nemi baglaminda, anonim
sirketlere hakim olan ilkeler baglaminda tasinmazlar, malvarlig1 iizerinde anonim
sirket ilgililerinin menfaati, tasinmaz kavrami ve anonim sirket i¢in anlami ile
tasinmazlarin anonim sirket malvarligma dahil olmasi, Ikinci Béliimde, kurulus,
faaliyet ve tasfiye asamasinda tasinmaz islemleri, Uciincii Boliimde, Tiirkiye’de
kurulu yabanci sermayeli anonim sirketlerin tasinmaz milkiyeti edinimi, gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin taginmaz islemleri ve bankalarin alacaklarindan dolay1 tasinmaz
edinimi doktrin ve yargi kararlar1 esas alinarak tartistlmistir. Tiirkiye’de kurulu
yabanci sermayeli anonim sirketlerin tasinmaz miilkiyeti edinimi daha ¢ok uluslararasi

0zel hukuk baglaminda makalelere konu olmakta ancak, tarafimizdan 2644 sayili1 Tapu



Kanunu m. 36 hiikiimleri anonim sirketler bakimindan ticaret hukuku 6gretisi 6zelinde

irdelenmektedir.

Yukarida ifade ettigimiz amaglar dahil, sistematik bir yaklagim ile anonim

sirketlerde tasinmaz rejiminin belirlenmesi bu tezin nihai amacidir.

Anahtar Sozciikler: Tasinmaz, ayni sermaye, kanuna kars1 hile, 6nemli miktarda

malvarligi, gayrimenkul yatirim ortakligi.



ABSTRACT

KARAATMACA, Mustafa. Immovable Property Regime in Joint Stock
Companies, Master's Thesis, Ankara, 2024.

The concept of immovable property has been regulated in twelve articles in the
Turkish Commercial Code No. 6102. Therefore, examining the immovable property
transactions of joint stock companies within a system and determining the immovable
property regime in joint stock companies have been the fundamental idea in the

preparation of this Master's Thesis.

The legislator gives great importance to the protection of capital in joint stock
companies. In this context, the principle of capital protection, fraud against the law,
etc. are specifically codified. As a matter of fact, joint stock companies are parties to
transactions regarding immovable properties included in their independent assets.
Therefore, the interests of different interest groups must be protected in joint stock
companies. From this point of view, within the scope of our study, immovable
properties, which have an important place in the assets of joint stock companies, are
evaluated in terms of doctrine and practice, within the framework of the principles and

rules specified, based on the stages of establishment, activity, and liquidation.

In the First Chapter, the principles governing joint stock companies in the
context of immovable properties, in the Second Chapter, immovable property
transactions during the establishment, operation and liquidation phases, in the Third
Chapter, immovable property acquisition of foreign capital joint stock companies
established in Turkey, immovable property transactions of real estate investment
company and immovable property acquisition due to receivables of banks are
discussed on the basis of doctrine and judicial decisions. The acquisition of immovable
property by foreign capital joint stock companies established in Turkey is mostly the
subject of academic articles in the context of international private law. In the Master's
Thesis, the provisions of Article 36 of the Land Registry Law No. 2644 are examined

specifically in respect to commercial law doctrine.

The final aim of this Master's Thesis is to determine the immovable property
regime in joint stock companies with a systematic approach, including the objectives
stated above.



Keywords: Immovable property, capital in kind, fraud against the law, significant

amount of assets, real estate investment company.
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GIRIS

Anonim sirketlerde, kural olarak pay sahiplerinin hukuki sorumlulugu?,
sermaye olarak koymay1 taahhiit ettikleri, sermaye borcu ile smirhdir. Pay
sahiplerinin, sahis sirketlerinden farkli olarak kisisel sorumlulugu bulunmamaktadir.
Iste bu durum, alacaklilarn korunmasi ilkesi nedeniyle, anonim sirketlerde
sermayenin, bilhassa ayni sermaye 6zelinde tasinmazlarin, anonim sirketlere sermaye
olarak konulmasini 6zellikli hale getirmektedir. Tasinmazlarin ayni sermaye olarak
konulma zamani, taginmazlarin {izerinde bulunan veya bulunabilecek serhler veya
siirl ayni haklar, iligkili taraf iglemleri ile ayni sermaye konulacak tasinmazlarin
degerinin manipiilatif yontemlerle emsaline nazaran yiiksek gosterilmesi bu 6zellikli
durumlara sinirlayici olmamak iizere 6rnek gosterilebilir. Nitekim bu baglamda, 6102
say1l Tiirk Ticaret Kanunu? (TTK)’nda diizenlenmis birgok hiikkme yer verilmektedir.
Omeklemek gerekirse, bir tasinmazin anonim sirkete sermaye olarak konulabilmesi
icin TTK m. 342/1 geregi, tizerinde sinirl ayni hak, haciz ve tedbir bulunmamalidir.
Anonim sirketin tescilinden itibaren iki yil i¢inde sermayenin onda birini asan bir
bedelle karsiliginda taginmazin devralinmasi veya kiralanmasi durumunda, bu
sozlesmeler i¢in genel kurul onay1 gerekmektedir (TTK m. 356/1). Yonetim kurulu
tiyeleri, genel kuruldan izin almadan sirketle kendisi veya baskasi adina tasinmaz
islemleri yapamaz (TTK m. 395/1). Anonim sirketlerde hakim pay sahipleri, diger pay
sahiplerinin ve ilgili menfaat gruplarinin aleyhine muvazaali taginmaz iglemleri

yaparak ortiilii kazang aktarimi gerceklestiremez.

Her akademik ¢alismanin bir amaci vardir. Bu yiiksek lisan tezi ¢alismasinin

yapilmasindaki temel amagclar1 su sekilde siralayabiliriz:

[lk olarak, kanun koyucu, anonim sirketlerde, sermayenin korunmasina biiyiik
onem vermektedir. Bu kapsamda, kanun koyucu, sermayenin korunmasi ilkesi, kanuna
karst1 hile wve iligkili taraf islemlerinin hiikiim ve sonuglarmi 6zel olarak
diizenlemektedir. Anonim sirketlerin kurulus, faaliyet ve tasfiyesi asamalarinda
malvarligr icerisinde 6nemli bir yeri olan tasinmazlarin belirtilen ilke ve kurallar
cergevesinde, teori ve uygulama acisindan degerlendirilmesi bu ¢aligmanin amagclari

arasinda yer almaktadir.

! Aym zamanda pay sahibi olan anonim sirket yonetim kurulu iiyelerinin kamu borglarindan
sorumluluguna iliskin hiikiimler saklidir.
2RG., 14.02.2011, S. 27846



Ikinci olarak, tasmmaz kavrami, TTK’da on iki maddede daginik olarak
diizenlemeye konu olmus olup anonim sirketlerin tasinmaz islemlerinin bir sistem

dahilinde incelenmesi faydali olur.

Uciincii  olarak, anonim sirketler, kendi bagimsiz malvarligmma dahil
taginmazlara yonelik islemlerin tarafi olmaktadir. Ancak, anonim sirketler
bakimindan, yabanci malvarliginin yonetilmesi ilkesi ile miilkiyet kontrol ayriligindan
kaynaklanan temsil sorunu nedeniyle bu islemlerin gergeklestirilmesinde iradenin
nasil olusturulacagi ve sermayenin korunmas: ilkesi ¢er¢evesinde farkli menfaat

gruplarinin nasil korunacagi 6nemli bir husustur.

Dordiincti olarak, Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketlerin
tasinmaz miilkiyeti edinimi daha gok uluslararas1 6zel hukuk baglaminda akademik
caligmalara konu olmakta ancak, 2644 sayili Tapu Kanunu® (Tapu K) m. 36’nmn
anonim sirketler bakimindan Ticaret hukuku Ogretisi 6zelinde degerlendirilmesi

planlanmaktadir.

Son olarak, yukarida ifade ettigimiz amaglar dahil, sistematik bir yaklagim ile

anonim sirketlerin taginmaz rejiminin belirlenmesi bu tezin nihai amacidir.

Bu amaglardan hareketle sistematize edilerek ii¢ boliimden olusan bu

caligmanin;

Birinci boliimde, ilk olarak, tasinmaz islemleri, anonim sirketlere hakim olan
ilkelerden; alacaklilarin korunmasi, emredici hiikiimler, sermayenin korunmasi ve
sinirl sorumluluk baglaminda irdelenerek tasinmazlarin anonim sirketler bakimindan
onemi belirlenecektir. Daha sonra, anonim sirketin malvarligi tizerinde anonim sirket
ilgililerinin menfaati, pay sahipleri, alacaklilar, yoneticiler ve anonim sirket esas
alinarak bir degerlendirme yapilacaktir. Devaminda, tezin biitiiniine temel olusturmasi
i¢in Esya hukukunda yer alan tasinmaz kavrami, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu®* m.
998 geregi tapu siciline kaydedilebilen, bagka bir ifadeyle taginmaz miilkiyetinin
konusu olan arazi, tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar ile kat
miilkiyetine konu bagimsiz boliimler genel olarak aciklanacaktir. Ayrica, tasinmaz
kavraminin TTK’da kullanilis1 tizerine tespitler yapilacaktir. Son olarak, tasinmazlarin

anonim sirketin malvarligina dahil olmasina iliskin taginmazlarin veya tasinmazi olan

®RG., 22.12.1934, S. 2892
“RG., 08.12.2001, S. 24607



ticari isletmenin ayni sermaye olarak konulmasi, esas sermaye ve kayitli sermaye
sistemlerinde sermaye artiriminda taginmazlarin ayni sermaye konulmasi, devralma

yoluyla ve yapisal degisiklikte tasinmaz edinimi hususlar1 incelenecektir.

Ikinci Béliimde, anonim sirketin kurulus, faaliyet ve tasfiye asamasinda

taginmaz islemleri irdelenmektedir:

Kurulus asamasina 6zgii olan 6n anonim sirketten baslanarak, taginmazlarin
kurulusta anonim sirketlere ayni sermaye konulmasina iliskin, ayni sermaye olarak
konulabilecek tasinmazlarin Ozellikleri, tasinmazlara deger bi¢ilmesi, degerleme
raporu, bu rapora itiraz siireci ve bilirkisilerin sorumlulugu, tasinmazlarin ayni
sermaye olarak taahhiit edilmesi, s6z konusu taahhiidiin tapu siciline serhi, ayni
sermaye taahhiidiiniin muaccel olmasi, tasinmazlarin tapu siciline anonim sirket adina
tescili, sermaye koyma borcunun takas yoluyla 6denmesi ve tasinmaz miilkiyetinin
kazanilma sekli inceleme konularimizi olusturmaktadir. Bunlara ek olarak, kurulus
stirecinde taginmazlarin devralinmasi ile anonim sirketin tescilinden itibaren iki yil
icinde sermayenin onda birini asan bir bedel karsiliginda tasinmazlarin devralinmasi
veya kiralanmasi durumunda meydana gelen kanuna karst hileye (TTK m. 356) yer

verilecektir.

Faaliyet asamasinda, ilk olarak, tasinmaz satisi esas alinarak anonim sirketlerin
hak ehliyeti, temsili, ticari temsilci ve ticari vekil, temsil yetkisinin sinirlandirilmas,
esas sOzlesme ve genel kurul kararlarina aykiri tasinmaz satisi konulari iizerinde
aciklamalar yapilacaktir. Ikinci olarak, TTK m. 408/2.f kapsamimda “6nemli
miktarda” tasinmazlarin toptan satig1 ile ilgili olarak “Onemli miktar” o6l¢iitii,
agirlastirilmis yetersayilar, bu konudaki genel kurul kararlariin hiikiim ve sonuglari
belirlenecektir. Uciincii olarak, tasinmaz islemlerinin kars1 tarafi bakimindan énemli
kabul edilen durumlardan, anonim sirketle islem yapma yasagi ve anonim sirkete
bor¢lanma yasagi yonetim kurulu iiyeleri ve pay sahipleri 6zelinde halka kapali ve

halka ac¢ik anonim sirketler esas alinarak irdelenecektir.

Tasfiye asamasinda ise anonim sirketin temsil yetkisinin kapsam ve siirlari,
tasfiyede “Onemli miktarda” tasinmazlarin satis1 ve tasfiyede tasinmazlarin anonim

sirket ortaklar1 adina tescili analiz edilecektir.

Ugiincii Béliimde, Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketlerin

tasinmaz miilkiyeti edinimi, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin (GYO) tasinmaz



islemleri ile bankalarin alacaklarindan dolay1 taginmaz edinimi bakimindan 6nem arz

eden hususlar degerlendirilecektir.

Anonim sirketlerde tasinmaz rejiminin ¢ok kapsamli olmasi nedeniyle konuyu
simirlandirma zorunlulugu dogmustur. Bu nedenle, sadece tasinmazlarmm anonim
sirketlerin malvarligina dahil olmas1 veya tasinmazlarin anonim sirket malvarliginda
cikmasi  hususlart incelenmistir. Dolayisiyla, anonim sirketler tarafindan
gerceklestirilen sinirli ayni haklara yonelik islemler (irtifak haklari, tasinmaz yiikii ve
rehin haklar1), milkiyeti devir borcu doguran hukuksal islemler (tasinmaz alim satimi
disinda) ve tasinmaz kiralamalar1 gibi islemler gerekli yerlerde sadece sayma

yontemiyle ifade edilmistir.

Tiirkiye’de anonim sirket yapilanmalarinda, fiili durum olarak, anonim
sirketlerin daha cok halka kapali anonim sirket yapisinda oldugu dikkate alinarak?,
aksi belirtilmedikge, tezde ifade edilen anonim sirket, halka kapali, isletme konusu

taginmaz olmayan anonim sirketi ifade eder.

5 Ismail Kirca, Feyzan Hayal Sehirali Celik ve Caglar Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1
(Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirmalar1 Enstitiisii, 2013), 223.



BOLUM 1: ANONIM SIRKETLERDE TASINMAZLARIN ONEMI VE YERI
1.1.Tasinmaz Kavrami ve Anonim Sirket I¢in Anlamm

1.1.1 Ayni sermaye ve tasinmazlarin 6nemi

TTK, ticaret sirketlerine iliskin genel hiikiimler, m. 127/1’de kanunda aksine
hiikim olmadikga ticaret sirketlerine ayni sermaye olarak getirilecek malvarligi
unsurlari belirtilmistir. Buna gore, alacaklar, kiymetli evrak ve sermaye sirketlerine ait
paylar, fikri miilkiyet haklari, tagiirlar ve tasinmazlar ile bunlarin faydalanma ve
kullanma haklari, kisisel emek, ticari isletmeler, alan, ad ve isaret gibi hakli olarak
kullanilan devredilebilir elektronik ortamlar, maden ruhsatnameleri gibi ekonomik
degeri olan haklar, devrolunabilen ve nakden degerlendirilebilen her tiirlii deger ayni
sermaye olarak ticaret sirketlerine sermaye olarak konulabilir (TTK m. 127/1). Ancak,
anonim sirketler 6zelinde, ayni sermaye konulabilecek malvarligi unsurlarina TTK m.
342/1 ile sinirlama getirilmistir. Oncelikle, hizmet edimleri, kisisel emek, ticari itibar
ve vadesi gelmemis alacaklar anonim sirketler i¢in ayni sermaye olamaz. Ayrica,
tizerlerinde smirli ayni bir hak, haciz ve tedbir bulunan malvarlig1 unsurlar1 da ayni

sermaye olarak konulamaz.

Gergek ve tiizel kisilerin tasinmazlar1 anonim sirketlere ayni sermaye olarak
getirmek istemeleri olagandir. 492 sayili Harglar Kanunu® m. 123/3 geregi anonim
sirketlerin kurulus islemleri yargi harclar1 disinda bu Kanunda yazili harclardan
miistesnadir. Anonim sirketlere ayni sermaye olarak konulan tasginmazlarin tapu
sicilinde anonim sirket adina tescili yapilirken sadece tapu ve kadastro doner sermaye

{icreti tahsil edilir’.

Taginmazlarin paraya ¢evrilip parasal degerinin anonim sirkete sermaye olarak
konulmasi ile tasinmazin anonim sirkete ayni sermaye olarak konulmasi arasinda bir
karsilagtirma yaptigimizda ise su tespitleri yapabilirizz Tasinmazin paraya
cevrilebilmesi hem uygun piyasa kosullar1 gerektirir hem de tasinmaz satis harglari,
tapu ve kadastro doner sermaye bedeli, emlak komisyoncusu ticreti gibi giderlere
neden olur. Taginmazin direkt anonim sirkete ayni sermaye olarak konulmasinda ise
tapu ve kadastro doner sermaye bedeli ile taginmazlara TTK m. 343/1 geregince

bilirkisilerce deger bigilmesi fiicreti Odenir. Dolayisiyla, tasinmazlarin parasal

®R.G., 17.07.1964, S. 1756
" TKGM’nin 23.09.2022 tarihli ve 2022/5 sayili Genelgesi.



degerinin sermaye olarak konulmasi veya dogrudan tasinmazlarin ayni sermaye olarak

konulmasi1 hususundaki tercih somut tasinmaz iglemi esas alinarak yapilmasi gerekir.

1.1.2 Esya hukuku bakimindan tasinmaz kavram

Tasinmaz miilkiyetinin konusu, TMK m. 704’te diizenlenmektedir. Arazi,
taginmazlarin tizerindeki siirekli ve bagimsiz haklar ile kat miilkiyetine konu bagimsiz
boliimler taginmaz miilkiyetinin konusunu olusturur. TMK m. 998 ve Tapu Sicili
Tiiziigii® (TST) m. 8 hiikiimleri geregi, arazi, tasinmaz iizerindeki siirekli ve bagimsiz
haklar ile kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler, tapu siciline taginmaz olarak
kaydedilir. TMK m. 704 tasinmaz kavrami, TMK m. 998’e paralel olup tasinmaz
kavrammi belirlemektedir®. Buna gore tasinmazlar; arazi, tasinmazlar iizerindeki

bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimlerdir.
1.1.3 Tasinmaz miilkiyetinin konusu

1.1.3.1 Arazi

Arazinin tanim1 TMK’da bulunmamaktadir. Bunula birlikte, TST m. 9/1°de,
“Arazi, simirlar1 hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii par¢asidir.”
seklinde tanimlanmaktadir. Bu baglamda, 3402 sayili Kadastro Kanunu®® (KK) m.
7/1°de ise, sinirlandirmanin, kadastral harita veya biiyiitiilmiis fotograf veya roperli
kroki tizerinde gosterilecegi belirtilmektedir. Arazi, sinirlandirma ile hukuki hakimiyet

alanina girer'!. Simirlandirma sonucu, kadastro parselleri olusur ve arazi, tapu siciline

tescil edilir (KK m. 12/2).

Tiirkiye kadastrosunun 14.05.2020 tarihi itibariyle yiizde 99,48°1 tamamlanmis
olsa da halen kadastrosu yapilmamis yerler bulunmaktadir!2. Kadastrosu yapilmamis
yerlerde arazinin sinirlandirilmasi hususu ile iki sekilde karsilasilabilir. Birincisi,

kadastrosu yapilmayan yerlerde, araziler, mahkeme karariyla zabit defterine

8RG., 17.08.2013, S. 28738
® M.Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (Istanbul: Filiz Kitabevi,
2018), 159.
Y RG., 09.07.1987, S. 19512
11 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 159; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku (Ankara:
Yetkin Yayinlari, 2019), 144.
12 https://www.tkgm.gov.tr/turkiye%27nin-kadastrosu-yuzde-9948-tamamlandi
(Erisim Tarihi: 28.02.2023)
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kaydedilebilir. Tasinmazin tescil kararina ekli haritada smirlar gosterilir'®. ikincisi,
kadastrosu yapilmamis yerlerde, zabit defteri veya kat miilkiyeti zabit defteri tutulmasi
nedeniyle, tasinmazlarmn sinirt hudut komsulart yazilarak gosterilir'*. Tasimaz
Mallarin  Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkinda Yénetmelik®® m. 19
geregince, kadastrosu yapilmamis yerlerde mahkeme karariyla hitkkme baglanmis
taginmazlar hakkinda, yeniden simirlandirma ve tespit yapilamaz. Ancak, zabit
defterinde mahkeme karar1 ile kayitli olmayan tasinmazlarin haritalari olmamasi
nedeniyle kesin bir yiizolglimii bulunmamaktadir. Bu taginmazlarin, belirtilen
Yonetmelik hiikiimlerine gore sinirlandirilmast ve tespiti sirasinda yiizolglimii
farkliliklar1 olabilir. Dolayisiyla, boyle bir tasinmaz anonim sirkete ayni sermaye
konulmak istendiginde veya anonim sirketin tescilinden itibaren iki yil i¢inde
devralindiginda veya kiralandiginda, sermayenin korunmasi ilkesi geregi tasinmaza

deger bigecek bilirkisilerce (TTK m. 343/1) bu hususun dikkate alinmasi gerekir.

1.1.3.2 Tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar

Tasinmaz iizerinde bulunan haklar siireklilik ve bagimsizlik sartlarini birlikte
sagladig1 takdirde TMK m. 998 ve TST m. 8/1 hiikiimleri geregi tapu siciline tasinmaz
olarak kaydedilir. Bunun i¢in dncelikle tasinmazin iizerinde devredilebilen ve miras
yoluyla gegebilen, tasarrufu kisitlanmamis ve izin gerektirmeyen bir bagimsiz irtifak

hakki olmalidir (TST m. 10/1).

Bir hak serbestge tasarruf edilebiliyorsa, devri miimkiinse belirli bir kisi veya
tasinmaza baglh degilse o hak bagimsizdir'®. Kisi lehine kurulan ve devredilebilen

irtifak haklar1 bagimsizlik sartin1 saglar'’.

Ust hakki ve kaynak hakki, aksi kararlastirilmamigsa devredilebilir ve
mirasgilara geger (TMK m. 826/2, m. 837/2). Diger irtifak haklar1 ise aksi
kararlastirilmamissa, baskasina devredilemez ve mirasgilara gegmez (TMK m. 838/3).

Ancak, diger irtifak haklarinin bagkasina devredilebilecegi kararlastirilabilir.

Bu durumda, iist hakki, kaynak hakki ve diger irtifak haklar1 baskasina
devredilebilir sekilde kurularak bagimsizlik sartin1 saglar. Buna karsin, esyaya bagh

18 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 159; Sirmen, Esya Hukuku, 144,

14 TST Gegici m. 1/1.

5 R.G., 28.10.1987, S. 19618

16 Zahit imre, “Kaynak Miilkiyeti ve Kaynak Hakki,” Istanbul Universitesi Hukuk Mecmuasi, C. 18, S.
3-4, (1950):948; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 161; Sirmen, Esya Hukuku, 146.
170. Gokhan Antalya, ed., Esya Hukuku Cilt: IV/1 (Ankara: Segkin Yayincilik, 2019), 605.



kurulan irtifak haklar1 ile kisiye bagli olarak kurulan intifa ve oturma haklar
devredilemez ve mirascilara gegmez. Dolayisiyla, bu irtifak haklari bagimsizlik sartini
saglayamadigindan bagimsiz ve siirekli hak olarak tapu siciline tasinmaz olarak

kaydedilemez.

Ayrica, bu irtifak haklarinin, bagimsiz ve siirekli hak olarak tapu siciline tescil
edilebilmesi igin siire sartinin gerceklesmis olmasi aranir. Irtifak hakkinin siiresiz veya

en az otuz yil siireli olarak tesis edilmesiyle siire sart1 yerine getirilir (TMK m. 998,
TST m. 10/1).

Bagimsizlik ve siireklilik sartlarmi saglayan irtifak haklari, irtifak hakki
sahibinin yazil1 istemi tizerine, tapu kiitigliniin ayr1 bir sayfasina tasinmaz olarak tescil
edilir (TST m. 10/1, m. 16/1). Tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilen bagimsiz ve
siirekli haklar hukuki islemlere konu olabilir, mirascilara gegebilir'® ve iizerinde her

tiirlii ayni veya kisisel hak kurulabilir (TST m. 10/2).

1.1.3.3 Kat miilkiyetine konu bagimsiz béliimler

TMK m. 998 ve TST m. 8/1°de tapu siciline tasinmaz olarak kaydedileceklerin
liclinciisii olarak, kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler sayilmistir. Anatasinmazin
ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverisli olup, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu®®
(KMK) m. 2/a hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan béliimleri, bagimsiz
boliim olarak tanimlanmaktadir. TMK m. 998/son fikrasinda, kat miilkiyetine konu
bagimsiz boliimlerin tasinmaz olarak kaydinin, 6zel kanun hiikiimlerine tabi oldugu
belirtilmektedir. KMK, bu konudaki 6zel kanundur. Kat miilkiyetine konu bagimsiz
boliimler, kat miilkiyeti kiitiigiine kaydedildiginde, tasinmaz niteligini kazanir (KMK

m. 13/4) ve ayni haklara konu olabilir?.

1.1.4 TTK’da tasinmaz kavraminin kullanim

1.1.4.1 Genel olarak

Tasinmaz kavrami, TTK’da on sekiz kez kullanilmaktadir. TTK m. 66/1, m.
7212, m. 127/1-c, d., m. 128/2,3,5, m. 167/1-b., m. 223/1, m. 294/1, m. 937/1-2, m.
1017/1, m. 1060/1, m. 1370/1 ve m. 1383/1’de tasinmaz kavrami kullanilmakla

18 Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Medeni Hukuk (Istanbul: Beta Yayincilik, 2019), 409.
¥ RG., 02.07.1965, S. 12038
20 Antalya, Esya Hukuku Cilt: IV/1, 604.



birlikte, taginmaza iliskin herhangi bir tanim verilmemektedir. Ayrica, TTK’nin
anonim sirketlere iliskin hiikiimlerinden de tasinmaz kavrami zikredilmemektedir

(TTK m. 329-m. 563).

1.1.4.2 Ticari isletme kitabinda

TTK m. 66/1°de ticari isletmenin agilisinda taginmazlarin envanterde
gosterilecegi, TTK m. 72/2’de, tamlik ve mahsup yasagi kapsaminda, tasinmazlara
iliskin haklar ve yiiklerin mahsup edilemeyecegi diizenlemelerinde tasinmaz

kavramina yer verilmektedir.

1.1.4.3 Ticaret sirketleri kitabinda

TTK m. 127/1-c.’de, her gesit tasinmazin, ticaret sirketlerine sermaye olarak
konabilecegi, TTK m. 128/2°de, tasinmazlarin bilirkisi tarafindan belirlenen degeriyle,
sirket sozlesmesinde veya esas sozlesmede yer almasinin tek basina ayni sermaye
olarak kabul edilmesi i¢in yeterli olmadigi, tapuya serh verildigi takdirde ayni sermaye
kabul olunacagi, TTK m. 128/3’te, tasinmaz miilkiyeti veya tasinmaz lizerinde var olan
veya kurulacak olan ayni bir hak sermaye olarak getirilmesi durumunda, resmi sekil
aranmaksizin sirket sozlesmesinin hiikiimlerinin gecerli olacagi, TTK m. 128/5’te,
ticaret sirketlerine taginmaz miilkiyeti veya diger ayni haklarin sermaye olarak
getirilmesi durumunda, ticaret sirketlerinin bunlardan tasarruf edebilmesi i¢in tapu
siciline tescilin gerekli oldugu, TTK m. 167/1-b.’de, bdliinme sézlesmesi ve boliinme
planina iliskin olarak, tasinmazlarin bir listede gosterilmesi gerektigi, TTK m.
223/1°de, kollektif sirket yoneticilerinin, sirket konusuna girmiyorsa taginmazlari
satabilmeleri, satin alabilmeleri, teminat goOsterebilmeleri hususlarinda ortaklarin
oybirliginin sart oldugu, TTK m. 294/1°de, kollektif sirketin tasfiyesinde, ortaklar
oybirligi ile tasinmazlarin satis seklini belirlemedikleri takdirde, tasinmazlar ancak
2004 sayili Icra ve iflas Kanunu(iiK)?* hiikiimleri uyarinca acik artirma yoluyla

satilabilecegi hiikiimlerinde taginmaz kavrami kullanilmaktadir.

1.1.4.4 Deniz ticareti kitabinda

TTK m. 937/1°de, [iK ’nin tasinmazlara iliskin hiikiimlerine tabi olacag: agik¢a
bildirilen gemiler hakkinda m. 936 hiikmiiniin uygulanamayacagi, TTK m. 937/2°de,
TMK m. 429/1-2 ile m. 444, m. 523 ve m. 635 hiikiimlerinin uygulanmasinda,

21 RG., 09.06.1932, S. 2128
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taginmaz terimine yap1 halinde veya tamamlanmis olan biitiin gemilerin dahil oldugu,
TTK m. 1017/1’de, gemi {iizerindeki ipoteklerin derecelerinin, TMK’nin taginmaz
rehni hakkindaki hiikiimlerine gore belirlenecegi, TTK m. 1060°ta, sicile kayith gemi
tizerindeki intifa hakki TMK’nin tasinmazlar tizerindeki intifa hakki hiikiimlerine tabi
oldugu, TTK m. 1370/1°de ihtiyaten haczolunan geminin, icra memuru tarafindan
kabul edilecek taginmaz rehni karsiliginda bor¢luya ve gemi iigilincii kisi elinde iken
ihtiyaten haczolunmussa, bir taahhiit senedi alinarak, bu kisiye birakilabilecegi, TTK
m. 1383/1, bir sicile kayith olan Tiirk ve yabanci bayrakli gemilerin, 1iK’nin
taginmazlarin satigina iligkin hiikiimlerine gore paraya ¢evrilecegi baglaminda

tasinmaz kavrami diizenlemelere dahil edilmektedir.
1.2 Anonim Sirketlere Hakim Olan ilkeler Baglaminda Tasinmazlar

1.2.1 Alacaklhilarin korunmasi ilkesi

Anonim sirketler, bor¢larindan dolay1 yalniz malvarligiyla sorumludur. Pay
sahipleri ise, sadece taahhiit etmis olduklar1 sermaye paylariyla ve anonim sirkete karsi
sorumludur (TTK m. 329). Anonim sirketin temel yapisini olusturan sinirli sorumluluk
ilkesi, sirket alacaklilarinin 6zel olarak korunmasmi gerektirmektedir. Anonim
sitketlerde, malvarligmin korunmas: ilkesi?’, genellikle sirket alacaklilarmin
alacaklarmi elde edebilmek i¢in sadece sirket malvarligina bagvurabilmelerinin

sonucu olarak degerlendirilmektedir®.

Anonim sirket, kurulusunda veya faaliyet agsamasinda, iligkili taraf islemleriyle
tasinmazlar1 emsallerine uygun olmadan, piyasa teamdiilleri, ticari hayatin basiret ve
diirtistliik ilkelerine aykiri olarak farkli degerlerde edinebilir veya elden ¢ikarabilir. Bu
nedenle, alacaklilarin ve pay sahiplerinin korunmasi i¢in ortiilii kazan¢ dagitimi

yasaklar1 oldukca 6nemlidir?*,

Sermayenin korunmasini amaglayan TTK m. 376 nin 6zellikle 3.fikras1 ise
tasfiye islemlerinin iflas kurallarina gére yapilmasini diizenlediginden, alacaklilarin

korunmasina pozitif etkisi olacak niteliktedir?®.

22 TTK ise agik¢a sermayenin korunmast ilkesini kullantyor.

28 Kurca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 121.
24 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 572.
5 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 573.
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1.2.2 Emredici hiikiimler ilkesi

Esas sozlesmede, TTK’nin anonim sirketlere iliskin hiikiimlerinden, Kanun
acikca izin vermisse sapilabilir (TTK m. 340/1). Daha acik bir ifadeyle, kural olarak

anonim sirketlere iliskin hiikiimlerden sapilamaz?®.

TTK’da sermayenin korunmasi amaciyla konumuz olan anonim sirketlerin

tasinmaz islemleri baglaminda 6ngériilen baslica emredici hiikmiiler sunlardir®’:

-Ayni sermaye olarak konulabilecek taginmaz malvarligi unsurlarina iliskin

(TTK m. 342/1),

-Taginmazlarin ayni sermaye olarak konulmast ile kurulus sirasinda
devralinacak isletmelere ve tasinmazlara, sirket merkezinin bulunacag: yerdeki asliye

ticaret mahkemesince atanan bilirkisilerce deger bigilecegine iliskin (TTK m. 343/1),

-Anonim sirketin tescilinden itibaren iki yil i¢inde bir isletme veya tasinmazin
sermayenin onda birini asan bir bedel karsiliginda devralinmasina veya kiralanmasina
iliskin sozlesmeler, genel kurulca onaylanip ticaret siciline tescil edilmedikce gecerli

olmayacagina iliskin (TTK m. 356/1),

-Sermayenin korunmasi ilkesini gézetmeyen yonetim kurulu kararlarinin batil

olduguna iligkin (TTK m. 391/1-b),

-Sermayenin korunmasi hiikiimlerine aykirt genel kurul kararlarinin batil

olduguna hiikiim (TTK m. 447/1-c),

-Pay sahibi olmayan yonetim kurulu iiyeleri ile yonetim kurulu tiyelerinin pay
sahibi olmayan alt ve {ist soyu, esi, liclincii derece dahil kan ve kayim hisimlari i¢in

anonim sirketin teminat veremeyecegine iliskin (TTK m. 395/2).

Anonim sirketlerde, ortaklarin sinirli sorumlulugu nedeniyle, alacaklilara karsi
tek giivence, sirket malvarligt oldugundan, bu malvarliginin bir unsuru olan
sermayenin korunmasi biiylik 6nem arz etmektedir. Dolayisiyla, TTK’da yapilan
bircok pozitif diizenleme ile anonim sirketlerin kurulusta sermayesinin daha sonra
sermayenin isletilmesi ile olusan malvarliginin korunmasi amaci gergeklestirilmeye

calisilmaktadir.

2% Tamer Bozkurt, Sirketler Hukuku (Istanbul: Legem Yayncilik, 2018), 205.
2" Rauf Karasu, Anonim Sirketlerde Emredici Hiikiimler Ilkesi (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2015), 78-80.
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1.2.3 Sermayenin korunmasi ilkesi

Anonim sirket, bir sermaye sirketi olarak bor¢larindan dolay1 yalniz malvarlig
ile sorumludur (TTK m. 329/1). Bu nedenle, anonim sirket malvarliginin korunmasi
icin degisik diizenlemelerde tedbirler alinmistir. S6z konusu ilke, basta anonim sirket
alacaklilar1 olmak tizere anonim sirket pay sahiplerini, anonim sirketin kendisini ve

menfaati olan digerlerini korumay1 amaglamaktadir®®,

Sermaye ve sermayenin isletilmesiyle olusan anonim sirket malvarligi, pay
sahipleri ve alacaklilar icin tek giivencedir. Bu nedenle, anonim sirketin tescil aninda
sahip oldugu sermayenin korunmasi yerine, gilincel kosullara gore olusan
malvarliginin korunmasinin, alacaklilarin korunmasi bakimindan daha elverisli oldugu
belirtilmektedir?®. Kanaatimizce, alacaklilarin korunmasi i¢in sadece sermayenin
korunmasi ile yetinilmemeli, alacaklilar i¢in gilivence olusturan anonim sirket

malvarlig biitiin olarak korunmalidir.

TTK, sermayenin gergekten taahhiit edilmesi, taahhiit edilen sermayenin
gercekten anonim sirkete getirilmesi ve anonim sirkete getirildikten sonra muhafazasi

baglaminda sermayenin korunmasi ilkesini temel amag olarak gozetmektedir®°.

Anonim sirkete tasinmazlar ayni sermaye olarak konuldugunda, taahhiit ve
tasarruf asamalarina iligkin medeni hukuk kurallarina 6nemli istisna getirilerek,

bunlarim bir an énce anonim sirket malvarligina girmesi saglanmaktadir®.

Anonim sirketlerde, sermayenin hem anonim sirket tiizel kisiligi hem de
alacaklilar acisindan 6nemi nedeniyle tasinmazlar sermaye olarak taahhiit edildiginde,
anonim sirkete tapuda bunlarin tek tarafli adina tescilini isteme yetkisi verilmesi (TTK
m. 128/6), kurulusta ayni sermaye olarak konulacak ve kurulus sirasinda devralinacak
tasinmazlara anonim sirketin merkezinin bulunacagi yerdeki asliye ticaret
mahkemesince atanan bilirkisilerce deger bicilmesi ve bilirkisilerce objektif olarak
belirlenen degerin esas sdzlesmeye yazilmasi (TTK m. 343/1, m. 339/2-e), sermaye

taahhiitlerinde usulsiizliik yapanlarin hukuki ve cezai sorumluklarinin olmasi (TTK m.

28 Sami Karahan, ed., Sirketler Hukuku (Konya: Mimoza Yaynlar1, 2015), 355

29 Kurca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 571.

30 Ali Pash, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tamtilmas1 (III) YTK Kitap
2-Kisim 4-Bolim 1 “Kurulusun Hiikiimleri," Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.28, S.3, (Eyliil
2012):195-196.

31 Bozkurt, Sirketler Hukuku, 197.
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549, m. 550), deger bi¢ilmesinde yolsuzluk yapanlarin dogan zararlardan sorumlu
olmalar1 (TTK m. 551/1) gibi sermayenin korunmasi ilkesine yonelik onlemler

almmistir®?.

TTK’daki sermayeye iliskin hiikiimler, anonim sirketin ayni sermaye
olabilecek malvarlig1 unsurlar {izerinde sinirsiz bir bigimde tasarruf edebilmesi ve
sermayenin korunmasi ilkeleri 1s13nda  diizenlenmistir®®>.  Anonim  sirketin
malvarliginin korunmasi ilkesi bakimindan, ayni sermaye konulabilecek malvarlig
unsurlar1 lizerinde smirli ayni hak, haciz ve tedbir bulunmamali, nakden

degerlendirilebilmeli ve devrolunabilmelidir (TTK m. 342/1)34,

Ayrica, anonim sirket esas sozlesmesinde bilirkisi tarafindan belirlenen
degerleriyle yer alan taginmazlara iliskin tapuya serh verildigi takdirde, tasinmazlar

ayni sermaye olarak kabul edilmektedir (TTK m. 128/2)%.

TTK m. 356’da, anonim sirketin kurulusundan itibaren 2 yil iginde sermayenin
1/10’unu asan malvarlig1 veya isletmenin devralinmasi veya kiralanmasi agir sekil

kosullaria tabiidir®®.

Genel kurulun sermayenin korunmas: ilkesine aykir1 kararlari ile yonetim
kurulunun sermayenin korunmasi ilkesini gozetmeyen kararlar1 batildir (TTK m.
391/1-b, m. 447/1-c). 6762 sayih Tiirk Ticaret Kanunu®*’ndan (eTK) farkl1 olarak
TTK’nin sermayenin korunmasi ilkesi bakimindan getirdigi yenilik, bu kararlarin batil

olacaklarinin hiikme baglanmasidir®,

Halka agik anonim sirketlerle ilgili olarak, 6362 sayili Sermaye Piyasasi

Kanunu®(SerPK), bu anonim sirketlerin malvarligin1 korumak icin ortiilii kazang

32 Aytekin Celik, "Anonim Sirketlerde Ayni Sermaye Taahhiitlerinin Yerine Getirilmesine Y&nelik
Ihtiyati Tedbirler," Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.15, S.3,
(Temmuz 2011):32-33.

33 Necla Akdag Giiney ve Alper Giimiis, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu'na Gére Tasinmazlarm Anonim
Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz Iktisab1,” Regesta, C.3, S. | (2013):34.

% (Ozlem Karaman Cosgun, "Anonim Sirketlerde Sermaye Kavrami ve Ayni Sermaye Degerinin
Belirlenmesi," Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C.18, S.2 (Aralik
2012):341.

% Karaman Cosgun, "Anonim Sirketlerde Sermaye Kavrami ve Ayni Sermaye Degerinin Belirlenmesi,"
342,

36 Bozkurt, Sirketler Hukuku, 197

3" R.G. 09.07.1956, S. 9353

38 Karahan, Sirketler Hukuku, 356-357.

¥ RG., 30.12.2012, S. 28513
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aktarim yasagi, iligkili taraf islemleri bakimindan kisitlamalar ve dnemli islemlerde

karar alma siireci getirmektedir.

1.2.4 Simirh sorumluluk ilkesi

Anonim sirket ortaklari, konumuz 6zelinde tasinmazlar1 anonim sirketlere ayni
sermaye getirerek anonim sirkette ortaklik haklarmi elde etmektedir. Anonim
sirketlere kurulusta ayni sermaye olarak konulan taginmazlarin tizerinde sinirl ayni
hak, haciz ve tedbir bulunmamas1 (TTK m. 342/1) ve ayni sermaye olarak konulacak
sermayeye asliye ticaret mahkemesince atanan bilirkisilerce deger bigilmesi (TTK m.
343/1) gibi hiikiimler, anonim sirketin ortaklarmin sinirli sorumlulugu nedeniyle,

anonim sirketin alacaklilarina bir teminat olusturmaktadir.

Siirlt sorumluluk ilkesi, anonim sirketin bor¢larindan dolay1 alacaklilarin
sadece anonim sirketin malvarlifina bagvurabilmeleri, pay sahiplerinin
sorumlulugunun ise sadece anonim sirkete karsi ve anonim sirkete getirmeyi taahhiit

ettikleri sermaye ile sinirl1 olmasi manasina gelmektedir®.

Anonim sirketlerde, sirket tlizel kisiligi alacaklilara kars1 biitiin malvarlig: ile
sinirsiz, anonim sirket ortaklari ise sirkete karsi ve sirkete koymayi taahhiit ettikleri
sermaye ile smirli sorumludur. Ortaklarin smirli sorumlulugu sistemin 6nemli
unsurudur. Anonim sirket temel yapisi*? ile bagdasmayacagindan bu sistem, esas
sozlesme veya genel kurul karari ile ortadan kaldirilamaz*. Ciinkii, kanun koyucu
buna izin vermemistir. Anonim sirketin temel yapisini bozan veya sermayenin

korunmasi hiikiimlerine aykir1 genel kurul kararlar1 batildir (TTK m. 447/1-c).

Anonim sirketlerde, pay sahipleri, sadece taahhiit etmis olduklar1 sermaye ile
anonim sirkete karsi sorumlu olup sorumluluklar1 sinirlandirilmigtir. Anonim sirket

ortaklarinin sorumlulugunun sinirlt olmasi nedeniyle anonim sirketlerde sermaye 6zel

olarak diizenlemektedir (TTK m. 342, m. 343)*.

40 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 345.

41 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 104.

42 TTK m.391 gerekgesi.” Temel yapi ile kastedilen, anonim sirketi tasiyan ana kolonlardir. Anonim
sirketin tanmimina, pay sahiplerinin haklari ve bor¢lar: diizenine ve organsal yapisina aykirt kararlar
temel yapiya aykiridr.”

43 Bozkurt, Sirketler Hukuku, 326.

4 Mehmet Ozdamar, "6102 Sayili TTK Hiikiimleri Cergevesinde Anonim Sirketlere Ayni Sermaye
Konulmasma Iliskin Cesitli Sorunlar," Ticaret ve Fikri Miilkivet Hukuku Dergisi, C.1, S.1 (Haziran
2015):144.
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Anonim sirketler, bor¢larindan dolay1 yalniz malvarligi ile sorumludur (TTK
m. 329/1). Anonim sirket ile alacaklilar arasindaki bor¢, anonim sirket tiizel kisiliginin
borcu olmasi nedeniyle, anonim sirketin borglarindan malvarligiyla sorumlu olmasi

tiizel kisiligin dogrudan bir sonucudur®.

Anonim sirket ortaklari taahhiit etmis olduklar1 sermaye paylari ile ve anonim
sirkete karst sorumludur (TTK m. 329/2). Anonim sirket ile pay sahipleri arasinda i¢
iliskiden dogan s6z konusu sorumluluk sermaye koyma borcudur. Pay sahipleri
yalinizca anonim sirkete karsi bor¢lu, bu borcun kaynagi sermaye taahhiidii, miktari
ise taahhiit edilen sermaye payidir. Pay sahipleri taahhiit edilen sermaye koyma

borcunun ddenmesinde, anonim sirkete kars1 sinirsiz sorumludur®.

TTK m. 480/1 geregince, esas sozlesmeyle, kanunda belirtilen istisnalar
disinda, pay sahibine, pay bedelini veya payn itibarl degerini asan primi ifa disinda

borg yiikletilemez. Bu husus tek borg ilkesi olarak ifade edilmektedir.

Anonim sirketin, pay sahiplerinin ve alacaklilarin haklarinin en iyi sekilde
korunabilmesi i¢in anonim sirket malvarligimin seffaf bir sekilde belirlenmesi

gerekir?’.
1.3 Malvarhg Uzerinde Anonim Sirket Tlgililerinin Menfaati

1.3.1 Genel olarak

Tasinmazlar, bicilen degere gore anonim sirket malvarligima yansiyan
aktiflerdir. Taginmazlara deger bigme birgok faktédriin (Ornegin belli bir tarihteki imar
durumu, konumu, zemin ve insaat yapisi, elde edilen gelir, ulasim imkani, altyapi
durumu, parselin sekli (boyutu, genisligi ve egimi) gibi degerini etkileyen biitiin
unsurlarin dikkate alinmasiyla) bir arada degerlendirilmesi sonucu ortaya ¢ikar ve
zamana, mekana, kisiye gore degiskenlik gosterebilir. Bu nedenle tasinmazlar nakit*®

paranin aksine siibjektif bir degere sahiptir. Ancak ekonomik hayatin vazgecilmez bir

4 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 106-107.

4 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 110.

47 Hayrettin Caglar, “Anonim Sirketlerde Ayni Sermaye Deger Bigilmesi,” BATIDER, C. XXVI, S.2,
(Haziran 2010):35-53, 38-39.

4 Tiirk lirasi, saglam para (hard currency) olmamasi nedeniyle aslinda nakit bile siibjektif deger
tagimaktadir. Saglam para tamim i¢in Bkz: Faruk Yalvag, Bankaciltk Terimleri Sozliigii (Ankara:
ODTU Yayincilik, 2008), 267
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unsuru olarak hukuk tarafindan taninan ve konumuz 6zelinde ifade etmek gerekirse

anonim sirket malvarligina déahil olan bir unsurdur.

Anonim sirketler agisindan bakildiginda sirket kurulusunda ayni sermaye
olarak konulan (TTK m. 127/1-c) veya sirket tarafindan herhangi bir yolla devralinan
tasinmazlar anonim sirketin malvarliina dahil olur ve sermaye yapisini etkiler.
Sermayenin 6n planda oldugu bir sirket olan anonim sirketlerde tasinmaza bigilen
deger bu bakimdan ozellikle 6nem arz eder. Zira tasinmaza bigilen degere gore
sermaye yapisinin degismesi hem sirketin yonetimi hem de iliskileri bakimindan farkli
sirket ilgililerin menfaatlerini ilgilendirir ve c¢atismalara neden olabilir. Bu
catismalarin ¢6ziimii, hukuken 6ngoriilen esas ve usullere gore gercek kabul edilen

degerin belirlenmesini gerektirir.

Ilk olarak, sermayeye dayali c¢ogunluk ilkesinin gecerli oldugu anonim
sirketlerde, ayni sermaye olarak konulan taginmazlara bigilen deger, bu tasinmazlari
sermaye olarak getiren pay sahiplerinin anonim sirketteki pay sahipligi orani belirler.
Ayni sermaye olarak konulan veya devralinan tasinmazlara yiiksek deger bigilmesi, bu
malvarlig1 unsurlarin1 anonim sirkete sermaye olarak getiren pay sahiplerine genel
kurulda daha fazla temsil hakk: ve kar payi, tasfiye pay1 gibi mali haklardan daha fazla
yararlanma hakki verir. Buna karsilik, tasinmazlara diisiik deger bi¢ilmesi durumunda,
bu malvarligi unsurlarint anonim sirkete sermaye olarak getiren pay sahiplerine genel
kurulda daha az temsil hakki verir. Anonim sirket genel kurallari, TTK’da veya esas
sozlesmede, aksine daha agir yetersay1 ongoriillmedikge, sermayenin en az dortte birini
karsilayan paylarin sahiplerinin veya temsilcilerinin katilimiyla toplanir (TTK m.
418/1). Genel kurul kararlar1 kural olarak toplantida hazir bulunan pay sahiplerinin
oylarin ¢ogunlugu alinir (TTK m. 418/2). Dolayisiyla, tasinmazlari sermaye olarak
getiren pay sahipleri ile diger pay sahipleri arasinda taginmazlara bigilen degerin
emsallerine gore yiiksek veya diisiik olmas1 gerek yonetsel, gerek malvarligina dayali

pay sahipligi haklar1 bakimindan menfaat ¢atismasina neden olur.

Ikinci olarak, sirket malvarligina dahil olan tasinmazlar alacaklilar bakimindan
Oonem arz eder. Zira anonim sirket bor¢larindan dolay1, alacaklilara karsi yalnizca
malvarligiyla sorumludur (TTK m. 329/1). Bu durum, anonim sirketlerin kurulusunda
ayni sermaye olarak konulan tasinmazlara (TTK m. 127/1-c) veya devralinan
tasinmazlara emsallerine gore yiiksek veya diisiik deger bicilmesi nedeniyle bu pay

sahipleri ve sirket ile alacaklilar arasinda menfaat catismasina neden olur.
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Tasinmazlara emsallerine gore yiiksek deger bicilmesi, bu taginmazlar1 sermaye olarak
getiren pay sahiplerinin ve biiyiikliikk bakimindan sirketin lehine bir durum oldugu

halde, diger pay sahiplerinin ve alacaklilarin aleyhine bir durum meydana getirir.

Ote yandan sirketin ydnetim ve temsilinden sorumlu y&netim kurulu tarafindan
malvarligina dahil edilen ve dahil edildikten sonra yonetilen taginmazlar, yonetim
kurulunun yetki ve sorumluluklar1 bakimindan da 6zellik arz eder. Anonim sirketleri
kural olarak yonetim kurulu temsil eder (TTK m. 370/1). Anonim sirketi temsile yetkili
olanlar anonim sirketin amacina ve isletme konusuna giren her tiirlii hukuki islemleri
yapabilir (TTK m. 371/1). Buna karsin, konumuz baglaminda, yonetim kurulu iiyesi
belirli derecedeki hisimlart ile anonim girket arasinda gerceklesecek taginmaz
islemlerine yonelik miizakerelere katilamaz (TTK m. 393/1). Ayrica, genel kuruldan
izin almadan, yonetim kurulu {iyeleri, anonim sirketle kendisi veya bagkasi adina
herhangi bir tasinmaz islemi yapamaz (TTK m. 395/1). Ciinkii bu durumda da hukuki
isleme konu olan taginmazlara emsallerine gore yliksek veya diisiik deger bigilebilir.
Boyle bir durumda, yonetim kurulu iiyesi veya belirli derecedeki hisimlari ile anonim

sirket arasinda menfaat ¢atismasi olusur.

Anonim sirketlerin tasinmazlar ile iligkili menfaat g¢atismalarinda kimin
menfaatinin stiin tutulacagi hususunda genel esaslarin gozetilmesi gerekir. TTK
gerekcesinde kurumsal yonetime iliskin agiklamalarda, 6zellikle pay senetleri borsada
islem goren anonim sirketlerde, basta pay sahipleri olmak {izere, tiim ilgililerin
menfaatlerini ideal diizeyde korumaya yonelmis yeni bir kurallar sisteminin kendisini
kabul ettirmeye ¢alistig1 hususuna yer verilmektedir*®. Kurumsal yonetim ilkeleri ise
seffaflik, adillik, hesap verilebilirlik ve sorumluluk tasiyici kolanlari {izerine
kurulmustur. Seffaflik, bilgi toplumu ile tanimlanmakta olup pay sahiplerinin ve
sermaye piyasasinda rol sahibi tiim aktorlerin, 6nemli olan tiim iligkiler, raporlar,
planlar, projeler hakkinda tam bilgilendirilmesi ve aydinlatilmasi esasina dayanir.
Adillik ise seffaflik temelinde iyi yonetim ve denetimle, menfaatlerin ideal noktada
uyusturulmasi olarak tanimlanmis ve esit islem ilkesi ile iligkilendirilmek suretiyle
somutlastirllmistir. Esit islem ilkesi, sadece pay sahiplerine degil, galisanlara,
alacaklilara, miisterilere, anonim sirketle ilgili herkese, en genis anlamiyla kamuya

yoneliktir®®.

49 Adalet Komisyonu Raporu Genel Gerekge, Nr.88.
% Adalet Komisyonu Raporu Genel Gerekge, Nr.89.
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SPK Kurumsal Yo6netim Tebligi (II-17.1) m. 4’e gore, anonim sirketlerin esas
alacaklari kurumsal yonetim ilkeleri bu Teblig ekinde yer almaktadir. Anonim
sirketler, bu Tebligin ekinde yer alan kurumsal yonetim ilkelerini uygulamakla

yiikiimlidiir (m. 5).

Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) Kurumsal Yonetim ilkelerine gore anonim
sirketin hedeflerine ulasmasinda veya faaliyetlerinde ilgisi olan ¢alisanlar, alacaklilar,
miisteriler, tedarik¢iler, sendikalar, sivil toplum kuruluslar1 gibi kisi, kurum veya
menfaat gruplari, menfaat sahibi sahipleri olarak kabul edilmektedir Anonim sirket,
islemlerinde ve faaliyetlerinde menfaat sahiplerinin haklarint korur. Pozitif
diizenlemelerde veya sozlesmelerde bu koruma saglanamiyorsa, anonim sirket bu

korumaya iyiniyet kurallar1 ve kendi olanaklari 6l¢iisiinde saglar (m. 3.1.1).

Anonim sirketle ilgili ¢ok sayida menfaat sahibi olmasi nedeniyle menfaat
sahipleri arasinda menfaat gatismalarinin ortaya ¢ikmasi miimkiindiir. Her bir hakkin
bagimsiz korunmasi hedeflenerek, menfaat sahiplerinin haklarimin korunmasinda

dengeli bir politika izlenir (m. 3.1.5).

1.3.2 Anonim sirket pay sahipleri bakimindan

Anonim sirketin pay sahipligi yapisi ile pay sahipleri arasindaki menfaat
catigmalar1 dogrudan iligkilidir. Bilirkisilerce ayni sermaye olarak konulan
tasinmazlara gercek degerinden diisiik veya yiiksek deger bigilmesi miimkiindiir.
Sermayeye dayali gogunluk ilkesi nedeniyle, tasinmazlara gercek deger disinda bigilen
deger, pay sahipleri arasinda menfaat ¢atismasina neden olur. ilk olarak tasinmazlara,
gercek degerinden diistik deger bigildigini varsayalim. Bu durumda, tasinmazlart ayni
sermaye olarak getirenlerin aleyhine ve diger pay sahiplerinin lehine sonu¢ meydana
gelir. Ikinci olarak, tasinmazlara, gergek degerinden yiiksek deger bicildigini
varsayalim. Bu durumda ise, tasinmazlar1 ayni sermaye olarak getirenlerin lehine ve
diger pay sahiplerinin aleyhine sonu¢ meydana gelir. Tasinmazlara deger bigilmesinin
ilk amaci pay sahipleri arasinda dengeyi kurmak olmamakla birlikte, biitiin bunlar,
anonim gsirketlere hakim olan sermayeye dayali c¢ogunluk ilkesinin sonucudur.
Dolayisiyla, bu ilke sonucu pay sahiplerinin sahip olduklar1 pay oranina gére anonim

sirkette hem temsil hakki hem de kar payu, tasfiye pay1 gibi mali haklar: olusur.
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1.3.3 Anonim sirket alacaklilar1 bakimindan

Anonim sirket ile alacaklilar arasindaki iligkinin temeli, anonim sirketlerin
tahvil, bono gibi bor¢lanma araglar1 ihra¢ etmeleri veya bor¢glanma yoluyla mal ve
hizmet satin almalar1 veya satmalar1 benzeri nedenlere dayanir. Alacaklilarin temel
amaci, anonim sirketteki alacaklarini tahsil etmektir. Bir sermaye sirketi olan anonim
sirket, alacaklilara karsi, sadece yalniz malvarligiyla sorumludur (TTK m. 329/1). Pay
sahiplerinin ise tek sorumlulugu taahhiit etmis olduklar1 sermaye pay1 olup alacaklilara
kars1 bir sorumlulugu bulunmamaktadir (TTK m. 329/2). Bu durum, anonim

sirketlerde malvarliginin korunmasini zorunlu kilmaktadir.

Anonim sirketlerde, malvarliginin korunmasi, pay sahipleri, alacaklilar,
yoneticiler ve diger menfaat sahiplerinin tamaminin yararmadir. Ancak, anonim
sirketlerde, malvarliginin korunmasini alacaklilar acisindan 6zel éneme sahiptir>.
Tasinmazlarin anonim girketlere ayni sermaye olarak konulmasi veya anonim
sirketlerin taginmaz edinimi bakimindan da her zaman dikkate alinmasi gereken
anonim sirketin temel yapisina uymayan veya sermayenin korunmasi ilkesini
gozetmeyen yonetim kurulu kararlarinin batil oldugunun tespitinin mahkemeden
istenebilecegi (TTK m. 391/1-b) ve genel kurulun, anonim sirketin temel yapisini
bozan veya sermayenin korunmasi hiikiimlerine aykir1 olan kararlarinin batil oldugu

(TTK m. 447/1-c) diizenlemeleri alacaklilarin korunmasina hizmet etmektedir.

1.3.4 Anonim sirket yoneticileri bakimindan

Anonim sirketteki pay sahipligi yapisina bagli olarak, anonim sirkette yonetim
organi ile pay sahiplerinin 6zdeslesmesi veya ayrismast s6z konusu olabilir. Bu
farklilasma sonucunda, anonim sirkette farkli seviyelerde menfaat catigmalari
meydana gelebilir. Yonetim organinin, anonim sirket pay sahipleri digsinda kisilerden
olusturuldugu durumlarda, yoneticilerin menfaati ile pay sahiplerinin menfaati

catisabilir®.

Anonim sirket yoneticileri, mevcut pozisyonlarin1 korumak veya mevcut

pozisyonlarindan daha fazla yararlanmak icin kendi menfaatlerini, pay sahiplerinin

51 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 260.
52 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 115.
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veya anonim sirketin menfaatlerinden istiin tutabilir. Bu durum, pay sahipleri ile

yoneticiler arasindaki menfaat ¢atismasinin temelini olusturur®®,

TTK’da, belirtilen hususlara iligkin énemli diizenlemeler yapilmistir. TTK,
anonim sirket yoneticilerine 6zen ve baglilik yikiimliligi getirmektedir. Anonim
sirket yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimle gorevli iiciincii kisiler, kisacasi anonim
sirket yoneticileri, gorevlerini tedbirli bir yoneticinin 6zeniyle yapmak ve anonim
sirketin  menfaatlerini ~ diiriistlik ~ kurallarina  uymak  suretiyle  gbzetmek
yikiimliligindedir (TTK m. 369/1). Tedbirli yoneticinin 6zen olgtitii, makul ve
ortalama yeteneklere sahip olan bir yonetim kurulu {iyesinin gostermesi gereken
diizeydedir®®. Anonim sirketlerin tasinmaz islemlerinde veya tasinmaz edinimlerinde
yonetim kurulu {iyesinin dzen &lgiitii somut olayin zelliklerine gére sekillenecek™
olmakla birlikte tasinmaz islemlerinin hukuki ve teknik (Kadastro, imar, haritacilik
gibi.) yonleri olduguna ozellikle dikkat edilmelidir. Yonetim kurulunun, tasinmaz
islemelerinde gerekli oldugu héalde uzman goriisii almadan gerceklestirmesi, 6zen
yiikiimliigiine aykirilik nedeniyle kusurluluk meydana getirebilir®®. Anonim sirketlere
iliskin TTK hiikiimleri aksi belirtilmedik¢e emredici oldugundan, anonim sirket
yoneticileri her durumda genel ilke olarak anonim sirketin menfaatlerini dikkate almak

zorundadir.

TTK, anonim sirket yoOneticilerine menfaat c¢atismasi olabilecek belirli
durumlarda miizakerelere katilma yasagi getirmektedir. Anonim sirketin yOnetim
kurulu tyeleri, kendilerinin sirket dis1 kisisel menfaatiyle veya belirli derecedeki
hisimlarindan birinin, kisisel ve sirket dis1 menfaatiyle sirketin menfaatinin catistig
konulara iligkin miizakerelere katilamaz (TTK m. 393/1). Anonim sirket, yonetim
kurulu liyesinin esinde bir tasinmaz satin almayi planlarsa, ilgili yonetim kurulu tiyesi,

artik bu tasinmazin satin alinmasina iliskin miizakerelere katilamaz.

TTK’da, anonim sirketler hukukunda, anonim sirketle islem yapma yasaginin

kapsami genislemistir’’. TTK, anonim sirket yoneticilerine menfaat gatismasi

%3 Kurca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 267.

5 Sibel Hacimahmutoglu, “Anonim Ortakligin Yonetim Kurulu Uyelerinin Ozen Yiikiimliiliigii:
Fonksiyonel Bir Yaklagim,” Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.31, S.3 (Eyliil 2015):29.

5 Hacimahmutoglu, “Anonim Ortakligin Yonetim Kurulu Uyelerinin Ozen Yiikiimliiliigii,” 31.

5% Hacimahmutoglu, “Anonim Ortakligin Yonetim Kurulu Uyelerinin Ozen Yiikiimliiliigii,” 35.

57 Ali Pasli, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tamtilmas: (I) YTK Kitap 2-
Kistm 4-Boliim I Genel Hiikiimler ve Temel Ilkeler,” Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.27, S.3,
(Eylil 2011):161.
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olabilecegi belirli durumlarda anonim sirketle islem yapma yasagi getirmektedir.
Anonim sirket yonetim kurulu tiyeleri, genel kuruldan izin almadan, anonim sirketle
kendisi veya baskasi adina herhangi bir islem yapamaz. Aksi halde, anonim sirket
yapilan islemin gegersiz oldugunu ileri siirebilir. Diger taraf boyle bir iddiada
bulunamaz (TTK m. 395/1). Genel kurul izni olmadan, bir anonim sirketin yonetim
kurulu iiyesi anonim sirketle tasinmaz satig islemi yaparsa yapilan islem gecersizdir.

Bu gecersizligi anonim sirket ileri siirebilir, ancak yonetim kurulu {iyesi ileri sliremez.

1.3.5 Anonim sirket bakimindan

TTK m. 369/1°de sirket menfaati kavramina agik¢a yer verilmektedir.
Tasinmaz islemlerinde anonim sirketin menfaati isletme konusu ve anonim sirket esas
sozlesmesi ile belirlenebilir. Anonim sirketin isletme konusu dikkate alindiginda her
tasinmaz islemi, anonim sirketin menfaatine uygun olmayabilir. Ornegin, tarimsal
liretim yapan bir anonim sirketin arazi yatirnmi yapmasi yerine, eger kendi
ihtiyaglarinda kullanilmasi s6z konusu degilse, bagimsiz boliimlere yatirim yapmasi
bizzat anonim sirketin menfaatine aykirilik olusturabilir. Keza, belirli siireli kurulan
bir anonim sirketin ¢ok uzun vadede finansal degeri olan taginmazlar edinmesi, bu
durumun tasfiyede tasinmazlari diisiik degerde elde ¢ikarmasina neden olabilecegi

dikkate alindiginda, anonim sirket menfaatine aykirilik olusturabilecegi sdylenebilir.

Sirketler topluluguna iliskin TTK m. 203 ila m. 205 hiikiimleri sakli kalmak
kaydiyla, anonim sirket yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimle gorevli tiglincii kisiler,
gorevlerini tedbirli bir yoneticinin 6zeniyle yerine getirmek ve sirketin menfaatlerini
diiriistliik kurallarma uyarak gozetmek yiikiimliliigiindedir. Burada kullanilan 6zen
kavrami, TTK m. 369/1°de tedbirli bir yonetici 6lgiisii ile tantmlanmakta ve anonim
sirket menfaatinin goézetilmesine vurgu yapilmaktadir. Ayrica, somut 6lgiit olarak
diiriistliik kurali kabul edilmektedir®®. Yonetim kurulu {iyesinden beklenen &zen
oOlciitii, 6zenli ve tedbirli bir yonetim kurulu tiyesinin gostermesi gereken 6zen olmasi

nedeniyle, ortalama bir kisinin gdstermesi gereken dzenden daha yiiksektir®®.

% Biinyamin Giirpinar ve Faruk Celep, “Anonim Ortakliklarda Yonetim ve Temsil Yetkisinin Devri
Baglaminda Yéneticinin Ozen Borcunun Rekabet ve Temsil Sorunu ile iliskisi,” Beykent Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1 (Haziran 2015):19.

% Ozge Ayan, “Anonim Sirket Yénetim Kurulu Uyelerinin ve Yonetimle Gérevli Ugiincii Kisilerin
Ozen ve Baglilik Yiikimliliigi,” Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.10, S.1 (Haziran
2011):70.
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Sermaye piyasasi mevzuatina tabi anonim sirketler bakimindan SPK Kurumsal
Yénetim Ilkelerinde kar payr hakkina iliskin olarak, Kar dagitim politikasinda pay
sahiplerinin menfaatleri ile anonim sirket menfaati arasinda dengeli bir politika
izlenecegi belirtilmek suretiyle sirket menfaati kavrami agik bir sekilde ifade
edilmektedir (m. 1.6.4).

1.4 Tasinmazlarin Anonim Sirket Malvarh@ina Dahil Olmasi

1.4.1 Genel olarak

Anonim girketlerin kurulusunda tasinmazlar ayni sermaye olarak
konulabilecegi gibi (TTK m. 127/1-c) sermaye taahhiidii yoluyla sermaye artirimimda
taginmazlar anonim sirketlerin malvarhigia dahil olabilir (TTK m. 459). Tasinmaz
malvarligina sahip ticari isletmenin ayni sermaye olarak konulmasi (TTK m. 127/1-g)
veya sermaye taahhiidii yoluyla sermaye artirirminda boyle bir ticari isletmenin taahhiit
edilmesi durumunda da anonim sirketin tasinmaz malvarligi edinmesi miimkiindjir.
Keza, anonim girket kurulusunda taginmazlarin veya taginmazlari olan ticari
isletmenin ayni sermaye konulmasi yerine, s6z konusu malvarligi unsurlar1 anonim

sirket tarafindan devralinabilir.

Anonim sirketler, ticaret siciline tescil ile tiizel kisilik kazanir (TTK m. 355/1).
Anonim sirket tiizel kisilik kazandiktan sonra faaliyet asamasinda miilkiyeti devir

borcu doguran sozlesmelerle tasinmazlart malvarligina dahil edebilir.

Ayrica, anonim sirketler boliinme, birlesme seklindeki yapisal degisiklik
islemlerinde kiilli halefiyet yoluyla tasinmaz edinebilecekleri gibi cebri icra yoluyla

da tasinmaz edinebilir.

1.4.2 Tasinmazlarin ayni sermaye olarak konulmasi

Ticaret sirketlerine sermaye olarak konabilecek degerler TTK m. 127°de
diizenlenmistir. “7TK m. 127- (1) Kanunda aksine hiikiim olmadik¢a ticaret
sirketlerine sermaye olarak; a) Para, alacak, kiymetli evrak ve sermaye sirketlerine
ait paylar, b) Fikri miilkiyet haklari, c¢) Tasinirlar ve her ¢esit tasinmaz, d) Tasinir ve
tasinmazlarin faydalanma ve kullanma haklari, e) Kisisel emek, f) Ticari itibar, g)
Ticari igletmeler, h) Hakli olarak kullanilan devredilebilir elektronik ortamlar,
alanlar, adlar ve igaretler gibi degerler, i) Maden ruhsatnameleri ve bunun gibi

ekonomik degeri olan diger haklar, j) Devrolunabilen ve nakden degerlendirilebilen
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her tiirlii deger, konabilir. (2) Kanunun 307 'nci maddesinin ikinci, 342 'nci maddesinin

birinci ve 581 inci maddesinin birinci fikra hiikiimleri saklidwr.”

TTK m. 127/1°de ticaret sirketlerine ayni sermaye olarak konulabilecek
degerler diizenlenmektedir. Bu hiikiimde nakdi sermaye, ayni sermaye gibi bir ayrim
veya siniflandirma yapilmamaktadir. Dolayisiyla, sermaye konulabilecek malvarligi
unsurlarini nakdi sermaye ve bunun digindakileri ayni sermaye olarak siniflandirmak
uygun olur®. Sermayenin taahhiidii ve sermaye borcunun ifasi bakimindan
sermayenin nakdi veya ayni olmasi dnemlidir. Nitekim, TTK m. 127/2’de anonim
sirketlere ayni sermaye konulabilecek malvarligi unsurlarina iliskin TTK m. 342/1
hiikmii sakli tutulmaktadir. Bu nedenle, ayni sermayenin ne oldugunun belirlenmesi
gerekmektedir. Ticaret sirketlerine sermaye olarak konulabilecek malvarlig
unsurlarindan para disinda sermaye olarak konulabilecek tiim ekonomik degerler, ayni

sermaye olarak kabul edilmektedir®:,

Ticaret sirketlerine iligkin genel hiikiimler arasinda diizenlenen TTK m.
127/1’de kanunda aksine hiikiim olmadikg¢a ticaret sirketlerine sermaye olarak
konulabilecek nakdi sermaye olarak nitelendirilen para ve ayni sermaye olarak
nitelendirilen para disindaki degerler belirtilmektedir. TTK m. 127/1’de ticaret
sirketlerine sermaye olarak konulabilecek degerler d6rnekleme olarak sayilmaktadir.
Bu sayim simirlayici olmayip devrolunabilen ve nakden degerlendirilebilen her tiirlii

deger ticaret sirketlerine sermaye olarak konulabilir®?.

Ticaret sirketlerine sermaye olarak konulabilecek nakdi sermaye disindaki ayni
sermaye olabilecek tim ekonomik degerlerin tek tek sayilmasi miimkiin
bulunmamaktadir. TTK m. 127/1/j’deki,  “devrolunabilen  ve  nakden
degerlendirilebilen her tiirlii deger” ibaresi sermaye olacak malvarligr unsurlar

yoniinde nispi simirsizlik yaratmaktadir®®,

60 Caglar, “Anonim Sirketlerde Ayni Sermaye Deger Bigilmesi,” 37.

61 Necla Akdag Giiney, Anonim Sirketlerde Kurulus (Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2014), 95.

82 Aynur Yongalik, “Tiirk Ticaret Kanunu Tasarisi'na (m. 124-133) Tiirk Ticaret Kanunu (m. 136-145)
ile Kargilastirmali Bakig ve Degerlendirme,” Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.26, S.1 (Mart
2010):89; Karaman Cosgun, "Anonim Sirketlerde Sermaye Kavrami ve Ayni Sermaye Degerinin
Belirlenmesi," 334; Kirca, Schirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 351; Orug Hami
Sener, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku (Ankara: Seckin Yayincilik, 2019), 111.

83 Pasli, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tanitilmasi (IIT)," 197.
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Taginmazlar bakimindan, TTK m. 127/1-c. Fikrasi hiikmiinde her c¢esit
tasinmazin anonim sirketlere sermaye olarak konabilecegi diizenlenmistir. Anonim
sirketlerin Ozellikleri dikkate alinarak anonim sirketler bakimindan, TTK m. 342/1
hiikmii sakli tutulmak suretiyle genel hiikiimlere gore ticaret sirketlerine sermaye

olabilecek degerler, anonim sirketler bakimindan smirlanmaktadir®.

Ticaret sirketlerine sermaye olarak konulabilecek degerlere ilisgkin TTK m.
127/1 genel hiikiim, TTK m. 127/2’de, anonim sirketler bakimindan sakli tutulan TTK
m. 342/1 hiikmi ise anonim sirketlere ayni sermaye konulabilecek malvarlig
unsurlarma iliskin 6zel hiikiimdiir®®. Genel hiikiim ve 6zel hiikiim iliskisi birlikte
degerlendirilerek anonim sirketlere ayni sermaye konulabilecek degerler

belirlenebilir®.

TTK m. 342/1 hiikmii anonim sirketlere ayni sermaye olarak konulabilecek
degerlere anonim sirketlerin sermaye ortakligi olmalarindan kaynaklanan 6zel
sinirlama getirmistir®’. Anonim sirketlere, iizerlerinde sinirli ayni bir hak, haciz veya
tedbir bulunmayan; nakden degerlendirilebilen ve devrolunabilen, her ¢esit tasinmaz
ayni sermaye olarak konulabilir. Bu 6zel hiikkme uygun olmak sartiyla TTK m. 127°de
diizenlenen sermayeye iliskin genel hiikiimler anonim sirketler hakkinda da

uygulanir®®,

Anonim sirketlere ayni sermaye olarak konulabilecek degerlere, TTK m. 342/1

hiikmii ile getirilen 6zel sinirlamanin amaci sermayenin korunmasidir®®,

eTK m. 2707°, hususi kanunlarla kurulan anonim sirketler’* ibaresini, bu
maddeye karsilik gelen TTK m. 330 ise 6zel kanunlara tabi anonim sirketler ibaresini

kullanmaktadir. S6z konusu madde, 6zel kanunlarla kurulan anonim sirketler yaninda,

64 Ozdamar, "Anonim Sirketlere Ayni Sermaye Konulmasina iliskin Cesitli Sorunlar," 144,

8 Pasly, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tanitiimas: (IIT),” 196; Mehmet
Bahtiyar, “Anonim ve Limited Sirketlere Konulacak Ayni Sermaye Unsurlar1 Uzerinde Sinirli Ayni
Hak Bulunmamasi Sartina Iliskin Baz1 Degerlendirmeler,” Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C.18, S.2 (Temmuz 2021):517.

% Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 351.

67 Pasli, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tanitilmasi (IIT),” 196.

8 Pasli, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tamtilmasi (1), 196.

89 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 351; Karahan, Sirketler Hukuku,
347; Sener, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku, 112.

0 “Hususi kanunlarla kurulan anonim sirketler, kurulus kanunlarinda aksine hiikiim olmadikga, bu
fashin hiikiimlerine tabidirler.”

™ Ozel kanunla kurulan anonim sirketlere drnekler:6623 sayili Kanun ile kurulan THY, 6327 sayili
Kanun ile kurulan TPAO, 7462 sayili Kanun ile kurulan Eregli Demir Celik Fabrikalar1 T.A.S.
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ozel kanunlara tabi anonim sirketleri de kapsamina almistir’?, TTK m. 330/1
geregince, Ozel kanunlara tabi anonim sirketlere dnce 6zel kanunlar1 daha sonra TTK
hiikiimleri uygulanir. 5411 sayili Bankacilik Kanunu (Bankacilik K)"® hiikiimlerine
gore faaliyet gdsteren bankalar, 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman
ve Tasarruf Finansman Sirketleri Kanunu® hiikiimlerine gore faaliyet gosteren
finansal kiralama, faktoring, finansman ve tasarruf finansman girketleri gibi 6zel

kanunlara tabi anonim sirketlere tasinmazlar ayni sermaye olarak konulamaz’.

Keza, SerPK m. 12/1. hiikmii geregi, ihra¢ olunan paylarin bedellerinin
tamaminin nakden 6denmesi sart oldugundan, halka a¢ik anonim sirketlerde, halka arz

yoluyla satilacak pay senetleri karsiliginda ayni sermaye koyma taahhiit edilemez.

1.4.3 Ticari isletmenin ayni sermaye konulmasi

Ticari isletme, esnaf isletmesi i¢in Ongoriilen smir1’® asan diizeyde gelir
saglamay1 hedefleyen, faaliyetlerin devamli ve bagimsiz sekilde yiiriitildigi
isletmedir (TTK m. 11/1). Ticari isletmenin devri s6zlesmesi yazili olarak yapilir,
ticaret siciline tescil ve ilan edilir (TTK m. 11/3). Ticari isletme, anonim sirkete ayni
sermaye olarak esas sozlesmede taahhiit edildigi takdirde yazili sekil sartin1 saglar

(TTK m. 339/2-¢).

Anonim sirketin kurulus siirecinde, ticari isletme, ayni sermaye olarak
konulabilir (TTK m. 127/1-g). Ticari isletmeye 6zgiilenmis, ticari igletmenin maddi
duran malvarhig: unsurlari arasinda tasinmazlar olabilir’”. Béyle bir durumda, ticari
isletmenin anonim sirkete ayni sermaye olarak konulmasiyla, tasinmazlar igin tasarruf
islemi yapilmaksizin’®, anonim sirket ticari isletmenin bu tasinmaz malvarligina da
sahip olur. Ciinkii kiilli halefiyet durumu olarak kabul edilebilecek bir durum’ soz

konusu olup ticari isletme, aktif ve pasifiyle bir biitiin olarak devredilebilmektedir

2 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 235.

" RG., 19.10.2005, MS. 25983

“RG., 21.11.2012, S. 28496

> Akdag Giiney, Anonim Sirketlerde Kurulus, 95.

™ TTK m.11/2 geregince, ticari isletme ile esnaf isletmesi arasindaki sinir, Cumhurbagkani karariyla
belirlenir.

7 M. Hasanali Akay, “Ticari Isletme Devrinde Giincel Sorunlar (6102 sayih TTK m. 11/3
kapsaminda),” Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1 (Nisan 2014):164.

78 Akay, “Ticari Isletme Devrinde Giincel Sorunlar,” 166.

™ Seref Ertas, “Ticari Isletmenin Devrinde Haklarin ve Borglarin Intikali,” Terazi Hukuk Dergisi, C.15,
S.163 (Mart 2020):574.
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(TTK m. 11/3). Bununla birlikte, ticari isletmenin malvarligi unsurlari arasinda
bulunan tasinmazlar devir disinda birakilabilir, ancak ticari isletme o tasinmaz

olmadan faaliyetlerine devam edemiyorsa ticari isletmenin devri disinda birakilamaz.

Uzerinde smirli ayni bir hak, haciz ve tedbir bulunan tasinmazlar anonim
sirkete ayni sermaye olarak konulamazken (TTK m. 342/1), ticari isletmenin ayni
sermaye konulmasinda tasinmaz malvarlig1 unsurlart lizerinde bulunan sinirlt ayni

hak, haciz ve tedbir bir engel degildir°.

Ticari isletmenin ayni sermaye olarak konulmasi durumunda, 6098 sayil1 Tiirk
Borglar Kanunu® (TBK) m. 202 hiikiimleri uygulama alani bulur. Ticari isletmeyi,
ayni sermaye olarak getiren kisi, ticari isletmenin ayni sermaye olarak konuldugunun
ilanindan veya alacaklilara bildirilmesinden itibaren iki yil boyunca anonim sirketle
birlikte ticari isletmenin faaliyetleri nedeniyle dogan borglardan sorumlu olur®.

Dolayistyla, bu siirenin bitiminde itibaren anonim sirket tek borglu olur®,
1.4.4 Sermaye artirimi

TTK m. 460/7°de, SerPK hiikiimleri halka agik anonim sirketler®* bakimidan
sakli tutulmus oldugundan ve halka agik anonim sirketlerde ayni sermaye artirimi
yapilamadigindan, burada halka kapali anonim sirketlere yonelik esas ve kayith

sermaye sistemlerindeki sermaye artirimi konusu izah edilmistir.

1.4.4.1 Esas sermaye sisteminde sermaye artirimi

Tasinmaz, ayni sermaye taahhiitleri yerine getirilmeden ve pay bedellerinin
tamami 6denmeden, dis kaynaklardan sermaye artirimi yapilamaz. TTK m. 456/1°deki
“sermayeye oranla onemli sayilmayan tutar” ibaresinin ayni sermaye olarak taahhiit
edilen taginmazlar bakimindan uygulanmasi miimkiin degildir. Ciinkdi, ayni sermaye
taahhiidii borcu, anonim sirketin veya genel kurulun sermaye artirnmina iliskin

kararinin ticaret siciline tescil edilmesi ile muaccel olur. Muaccel olan sermaye koyma

8 M.Halil Conkar, Anonim Ortaklikta Ayni Sermaye (Istanbul: On Iki Levha Yaymcilik, 2016), 235-
236.

81R.G., 04.02.2011, S. 27836

82 Conkar, Anonim Ortaklikta Ayni Sermaye, 545.

8 Zafer Kahraman, “Ticari Isletmenin Devrinde Aktif ve Pasiflerin Intikali,” Bahcesehir Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.11, S.145 (Eyliil 2016):600.

8 Halka acik anonim sirket, SerPK m.3/1.e’de kullanilan halka acik ortaklik manasinda kullanilmistir.
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borcunun ifa edilmesi gerekir. Taginmazlar, tapu sicilinde anonim sirket adina tescil

edilmesiyle ayni sermaye koyma borcu ifa edilmis olur (TTK m. 128/6)%.

Esas sermaye sisteminde, sermaye artirimi, anonim sirket esas sozlesmesinde
degisiklik yapilmasini gerektirir. Esas s6zlesmede degisiklik yapilabilmesi TTK m.
421/1°deki toplanti ve karar nisab1 ile miimkiindiir. Buna gore, ilk toplantida anonim
sirket sermayesinin en az yarisinin temsil edildigi genel kurulda, toplantiya katilan pay
sahiplerinin oylarmin ¢ogunlugu ile karar alinir. Bu toplantida s6z konusu nisap
saglanamadig1 takdirde, en geg¢ bir ay iginde ikinci bir toplant1 yapilabilir. Ikinci
toplant1 i¢in toplanti nisabi, anonim sirket sermayesinin en az iigte birinin toplantida
temsil edilmesi olup toplantiya katilan pay sahiplerinin oylarinin ¢ogunlugu ile karar
aliir. Dolayisiyla, gerekli toplant1 ve karar nisaplari saglanamazsa, anonim sirket esas

sOzlesmesinde degisiklik yapilamaz.

Esas sermaye sisteminde, anonim sirketin sermayesi; anonim sirket
varliklarmin ve yedek akgelerinin sermayeye doniistiiriilmesi, yani i¢ kaynaklarda
sermaye artirimi ve yeni sermaye taahhiit etmek suretiyle dis kaynaklardan sermaye

artirimu seklinde yapilabilir®®.

Esas sermaye sisteminde, dis kaynaklardan, sermaye taahhiidii yoluyla
sermaye artirnminda taginmazlar anonim sirketlerin malvarligina dahil olabilir (TTK
m. 459). Sermaye artiriminda taginmazlarin ayni sermaye olarak getirildigi takdirde,
TTK m. 342, m. 343 hiikiimleri kiyasen uygulanir®’. Yine, kurulustaki gibi iizerlerinde
sinirl1 ayni bir hak, haciz ve tedbir bulunmayan, nakden degerlendirilebilen ve
devrolunabilen, tasinmazlar ayni sermaye olarak konulabilir (TTK m. 342/1). Ayni
sermaye olarak konulacak taginmazlara sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye
ticaret mahkemesince atanan bilirkisilerce deger bigilir (TTK m. 343/1). Sermaye
artirrminda, ayni sermaye olarak konulacak taginmazlar ya degisik esas sdzlesmede ya
da istirak taahhiitnamelerinde taahhiit edilir (TTK m. 459/1). Degisik esas sozlesmede
ya da istirak taahhiitnamelerinde bilirkisi tarafindan belirlenen degeriyle yer alan
tasinmazlar igin tapu siciline serh verilir (TTK m. 128/2). Ayni sermaye taahhiidii,

sermaye artirnminin ticaret siciline tescili ile muaccel hale gelir. Sermaye olarak

8 Hasan Pulasly, “Tiirk Ticaret Kanunu Tasarisina Gre Anonim Sirketlerde Sermaye Artirimi,” Banka
ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.23, S.4 (Aralik 2006):48-50.

8 Riza Ayhan, Hayrettin Caglar ve Mehmet Ozdamar, Sirketler Hukuku Genel Esaslar (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2019), 396.

87 Pulasli, “Anonim Sirketlerde Sermaye Artirimi,” 54
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taahhiit edilen haklarin korunmasi i¢in, ayni sermaye taahhiidiinde bulunan ortaklar
aleyhine ihtiyati tedbir istenebilir (TTK m. 128/8). Tasinmazlarin miilkiyet hakkinin,
anonim sirket adina tapu siciline tescili istemi ticaret sicil miidiirii tarafindan resen ve
hemen yapilir, keza, anonim sirket tek tarafli tescil isteminde de bulunabilir (TTK m.
128/6). S6z konusu taginmazlar, anonim sirket adina tapu siciline tescil edilmesiyle,
bunlar ilizerinde anonim sirket tasarrufta bulunabilir (TTK m. 128/5) ve sermaye

artirim sureci tamamlanir.

1.4.4.2 Kayith sermaye sisteminde sermaye artirimi

Kayitli sermaye sisteminin esnekligi, genel kurulun sermayeyi artirma
yetisinin, yonetim kuruluna devri ile miimkiin olmaktadir®® Kayitli sermaye
sisteminde, esas sozlesmede belirlenen kayitli sermaye tavanina kadar sermayeyi
artirma, yonetim kurulunun yetkisindedir. Ancak, sermaye artirimini, yonetim kurulu,
TTK’daki hiikiimler c¢ergevesinde ve esas sozlesmedeki yetki smirlart iginde
gerceklestirebilir. Keza, sermayeyi artirma yetkisi esas sozlesme ile bes yil igin

taninabilir (TTK m. 460/1).

TTK m. 333 uyarinca gerekli olmasi halinde, yonetim kurulu, sermayenin
artirilabilmesi i¢in Ticaret Bakanligi’ndan izin alir. Esas sOzlesmenin sermayeye
iliskin hiikiimlerinin izni alinmis sekillerini, sermayenin artirilmasina iligskin kararini,
imtiyazli paylara ve riichan haklarina iligkin sinirlamalari, prime dair kayitlar ve
bunun uygulanmasi hakkindaki kurallari, esas sozlesmede ongoriildiigii sekilde ilan
eder ve internet sitesinde yayimlar (TTK m. 460/2). Belirtmek gerekir ki, yonetim
kurulunun, pay sahiplerinin yeni pay alma haklarini sinirlandirabilmesi, imtiyazli veya
itibari degerinin lizerinde pay ¢ikarabilmesi ancak esas sozlesmeyle yetkilendirilmis

olmasi sartiyla miimkiindiir (TTK m. 460/4).

Y 6netim kurulu kararinda; artirilan sermayenin tutari, ¢ikarilacak yeni paylarin
itibari degerleri, sayilari, cinsleri, primli ve imtiyazli olup olmadiklari, riighan
hakkinin sinirlandirilip smirlandirilmadigi, kullanilma sartlar1 ile siiresi yer alir.
Ayrica, bu hususlarla ilgili kamuyu aydinlatma ilkesi uyarinca gerekli diger

bilgilendirmeler yapilir (TTK m. 460/2).

8 Pulasli, “Anonim Sirketlerde Sermaye Artirimi,” 42.
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Esas sozleme ile tasinmazlarin ayni sermaye konulmas: yasaklanmamisa®®, dig
kaynaklardan, sermaye taahhiidii yoluyla kayitli sermaye sisteminde de, tasinmazlar
anonim sirketlerin malvarhigina dahil olabilir (TTK m. 459, m. 460). Cikarilacak yeni
paylarin taahhiidii, tasinmazlarin ayni sermaye konulmasi ve diger konular hakkinda

TTK m. 459 hiikkiimleri kiyas yoluyla uygulanir (TTK m. 460/3).

Sermaye artirimi gergeklestirildikten sonra, ¢ikarilmis sermayeyi gosteren esas
sOzlesmenin sermaye maddesinin yeni sekli, yonetim kurulunca tescil ettirilir (TTK
m. 460/6).

Halka acik olmayan bir anonim sirketteki kayitli sermaye sistemine yonelik
aciklamalarimiz nedeniyle kayith sermaye sistemine iligkin SerPK’nin halka agik

anonim sirketlere iliskin hiikiimleri saklidir (TTK m. 460/7).

1.4.5 Devralma yoluyla tasinmaz edinimi

Anonim sirketlerin kurulusunda, tasinmaz edinmesinin tek yolu tasinmazlarin
ayni sermaye konulmasi degildir. ilk olarak, anonim sirket kurulus siirecinde
tasinmazlar1 kuruculardan ve/veya lgiincii kisilerden satin almak suretiyle,
malvarligma dahil edebilir %, ikinci olarak, anonim sirket tasinmaz malvarligina sahip
olan bir ticari isletmeyi devralmak suretiyle de tasinmazlari malvarligina dahil
edebilir®. Ciinkii, ticari isletme biitin halinde hukuki islemlere konu olabilir,
taginmazlarin devrine iligkin tasarruf islemi yapilmaksizin, ticari isletmenin devri,
ticari isletmenin taginmazlarinin devrini de kapsar (TTK m. 11/3). Tapuda ferag islemi
yapilmaksizin, ticari isletmenin tasinmazlarinin miilkiyeti, ticari isletmeyi devralan

anonim sirkete geger®2.

Anonim sirketler, tescil ile tiizel kisilik kazanir (TTK m. 355/1). Anonim
sirketler, tiizel kisilik kazandiktan sonra, TMK m. 48 ¢er¢evesinde, biitiin haklardan
yararlanabilir ve borglar iistlenebilir. Anonim sirketlerin ehliyetinin sinirt TMK m.

48’e gore belirlenir®. Insani vasiflar tek sinirlama olarak diizenlenmistir®. Anonim

8 Pulasli, “Anonim Sirketlerde Sermaye Artirimi,” 40.

% Unal Tekinalp, Sermaye Ortakliklarinin Yeni Hukuku (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2013), 159; Akdag
Giiney, Anonim Sirketlerde Kurulug, 146.

%1 Tekinalp, Sermaye Ortakliklarinn Yeni Hukuku, 159; Akdag Giiney, Anonim Sirketlerde Kurulus,
102-103.

92 K ahraman, “Ticari Isletmenin Devrinde Aktif ve Pasiflerin Intikali,” 594.

9 Ayhan, Caglar ve Ozdamar, Sirketler Hukuku Genel Esaslar, 173.

% Pasli, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tanitilmasi (I),” 145.
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sirket, insana 6zgii olanlar digindaki biitiin hak ve bor¢lara ehildir. Anonim sirket tiizel
kisilik kazandiktan sonra, artik tasinmazlarin ayni sermaye olarak konulmasinda ve
sermaye artirrminda taahhiit edilen tasinmazlara iliskin TTK m. 342/1 hiikiimleri
uygulanmaz, iizerlerinde sinirli ayni bir hak, haciz ve tedbir bulunan tasinmazlar da
edinebilir. Dolayisiyla, anonim sirketler tiizel kisilik kazandiktan sonra faaliyet
asamasinda; tasinmaz satis1 sozlesmesi (TBK m. 243-246), mal degisimi sozlesmesi
(TBK m. 282-284), bagislama sozlesmesi (TBK m. 285-298), arsa pay1 karsilig1 insaat,
tasinmaz satis vaadi, alim, 6nalim, gerialim sézlesmeleri (TMK m. 1009/1) gibi

miilkiyeti devir borcu doguran s6zlesmelerle tasinmazlari malvarligina dahil edebilir.

1.4.6 Yapisal degisiklikte tasinmaz edinimi

Anonim sirketler, devralma seklinde birlesme veya yeni kurulus seklinde
birlesme islemleri gerceklestirebilir (TTK m. 136/1-a, b). Bu kapsamda, anonim
sirketler, sermaye sirketleri, kooperatifler ve devralan sirket olmalari sartiyla kolektif
ve komandit sirketlerle birlesebilir (TTK m. 137/1-a, b, c.). Birlesmeyle, devralan
anonim sirket devrolunan sirketin malvarligini bir biitiin halinde devralir (TTK m.
136/4). Anonim sirketin birlesmesi ticaret siciline tescili ile gegerlilik kazanir. Ayrica,
birlesme karari, Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde (TTSG) ilan edilir. Birlesmenin
ticaret siciline tescil aninda, kiillii halefiyet ilkesi geregi® devrolunan sirketin biitiin
aktif ve pasifi kendiliginden devralan anonim sirkete geger (TTK m. 153/1). Ayrica,
anonim sirket, bir ticari isletmeyi devralmak suretiyle de birlesebilir (TTK m. 194/1).
Dolayisiyla, birlesmede devrolunan ticari isletmenin veya sirketlerin aktifleri arasinda

tasinmaz malvarlig1 varsa, devralan anonim sirket birlesme yoluyla tasinmaz edinir.

Anonim sirketlerin boliinmesi, tam boliinme ve kismi boliinme olmak tizere iki
sekilde gerceklestirilebilir. Tam boliinmede, anonim sirketin tiim malvarligi boliimlere
ayrilarak bagka bir sermaye sirketine veya kooperatife devrolunur (TTK m. 159/1-a).
Kismi boliinmeden ise bir anonim sirketin malvarligiin bir kism1 bagka bir sermaye
sirketine veya kooperatife devredilebilir (TTK m. 159/1-b). Anonim sirketlerin

boliinmesi, ticaret siciline tescille gecerli olur. Ticaret siciline yapilan tescil ile tescil

% fsmail Kirca, “6102 Sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu’na Gore Ticaret Sirketlerinin Ehliyeti ve Birlesmesi,”
Bankacilar Dergisi, S.79 (Aralik 2011):74.
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aninda envanterde yer alan biitiin aktifler ve pasifler devralan sirketlere geger (TTK m.

179/4). Bu kapsamda, anonim sirketin tasinmaz malvarligi edinmesi miimkiindiir.

Sirketlerde Yap1 Degisikligi ve Ayni Sermaye Konulmasinda Siciller Arasi
Isbirligine Iliskin Teblig® (SAIT) m. 4/1 geregince, anonim sirketlerin devralma
yoluyla birlesmelerinde devralan anonim sirketin, boliinmelerde ise boliinen sirket
disindaki boliinmeye katilan anonim sirketin kayitli oldugu ticaret sicil miidiirligi
tarafindan devrolunan veya boliinen sirketin malvarhigina dahil olan tapu sicilinde
kayith tasinmazlarin devralan anonim sirket admna tescilinin derhal yapilmasi
amaciyla, birlesme veya bolinme kararinin tescili ile es zamanli olarak tapu
midirliigiine bildirimde bulunulur. Bu bildirimde, devralan anonim sirketin unvant,
adresi, ticaret sicil numarasi, ortaklik yapisi, anonim sirketi temsile yetkili olanlar ile

devrolunan ve béliinen sirketin unvani ve ticaret sicili numarasi yer alir (SAIT m. 5/1-
3, ¢)

Hemen belirtmek gerekir ki, SAIT m. 5 miilkiyet degisikligine konu olan
sadece tapu sicilinde kayith tasmmazlara iliskin bildirimleri kapsamaktadir®’.
Dolayisiyla, birlesme ve boliinme islemlerinde tapu sicilinde kayitli olmayan tapusuz
taginmazlarin bildirim konusu daha da 6nemlisi degerlemeye tabi olmadigi sonucuna
ulagilabilir®®. Daha acik bir ifadeyle, yapisal degisikliklerde, tapu sicilinde kayith

olmayan tapusuz tasimnmazlarin degerinin tespit edilip edilmeyecegi belirsizdir®®.

Tapu sicilinde, birlesme ve boliinme islemi nedeniyle anonim sirket adina tapu
siciline tasinmazlarin resen tescili miimkiin olmadigindan, s6z konusu ticaret sicil
miidiirliigiiniin tapu miidiirliigiine yapacagi bildirim {izerine tasinmazlarin tapu kiitiik
sayfalarinin beyanlar boliimiine anonim sirket adina birlesme, bolinme islemi
tamamlandigina iliskin belirtme yapilir. Bu belirtme ile birlikte tasinmaz malikinin
iradi olarak yapacagi hukuksal iglemlere yonelik talepleri yerine getirilmez, ancak
tasinmazla ilgili malikin iradesi disinda gergeklesen ihtiyati tedbir, ihtiyati haciz gegici

gibi hukuki himaye tedbirleri veya IiK hiikiimlerine gore icrai haciz tesisi veya 6183

% R.G., 31.10.2012, S. 28453

7 Murat Giirel, “Giimriik ve Ticaret Bakanligi'nin "Siciller Arasi Isbirligi" ile "izne Tabi Sirketler"
Tebliglerinin Denetime iliskin Hiikiimleri Hakkinda Bir inceleme,” Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi,
C.28, S.4, (Aralik 2012):249.

9 Giirel, "Siciller Aras1 Isbirligi ile Izne Tabi Sirketler,” 249.

9 Giirel, "Siciller Aras1 Isbirligi ile Izne Tabi Sirketler,” 250-251.
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sayllt Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun!® (AATUHK) hiikiimlerine

gore kamu haczi tesisi talep edildiginde gecikmeksizin yerine getirilir ve ilgili ticaret

sicil miidiirliigiine bilgi verilir?,

0 R.G., 28/07/1953 S. 8469
101 TKGM nin 23.09.2022 tarihli ve 2022/5 sayili Genelgesi.
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BOLUM 2: KURULUS, FAALIYET ve TASFIYE ASAMASINDA
TASINMAZ iSLEMLERI

2.1 Kurulus Asamasinda

Anonim sirketlerin kurulusa 6zgii tasinmaz islemleri, bu boliimde ele
almacaktir. Kurulusa 06zgli olamayan tasinmaz islemleri ilgili asamalarda

degerlendirileceginden burada 6zel bir degerlendirme yapilamayacaktir.

2.1.1 On anonim sirketin tasinmaz islemleri

TTK’da anonim sirketin pay sahipleri arasinda kurulmasi ile anonim sirketin

192 Buna gore, anonim

tiizel kisilik kazanmasi kesin hatlarla birbirinden ayrilmaktadir
sitket, kurucularin kanuna uygun olarak diizenlenmis bulunan esas sodzlesmede,
sermayenin tamamini sartsiz olarak édemeyi taahhiit etmeleri, anonim sirket kurma
iradelerini agiklamalar1 ve esas sdzlesmeyi imzalamalari ile kurulur (TTK m. 335/1).
Anonim sirketin ticaret siciline tescil ile tlizel kisilik kazanmasina kadar ortaklar

arasindaki iliski 6n anonim sirket olarak ifade edilmektedir'®,

TTK m. 335 gerekgesine gore, 6n anonim sirket, tiizel kisilige sahip anonim
sirketten farklidir. On anonim sirket, bir adi sirket degil elbirligi miilkiyeti (sirketi)
meydana getirir. Anonim sirketin tescili ile On-girket herhangi bir tasfiye islemi
yapilmadan kendiliginden sona erer. On anonim sirketin niteligi ile hukuki durumunun
doktrin ve mahkeme kararlar1 ile netlesecegi beklenmektedir. Ancak, TTK’da 6n
anonim sirketin ehliyeti ve sorumlulugu diizenlenmemis TTK m. 355/2 hiikiimleri

sakl1 tutulmustur®,

On anonim sirketin her sey once tiizel kisiligi olmadigindan dogrudan 6n
anonim sirket adina tasinmaz islemleri yapilamaz. Ancak, TMK m. 701 geregi,
kanunda ongoriilen anonim sirket esas sozlesmesi ile elbirligi miilkiyeti (sirketi)
olusmaktadir. TMK m. 702 hiikiimleri ¢ergevesinde kurucular 6n anonim sirketi
yonetir. On anonim sirketin ehliyeti agik¢a diizenlenmemis olsa da elbirligi miilkiyeti
(sirketi) aciklamasindan hareketle tiim kurucularin katilimiyla taginmazlara yonelik

hukuki islemler yapabilir. Ancak, tapu sicilinde tasginmazlar 6n anonim sirket adina

102 Mehmet Bahtiyar, “6102 Sayili TTK’da Anonim Sirketin Kurulusu,” Bah¢esehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.9, S.117 (Mayis 2014):9-28, 14.

108 Bahtiyar, “Anonim Sirketin Kurulusu,” 14.

104 Bahtiyar, “Anonim Sirketin Kurulusu,” 15.
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tescil edilmez, elbirligi miilkiyeti tescili seklinde, yani tasinmazlar tiim kurucularin
adina tescil edilir. Tapu kiitiigline tescil yapilirken elbirligi miilkiyetin sebebi belirtilir

(TST m. 28/5).

Ayrica, belirtelim ki, 6n anonim sirket, elbirligi miilkiyet kurallarina uyarak
taginmazlari kiraya da verebilir. Daha da 6nemlisi, pay sahiplerinin, alacaklilarin ve
anonim sirketin menfaati kiralanabilecek bir tasinmaz varsa, tasinmazin kiralanmasini

gerektirir.

TTK m. 355/2 geregince, anonim sirket tiizel kisilik kazanmadan 6nce anonim
sirket adina islem yapan ve taahhiitte bulunan kurucular kisisel olarak ve miiteselsilen
sorumludur. Ancak, islemlerin ve taahhiitlerin gelecekte kurulacak anonim sirket adina
yapildig1 agikca belirtilmisse ve anonim sirket tiizel kisilik kazandiktan sonra ii¢ aylik
siire icinde bunlar1 kabul etmisse, sadece anonim sirket sorumlu olur. Dolayisiyla,
belirtilen sartlar olugsmadig1 ve anonim sirket tarafindan kabul edilmedigi durumda,

pay sahiplerine riicu hakki olmaksizin, kurucular, kurulus giderlerini karsilar.

2.1.2.Tasinmazlarin kurulusta ayni sermaye olarak konmasi

Anonim sirketin kurulusunda, tasinmazlarin ayni sermaye olarak taahhiit ve
tasarruf islemlerinin zamaninda, usuliine ve sermayenin korunmasi ilkesine uygun
gerceklestirilmesi i¢in degisik onlemler alinmistir. Anonim sirkete ayni sermaye
olarak konulacak tasinmazlarin esas sozlesmede bilirkisi tarafindan belirlenen
degerleriyle tapuya serh verildiginde ayni sermaye kabul olunmasi (TTK m. 128/3),
miilkiyet ve diger ayni haklarin tapu siciline tescili istemini anonim sirketinde tek
tarafli istemde bulunabilmesi (TTK m. 128/6), sermaye olarak konulmasi taahhiit
edilen tasinmazlar hakkinda, kurucular tarafindan ortaklar aleyhine ihtiyati tedbir
istenebilmesi, anonim sirketlere ayni sermaye olarak konulacak taginmazlara
bilirkisilerce deger bigilmesi zorunlu olmasi (TTK m. 343/1), iizerlerinde sinirlt ayni
bir hak, haciz ve tedbir bulunan tasinmazlar, anonim sirketlere ayni sermaye olarak
konamamasi (TTK m. 342/1) ve sermayenin korunmasi ilkesine aykiri genel kurul ve
yonetim kurulu kararlarinin batil olmas1 (TTK m. 391/1-b, TTK m. 447/1-c) bu

Onlemler arasindadir.
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2.1.2.1 Ayni sermaye ve tasinmaz iliskisi

TTK m. 127°de ticaret sirketlerine, konumuz baglaminda anonim sirketlere,
sermaye olarak konulabilecek para ve diger malvarlig1 degerleri belirtilmistir. Para
disindaki malvarligi degerleri anonim sirkete sermaye konulmak istendiginde, anonim
sirketin kurulusu nitelikli hale gelir. Para disinda sermaye olarak getirilen malvarlig:

ayni sermaye kabul edilmektedir'®,

TMK m. 704 hiikmii geregi tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturan, TMK
m. 998 ve TST m. 8/1 hiikiimleri geregi tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilen; arazi,
taginmazlar tizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine konu bagimsiz
bolimler tizerlerinde sinirl ayni bir ayni hak, haciz ve tedbir bulunmuyorsa anonim

sirketlere ayni sermaye konabilir (TTK m. 127/1-c, m. 342/1).

Tapuya kayith olmayan, tapusuz tasinmazlarin anonim sirketlere ayni sermaye
olarak konulmasi hususunda bir diizenleme yapilmamus, zilyetligin devri yolu ile
devredilen tasmnmazlar sorunu ictihada birakilmistir'® Tapusuz tasmmazlarin, tapu
siciline tescil edilmeden miilkiyeti devir borcu doguran anonim sirket esas
sozlesmesinde ayni sermaye olarak taahhiit edilmek suretiyle sermaye olarak
konulmasi miimkiindiir'®’. Ancak, tapusuz tasinmazlar tapu siciline kayith
olmadiklarindan, tapuya kayith tasinmazlar ayni sermaye olarak konuldugunda tapu
siciline TTK m. 128/2 hiikkmii geregi yapilan serh bunlar i¢in yapilamaz. Kanun

koyucu bu konuyu igtihada birakmay1 uygun bulmusturt®®,

105 Akdag Giiney ve Giimiis, “Tagmmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz
Iktisab1,” 35.

106 TTK m.342 gerekgesi.

107 Mehmet Ozdamar, "Ticaret Sirketlerine Sermaye Olarak Tasinmazlarin Taahhiit Edilmesi," Ankara
Haci Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.10, S.1 (Haziran 2006):99; Bkz: Yargitay’in
09.10.1946 giin, E.6, K.12 sayili igtihad1 Birlestirme Kararinda, “Bir kimsenin yasalar uyarinca heniiz
malik olmadigi ve tapu kiitiigiinde yazili olmadigi ve tapu kiitiigiinde yazili olmayan bir tasinmazini
baskasina satip teslim etmesi, ileride miilkiyet edinimine yarayan o mal iizerindeki eylemsel kullanim
hakkini, elmenligini aktarmay tistlenmesidir. Nesnel bir hak olan elmenligin her hak gibi aktariimasi
olanakly ve gegerli olup resmi bigime bagl bulunmadigi cihetle bu iglem tapulu tasinmazlarin dis
satiglarina ornekseme yoluyla kendiliginden hiikiimsiiz sayilamaz. Béyle bir aktarmaya karsi aldanma,
onamda sakathk vesaire gibi nedenlerle yapian satasmalarda (taarruzlarda) oteki yanin,
zamanasumina veya hak diisiiriicii siirelere dayanarak savunma hakki vardwr...” RG., 20.04.1947, S.
6637.

108 TTK m.342 gerekgesi.
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2.1.2.2 Ayni sermaye olarak konabilecek tasinmazlarin 6zellikleri

Kanun’da aksine hiikiim olmadikga, ticaret sirketlerine, her ¢esit tasinmaz ayni
sermaye olarak konulabilir (TTK m. 127/1-c). Ancak, TTK m. 127/2 hiikmii ile
anonim sirketler icin TTK m. 342/1 hiikiimleri sakli tutulmaktadir. TTK m. 342/1°de,
anonim sirketlere ayni sermaye konulabilecek malvarligi unsurlarinin 6zellikleri
belirtilmektedir. Buna gore, iizerinde sinirli ayni haklar'® (irtifak haklari, rehin
haklar1, tasinmaz yiikii), haciz ve tedbir bulunmayan, nakden degerlendirilebilen ve
devrolunabilen malvarlig1 unsurlari, konumuz baglaminda, her ¢esit tasinmaz anonim

sirketlere ayni sermaye olarak konulabilir.

eTK’da, TTK m. 342/1’deki taginmazlarin tizerinde sinirl ayni hak, haciz ve
tedbir bulunmama sart1 yer almiyordu. ¢eTK’nin uygulandigi donemde, 6nemli olanin,
bilirkisi deger tespitinde, bu yiiklerin degerini saptayarak sermaye konulacak

malvarlig1 unsurunun net degerinin belirlenmesi oldugu ifade edilmekteydi°.

Genel nitelikte olan bu sinirlama nedeniyle, iizerinde intifa hakki, rehin hakki
veya tasinmaz yiikii gibi sinirli ayni haklar bulunan veya her ne kadar bir alacak hakki

da olsa haciz bulunan tasmmazlar anonim sirkete ayni sermaye olarak konulamaz*,

Tasinmazlar iizerinde bulunan irtifak haklari, rehin haklari ve haczin varligina
dayali genel simirlama yapilarak belirtilen malvarligi degerlerinin anonim sirketlere
ayni sermaye konulmasinin engellenmesi hakkin doktrinde farkli goriisler

bulunmaktadir.

OZDAMAR’a gore, anonim sirketin sermaye sirketi olmas1 ve ortaklarimnin
sinirl1 sorumlulugu nedeniyle, sermaye unsurlarinin kapsami anonim sirketler
bakimindan sinirlanmistir (TTK m. 342/1). TTK m. 342/1 hiikiimleri anlagilabilir
niteliktedir. Ayni sermayenin iizerinde siirl ayni hak, haciz ve tedbir bulunmasi
durumunda ekonomik deger diiser. Tasarruf imkani kismen veya tamamen ortadan
kalkar. Ticareti isletmenin kurulusta sermaye olarak konmasinda da TTK m. 342/1

smirlamasi dikkate alinmalidir!2,

PASLI’ya gore, her yiikiin siliresine bakilmadan ayni sermaye olmasinin

Onlenmesi, sermayenin korunmasi degil, sermayeden kagmmadir. TTK m. 343

109 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 23-24.

110 Bahtiyar, “Ayni Sermaye Unsurlart Uzerinde Smirli Ayni Hak Bulunmamasi Sart1,” 517.
111 Pasly, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tanitilmasi (I1I),” 198.
112 Ozdamar, " Anonim Sirketlere Ayni Sermaye Konulmasina iliskin Cesitli Sorunlar," 147.
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hiikiimlerine gore degerleme yapilirken intifa, rehin gibi sinirli ayni haklarin ve haczin
ilgili aynin degerine etkisi hesaplanabilecegi, sadece belirtilen yiiklerin varligi
nedeniyle ayni sermaye olarak kabul edilmemesi dogru degildir. Kat1 bir sekilde bu
malvarli§i unsurlarinin  anonim sirketlere ayni sermaye taahhiidiine engel
olunmaktansa, bu yiikiin somut malvarlig: tizerindeki etkisine ve ilgili aynin anonim
sirket agisindan nakden degerlendirilebilme 6zelligi dikkate alinarak karar verilmesi

isabetli olur!®3,

BAHTIYAR’a gore ayni sermaye iizerindeki yiiklerin etkisi degerleme
prosediirii icinde hesaplanabilir. Yiiklerin degerlemenin subjektif olmasima neden
olacagi endisesi profesyonel kisi ve kurumlarca yapilmasi durumunda biiyiik 6l¢iide
giderilebilir. Sermayenin korunmasi ilkesi yiikiin niteligini ve degerini hesaba
katmadan biitiiniiyle yasaklamayr hakli kilmaz. Ayni sermayenin degeri ve ayni
sermayeye etkilerinin ¢ok farkli sonu¢ dogurma olasiligi bulun irtifak haklari, rehin
hakki, tasinmaz yiikii hi¢bir ayrima tabi tutulmadan ayni yasak kapsamina alinamaz.
Ticareti isletmenin kurulusta sermaye olarak konmasinda iizerinde sinirli ayni hak

bulunan miinferit malvarlig1 unsurunun anonim sirkete gegmesine engel olusturmaz*4,

Somut bir olayda, anonim sirket ortaklar1 iki kisi adina kayitli bir tasinmaz
tizerinde yine ayni anonim sirketin borglari nedeniyle banka ipotegi bulundugu,
taginmazin ipotek bedelinden artik degerin sermaye artirnminda ayni sermaye olarak
konulmast i¢in asliye ticaret mahkemesine basvurulmustur. Bilirkisi, tasinmazin rayic
bedelinden ipotek bedelini tenzil ederek ayni sermaye olarak konulabilecek degere
ulagmistir. Asliye ticaret mahkemesi, bilirkisi raporunun TTK m. 343 hiikiimlerine
gbre onaylanmasina karar vermistir. Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii, anonim sirketin
ayni sermaye artirrmina iliskin tescil talebi hakkinda herhangi bir islem
yapmamustir'®. Bu somut olayda, asliye ticaret mahkemesinin kararinda TTK m.
342/1 hiikmiiniin lafzi yorumuna amaca uygun sinirlama'!® yapilarak bir istisna

getirilmistir.

KENDIGELEN’e gére nakden degerlendirilebilen ve devredilebilme olanagi

bulunan tiim malvarligi unsurlar1 sermaye olarak kabul edildiginden, {izerlerinde

113 Pasly, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tamtilmas: (111, 198-200.
114 Ozdamar, "Anonim Sirketlere Ayni Sermaye Konulmasina iliskin Cesitli Sorunlar,” 520.

115 Bahtiyar, “Ayni Sermaye Unsurlar1 Uzerinde Siirli Ayni Hak Bulunmamasi Sart1,” 521-523.
116 Bkz: Teleolojik Rediiksiyon
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siirli ayni hak veya haciz bulunan malvarlig1 unsurlarinin anonim sirkette sermaye

olarak kabul edilmemesine iliskin hakli bir gerek¢e bulunmamaktadir’.

Goriildiigii iizere, PASLI, BAHTIYAT ve KENDIGELEN farkli gerekcelerle
anonim sirketlere ayni sermaye konulabilecek malvarligi unsurlarina iliskin TTK m.

342/1°de getirilen sinirlamaya katilmamaktadir.

Kanaatimizce, konu taginmazlar 6zelinde tartisildiginda, tedbir harig, tizerinde
sinirlt ayni haklar (irtifak haklari, rehin haklari, tasinmaz yiikii) bulunan veya iizerinde
haciz bulunan nakden degerlendirilebilen ve devrolunabilen tasinmaz malvarhigi
unsurlarinin, anonim sirketlere ayni sermaye olarak konulabilmesi gerekirdi. Ciinkii,
tasinmaz deger bigilmesinde tasinmaz tizerindeki smirli ayni haklarin ve haczin,
tasinmazin degerine etkisi hesaplanabilmektedir. Sermayenin korunmasi ilkesine
aykirilik  bulunmamaktadir. Adi gecen yazarlarin bu konudaki goriislerine

katilmaktayiz.

Hemen belirtelim ki, esas sermaye sisteminde TTK m. 459/3, kayith sermaye
sisteminde TTK m. 460/3 hiikiimlerinde yapilan atiflar nedeniyle, ayni sermayeye
iliskin TTK m. 342 ve m. 343 hiikiimleri sermaye taahhiidii yoluyla sermaye
artirrmlarda da uygulama alani bulur. Anonim sirketlerin kurulusunda ve dis
kaynaklarda sermaye artiriminda ayni kurallar uygulanmak suretiyle sermayenin
korunmas1 ilkesinin geregi yerine getirilmektedir!!®, Belirtmek gerekir ki, yapisal

degisikliklerde, TTK m. 342 ve m. 343 hiikiimleri uygulanmaz.

TTK m. 128, anonim sirket ortaklarinin sermaye koyma borcunun taahhiidiinii,
tasarrufunu ve sermaye koyma borcunun yerine getirilmemesinin yaptirimlarini
diizenlemektedir. Ozel diizenleme olmayan durumlarda belirtilen konularla ilgili bu
genel hiikiim uygulanir. TTK m. 342/2’nin, TTK m. 128 hiikiimlerini sakli tutmasina

gerek bulunmamaktadir!!®,

17 Abuzer Kendigelen, Yeni Tiirk Ticaret Kanunu: Degisiklikler, Yenilikler ve Ilk Tespitler (Istanbul:
On Iki Levha Yayincilik, 2016), 230.

118 Ahmet Battal, “Sermaye Sirketlerinin Gayrimenkul Sermayesi ve Degerlemesi,” Tiirk Hukuk
Arastirmalart Dergisi, C.1, S.1 (Ocak 2016):125-137, 129.

119 Pasli, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tamtilmasi (I11),” 198; Bahtiyar,
“Ayni Sermaye Unsurlar1 Uzerinde Sinirli Ayni Hak Bulunmamasi Sart1,” 517.
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2.1.2.3 Tasinmazlara deger bicilmesi ve degerleme raporu

Anonim sirketlere, kurulusta tasinmazlarin ayni sermaye olarak konulmasi ile
kurulus siirecinde tasmmmazlarin devralinmasi, kurulusu 6zellikli duruma

120

getirmektedir Belirtilen tasinmazlara, deger bicilmesi ve degerleme raporu

alinmasin1 gerekmektedir.

Ayni sermayenin degerinin belirlenmesine ozel onem
verilmektedir*?!. Tasinmazlara deger bicilmesi suretiyle, anonim sirketin malvarhiginm
korunmasi neticesinde, diger pay sahiplerinin ve tligiincii kisilerin menfaatlerinin

122

korunmas1*““ ve tasinmazlarin esas s6zlesmede gergek degeriyle yer almasi saglanarak

anonim sirketin ve diger menfaat sahiplerinin zarara ugramamasi amaglanmaktadir?,
Tasinmazlarin degerinin tam ve dogru olarak belirlenmesi, anonim sirket kurucu
ortaklarinin pay sahipliginin belirlenmesi, bizzat anonim sirketin, pay sahiplerinin ve

alacaklilarin menfaati acisindan ¢ok nemlidir'?4,

Anonim sirket, bor¢larindan dolay1 yalniz malvarligiyla sorumludur (TTK m.
329/1). Sermaye ve sermayenin isletilmesiyle olugsan malvarligi alacaklilarin tek
giivencesidir. Sermayenin olusturulmasi sirasinda tasinmazlarin degerinin emsallerine

gore yliksek belirlenmesi alacaklilarin bu giivencesine zarar verir.

Sermayenin olusturulmasinda tasinmazlara emsallerine gore yiiksek deger
belirlenmesi, sermaye ile orantili pay verileceginden, s6z konusu taginmazlart ayni
sermaye koyan pay sahiplerinin, anonim sirkette daha fazla pay elde etmelerine neden
olur (TTK m. 339/2-e). Bu durum, anonim sirketin sermayesi eksik olusacagi igin
bizzat anonim sirketin menfaatlerine aykiri oldugu gibi diger pay sahiplerinin zararina
da oldugu kuskusuzdur. Keza, taginmazlara emsallerine gore diisiik deger belirlenmesi

durumunda, taginmazlari ayni sermaye olarak getiren pay sahipleri zarar goriir.

Kurulus belgeleri arasinda olan taginmaz degerleme raporlari, sicil dosyasina
konur ve anonim sirket tarafindan bes y1l muhafaza edilir (TTK m. 336/1). Anonim

sirketin tescil ve ilan asamasinda, bilirkisi tasinmaz degerleme raporu ticaret sicili

120 Ali Pasli, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tanitilmasi (II) YTK Kitap
2-Kisim 4-Béliim 1 Kurulusa iliskin Sisteme Yonelik Temel Degisiklikler ve Kurulus islemleri,” Banka
ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.28, S.2 (Haziran 2012):178.

121 9zdamar, "Anonim Sirketlere Ayni Sermaye Konulmasina iliskin Cesitli Sorunlar," 148.

122 Karaman Cosgun, "Anonim Sirketlerde Sermaye Kavrami ve Ayni Sermaye Degerinin
Belirlenmesi," 340.

123 Ozdamar, "Anonim Sirketlere Ayni Sermaye Konulmasina Iliskin Cesitli Sorunlar," 143.

124 Caglar, “Anonim Sirketlerde Ayni Sermaye Deger Bigilmesi,” 35.
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midirligiine tevdi edilir (TTK m. 354/3).

TTK m. 343/1’de tasinmazlara deger bigilmesine iliskin usul ve bu raporun
igeriginin nasil olacagi belirtilmektedir. Deger bicilmesine iliskin bilirkisiler, anonim
sirketin merkezinin bulunacagi yer asliye ticaret mahkemesince atanir (TTK m.
343/1). Anonim sirket merkezinin bulunacagi yer mahkemesinin, mutlak yetkili olarak
diizenlenmesi uygulamada sorun olusturabilir. Ozellikle sermaye olarak konulacak
tasinmazlar, anonim sirket merkezinin bulunacagi yerde degil bagka yerde ise

degerleme yapilmasi bu durumdan olumsuz etkilenir'?®,

Ayni sermayenin degerinin objektif olarak belirlenebilmesi i¢in uzman
bilirkisiler tarafindan tasinmazlarin degerlemesinin yapilmas tercih edilmistir'?®. Bu
amaca yonelik olarak tarafsiz'?’ ve uzman bilirkisilerce, tasmnmaz degerlemesinin

objektif olarak yapilmasi saglanmalidir'?,

Asliye ticaret mahkemesince atanan bilirkisilerce taginmazlara deger bigilerek
veya bir baska ifadeyle tasinmazlarin degerlemesi yapilarak bir degerleme raporu
diizenlenir. Anonim sirketlerde, sermaye alacaklilarin yegine giivencesi olmasi
nedeniyle bilirkisilerin asliye ticaret mahkemesi tarafindan gorevlendirilmesi 6nemli

goriilmektedir!?,

Bilirkisiler, degerleme raporunda, uygulanan degerleme ydnteminin somut
olayin 6zelliklerine gére herkes i¢in en adil ve uygun se¢im oldugunu, ayni olarak
konulan her taginmaz karsiliginda tahsis edilmesi gereken pay miktari ile Tiirk Lirasi
karsiligini, tatmin edici gerekgelerle ve hesap verme ilkesinin gereklerine gore agiklar
(TTK m. 343/1). TTK’da hesap verme ilkesine 6zel atif yapilmistir. Degerleme raporu
gerekceli ve hesap verme ilkesine uygun olmalidir. Degerleme sonuglar1 hukuki ve

teknik agiklamalarla desteklenmelidir°.

Bilirkisilerce deger bigilen tasinmazi tanimlayici, tasinmazin bulundugu il,
ilge, mahalle/kdy, mevkii, ada/parsel numarasi, niteligi, yiizélgiimii, kat irtifaki veya

kat miilkiyeti durumu, varsa blok ve bagimsiz boliim numarasi gibi bilgiler ile deger

125 Kendigelen, Yeni Tiirk Ticaret Kanunu: Degisiklikler, Yenilikler ve Ik Tespitler, 231.

126 (9zdamar, "Anonim Sirketlere Ayni Sermaye Konulmasina Iliskin Cesitli Sorunlar," 148.

127 Pasl1, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tamtilmas: (1I),” 179-180.
128 Pasl1, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tanitilmasi (II),” 179.

129 Battal, “Sermaye Sirketlerinin Gayrimenkul Sermayesi ve Degerlemesi,” 128.

130 Pasly, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tanitilmasi (IT) 183.
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tespitine etki eden verilerin degerleme raporunda agik bir sekilde gosterilmesi

gerekirt3!,

Kanun koyucu, 6rnegin tasinmazlara deger bicilirken maliyet yontemi, gelir
kapitalizasyon yontemi, emsal karsilagtirma gibi deger bigme yontemleri arasinda bir
secim yapmamig ancak, deger bicecek bilirkisinin degerleme ydntemini secerken

izlemesi gereken yontemi gostermistir’32,

2.1.2.4 Degerleme raporuna itiraz

Anonim sirketlere ayni sermaye olarak konulan tasinmazlara, bilirkisi
tarafindan bigilecek degerler, ilgililerce ve 6zellikle kurucular tarafindan kabul edilmis
sayilir (TTK m. 131/1)13. Ancak, bilirkisilerce hazirlanan tasinmaz degerleme
raporuna, kurucular ve menfaat sahipleri itiraz edebilir (TTK m. 343/1). llgili
mahkemeden, bilirkisilerden ek degerleme raporu alinmasi veya yeni bilirkisi

atanmasi istenebilir.

Bu tasinmaz degerleme raporuna herhangi bir itiraz siiresi ongoriilmemistirt3*,

KARAMAN COSGUN’a gore itirazin en geg asliye ticaret mahkemesince raporun
onaylanmasinda 6nce yapilmasi gerekir'®®. Buna karsin, OZDAMAR ’a gore, itirazin
anonim sirket kurulusunda, anonim sirket esas sdzlesmesinin ticaret siciline tescil ve

ilanina kadar yapilmasi gerekir®3®,

Kanaatimizce, kurulusta anonim sirkete ayni
sermaye olarak konulacak taginmazlara anonim sirketin merkezinin bulunacagi
yerdeki asliye ticaret mahkemesince atanan bilirkisilerce deger bigilmesi (TTK m.
343/1) ve taginmazlara bigilen degerin esas sdzlesmeye yazilmasi (TTK m. 339/2-e)
hiikiimlerinin amaci sermayenin korunmasi olmasi nedeniyle, OZDAMAR’mn
belirttigi gibi bilirkisi degerleme raporuna anonim sirketin ticaret siciline tesciline ve

TTSG’ de ilanina kadar itiraz edilebilir.

Asliye ticaret mahkemesinin bilirkisi tarafindan hazirlanan taginmaz

181 Caglar, “Anonim Sirketlerde Ayni Sermaye Deger Bigilmesi,” 40.

132 Pasli, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tamitilmasi (IT) ,” 182.

133 Battal, “Sermaye Sirketlerinin Gayrimenkul Sermayesi ve Degerlemesi,” 128.

13 Karaman Cosgun, "Anonim Sirketlerde Sermaye Kavrami ve Ayni Sermaye Degerinin
Belirlenmesi," 341; Ozdamar, “Anonim Sirketlere Ayni Sermaye Konulmasma iliskin Cesitli
Sorunlar,” 152.

185 Karaman Cosgun, "Anonim Sirketlerde Sermaye Kavrami ve Ayni Sermaye Degerinin
Belirlenmesi," 341.

136 Ozdamar, "Anonim Sirketlere Ayni Sermaye Konulmasina Iliskin Cesitli Sorunlar," 152.
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degerleme raporunu onayladigi karari kesindir (TTK m. 343/1). Kesinlesecek
degerleme raporunda taginmazlara bigilen deger esas sdzlesmede yer alir ve anonim

sirketin sermaye dagilim1 buna gére belirlenir'®”.

2.1.2.5 Tasinmazlarin ayni sermaye olarak taahhiit edilmesi

TTK sistematiginde, anonim sirkete ayni sermaye olarak getirilecek malvarlig
unsurlarina yénelik taahhiit ve tasarruf islemleri ayri ayri diizenlenmektedir'®®,
Anonim sirketlere ayni sermaye olarak konulabilecek tasinmazlarin anonim sirkete
intikalinin 6zel 6nemi bulunmasi nedeniyle, konunun taahhiit ve tasarruf asamalari

bakimindan incelenmesi gerekir®®.

Her gesit tasinmaz kanunda aksine hiikiim olmadikga ticaret sirketlerine ayni
sermaye olarak konulabilir (TTK m. 127/1-c). Ancak, anonim sirketlere, ayni sermaye
olarak konulabilecek taginmazlar {izerinde sinirli ayni hak, haciz ve tedbir
bulunmamasi, ayrica, nakden degerlendirilebilmesi ve devrolunabilmesi gerekir (TTK

m. 342/1).

Ayni sermaye olarak tasinmazlari taahhiit edenin ya da kurulusta tasinmazi
anonim sirkete devredenin alacagi pay miktar1 ile s6z konusu degerlerin bedeli anonim
sirket esas soOzlesmesine yazilmasi gerektiginden, tasinmaz degerlemesinin esas

sozlesme hazirlanmadan dnce yapilmas: gerekir4?,

Anonim sirket, kurucularin sermayenin tamamini 6demeyi sartsiz olarak
taahhiit edikleri esas sozlesmede, anonim sirket kurma iradelerini agiklamalariyla
kurulur (TTK m. 335/1). Pay sahibinin, anonim sirkete sermaye olarak koymay1
taahhiit ettigi tasinmazlar bilirkisi tarafindan belirlenen degeriyle, bunlara karsilik
verilen paylarin miktar1 anonim sirket esas sozlesmesine yazilir (TTK m. 339/2-e,)).
Anonim sirketin kurulusunda esas s6zlesmenin tamami sirketin merkezinin bulundugu
yerde bulunan ticaret siciline tescil ve ilan edilir (TTK m. 354/1). Anonim sirketlere
iliskin kurallar emredici olup ancak kanunda agik¢a izin verilmisse esas sdzlesmede

farkl1 diizenleme yapilabilir'*!. Bu baglamda, esas sozlesmenin igerigini diizenleyen

137 Pasli, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tanitilmasi (11),” 183.

138 (9zdamar, "Anonim Sirketlere Ayni Sermaye Konulmasina iliskin Cesitli Sorunlar," 144.

139 9zdamar, "Sermaye Olarak Taginmazlarin Taahhiit Edilmesi," 96.

140 Pasly, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tanitilmasi (11),” 181.

141 Pasly, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tamtilmasi (IT),” 169-170.
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TTK m. 339 hiikiimleri emredicidir}*?. Taginmazlarm, bulundugu yer, ada, parsel
say1st, kat miilkiyetine tabi bir tasinmazsa bagimsiz boliim numarasi gibi tanimlayici

bilgilerinin de yazilmas: gerekir'®.

Kural olarak, tasinmaz miilkiyetinin devrini amacglayan sdzlesmelerin
gecerliligi resmi senetle yapilmasina baghidir (TMK m. 706). Tapu K m. 26 geregi,
tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin resmi senetler tapu sicil midiirleri veya tapu sicil

gorevlileri tarafindan diizenlenir.

Bu kuralin istisnas1 olarak, tasinmazlarin ayni sermaye taahhiidiinii i¢eren
anonim sirket esas s6zlesmesi hiikiimleri, resmi sekil aranmaksizin gegerlidir (TTK m.
128/3). Bu hiikiim kapsaminda anonim sirketlere esas sdzlesmede ayni sermaye olarak
tasinmaz taahhiit edilmesi durumunda, artik 6zel sekil olarak ifade edilen resmi sekil

aranmaz ve esas sdzlesme hiikiimleri gecerli olur!#4,

Kurucularin imzalarinin noterce onaylandigi veya esas s6zlesmenin ticaret sicil
miidirti yahut yardimcist huzurunda imzalandigi anonim sirket esas sozlesmesi
gecerlilik sekli olarak resmi onaya bagli yazili sekle tabi olup bu sozlesmede
taginmazlara iliskin sermaye taahhiidii yapilmasi, sermaye koyma borcunun dogumu

icin yeterlidir'®®.

Anonim sirket esas sozlesmesinde sermaye olarak tasinmaza iligkin ayni
hakkin taahhiit edilmesi, tapu miidiirliigiinde resmi senet'*® diizenlenmeksizin
gecerlidir'*’. Anonim sirket esas sozlesmesi, ayni sermaye konulan tasinmazlarin
miilkiyetini devir borcu dogurur. Taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi sebebe bagili
(TMK m. 1015) oldugundan satis, bagislama, mal degisimi gibi tasinmazlar1 anonim

sirkete sermaye koyma taahhiidii tescilin hukuki sebebini olusturur®,

142 Karaman Cosgun, "Anonim Sirketlerde Sermaye Kavramu ve Ayni Sermaye Degerinin
Belirlenmesi," 342.

143 Tekinalp, Sermaye Ortakliklarimn Yeni Hukuku, 158.

144 Ozdamar, " Anonim Sirketlere Ayni Sermaye Konulmasia Iliskin Cesitli Sorunlar," 145-146.

145 Akdag Giiney ve Giimiis, “Tasmmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz
Iktisab1,” 36.

196 Tapu K m. 36 ve TST m. 21/1 miilkiyet hakkinin devrini amaglayan s6zlesme diizenlenmesi gereken
islemlerde tapu miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan resmi senet diizenlenir.

147 Akdag Giiney ve Giimiis, “Tasmmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz
Iktisab1,” 35-36.

148 Ozdamar, "Sermaye Olarak Taginmazlarin Taahhiit Edilmesi," 95.
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2.1.2.6 Ayni sermaye olarak tasinmaz taahhiidiiniin tapu siciline serhi

Anonim sirket esas sozlesmesinde bilirkisi tarafindan belirlenen degeriyle yer
alan tasinmazlar, tapuya serh verildiginde ayni sermaye kabul olunur (TTK m. 128/2).
Tapuya serh verilmemisse, ticaret sicil memuru, anonim sirket esas sOzlesmesini
ticaret siciline tescil etmez!*°.Boylece, tasinmazlarla ilgili ayni sermaye taahhiitlerini
yerine getirmeyen anonim sirket ortaklari tapu sicili yoluyla engellenir ve anonim

sirketin sermayeye kolay ulasmas1 saglanir**.

TTK m. 128/2’de tapuya serh verilmesi ifadesi kullanilmaktadir. Tapu ve
Kadastro Genel Miudiirliigii tapu kiitiigliniin serhler boliimiinde herhangi bir islem
yapmamaktadir. Ancak, arazi, tasinmaz tizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar ile kat
miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler ayni sermaye olarak konuldugunda s6z konusu
tasinmaz maliklerinin talebi tizerine, ayni sermaye olarak konulacak tasinmazlara
iligkin asliye ticaret mahkemesince atanan bilirkisi degerleme raporu ibraz edilmesi
suretiyle tapu kiitligliniin beyanlar boliimiine, “Anonim sirket adina ayni sermaye

taahhiidii vardir.” seklinde belirtme yapmaktadir (TTK m. 128/2)%,

Tapu kiitiigiiniin beyanlar boliimiine bu belirtme yapildiktan sonra, tasinmazlar
anonim sirket adina tapuda tecil edilene kadar, tasinmazlarin bagkasina devredilmesi
veya iizerinde ayni bir sinirlama getirilmesi halinde tapu midiirliigiince durum derhal
ilgili ticaret sicil miidiirliigiine bildirilir. SAIT m. 4/6 hiikmii geregince bildirim
lizerine, ticaret sicil mudiirliigli bu durumu gerekge gostererek anonim sirketin tescil

talebini reddeder.

TTK m. 342/1 geregince lizerinde sinirli ayni hak, haciz ve tedbir bulunan
taginmazlar anonim sirketlere ayni sermaye olarak konulamaz. Bu nedenle, tapu
miudiirligiince sdz konusu taginmazlar ayni sermaye konulmak istendiginde, tapu
kiitiiglinlin beyanlar boliimiine ayni sermaye olarak kabul edildigine iliskin belirtme

yapilamaz, bu baglamda durum ticaret sicil miidiirliigiine bildirilir'>2.

TTK m. 128/2 geregince tapuya serh verilmesiyle, anonim sirket tiizel kisilik

kazanmadan 6nce, ayni sermaye taahhiidiinii bu sekilde yerine getiren tasinmaz maliki

149 Ozdamar, "Sermaye Olarak Tasinmazlarin Taahhiit Edilmesi," 102; Akdag Giiney ve Giimiis,
“Tagmmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz iktisab1,” 34.

150 9zdamar, "Sermaye Olarak Tasinmazlarin Taahhiit Edilmesi," 101.

151 TKGM nin 23.09.2022 tarihli ve 2022/5 sayili Genelgesi.

152 TKGM nin 23.09.2022 tarihli ve 2022/5 sayili Genelgesi.
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153

edimini ifa etmis sayilir°. Ayni sermaye olarak taginmazlari taahhiit edenin, anonim

sirket adina tescil talebinde bulunma yiikiimliiliigii bulunmaz®>,

Kurucu nitelikte olan bu serh /belirtme islemi, tasinmazlari anonim sirkete ayni
sermaye olarak taahhiit eden tasinmaz malikinin tasarruf yetkisini sinirlandirr™®®, TTK
m. 128/2 geregince, tapuya serh verildikten / tapu kiitiigliniin beyanlar boliimiine
belirtme yapildiktan sonra, tasinmaz malikin istemleri yerine getirilmez, TMK m.
1016, TST m. 26 hiikiimleri geregi reddedilir. Tapu kiitiigii, tasinmazi ayni sermaye
olarak taahhiit edenin tasarruflar1 agisindan fiilen (tapu kiitiigiiniin kilitlenmesi) islem

yapilamaz hale gelir®®,

Tapu kiitligliniin taginmaz malikinin tasarruflarina sinirlandig: stireye iliskin
acik bir diizenleme bulunmamaktadir. Bununla birlikte, TTK m. 345/2 hiikmiiniin
kiyas yoluyla burada da uygulanmasi gerekir. Buna gore TTK m. 335/1°de dngoriilen
noter onayr veya anonim sirket esas sozlesmesinin ticaret sicili miidiirii veya
yardimcist huzurunda imzalanma tarihinden itibaren, ii¢ ay i¢inde anonim sirket tiizel
kisilik kazanamadigi takdirde, bu hususu dogrulayan bir ticaret sicil midirligi
yazisinin tapu sicil miidiirligiine ibraz edilmesi tizerine s6z konusu serhin /belirtmenin

tapu kiitiigiinde terkin edilmesi gerekir (TST m. 69/1).

TTK m. 128/2 geregi 6zel sicile, tasinmazlar baglaminda tapu siciline anonim
sirkete ayni sermaye taahhiidii kaydi, iyiniyeti kaldirir. Tapu siciline yapilan kayzitla,
aleniyeti tapu sicil kayitlar1 ile saglanan haklarin iyiniyetli ti¢lincii kisilere devrinin

onlenmesi amaglanmaktadir™’.

Tapuya serh verilmesi / tapu kiitiiglinlin beyanlar boliimiine belirtme yapilmasi
nedeniyle tapu kiitiigiindeki kilitlenmeye ragmen herhangi bir islem yapilirsa serhin
lyiniyeti kaldiran etkisi meydana gelir. Tapu sicilinin kamuya agikliginin bir sonucu

olarak kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez (TMK m.1020), bu

158 Akdag Giiney ve Giimiis, “Tasinmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz
Iktisab1,” 38.

15 Akdag Giiney ve Giimiis, “Tasmmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz
Iktisab1,” 38.

155 Akdag Giiney ve Giimiis, “Tasmmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz
Iktisabi,” 40-41.

1% Akdag Giiney ve Giimiis, “Tasmmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz
Iktisaby,” 42.

7 Ozdamar, "Sermaye Olarak Taginmazlarin Taahhiit Edilmesi," 102.
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hiikiim aksi ispat edilemeyen bir faraziyedir'®®. Dolayisiyla, tapu kiitiigiine serh /
belirtme isleminden sonra artik bu taginmazda TMK m. 1023 hiikiimlerine gore

iyiniyetle tasinmaz miilkiyeti kazanilamaz*®.

2.1.2.7 Ayni sermaye taahhiidiiniin muaccel olmasi

Anonim sirket, ticaret siciline tescil ile tiizel kisilik kazanir (TTK m. 355/1).
Tasinmazlara yonelik ayni sermaye taahhiitleri anonim sirket tiizel kisilik
kazanmasiyla muaccel hale gelir. Ayni sermaye taahhiitleri nakit olarak ifa
edilemeyecegi gibi esas sozlesmede ayni sermayenin sekil ve sartlarina iliskin farkl

diizenleme de yapilamaz*®°.

Ayni sermayenin taahhiit edilmesi ve sermaye koyma borcunun muaccel
olmasi siirecinde ortaklarca sermaye olarak taahhiit edilen haklarin korunmasi i¢in
kurucular®®? ortaklar aleyhine ihtiyati tedbir isteyebilir (TTK m. 128/8). Anonim sirket
tiizel kisilik kazandiktan sonra ise sermaye borcunun ifa edilmesi i¢in yonetim kurulu
ihtiyati tedbir isteyebilir'®?. Sermayenin temini ve korunabilmesi igin ihtiyati tedbir

onemlidir, ancak TTK m. 128°deki diizenlemeler ihtiyati tedbire ihtiyaci azaltmistir®3,

2.1.2.8 Tasinmazlarin tescilini isteme yetkisi

Miilkiyet ve diger ayni haklarin tapu siciline tescili istemi, ticaret sicil miidiirti
tarafindan tapu siciline resen ve hemen yapilir (TTK m. 128/6). Ayni sermaye taahhiit
edilen tasinmazlarin anonim sirket adina tescili i¢in taahhiitte bulunan ortaklarin tescil

talebinin kaldirilmas1 yerinde bir uygulama olarak degerlendirilmektedir®,

Ticaret sicil miidiirii veya yonetim kurulu tiyeleri bildirim ve tescil isteminde
bulunmakla ilgili yilikiimliiliiklerini yerine getirmeyerek anonim sirketin zararina
sebep olurlarsa, kurulustan dogan sorumluluk hiikiimlerine gore bunlara kars1 dava

acilabilir'®,

158 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 156.

159 Akdag Giiney ve Giimiis, “Tasmmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz
Iktisab1,” 43.

160 Celik, "Ayni Sermaye Taahhiitlerinin Yerine Getirilmesine Yénelik ihtiyati Tedbirler," 33-34.

181 TTK m.337/1-Kurucu, pay taahhiit edip esas szlesmeyi imzalayan gergek ve tiizel kisilerdir.

162 Celik, "Ayni Sermaye Taahhiitlerinin Yerine Getirilmesine Y&nelik Ihtiyati Tedbirler," 61.

163 Celik, "Ayni Sermaye Taahhiitlerinin Yerine Getirilmesine Y&nelik Ihtiyati Tedbirler,” 35.

164 Ozdamar, "Sermaye Olarak Tasinmazlarin Taahhiit Edilmesi," 103.

165 Akdag Giiney ve Giimiis, “Tasmmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz
Iktisab1,” 53.
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Anonim sirketin tek tarafli tescil isteminde bulunma hakki sakli olmakla
birlikte bu hakki anonim sirket ticaret siciline tescille tiizel kisilik kazandiktan sonra
kullanabilir (TTK m. 128/4)'%. Tasinmazlarin anonim sirket adina tescil talebi

167 Kanuni istisna bulunmuyorsa, kural olarak tapu

zamanasimina tabi degildir
sicilinde hak sahibi olan gercek ve tiizel kisiler istemde bulunabilir (TST m. 17/1).
Anonim sirkete sermaye olarak konan taginmazin malikinin yazili beyani tizerine tapu
tesciline tescil edilecegi kuralina istisna getirilerek tiizel kisilik kazandiktan sonra

anonim sirkete tasinmazin tescilini isteme hakki verilmistir (TMK m. 1013/1)68,

Anonim sirketin yetkili temsilcilisi tescil isteminde bulundugunda, 5035 sayili
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun'®® m. 31 ile degistirilen 492
say1l1 Har¢lar Kanunu’nun m123/son fikrasi hilkkmii geregi anonim sirketlerin kurulusa
iliskin iglemleri harca tabi tutulmaz; sadece tapu ve kadastro doner sermaye hizmet
bedeli tahsil edilerek!’® ayni sermaye konulan tasinmaz anonim sirket adina tescil

edilir.

6103 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu’nun Yiiritirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun!’* m. 16 hiikiimleri TTK yiiriirliige girdigi tarihten'’? énce sirketlere sermaye
olarak konulmus ancak tapu siciline tescilleri yapilmamis tasinmazlarin tapu siciline

tescilini isteyeceklerin sayisini artirmistir.

Buna gore, anonim sirket alacaklilari, ortaklar1 veya pay sahipleri tescil
isteminde bulunabilir. Ayrica, Ticaret Bakanligi, tescilin, ticaret sicili miidiirlerince
yaptirilmasi talimat1 da verebilir. Boyle bir durumda, tescil harci ile diger harg ve

masraflar, AATUHK hiikiimleri ¢ercevesinde anonim sirketten tahsil edilir.

2.1.2.9 Ayni sermaye olarak taginmazlarin tescili

Anonim sirket ortaklari, anonim sirket sdzlesmesiyle koymay: taahhiit ettigi

sermayeden dolay1 anonim sirkete karsi bor¢ludur (TTK m. 128/1). Anonim sirket

166 Ozdamar, "Sermaye Olarak Tasinmazlarin Taahhiit Edilmesi," 112.

167 Ozdamar, "Sermaye Olarak Tasinmazlarin Taahhiit Edilmesi," 110.

168 Celik, " Ayni Sermaye Taahhiitlerinin Yerine Getirilmesine Yonelik Thtiyati Tedbirler," 40; Akdag
Giiney ve Giimiis, “Tasinmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz iktisab1,”
40.

169 RG., 02.01.2004, MS. 25334

170 TKGM nin 23.09.2022 tarihli ve 2022/5 sayili Genelgesi.

M RG., 14.02.2011, S. 27846

2 TTK m. 1534, TTK yiiriirliik tarihi 01/07/2012
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ortaklarinin sermaye taahhiitlerini yerine getirmeleri bakimindan gerekli TTK m.
128°de alinmaktadir'’®. Taginmazlar, ayni sermaye olarak konuldugunda, anonim
sirketin bunlar iizerinde tasarrufta bulunabilmesi i¢in tapu siciline, anonim sirket adina

tescil yapilmasi gereklidir (TTK m. 128/5).

Ayni sermaye olarak kabul edilen taginmazin tapu siciline tescili istemi ile ilgili
bildirimler, tescili yapan ticaret sicili midiirliigii tarafindan, es zamanli olarak tapu
siciline resen ve hemen yapilir. Bu bildirimde, miilkiyet degisikligine konu olan
tasinmaza tapu kayit bilgileri ve ayni sermaye konulmasi sonucu miilkiyet
degisikligine konu olan tasinmaza mahkemece atanan bilirkisi tarafindan tespit edilmis
degeri yer alir (SAIT m. 5/1-a, b). Ayrica, tapu sicil miidiirliigiince yeni hak sahibi
anonim sirketin esas sdzlesmesi istenir. Ayrica, anonim sirket de tek tarafli istemde
bulunabilir (TTK m. 128/6, SAIT m. 4/5). Ancak, ayni sermaye konulan tasinmazin

anonim sirket adina resen tapu siciline tescil edilmesi miimkiin degildir.

Resen tescil miimkiin olmadigindan SAIT m. 6/1 hiikkmiine gore islem yapalir.
Ticaret sicil miidiirliigiiniin tasinmazlarin ayni sermaye konulduguna iliskin bildirimi
alindig1 zaman, tasinmazlarin tapu kiitiigliniin beyanlar boliimiine “...anonim sirketi
adina ayni sermaye olarak kabul edilmistir.” seklinde belirtme yapilarak daha once
ayni sermaye taahhiidiine iliskin taginmazlarin tapu kiitiigiiniin beyanlar boliimiine

konulmus olan belirtme ayn1 yevmiye numarasi ile terkin edilir'’,

Ticaret sicil miidiirliigiince, tasinmazlarin ayni sermaye olarak konuldugu tapu
siciline tescil i¢in bildirildikten sonra, tapu miidiirliigii tarafindan tasinmazin tapu
kiitiiglintin beyanlar boliimiine yapilan belirtmeden sonra eski hak sahiplerinin, yeni
hak sahipleri aleyhine sonug¢ doguracak taleplerine iliskin islem yapilamaz (SAIT m.
6/2). SAIT m. 6/2 hiikmii Teblig ile diizenlenen bir tasarruf yetkisi kisitlamasidir!™.

Eski hak sahiplerinin iradi olarak yapabilecegi satis, ipotek gibi talepleri
karsilanmaz. Eski hak sahiplerinin iradesi disinda ger¢eklesecek ihtiyati tedbir, haciz,
cebri satig gibi islemlerin geregi saglanarak derhal ilgili ticaret sicil midirliigiine

bildirimde bulunulur. Tasinmazin ayni sermaye olarak konuldugu anonim sirketin

178 Ozdamar, "Anonim Sirketlere Ayni Sermaye Konulmasina Iligkin Cesitli Sorunlar," 145.

174 TKGM nin 23.09.2022 tarihli ve 2022/5 sayil1 Genelgesi.

175 Karaman Cosgun, "Anonim Sirketlerde Sermaye Kavrami ve Ayni Sermaye Degerinin
Belirlenmesi," 338.
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yetkili temsilcilisinin bagvurusuyla s6z konusu taginmazlar, ilgili anonim sirket adina

tapu siciline tescil edilerek beyanlar boliimiindeki bu belirtme terkin edilir!®.

2.1.2.10 Sermaye borcunun takas yoluyla 6denmesi

Ayni sermaye koyma borcu, nakit olarak yerine getirilemez. Anonim sirket pay
sahibi ayni sermaye olarak getirmeyi taahhiit ettigi tasinmazdan bagka bir tasinmazi
getirmesi de sermaye borcunu sona erdirmez’’. Kural olarak, pay sahibi ayni sermaye
olarak taahhiit ettigi tasinmazi anonim sirkete getirme yoluyla borcunu ifa eder. Pay

178

sahibi, taahhiit ettigi tasinmazi anonim sirkete getirmekle yiikiimliidiir-’°. Buna karsin,

YUCE, tasinmazlarm ayni sermaye olarak getirilmesinde pay bedelinin takas yoluyla

ddenebilecegini savunmaktadir’®,

Kanaatimizce, taginmazlarin ayni sermaye kategorisinde yer alan diger ayni
sermaye unsurlarindan ayr1 degerlendirilmesi gerekir. Anonim sirket i¢in vazgecilmez
niteliklere sahip bir tasinmazi sermaye olarak getirme borcunun takas yoluyla yerine
getirilmesine izin verilmesi diger pay sahiplerinin, alacaklilarin ve bizzat anonim
sirketin menfaatine aykiri olabilir. Dolayisiyla, tasinmazi ayni sermaye olarak taahhiit
eden pay sahipleri bor¢larini taginmazlarini anonim sirkete getirerek ifa etmeli, ancak
imkansizlik s6z konusu oldugunda sermaye borcu nakit'®® veya takas yoluyla yerine
getirilmelidir.

TTK m. 457/2-a hikmii kapsaminda, takas suretiyle sermaye artirimi
miimkiindiir. Bu sekildeki sermaye artirimi, nakdi ve ayni sermaye diginda, kendine

zgii bir sermaye tiirii olarak ifade edilmektedir!®?.

Tasinmazlar ayni sermaye veya sermaye artirnminda istirak taahhiitnamesi
olarak taahhiit edilmeden, takas yoluyla sermaye artirnmina iligkin usul uygulanarak
anonim sirket malvarligina dahil edilebilir. Ancak, takas yoluyla sermaye artirimi

tasinmazlar bakimindan énemli riskler barindirir.

176 TKGM nin 23.09.2022 tarihli ve 2022/5 sayili Genelgesi.

77 Celik, "Ayni Sermaye Taahhiitlerinin Yerine Getirilmesine Y&nelik Ihtiyati Tedbirler," 34.

178 Conkar, Anonim Ortaklikta Ayni Sermaye, 548-549.

179 Aydin Alber Yiice, “Anonim Sirketlerde Sermaye Koyma Borcunun Takas Yoluyla Odenmesi,”
Doktora Tezi, Erciyes Universitesi, 2020, 21, 114.dipnot.

180 Conkar, Anonim Ortaklikta Ayni Sermaye, 548-549.

181 Funda Ozdin, "Sermaye Artirrminda Sermayenin “Takas” Suretiyle Saglanmasi Isleminin Hukuki
Niteligi ve Takas Konusu Alacagin “Degerlendirilmesi” Meselesi," Legal Hukuk Dergisi, C.18, S.214
(2020):4586.
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Ik olarak, bir kisi, tasmmmazini gercek degerinin iizerinde anonim sirkete
satabilir. Anonim sirket bu satis bedelini ifa etmez ve daha sonra sermaye artirimina
gider. Tasinmazin1 anonim sirkete satan kisi, anonim sirkete olan sermaye artirim
borcunu, satis isleminden kaynakli alacagi ile takas edebilir. Boylece, TTK’da
tasinmazlarin ayni sermaye olarak getirilmesindeki deger bigme prosediiriinden ve
TTK m. 356’da diizenlenen kanuna karsi hile hiikiimlerinden kurtulmak olas1 olur.

Hatta, sermayenin iadesi yasagina aykir1 islemler gergeklestirilebilir.

Ikinci olarak, anonim sirket ve pay sahibi bir anlasma yapabilir. Anlasmaya
gore bir pay sahibi, anonim sirkete tasinmazini gergek degerinin iizerinden Satar.
Anonim sirket, taginmaz satis bedelini ifa etmez, sermaye artirimina gider. Pay sahibi
sermaye artirimina nakden katilir. Sermaye artirimi tamamlandiktan sonra, tasinmaz
bedeli ifa edilir. Sonug olarak, anonim sirketin malvarligindaki etkisi bakimindan
takas yoluyla sermaye artirimina denk bir islem olmakla birlikte sekli yonden ona
alternatif bir uygulamadir. Alman hukukunda, bu uygulama ortiilii ayni sermaye olarak

nitelendirilmektedir'®2,

Sonug olarak, 6zellikle taginmaz islemleri bakimindan dogan alacaklarin takas
yoluyla sermaye borcunun 6denmesinde, Ortiilii ayni sermaye uygulamalari sz
konusu olabileceginden veya sermayenin iadesi yasagma aykiri islemler

gerceklestirilebileceginden ihtiyatl olmak gerekir.

2.1.2.11 Tasinmaz miilkiyetinin kazanilma sekli

eTK m. 285/2’de gayrimenkul iizerindeki miilkiyet veya sair ayni haklarin
sermaye olarak konulmasi1 taahhiidiiniin mahiyeti, “bu haklarin sirketin hiikmi sahsiyet
kazanmasiyla beraber tapu siciline tescil edileceginin kabul edilmis olmasi” olarak
ifade edilmistir. Bu hiikiim doktrinde farkli yorumlanmistir'®, Bir goriise gore, eTK
m. 285/2 hiikmii tescilsiz iktisap olup tapu siciline yapilan tescil agiklayicidir. Diger

gorlise gore, tasinmaz miilkiyeti ancak tiizel kisilik kazanan sirket adina tapuda tescil

182 Ozdin, "Sermaye Artirrminda Sermayenin “Takas” Suretiyle Saglanmasi Islemi,” 4574

183 Erdogan Moroglu, “Ticaret Ortakliklara Sermaye Olarak Tasinmaz Mal veya Bunun Uzerindeki
Bir Ayni Hakkin Konulmas1 Taahhiidii,” Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.5, S.2 (Eyliil 1969):252-
257.
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yapilmast ile kazanilir. Doktrinde, miilga eTK doneminde baskin olan goriis tasinmaz

miilkiyeti sirkete tapu siciline tescille gecer'84,

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi kural olarak tescille olur (TMK m. 705/1).
Ancak, miras, mahkeme karar1, cebri icra, isgal, kamulastirma ve kanunda 6ngoriilen
diger hallerde miilkiyet tescilden once tescilsiz olarak kazanilir (TMK m. 705/2).
Kanunda 6ngoriilen diger hallerden birisi olarak, anonim sirket tiizel kisilik kazandig1
tarihten itibaren, ayni sermaye olarak taahhiit edilen tasinmaz ve diger ayni haklar1
ileriye etkili tescilsiz iktisap eder'®. Tasmmmaz miilkiyeti ve diger bir ayni hakkin
sermaye konulmasi ve bunlar {izerinde anonim sirketin, tasarruf edebilmesi i¢in tapu
siciline tescil gerekliligi (TTK m. 128/5), anonim sirketin s6z konusu taginmazlar
tizerinde miilkiyeti kazanmasinin bir gerekliligi degil, tasarruf islemleri yapabilmesi
icin tapu siciline tescil gerekliligi bulunmaktadir. Ayn1 sekilde, TMK tescilsiz iktisap
hallerinde malikin tasarruf iglemleri yapabilmesini, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil

edilmis olmasina baglamaktadir.

Doktrinde, KARAMAN COSGUN® KENDIGELEN'®, OZDAMAR!®,

miilkiyet hakkinin tescille anonim sirkete gegtigini belirtmektedir.

Kanaatimizce, tasinmazlar iizerinde anonim sirketin tasarrufta bulunabilmesi
i¢in tapu siciline tescilin gerekli goriilmesi (TTK m. 128/5), tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasina yonelik bir hiikiim olmayip miilkiyet hakkinin igeriginde yer alan
tasarruf yetkisinin kullanilmasina iliskin bir diizenleme oldugundan, tescilsiz iktisap

gorisiine iistiinliik taninmalidir.

2.1.2.12 Tasinmazlara deger bicen bilirkisilerin sorumlulugu

Anonim sirketler, bor¢larindan dolay1 yalniz malvarligi ile sorumludur (TTK
m. 329/1). Anonim sirketin malvarligindaki tasinmazlarin gergegi yansitmasi,

malvarliginin - korunmasi ilkesinin geregidir. Ayni sermaye olarak konulan

184 Erdogan Moroglu, “Anonim Ortakliga Sermaye Olarak Tasinmaz Mal veya Uzerindeki Bir Ayni
Hakkin Konulmasi Taahhiidiiniin Hukuki Sonuglar1 ve Yargitay Kararlar1,” Banka ve Ticaret Hukuku
Dergisi, C.21, S.1 (Haziran 2001):7-8.

185 Akdag Giiney ve Giimiis, “Taginmazlarin Anonim Sirkete Sermaye Olarak Getirilmesi ve Tescilsiz
Iktisab1,” 45; Karaman Cosgun, "Anonim Sirketlerde Sermaye Kavrami ve Ayni Sermaye Degerinin
Belirlenmesi," 337.

18 Karaman Cosgun, "Anonim Sirketlerde Sermaye Kavrami ve Ayni Sermaye Degerinin
Belirlenmesi," 337.

187 Kendigelen, Yeni Tiirk Ticaret Kanunu: Degisiklikler, Yenilikler ve Ik Tespitler, 125.

188 zdamar, "Sermaye Olarak Tasinmazlarin Taahhiit Edilmesi," 111.
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taginmazlarin veya devralinacak taginmazlarin degerinin anonim sirketin merkezinin
bulunacagi yerdeki asliye ticaret mahkemesince atanan bilirkisilerce belirlenmesi

(TTK m. 343/1), malvarligmin tam olarak olusmasini saglar'®®.

Anonim sirketin malvarligina ayni sermaye yoluyla veya devralma yoluyla
dahil olacak taginmazlara yonelik yapilan degerlemede emsaline oranla yiliksek deger
bicenler, tasinmazlarin niteligini farkli gosterenler ya da baska sekilde yolsuzluk

yapanlar, belirtilen nedenlerle dogan zararlardan sorumludur (TTK m. 551/1).
2.1.3 Kurulusta tasinmazlarin devralinmasi

2.1.3.1 Devralma yoluyla tasinmaz edinme

Anonim sirket kurulus siirecinde, paradan baska aymnlar’®®, konumuz

baglaminda bir tasinmazin miilkiyeti anonim sirkete sermaye olarak konulmak yerine
devralma yoluyla, anonim sirket tarafindan edinilebilir'®!. Esasen tasinmazlar anonim
sirketin kurulug asamasi disinda, 6rnegin faaliyet asamasinda da devralinabilir. Ancak,
anonim sirketler, kurulus asamasinda, sirket yonetim merkezi olarak taginmazlari
kiralama veya intifa hakki tesis etmek suretiyle kullanmak yerine tasinmazlarin
miilkiyetini devralmak suretiyle edinebilirler, bu durum anonim sirket menfaatine
daha uygun olabilir. Burada, tasinmaz miilkiyetini anonim sirkete devreden kisi ve

anonim sirket satis sdzlesmesinin tarafi olur!®

. Anonim sirket, kurulus siirecinde, bir
tasinmazin miilkiyetini devralmak suretiyle anonim sirketin malvarligina dahil
edecekse, anonim sirket esas sézlesmesinde, bunlarin devir bedeli yazilir (TTK m.

339/2-¢).
2.1.3.2 Ticari isletmenin devralinmasi yoluyla tasinmaz edinimi

Daha once, ayni sermaye olarak konulan ticari isletmenin taginmazlarinin
anonim sirket malvarhgina dahil olmasi agiklanmistir®3, Bu kez, ticari isletmenin

devralinmasi suretiyle anonim sirketin tasinmaz edinimi incelenecektir.

189 Pylasl, Hasan. Sirketler Hukuku Genel Esaslar (Ankara: Adalet Yayinlari, 2020), 641.

190 Ay, genis anlamda, nakit digindaki iktisabi olanakli her tiirlii maddi ve gayri maddi servet
unsurlarini kapsamaktadir. BKz: Tiirk Hukuk Liigati. (Ankara: Bagbakanlik Basimevi, 1991), 27.

191 Akdag Giiney, Anonim Sirketlerde Kurulus, 94.

192 Tekinalp, Sermaye Ortakliklarimin Yeni Hukuku, 159.

193 1.4.3 Ticari isletmenin ayni sermaye olarak konmasi
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Anonim sirket kurulus siirecinde, tasinmaz malvarlig1 olan bir ticari isletmeyi,
anonim sirkete sermaye olarak koymak yerine bir satis sozlesmesi ile malvarligina

dahil edebilir.

TTK m. 11/3 geregince, ticari isletme sahip oldugu malvarligini bir biitiin
halinde yazili bir sézlesme ile devredebilir ve hukuki islemlere konu edebilir. Ticari
isletmenin  devrinde tasarruf islemlerinin ayr1i ayr1 yapilmasina gerek
bulunmamaktadir. Ticari isletmenin devri, devralinan ticari isletmenin taginmazlarinin
tescilsiz iktisabina imkan saglamaktadir!®. Dolayisiyla, TMK m. 706/1 hiikiimleri
geregi tasinmaz miilkiyetinin devrine yonelik sozlesmelerin gecerliligi resmi sekilde
yapilmasina bagli olmasina ragmen, ticari isletmenin devrinde taginmazlar olsa bile,

yazil sekil yeterlidir!®,

Anonim sirket, ticari isletmeyi devralmak suretiyle, ticari isletmenin
tasinmazlarinin miilkiyetini devralma yoluyla malvarligina dahil edebilir. Kurulus
siirecinde, bdyle bir isletmenin devralinmasi durumunda, anonim sirket esas

sozlesmesinde, ticari isletmenin devir bedeli yazilir (TTK m. 339/2-e).

Ticari isletmenin devralinmasinda tasinmazlarin miilkiyeti tapu siciline tescil
yapilmadan anonim sirket tarafindan tescilsiz iktisap edilir. Tapu sicilinde tasinmazlar
anonim sirket adma tescil edilmeden, TMK m. 1023 hiikiimleri ¢ercevesinde tapu
sicilindeki kayda giivenerek tasinmazi iktisap eden iyiniyetli li¢lincii kisilerin kazanimi
korunur. Dolayisiyla, anonim sirketin tasinmazi kaybetme riski bulunmaktadir!®®.
Ancak, ilgili kurumlar bu riske kayitsiz kalmamistir. Ticaret Sicili Yonetmeligi
(TSY)¥®" m. 135/5. ve SAIT m. 4/3., m. 5/1-c hiikiimleri geregi, anonim sirketlerin
kurulusunda bir ticari isletme devralindiginda, bu ticari isletmenin tasinmazlarina
mahkemece gorevlendirilen bilirkisilerce tespit edilen deger, ticaret sicil miidiirligii
tarafindan taginmazin kayitli bulundugu tapu miidirligiine bildirilir. Ticaret sicil
miidirliigii tarafindan bildirilen tasinmazlarla ilgili, bildirimin alindig1 andan itibaren

tapu miidiirliigiince tapuda kayith hak sahiplerinin istemiyle, anonim sirket aleyhine

islemler yapamaz (SAIT m. 6/2). Aksi bir yaklasim, tapu sicilinin tutulmasinda

194 Sabih Arkan. Ticari Isletme Hukuku (Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2021),
43.

195 Kahraman, “Ticari Isletmenin Devrinde Aktif ve Pasiflerin Intikali,” 594.

19 Kahraman, “Ticari Isletmenin Devrinde Aktif ve Pasiflerin Intikali,” 594-595.

97 R.G., 27/1/2013 S. 28541
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Devlet’in sorumluluguna neden olabilir (TMK m. 1007/1). Tasinmazin anonim sirket

adna tescili agiklayicidir'®,

2.1.4 Kurulustan sonra tasinmazlarin devralinmasi (kanuna karsi hile)

Kanuna kars1 hile, anonim sirketin kurulusundan sonra belirli bir siireyle bazi
islemlerinin ayni sermayeye deger bigilmesi gibi kurulus hiikiimlerine tabi tutulmasi
ve TTK’nin kurulus hiikkiimlerinden dolanilmasinin 6nlenmesidir. Kanuna kars1 hile,
kurulus ile ilgili olmas1 nedeniyle sadece kurulus hiikiimlerini korur'®®. Anonim
sirketin kurulusunun devami veya bagka bir ifadeyle kurulusun parcasi niteligindeki
kurulustan sonra tasinmazlarin devralinmasi, kurulusa iligkin genel hiikiimlere gore
degerlendirilmelidir®®. Bu nedenle, kanuna kars1 hile konusu kurulus béliimiinde

yazilmstir.

TTK m. 356’nin basgligi kanuna kars1 hiledir. Bu madde eTK m. 311°den
almmis; m. 311/1 hilkmiine sadece “kiralanma” ifadesi eklenmistir’®. Hiikiim

farklilig1 niteliginde degisiklik yapilmamistir ancak, bilirkisiyi atayacak gorevli ve

202

yetkili mahkemeye aciklik getirmistir eTK donemi wuygulamalart igtihat

kazanimlarindan yararlanilabilir?®,

Konseyi’nin  14.06.2017 tarihli ve 2017/1132 sayili Yonergesi m. 52’de

Ayrica bu konu, Avrupa Parlamentosu ve

diizenlenmistir?®,

TTK m. 356 hiikmiiniin amaci, anonim sirketlerin nitelikli kurulusunda, ayni
sermayenin, konumuz Ozelinde, tasinmazlarin anonim sirkete sermaye olarak
konulmas: igin getirilen tasinmaza deger bicilmesi gibi kurallarm?®®, daha agik bir
ifadeyle anonim sirketin tescilinden sonraki iki yil iginde tasinmazlarin iktisap
edilmesi veya kiralanmasinda, bu siire i¢inde ayni sermaye artirimda kurulustaki ayni

sermayeye deger bigme kurallarinin dolanilmasini 6nlemektir?®. S6z konusu &nlem

198 Kahraman, “Ticari Isletmenin Devrinde Aktif ve Pasiflerin Intikali” 603.

199 Pasly, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tanitilmasi (T),” 140.

200 Pasly, “Yeni Tiirk Ticaret Kanunu Anonim Ortaklik Hiikiimlerinin Tamtilmasi (IT),” 141-142.

201 TTK m.356 gerekgesi.

202 Kendigelen, Yeni Tiirk Ticaret Kanunu: Degisiklikler, Yenilikler ve Ik Tespitler, 240.

203 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 377.

204 Bkz: DIRECTIVE (EU) 2017/1132 OF THE EUROPEAN PARLIAMENT AND OF THE
COUNCIL of 14 June 2017, Article 52.

205 Akdag Giiney, Anonim Sirketlerde Kurulus, 149; Sener, Teorik ve Uygulamalr Ortakliklar Hukuku,
345; Pulash, Sirketler Hukuku Genel Esaslar, 307.

206 pylasly, Sirketler Hukuku Genel Esaslar, 307.
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sermayenin korunmast ilkesi geregi alinmistir®®’. Eger bdyle bir 6nlem alinmasaydi,
anonim girket kurulduktan sonra, taginmazlar, anonim sirketin merkezinin bulundugu

yerdeki asliye ticaret mahkemesince atanacak bilirkisilerce bigilecek degerden yiiksek

208 ;209

bir degerle devralinabilir™™ ve anonim sirket ile alacaklilar zarar ugrayabilirdi<®”.
Anonim sirket kurucularinin tasinmazlarini ayni sermaye olarak getirilmeleri yerine
anonim sirket kurulduktan sonra daha yiiksek bir bedel ile anonim sirkete satmasi
olanak dahilindedir. Bu durumda, bizzat anonim sirketin malvarligi zarar gérecegi gibi

alacaklilarin da menfaati tehlikeye girer®°,

Yargitay’a gore hilkmiin amaci, “Anonim sirketin kurulus asamasindaki deger
saptama kurallarindan, sirket kurucularinin kurtulmak amact ile yapacaklar: devir
sozlesmesinin, kurulustan itibaren iki yil i¢inde, bu maddede belirlenen prosediir ve
denetime tabi tutularak, boyle bir devir yolu ile kurulustaki hiikiimlerin hile yolu ile
astlmasini onlemektir. Bir baska deyisle, sirket ortak ve alacaklarinin aleyhine olarak
sirket sermayesinin, doktrindeki tabiri ile "saman" sermayeye doniistiiriilmesini
onlemektir.”?11, Ayrica, kanuna kars: hile, tek kisilik anonim sirketler bakimimdan

perdenin kaldirilmasi davasina konu olabilir?*?.

Anonim sirketlerin tescilinden itibaren iki y1l i¢inde taginmazlarin sermayenin
onda birini asan bir bedel karsiliginda devralinmasina veya bir tasinmazin
kiralanmasina iliskin s6zlesmelerin gecerli olabilmesi, genel kurulca onaylanip ticaret
siciline tescil edilmelerine baglidir (TTK m. 356/1). Kayitli sermaye sistemine tabi
anonim sirketlerde onda birin hesabinda c¢ikarilmis sermeye esas alimir?s. Bu
sozlesmelerin genel kurulca onaylanmasi ve ticaret siciline tescil edilmesi gegerlilik

sartidir’®. Bedelsiz devralmalar, TTK m. 356 hiikiimlerine tabi degildir215.

Ayrica, anonim sirketin isletme konusunu olusturan veya cebri icra yoluyla

iktisap edilen taginmazlar hakkinda TTK m. 356 hiikiimleri uygulanmaz (TTK m.

207 Sener, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku, 345.

208 Ayhan, Caglar ve Ozdamar, Sirketler Hukuku Genel Esaslar, 195.

209 Aytekin Celik. Ticaret Hukuku (Ankara: Seckin, 2019), 195.

210 pylashy, Sirketler Hukuku Genel Esaslar, 307.

211 Yargitay 11.Hukuk Dairesi T.10.04.2001, E.2001/858, K.2001/3023 (Legalbank, Erisim Tarihi:
08.04.2023)

212 Tekinalp, Sermaye Ortaklvklarimn Yeni Hukuku, 163,

213 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 381.

214 Karaman Cosgun, "Anonim Sirketlerde Sermaye Kavrami ve Ayni Sermaye Degerinin
Belirlenmesi," 344.

Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 381; Akdag Giiney, Anonim
Sirketlerde Kurulus, 154,
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356/5). Ornegin, anonim sirket olarak kurulan bir gayrimenkul yatirrm ortakligmin
tasinmaz devralmasi igletme konusunun geregi olup bu kapsamda degerlendirilmez.
Ayni sekilde, anonim sirketlerin cebri icra yoluyla da tasinmaz edinmeleri miimkiin

olup bunlarda kanuna kars1 hile ile iligskilendirilmez.

Anonim sirketin isletme konusuna girmiyorsa, anonim sirketin bir taginmazin
devrine yonelik islemleri ile kiralama sozlesmeleri hakkinda 6ncelikle TTK m. 371/2
hiikkmii uygulanir. Anonim sirket s6z konusu islemlerle bagh kalmak isterse veya
anonim sirket islemin kars1 tarafinin kendi isletme konusu disinda kaldigini bildigi
veya durumun gereklerinden bilmesi gerektigini ispat edemiyorsa, TTK m. 356

hiikiimleri uygulanir.

Anonim sirketler ticaret siciline tescilinden itibaren iki y1l i¢inde tasinmazlari
devralabilir veya kiralama so6zlesmesi yapabilir. Anonim sirketin taginmazlari
devralmasina iliskin sézlesmenin niteligi 6nemli degildir. Tasinmaz satisi, mal
degisimi gibi taginmaz miilkiyetinin anonim sirkete devrini saglayan sozlesmeler
ornek verilebilir?®®, Iki yillik siire anonim sirketin tiizel kisilik kazanma tarihinden
baslar, sézlesme bu siirede kurulmussa, iki yillik siireden sonra edimlerin ifa edilmesi
veya genel kurul kararinin alinmasit TTK m. 356 hiikiimlerinin uygulanmasina engel

olmaz?'’.

Anonim sirketin devir veya kiralama s6zlesmesinin kars1 tarafinin kural olarak

218

kim oldugu 6nemli degildir-*°. Anonim sirketin pay sahipleri ile boyle bir sozlesme

yapilmasi durumunda TTK m. 358, anonim sirketin yonetim kurulu iiyesi ile boyle bir

sozlesme yapildiginda TTK m. 395/1,2 hiikiimleri gozoniinde bulundurulmalidir®®®,

Boyle bir durumda, genel kurul kararindan 6nce, yonetim kurulunun istemiyle,
anonim sirketin merkezinin bulundugu yer?? asliye ticaret mahkemesi bilirkisi atamak
suretiyle anonim sirket tarafindan devralinacak veya kiralanacak tasinmazlara deger

biger. Bilirkisi raporu resmi niteliktedir (TTK m. 356/5). A¢ik hiikiim bulunmamakla

216 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 379.

217 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 381.

218 Sener, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku, 348; Akdag Giiney, Anonim Sirketlerde Kurulus,
152.

219 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 383.

20 TTK m.356/2’deki “Sirketin bulundugu yer” ibaresinin, “Sirketin merkezinin bulundugu yer” ibaresi
ile degistirilmesi 6nerilmektedir. Bkz: Kendigelen, Yeni Tiirk Ticaret Kanunu.: Degisiklikler, Yenilikler
ve Ilk Tespitler, 240.
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birlikte, tasinmazlara deger bicilmesine iliskin TTK m. 343 hiikmii burada da
uygulanmalidir?®?, Bilirkisi raporuna tescil ve ilana kadar, kurucular ve menfaat

sahipleri itiraz edebilir??,

Genel kurulun toplanti ve karar nisabinda, TTK m. 421/3,4 hiikiimleri
uygulanacagindan, sermayenin en az yiizde yetmis besini olusturan pay sahipleri veya

temsilcilerinin oylart aranir (TTK m. 356/3).

KENDIGELEN, toplant1 ve karar nisaplarmn yiiksekliginin, TTK m. 356

hiikiimlerinin uygulanma kabiliyetini gii¢lestirdigi yoniinde elestirmektedir??,

Genel kurulun onay karariyla birlikte sdzlesme ticaret siciline tescil edilir ve
ilan olunur (TTK m. 356/4). Sozlesmelerin gegerliligi genel kurul onayina ve ticaret
siciline tescil sartlarina bagli olmasi nedeniyle, ticaret siciline tescilden 6nce s6zlesme
askida hiikiimsiizdiir?®*. Genel kurulun karari onaylamasi ve ticaret siciline tescil
ettirmesiyle sozlesme yapildigi andan itibaren gegerli hale gelir?®®, Tasinmazlar
bakimindan, genel kurul onay1 ve ticaret siciline tescil ile tasinmazin tapu siciline
yapilan tescili gegerli olur, tasinmazlarin devir ve tescil islemlerinin yeniden

yapilmasina gerek kalmaz??%,

TTK m. 356/1 hiikmiiniin anonim sirkete karsi gegersizligini hukuki yarari

227

bulunanlar ileri siirebilir*“’. Hukuki yarar1 bulunanlar, anonim sirketin kendisi, pay

sahipleri, alacaklilar ve s6zlesmenin karsi tarafidir®?®

. Anonim sirketin satin aldig
tasinmazda sadece kirac1 olan kisinin aktif dava ehliyeti bulunmamaktadir??®. Bu dava

zamanasimina tabi olmayrp TMK m. 2 diiriistliik kurali esas alinir®®,

221 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 156; Sener, Teorik ve
Uygulamalr Ortakliklar Hukuku, 348.

222 Serhan Ding, “6102 Sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu’na Goére Anonim Sirketin Kurulusu,” Terazi Hukuk
Dergisi, C.12, S.35 (Kasim 2017):77.

223 Kendigelen, Yeni Tiirk Ticaret Kanunu: Degisiklikler, Yenilikler ve Ilk Tespitler, 241.

224 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 384; Pulasl, Sirketler Hukuku
Genel Esaslar, 310.

225 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 385.

226 Pylasl, Hasan, Sirketler Hukuku Genel Esaslar. (Ankara: Adalet Yayinlari, 2020), 310.

227 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 385; Akdag Giiney. Anonim
Sirketlerde Kurulug, 160; Ding, “Anonim Sirketin Kurulusu,” 77.

228 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 385-386; Yargitay 11.HD.
E.1986/3661 K.1986/4214 T. 04.07.1986

229 Yargitay 11. HD. E. 1986/3661 K. 1986/4214 T. 04.07.1986

230 Ding, “Anonim Sirketin Kurulusu,” 77; Pulash, Sirketler Hukuku Genel Esaslar, 310-311.
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2.2.Faaliyet Asamasi

2.2.1 Genel olarak

Anonim sirketler, tiizel kisilige sahiptir (TTK m. 125/1). Anonim sirketler,
ticaret siciline tescil ile tiizel kisilik kazanir (TTK m. 355/1). Dolayisiyla, ancak
anonim  sirketler, tlizel kisilik kazandiktan sonra tasinmaz islemleri
gerceklestirebileceginden, anonim sirketlerin taginmaz alim ve satis islemi faaliyet

agsamasinda irdelenmistir.

Belirtmek gerekir ki, faaliyet asamasinda anonim sirketler tarafindan tasinmaz
alim satim1 diginda pek ¢ok tasinmaz islemi yapilmakta olup bunlara ilgili bashkta yer

verilmistir??.

2.2.2 Anonim sirketlerde tasinmaz alimi

Anonim sirketler, tiizel kisilige sahip olmanin dogal sonucu olarak TMK m. 48

hiikiimleri gergevesinde, her gesit tasinmaz®?

alimi yapabilir. Faaliyet agsamasinda,
arttk TTK m. 342/1 hiikmii uygulanmaz, iizerinde tedbir olan tasinmazlar harig,
tizerinde siirl ayni hak veya haciz bulunan tasinmazlarin alicis1 olabilir. Yapilan

taginmaz alimlar gegerlidir.

Sorumluluk hukuku bakimindan, yonetim kurulu tasinmaz alimi yaparken 6zen
ve baglilik yiikiimliliigline uygun hareket etmek ve anonim sirketin menfaatlerini
gozetmek zorundadir (TTK m. 369/1). Tasinmaz alim1, hukuki ve teknik riskler igeren
bir konudur. Esya hukuku, imar, kadastro, harita ve tapu sicil bilgisine sahip uzmanlar
tarafindan hazirlanmis bir rapora dayali tasinmaz alimi yapilmasi, yonetim kurulunun

0zen ve baglilik yiikiimliiliigline uygun hareket etmesine katki saglayabilir.

TTK m. 408/2.f hiikkmii geregi genel kurulun devredilmez gorev ve yetkileri
kapsaminda bulunan énemli miktarda anonim sirket taginmazlarinin toptan satigina
iligkin kural, anonim sirketin 6nemli miktarda tasinmaz aliminda uygulanmaz.
Tasinmaz alim1 6nemli miktarda da olsa, genel kurulun yetkisi disinda kaldigindan,
anonim sirketin isletme konusunun gerceklestirilmesi i¢in yonetim kurulu yetkilidir

(TTK m. 374/1).

231 Bkz: “2.2.5 Diger Taginmaz Islemleri
232 Bkz: TMK m. 704
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Anonim sirketin taginmaz aliminda hak ehliyeti, temsili, ticari temsilci ve ticari
vekilin yetkileri ile bunlarin yetkilerinin siirlandirilmasi, esas sézlesme ve genel
kurul kararlarina aykir1 tasinmaz alim islemleri hakkinda “2.2.3 Anonim Sirketlerde

Tasinmaz Satis1” konusunda yapilan degerlendirmeler gegerlidir.
2.2.3 Anonim sirketlerde tasinmaz satisi

2.2.3.1 Tasinmaz satisinda anonim sirketin hak ehliyeti

Anonim sirketler tiizel kisiligi haiz olup TMK m. 48 hiikiimleri ¢er¢evesinde
biitiin haklardan yararlanabilir ve borglar1 tstlenebilir (TTK m. 125/1-2). Anonim
sirketin hak ehliyeti Cins, yas, hisimlik gibi yaradilis geregi insana 6zgii niteliklere

bagli olanlar diginda smirsiz hale gelmistir?>

. Anonim sirket hak ehliyeti kapsaminda
arazi, tasinmazlar iizerinde bulunan bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine

konu olan bagimsiz boliimler edinerek tasinmaz malvarligina dahil edebilir.

eTK ile “ultra vires ilkesi” benimsenmisti ve esas sozlesmede belirtilen
konularin sirketin hak ehliyetinin kapsamini belirledigi kabul edilmekteydi, bu
kapsaminda disindaki islemler ise yok hiikkmiinde sayilmaktaydi?®*. TTK’da ise eTK
m. 137°de diizenlenen faaliyet konusu ile sinirli hak ehliyeti terk edilmistir. 6103 sayil
Tiirk Ticaret Kanunu’nun Yiiriirliigi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun’un m. 15
hiikiimleri geregi, anonim sirket esas s6zlesmelerinde eTK m. 137’ye uygun olarak,
anonim sirketin hak ehliyetinin sirket s6zlesmesinde veya esas sozlesmesinde yazil
isletme konusu ile sinirl oldugunu belirten hiikiimler bulunmasi hélinde, bu hiikiimler
TTK’nin yiirtirlige girdigi tarihten itibaren yazilmamig sayilir. Bu baglamda, anonim
sirketlerinin, faaliyet konusu disinda gergeklestirdikleri islemlerin ultra vires/konu dis1
kabul edilmesine nedeniyle yokluk yaptirmmi ile karsilasmalar1 engellenmek

istenmistir?>®.

233 Burgak Yildiz, "Ultra Vires Ilkesinin Kaldirilmasimin Ardindan Tsletme Konusu Unsuru ve Ticaret
Sirketlerinin Isletme Konusu Disindaki Islemlerinin Hukuki Niteligi,” Banka ve Ticaret Hukuku
Dergisi, C. XXVII, S. 3 (Eylill 2011):113-114; Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler
Hukuku Cilt 1, 72.

23 Burgak Yildiz, “TTK Tasarisi’nda Sirketlerin Ehliyeti ve Bu Baglamda TTK m. 137 Hiikmiindeki
"Ultra Vires” Smirlamasiin Yerindeliginin Degerlendirilmesi,” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 55, S.1-2 (Haziran 2006):322.

235 Kendigelen, Yeni Tiirk Ticaret Kanunu: Degisiklikler, Yenilikler ve Ilk Tespitler, 122.
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Anonim sgirketler bakimindan, islem ve piyasa giivenligi, ti¢iincii kisilerin

korunmas1 amaglanmaktadir?®.

TTK m. 125/2’de yer alan “Bu husustaki kanuni istisnalar saklidir.” seklindeki
hiikiim, 6zel kanunlardaki ticaret sirketlerinin hak ehliyetine iligkin smirlamalara
hizmet etmektedir?®’. YILDIZ ise, istisna kaydinin, tasfiye haline giren sirketlerin
ehliyetine iliskin oldugunu belirtmektedir®®®. Kanaatimizce, séz konusu hiikiim,
tasfiye haline giren sirketlerin hak ehliyetine kapsadigi?®® gibi 6zel kanunlardaki
ticaret sirketlerinin hak ehliyetine iliskin smirlamalar1 da kapsar. Ornegin, sigorta ve
reaslirans, finansal kiralama, faktéring ve finansman sirketlerinin konular1 disinda

faaliyette bulunmalar1 yasaktir?4°,

Tiizel kisiler, tapu islemlerinde, merkez veya subelerinin bulunduklar1 yerin en
bliylikk miilkiye amirinden nizamnamelerine goére tasinmaz tasarrufuna izinli
olduklarina ve tescil isleminde gorevli temsilcinin yetkisine iligkin belgenin verilmesi
zorunludur. Ticaret sirketleri bu belgeyi ticaret sicil memurundan alirlar (Tapu K m.
2).

TSY ’nin, “Taginmazi Tasarruf Belgesi” baslikli m. 18 hiikmii geregince, ticaret
sicili madirliikleri, Tapu K m. 2 hilkmiine gore ticaret sirketlerinin taginmaz lizerinde
tasarruf edebileceklerini gésteren belgeyi vermekle yiikiimliidiir. Sirket sozlesmesinde
sirketin tasinmaza sahip olabileceginin yazilmamis olmasinin belgenin verilmesine

engel teskil etmez.

Anonim sirketler, tasinmaz satis islemi yapabilmek i¢in taginmazi tasarruf

belgesini Ticaret Sicili Miidiirliiklerinden alirlar. Anonim sirketlerin yetki belgeleri

kural olarak islem yetkisi agisindan herhangi bir degerlendirmeye tabi tutulmaz?*.

23 Murat Aliskan, “Isletme Konusu ve 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu’na Gore Ticaret Sirketlerinin
Ehliyeti ve Temsili,” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C.18, S.2
(Aralik 2012):210.

237 Bkz: 5411 sayih Bankacilik K m.57/2 “Bankalar, 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu kapsaminda
gayrimenkul ve emtiayi esas alan sézlesmeler ile Kurulca uygun gériilecek kiymetli madenlerin alim ve
satimi hari¢ olmak iizere ticaret amaciyla gayrimenkul ve emtianin alim ve satimi ile ugrasamaz,
ipotekli konut finansmani kurulusu ve gayrimenkul yatirim ortakliklar: hari¢ olmak iizere ana faaliyet
konusu gayrimenkul ticareti olan ortakliklara katilamazlar.”

238 Yildiz, “Sirketlerin Ehliyeti ve Ultra Vires Smirlamasi,” 338.

239 Metin Topguoglu, “Ticaret Sirketlerinde Konu Dis1 Islemler ve Sonuglari,” Siileyman Demirel
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.2, S.2 (Eyliil 2012):54.

240 Topguoglu, “Ticaret Sirketlerinde Konu Dis1 Islemler ve Sonuglar1,” 53.

241 TKGM nin 23.09.2022 tarihli ve 2022/5 sayili Genelgesi.
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Daha agik bir ifadeyle, anonim sirketlerin yetki belgelerinde, satis, bagis gibi herhangi

islem yetkisi aranmaz.

2.2.3.2 Tasinmaz satisinda anonim sirketin temsili

Anonim sirket esas sozlesmesinde aksine bir diizenleme bulunmamak veya
yonetim kurulu tek kisiden olusmamak sartiyla yonetim kurulu ¢ift imza ile anonim
sirket temsil yetkisini haizdir (TTK m. 370/1). Anonim sirket esas sdzlesmesinde
diizenlenmek ve en az yonetim kurulu tiyesi temsil yetkisine sahip olmak suretiyle,
anonim sirketin temsil yetkisi bir veya daha fazla murahhas iliyeye veya miidiir olarak

tiglincii kisilere devredebilir (TTK m. 370/2).

TTK m. 371°de anonim sirket yoneticilerinin temsil yetkisinin kapsam ve
sinirlart diizenlenmektedir. Anonim sirketi temsile yetkili olanlarin yetkisinin siniri,
sirketin amacina ve isletme konusuna giren her tiir isler ve hukuki islemlerdir. Bunlari,
temsilciler, sirket unvanini kullanarak anonim sirket adina yapabilir. Bu hiikiimle,
anonim sirket yoneticilerinin temsil yetKisinin smirinin ¢izildigi belirtilmektedir#2,
Anonim sirket temsilcileri, anonim sirket adina yapacaklari islemlerin isletme konusu

icinde olup olmadigmi degerlendirmek zorundadir?*?,

Anonim sirket temsilcileri, anonim sirketin isletme konusu disinda bir islem
yaparlarsa, bu islem anonim sirketin hak ehliyeti kapsaminda olur, ancak temsil
yetkileri kapsaminda olmaz®**. Bu durumun iki hukuki sonucu bulunur. Birincisi,
yetkisiz islem nedeniyle, anonim sirket bir zarara ugrarsa, bu zarari i¢in islemi yapan
temsilciye riicu edebilir. Riicu iligkisi i¢ iliskide yani temsilci ile anonim sirket

arasinda gegerlidir. Yapilan islem hukuki gecerliligini korur®®®.

Ikincisi ise, “figiincii kisinin, islemin isletme konusu disinda bulundugunu

)

bildigi veya durumun gereginden bilebilecek durumda bulundugu”, yani lglincii

kisinin kotiiniyetli oldugu ispat edilebilirse, isletme konusu diginda yapilan islemin,

)24®. Bu fikranin son ciimlesi

anonim sirketi baglamadigi ileri siirtilebilir (TTK m. 371/2
geregi, esas sOzlesmesinin ilan edilmis olmasi, kotiiniyeti ispatlamak igin tek basina

yeterli delil degildir. Anonim sirket, isletme konusu isleme tarafa olan {iglincii kisinin

242 Y1ldiz, “Sirketlerin Ehliyeti ve Ultra Vires Smirlamasi,” 340.

243 Y1ldiz, "Isletme Konusu Unsuru ve Isletme Konusu Disindaki Islemler,” 115-116.
24 Y1ldiz, “Sirketlerin Ehliyeti ve Ultra Vires Smirlamasi,” 340.

245 Y1ldiz, “Sirketlerin Ehliyeti ve Ultra Vires Smirlamasi,” 340.

26 Aligkan. “Isletme Konusu, Ticaret Sirketlerinin Ehliyeti ve Temsili,” 212.
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kotiiniyetini, bu kisinin anonim sirketin isletme konusunu ticaret sicil disindaki
kaynaklardan 6grendigini ispatlayarak gosterebilir. Dolayisiyla, bu kisinin miispet

vukuf sahibi oldugu ispatlanmalidir®*’.

TTK m. 371/2’de, anonim sirketlerde, temsilcinin temsil yetkisini isletme
konusu diginda kullanmasinin sonuglari 6zel olarak diizenlendiginden, yetkisiz temsile
ilisgkin genel hiikiimlerdeki askida gecersizlik yaptirrmi uygulanmaz. Bu madde,
isletme konusu disinda yapilan islemlerin hukuksal niteligi askida gecerliliktir. Kural
olarak, anonim sirket yapilan islemle baghdir. Ancak, ii¢lincii kisinin kotiiniyetli
oldugu ispat edilebilirse, anonim sirket yapilan islemle bagh degildir?*®. Anonim
sirket, iptal hakkini kullanarak askida gegerli olan bu islemi askida gecersiz kilabilir.
Buna karsin, kotiiniyet ispatlanmazsa, askida gegerli olan islem gegerli hale gelir ve

249

anonim sirketi baglar=™. Ayrica, anonim sirket, isletme konusu disinda isleme taraf

olan kisinin kotliniyet nedeniyle, yetkisiz temsili ileri siirmez veya agik¢a yapilan

isleme onay/icazet verirse, artik islem anonim sirketi baglar?>.

TTK m. 371/2 hiikmii geregi, anonim sirketlerde, kotiiniyetli ticlincii kisilere
karsi, isletme konusu disindaki islemlerin sirketi baglamadigir iddiasinin ileri
stiriilebilmesinin gerekgesi, sdz konusu islemin ultra vires olmasi degil, yani hak
ehliyeti kapsami diginda kalmasi degil, sadece islemin temsilcinin temsil yetkisi

disinda kalmasidir®?.

Ayrica belirtmek isteriz ki, 6zel kanunlardaki hiikiimler sakli kalmak kayduyla,
anonim sirketin isletme konusuna aykiri islemlerde bulunmasinin yaptirimi olarak,
Ticaret Bakanliginca, bu tiir islemlerin 6grenilmesinden itibaren bir yil icinde anonim
sirket hakkinda fesih davasi agilabilir (TTK m. 210/3). TTK m. 125/2’de anonim
sirketlerin isletme konusunu esas alan sinirl hak ehliyeti terk edilmesine karsin, kamu

diizenine aykirilik disinda, bdyle bir fesih davasi yerinde bir diizenleme degildir?®2.

Ayrica, anonim sirketin isletme konusu disina islem yapilmasi ve anonim

sirketin zarar ugramasi durumunda, anonim sirketin ugradigi zarar nedeniyle ilgili

247 Y1ldiz, “Sirketlerin Ehliyeti ve Ultra Vires Smirlamasi,” 125-127.

248 Y1ldiz, "Isletme Konusu Unsuru ve Isletme Konusu Disindaki islemler,” 123-125
249 Y1ldiz, "Isletme Konusu Unsuru ve Isletme Konusu Disindaki Islemler,” 128-129.
250 Y1ldiz, "Isletme Konusu Unsuru ve isletme Konusu Disindaki islemler,” 129.

21 Yildiz, “Sirketlerin Ehliyeti ve Ultra Vires Smirlamasi,” 342.

22 Aligkan, “Isletme Konusu, Ticaret Sirketlerinin Ehliyeti ve Temsili,” 215.
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anonim sirket yoneticilerine riicu hakki bulunmaktadir®3. Bu nedenle, anonim sirket

yoneticileri temsil yetkilerini kullanirken bu hususa da dikkat etmelidir.

2.2.3.3 Ticari temsilci ve ticari vekil

Anonim sirketler, tacir sifatini1 haiz ticaret sirketleridir (TTK m. 16/1). Anonim
sirket yonetim kurulu, ticari miimessil ve ticari vekiller atayabilir (TTK m. 368/1).
Ticari temsilci ve ticari vekil atanmasi yonetim kurulunun devredilmez gorev ve
yetkilerindendir®®*. Esas sozlesmede hiikiim bulunmasmna veya i¢ yonergede bu
konuda bir diizenleme bulunmasi gerekmez. Ancak TTK m. 553/2’de diizenlenen
sorumluluktan kurtulabilmek i¢in ticari miimessil ve ticari vekil atamas1 TTK m. 367/1

hiikiimlerine uygun gerceklestirilmelidir?®°.

Anonim sirketin taginmazlarint devredebilmesi veya bir ayni hak
siirlandirmast ticari temsilcinin agik¢a yetkili olmasina baglidir. (TBK m. 548/2). Bu
noktada, ticari vekilin durumunun agikliga kavusturulmas: gerekir. Anonim sirketin
taginmazlarinin devredilebilmesi i¢in ticari temsilcinin agik¢a yetkili kilinmasina

iliskin kural, ticari vekil i¢in evleviyetle gecerlidir?®.

Anonim sirketi temsile yetkili olan ticari temsilciler, ticaret siciline tescil ve
ilan olunur (TTK m. 373/1). Buna karsilik, ticari vekiller ticaret siciline tescil

edilmez®’.

Kural olarak, anonim sirket, yonetim kurulu tarafindan yonetilir ve temsil
olunur (TTK m. 365/1). Esas sozlesmeye konulacak bir hiikiimle i¢ yonerge®®®
diizenlemek suretiyle, anonim sirket yonetim kurulu, anonim sirketin yonetimini,
kismen veya tamamen bir veya birka¢ kurulu iiyesine veya tiglincii kisiye devretmek

konusunda yetkili yapilabilir (TTK m. 367/1). TTK’da y6netim kurulunun yonetim ve

253 Mehmet Ozdamar, “6552 sayili Kanun ile TTK’da Yapilan Degisiklikler Cergevesinde Anonim
Sirketlerin Temsili,” Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XVIII, S.3-4 (2014):143.

24 Sener, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku, 374; Bkz: Kars1 goriis: Ozdamar, “Anonim
Sirketlerin Temsili,” 150.

25 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 630.

256 Oguz Yolal, “Ticari Vekil ile Benzer Kavramlarin Karsilastirilmasi,” Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C.26, S.2 (Aralik 2020):1286.

257 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 633.

28 TTK m.367/1’e gore “Bu i¢ yonerge sirketin yonetimini diizenler; bunun icin gerekli olan gorevleri,
tammlar, yerlerini gosterir, ozellikle kimin kime baglh ve bilgi sunmakla yiikiimlii oldugunu belirler.”
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temsil yetkisi ayr1 ayr diizenlendiginden, belirtilen usule uygun olarak anonim sirket

yonetim kurulu yonetim yetkisini, temsil yetkisinden bagimsiz olarak devredebilir 2°°.

TTK m. 369/1 hiikkmii, 6zen ylikiimliiliigiinii anonim sirket yonetim kurulu
tiyelerinin yani1 sira, TTK m. 367 hiikiimlerine gore yonetimin devri s6z konusu
olabileceginde, yoneticileri de kapsayan bir igeriktedir 2° . Yonetim kurulu, yonetim
ve temsil yetkisini atadigi (TTK m. 368/1) ticari miimessil ve ticari vekiller
devredebilir. Boyle bir durumda, yetki devredilen ticari miimessil ve ticari vekiller de
0zen ve baglilik yiikiimliigi tabi olur. Boyle bir durumda, yonetim ve temsil yetkisini
devreden yonetim kurulunun Ozen yiikiimliiligi, yonetim ve temsil yetkisinin

devredildigi kisinin segimi ve denetlenmesi ile sinirlanir?®!

. Yonetim kurulu tiyelerinin
bu kisileri secerken Ornegin kisisel niteliklerine ©6zen gOstermemesi, Ozen
yiikkiimliliigine aykirilik olusturur. Yonetim kurulu, yetki devredilen kisilerin
kanunlara, esas sOzlesmeye, i¢ yonergeye ve yonetim kurulunun yazili talimatlarina
uygun hareket edip etmediklerini denetlemelidir, aksi takdirde yonetim kurulu 6zen

yiikiimliiliigiinii yerine getirmis say1lmaz?°2,

2.2.3.4 Temsil yetkisinin sinirlandiriimasi

Islem giivenligi ve hiz, ticari hayatin vazgegilmez unsurlaridir. Dolayisiyla,
anonim sirket temsilcilerinin yetkilerinin sinir1 genistir?®®. Buna karsin, ii¢ durumda
temsil yetkisinin smirlandirilmasina ve ticaret siciline tescil ve ilanina izin
verilmektedir (TBK m. 549, TTK m. 371/3). Birincisi, temsil yetkisi merkezin veya
subenin islerine dzgiilenebilir. Ikincisi, birlikte kullanilacak sekilde temsil yetkisi
verilebilir. Ugiinciisii, temsil yetkisine konu ve miktar sinirlamasi getirilebilir.
Belirtilen bu durumlarin, ticaret siciline yapilan tescil ve ilanindan sonra, ticaret
sicilinin olumlu etkisi meydana gelir, artik tigiincii kisilerin iyiniyeti korunmaz (TTK
m. 36/3, m. 371/3, m. 371/7).

Tapuda yapilan tasinmaz satist islemlerinde, TST m. 18/5 hiikmii uyarinca,

tiizel kisilerin istemde bulunulan islemi yapabileceklerine iligkin temsilcilerini

259
260

Ozdamar, “Anonim Sirketlerin Temsili,” 141.

Giirpinar ve Celep, “Anonim Ortakliklarda Yonetim ve Temsil Yetkisinin Devri Baglaminda
Yéneticinin Ozen Borcunun Rekabet ve Temsil Sorunu ile iliskisi,” 19.

261 Ayan, “Ozen ve Baghlik Yiikiimliiliigi,” 66.

262 Ayan, “Ozen ve Baghlik Yiikiimliiliigii,” 75-76.

263 Ayhan, Caglar ve Ozdamar, Sirketler Hukuku Genel Esaslar, 314.
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gosteren yetki belgesi gerekmektedir. Anonim sirketlerin taginmaz satiginda, kural
olarak islem yetkisi acisindan herhangi bir degerlendirme yapilmaksizin istemler

264

gergeklestirilmektedir™". Daha agik bir ifadeyle, anonim sirketlerin yetki belgelerinde

temsilcileri kontrol edilmektedir.

Anonim sirketlerin yetki belgesindeki Ornegin iki temsilci bir taginmazin
satisina iliskin birlikte yetki vermek suretiyle, 1512 say1li Noterlik Kanunu?®® (NK) m.
89 hiikiimlerine uygun diizenleme seklinde bir vekaletname ile kendilerini {igiincii bir
kisiye temsil ettirebilir. Belirli bir tasinmaz isleminde bu iki temsilci birlikte hareket
ederek diizenleme seklinde vekaletname ile herhangi birine temsil yetkisi verebilir.

Ancak genel anlamda taginmaz satis1 gibi bir temsil yetkisi veremez?°°.

Anonim sirketi temsile yetkili kisiler, esas s6zlesemeye ve genel kurul
kararlarina aykirt taginmaz islemleri gergeklestirdikleri takdirde, iyiniyet sahibi
ticlincti kisiler bu tasinmaz isleminden dogan edimlerden dolayr anonim sirkete
bagvurabilir (TTK m. 371/4). Ancak, yapilan islemin hiikim ve sonuglarini
dogurabilmesi i¢in genel kurulun onay karar1 gerekli olan durumlarda, 6rnegin TTK
m. 356/1 geregince, anonim sirketin tescilinden itibaren iki yil i¢inde, anonim sirketin
sermayesinin onda birini asan bir bedel karsiliginda bir tasinmazin devralinmasina
veya kiralanmasina iligkin sdzlesmeler, genel kurulca onaylanip ticaret siciline tescil
edilmedikge gegerli olmaz. Ayni sekilde, 6nemli miktarda anonim sirket tasinmazinin
satisginda TTK m. 408/2-f hitkmii geregi genel kurul karar1 gerektiginden, genel kurul
karar1 olmadan bodyle bir taginmaz satis1 gerceklesirse, bu islem anonim sirket
bakimindan gegersizdir®®’. Sonug olarak, bdyle durumlarda TTK m. 371/4 hiikmiine

istinaden yapilan tasinmaz isleminin anonim sirketi bagladig kabul edilmez®®®,

Tek pay sahipli anonim sirketlerde, anonim sirket tek pay sahibi tarafindan ister
temsil edilsin ister edilmesin, bu pay sahibi ile anonim sirket arasindaki sézlesmenin
gecerli olmasi sozlesmenin yazili sekilde yapilmasina baghdir. Giinliik, 6nemsiz ve

siradan islemlere iliskin s6zlesmelerde bu sart uygulanmaz (TTK m. 371/6). Ancak,

264 TKGM nin 23.09.2022 tarihli ve 2022/5 sayili Genelgesi.

25 R.G., 05.02.1972, S. 14090

266 {smail Kirca, “Ticaret Sirketlerinde Birlikte Temsile Yetkili Kisilerin Birbirlerine Tek Basina Islem
Yapma Yetkisi Vermeleri,” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.57, S. 3 (Eyliil 2008):457.
267 Ismail Kirca, “6102 Sayilh Tiirk Ticaret Kanunu’na Gore Ticaret Sirketlerinin Ehliyeti ve
Birlesmesi,” 73; Damla Songur, Anonim Sirketlerde Onemli Miktarda Malvarhig: Uzerinde Islemler
(istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2021), 234.

268 Ayhan, Caglar ve Ozdamar, Sirketler Hukuku Genel Esaslar, 315.
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taginmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi sekilde
diizenlenmis bulunmalarina bagli olmasi nedeniyle, tek pay sahipli anonim sirketler
ile bu pay sahibi arasindaki tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sézlesmelerin

gecerli olmasi s6zlesmenin resmi sekilde yapilmasina baglidir.

2.2.3.5 Esas sozlesme ve genel kurul kararlarina aykiri tasinmaz satisi

Anonim sirketi temsile yetkili olanlar anonim sirketin amacina ve isletme
konusuna giren her tiir isleri ve hukuki islemleri, konumuz 6zelinde tasinmaz satig
islemini sirket adina yapabilirler (TTK m. 371/1). Anonim sirkette, temsil yetkisinin
sadece merkezin veya bir subenin islerine Ozgiilenmesi, birlikte kullanilmasi ve
m.371/7 hiikiimleri kapsaminda konu ve miktar sinirlamasi tescil ve ilan edilmek
suretiyle gegerlidir (TTK m. 371/3).

Anonim sirketin 6nemli miktarda malvarlig1 olmayan tasinmazlarinin satisinda
yonetim kurulu yetkilidir. Esas sézlesme veya genel kurul kararlariyla, kanunen izin
verilmeyen temsil yetkisi simirlamalart yapilmis olabilir. Bu temsil yetkisi
sinirlamalarinin hiikiim ve sonucunun belirlenmesi i¢in anonim sirketin tasinmaz
satisina taraf olan iiciincii kisinin iyiniyetli olup olmadigma bakilir. Uciincii kisi
iyiniyetliyse, anonim sirket yapilan satis islemi ile bagl olur. Ugiincii kisi iyiniyetli
degilse, satis islemi anonim sirketi baglamaz?®®. Baglayici olmayan satis islemi
nedeniyle alici adina tapu siciline yapilan tescil yolsuz olur (TMK m. 1024). Anonim
sirket, tapu sicilinde alic1 adina bulunan yolsuz tescilin, kendi adina diizeltilmesini
dava edebilir (TMK m. 1025). TMK m. 1023’te yer alan kiimiilatif sartlarin saglandig1
takdirde, yolsuz tescil diizeltilmeden iyiniyetli iiglincii kisinin bu taginmaza iliskin ayni

hak kazanimlan korunur.

TTK m. 408/2-f geregi, 6nemli miktarda anonim sirket tasinmazlarinin satigi
genel kurulun devredilmez gorev ve yetkileri arasinda olmasi nedeniyle anonim
sirketin onemli miktarda malvarli§i olan taginmazlarinin satisinda yonetim kurulu
yetkili degildir. Dolayisiyla, anonim sirketin yonetim ve temsil yetkisinin kapsam ve
sinirlaria ilisgkin TTK m. 371 hiikiimleri, anonim sirketin Onemli miktarda

tasinmazlarinin satiginda uygulanmaz.

269 Hayrettin Caglar ve Esra Caliskan, "Anonim Sirketlere Ait Taginmazlarin Satiminda Ehliyet ve
Temsil Sorunlar," Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.14, S.1 (Ocak
2010):79,80.
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Anonim sirketin temsilcisi taginmaz satigina iligkin yetkilerini esas s6zlesmeye
veya genel kurul kararina aykir1 kullanirsa, iyiniyet tiglincii kisiler satig isleminden
dolay1 sirkete bagvurabilir (TTK m. 371/4). Anonim sirket ise kanun veya esas
sozlesmeye aykiri islemler nedeniyle i¢ iliskide belirlenen temsil yetkisi

siirlamalarina aykiri islem yapan temsilcilerine riicu edebilir (TTK m. 371/1).

2.2.4 “Onemli miktarda” tasinmazin toptan satis

TTK m. 408/2-f geregi, dnemli miktarda sirket varliginin toptan satis1 genel
kurulun devredilmez gorev ve yetkileri arasindadir. TTK m. 408/2-f uygulamasinin
eTK’da bir karsiligt bulunmuyordu. TTK m. 408/2-f hiikkmii, Bilim Komisyonu
tarafindan olusturulan taslakta da yer almiyordu. Yargitay, limited sirketin sahip
oldugu tek malvarlig1 oldugu veya sirketin varligini siirdiirebilmesi i¢in hayati dnemi
haiz bulundugu belirlenmesi hélinde, devir yoniindeki taahhiidiin gecerli olmasi igin
ortaklar kurulu karar1 aramaktaydi?’®, TTK m. 408/2-f, Yargitay uygulamalarina uyum

saglamak amaciyla, Adalet Komisyonu tarafindan TTK’ya eklenmistir®’.,

TTK m. 538/2 ise tasfiye siirecinde sirket aktiflerinin toptan satilabilmesi igin
genel kurul karar1 aramaktadir. Ayrica, TTK m. 408/2-f’de belirtilmeyen, genel kurul
kararinin TTK m. 421/3-4 hiikiimlerine gore alinacagi agikg¢a diizenlenmektedir. Buna
karsin, TTK m. 408/2-f hitkmii geregi alinacak genel kurul kararlarinin hangi nisapla

aliacagina iliskin aciklik bulunmamaktadir.

Bir anonim sirketin fabrika binasi gibi ekonomik acidan degeri yiiksek bir
tasinmazi veya otel isletmelerinde faaliyetin esasini olusturan tasinmazlarin
devredilmesi gibi islemler, dnemli miktarda tasinmazlarin toptan satisi islemini
meydana getirir?’2. Dolayistyla, anonim sirketin tek bir tasinmazi o anonim sirket igin
hayatiyeti veya degerinin yiiksekligi nedeniyle 6nemli miktarda tasinmaz olabilecegi
gibi anonim sirketin birden fazla tasinmazi da birlikte 6nemli miktarda tasinmaz
olabilir. Anonim sirketlerin bu kapsamdaki tasinmaz islemleri, 6nemli miktarda
tasinmazlarin toptan satisina iliskin TTK m. 408/2-f hiikmiiniin uygulama alanina

girer. Ayrica, genel kurul karari olmadan, yonetim kurulu anonim sirketin 6nemli

210 Yargitay 11.HD., T.13.02.2006., E.2005/1362., K.2006/1253 K., www.kanunum.com.tr; Yargitay
11.HD., T.10.03.2011., E.2009/4025., K.2011/2497., Legalbank. (Erisim Tarihi:29.05.2023)

271 Bkz: Adalet Komisyonu gerekgesi.

212 Damla Songur, “Tiirk Ticaret Kanunu’nun 408/2-f Hiikmii Kapsammda Anonim Sirketlerin Ticari
Isletmelerinin Devri,” Antalya Bilim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.7, S.14 (Aralik 2019):589.
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miktarda tasimazlarini bagislayamaz. Onemli miktarda tasinmazlarin satis1 icin
uygulanan genel kurul kararinin 6nemli miktarda tasinmaz bagisinda da kiyas yoluyla

uygulanmasi gerekir?’®.,

Anonim sirketler, kurulusta taginmazlarin ayni sermaye konulmasi veya
devralinmasi yoluyla, faaliyet asamasinda ise hukuki islemlerle veya mahkeme karar1
ile tasinmaz malvarlig1 edinebilir. Taginmazlar, anonim sirketin énemli miktarda
malvarligini olusturmasi durumunda, tasinmazlarin devrinde TTK m. 408/2-f hiikmii
geregi genel kurul karar gereklidir. Anonim sirketlerde nemli miktarda tasinmazlarin
satiginin pay sahiplerine yansimasi dikkate alinarak, TTK m. 408/2-f hiikmii
kapsamindaki iglemlere tek bagina yoOnetim kurulunun karar vermeyecegi kabul

edilerek, genel kurulun devredilemez gorev ve yetkileri arasinda diizenlenmistir?’,

TTK tasarisinda yer almayan daha sonra Adalet Komisyonu’nda Yargitay
uygulamasini yasa olarak diizenlemek amaciyla getirilen TTK m. 408/2-f hiikmii,
kendine 6zgii, belirli bir bakis agis1 olmayan, goreceli olarak karmasik bir temsil

sistemidir?’.

2.2.4.1 “Onemli miktar” él¢iitii

TTK m. 408/2-f’de 6nemli miktarda sirket varliginin toptan satisi, genel
kurulun devredilemez gorev ve yetkileri arasinda sayilmasima ragmen “Onemli
miktarm” belirlenmesine iliskin somut 6lgiitler konulmamistir®’®, Hakim, somut
islemin 6nemli miktarda sirket varlig1 olup olmadigina karar verir?’’. Satis1 konu sirket
varliginin 6nemli miktarda olup olmadigi, satisa karar almaya yetkili organin, genel

kurul veya yonetim kurulu arasinda degisime neden oldugu, bu durum varhig

273 Burak Adigiizel, "Anonim Sirketlerde Bagis ve Yoneticilerin Sorumlulugu," Terazi Hukuk Dergisi,
C.14, S.151 (Mart 2019):63.

214 Songur, “TTK m. 408/2-f Kapsaminda Anonim Sirketlerin Ticari Isletmelerinin Devri,” 588.

215 Alihan Aydm, “Anonim Ortaklik Yonetim Kurulunun Temsil Yetkisinin Simirlar1 ve Temsil
Yetkisinin/Giiciiniin Kotiiye Kullanilmasi1 Sorunu,” Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.30, S. 1 (Mart
2014):138.

276 Omer Korkut, “Anonim Sirketlerde Onemli Miktarda Sirket Varligiin Toptan Satisina fliskin Genel
Kurul Kararinda Uygulanacak Nisap,” Cukurova Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.4, S.7,
(Haziran 2017):19.

217 Korkut, “Onemli Miktarda Sirket Varhgimin Toptan Satigina iliskin Genel Kurul Kararinda
Uygulanacak Nisap,” 19-20; “...A.S.'nin 6z sermayesinin tespiti yapildigi, sirkete ait taginmazlarin
toplam degerinin 28.612.786,92 TL oldugu, davali sirkete ait makinelerin 13/01/2011 tarihi itibariyle
degerinin 1.787,700-TL oldugu, davali sirkete ait tasinmazlarin toplam degerine oranla makine farkinin
satisiin diger aktiflerin biitiiniine kiyasen TTK 408/2-f anlaminda 6nemli miktarda mal varligi satigi
olarak degerlendirilemeyecegi... ”(Yargitay 11.HD. T.20.11.2017, E.2016/7360, K.2017/6347,
www.kanunum.com.tr, Erisim Tarihi:24.05.2023)
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devralacak tgiincii kisiler agisindan belirsizlik ve Ongoriilmezlik yaratarak ticari

hayatta olmas: gereken hukuki islem giivenligine zarar vermektedir?®,

TTK’nin, 6nemli miktarin belirlenmesine imkan veren bir oran veya herhangi
bir dlgiit belirlememis olmasi bir eksiklik olarak kabul edilmesi gerekir?’®. Kita
Avrupasi’nda, kodifikasyon, hukuki 6ngoriilebilirligin énemli bir giivencesidir?®.
TTK’nin, hukuki 6ngoriilebilirlik, hukuki islem giivenligi ve uyusmazliklarin en aza
indirilmesi icin bir degerlendirme olgiitii getirmesi gerekirdi®®*. Hukuki giivenlik ile
ticlincii kisilerin ve anonim sirketin menfaatinin en yiiksek derecede korunmasi oran

belirlenmesini zorunlu kilmaktadir?®?,

Nitekim Tiirk sermaye piyasasi mevzuatinda, halka agik anonim sirketler
yoniinden, onemlilik 6lgiitii belirlenmistir (SerPK m. 23/1). Anilan maddede, halka
acik anonim sirketler bakimindan 6nemli nitelikteki bazi islemlere 6rnekler verilerek,
onemlilik Olgiiti dahil, onemli nitelikteki islemleri belirleme yetkisi SPK’ya
verilmigtir. Anonim sirketlerin dnemli nitelikteki iglemlerini, s6z konusu iglemlere
iligkin Onemlilik Ol¢iitii de dahil olmak iizere anonim sirketlerin bu nitelikteki
islemlerde bulunulabilmesi veya kararlarin alinabilmesi i¢in uyulmasi zorunlu usul ve
esaslart SPK, Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi (11-23.3)?% ile
diizenlemistir. Teblig m. 4’te onemli nitelikte islemler, m. 5’te 6nemli nitelikte islem
sayilan birlesme ve boliinme islemleri ve m. 6’da 6nemlilik dlgiitii belirlenmistir. TTK
m. 408/2-’de 6nemli miktara iligkin nicel veya nitel bir dl¢iit getirilmediginden ayni
amac dogrultusunda, sermaye piyasast mevzuatinda halka agik anonim ortakliklar i¢in

getirilen diizenlemeler, halka kapali anonim ortakliklar bakimindan da dikkate

284 285

alinmali®®* veya bir bagka bir yaklasimla bu diizenlemeden yararlanilmalidir=*.

218 Tolga Ayoglu., “Onemli Miktarda Sirket Varliginin Satiginda Genel Kurul Kararmin Hukuki
Niteligi,” Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.5, S.1 (Haziran 2017):95.

219 Levent Biger ve Esra Hamamcioglu, “Anonim Ortakliklarda Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri
Kapsaminda Onemli Miktarda Sirket Varligmin Toptan Satis1 ve Uygulama Alan1 (TTK m. 408/2-
f),” Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1 (Haziran 2013):41.

280 Mehpare Captug, "Hukuki Giivenlik ilkesinin Kavramsal Gelisimi,” Uyusmazlik Mahkemesi
Dergisi, S.17 (Haziran 2021):142.

281 Songur, “TTK m. 408/2-f Kapsaminda Anonim Sirketlerin Ticari isletmelerinin Devri,” 592.
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Uygulanacak Nisap,” 20.
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Teblig m. 1-c’de, malvarliginin devri veya bu malvarligiin devri sonucunu
doguran islemler tesis edilmesi veya bu malvarlig1 tizerinde Kurumsal Yonetim
Tebligi (11-17.1)?®nin 12’nci maddesine aykir1 olmamak kaydiyla iigiincii kisiler
lehine sinirli ayni hak tesis edilmesi islemleri 6nemli nitelikte islem sayilmasi i¢in
onemlilik 6l¢iitline baglanmistir. Bir baska ifadeyle, ortakligin malvarliginin tiimiinii
veya dnemli bir boliimiinii devretmesi veya kiraya vermesi veya malvarliginin timii
veya onemli bir boliimii iizerinde ayni hak tesis etmesi ile iliskili taraflardan 6nemli
Olclide malvarligi edinmesi veya kiralamasi islemlerinin 6nemli nitelikte islem

sayillmas1 6nemlilik &lgiitiine baglidir.?®’

Onemlilik 6l¢iitii su sekilde nicel olarak ifade edilmistir: Y&netim kurulu karar
tarihi itibariyla; ortakligin kamuya aciklanmig son finansal tablolarina gore isleme
konu mal varliginin kayith degerinin varlik (aktif) toplamina oraninin (Teblig 11-23.3,
m. 6/1-a), islem tutarinin, son alti aylik donem iginde olusan giinlik diizeltilmis
agirlikll ortalama borsa fiyatlarinin aritmetik ortalamasi dikkate alinarak hesaplanan
ortaklik degerine oraninin (Teblig I1-23.3, m. 6/1-b), ortakligin kamuya agiklanmis son
yillik finansal tablolarina gore 6nemli nitelikteki isleme konu mal varligindan elde
edilen gelirin, siirdiirilen faaliyetler donem net kari/zararina etki eden tiim gelir
kalemlerinin toplamina oraninin, %75’ten fazla olmast durumudur(Teblig 11-23.3, m.
6/1-c).Bu durumlardan birinin gergeklesmesi onemli nitelikte islem sayilmak igin

yeterlidir?,

Teblig 11-23.3, m. 6/1-a ile m. 6/1-c ile getirilen Onemlilik oOlgiitleri
tasinmazlarin anonim sirketlerin 6nemli miktarda malvarligi olup olmadigim

belirlemede kullanilabilir.

Ayrica, onemli miktar belirlenirken, anonim sirket malvarligi, kapasitesi,
isletme konusu, somut olayda hesaba katildiginda, eger anonim sirket tasinmazlarin

satisina ragmen igletme konusu faaliyetlerini gergeklestirebiliyorsa, tasinmaz, anonim

286 RS., 03.01.2014, S. 28871

%87 Veliye Yanh, "Halka Acik Sirketlerde Onemli Nitelikteki Islemler,” Inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C.6, S. 2 (Temmuz 2016):462.

288 Songur, “TTK m. 408/2-f Kapsaminda Anonim Sirketlerin Ticari Isletmelerinin Devri,” 594.
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sirket igin hayati onemi haiz degilse®®, yapilan tasinmaz satisinin énemli miktarda

olmadig, aksi durumda 6nemli miktarda tasinmaz satis1 oldugu kabul edilir?®,

2.2.4.2 “Onemli miktarda” tasinmazin toptan satisinda agirlastirilmis yetersayi

Anonim sirketlerin genel kurul toplanti ve karar nisabi TTK m. 418’de
diizenlenmistir. Bu hiikkme gore, TTK’da veya esas sozlesmede, aksine daha agir nisap
ongoriilmeyen durumlarda, sermayenin en az dortte birini karsilayan paylarin
sahiplerinin veya temsilcilerinin varhi§iyla genel kurul toplanir. Toplantida hazir
bulunan oylarin ¢ogunlugu ile karar verilir. TTK m. 421’de ise esas sOzlesme
degisikliklerinde toplanti ve karar nisab1 madde kenar bagligi altinda agirlastirilmis
nisabin uygulanacagi durumlar belirtilmis ancak bunlar arasinda TTK m. 408/2-f

sayllmamistir.

Keza, TTK m. 408/2-f, 6nemli miktarda sirket varliginin toptan satisini, genel
kurulun devredilemez gorev ve yetkileri arasinda saymaktadir. Ancak, genel kurulun

kararina iliskin bir yetersay1 dngoriilmemektedir.

Genel kurulun, agirlastirilmis yeter sayilar ile karar almasi gereken konular
diizenleyen TTK m. 421°de de bu konuda bir hiikiim bulunmamaktadir. Buna karsin,
tasfiye doneminde 6nemli miktarda aktiflerin satisin1 diizenleyen TTK m. 538/2
hiikmii, genel kurulun, TTK m. 421/3 ve m. 421/4 fikralarda diizenlenen agirlastirilmis

yetersayilar ile karar alabilecegini belirtmektedir.

Kanun koyucu, 6nemli miktarda sirket varliginin toptan satisina iligskin genel
kurul kararlarmin agirlagtirllmis yetersay:r ile alinmasimi isteseydi, bunu acikca
Oongoriirdii. Bu nedenle, 6nemli miktarda sirket varliginin toptan satisina iligkin genel

kurul kararlar1 TTK m. 418deki basit nisap ile almabilir?*,

TTK m. 408/2-f’de, genel kurul kararlari igin agirlastirilmig yeter sayi

289 «Kural olarak sirketi temsile yetkili miidiiriin sirkete ait bir malvarligi iizerinde tasarrufta
bulunabileceginin kabulii gerekir. Ancak bu malvarlhigimin, sirketin sahip oldugu tek malvariigi
oldugunun veya sirketin varligim siirdiirebilmesi icin hayati onemi haiz bulundugunun belirlenmesi
halinde bu kez, anilan devir yoniindeki taahhiidiin gegerli olabilmesi i¢in ortaklar kurulunun bu konuda
anilan maddede agiklanan ¢oguniukia karar almasi gerekmektedir.” (Yargitay 11.HD. T.13.02.2006,
E.2005/1362, K.2006/1253 Legalbank, Erisim Tarihi:30.07.2023)

2% Bicer ve Hamamcioglu, Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda Sirket
Varliginin Toptan Satis1,” 41.

21 Bicer ve Hamamcioglu, Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda Sirket
Varligimin Toptan Satisi,” 43; Korkut, “Onemli Miktarda Sirket Varliginin Toptan Satisina Iliskin Genel
Kurul Kararinda Uygulanacak Nisap,” 26.
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ongoriilmemesi bir eksikliktir. Ortakligin devami ve pay sahiplerinin menfaatinde 6zel
agirligr olan genel kurul kararlarinda, agirlastirilmis yeter sayilar aranmasi gerekir?%,
Anonim sirketlerin 6nemli miktarda varliginin toptan satisinda genel kurul karari i¢in
TTK m. 421/3-4 hiikkmiindeki agirlastirilmig nisabin uygulanacagi doktrinde gogunluk
goriisiidiir®®®. Bu konudaki aksi goriisler ise TTK m. 421/3-4 hiikmiindeki

agirlagtirllmig nisabin uygulanacagina iligkin kanunda agik diizenleme olmamasindan

kaynaklanmaktadir.

Yargitay, 21.01.2019 tarihli kararinda, tek taginmazin satis1 nedeniyle sirketin
gayri faal hale gelecegini tespitini yaparak TTK m. 538/2 hiikmii atfiyla TTK m.

421/3-4 hiikiimlerinin uygulanacagini belirtmektedir?®*

. Yargitay kararlar1 1518inda,
sirketin gayri faal hale gelecegi veya sirketin hayatiyetini siirdiirmesi gereken islemler
baglaminda, TTK m. 538/2 yollamasiyla TTK m. 421/3-4 hiikiimlerindeki

agirlastirilmis nisap arandigi sdylenebilir®®.,

Anonim Sirketlerin Genel Kurul Toplantilarinin Usul ve Esaslar1 ile Bu
Toplantilarda Bulunacak Bakanlik Temsilcileri Hakkinda Yénetmelik?® m. 22/12°de,
TTK’daki eksiklik giderilmistir. Buna gore, 6nemli miktarda sirket aktiflerinin toptan
satigina iliskin genel kurul karari, sirket sermayesinin en az yiizde yetmis besini
olusturan pay sahiplerinin olumlu oylariyla almir. Ik toplantida bu yeter say:
bulunmamasi1 hélinde, yapilacak ikinci toplantida da ayni yeter sayr aranir. Bu

diizenleme normlar hiyerarsisine aykiridir. Anayasa m. 124 hiikkmii geregi,

292 Biger ve Hamamcioglu, “Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda

Sirket Varliginin Toptan Satig1,” 43.

29 Korkut, “Onemli Miktarda Sirket Varhgimin Toptan Satigina iliskin Genel Kurul Kararinda
Uygulanacak Nisap,” 21.

294« satist hususunda yetki verilen tasinmazin sirketin tek gayrimenkulii oldugu, gayrimenkuliin satisi
hdlinde ortakligin gayrifaal hdle gelecegi, tasinmazin satilmasimin ortaklik amacina ve diiriistliik
kurallarina da aykirilik teskil ettigi, ...dolayisiyla bu konuda verilen iptal kararimin yerinde oldugu,
diger yandan, ... 538/.... Maddesi ile ayni Yasamin 421/....maddesi karsisinda, sirkete ait gayrimenkuliin
satilmast konusunda yetki verilmesine yonelik 9 nolu kararin yeterli oy ¢cogunluguyla da alinmadigi ve
9 nolu kararin bu gerekge ile de iptalinin isabetli oldugu...” (Yargitay 11.HD., T.21.01.2019,
E.2017/3458, K.2019/558, Erisim Tarihi:24.05.2023, www.kanunum.com.tr); Bkz: Yargitay 11.HD.,
T.01.06.2017, E.2016/3810, K.2017/3294, azinlik goriisii. www.kanunum.com.tr Erigim Tarihi:
24.05.2023,)

2% Korkut, “Onemli Miktarda Sirket Varhgmin Toptan Satisina iliskin Genel Kurul Kararnda
Uygulanacak Nisap,” 23.

2% RG., 28.11.2012, S. 28481
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yonetmelikler, kanunlarin ve tiliziiklerin uygulamasimi gostermek i¢in ¢ikarilir. Bu

diizenlemenin TTK’da yapilmas1 gerekirdi’.

Yonetmelik ile getirilen diizenleme kabul edilmez ancak, énemli miktarda
sirket varliginin toptan satisinda alinacak genel kurul kararimin sirketin tasfiye
stirecinde olup olmadigina gore farkli nisaba tabi olmasi hukuk mantigina aykiri
oldugundan, TTK m. 538/2’de TTK m. 421/3-4’e yapilan atifla belirlenen nisabin,

TTK m. 408/2-f kapsamindaki genel kurul kararlarina kiyasen uygulanmasi gerekir®®,

2.2.4.3 “Onemli miktarda” tasinmazin toptan satisina iliskin genel kurul

kararmmin hiikiim ve sonug¢lari

Anonim sirketin 6nemli miktarda taginmazinin toptan satisina karar verilecek
genel kurulda pay sahiplerine bilgi verilmesi gerekir. Bu nedenle, pay sahiplerinin
bilgi alma hakki baglaminda (TTK m. 437), yonetim kurulunca pay sahipleri

aydinlatilir®®.

SerPK m. 15/1°de, sermaye piyasast araclarinin degerini, fiyatim1 veya
yatirnmcilarin yatirnm kararlarii etkileyebilecek nitelikteki bilgi, olay ve gelismeler,
kamunun aydinlatilmasinda 6zel durumlar olarak diizenlenmis olup bu durumlar
thraggilarca veya ilgili taraflarca kamuya agiklanir. Halka a¢ik anonim sirketlerde
onemli miktarda tasinmazin toptan satisina iligskin islem sermaye piyasasi araglarinin
degerini, fiyatin1 veya yatirnmcilarin yatirim kararlarini etkileyebilecek nitelikteki

bilgi, olay ve gelismeler olarak kabul edilmesi ve kamuya agiklanmas1 gerekir>®.

Anonim sirketin 6nemli miktarda taginmazlarinin toptan satisi icin genel
kurulca karar alinir. Satis1 yapilan tasinmazlarin alicilar1 adina miilkiyetin gecisi tapu
siciline tescille olur (TMK m. 705/1). Tapu sicilinde miilkiyetin gegirilmesine iligkin
islemler, yonetim kurulu tarafindan yerine getirilir®. TTK m. 11°deki ticari

isletmenin devrindeki gibi tek bir devir sozlesmesi ile tasinmazlarin miilkiyetinin

27 Biger ve Hamamcioglu, Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda Sirket
Varliginin Toptan Satis1,” 44,

2% Ayoglu, “Onemli Miktarda Sirket Varhigmin Satiginda Genel Kurul Kararmin Hukuki Niteligi,” 95.
2% Bicer ve Hamamcioglu, “Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda
Sirket Varliginin Toptan Satis1,” 45.

30 Biger ve Hamamcioglu, Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda Sirket
Varliginin Toptan Satist,” 45.

31 Mehmet Ozdamar, “Anonim Ortakligin Sahip Oldugu Malvarlhiginin Yonetim Kurulu Tarafindan
Topluca Devredilmesi,” Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.14, S. 2 (Aralik 2006):110.
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alicisia gegisi miimkiin degildir®®2.

TTK m. 408/2-’de 6nemli miktarda sirket varliginin toptan satisina iliskin bir
miktar veya oran Olgiitii getirilmemesi nedeniyle, yonetim kurulu, kendisini gorevli
sayarak konumuz baglaminda anonim sirketin taginmazlarinin toptan satis1 igin bir
karar alabilir. Tasinmazlarin tapu siciline alic1 adina tescili yapilabilir. TTK m. 408/2-
f geregince onemli miktarda girket varliginin toptan satigina iligkin gorev ve yetkiler
devredilemez ve TTK m. 391/1-d geregince diger organlarin devredilmez yetkilerine

giren kararlar batil oldugundan, yonetim kurulunun karar1 batildir.

Genel kurul karar1 olmadan, yonetim kurulu kararina istinaden tapu siciline
yapilan tescil, baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan yolsuz tescildir (TMK m.
1024/2). Sebebe baglilik ilkesi geregince, hukuki sebebin kaynagi satig iglemindeki bir

303 Y$netim

gecersizlik, tasarruf islemini gecersiz kilar ve yapilan tescil yolsuz olur
kurulunun anonim sirketin 6énemli miktarda taginmazinin toptan satisina, genel kurul
onay verebilir. Genel kurul kararindan 6nce anonim sirket ile tiglincii kisi arasinda
s0zlesme kurulmakla birlikte hiikiim sonuglarin1 dogurmamaktadir, genel kurul karari
eksikligi nedeniyle askida hiikiimsiizliik meydana gelir, genel kurul yapilan isleme

icazet (onay) verdigi takdirde sdzlesme gecerli olur3®,

BICER/HAMAMCIOGLU’na gore genel kurul satisa icazet vermesi
durumunda, sozlesme yapildigr andan itibaren gecerli olur, aksi takdirde s6zlesme
bastan itibaren gecersizdir’®. Bu onayla birlikte tasinmazlarm satisina iliskin tapu

sicilindeki yolsuz tescil diizelir®®.

TTK m. 408, organlar aras1 yetki paylasimina iliskin genel kurulun gorev ve
yetkilerini diizenleyen bir hiikiimdiir. Genel kurul i¢ iliskiye doniik karar alan bir organ
olup kararlar1 istisnai olarak dis iliski bakimindan sonug¢ dogurur. TTK m. 356/1 gibi
boyle bir durum varsa agikga belirtilmektedir. TTK m. 408/2-f’de genel kurul karari
ticlincii kisilerle yapilan sozlesmelerin gegerlilik sart1 olarak diizenlenmemektedir.

Ticaret hayati, hukuki giivenlik gerektirmesi nedeniyle satim sdzlesmesinin diger

302 Biger ve Hamamcioglu, Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda Sirket
Varliginin Toptan Satis1,” 46.

303 Sirmen, Esya Hukuku, 234.

304 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 644-645.

3% Bicer ve Hamamcioglu, Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda Sirket
Varliginin Toptan Satis1,” 47.

306 Sirmen, Esya Hukuku, 235.
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tarafi konumundaki {icilincii kisinin korunmasi gerekir. Bu nedenlerle, genel kurul
kararinin olmamasi, iyiniyetli tiglincii kisi ile yapilan satis isleminin gegersizligine

neden olmamalidir®®’,

Genel kurulu karar1 bulunmakla birlikte TTK m. 421/3-4’te yer alan toplanti
ve karar nisabi saglanmamigsa, bu genel kurulu kararinin yok hiikmiinde oldugu
doktrinde hakim goriistiir’®. Yargitay’m da toplanti ve karar nisabi olmamasi
durumunda alinan genel kurul kararlarinin yoklukla malul olduguna iligskin kararlari

mevcuttur3®.

AYDIN, TTK m. 408/2-f'nin i¢ temsil yetkisi bakimindan bir smirlama
oldugunu, dis temsil yetkisi bakimindan iyiniyetli iiclincli kisilere karsi bu

stmirlamanin ileri siiriilemeyecegini belirtmektedir3°.

OZDAMAR, TMK m. 1023, tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet veya bir bagka ayni hak kazanan tigiincii kisinin bu kazaniminin korunacagi
hilkmii baglaminda konuyu tartismakta ve anonim sirkette tasinmazi devralanin
iyiniyetli olsa da tasinmazin miilkiyetini kazanamayacagini belirtmektedir®*t. TMK m.
1023’{in uygulanabilmesi i¢in kazananin bir ii¢lincii kisi olmasi, li¢iincii kiginin tapu
sicilindeki yolsuz bir tescile dayanmasi, ti¢iincii kisinin bir ayni hak kazanmis olmasi,
ticlincii kisinin ayni hakki iyiniyetle kazanmis olmasi, tig¢ilincli kisinin kazaniminda
tasarruf yetkisi disinda diger gecerlilik unsurlarinin mevcut olmasi sarttir. Tapu
siciline yapilan tescilin dayandig1 hukuki iligkinin taraflar1 ve kiilli halefleri, ti¢lincii
kisi sayilmadigindan, anonim sirkette tasinmazi devralan, TMK m. 1023 hiikmii

korumasindan yararlanamaz>'2,

Anonim sirketlerin tasinmazlarinin satisinda 6nemli miktarda sirket varlig
olup olmadig iiciincii kisilerle yapilacak islemlerde sorunlara neden olabilir.

Tasinmazlarin 6nemli miktarda sirket varligi olup olmadigini iyiniyet kurallari

307 Ayoglu, “Onemli Miktarda Sirket Varligimin Satisinda Genel Kurul Kararinin Hukuki Niteligi,” 100-
102.

38 Korkut, “Onemli Miktarda Sirket Varhgimin Toptan Satigina iliskin Genel Kurul Kararinda
Uygulanacak Nisap,” 25.

399 Yargitay 23.HD., T.01.12.2014 E.2014/2571 K.20014/7731, www.kanunum.com.tr (Erisim Tarihi:
25.05.2023)

310 Aydin, “Temsil Yetkisinin Sinirlar1 ve Temsil Yetkisinin Kotiiye Kullanilmasi,” 164.

311 Ozdamar, “Anonim Ortakligin Malvarliginin Yénetim Kurulu Tarafindan Topluca Devredilmesi,”
114.

312 Sirmen, Esya Hukuku, 202-207.
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siirlarinda tiglincii kisilerin arastirmasi gerekir. TTK’da 6nemli miktarin ne olduguna
iligkin bir oran veya 0l¢iit olmamasi bu aragtirmayi zorlastirir. Bu arastirmaya anonim

sirketin de katk1 saglamasi beklenir®?,

Onemli miktarda tasinmazlarin toptan satisi nedeniyle, anonim sirket isletme
konusunu gerceklestirmek icin faaliyetlerine devam edemeyerek tasfiye haline
girebilir, hatta tek faaliyet konusu o tasinmaz ise sirket sona erer ve tasfiye kagcinilmaz

olurd,

2.2.4.4 “Onemli miktarda” tasinmazin el degistirmesi sonucunu doguran diger

islemler

TTK m. 408/2-f’de, 6nemli miktarda anonim sirket varligiin toptan satigini
diizenlerken, sirket varliginin el degistirmesi ile ayni sonucu meydana getirecek rehin,

kefalet, garanti, bagis, takas, mal degisimi gibi islemlere yer vermemektedir.

Taginmaz rehni, bir alacakli alacagii teminat altina almak igin tesis eder.
Bor¢lu borcunu alacakliya ifa etmezse, teminat olan taginmaz, paraya g¢evrilir. Satig
sO6zlesmesinde, onemli miktarda taginmaz, sdzlesme tapu sicilinde tescil edildiginde,
anonim sirketin miilkiyetinden ¢ikarken, tasinmaz rehnin de ancak bor¢ 6denmezse
tasinmaz anonim sirketin miilkiyetinden ¢ikar. Taginmaz rehni s6zlesmesi ile bagis ve

mal degisimi sdzlesmelerinin TTK m. 408/2-f’de yer almas1 gerekirdi®®,

2.2.5 Diger tasinmaz islemleri

Anonim sirketler, tasinmaz alim ve satimi disinda, bir¢ok taginmaz islemi
yapar. Bu tasinmaz islemlerinin tamaminin Yiksek Lisan Tezi kapsaminda
aciklanmast miimkiin bulunmadigindan sadece sayma yontemiyle bir kismi ifade

edilmistir.

Anonim sirketler, isletme konusunu gergeklestirmek amaciyla mal degisim
(TBK m. 282- m. 284), bagislama (TBK m. 285- m. 298) gibi tasinmaz miilkiyetinin
devrini amaglayan sozlesmeleri yapabilecegi gibi gecit haklari (TMK m. 747- m. 748),

313 Biger ve Hamamcioglu, Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda Sirket
Varliginin Toptan Satis1,” 47.

314 Bicer ve Hamamcioglu, “Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda
Sirket Varliginin Toptan Satis1,” 48.

315 Biger ve Hamamcioglu, Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda Sirket
Varliginin Toptan Satis1,” 48.
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intifa hakki (TMK m. 794- m. 822), iist hakki (TMK m. 826- m. 836), kaynak hakki
(TMK m. 837), diger irtifak hakki (TMK m. 838) tesisi islemlerini yapabilir. Keza,
anonim sirketler, dzellikle araziler iizerinde tasinmaz yiikii®'® (TMK m. 849- m. 849)

tesisi islemi de gerceklestirebilmektedir.

Taginmaz rehni, ipotek (TMK m. 881- m. 897), ipotekli bor¢ senedi ve irat
senedi (TMK m. 898- m. 929) olmak tizere ti¢ sekilde tesis edilebilmektedir. Anonim
sirketler tasinmazlar {izerinde ipotek tesis ettirmek suretiyle riski minimize ederek
banka ve diger finansal kuruluslardan diisiik faiz oranhi kredi saglayabilmektedir.
Ayrica, anonim sirketler alacaklarini glivence altina almak amaciyla da diger gercek

ve tiizel kisilerin tasinmazlari tizerinde ipotek tesis edebilmektedir.

Anonim sirketler, faaliyet konularin1 gergeklestirmek disinda da tasinmazlara
yonelik islemler gerceklestirebilir. Anonim sirketler finansal amaglarini elde etmek,
diizenli getiri elde etmek, enflasyondan korunmak gibi pek ¢ok nedenle tasinmazlara
yatirrm Yyapabilir. Anonim sirketler, kiralayan veya kiraci olarak tasinmaz kira

sOzlesmelerine taraf olabilir.
2.2.6 Tasinmaz islemlerinde kars: tarafi bakimindan 6nem arz eden haller

2.2.6.1 Anonim sirketle islem yapma yasagi

TTK m. 395/1°de anonim sirketlerde yonetim kurulu iiyelerinin islem yapma
yasagi diizenlenmistir. Bu hiikkme gore, anonim sirket yonetim kurulu tiyeleri genel
kuruldan izin almadan, kendi adlarina veya baskasimi temsilen anonim sirketle
herhangi bir tasinmaz islemi yapamaz®'’. Bu kural tek pay sahipli anonim sirketlerde
de gecerlidir. S6z konusu madde eTK m. 334’iin tekrari®'® olmakla birlikte yasak
konusu islemler genisletilmistir®®®. eTK m. 334/1 hiikmii, baz1 degisikliklerle aynen
alinarak, igtihatlarla ve doktrindeki goriislerle olusan birikim korunmustur. Ancak,
sirket konusuna giren ticari bir muamele” ibaresi, TTK m. 395/1’e alinmamistir®?°.

Gerekgede belirtilen bu degisiklik disinda, eTK doneminde olusan igtihat birikimden

316 Bkz: TMK m. 839

317 Gizem Alper, “Yonetim Kurulu Uyesinin Anonim Ortaklikla Islem Yapma Yasagi,” Maltepe
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.12, S.1 (Haziran 2013):49.

318 Tekinalp, Sermaye Ortakliklarinin Yeni Hukuku, 241.

319 Alper, “Y6netim Kurulu Uyesinin Anonim Ortaklikla Islem Yapma Yasag,” 46.

320 TTK m. 395 gerekgesi.
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TTK déneminde de faydalanilabilecektir3?.,

Anonim sirketle islem yapma yasaginin temelinde yonetim kurulu iiyesi ile
anonim sirket arasinda menfaat ¢catismasi meydana gelmesi durumunda, anonim sirketi
koruma diisiincesi bulunmaktadir®®?. Baska bir ifadeyle, islem yasagmin amaci,
yonetim kurulu tiyesinin kendi iradesiyle s6zlesmenin kurulmasinda 6neri ve kabul
beyanlarinda bulunmak ve soézlesmenin igerigini belirlemek suretiyle kendi lehine
anonim sirketin menfaatinin zarara ugratilmasini onlemektir®?®. Yénetim kurulu
tiyelerinin konum ve yetkilerini kotiiye kullanmalarina firsat vermemek ve anonim

sirketin menfaati korunmak istenmektedir®?4,

Tasinmazlarin devrine yonelik islemlerde, yonetim kurulu iiyesinin anonim
sirketle yapilan isleme taraf olmasi yeterlidir. Tasinmazlarin devrine yonelik
islemlerde, anonim sirketin yonetim kurulu tiyesi tarafindan bizzat temsil edilmesi sart
olmadi31®?® gibi ydnetim kurulu iiyesinin anonim sirketi tasinmaz islemi konusunda

326 yonetim

temsile yetkisi olmasa dahi islem yapma yasagina aykirilik meydana gelir
kurulu iiyesi, temsil yetkisini devretse bile yasak devam eder®?’. Tiirk hukuk
doktrininde, anonim sirketle islem yapma yasagi temsil yetkisi olup olmadigina
bakilmaksizin biitiin yonetim kurulu iiyelerini kapsamaktadir®?®, Anonim sirketi temsil
yetkisini haiz murahhas midiirlerin de anonim sirketle islem yapma yasagina iligkin

hiikiimlere uygun davranmasi gerekir®?°.

Tiizel kisi yonetim kurulu iiyesi bulunan anonim sirketlerde (TTK m. 359/2),
anonim sirketle islem yapma yasagi (TTK m. 395/1), tiizel kisi yonetim kurulu tiyesi
yaninda onun adima hareket edene gercek kisi hakkinda da uygulanmasi gerekir®*°.
Cunkii tizel kisi adina hareket eden gercek kisi bireysel menfaatine uygun hareket

ederek, anonim sirkete zarar verebilir.

321 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 665.

322 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 665.

823 Ozge Ayan, Anonim Sirket Yonetim Kurulu Uyelerinin Sadakat Yiikiimliiliigii ve Bu Yiikiimliiliigiin
Ihlalinin Sonuglar: (Ankara: Adalet Yaymevi, 2013), 134.

324 Reha Poroy, Unal Tekinalp ve Ersin Camoglu, Ortakltklar hukuku I (Istanbul: Vedat Kitapeilik,
2014), 370-371.

325 Alper, “Yénetim Kurulu Uyesinin Anonim Ortaklikla islem Yapma Yasag1,” 47-48,

326 Fatih Bilgili ve Ertan Demirkap1, Sirketler Hukuku (Bursa: Dora Yayincilik, 2013), 394.

321 Ayan, Anonim Sirket Yonetim Kurulu Uyelerinin Sadakat Yiikiimliligii, 135.

328 Alper, “Yénetim Kurulu Uyesinin Anonim Ortaklikla Islem Yapma Yasag1,” 51.

329 Alper, “Yoénetim Kurulu Uyesinin Anonim Ortaklikla islem Yapma Yasag1,” 52.

330 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 407; Sener, Teorik ve
Uygulamalr Ortakliklar Hukuku, 358.
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Yonetim kurulu iiyesi olmayan, pay sahipleri ile anonim sirket arasinda
gerceklestirilecek olan tasinmazlarm devrine yonelik islemler yasak degildir®®!. Keza,
anonim sirket yonetim kurulu tiyesi ile anonim sirket arasinda yapilan tasinmaz islemi,
bagislama sozlesmesi TBK (m.285-298) gibi ivazsiz bir islem®? ve bagislayan

yonetim kurulu iiyesi ise yasak kapsamina girmez3®3,

Anonim sirketle iglem yapma yasagi emredici olmadigindan, anonim sirket
yonetim kurulu iiyelerinin, anonim sirketle tasinmaz islemi yapma yasagi genel kurul

karar1 veya esas sozlesme ile kaldirilabilir®®,

Yonetim kurulu iiyesinin anonim sirketle islem yapmasina iliskin kural
emredici olmamast nedeniyle, anonim sirket genel kurulu, tim yonetim kurulu
tiyelerinin veya sadece belirli iiyelerinin anonim sirket ile tasinmaz islemleri
yapmalarina izin verebilecegi, tapu sicilinde gerceklestirilmis satis gibi bir tasinmaz
islemine icazet de verebilir®®. Oydan yoksunluk durumu (TTK m. 436) dikkate
alinmak suretiyle 6zel bir nisap aranmadigindan genel kurul izin kararinda TTK m.

336, Dolayisiyla, genel

418 hiikiimlerindeki olagan toplant1 ve karar nisaplar1 uygulanir
kurul, sermayenin en az dortte birini karsilayan paylarin sahiplerinin veya
temsilcilerinin varligiyla toplanir ve izin kararlar toplantida hazir bulunan oylarin

cogunlugu ile verilir (TTK m. 418/1-2).

TTK m. 371/1°de anonim sirket yonetim kurulu iiyelerinin i¢ iliskide anonim
sitketle islem yapmalarmin 6ngoriilmesi ve TTK m. 395/1’de anonim sirketin
korunmasi1 amag edinilmesi nedeniyle, genel kurulun genel nitelikli izin kararinin dar
yorumlanip sadece isletme konusuna dahil islemleri kapsadigi, isletme konusu disinda
kalan hususlarda TTK m. 371/2’nin uygulanmasinin daha isabetli olacagi

belirtilmektedir®’,

Esas sozlesmeye konulacak bir hiikiimle de anonim sirket yonetim kurulu

{iyelerinin anonim sirketle tasinmaz islemi yapma yasag1 kaldirilabilir®3®. Eger esas

3L Ayan, Anonim Sirket Yonetim Kurulu Uyelerinin Sadakat Yiikiimliliigii, 135

332 Sener, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku, 417.

333 Bilgili ve Demirkaps, Sirketler Hukuku, 395.

334 Bilgili ve Demirkaps, Sirketler Hukuku, 395.

335 Poroy, Tekinalp ve Camoglu, Ortakitklar hukuku I, 371.

33 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 666.

337 Kurca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 667.

338 fslem yapma yasaginin esas sdzlesmeyle kaldirilamayacagna iliskin Bkz: Alper, “Y6netim Kurulu
Uyesinin Anonim Ortaklikla islem Yapma Yasag1,” 55.
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so6zlesmede boyle bir hiikiim varsa bundan tiim yonetim kurulu tiyeleri yararlanir.

Genel kurul, esas sdzlesmeye aykir1 karar alamaz®%,

Genel kurul tarafindan anonim sirket yonetim kurulu iiyelerinin islem yasagina
iliskin verilen izinler, mevcut yonetim kurulu liyelerine yonelik somut ve kisiseldir.
Genel kurul bu izni tiim {iyelerine vermek zorunda degildir. Genel kurul kararinda bir
stire belirlenmemisse izin, kararin alindigi tarihte gorevli olan veya ayni genel kurulda
secilen yonetim kurulu iiyeleri hakkinda siiresiz gegerlidir®®. Dolayisiyla, degisen
veya yeni secilen yonetim kurulu {iyelerinin islem yasagindan kurtulabilmeleri igin

TTK m. 395/1 hiikmii uyarinca genel kurul izin karar1 gereklidir®*.

Yasaga aykir1 olarak, anonim sirket yonetim kurulu iiyesi ile anonim sirket
arasinda gerceklestirilen taginmazin devrine yonelik islemler kesin hiikiimsiizliik
degil, askida gegersizlik yaptirrmina tabiidir®*2. Burada hukuki islemin hiikiimlerini
dogurmasi i¢in geregi zorunlu sayilan genel kurul izin karar1 eksik oldugu i¢in islem
anonim sirket i¢in hiikiim dogurmamaktadir®®. Yapilan tasinmaz islemi, anonim sirket
yonetim kurulu iiyesi i¢in baglayici olup gegerlidir. Genel kurul verecegi icazet (onay)
ile isleme sthhat kazandirabilir®*. Genel kurulun zimnen de icazet (onay) vermesi
miimkiindiir’®. Genel kurulu onay vermezse yapilan islem kesin hiikiimsiiz olur.
Gegersizlik 1ddiasini, anonim sirket ileri stirebilir fakat, yonetim kurulu tyesi ileri

stiremez (TTK m. 395/1).

Anonim sirket ile yonetim kurulu liyesi arasinda gerceklestirilen taginmazlarin
devrine yonelik islemlerin hukuksal sonucunu genel kurul belirlemesi gerektiginden,
yonetim kurulu, bu konuda genel kurul kararma gére hareket etmelidir®*®. Yasak islem

anonim sirket i¢in baglayici olmadigindan, mahkemeye basvurarak fesih veya iptal

339 Poroy, Tekinalp ve Camoglu, Ortakliklar hukuku I, 371.

340 Poroy, Tekinalp ve Camoglu, Ortakliklar hukuku I, 371.

341 Poroy, Tekinalp ve Camoglu, Ortakliklar hukuku I, 371.

342 Bilgili ve Demirkapu, Sirketler Hukuku, 395; Poroy, Tekinalp ve Camoglu, Ortakliklar hukuku I,
371.

343 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 668.

34 Poroy, Tekinalp ve Camoglu, Ortakliklar hukuku I, 371; Alper, “Y®6netim Kurulu Uyesinin
Anonim Ortaklikla Islem Yapma Yasag1,” 55.

35 7 .30.03.1994 tarih ve 1993/15-860 sayili Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun ilami ile Dairemiz'in
25.10.1991 tarih ve 6515/5628 sayily ilaminda da agiklandigi ve doktrinde de kabul edildigi iizere, genel
kurul isleme agik veya zimmi olarak icazet verebilir...” (Yargitay 11.HD., T.11.05.2010, E.2021,
K.5217 Lexpera, Erisim Tarihi:29.11.2023)

346 Poroy, Tekinalp ve Camoglu, Ortakliklar hukuku I, 372.
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istemine gerek olmadigi®*’ belirtilmekle birlikte tasmmaz islemleri baglamindaki
farkliliklar bulunmaktadir. Tapu Midiirliiklerince, yonetim kurulu iyesi ile anonim
sirket arasindaki islemler i¢i iliski olarak kabul edilmekte ve herhangi bir
degerlendirme yapilmamaktadir. Yasaga aykiri durumda ise anonim sirketin, islemin

gecersiz oldugu iddiasi ile islemin iptali i¢in mahkemede dava acabilir3®,

Burada ifade edilen iptal davasin1 genis anlamda tapu sicilinin diizeltilmesi
davasi olarak anlamak gerekir. Ornegin, anonim sirketin tasinmazinin yonetim kurulu
iiyesine satilmasi durumunda, askida gegersiz olan bir tasinmaz satis1 sz konusu olur.
Genel kurul, yapilan taginmaz satigina icazet verirse, islem sihhat kazanir. Genel kurul
taginmaz satigina icazet vermezse, tasinmaz satigina iligkin baglayici olmayan hukuki
isleme dayanan, tapu sicilinde yolsuz tescil meydana gelir (TMK m. 1024/2). Anonim
sirket, yolsuz tescil nedeniyle, tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir (TMK m.
1025/1). Tapu sicilindeki yolsuz tescil diizeltilmezse, tapu kiitigiindeki tescile
lyiniyetle dayanarak miilkiyet veya baska bir ayni hak kazanan korunur (TMK m.
1023/1).

Esas sozlesme veya genel kurul karariyla genel nitelikte islem yapma izni
verilmesi durumunda, TTK m. 369/1 geregi, yonetim kurulu iiyesi, anonim sirketin
menfaatlerini diiriistliik kurallarma gore gozetmek zorundadir®®. Anonim sirket
yonetim kurulu iyelerinin, anonim sirketle tasinmaz iglemi yapma yasagi genis
anlamda, yonetim kurulu iyelerinin sadakat borcu iginde degerlendirilmelidir.
Belirtilen yasaga aykirilik sadakat borcuna aykirilik olusturur®™®®. Yoénetim kurulu
tiyeleri, anonim sirkete verdikleri zarar nedeniyle, TTK m. 553 hiikiimleri

cercevesinde sorumludur.

Ayrica, yonetim kurulu iyelerinin taginmaz islemi yapma yasagina aykiri
davranisi, bu davranista bulunanlarin yonetim kurulu tiyeliginden azli i¢in hakli sebep

olusturur®?.

Tek kisilik anonim sirketlerde anonim sirketle islem yapma yasagina TTK

m.395/1 ile TTK m.371/6 hikminiin birlikte degerlendirilmesi gerekir. TTK

347 Poroy, Tekinalp ve Camoglu, Ortakitklar hukuku I, 372.

38 TKGM nin 23.09.2022 tarihli ve 2022/5 sayil1 Genelgesi.

349 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 667-668.
350 Poroy, Tekinalp ve Camoglu, Ortakliklar hukuku I, 372.

%1 Bilgili ve Demirkap, Sirketler Hukuku, 395.

82



m.371/6’ya gore, anonim sirket, sozlesme yapilirken tek pay sahibi tarafindan temsil
edilsin veya edilmesin, tek pay sahibi ile anonim sirket arasindaki sézlesme yazili
yapilmak suretiyle gecerlidir. Bu durumda TTK m.371/6 hiikmiine iistiinliik tanimak
gerekir®®, Tasmmazlarin miilkiyetini devretmeyi amaglayan sézlesmeler bakimimndan
ise tek pay sahibi ile anonim sirket arasindaki s6zlesmenin gegerliligi resmi sekilde

yapilmasina baglhdir.
2.2.6.2 Anonim sirkete bor¢lanma yasagi

2.2.6.2.1 Pay sahiplerinin anonim sirkete bor¢lanma ve sermayenin iade

edilmesi yasagi

Pay sahibi ile anonim sirket arasinda borg iligkisi sermaye taahhtidii ile dogar.
Pay sahipleri, sadece taahhiit etmis olduklar1 sermaye paylari ile anonim sirkete karsi
sorumludur (TTK.329/2). Kural olarak, pay sahiplerinin, anonim sirkete bor¢lanmalari
yasak degil ama belirli sartlara baghdir. Ilk sart, pay sahiplerinin anonim sirkete
borg¢lanabilmesi i¢in sermaye taahhiidiinden dogan vadesi gelmis borglarini ifa etmis
olmalaridir (TTK m. 358/1). Tasinmazlarin ayni sermaye taahhiidii 6zelinde,
kurulusun veya sermaye artiriminin tescilinden 6nce pay sahipleri sermaye borglarini
ifa etmek zorunda oldugundan ilk sart en bastan yerine getirilmektedir®®3, ikinci sart,
anonim girketin finansal durumu ile ilgili olup anonim sirketin kari ile serbest yedek
akgeler toplaminin gegmis yil zararlarini karsilayacak diizeyde olmasi gerekir (TTK
m. 358/1).

Ancak, malvarliginin korunmas: ilkesi de dikkate alinarak, pay sahiplerinin

354

borglanma yasaginin kapsaminin genis yorumlanmasi gerekir®™*. Ornegin, pay

sahibinin bankadan aldig1 krediye karsilik anonim sirketin tasinmazi iizerinde,
tasinmaz rehni tiirlerinden ipotek tesis edilmesi durumu, pay sahiplerinin borglanma

yasag1 kapsaminda kabul edilmelidir®®.

352 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 669.
33 Serdar Hizir, “Anonim Sirkette Pay Sahibinin Sirkete Bor¢lanma Yasagini Diizenleyen TTK m. 358
Uzerine Baz1 Degerlendirmeler,” Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C.29, S.2 (Haziran 2013): 257-258.
354 Hizir, “Anonim Sirkette Pay Sahibinin Sirkete Bor¢lanma Yasagi,” 236.
355 Hizir, “Anonim Sirkette Pay Sahibinin Sirkete Bor¢lanma Yasag1,” 236.
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Tasfiye payna iligkin haklar1 sakli kalmak tizere, pay sahipleri anonim sirkete
sermaye olarak getirdiklerini geri isteyemez (TTK m. 480/3). Bu husus sermayenin

dogrudan veya dolayl1 ortaklara iade edilmesi yasag olarak ifade edilmektedir®®,

Pay sahiplerinin, anonim sirketle yaptig1 tasinmazlarin miilkiyetinin devrini
amaclayan veya tasinmazlarla ilgili sinirli ayni hak kurulmasina veya tasinmazlarin
kiralanmasina iliskin  so6zlesmeler, pay sahiplerine emsal sozlesmelerle
karsilastirildiginda hakli kabul edilmeyecek menfaat sagliyorsa, sz konusu yapilan

37 Ornegin, pay

islemler sermayenin iadesi yasagl kapsaminda degerlendirilir
sahibinin tagimmazini anonim sirkete 5.000.000 TL’ye sattigini varsayalim. Soz
konusu tasinmazin, emsal karsilastirma, gelir kapitalizasyonu, maliyet yaklasimi gibi
tasinmaz degerleme yoOntemleri ile degerlemesi yapilir. Yapilan degerlemede
tasinmazin emsal degerinin 1.000.000 TL oldugu tespit edilirse, iste burada 4.000.000
TL sermayenin iade edilmis oldugu Ve satis isleminin sermayenin iade edilmesi yasagi

kapsaminda kaldig tespit edilir.

Sermayenin iade edilmesi yasagina aykiri islemler anonim sirket yonetim
kurulu iyelerinin 6zen yilkiimliiliigii kapsaminda degerlendirilir. TTK m. 369
hiikkiimleri geregince anonim sirket yonetim kurulu {iiyeleri ve anonim sirketi
yonetmekle gorevli {ligiincti kisiler, gorevlerini tedbirli bir yoneticinin 6zeniyle
gerceklestirmek ve anonim sirketin menfaatlerini diirtistlik kurallarina uyarak

gbzetmek yiikiimliligiindedir.

Anonim sirketlerin tasinmaz islemlerine iliskin bir yonetim kurulu kararinin
0zen borcuna uygun kabul edilmesi i¢in taginmazin tapu sicil kaydi temin edilmeli,
taginmazin tizerinde varsa serhler ve beyanlar incelenmelidir. Keza, imar, kadastro
veya ormanlara iligkin teknik konularda uzman goriisii alinmalidir. Taginmaz alinmasi
veya satilmasi kararinda, Odenecek degerin  belirlenmesi igin  emlak

komisyoncularindan bilgi alinmalidir3%®

. Yonetim kurulu iiyeleri konunun hukuki ve
teknik yonlerine vakif olduktan sonra karar vermelidir. Ayrica, yonetim kurulu
tiyelerinin tarafsiz kalamayacaklari kendilerinin veya yakinlarinin menfaatine, anonim

sirketin menfaatlerine aykiri olabilecek bir karar olmamalidir.

Yonetim kurulu {yelerinin 6zen borcunu yerine getirip getirmedigi

36 Sener, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku, 315.
357 Sener, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku, 315-316.
38 Ayan, “Ozen ve Baglhlik Yiikiimliiliigii,” 77.
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arasgtirilirken; yonetim kurulu iiyesinin karar vermeden 6nce konu hakkinda yeterli
bilgiye sahip olup olmadigi, karar alma siireci ve anonim sirketin menfaatlerine

yabanci hususlarin kararda etkisinin bulunup bulunmadig 6nemlidir°.

Yonetim  kurulu iiyelerinin  gostermesi  gereken Ozen  borcunun
degerlendirmesinde, kararin verildigi zamandan Oncesine, karar alma siirecine
odaklanilmalidir. Karar anindaki somut olaya iliskin gerekli 6zenin gosterildigi
durumlarda, sonradan kararin sonucu basarisiz olsa bile yonetim kurulu {iyelerinin
sorumlulugu bulunmaz®®. Somut olayn 6zellikleri, tasinmaz piyasasinin durumu,
finansal piyasalarin kosullari, yer, zaman, isletme biiyiikligli gibi unsurlar 6zen

dlciisiinii belirleyicidir®?.

2.2.6.2.2 Yonetim kurulu iiyelerinin anonim sirkete borclanma yasagi

Pay sahibi olmayan yonetim kurulu iyelerinin anonim sirkete bor¢lanma
yasaglt TTK m. 395/2°de diizenlenmektedir. Buna gore, anonim sirketin pay sahibi
olmayan yonetim kurulu iiyeleri ile yonetim kurulu iiyelerinin pay sahibi olmayan alt
ve list soyu, esi, l¢iincii derece dahil kan ve kayim hisimlari, anonim sirkete nakit
bor¢lanamaz. Belirtilen kisiler i¢in anonim sirket kefalet, garanti ve teminat veremez,
sorumluluk yiiklenemez, bunlarin bor¢larin1 devralamaz. Konumuz 6zelinde, bu
kisiler i¢in anonim sirket tasinmazlarin1 rehnedemez (TMK m. 850-939). Tasinmaz
rehni ise ipotek, ipotekli borg senedi veya irat senedi seklinde kurulabilmektedir (TMK
m. 850/1).

Ipotek edilecek tasmnmazin bor¢lunun miilkiyetinde bulunmasi zorunlu
degildir. Tasinmazin miilkiye hakki, borgtan kisisel sorumlulugu olmayan baska bir

362 Anonim sirketin tasinmazlarmin

kisinin olmasina, ti¢lincii kisi ipotegi denmektedir
bu kisiler i¢in rehnedilememesi hususu tasinmaz rehni tiirlerinden tigiincii kisi ipotegi
ile yakindan ilgilidir. Soyle ki, anonim sirketin taginmazlarinin, belirtilen kisilerin
kisisel bor¢lar igin rehnedilmesi iigiincii kisi ipotegi anlamma gelir. Iste, TTK m.
395/2 hiikmii, belirtilen kisiler bakimindan, anonim sirketin taginmazlarinin tig¢iincii

kisi ipotegine konu edilmesini yasaklamaktadir.

359 fsmail Kirca, “Anonim Sirket Yonetim Kurulu Kararlarinda Takdir Yetkisi- Ozen Borcu,” Banka ve
Ticaret Hukuku Dergisi, C.22, S.3 (Haziran 2004):93-95.

30 Kirca, “Anonim Sirket Yénetim Kurulu Kararlarinda Takdir Yetkisi- Ozen Borcu,” 88.

31 Ayan, “Ozen ve Baghlik Yiikiimliiliigi,” 70.

%2 Aziz Erman Bayram, “Ugiincii Kisi Ipoteginde Tasginmaz Malikinin Borcu ifas1 ve Ifanm Hukuki
Sonuglary,” Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.5, S. 1 (Nisan 2020):412.
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Tiizel kisi yonetim kurulu iiyesi bulunan anonim sirketlerde (TTK m. 359/2),
anonim sirkete bor¢lanma yasagi (TTK m. 395/2), sadece tiizel kisi yonetim kurulu
iiyesi hakkinda degil, onun adma hareket edene ger¢ek kisi hakkinda da

363

uygulanmalidir®™®®. Ciinkii tiizel kisi adina hareket eden gergek kisi bireysel

menfaatlerine uygun hareket ederek, anonim sirkete zarar verebilir.

TTK m. 395/2 hikiimlerinin uygulanmasinda, s6z konusu iglemlerin
gergeklestirilmesinde, anonim sirket adina ilgili yonetim kurulu {iyesinin gérev almasi
ile baska bir yonetim kurulu tiyesinin gorev almasi arasinda bir fark bulunmamaktadir.
Dolayistyla, her iki durumda da TTK m. 395/2 hiikmii kapsamindaki yasak

gecerliligini korur3®,

TTK m. 395/2 hiikkmii kapsaminda yasak islemler gerceklestirildigi takdirde,
anonim sirketin alacaklilar1 bu kisileri, anonim sirketin yiikiimlendirildigi tutarda

dogrudan takip edebilir. Hiikkmiin amac1, anonim sirket malvarligin1 korumaktir>®°,

2.2.7 Halka agik anonim sirketlerde sirketle islem yapma yasag ve sirkete

bor¢clanma yasagi

TTK m. 330 geregi 6zel kanunlara tabi anonim sirketlere, 6zel kanunlar
oncelikle uygulanacagindan, halka agik anonim sirketlerin yonetim kurulu iiyeleri
dahil iligkili taraflar ile gergeklestirecekleri bazi islemler i¢in SerPK’da 6ngoriilen,

TTK m. 358 ve TTK m. 395°ten farkl1 6zel usuller uygulanir3®®,
Konumuz baglaminda SerPK m. 17/3 hiikmii aynen su sekildedir:

“Halka acik ortakliklarin, iliskili taraflar: ile gerceklestirecekleri Kurulca
belirlenecek nitelikteki iglemlere baglamadan once, yapilacak islemin esaslarin
belirleyen bir yonetim kurulu karari almalar: zorunludur. S6z konusu yonetim kurulu
kararlarimin uygulanabilmesi i¢in bagimsiz yonetim kurulu iiyelerinin ¢ogunlugunun
onaytr aranir. Bagimsiz yonetim kurulu iiyelerinin ¢ogunlugunun soz konusu islemi
onaylamamasi halinde, bu durum isleme iliskin yeterli bilgiyi icerecek sekilde kamuyu
aydinlatma diizenlemeleri ¢ergevesinde kamuya duyurulur ve islem genel kurul

onaywma sunulur. S6z konusu genel kurul toplantilarinda, iglemin taraflar: ve bunlarla

363 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 407.

364 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 673-674.
35 Bilgili ve Demirkap, Sirketler Hukuku, 395.

366 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 683.
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iligkili kisilerin oy kullanamayacaklar: bir oylamada karar alimir. Bu maddenin genel
kurul toplantisinda gériisiilmesinde, toplanti nisabt aranmaz, oy hakki bulunanlarin
basit ¢ogunlugu ile karar alimir. Bu fikrada belirtilen esaslara uygun olarak

’

alinmayan yonetim kurulu ve genel kurul kararlar: gegerli sayilmaz.’

Halka agik anonim sirketlerin tasinmaz islemi bakimindan konu
Ozellestirilebilir. Yonetim kurulu iyesinin anonim sirketle taginmaz islemi
yapabilmesi i¢in yapilacak taginmaz isleminin esasini belirleyen bir yonetim kurulu
karar1 alimmasi zorunludur. Bu yonetim kurulu karar1 bagimsiz yonetim kurulu
iiyelerinin ¢ogunlugunun onaymi gerektirir. ilgili ydnetim kurulu iiyesi tasinmaz
islemine yonelik yonetim kurulu kararinin miizakere ve oylamasina katilamaz (TTK
m. 393). Belirtilen usule uygun bir yénetim kurulu karari varsa, yonetim kurulu tiyesi
anonim sirketle iglem yapabilir. Ancak, bagimsiz yonetim kurulu iiyelerinin
¢ogunlugunun onayini bulunmayan bir yonetim kurulu karar1 varsa, artik genel kurul
karart gerekir. Dolayisiyla, s6z konusu yonetim kurulu karari kamuyu aydinlatma

cergevesinde kamuya duyurulur ve genel kurul onayina sunulur.

SerPK m. 17/3 son fikra hitkmii, belirtilen esaslara uygun olmayan yonetim
kurulu ve genel kurul kararlarini gegerli saymamaktadir. Gegerli yonetim kurulu veya
genel kurul karari olmaksizin yonetim kurulu iiyesi ile halka acik anonim sirket

arasinda yapilan taginmaz islemi, askida hiikiimsiizdiir®®’,

Yonetim kurulu veya genel kurul kararina konu islemin SerPK m. 21/1°deki
sartlar1 saglamasi gerekir®®. Buna gore, halka agik anonim sirketler, yonetim kurulu
tiyeleri ile emsallerine uygunluk, piyasa teamiilleri, ticari hayatin basiret ve diirtistliik
ilkelerine aykir1 olarak farkl fiyat, iicret, bedel veya sartlar iceren tasinmaz islemleri
yapmak suretiyle karlarni veya malvarliklarini azaltarak veya karlarinin veya

malvarliklarinin artmasin1 engelleyerek kazang¢ aktariminda bulunmalar1 yasaktir

(SerPK m. 21/1).

Tasinmaz islemleri ile kazang¢ aktarimi yapildigi SPK tarafindan tespit
edilebilir. Kazang aktarimin SPK tarafindan tespit edilmesi durumunda, halka agik
anonim sirketler, SPK’nin belirledigi siire i¢inde kendilerine kazang aktarimi yapilan

taraflardan, aktarilan tutarin yasal faizi ile birlikte mal varligi veya kari azaltilan

367 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 684.
368 Kirca, Sehirali Celik ve Manavgat, Anonim Sirketler Hukuku Cilt 1, 684.
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anonim sirkete iadesini talep eder. Kendilerine kazang aktarimi yapilan taraflar SPK
tarafindan belirlenecek siire iginde aktarilan tutari yasal faizi ile birlikte iade etmek
zorundadir (SerPK m. 21/4).

Kurumsal Y&netim Tebligi®®® (11-17.1) m. 12/1 hiikmii geregince, halka acik
anonim sirketler, kendi tiizel kisilikleri lehine, finansal tablolarinda tam konsolidasyon
kapsamina dahil ettikleri ortakliklar lehine, olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi
amaciyla diger tglincii kisiler lehine vermis olduklar1 teminat, rehin, ipotek ve
kefaletler disinda tgiincii kisiler lehine teminat, rehin, ipotek ve kefalet veremez.
Konumuz baglaminda, halka agik anonim sirketler, belirtilen istisnalar kapsaminda

tasinmazlarini rehnedebilir.
2.3.Tasfiyede Tasinmaz Islemleri

2.3.1 Genel olarak

Kanundaki istisnalar disinda, sona eren anonim sirketler tasfiye haline girer.
eTK'dan farkli olarak TTK’da anonim sirketin tasfiye haline girmeyecegi birlestirme,
kamu tiizel kisisi tarafindan devralinma gibi durumlar numerus clausues olarak

belirtilmeyip kapsayic1 bir istisna hiikmii ile diizenlenmistir®™.

Tasfiye halinde, anonim sirket tiizel kisiligini korumakla birlikte, ticaret
unvanini “tasfiye halinde” ibaresi eklenerek kullanir. Anonim sirketin organlarinin
yetkileri ise tasfiye amaciyla sinirlidir (TTK m. 533). Dolayisiyla, sona ermekte olan
bir anonim sirketin yeni bir taginmaz alimi tasfiye amaciyla bagdagmayacagindan bu

baslikta sadece tasfiyeye 6zgii satis islemleri ele alinmistir.

Tasfiye halindeki anonim sirketin tiizel kisiligi korundugundan (TTK m.
545/1), anonim sirket, kural olarak TTK m. 125/2 ve TMK m. 48 hiikiimleri
cergevesinde biitiin haklardan yararlanabilir ve borglari iistlenebilir. Bu baglamda,
tasfiye haline giren anonim sirketin hak ehliyeti degismemekte ancak zorunlu organlar
olan genel kurulun ve yonetim kurulunun yetkileri tasfiye amacimna yonelik

daralmaktadir®®. Yani, genel kurul ve yonetim kurulu, anonim sirketin organsal

39 R.G., 03.01.2014, S. 28871

370 Sirin Giiven, “6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu Cergevesinde Anonim Sirketlerin Sona Ermesi ve
Tasfiyesi,” Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1 (Nisan 2016):35-63, 46.

371 Giiven, “Anonim Sirketlerin Sona Ermesi ve Tasfiyesi,” 46.
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diizeni icerisinde varligin1 korumakta®’? bununla birlikte gorevlerinde ve yetkilerinde

yasadan veya tasfiyeden kaynakli sinirlamalar meydana gelmektedir®”

. Dolayisiyla,
tasfiye hali, anonim sirketin hak ehliyetine degil, TTK m. 371/1°de diizenlenen anonim
sirketi temsile yetkili olanlarin anonim sirketin amacina ve isletme konusuna giren her
tir isleri ve hukuki islemleri, anonim sirket adina yapabileceklerine iligkin temsil

yetkisine bir smirlama getirmektedir®’4,

Tasfiye halinde, genel kurulun ve yoOnetim kurulunun goérev ve yetkileri,
tasfiyenin yapilabilmesi igin zorunlu olan, ancak nitelikleri geregi tasfiye
memurlarinca yapilamayan islemlere 6zgiilenir (TTK m. 535/1). Ornegin, tasfiyenin
uzun stirmesi nedeniyle, her yilsonu igin tasfiyeye iliskin diizenlenen finansal tablolar

ve tasfiye sonunda diizenlenen kesin bilango genel kurul tarafindan onaylanir (TTK

m. 542/1-d).

2.3.2 Temsil yetkisinin kapsam ve sinirlar:

Tasfiye memuru, anonim sirket esas sdzlesmesiyle veya genel kurul karariyla
atanabilir. Tasfiye memuru atanmadig: takdirde, tasfiye, yonetim kurulu tarafindan
yapilir (TTK m. 536/1). Ancak, anonim sirketin feshine mahkemenin karar verdigi

hallerde tasfiye memuru mahkemece atanir (TTK m. 536/3).

Oncelikle belirtelim ki, tasfiye memurlarina Kanunla taminmis yetkiler
devredilemez. Ancak, belirli uygulama veya islemlerinin yapilabilmesi i¢in, tasfiye
memurlarindan biri digerine veya tiglincii bir kisiye temsil yetkisi verebilir (TTK m.
539/1). Ornegin, tasinmazmn bulundugu il, ilce, mahalle/kdy, mevkii, ada/parsel
numarasi, niteligi, yiizol¢limii, kat irtifaki veya kat miilkiyeti durumu, varsa blok ve
bagimsiz boliim numarasi gibi taginmazi tanimlayict bilgilerle, tasfiye memurlarindan
biri digerine veya lciincii bir kisiye tasfiyenin geregi olarak bazi belirli islemlerin
yerine getirilmesi amaciyla 6zel vekalet verebilir®™. Bu 6zel vekalet, NK m. 89 hiikmii
geregince tapuda islem yapilmasi gerektiren vekaletnamelerden oldugundan

diizenleme seklinde olmasi zorunludur.

372 Giiven, “Anonim Sirketlerin Sona Ermesi ve Tasfiyesi,” 46.

378 Mehmet Emin Bilge, "Anonim Sirketin Sona Ermesi ve Tasfiyesi,” Erzincan Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. XVI, S. 3-4 (Aralik 2012):261-293., 280.

374 Bilge, "Anonim Sirketin Sona Ermesi ve Tasfiyesi,” 280-281.

375 TTK m. 539 gerekgesi.

89



Kural olarak, tasfiye memurlan tasfiye amaciyla siirli taginmaz iglemleri
gerceklestirir, bunula birlikte tasfiye memurlarinin tigiincii kisilerle anonim sirketin
tasfiye amaci disinda temsil yetkisini asarak yaptiklar tasinmaz islemleri de gecerli
olup anonim sirketi baglar’’®. Tasfiye memurlarinin anonim sirketi temsil yetkisinin
kapsam ve simirlart TTK m. 371/2 hiikkmiine paraleldir. Burada, iyiniyetli ii¢iincii

kisilerin korunmas1 amaglanmaktadir®’’

. Dolayisiyla, anonim sgirketle tasinmaz iglemi
yapan lgiincii kisiler yapilan islemin tasfiye amaci disinda oldugunu biliyorsa veya
halin gereginden bilmemesinin miimkiin olamayacagi anonim sirket tarafindan ispat
edilebilirse, anonim sirket tasfiye memurlarinin iigiincii kisilerle tasfiye amaci disinda
yaptig1 islemlerle bagh degildir®’®. Tasfiyenin sadece tescil ve ilan edilmesi, bu

hususun ispat1 i¢in yeterli delil kabul edilmemektedir. Aksi takdirde, yapilan taginmaz

islemi anonim sirketi baglar (TTK m. 539/2).

Tapu K m. 2°de, anonim sirketlerin, tasinmaz tasarrufuna izinli olduklarina
iliskin yetki belgesinin, ticaret sicili miidiirliiklerinden alinmasi Ongoriillmektedir.
Ancak, anonim sirketlerin tapu islemlerinde, yetkililerin kimlik bilgileri ve Merkezi
Sicil Kayit Sistemi (MERSIS) iizerinden sorgulanarak olusturulan yetki belgesi ile
islem yapilmas1 gerekmektedir3’®. Tapu Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere
Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik m. 7/c geregince, anonim sirketlerin
taginmaz devrine yonelik islemlerinde diizenlenecek resmi senette, anonim sirketin
unvani, kayith oldugu ticaret sicil memurlugu, ticaret sicil ve vergi numaralari, bu
anonim sirketi temsile yetkili olan kisilerin kimlik bilgileri, vatandaslik numaralari,
tebligata esas adresleri yazilir®®. Anonim sirketin tasfiye halinde olduguna iliskin
ticaret unvanina eklenen” tasfiye halindedir” ibaresi resmi senede yazilacagindan ve
kars1 tarafin bilgisine resmi senedi diizenleyen tapu gorevlileri tarafindan
sunulacagindan, tasfiyenin sadece tescil ve ilan edilmesinin {igiincii kisinin iyiniyetini
ortadan kaldirmaya yeterli olmadigi hiilkmiine ragmen ticaret unvanina eklenen”
tasfiye halindedir” ibaresi bulunan anonim sirketle taginmaz islemi yapan ti¢iincii

kisilerin iyiniyetli olmadig1 kabul edilmelidir®®.

376 Giiven, “Anonim Sirketlerin Sona Ermesi ve Tasfiyesi,” 49.

377 Giiven, “Anonim Sirketlerin Sona Ermesi ve Tasfiyesi,” 49.

378 Aliskan, “Isletme Konusu, Ticaret Sirketlerinin Ehliyeti ve Temsili,” 212.
879 TKGM nin 10.11.2020 tarihli ve 2020/4 sayil1 Genelgesi.

30 R.G., 10/11/2009, S. 27402

381 Ayhan, Caglar ve Ozdamar, Sirketler Hukuku Genel Esaslar, 465.
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Aksi genel kurul kararinda veya esas sozlesmede dngoriilmemigse birden fazla
tasfiye memuru oldugu durumda, yapilan tasinmaz islemlerinin anonim sirketi
baglamasi i¢in imzaya yetkili iki tasfiye memurunun anonim sirket unvani altinda imza
atmasi gereklidir. Tasfiye memuru bir kisi ise ¢ift imza kuralinin uygulanmasi

miimkiin bulunmamaktadir (TTK m. 539/3).

Tasfiye halindeki anonim sirketi, tasfiye disindaki konularda yonetim kurali
temsil etmeye devam eder, tasfiye memurlar ise tasfiye ile ilgili konularda anonim

sirketi mahkemelerde ve dis iliskilerde temsil eder (TTK m. 539/3).

2.3.3 “Onemli miktarda” tasinmazlarin satisi

Her tacir, ticari igletmesinin agilisinda taginmazlarint gosteren bir envanter
diizenler (TTK m. 66/1). 1 Seri No'lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel Tebligi®?
eki Tek Diizen Hesap Plan1 (TDHP)’ nda tasinmazlar, bilango hesabinin aktif kisminda
maddi duran varliklar hesaplarinda muhasebelestirilir. Dolayisiyla, tasinmazlar

anonim sirketlerin aktifleri arasinda yer alir.

Tasfiye memurlarinin anonim sirketin 6nemli miktarda aktiflerini toptan
satabilmesi, konumuz 6zelinde 6nemli miktarda taginmazlarini satabilmesi i¢in genel

kurul karar1 gereklidir (TTK m. 538/2).

Onemli miktarda tasinmaz satisinda, genel kurul karar1 gerekliligi getirilerek,
tasfiye memurlarinin yetkilerine bir sinirlama getirilmistir. Anonim sirketin aktiflerine
oranla 6nemli miktar olarak kabul edilen tasinmazin yorumuna bagl olarak tasfiyede
genel kurul karar1 gereken tasinmaz islemi sayisi artabilir ve bu durum tasfiye

islemlerinin uzamasinda neden olabilir®®,

Onemli miktarda tasinmaz satisinda, genel kurulun toplanti ve karar nisaplarina
iligkin TTK m. 421/3-4 hiikkiimleri uygulanir (TTK m. 538/2). Buna gore, ilk toplantida
genel kurulun karar alabilmesi i¢in sermayenin en az yiizde yetmis besini olusturan
paylarin sahiplerinin veya temsilcilerinin olumlu oylar1 gerekir (TTK m. 421/3). ik
toplantida bu nisap saglanamadig: takdirde, izleyen toplantilarda da ayni nisap aranir

(TTK m. 421/4). Her iki toplantida agirlastirilmis nisap olan en az yiizde yetmis besin

32 R.G., 26/12/1992, MS. 21447
%83 Biger ve Hamamcioglu, “Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda
Sirket Varliginin Toptan Satis1,” 48.
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aranmasi, anonim sirketlerin tasfiyesinde Onemli miktarda tasinmaz satigini
zorlastirmaktadir. Bununla birlikte, ©6nemli miktarda tasinmazlarin satisinda
agirlastirilmis nisaplarla genel kurulun karar almasi gerektigi kabul edilmektedir®®*.
Kanaatimizce, onemli miktarda tasinmaz satiglari acisindan agirlastirilmis nisaplar

isabetlidir.

Genel kurul karar1 olmadan, anonim sirketin onemli miktarda tasinmazi
satilmasi, satis sozlesmesinin gegerliligini etkilemez. Burada genel kurul karari i¢
iliskiye yoneliktir. Satis sOzlesmesi, tasfiye memurlar ile {iclinclii kisi arasinda
gerceklesir. Dolayisiyla, ligiincii kisi gercek durumu biliyor veya bilmesi gerekiyorsa,
genel kurul karar1 olmadigi ileri siiriilebilir. Aksi durumda, genel kurul karar1 olmadan
da tasinmaz satis islemi gecerlidir. Belirtmek gerekir ki, bu durum tasfiye

memurlarinin sorumlulugunu gerektirir3®®,

2.3.4 Tasfiyede tasinmazlarin anonim sirket ortaklar: adina tescili

Anonim sirketlerin tasfiyesinde, anonim sirketin bor¢larinin 6denmesi ve
ortaklarin pay bedellerinin geri verilmesi sonrasinda kalan tasfiye bakiyesi, esas
sO6zlesme ve genel kurul kararinda aksine hiikiim bulunmadikca, para olarak dagitilir
(TTK m. 543/1,3). Ornegin, s6z konusu islemler yapildiktan sonra anonim sirketin bir

taginmazi varsa, tasinmazin satis bedeli, anonim sirket ortaklarina dagitilir.

TTK m. 543/3 hiikkmii emredici olmayip esas sozlesmeye aksine hiikiim
konulabilir veya aksine genel kurul kararlar1 alinabilir. Boyle bir durumda, anonim
sirketin bor¢larinin 6denmesi ve pay bedellerinin geri verilmesi saglandiktan sonra,
tasfiye halindeki anonim sirketin malvarligi iginde tasinmaz varsa anonim sirket esas
sOzlesmesi veya genel kurul karar1 geregince s6z konusu taginmazlar anonim sirket

ortaklarina devredilmek suretiyle ortaklar adina tapu siciline tescil edilebilir.

Tasfiye memuru veya memurlarinca, anonim sirket genel kurul karariin ash
veya onayli 6rnegi ile anonim sirketin yetki belgesi tapu miidiirliigiine ibraz edilerek

talepte bulunulmasi halinde (TST m. 16/1), tasinmazin genel kurul kararinda belirtilen

384 Bicer ve Hamamcioglu, “Genel Kurulun Devredilemez Yetkileri Kapsaminda Onemli Miktarda
Sirket Varliginin Toptan Satis1,” 49.

385 Sener, Teorik ve Uygulamali Ortakliklar Hukuku, 655; Aksi goriis icin Bkz:Songur, Anonim
Sirketlerde Onemli Miktarda Malvarhg: Uzerinde Islemler, 233-235

92



ortaklarin sermayeleri oraninda adlarina tescili yapilir®®, TTK m. 543/3 hiikmii sadece
genel kurul kararinda aksine hiikiim bulunmamast ile sinirlt olmayip anonim sirketin
esas sozlesmesinde aksine hiikiim bulunmadik¢a da tasinmazin ortaklar adina tapu
siciline tescil edilmesine izin vermektedir. Bu durumda, tasinmazlarin anonim sirket
ortaklari adina tapu siciline tescil usulii diizenlenirken esas s6zlesmenin ibraz edilmesi,

genel kurul kararina esdeger kabul edilmelidir.

Anonim sirket ortaklar1 arasinda, Tapu K m. 35 hiikmii geregince Tirkiye’de
tasinmaz edinimi miimkiin olmayan yabanci tlizel kisiler veya bu maddeye dayali
olarak cikarilan 25.06.2012 tarih ve 2012/3504 sayili Bakanlar Kurulu karari
geregince, Tirkiye’de tasinmaz edinimi miimkiin olmayan yabanci uyruklu gergek
Kisilerin bulunmasi durumunda, bu gergek veya tiizel kisiler adina tapu siciline tescil
yapilmaz. Bu yonde genel kurul tasfiye kararinin bulundugu ilgili tasinmazin tapu
kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazilir. Ayrica, tasinmazlarin paraya ¢evrilmek suretiyle
ortaklara tasfiye payr verilmesi gerektigi hususunda tasfiye memurlarina bilgi

verilird®’,

386 TKGM nin 23.09.2022 tarihli ve 2022/5 sayili Genelgesi.
387 TKGM nin 23.09.2022 tarihli ve 2022/5 sayili Genelgesi.
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BOLUM 3: OZEL HALLER

3.1. Tiirkiye’de Kurulu Yabanci Sermayeli Anonim Sirketlerin Tasinmaz

Miilkiyeti Edinimi

3.1.1 Genel olarak

TTK hiikiimlerine gore Tirkiye’de kurulan yabancit sermayeli ticaret

sirketlerinin taginmaz miilkiyeti edinimine iliskin kural olarak bir kisitlama

388 Bununla birlikte, 6302 sayili Tapu Kanunu ve Kadastro

389

bulunmamaktadir
Kanunu‘nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
36°da, 5901 sayili Tiirk Vatandashigi Kanunu®® (TVK) m. 28 kapsamindaki kisiler

ile yeniden diizenlenen Tapu K m.

hari¢ olmak iizere yabanci uyruklu gercek kisilerin, yabanci iilkelerin kanunlarina gore
kurulmusg tiizel kisilerin ve uluslararasi kuruluslarin yilizde elli veya daha fazla oranda
hissesine sahip olduklar1 veya yonetim hakkini haiz kisilerin cogunlugunu atayabilme
veya gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar1 Tiirkiye’de kurulu anonim sirketler
bakimindan istisna getirilmistir. Ancak, bu anonim sirketler ana sézlesmelerinde
belirtilen faaliyet konularini yiirlitmek tizere tasinmaz milkiyeti edinebilir ve
kullanabilirler. Dolayisiyla, Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketleri,
Tapu K m. 36 kapsaminda kalan yabanci sermayeli anonim sirketler ve Tapu K m. 36

kapsaminda kalmayan seklinde iki gruba ayirmak veya siniflandirmak miimkiindiir®®?.

Yukarida belirtilen Tapu K m. 36/1-2. kapsamindaki Tirkiye’de kurulu
yabanci sermayeli anonim sirketlerin askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri
ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu®®? (AYBGBK)
m. 28 cercevesinde belirlenen bolgeler veya 6zel gilivenlik bolgelerdeki taginmaz

miilkiyeti edinimi izin sistemine baglanmistir (Tapu K m. 36/3).

Tapu K m. 36/1-2. kapsami disinda kalan Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli
anonim sirketler, yerli sermayeli anonim sirketlerin tabi oldugu hiikiimler

cercevesinde tasinmaz miilkiyeti edinebilir ve kullanabilirler (Tapu K m. 36/4). Bu

3% Hiisnii Turanli, “Yabanci Sermayeli Tiirk Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak
Edinimi,” Yildirim Beyazit Hukuk Dergisi, (Agustos 2018):175.

%9 R.G., 03.05.2012, S. 28296

30 R.G., 12.06.2009, S. 27256

31 Ayfer Uyanik Cavusoglu, Tapu Kanunu'nun Yeniden Diizenlenen 36.Maddesi Kapsamindaki
Sirketlerin veya Istiraklerin Tasinmaz Miilkiveti ve Simirli Aymt Hak Edinimi Ersin Camoglu'na
Armagan (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2013), 576.

32 R.G.,22.12.1981, S. 17552
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anonim sirketlerin tasinmaz miilkiyeti edinimine yonelik bir kisitlama

bulunmamaktadir.

Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketler ile TTK hiikiimlerine
gore kurulan Tiirk tabiiyetli ancak sermayesinin bir kism1 veya tamami yabanci olan
anonim sirketler ifade edilmektedir®®®. Buna karsin, yabanci iilkelerde kendi
tilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, yabanci

sirkettir3®,

Tapu K m. 36 kapsaminda yer alan anonim sirketlerin Tiirkiye’de tasinmaz
miilkiyeti®*® edinimine ve kullanimma iliskin usul ve esaslar, 644 Sayili Tapu
Kanunu’nun 36’nct Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin ve Istiraklerin Tasinmaz
Miilkiyeti ve Simirli Ayni Hak Edinimine iliskin Yonetmelik’te (Tapu KY)3% ile
diizenlenmistir. Bu baglamda, Tapu K m. 36 ve ilgili Tapu KY c¢ergevesinde,
Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketlerin tasinmaz miilkiyeti edinimi
irdelenecek olup Tapu K m. 35’te diizenlene yabanci uyruklu gergek kisilerin ve
yabanci lilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarima gore kurulan tiizel kisilige sahip

ticaret sirketlerinin tasinmaz miilkiyeti edinimi konumuz disinda oldugundan

incelenmeyecektir.

3.1.2 Tapu Kanunu m.36 hiikiimlerinin uygulanmasi

Tapu K m. 36 hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in, Tiirkiye’de kurulu yabanci
sermayeli anonim sirketlerde yabanci hisse oranin en az yiizde elli olmasi veya bu
anonim sirketlerin yonetim hakkini haiz kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya
gorevden alabilme yetkisinin, yabanci uyruklu gergek kisiler, yabanci iilkelerin
kanunlarma gore kurulmus tiizel kisiler ve uluslararasi kuruluslarda olmasi

gerekmektedir.

Tapu K m. 36 hiikiimlerinin uygulanmasina iligskin usul ve esaslar1 diizenlemek
icin c¢ikarilan Tapu KY’de, sirket tanimina yer verilmistir. Sirket, yabanci

yatirimcilarin birlikte veya ayr1 ayri yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip

393 Turanli, “Yabanci1 Sermayeli Tiirk Sirketlerin Taginmaz Miilkiyeti Edinimi,” 182.

3% Tapu K m. 35/2.

395 Arazi, tapu kiitiigiinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitiigiine
kayith bagimsiz boliimlerin miilkiyetini ifade eder (TMK m. 704, TST m. 8, Tapu KY m. 3/1-g)

36 R.G., 16.08.2012, S. 28386, 644 sayili Tapu Kanunu’nun 36’nc1 Maddesi Kapsamindaki Sirketlerin
ve Istiraklerin Tasinmaz Miilkiyeti ve Smirli Ayni Hak Edinimine Iligkin Y6netmelik
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olduklar1 veya bu hisse oranina sahip olmamakla birlikte yoneticilerin ¢ogunlugunu
atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahip bulunduklar1 Tiirkiye'de kurulu

tiizel kisilige sahip sirketi ifade eder (Tapu KY m. 3/f).

3.1.2.1 Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketlerde yabanci hisse

oranin en az yiizde elli olmasi

TVK m. 28 kapsamindaki kisilerin Tiirkiye’de ortak olduklar1 anonim
sirketlerde veya istiraklerde sahip olduklar1 hisseler, anonim sirketteki yabanci
yatirimcilarin ortaklik oraninin belirlenmesinde dikkate alinmaz (Tapu K m. 36/1,

Tapu KY m. 1/2.).

TVK m. 28’de, vatandagliktan ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk vatandasligini
kaybeden kisilere taninan haklar diizenlenmistir. Dogumla Tiirk vatandasi olup da
vatandagliktan ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk vatandashigini kaybedenlerin ve
liclincii dereceye kadar olan altsoylarinin, Tapu K m. 36/1 baglaminda, Tiirkiye’de
kurulu anonim sirketlerdeki paylar1 “yerli sermaye” olarak kabul edilir, bagka bir
ifadeyle “yabanci sermaye” kabul edilmez®®’. Doktrinde imtiyazli yabancilar olarak
tanimlanan bu kisiler kural olarak Tiirk vatandaglar1 gibi tasinmaz miilkiyeti edinebilir

ve kullanabilir®98,

Tiirkiye’de kurulu anonim sirketlerde, TVK m. 28 kapsamindaki kisiler hari¢
olmak {izere yabanci uyruklu gercek kisilerin, yabanci lilkelerin kanunlarina goére
kurulmus tiizel kisilerin ve uluslararas1 kuruluslarin ayr1 ayr1 veya birlikte ytizde elli
veya daha fazla oranda payr varsa®® bu anonim sirketlerin ana sdzlesmelerinde
belirtilen faaliyet konularimi yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti edinebilmeleri ve

kullanabilmeleri Tapu K m. 36 hiikiimleri ¢er¢evesinde miimkiindiir.

Tiirkiye’de anonim sirketlerin kurulusunda yabanci sermaye orani bakimindan
herhangi bir kisitlama s6z konusu degildir. TTK m. 124/1°de ticaret sirketleri arasinda,
TTK m. 124/2°de sermaye sirketi oldugu belirtilen anonim sirketler, yabanci sermayeli

olarak kurulabilir*®, Tiirkiye’de, TTK hiikiimlerine gore kurulan ve tescil edilen

397 Turanli, “Yabanci Sermayeli Tiirk Sirketlerin Taginmaz Miilkiyeti Edinimi,” 185.

398 Uyanik Cavusoglu, Tapu K m. 36 Kapsamindaki Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti Edinimi, 578.
399 Uyanik Cavusoglu, Tapu K m. 36 Kapsamindaki Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti Edinimi, 583-584.
400 Tyranli, “Yabanc1 Sermayeli Tiirk Sirketlerin Taginmaz Miilkiyeti” 195.
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anonim sirket ortaklarinin tamami veya bir kismmin yabanci olmasina bir engel

bulunmamaktadir®?®,

Yapisal degisiklik olarak ifade edebilecegimiz, birlesme, boliinmelerde veya
sirket satin alinmasi durumlarinda, anonim sirketlerin sermaye sahipliginde yabanci
sermaye orani degisebilmektedir. Yabanci uyruklu gercek kisilerin, yabanci tilkelerin
kanunlara gore kurulmus tiizel kisilerin ve uluslararasi kuruluslarin, Tiirkiye’de
kurulu anonim sirketlerde yiizde elli veya daha fazla paya sahip olmadigi anonim
sirketler, Tiirkiye’deki diger anonim sirketler gibi tasinmaz miilkiyeti edinebilir ve
kullanabilir. Dolayistyla, belirtilen oranin altinda yabanci sermayeye sahip anonim

sirketler Tapu K m. 36 hiikiimlerine tabii degildir.

Tapu K m. 36’da oOngoriilen, yabanci uyruklu gergek kisilerin, yabanci
iilkelerin kanunlarina gore kurulmus tiizel kisilerin ve uluslararasit kuruluslarin,
anonim sirkette yiizde elli veya daha fazla oranda paya sahip olmasi1 kosulu, anonim
sirketin genel kurul toplantilarinda karar alabilme giicii ile ilgilidir. Ciinkii, anonim
sirkette ylizde elli veya daha fazla paya sahip olanlar, genel kurul karariyla esas

sozlesmeyi degistirebilir (TTK m. 421).

Tapu K m. 36/2 geregince, yukarida belirtilen anonim sirketlerin Tiirkiye’de
kurulu bagka bir sirkete dogrudan veya dolayli olarak ortak olmasi durumunda,
yabanci yatirimcinin ortak olunan anonim sirketteki nihai ortaklik oraninin yiizde elli
veya daha fazla olmasi halinde; yabanci yatirimeilarin, tasinmaz maliki yerli sermayeli
anonim sirketlerin hisselerinin yiizde elli veya daha fazlasin1 dogrudan veya dolayl
olarak edinmesi ve taginmaz maliki mevcut yabanci sermayeli anonim sirketlerde
yabanci yatirimeilarin ortaklik oranimin hisse devri sonucunda yiizde elli veya daha
fazlasina ulagmasi durumunda da ayni esaslar gecerli olacaktir. Bu hiikiimler, yerli

sermayeli anonim sirketlerin pay devrini siirlayici niteliktedir®®2,

401 Ceyda Siiral, “Yabanci Sermayeli Sirketlerin Taginmaz Miilkiyeti ve Sinirh Ayni Hak Edinimi,”

Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.7, S.1 (Haziran 2010):59.
402 Tyranli, “Yabanc1 Sermayeli Tiirk Sirketlerin Taginmaz Miilkiyeti Edinimi,” 198
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3.1.2.2 Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketlerin yonetim
hakkini haiz Kisilerin cogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme

yetkisinin yabancilarda olmasi

Tapu K m. 36 hiikkiimlerinin uygulanabilmesi i¢in 6ngoriilen diger bir kosul,
yabanci uyruklu gercek kisilerin, yabanci iilkelerin kanunlarina gére kurulmus tiizel
kisilerin ve uluslararasi kuruluslarin, anonim sirketin yonetim hakkini haiz kisilerin

cogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahip olmalaridir.

Anonim sirketlerde, esas sozlesmeyle atanan veya genel kurul tarafindan
secilen, bir veya daha fazla kisiden olusan bir yonetim kurulu bulunur (TTK m. 359/1).
Anonim sirketlerin yonetim kurulu {iyelerini genel kurul seger ve gerektiginde
gorevden alir (TTK m. 408/2-f) Kanuni istisnalar1 sakli kalmak kaydiyla, anonim
sirket, yonetim kurulu tarafindan yonetilir ve temsil olunur (TTK m. 365/1). Kural
olarak, yabanci uyruklu gergek kisiler, yabanci tilkelerin kanunlarina gére kurulmus
tiizel kisiler ve uluslararas1 kuruluslar, anonim sirkette yiizde elli veya daha fazla
oranda paya sahip degilse anonim sirketin yonetim kurulunu atayamaz veya yonetim
kurulunu goérevden alamaz. Ancak, anonim sirket esas sozlesmesinde, belirli pay
gruplarina, 6zellik ve nitelikleriyle belirli bir grup olusturan pay sahiplerine ve azliga
yonetim kurulunda temsil edilme hakki tannabilir (TTK m. 360/1). Bu gibi
durumlarda, anonim sirketin yonetim hakimiyeti yabanci sermayeyi temsil eden
kisilerin kontroliine gegebilir. Anonim sirketteki pay orani yiizde ellinin altinda olsa
bile, oyda imtiyazli paylar (TTK m. 379), birikimli oy (TTK m. 434/4) gibi
yontemlerle anonim sirketteki yonetim hakkini haiz kisilerin gogunlugunu atayabilme
veya gorevden alabilme yetkisine sahip olunmasi durumunda, Tapu Kanunu m. 36

hiikiimlerinde belirtilen kayit ve sinirlamalar gecerlidir.

3.1.2.3 Tasinmaz miilkiyeti ediniminin anonim sirketin faaliyet konularina

uygun olmasi

Anonim sirketlerin esas soOzlesmelerine, esasli noktalar1 belirtilmis ve
tanimlanmuis bir sekilde sirketin isletme konusu yazilir (TTK m. 339/2-b). Tirkiye’de
kurulu yabanci sermayeli anonim sirketler, ancak, esas sozlesmelerinde belirtilen

faaliyet konularini yiiritmek {izere taginmaz miilkiyeti edinebilir ve kullanabilirler
(Tapu K m. 36/1).
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Tiirkiye'de tasinmaz miilkiyeti edinmek isteyen anonim sirketlerde, tasinmaz
miilkiyetinin anonim sirketin esas sozlesmesinde belirtilen faaliyet konularini
yiiriitmek iizere talep edildigine ve tasinmazin bu amagcla kullanilacagina iliskin
taahhiitname istenmektedir (Tapu KY m. 4/1-c). Dolayisiyla, bu anonim sirketlerin
hem taginmaz miilkiyeti edinimlerinin hem de kullanimlarinin anonim sirketin faaliyet
konusuna uygun olmasi gerekmektedir. Tekstil alaninda faaliyet gosteren Tiirkiye’de
kurulu yabanci sermayeli bir anonim sirket, tekstil faaliyetleri sinirlar1 gergevesinde
tasinmaz miilkiyeti edinebilir ve kullanabilir, Ornegin yatinm amagli tasinmaz
miilkiyeti edinemez veya sahip oldugu tasinmazlari yatirim amach kullanamaz. Aksi

takdirde, tasinmazlarin tasfiyesi giindeme gelebilir (Tapu K m 36/7.)

TTK’da ultra vires ilkesi kaldirilmig ve kanuni istinaslar sakli kalmak kaydiyla,
anonim sirketlerin, TMK m. 48 hiikiimleri ¢er¢evesinde biitiin haklardan
yararlanabilecegi ve borglart istlenebilecegi diizenlenmistir (TTK m. 125/2). Bu
baglamda, anonim sirketler, esas sozlesmede yer alan faaliyet konusu ile sinirh
olmaksizin faaliyet gosterebilecektir. Tapu K m. 36/1°de Tiirkiye’de kurulu yabanci
sermayeli anonim sirketler bakimindan getirilen sinirlama, bir kanuni istisna
niteligindedir*®®. TTK da ulta vires ilkesine yer verilmemesi Tapu Km.36 hiikiimleri
kapsamindaki Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketlerin tasinmaz
edinimine bir etkisi bulunmamaktadir. Bu konuda, TTK degil hem 6zel hem de sonraki

tarihli olan Tapu K hiikiimleri uygulanir®,

TTK’da anonim sirket temsilcilerinin, isletme konusu disinda
gerceklestirdikleri islemlerin sonuglarina yonelik 6zel hiikiimler bulunmaktadir.
Anonim sirket temsilcileri, taginmaz islemleri yaparken, yapilan islemin isletme
konusu iginde kaldigina 6zen gostermelidir (TTK m. 369/1). Anonim sirketi temsile
yetkili olanlarin temsil yetkisinin kapsami, anonim sirketin amaci ve igletme konusu
ile sinirhdir (TTK m. 371/1). Ilk olarak, Kanun ve esas sdzlesmeye aykiri olarak
isletme konusu disinda yapilan islem nedeniyle anonim sirket bir zarara ugrarsa, bu
zararin karsilanmasi igin yoneticilere riicu edebilir (TTK m. 371/1). ikinci olarak,
ticiincii kisi kotii niyetli ise anonim sirket yapilan islemin kendisini baglamadigini ileri
stirebilir. Belirtmek gerekir ki, anonim sirket esas s6zlesmesinin ilan edilmis olmasi,

bu durumun ispati agisindan, tek basina yeterli delil kabul edilmemektedir (TTK m.

408 Tyranli, “Yabanc1 Sermayeli Tiirk Sirketlerin Taginmaz Miilkiyeti Edinimi,” 200.
404 Uyanik Cavusoglu, Tapu K m. 36 Kapsanundaki Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti Edinimi, 585-586.
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371/2). Dolayisiyla, TTK m. 371°de anonim sirketlerin temsil yetkisine getirilen
siirlamalar, Tirkiye’de kurulan yabanci sermayeli anonim sirketler i¢inde gecerli

olup isletme konular1 disinda tasinmaz miilkiyeti edinemezler®®.

3.1.2.4 Tasinmaz miilkiyeti edinimi i¢cin basvuru usulii

Tiirkiye'de tasinmaz miilkiyeti edinmek isteyen Tiirkiye’de kurulu yabanci
sermayeli anonim sirketlerin Tapu KY m. 4’te belirtilen bilgi ve belgelerle*® birlikte
tasinmazin bulundugu yerdeki Valilik il Planlama ve Koordinasyon Miidiirliigiine
bagvurmasi ile siire¢ baslar. Daha sonra, miilkiyeti edinilmek istenen tasinmazin

bulundugu bolgenin belirlenmesiyle siire¢ devam eder (Tapu KY m. 5).

3.1.2.5 Tasinmazin bulundugu bélgenin belirlenmesi

Askeri yasak bolgede, askeri gilivenlik bolgesinde, AYBGBK m. 28
cercevesinde belirlenen bolgede veya 6zel giivenlik bolgesinde tasinmaz edinimi izin
sistemine dahil oldugundan, taginmazin bulundugu bdlgenin belirlenmesi gerekir.
Valilik, taginmaz edinimi bagvurusunun yapilmasini takip eden ii¢ isgiinii i¢inde
tasinmaza iliskin tapu kayit bilgileri ve koordinatli ¢ap Ornegini Genelkurmay
Bagkanlig1 veya yetkilendirecegi komutanliklara gondererek, tasinmazin bu bolgeler
icinde kalip kalmadigini, on bes giin i¢cinde bildirmesini talep eder. Bu siire iginde
cevap verilmezse sorulan tasinmazin bu bolgelerde kalmadigi kabul edilerek islem

yapilir (Tapu KY m. 5/1).

Valilik, bagvuruyu izleyen ii¢ is gilinii i¢cinde tasinmazin 6zel giivenlik bolgesi
icinde kalip kalmadigi hususunun on bes giin icinde bildirmesini, il emniyet
midirligiinden veya il jandarma komutanligindan talep eder. Bu siire i¢cinde cevap
verilmezse sorulan taginmazin 6zel giivenlik bolgesi icerisinde olmadigi kabul edilerek

islem yapilir (Tapu KY m. 5/2).

Ancak, Genelkurmay Baskanligi ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
arasinda 05/05/2011 tarihli "Askeri Yasak Bolgeler, Askeri Giivenlik Bolgeleri ile
Stratejik Bolgelerin Tespitine Iliskin Is Birligi Mutabakati" kapsaminda yiiriitiilen

calismalar neticesinde, genelge eki listedeki iller i¢in s6z konusu alanlar tapu

405 Siiral, ““Yabanc1 Sermayeli Sirketlerin Taginmaz Miilkiyeti ve Smirli Ayni Hak Edinimi,” 87.
408 Bkz: Tapu KY m. 4/1-13.
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kiitiiklerine kaydedilmistir. Bu nedenle, genelge eki listedeki iller i¢in Valiliklerce,
yazigmalarin dogrudan Tapu Miidiirliikleri ile yapilmasi ve bu yazismalara azami ii¢

is giinii igerisinde cevap verilmesi gerekmektedir®®’.

3.1.2.5.1Askeri yasak bolgede, askeri giivenlik bolgesinde, AYBGBK m. 28°de

belirlenen bolgede veya 6zel giivenlik bolgesinde tasinmaz miilkiyeti edinimi

Tapu K m. 36/3’te, AYBGBK hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla Tiirkiye’de
kurulu yabanci sermayeli anonim sirketler, askeri yasak bolgelerde, askeri giivenlik
bolgelerinde ve AYBGBK m. 28’de belirlenen bolgelerde tasinmaz miilkiyeti edinimi
Genelkurmay Bagkanliginin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin; 6zel giivenlik
bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri ise tasinmazin bulundugu yerdeki

valiligin iznine tabi oldugu hiikkme baglanmistir.

Izin verilmesi hususu degerlendirilirken, edinimin iilke giivenligine uygunlugu
esas alinmasi gerekmektedir. Askeri yasak bolge, askeri giivenlik bolgesi veya
AYBGBK m. 28 ¢ercevesinde belirlenen bolgede tasinmaz miilkiyeti edinimi askeri
makamlar, 6zel giivenlik bolgesinde tasinmaz miilkiyeti edinimi ise Komisyon%®

tarafindan degerlendirilir (Tapu KY m. 6/1, m. 7/1).

Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketlerin belirtilen bolgelerdeki
tasinmaz edinmesinin lilke giivenligine aykir1 olmamasi nedeniyle bagvuru sonucunun
olumlu olmasi1 veya olumlu sayilmasi halinde, tescil igleminin yapilmasi i¢in Valilik
tarafindan anonim sirket ile tapu midiirligiine ii¢ is giinii i¢inde yazili bilgi verilir
(Tapu KY m. 6/2, m. 6/4).

Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketlerin belirtilen bolgelerdeki
tasinmaz edinmesi bagvuru sonucu olumluysa, yazili bilginin anonim sirkete teblig
edilmesinden itibaren alt1 ay i¢inde tescil talebinde bulunmas1 gerekir. Aksi takdirde,

tasinmaz edinimi bagvurusu yenilenir (Tapu KY m. 6/3, m. 7/3).

Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketlerin belirtilen bolgelerdeki
tasinmaz edinmesinin iilke giivenligine aykir1 oldugu, yani basvuru sonucunun

olumsuz olmasi halinde, Valilik tarafindan sirkete ii¢ is giinii i¢inde islemin gerekgesi,

407 Yabanci Sermayeli Sirketlerde Bolge Sorgulamalari Hakkinda, TKGM nin 11.06.2018 tarihli ve
2018/6 sayil1 Genelgesi.
408 Tapu KY m. 1-d geregince valilik biinyesinde olusturulan komisyon.
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isleme kars1 bagvurulabilecek yargi yolu ve siiresi yazili olarak bildirilir (Tapu KY m.

6/4, m. 7/4).

3.1.2.5.2 Askeri yasak bolge, askeri giivenlik boélgesi, AYBGBK M. 28°de

belirlenen bolge veya o6zel giivenlik bolgesi disinda tasinmaz miilkiyeti edinimi

Edinilmek istenen tasinmazin askeri yasak bolge, askeri gilivenlik bdlgesi,
AYBGBK m. 28 cercevesinde belirlenen bolge veya 6zel giivenlik bolgesi disinda
kaldig1r belirlenmesi durumunda, tescil isleminin yapilmasi i¢in Valilik tarafindan
anonim sirket ile tapu miidiirliigiine tig is giinii i¢inde yazili bilgi verilir. Yazili bilginin
anonim sirkete teblig edilmesinden itibaren alt1 ay i¢inde tescil talebinde bulunmasi

gerekir. Aksi takdirde, tasinmaz edinimi bagvurusu yenilenir (Tapu KY m. 8/1-2)

3.1.2.6 Tasinmaz miilkiyeti edinimine yonelik tapu sicili islemleri

Tapu K m. 2’de, anonim sirketlerin, tasinmaz tasarrufuna izinli olduklarina
iliskin yetki belgesinin, ticaret sicili miidiirliklerinden alinmasi Ongoriilmektedir.
Ancak, anonim sirketlerin tapu islemlerinde, yetkililerin kimlik bilgileri ve MERSIS

lizerinden sorgulanarak olusturulan yetki belgesi ile islem yapilmasi gerekmektedir®®.

Tasinmaz miilkiyeti edinmek isteyen anonim sirketin yetki belgesinde, yabanci
sermayeli oldugu veya anonim sirket yetkililerinden birinin yabanci ger¢ek veya tiizel
kisi oldugu tespit edilirse, s6z konusu anonim sirketin Tapu Km.36 kapsamindaki

sirketlerden olup olmadigimnin belirlenmesi gerekir?°.

Tapu gorevlilerince, tasinmaz miilkiyeti edinmek isteyen halka agik olmayan
anonim sirketlerde, anonim sirket yetkililerinden, anonim sirketin yabanci ortaklarinin
isimlerini veya unvanlarini, tabiiyetlerini ve ortakliktaki pay oranlarini igeren pay
defterine gore diizenlenen pay sahipleri listesini ibraz etmesi, halka agik anonim sirket
yetkililerinden ise Merkezi Kayit Kurulusu’'ndan alinan ortaklarin pay oranlarini

gdsteren belgeyi ibraz etmesi istenir®!!,

Belirtilen belgelere gore, anonim sirketin yabanci ortaklarinin birlikte veya ayri

ayr1 %50 veya daha fazla oranda paya sahip oldugu tespit edilirse, tapu gorevlilerince

talep sahibi tasinmazin bulundugu yer Valiligine yonlendirilir®!2,

408 TKGM’nin 10.11.2020 tarihli ve 2020/4 sayili Genelgesi.
410 TKGM’nin 10.11.2020 tarihli ve 2020/4 Sayili Genelgesi.
411 TKGM’nin 10.11.2020 tarihli ve 2020/4 Sayili Genelgesi.
42 TKGM’nin 10.11.2020 tarihli ve 2020/4 sayili Genelgesi.
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Tapu gorevlilerince, anonim sirketin yabanci ortaklarinin birlikte veya ayri ayri
%350'den az oranda paya sahip oldugu tespite edilirse, anonim sirket merkezinin kayith
bulundugu ticaret sicili mudiirliigiince onaylanmis anonim sirket esas sdozlesmesinin
ibraz edilmesi istenir. Tapu gorevlileri, anonim sirket esas sézlesmesinde yabanci
ortagin/ortaklarin yoneticilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme
yetkisine sahip olmadigi sonucuna ulasirsa, tasinmaz edinim talebine yonelik islemler
dogrudan tapu miidiirliigiince yerine getirilir. Aksi halde, tapu gorevlilerince tasinmaz

edinmek isteyen yabanci sermayeli anonim sirket yetkilileri Valilige yonlendirilir*3.

3.1.2.7 Edinilen tasinmazlarin kullanim

Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketin edindigi tasinmazi esas
sozlesmesinde belirtilen faaliyet konular1 cercevesinde kullanip kullanmadigi,
Komisyon tarafindan degerlendirilir. Bu degerlendirme siireci, re’sen ya da kisi veya

kuruluslarin yazili bagvurulari izerine baglatilabilir (Tapu KY m. 13/1).

Edinilen tasimmazin, bu madde hikiimlerine aykirt kullanildiginin
degerlendirilmesi durumunda, bu durum yazili olarak anonim sirkete {i¢ is giinii i¢inde
bildirilir. Bildirime, otuz giin i¢inde yazili cevap verilmesi zorunludur. Aksi takdirde,

bildirimin igerigi kabul edilmis sayilir (Tapu KY m. 13/5).

Komisyon tarafindan, edinilen taginmazin esas sozlesmede belirtilen faaliyet
konusuna aykiri kullanimin tespiti halinde kullanimin esas sozlesmede belirtilen
faaliyet konusuna uygun duruma getirilmesi i¢in bir kez alti1 aylik siire taninabilir
(Tapu KY m. 13/6). Degerlendirme olumsuzsa, Komisyon, siire tanimadan tig is giinii

icinde durumu Valilige bildirir (Tapu KY m. 13/7).

Valilik, degerlendirme sonuglar1 hakkinda ii¢ is giinii i¢inde anonim sirketi ve
varsa ihbarda bulunan kisi veya kurulusu yazili olarak bilgilendirir. Degerlendirme
sonucunun olumsuz olmasit durumunda ise islemin gerekgesi, isleme Kkarsi

basvurulabilecek yargi yolu ve siiresi anonim sirkete bildirilir (Tapu KY m. 13/8).

3.1.2.8 Edinilen tasinmazlarin tasfiyesi

Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketlerin, tasinmaz miilkiyeti

edinimleri veya kullanimlar1 Tapu K m. 36’da diizenlenen kayit ve kisitlamalara uygun

413 TKGM nin 10.11.2020 tarihli ve 2020/4 sayili Genelgesi.
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olmalidir. Hisse devri yoluyla anonim sirket ortaklik yapisi degismesi nedeniyle
miilkiyet edinimi durumu iilke giivenligine aykir1 hale gelebilir. Bu durumda, Tapu

KY m. 11/10 hiikiimlerine goére islem yapilir*'4,

Tapu K m. 36 hiikiimlerine aykir1 sekilde edinildigi veya kullanildig1 tespit
edilen taginmazlar, Maliye Bakanliginca verilecek siire icinde maliki tarafindan tasfiye
edilir. S6z konusu tagmaz miilkiyeti malik tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde
tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine 6denir (Tapu K m. 36/7).

Tapu KY m. 14/1 ve 2’de, Tiirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim
sirketlerin, Tapu K m. 36 hiikiimlerine aykir1 olarak tasinmaz edindigi veya kullandigi
durumlarin tespit edilmesi halinde, edinilen taginmazin tasfiye islemlerine iliskin

izlenecek usul belirlenmistir.

Buna gore, Valilik tarafindan, anonim sirketin Tapu K m. 36 hiikiimlerine
aykirt ediniminin veya kullaniminin tespiti ve degerlendirmesine iliskin belgeler,
malik ve hak sahibi anonim sirketin unvani ve tebligata esas adresini gosteren belgeler
ve ilgili tasinmazlarin tapu kayit bilgilerini gosteren belgeler, Maliye Bakanligina
bildirilir. S6z konusu anonim sirket bir gayrimenkul yatirim ortakligi ise Valilik,

Maliye Bakanligi ile birlikte SPK’y1 bilgilendirir (m.14/1).

Maliye Bakanligi, tasinmazlarin Tapu K m. 36 hiikiimlerine aykir1 sekilde
edinildigi veya kullanildigi sonucuna varirsa, tasinmaz maliki anonim sirkete,
tasinmazin alt1 ay icinde tasfiye edilmesini yazili olarak bildirir. Hakli sebeplerin
varligi halinde bu siire bir kez alt1 aya kadar uzatilabilir. Belirtilen siire i¢ginde, anonim
sirket taginmazi tasfiye etmezse, Maliye Bakanligi’nca genel hiikiimlere gore
taginmazlar tasfiye edilir. Tasfiye edilen gayrimenkul yatirim ortakligi ise tasfiye
islemleri, SPK ile igbirligi halinde gergeklestirilir. Tasfiye edilen tagimmazlarin
bedelinden tasfiye harcamalar1 diisiildiikten sonra geriye kalan tutar, hak sahibi adina
acilacak bir banka hesabina yatirilir. Maliye Bakanligi, yaptigi islemlerin sonucunu

hak sahibi ve ilgili Valilige yazili olarak bildirir (m.14/2).

414 Bu durum, Valilik tarafindan yazili olarak anonim sirkete 3 is giinii iginde bildirilir. Valilik, anonim
sirketin agiklamalariyla birlikte konuyu Komisyona intikal ettirir. Komisyon, miilkiyet edinimin tilke
giivenligine uygun duruma getirilmesi i¢in anonim sirkete 45 giinliik siire verebilir. S6z konusu siirenin
6 aya kadar uzatilmasi miimkiindjir.
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3.1.2.9 Tapu Kanunu m. 36’nin uygulanmayacagi durumlar

Tirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim sirketlerin taginmaz rehni
tesisinde, Tapu K m. 36’da yer alan hiikiimler uygulanmaz (Tapu K m. 36/5). Ciinkii
tasinmaz rehni, belirli bir alacagi giivence altina almak amaciyla belirli bir tasinmaz
tizerinde kurulan, alacak ifa edilmedigi takdirde, tasinmaz rehni alacaklisina, s6z
konusu tasinmazi yetkili organlar aracilifiyla paraya cevirme ve alacagini tahsil etme

yetkisi veren sinirl1 bir ayni haktir*!®,

Alacagin tahsil edilememesi, alacakliya tasinmaz iizerinde dogrudan miilkiyet
hakki tanimamaktadir. Dolayisiyla, Tirkiye’de kurulu yabanci sermayeli anonim
sirketlerin tasinmaz rehni tesisi, Tapu K m. 36’da diizenlenen kayit ve sinirlamalarin

kapsami disinda tutulmustur®®,

Tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesi kapsamindaki miilkiyet edinimleri ve
ilgili mevzuata gore belli siirede elden ¢ikarma zorunlulugunun devam etmesi kaydiyla
bankalarin, Bankacilik K ¢er¢evesinde kredi olarak sayilan islemler nedeniyle ya da
alacaklarini tahsil amaciyla edindikleri tasinmazlar1 hakkinda Tapu K m. 36 hiikiimleri

uygulanmamaktadir.

Gerekeede, uygulamada bankalarin ve diger ticaret sirketlerinin alacaklarinin
teminati olarak tesis ettikleri ipotekleri, borg ifa edilmemesi nedeniyle ipotegin paraya
cevrilmesi yoluyla icra takibine konu ettikleri, takip siirecinin sonunda ipotekli
taginmazi alacaklarina mahsuben icra yoluyla edindikleri, bu sekilde gerceklesen
edinimin Tapu K m. 36 ¢ercevesinde yeni bir siirece dahil edilmesinin uygulamadan
zorluga ve hak kayiplarina neden olacagi belirtilerek, ipotek alacaklisinin rehnin
paraya cevrilmesi suretiyle yapilan takip kapsaminda elde ettigi tasinmazlarin Tapu K

m. 36’da diizenlenen kayit ve smirlamalarin kapsami disinda tutuldugu ifade

edilmektedir*'’.

Anonim sirketlerde, baslica yapisal degisiklik birlesme ve boliinme olarak
ifade edilebilir. Tapu K m. 36’da diizenlenen kayit ve sinirlamalar, sirket

birlesmelerinden ve bdliinmelerinden dogan tasinmaz miilkiyeti naklinde de

415 Mehmet Ayan, Esya Hukuku I11: Simwrli Ayni Haklar (Ankara: Seckin Yayincilik, 2017), 161.
416 Tapu Kanunu ve Kadastro Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun Tasaris ile Bartin
Milletvekili Yilmaz Tung’un; 3402 Sayili Kadastro Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina iliskin
Kanun Teklifi ve Adalet Komisyonu Raporu (1/557, 2/267), 7.

417 Bkz: Adalet Komisyonu Raporu (1/557, 2/267), 7.
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uygulanmamaktadir*!8

. Gerekgede, sirket birlesmeleri sonucunda devralan veya yeni
kurulan sirketin, devralinan sirketlerin yerine gectigi, devralinan sirketin malvarligi,
devralan veya yeni kurulan sirkete kendiliginden ve kiilli halefiyet yoluyla intikal
ettigi, keza boliinmede de, boliinen sirketin malvarligina iliskin olarak c¢ikartilan
envanterde yer alan biitiin aktiflerin ve pasiflerin tescil ile devralan sirketlere gectigi
belirtilmek suretiyle sirket birlesmelerinden ve boliinmelerinden dogan tasinmaz

miilkiyeti naklinin kapsam dis1 tutulmas1 hususuna aciklik getirilmektedir®®

. Yapisal
degisikliklerde, anonim sirket malvarliginin tasfiye edilmemesi, baska bir ifadeyle,
Tapu K m. 36’nin uygulama alani1 diginda tutulmasi, kanuna kars1 hile tehlikesiyle

elestiriye agiktir, ancak bdyle bir diizenleme yasamanin bir tercihidir.
Kanuna kars1 hile olusturulabilecek bir durum olmakla birlikte yasamanin

Ayrica, yabanci sermeyeli Tiirkiye’de kurulu anonim sirketlerin organize
sanayi bolgeleri, endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bolgeleri ve serbest bolgeler
gibi 6zel yatirim bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti edinimlerinde de Tapu K m. 36’da

diizenlenen kayit ve sinirlamalar uygulanmaz.
3.2.Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarinin Tasinmaz Islemleri

3.2.1 Genel olarak

GYOQ’ya iliskin hususlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar
Tebligi (111-48.1)*?° (GYO Tebligi), SerPK m. 48 ve m. 49 hiikiimlerine dayanilarak
hazirlanmistir (GYO Tebligi m. 2).

Gayrimenkul yatirim ortakligi, tasinmazlar, tasinmaz projeleri, tasinmazlara
dayal1 haklar basta olmak tizere SPK tarafindan belirlenen diger varlik ve haklardan
olusan SerPK m. 48 hiikiimleri ¢er¢evesinde faaliyette bulunan bir sermaye piyasasi

kurumu olarak tanimlanabilir (GYO Tebligi m.4/1).

Gayrimenkul yatirnm ortakliklari, dogrudan gayrimenkul yatirim ortakligi
seklinde veya anonim sirketlerin esas sozlesmelerini SerPK ve GYO Tebligi

hiikiimlerine uygun olarak degistirmeleriyle doniisiim seklinde kurulabilir. Ancak,

48 Uyanik Cavusoglu, Tapu K m. 36 Kapsamindaki Sirketlerin Tasinmaz Miilkiyeti Edinimi, 590.
419 Bkz: Adalet Komisyonu Raporu (1/557, 2/267), 7.
420R.G., 28.05.2013, S. 28660
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miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyii isleten gayrimenkul
yatirim ortakliklarina sadece altyapi anonim sirketleri doniisebilir (GYO Tebligi m.
6/1).

3.2.2 Tasinmazlarin ayni sermaye konulmasi

GYO’larin kurulusunda ve sermaye artirnrminda, tizerinde ipotek bulunmayan
veya taginmazin degerini 6nemli 6l¢iide etkileyecek takyidat bulunmayan taginmazlar
ve tasinmaza dayali ayni haklar TTK m. 342/1 hiikiimleri kapsaminda ayni sermaye
konulabilecek malvarlig1 unsurlar1 olarak kabul edilmektedir (GYO Tebligi m. 9/1).
Ancak, GYO’nun kurulusunda veya sermaye artiriminda sonra ¢ikarilmis sermayenin
nakden 6denen bolimiinin GYO Tebligi m. 6/2-c’de belirtilen oranin altinda

olmamasi gerekmektedir.

Kurulusta ayni sermaye konulacak tasinmazlara, TTK m. 343/1 hiikiimleri
geregince GYO’nun merkezinin bulunacagi yerdeki asliye ticaret mahkemesince
atanan bilirkisilerce deger bigilir. EK olarak, GYO Tebligi m. 34-37’de belirtilen
esaslar cercevesinde ayni sermaye konulacak tasinmaza iliskin degerleme raporu
hazirlatilir. Degerleme raporlarinda ulasilan tutarlardan diisiik olani ayni sermaye

degeri olarak kabul edilir (GYO Tebligi m. 9/2).

Ayni sermaye artiriminda, TTK m. 343/1 hikmii yani tasinmazlara
bilirkisilerce deger bigilmesi hususlar1 kiyasen uygulanir. SPK’ya bagvurulmadan ayni
sermaye artirimi Oncesi, bilirkisi ve degerleme raporlarmin diizenlenmis olmasi

gerekir (GYO Tebligi m. 9/3).

GYO’larda ayni sermaye artinm kararmi sadece genel kurul verebilir.

GYO'’larin esas sozlesmelerinde, bu hususa yer verilmesi zorunludur (GYO Tebligi
m. 9/4).

Ayni sermaye olarak konulacak taginmazlar ile tasinmazlara dayali ayni haklar,
GYO’nun tiizel kisilik kazanmasi1 veya sermaye artiriminin ticaret siciline tescilinden
itibaren en ge¢ 10 is giinii icinde tapu sicilinde GYO adma tescil ettirilir. TTK m.
128/6°da ayni sermaye konulan tasinmazin resen ve hemen anonim sirketin adina tapu
siciline tescili ongoriilmekle birlikte, GYO’lar i¢in daha objektif bir siire diizenlemesi
yapilmigtir. S6z konusu siire iginde, tasinmaz GYO adina tapu siciline tescil
ettirilmezse, GYO yonetim kurulu veya yonetim kurulu tarafindan yetkilendirilmis ise

murahhas tiye sorumlu olur (GYO Tebligi m. 9/5).
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3.2.3 “Onemli miktarda” tasinmazlarin satis1

TTK m. 408/2-f geregi, 6nemli miktarda anonim sirket varliginin toptan satist
genel kurulun devredilmez gorev ve yetkileri arasindadir. Ancak, GYO’larin tasinmaz
satist, GYO’larin aktif toplaminin yiizde yetmis besini agsmiyorsa, TTK m. 408/2-f ve
ortakliklarin 6nemli nitelikteki islemlerini diizenleyen SerPK m. 23 hiikiimleri

uygulanmaz*?L,

3.2.4 Tasinmaz islemlerine iliskin esaslar ve sinirlamalar

GYO Tebligi m. 22°de GYO’larin bu Tebligde yer alan sinirlama uymak

sartiyla taginmazlara iligkin islemleri belirlenmistir:

GYO’lar alim satiminda kar1 elde etmek veya kira geliri elde etmek amaciyla
tasinmazlara yatirim yapabilir. Ancak, altyapi yatirnm ve hizmetlerinden olusan
portfoyii isletmek tizere kurulan GYO’lar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan

taginmazlarla ilgili islemleri gerceklestirebilir.

Bina ve benzeri yapilarin GYO’larin portfoylerine dahil edilebilmesi igin yap1
kullanma izin belgesi alinmis ve KMK hiikiimlerine goére kat miilkiyeti tesis edilmis
olmasi zorunludur. Fabrika, otel, is merkezi gibi yapilarin miilkiyeti baska gercek ve
tiizel kisilerle veya tek basina GYO’ya olmakla birlikte sadece kira geliri elde etmek
amaciyla kullaniliyorsa, taginmazin tapu senedindeki niteligine uygun olmasi ve yap1
kullanma izin belgesinin alinmasi yeterlidir. Ornegin, kat irtifakli bir tasinmaz, eger
yap1 kullanma izin belgesi varsa, kira geliri elde etmek i¢in GYO portfoyiine dahil
edilebilir. Ayrica, 3194 sayili Imar Kanunu*?? gecici m. 16 hiikiimlerine gre alinan

yap1 kayit belgesi, yap1 kullanma i1zin belgesi sartin1 saglar.

GYO’lar, GYO Tebligi m. 30 hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, tizerinde ipotek
bulunmayan veya tasinmazin degerini 6nemli 6l¢iide etkileyecek takyidat bulunmayan

tasinmazlari ve taginmaza dayali ayni haklar1 portfoylerine dahil edebilir.

GYO’lar hem kendi miilkiyetlerindeki arsa ve araziler lizerinde hem de hasilat
paylasimi veya kat karsilig1 arsa satig1 sdzlesmeleri nedeniyle baska gercek ve tlizel
kisilerin arsalar iizerinde tasinmaz projesi gelistirebilir veya taginmazlara {ist hakki

tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilir.

421 Bkz: Ayrmntili bilgi igin 2.2.4 “Onemli Miktarda” Tasinmazlarin Toptan Satis1
42 R.G., 09.05.1985, S. 18749
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GYO’lar bagka kisilerin tasinmazlari iizerinde kendi lehine iist hakki (TMK m.
726), intifa hakki (TMK m. 794) ve devre miilk irtifaki (KMK m. 57-65) kurabilir. Bu
haklar1 tgiincii kisilere devredebilir. Keza, GYO’lar miilkiyetine sahip olduklari
tasinmazlar tizerinde baska kisiler lehine iist hakki (TMK m. 726), intifa hakki (TMK
m. 794) ve devre miilk irtifaki (KMK m. 57-65) kurabilir. Bu haklarin ii¢lincii kisilere
devrine izin verebilir. Ekleyelim ki, 6zel kanun hiikiimleri sakli olmak sartiyla, iist
hakki (TMK m. 726) ve devre miilk (KMK m. 57-65) irtifaklarinin devredilebilmesine

iliskin ilgili s6zlesmelerde bir kisitlama getirilemez.

GYO’lar yurtdigindaki taginmazlarin miilkiyetini edinmek amaciyla taginmaz
islemleri yapabilir. Ancak bu konuda GYO Teblig m. 4/3. hiikiimleri saklidir. Onemle
belirtelim ki, GYO Tebligi m. 23/1.g’de agikga belirtildigi gibi GYO’lar siirekli kisa

vadeli taginmaz alim satim1 yapmaz.

GYO’lar, 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun*?® m. 3/2 hiikiimleri geregince tapu kiitiigiinde riskli yap1 belirtmesi bulunan

tasinmazlari arsa olarak portfoylerine dahil edebilir.

3.2.5 Tapuya serhi zorunlu sézlesmeler

Kural olarak, sozlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim haklarinin,
tasinmaz satis vaadi ve kat karsiligi insaat sozlesmeleri, kira sozlesmeleri gibi
sOzlesmelerinin tapu siciline serhi istem olmasina baghdir. Kanunlarda veya TST de
belirtilen istisnalar disinda, tapu gorevlilerince yazili istem olmadikga tapu sicilinde
bir islem yapilmaz (TST m. 16/1). Dolayisiyla, GYO’lar lehine haklar saglayan bu
sOzlesmelerin ise tapu siciline serhi zorunlu (GYO Tebligi m. 26/1) olduguna gore
GYO’yu temsile yetkili olanlarin s6z konusu sozlesmelerin tapu siciline serh

edilmesini talep etmeleri gerekir (TST m. 17/1).

S6z konusu serh iglemlerinin yaptirtlmasinda, GYO yonetim kurulu veya
yonetim kurulu tarafindan yetkilendirilmis ise murahhas iiye sorumlu olur (GYO

Tebligi m. 26/1).

GYO Teblig m. 26/1’de, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme
haklarinin tapu siciline serhinin zorunlu oldugu belirtilmekle birlikte rehin resmi

senedinde s6z konusu hak varsa, tapu gorevlilerinin resen yapmasi gereken bir serh

43 R.G., 31.05.2012, S. 28309
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islemidir. Rehin haklarinin tescili yapilirken, serbest dereceye ilerleme hakki veren

sozlesmeler, tapu kiitiiglinlin serhler siitununda gosterilir (TST m. 31/3).

Toplu Konut Idaresi Baskanligi, Belediyeler, Iller Bankas1 A.S., ile bunlarin
bagl ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin
bulundugu sirketlerin taraf oldugu sozlesmelerin tapu siciline serhi zorunlulugu
bulunmamaktadir (GYO Tebligi m. 26/1). Dolayisiyla, serbest dereceye ilerleme hakk1
veren sOzlesmeler, tapu kiitligiiniin serhler siitununda resen gosterileceginden (TST m.

31/3), bu serh istisnasi kapsaminda yer almaz.

3.3 Bankalarin Alacaklarindan Dolayr Tasinmaz Edinimi

Bankacilik K m. 7-a geregi, Tiirkiye’de kurulacak bankalarin anonim sirket
seklinde kurulmalar1 zorunludur. Kural olarak, anonim sirket olan bankalar taginmaz
miilkiyeti edinebilir veya tasinmaz rehni gibi taginmazlara yonelik islemleri yapabilir.
Ancak, bankalarin tasinmaz miilkiyetine yonelik yonelik bazi smirlamalar

getirilmistir.

Tasinmazlar, anonim sirketlere ayni sermaye konulabilmesine karsin,
bankalara ayni sermaye olarak konulamaz. Ciinkii banka hisse senetlerinin nakit

karsilig ¢ikarilmasi gerekmektedir (Bankacilik K m. 7-b)

Bankalarin miilkiyetinde bulunan taginmazlarinin net defter degeri toplami
banka O6zkaynaklarinin yiizde ellisinde fazla olamaz. Enflasyon diizeltmesi yahut
degerleme nedeniyle meydana gelen ve tasinmaz hesabina eklenen deger artis1 ylizde
elli olarak hesaba katilir (Bankacilik K m. 57/1). Buna karsin, faizsiz finansman
saglanmas1 amaciyla katilim bankalarinca iistlenilen yiikiimliliiklerin geregi olarak

taginmazlar lizerine yapilan islemlerde bu kural uygulanmaz.

Bankalar, SerPK kapsaminda tasinmazi esas s6zlesmeler diginda, ticari amagla
tasinmaz alim satimi ile istigal edemez. GYO ve ipotekli konut finansmani kurulusu
disinda, ana faaliyet konusu tasinmaz ticareti olan sirketlere katilamaz (Bankacilik K
m. 57/2).

Bankalar, alacaklari nedeniyle, tasinmaz edinmek zorunda kalabilmektedir. Bu
tasinmazlarin elden ¢ikarilmasina iliskin usul ve esaslar, Bankacilik Diizenleme ve

Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan, Kredilerin Smiflandirilmasi ve Bunlar Igin
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Ayrilacak Karsiliklara Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik?* m. 16’da

belirlenmistir.

Bankalar, alacaklarindan dolay1 tasinmaz edindiklerinde, Tiirkiye Muhasebe
Standartlarina gére muhasebelestirir. Bankalar, alacaklarindan dolay1 edindikleri
taginmazlar1 edinim tarihinden itibaren ii¢ yil icerisinde elden c¢ikarmalari
gerekmektedir. Tasinmaz miilkiyetinin edinimi, kural olarak tescil ile olur (TMK m.
705/1). Cebri icra, mahkeme karar1 gibi nedenlerle ise tescilsiz iktisap s6z konusu olur
(TMK m. 705/2). Ug yillik siirenin baslangicinin hesaplanmasinda tescil ile iktisapta
tasinmazin tapu kiitigiine tescil tarihi esas alinir. Tescilsiz iktisap durumunda ise

tescilsiz iktisabin gergeklestigi tarihin esas alinmasi uygun olur.

Bankalar, Bankacilik K m. 57/1’deki sinir1 ve bankacilik faaliyetlerinde
gereksinim olan say1 ve kapasiteyi gegmemek ve denetime gerekgelerini hazir etmek

sartiyla, alacaklarindan dolay1 edindikleri tasinmazlart bizzat kendileri kullanabilir.

44 R.G., 22/06/20186, S. 29750
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SONUC

1-Anonim sirketlerde tasinmaz islemleri, anonim sirketlere hakim olan
ilkelerden; alacaklilarin korunmasi ilkesi, emredici hiikiimler ilkesi, sermayenin

korunmasi ilkesi ve smirlt sorumluluk ilkesi baglaminda 6nem arz etmektedir.

2-Anonim sirketler, kurulus veya faaliyet asamasinda, iligkili taraf igslemleriyle
tasinmazlar1 gergek degerine nazaran uygun olmayan yiiksek bedelle edinebilir. Bu
nedenle, anonim sirketin temel yapisim1 olusturan sinirli sorumluluk ilkesi, sirket
alacaklilarinin 6zel olarak korunmasini gerektirmektedir. Nitekim, TTK alacaklilarin
korunmasina kayitsiz kalmamistir. Ayni sermaye olarak konulan tasinmazlarin
tizerinde sinirli ayni hak, haciz ve tedbir bulunmamasi (TTK m. 342/1) ve ayni
sermaye olarak konulacak sermayeye asliye ticaret mahkemesince atanan bilirkisilerce

deger bicilmesi (TTK m. 343/1) gibi hiikiimler alacaklilar1 korumay1 amaglamaktadir.

3-TTK’da sermayenin korunmasi ilkesine yonelik oOnlemler alinmustir:
Tasinmazlar sermaye olarak taahhiit edildiginde, anonim sirkete tapu sicilinde
bunlarin tek tarafli adina tescilini isteme yetkisi verilmesi (TTK m. 128/6), kurulusta
ayni sermaye olarak konulacak ve kurulus sirasinda devralinacak tasinmazlara anonim
sirketin merkezinin bulunacag1 yerdeki asliye ticaret mahkemesince goérevlendirilen
bilirkisilerce deger bicilmesi ve bilirkisilerce objektif olarak belirlenen degerin esas
sozlesmeye yazilmasi (TTK m. 343/1, m. 339/2-¢), sermaye taahhiitlerinde usulsiizliik
yapanlarin hukuki ve cezai sorumluklarinin olmast (TTK m. 549, m. 550), deger
bicilmesinde yolsuzluk yapanlarin dogan zararlardan sorumlu olmalar1 (TTK m.
551/1), genel kurulun sermayenin korunmasi ilkesine aykiri kararlarinin ve yonetim

kurulunun sermayenin korunmasi ilkesini gozetmeyen kararlarinin batil olmasi (TTK

m. 391/1-b, m. 447/1-c) bu 6nlemlerden bazilaridir.

4-Pay sahipleri, alacaklilar, yoneticiler ve bizzat anonim sirketin kendisi
bakimindan anonim sirketin malvarlign bir menfaat catismasi alanidir. Ornegin,
sermayeye dayali cogunluk ilkesinin gecerli oldugu anonim sirketlerde, ayni sermaye
olarak konulan veya devralinan tasinmazlara bigilen deger, bu tasinmazlar1 sermaye
olarak getiren pay sahiplerinin anonim sirketteki pay sahipligi oranini belirler.

Dolayisiyla, pay sahiplerinin anonim sirketteki temsil ve finansal haklar1 etkilenir.

5- TTK’da tasinmaz kavrami, ticari isletme, ticaret sirketleri ve deniz ticareti

kitabinda on sekiz kullanilmakla birlikte taginmaza iliskin herhangi bir tanim
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verilmemektedir. Ayrica, TTK’nin anonim sirketlere iliskin hiikiimlerinden de

tasinmaz kavrami zikredilmemektedir (TTK m. 329-m. 563).

6-Arazi, tapu kiitiikklerinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar
ve kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler, tasinmaz miilkiyetinin konusunu
olusturur ve tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilir (TMK m. 704, m. 798, TST m.
8/1).

7-Taginmazlarin anonim sirketin malvarligina dahil olmasimin degisik yollar1
bulunmaktadir: Tasimmmazlar, anonim sirketlere kurulusta ayni sermaye olarak
konulabilir (TTK m. 127/1-c), tasinmazi olan bir ticari isletme kurulusta ayni sermaye
olarak konulmasi suretiyle tasinmazlarin anonim sirkete intikali saglanabilir (TTK m.
127/1-g, TTK m. 11/3), dis kaynaklardan sermaye artirrminda, tasinmazlar ayni
sermaye olarak anonim sirketin malvarligina katilabilir, kurulusta tasinmaz veya
tasinmazi olan bir ticari isletme devralinmak suretiyle tasinmaz edinilebilir, anonim
sirketler birlesme ve boliinme gibi yapisal degisikliklerde kiilli halefiyet yoluyla

tasinmaz edinebilir.

8-Anonim sirket tiizel kisilik kazanana kadar ortaklar arasindaki iliski 6n
anonim sirket olarak ifade edilmektedir. On anonim sirketin ehliyetine iliskin acik bir
diizenleme bulunmamakla birlikte elbirligi miilkiyeti agiklamasindan dolayi, 6n
anonim sirket tiim kurucularin katilimiyla tasinmaz islemleri gergeklestirebilir.

Tasinmazlarin tapu siciline tescili ise tiim kurucular adina elbirligi miilkiyeti seklinde

yapilir (TST m. 28/5).

9-Taginmazlar, ticaret sirketlerine kurulusta ayni sermaye olarak konulabilir
(TTK m. 127/1-c). Anonim sirketler bakimindan, her taginmaz degil, tizerlerinde
smirli ayni bir hak, haciz ve tedbir bulunmayan, nakden degerlendirilebilen ve
devrolunabilen taginmazlar ayni sermaye konulabilir (TTK m. 342/1). Ayni sermaye
konulacak taginmazlara anonim sirketin merkezinin bulunacagi yerdeki asliye ticaret
mahkemesince gorevlendirilen bilirkisilerce deger bigilmektedir. Mahkemenin
onayladig1 tasinmaz degerleme raporu kesindir (TTK m. 343/1). Ancak, menfaat
sahipleri mahkeme kararina itiraz edebilir. Ayni sermaye olarak konulabilecek
tasinmazlara iliskin getirilen siirlamalar Ticaret hukuku Ogretisinde tartigsmalara

neden olmaktadir. Kanaatimizce, tedbir harig, tizerlerinde sinirli ayni haklar veya haciz
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bulunan nakden degerlendirilebilen ve devrolunabilen tasimmazlar, ayni sermaye

olarak konulabilmesi gerekirdi.

10-Bilirkisinin belirledigi degeriyle tasinmazlar ayni sermaye olarak anonim
sirket esas sozlesmesinde taahhiit edilir ve bunlara karsilik verilen paylarin miktari
anonim sirket esas sozlesmesine yazilir (TTK m. 339/2-¢, ). Kural olarak, tasinmaz
miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerliligi resmi senetle yapilmasina
baglidir (TMK m. 706). Ancak, tasinmazlarin ayni sermaye taahhiidiinii igeren anonim

sirket esas s6zlesmesi hiikiimleri, resmi sekil aranmaksizin gegerlidir (TTK m. 128/3).

11-Anonim sirketin malvarligina ayni sermaye yoluyla veya devralma yoluyla
dahil olacak taginmazlara yonelik yapilan degerlemede emsaline oranla yiliksek deger
bicenler, tasinmazlarin niteligini farkli gdsterenler ya da baska sekilde yolsuzluk

yapanlar, belirtilen nedenlerle dogan zararlardan sorumludur (TTK m. 551/1).

12-Tasinmazlar ayni sermaye olarak taahhiit edildiginde, ticaret sicil
midiirliiklerinin bildirimi tlizerine tapu miidiirliikklerince ilgili tasinmazin tapu kiitiik
sayfasina anonim sirket adina ayni sermaye taahhiidiiniin oldugu serh edilir. Bu serhten
itibaren tapu kitigi fiilen kilitlenmekte olup tasinmaz malikinin tasarruf yetkisi
sinirlanmaktadir. Dolayisiyla, ayni sermaye olarak taahhiit edilen tasinmazin TMK m.

1023 hiikiimlerine gore iyiniyetle miilkiyeti kazanilmaz.

13-Taginmazlara yonelik ayni sermaye taahhiitleri anonim sirket tiizel kisilik

kazanmasiyla muaccel olur.

14-Ayni sermaye taahhiit edilen tasinmazlara yonelik kurucular veya yonetim
kurulu ortaklar aleyhine ihtiyati tedbir isteyebilir (TTK m. 128/8). Anonim sirketin
ayni sermaye olarak taahhiit edilen tasinmazlara ulasabilmesi i¢in ihtiyati tedbir
onemli olmakla birlikte TTK m. 128’de ve SAIT’te yapilan diizenlemeler ihtiyati

tedbir ihtiyacini azaltmistir.

15-Tasinmazlar1 ayni sermaye olarak taahhiit eden ortaklar, anonim sirkete
kars1 bor¢ludur (TTK m. 128/1). Ayni sermaye olarak konulan tasinmazlar iizerinde
anonim sirketin tasarruf edebilmesi, tapu sicilinde taginmazlarin anonim sirket adina
tescil edilmesine baghidir (TTK m. 128/5). Dolayisiyla, kural olarak tasinmazlarin tapu
sicilinde anonim sirket adina tescil edilmesiyle ortaklarin ayni sermaye borcu sona
erer. Ancak, imkansizlik s6z konusu oldugu durumlarda nakit veya takas yoluyla

sermaye koyma borcu ifa edilebilir.
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16-Ticaret hukuku ogretisinde, anonim sirketin ayni sermaye konulan
taginmazin miilkiyetini kazanma seklinin genel kural tescille kazanma oldugu yoniinde
gorisler oldugu gibi anonim sirketin taginmazlarin miilkiyetini tescilsiz kazandig
yoniinde de goriisler bulunmaktadir (TMK m. 705). Kanaatimizce, tasinmazlar
tizerinde anonim sirketin tasarrufta bulunabilmesi icin tapu siciline tescilin gerekli
goriilmesi (TTK m. 128/5), tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina yonelik bir hiikiim
olmayip miilkiyet hakkinin igeriginde yer alan tasarruf yetkisinin kullanilmasina

iliskin bir diizenleme oldugundan, tescilsiz iktisap goriisiine Ustiinliik taninmalidir.

17-Anonim sirketin ticaret siciline tescilinden itibaren iki yil i¢inde bir ticari
isletmenin veya taginmazin, sermayenin onda birinden fazla bir bedel ile
devralinmasina veya kiralanmasina yonelik sozlesmelerin gegerliligi, s6z konusu
sOzlesmelerin genel kurulca onaylanip ticaret siciline tescil edilmesine baglhidir (TTK
m. 356/2). Acik hiikiim bulunmamakla birlikte taginmazlara deger big¢ilmesine iliskin

TTK m. 343 hiikiimlerinin kiyas yoluyla burada da uygulanmasi gerekir.

Bedelsiz devralmalar, TTK m. 356 hiikiimlerine tabi degildir. Ayrica, anonim
sirketin isletme konusunu olusturan veya cebri icra yoluyla iktisap edilen tasinmazlar

hakkinda TTK m. 356 hiikiimleri uygulanmaz.

Anonim sirketin igletme konusuna girmiyorsa, anonim sirketin bir taginmazin
devrine yonelik islemleri ile kiralama s6zlesmeleri hakkinda oncelikle TTK m. 371/2
hiikmii uygulanir. Anonim sirket s6z konusu islemlerle bagli kalmak isterse veya
anonim sirket islemin kars1 tarafinin kendi isletme konusu disinda kaldigini bildigi
veya durumun gereklerinden bilmesi gerektigini ispat edemiyorsa, TTK m. 356

hiikiimleri uygulanir.

18-Anonim sirketler, kanuni istisnalar sakli kalmak kaydiyla, TMK m. 48
hiikiimleri cergevesinde biitiin haklardan yararlanabilir ve borglar1 {istlenebilirler
(TTK m. 125/2). Anonim sirketler bakimindan, ultra vires ilkesi kaldirilmis ve sinirli
hak ehliyeti terk edilmistir. Bu baglamda, anonim sirketlerin tasinmaz edinimine

iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

19-Anonim sirketi temsil edenler, anonim sirketin amacina ve isletme
konusuna giren her tiir isleri ve hukuki islemleri anonim sirket adina yapabilir (TTK
m. 37/1). Ancak, TTK m. 371/2’de, anonim sirketlerde, temsilcinin temsil yetkisini

isletme konusu disinda kullanmasinin sonuglari 6zel olarak diizenlendiginden, yetkisiz
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temsile iliskin genel hiikiimlerdeki askida gegersizlik yaptirimi uygulanmaz. Bu
madde, isletme konusu disinda yapilan islemlerin hukuksal niteligi askida gecerliliktir.
Ucgiincii kisinin kétiiniyetli oldugu ispat edilebilirse, isletme konusu disinda yapilan

tasinmaz islemlerinin gecersizligi, anonim sirketi baglamadigi ileri siiriilebilir.

20-Anonim sirket yonetim kurulu, ticari temsilci veya ticari vekil atayabilir
(TTK m. 368/1). Anonim sirketin taginmazlarini devredebilmesi veya bir ayni hak
siirlandirmas: ticari temsilcinin agik¢a yetkili olmasina baghdir. (TBK m. 548/2).
Anonim girketin taginmazlarinin devredilebilmesi i¢in ticari temsilcinin agikca yetkili

kilinmasina iligkin kural, ticari vekil igin evleviyetle gecerlidir.

21-Anonim sirket temsilcilerinin temsil yetkisi, merkezin veya subenin iglerine
Ozgiilenme veya birlikte kullanilacak sekilde temsil yetkisi verilmesi yontemleriyle
sinirlanabilir. Belirtilen bu durumlarin, ticaret siciline yapilan tescil ve ilanindan sonra,
ticaret sicilinin olumlu etkisi meydana gelir, artik ti¢iincii kisilerin iyiniyeti korunmaz
(TTK m. 36/3, m. 371/3).

22-Anonim sirketin “Onemli miktarda” malvarligi olmayan tasinmazlarinin
satiginda yonetim kurulu yetkilidir. Ancak, TTK m. 408/2-f geregi, “onemli miktarda”
sirket varliginin toptan satisi genel kurulun devredilmez gorev ve yetkileri arasindadir.
Dolayisiyla, genel kurul karar1 olmadan, yonetim kurulu anonim sirketin “Onemli
miktarda” tasinmazlarin1 bagislayamaz veya taginmazlarin el degistirmesine yonelik
hukuki islemleri yapamaz. Bu baglamda, TTK m. 408/2-f hitkkmii geregi alinacak genel
kurul kararlarinin hangi nisapla alinacagina iliskin agiklik bulunmamaktadir. Genel
kurulun, TTK m. 421/3 ve m. 421/4 fikralarda diizenlenen agirlastiritlmis nisaplar ile

karar alabilecegi degerlendirilmektedir.

23-TTK, “Onemli miktarin” belirlenmesine iliskin somut olciitler
konulmamistir. TTK’nin, hukuki 6ngoriilebilirlik, hukuki islem giivenligi ve
uyusmazliklarin en aza indirilmesi i¢in bir degerlendirme 6l¢iitii getirmesi gerekirdi.
Ancak, SPK, Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi’de (11-23.3) yer

alan ol¢iitler kullanilabilir.

24-TTK m. 408/2-f geregince “Onemli miktarda” sirket varliginin toptan
satigina iliskin gorev ve yetkiler devredilemez ve TTK m. 391/1-d geregince diger
organlarin devredilmez yetkilerine giren kararlar batil oldugundan, yonetim kurulunun

“Onemli miktarda” anonim sirket tasinmazlarinin satisina iliskin karar1 batildir. Genel
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kurul karar1 olmadan, yonetim kurulu kararina istinaden tapu siciline yapilan tescil,
baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan yolsuz tescildir (TMK m. 1024/2).
Anonim sirket tarafindan tapu sicilindeki yolsuz tescilin diizeltilmesi dava edilebilir

(TMK m. 1025).

25-TTK m. 395/1 hiikmiine goére, anonim sirket yonetim kurulu tiyeleri genel
kuruldan izin almadan, kendi adlarmma veya baskasini temsilen anonim sirketle
herhangi bir tasinmaz islemi yapamaz. Kural emredici olmadigindan, s6z konusu islem
yapma yasag1 genel kurul karar1 veya esas s6zlesme ile kaldirilabilir. Ancak, isletme
konusu disindaki hususlarda TTK m. 371/2’nin uygulanmasi daha isabetli olur.
Yasaga aykir1 durumda ise anonim sirket, islemin gegersiz oldugu iddiasi ile iglemin

iptali i¢in mahkemede dava acabilir .

26-Kural olarak, pay sahiplerinin, anonim sirkete bor¢lanmalar1 yasak degil
ama belirli sartlara baglidir. Ancak, malvarliginin korunmasi ilkesi de dikkate alinarak,
pay sahiplerinin bor¢lanma yasaginin kapsaminin genis yorumlanmasi gerekir. Ayrica,

sermayenin iadesi yasagina dikkat edilmelidir.

27-Anonim sirketin pay sahibi olmayan yonetim kurulu tiyeleri ile yonetim
kurulu tiyelerinin pay sahibi olmayan belirli derecedeki yakinlar1 anonim sirkete nakit
bor¢lanamaz. Belirtilen kisiler i¢cin anonim sirket kefalet, garanti ve teminat veremez.

Konumuz 6zelinde, bu kisiler i¢in anonim sirket tasinmazlarini1 rehnedemez (TMK m.

850-939).

28-Kural olarak, tasfiye memurlari tasfiye amaciyla sinirli tasinmaz islemleri
gergeklestirir, bunula birlikte tasfiye memurlarinin {icilincii kisilerle anonim sirketin
tasfiye amaci disinda temsil yetkisini asarak yaptiklar1 tasinmaz islemleri de gecerli
olup anonim sirketi baglar. Tasfiye memurlarinin anonim sirketi temsil yetkisinin

kapsam ve sinirlart TTK m. 371/2 hiikmiine paraleldir.

29-Tasfiye memurlarinin anonim sirketin “6nemli miktarda” tasinmazlarin

satabilmesi i¢in genel kurul karar1 gereklidir (TTK m. 538/2).

30-Tasfiye bakiyesinin, esas sézlesme ve genel kurul kararinda aksine hiikiim
bulunmadikga, para olarak dagitilacagmna iliskin kural (TTK m. 543/1,3) emredici
degildir. Esas sozlesmeye aksine hiikiim konulabilir veya aksine genel kurul kararlar
alabilir. Boyle bir durumda, anonim sirketin borglarinin 6denmesi ve pay

bedellerinin geri verilmesi saglandiktan sonra, tasfiye halindeki anonim sirketin
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malvarligi iginde tasinmaz varsa anonim sirket esas sozlesmesi veya genel kurul karari
geregince s0z konusu tasinmazlar anonim sirket ortaklarima devredilmek suretiyle

ortaklar adina tapu siciline tescil edilebilir.

31-TTK hiikiimlerine gore Tiirkiye’de kurulan yabanci sermayeli ticaret
sirketlerinin taginmaz miilkiyeti edinimine iliskin kural olarak bir kisitlama
bulunmamaktadir. Bununla birlikte, Tapu K m. 36’da, TVK m. 28 kapsamindaki
kisiler hari¢ olmak iizere yabanci uyruklu gercek kisilerin, yabanci iilkelerin
kanunlarina gore kurulmus tiizel kisilerin ve uluslararasi kuruluslarin yiizde elli veya
daha fazla oranda hissesine sahip olduklar1 veya yonetim hakkini haiz kisilerin
cogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar: Tiirkiye’de
kurulu anonim sirketler bakimindan istisna getirilmistir. Bu anonim sirketler ana
sOzlesmelerinde belirtilen faaliyet konularmi yiirlitmek iizere tasinmaz miilkiyeti

edinebilir ve kullanabilirler.

32-Tasmmmazlar, GYO’lara ayni sermaye olarak konulabilir. GYO’larin
kurulusunda ve sermaye artirnminda, iizerinde ipotek bulunmayan veya tasinmazin
degerini 6nemli Olcilide etkileyecek takyidat bulunmayan tasinmazlar ve taginmaza
dayali ayni haklar TTK m. 342/1 hiikiimleri kapsaminda ayni sermaye konulabilecek
malvarlig1 unsurlari olarak kabul edilmektedir (GYO Tebligi m. 9/1).

TTK m. 408/2-f geregi, 6nemli miktarda anonim sirket varliginin toptan satist
genel kurulun devredilmez gorev ve yetkileri arasindadir. Ancak, GYO’larin tasinmaz
satist, GYO’larin aktif toplaminin yilizde yetmis besini asmiyorsa, TTK m. 408/2-f ve
ortakliklarin 6nemli nitelikteki islemlerini diizenleyen SerPK m. 23 hiikiimleri

uygulanmaz.

GYO Tebligi m. 23/1-g’de agikga belirtildigi gibi GYO’lar siirekli kisa vadeli

taginmaz alim satim1 yapmaz.

33-Bankalar, alacaklar1 nedeniyle, tasinmaz edinmek zorunda kalabilmektedir.
Bu tasinmazlarin elden ¢ikarilmasina iliskin usul ve esaslar, BDDK tarafindan,
Kredilerin Siniflandirilmas: ve Bunlar I¢in Ayrilacak Karsiliklara Iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik m. 16°da belirlenmistir. Bankalar, alacaklarindan dolay1
edindikleri tasinmazlar1 edinim tarihinden itibaren ii¢ yil igerisinde elden ¢ikarmalari

gerekmektedir.
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