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YABANCI GERGEK VE TUZEL KiSILERIN TURKIYE'de GAYRIMENKUL SAHIBI
OLABILMELERINE iLISKIN YENi DUZENLEME

1. KONUNUN GEGMiSi :

Bilindigi Uzere yabanci gergek ve tiizel kisilerin Tirkiye’de tasinmaz edinimine iligkin temel
dizenleme 4916 sayili Kanun’la degistirilen 2644 sayili Tapu Kanununun 35. maddesinde yer
almakta idi. Bu diizenleme, Anayasa Mahkemesi’'nin 26.04.2005 tarih ve 25797 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 14.03.2005 tarih ve E. N0:2003/70 K. No:2005/14 sayili Karari ile iptal
edilmistir.

Bunun Uzerine yabanci gergek ve tuzel kisilerin Turkiye'de taginmaz edinmeleri, 07.01.2006 tarih ve
26046 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 29.12.2005 tarih ve 5444 sayili Kanunla degistirilen 2644
sayil Tapu Kanunu’nun 35. Maddesi ile yeniden dizenlenmistir. Yapilan degisiklikle, yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanci tlkelerde bu tlkelerin kanunlarina gére kurulan tazel kigilige sahip
ticaret sirketlerinin Glkemizde tasinmaz edinimlerine iliskin yeni esaslar getirilmisti. Buna gore
yabanci uyruklu gercek kisiler, karsilikh olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla ve yabanci
uyruklu bir gergek kisinin Ulke genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz ve sirekli nitelikte
sinirli ayni haklarin toplam yiizolgimu iki buguk hektar gegmemek sartiyla Tirkiye'de isyeri veya
mesken olarak kullanmak lzere, uygulama imar plani veya mevzii imar plani icinde bu amaglarla
ayrilip tescil edilen tasinmazlari edinebilmekteydi.Yabanci tlkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina
gOre kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri ise, ancak 6zel kanun hikimleri gergevesinde
tasinmaz milkiyeti ve tagsinmazlar tzerinde sinirli ayni hak edinebilmekte, ancak yabanci uyruklu
gercek Kigiler ile yabanci ulkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina gore kurulan tuzel kigilige sahip
ticaret sirketleri digindakiler Turkiye'de tagsinmaz edinememekte ve lehlerine sinirli ayni hak tesis
edilememekteydi. Anayasa Mahkemesinin 11.04.2007 tarihli ve 2006/35 Esas- 2007/48 Karar sayili
karari ile; yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci tGlkelerde bu tlkelerin kanunlarina gére kurulan
tuzel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin Glkemizde taginmaz ediniminin dizenlendigi 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 35. maddesinin de;

- birinci fikrasinin son climlesinde yer alan “bu fikrada belirtilen kosullar ile yiiz6lgiimii miktarini
30 hektara kadar artirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir’ hUkmu ile

- yedinci fikrasinda yer alan “.. ve yabanci uyruklu gergek Kigilerin il bazinda edinebilecekleri
tasinmazlarin, illere ve il yiizélgiimiine gére binde besi gegcmemek (izere oranini tesbite”
ibareleri iptal edilmigtir.

Sozkonusu iptal karari lizerine, kararin yururlige girdigi 16.04.2008 tarihinden itibaren yeni kanuni
dizenleme yapilana kadar yabanci uyruklu gercek kigiler ile yabanci Ulkelerde bu ulkelerin
kanunlarina goére kurulan tuzel kisiligi haiz ticaret sirketlerinin gayrimenkul edinimi iglemleri Tapu
Kadastro Genel Mudurligu tarafindan 14.04.2008 tarihli 1657 no.lu Genelge ile askiya alinmistir.

2. YENi DUZENLEME :
15.07.2008 tarih ve 26937 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan 5782 sayili Kanun ile birlikte,

22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35. maddesinin yedinci ve sekizinci fikralari ile
36. maddesi yeniden dlzenlenmistir. Boylece uygulamadaki belirsizlik giderilmistir.
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S0z konusu 5782 sayih “Tapu Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun”a gore, yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanci lGlkelerde, kendi Ulkelerinin kanunlarina gére kurulan tizel kigilige
sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inan¢ ve kulturel 6zellikleri nedeniyle
korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlari ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi
gereken hassas alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarari ve Ulke glvenligi bakimindan tasinmaz
ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin tescile esas
koordinath harita ve planlari iceren teklifi Gizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkili kilinmistir.

Yabanci uyruklu gergek kigiler, merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi
imar plan sinirlari igerisinde kalan toplam alanlarin yiiz 6lgiimiiniin yiizde 10'una kadar
kisminda tasinmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli ayni hak edinebilecek olup,
Bakanlar Kurulu, merkez ilge ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢evre, kiiltiir, tarim ve
guvenlik agisindan 6nemlerini dikkate alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran
belirlemeye yetkili olacaktir.

Yabanci yatirimcilarin Turkiye'de kurduklari veya katildiklari tizel kisilige sahip sirketler, ana
stzlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yiritmek Uzere, tagsinmaz mdlkiyeti veya sinirli ayni
hak edinebilecek ve kullanabilecektir. Bu sekilde edinilecek tasinmazlarin, Turkiye'de kurulu
bulunan bir baska yabanci sermayeli sirkete devrinde ve tasinmaz maliki yerli sermayeli bir sirketin
hisse devri yoluyla yabanci sermayeli hale gelmesi durumunda da ayni esas gecerli olacaktir.
Turkiye'de kurulu yabanci sirketlerin tasfiyesi halinde sirketin sahip oldugu tasinmazin, sirket ortagi
yabanci gergek kisiler veya yurt disinda kurulan yabanci tizel kisilikler tarafindan elde edilmek
istenmesi halinde, yasanin 35. maddesi hikiimleri uygulanacaktir.

Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri Kanunu hikimleri sakli kalmak kaydiyla yabanci
sirketlerin, askeri yasak bolgeler, gtivenlik bolgeleri ve stratejik bolgelerdeki taginmaz edinimleri,
Genelkurmay Baskanlhidinin ya da yetkilendirecedi komutanliklarin iznine tabi olacaktir.

Kanunun hikimlerine aykiri edinildigi veya kullanildigi tespit edilen tagsinmazlar ve sinirli ayni
haklar, Maliye Bakanlhginca verilecek sure igerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde,
bunlar tasfiye edilerek bedele gevrilecek ve bedeli hak sahibine 6denecektir.

Yasa degisikligine iliskin olarak, Tapu Kadastro Genel Midirligi Yabanci isler Dairesi Baskanhgi
tarafindan, 17.07.2008 tarih, 2008/12 ve 1662 sayili genelge de yayinlanmistir. Boylece beklemeye
alinan satiglar, genelgenin yayimi ile birlikte tekrar baglamistir.

Buna gore,

e Yabanci uyruklu gergek kisiler ve yabanci tlkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina gére kurulan
tuzel kisilige sahip ticaret sirketleri, ilkemizde tagsinmaz ve sinirli ayni hak (intifa hakki vs.)
edinebilecek ancak kanunda tek tek sayilan ve kamu dizeni ile ilgili alanlarda izni Bakanlar
Kurulu verecektir.

e Yabanci uyruklu gercek kisiler merkez ilge ve ilgeler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi
imar plan sinirlari igerisinde kalan toplam alanlarin yizélgimuanin ylizde onuna kadar kisminda
tasinmaz ile bagimsiz ve surekli nitelikte sinirli ayni hak edinebileceklerdir.

e Yabanci sermayeli Tlrk Sirketleri ise, ana s6zlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini
yurutmek Uzere taginmaz mulkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilecek ve kullanabileceklerdir.
(Onceki diizenlemede ana sézlesmede belirtilen faaliyetlerle ilgili bir sinirlama
bulunmamaktaydi.)

e Tasinmaz edinimi konusunda Ulkemiz ile arasinda tam karsilikhlik bulunan ve genelge eki “A”
listede belirtilen Ulkelerin vatandasi olan yabanci gercek kisilerin tilkemizde tasinmaz milkiyeti
ile bagimsiz ve sirekli nitelikteki sinirli ayni hak edinme taleplerinin, ilgili belediye veya valilikten
alinacak yazi ile uygulama imar plani veya mevzi imar planinda konut veya isyeri olarak
ayrilmis oldugunun belgelendiriimesi ve bu amaglarla kullaniimak amaciyla tapuya tescil edilmis
olmasi ile yetkili komutanlik vasitasiyla askeri yasak bolge ve guvenlik bolgeleri disinda
kaldiginin tespiti kaydiyla, dogrudan tapu sicil madurlUkleri tarafindan sonuglandirilacak olup,
tasinmaz edinimi konusunda Ulkemiz ile arasinda karsiliklilik bulunmayan ve genelge eki “B”
listesinde belirtilen llke vatandaglarinin taginmaz edinim taleplerinin, Genel Mudirliikle
herhangi bir yazisma yapilmadan tapu sicil madurliklerince dodrudan reddedilecektir.
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e Tam karsiliklihk bulunan (genelgenin A listesi) ve tam karsilikhlik bulunmayan (genelgenin B
listesi) Ulkelerin disindaki diger tlke vatandaslarinin tasinmaz edinim taleplerinin gerekli
belgeleriyle birlikte Genel Mudurlige intikal ettirilerek alinacak talimata gore
sonuglandirilacaktir.

e Yabanci ulkelerde bu ulkelerin kanunlarina gére kurulan tizel kisilie sahip yabanci ticaret
sirketleri Turkiye’de ancak 6zel kanun hikidmleri (2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu, 4737
sayili Endustri Bolgeleri Kanunu ve 6326 sayili Petrol Kanunu) ¢ergevesinde tasinmaz
edinebildiklerinden, bu sirketlerin tasinmaz edinimine iliskin taleplerinin de 6zel kanun
hiakamlerine gore ilgili kurumlarindan temin edecekleri belgelerin uygunlugu kapsaminda
dogrudan ilgili tapu sicil mudurliklerince degerlendirilerek sonuclandirilacaktir.

e Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci llkelerde kendi tlkelerinin kanunlarina gére kurulan
tlzel kisilige sahip ticaret sirketleri disindaki tim tizel kisiliklerin (tlizel kisiligi olan veya
olmayan vakif, dernek, kooperatif, cemiyet, topluluk, cemaat vb.) Tirkiye'de tasinmaz edinmesi
ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilmesi mimkun olmadigindan, konuya iligkin taleplerin,
Genel Mudurliikle herhangi bir yazisma yapilmadan tapu sicil midurliklerince dogrudan
reddedilecektir.

e Yabanci uyruklu gercek kisilerin tlkemizde tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimleri 2,5 hektarla
(25.000 m?ile) sinirlandirildigindan, bu miktari gegen edinim taleplerinin ilgili tapu sicil
mudurliklerince reddedilecektir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi ayrica 3 ay iginde konuya iligkin bir ydnetmelik de
hazirlayacaktir. Yonetmelik ¢ikartilincaya kadar ise, genelgede belirtildigi Gizere, uygulama su
sekilde olacaktir:

Ticaret Sirketlerinin Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu hikimlerine gére kurulup kurulmadigi
Tapu Kadastro Miidirliga tarafindan bilinemeyeceginden Ticaret Sirketlerinin 2644 sayili Tapu
Kanununun 2 inci maddesi geregince ibraz ettikleri yetki belgesinde sirketin 4875 sayili Kanuna
g6re kurulan bir sirket oldugu hususu belirtiimemisse dizenlenen resmi senedin uygun bir yerine
tasinmazi edinen sirketin 4875 sayili yasaya tabi olmadigi, aksi halde edinilen tasinmazin 2644
saylill Tapu Kanununun 36 inci maddesi geregince tasfiyeye tabi tutulacagini bildikleri ve kabul
ettikleri hususu yazilarak taraflara imzalatiimak suretiyle genel hiikkiimlere gére islem
tamamlanacaktir;

4875 sayih Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanununa gére kuruldugunun bildirilmesi halinde ise;

e Edinilmek istenilen s6z konusu taginmaz malin askeri yasak bdlgesi, guvenlik bolgesi ya da
2565 sayili Kanunun 28 inci maddesi ¢cergevesinde belirlenen stratejik alanlarda kalip
kalmadigi, bu alanlarda kaliyor ise satisinda sakinca bulunup bulunmadigl hususunda
Genelkurmay Baskanhdi izni;

¢ Yine satisa konu tasinmaz malin ediniminin sirket faaliyet konusuna uygun olup olmadigi ile
Ozel guvenlik bélgesinde kalip kalmadidi, bu alanlarda kaliyor ise satisinda sakinca bulunup
bulunmadigi hususlarinda da Valilik izni gerekecektir.

Kanunun yurirlige girmesinden 6nce, ana s6zlesmesinde yazili konulari ylritmek amaci disinda
tasinmaz edinen yabanci sermayeli Turk sirketleri agisindan, s6z konusu husus bir kazaniimis hak
oldugundan, s6z konusu iglemler gegerlidir. Daha genel bir ifade ile elinde tapu bulunan yabanci
uyruklu gercgek kisi ve yabanci sirketler ile yabanci sermayeli Turk sirketleri, bu tapular alindiklari
gun itibariyle gecerli olan mevzuata uygun ise, gegerliliklerini koruyacak, yukaridaki gelismelerden
etkilenmeyeceklerdir.

Saygilarimizla.
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“TAPU KANUNUNDA DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR KANUN
(15.07.2007 tarih ve 26937 Sayili Resmi Gazete)

Kanun No. 5782 Kabul Tarihi: 3/7/2008

MADDE 1 — 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesinin yedinci ve sekizinci
fikralart asagidaki sekilde degistirilmigtir.

"Yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarmma gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin; sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang ve kiiltiirel ozellikleri nedeniyle
korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma alanlari ile flora ve fauna ézelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas
alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarari ve iilke giivenligi bakimindan tasinmaz ve sinwrli ayni hak
edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu kurum ve kuruluglarimin tescile esas koordinath harita ve planlari iceren
teklifi iizerine belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yabanci uyruklu gercek kisiler merkez ilge ve ilceler
bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar plan sinirlari icerisinde kalan toplam alanlarin yiizél¢iimiiniin yiizde
onuna kadar kisminda taginmaz ile bagimsiz ve stirekli nitelikte simirli ayni hak edinebilirler. Bakanlar Kurulu,
merkez ilce ve ilcelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢cevre, kiiltiir, tarim ve giivenlik agisindan énemlerini dikkate
alarak, bu orandan fazla olmamak kaydiyla farkli oran belirlemeye yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin bagh oldugu Bakanlik biinyesinde, ilgili idare temsilcilerinden olusan komisyon tarafindan, bu
madde uyarmca Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde ¢alismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve
kuruluslarimin bu kapsamdaki teklifleri incelenip degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulur. Valiliklerce,
merkez ilce ve ilgelerin uygulama imar plani ve mevzi imar plan suurlart icerisinde kalan toplam alanlarin
yiizélgiimiinde meydana gelen degisiklikler takip eden yilin Ocak ayt sonuna kadar komisyona bildirilir.

Askert yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait harita
ve koordinat degerleri Milll Savunma Bakanliginca, ozel giivenlik bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve
koordinat degerleri ise Icisleri Bakanhginca geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh
oldugu Bakanliga verilir.”

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

"MADDE 36 — Yabanci yatirimcilarin Tiirkiye'de kurduklar: veya istirak ettikleri tiizel kisilige sahip
sirketler, ana sézlesmelerinde belirtilen faaliyet konularim yiiriitmek iizere taginmaz miilkiyeti veya simirlt ayni
hak edinebilir ve kullanabilirler. Bu sekilde edinilen tasinmazlarin Tiirkiye’de kurulu bulunan bir baska yabanci
sermayeli sirkete devrinde ve tasinmaz maliki yerli sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla yabancit sermayeli
hale gelmesi durumunda da ayni esas gecerlidir. Tiirkiye de kurulu yabanci sermayeli sirketlerin tasfiyesi halinde
sirketin sahip oldugu tasinmazin sirket ortagi yabanci gercek kisiler veya yurt disinda kurulu yabanci ticaret
sirketleri tarafindan edinilmek istenmesi halinde 35 inci madde hiikiimleri uygulanir.

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

Bu madde hiikiimlerine aykiri sekilde edinildigi veya kullanildigi tespit edilen tasinmazlar ve sumirlt ayni
haklar, Maliye Bakanhiginca verilecek siire icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek
bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine édenir.

Bu maddenin uygulanmasna iligkin esas ve usuller, ilgili bakanliklarin gériislerinin alinmasint miiteakip
Hazine Miistesarligi, Igisleri Bakanligi, Bayidirhik ve Iskdan Bakanhigi ve Milli Savunma Bakanligi tarafindan
ctkarilacak yonetmelikle diizenlenir."

MADDE 3 — 2644 sayui Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir.

"GECICI MADDE 3 — Ilgili kurum ve kuruluslar, bu Kanunun 35 inci maddesinin yedinci fikrast
uyarinca, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanc iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel
kisilige sahip ticaret gsirketlerinin tasinmaz ve suirlt ayni hak edinemeyecekleri alanlarin yiizélgiimlerini ve
valilikler bu fikrada belirtilen ilgelerin uygulama imar plant ve mevzi imar plan simirlart icerisinde kalan toplam
alanlarm yiizél¢iimlerini bu maddenin yiiriirliik tarihinden itibaren en geg ii¢ ay icinde komisyona bildirir.

Yabanci uyruklu gergek kisilerin merkez ilge ve ilceler bazinda edinebilecekleri taginmazilar ile bagimsiz
ve stirekli nitelikte ayni haklarin miktari tespit edilinceye kadar gececek siire iginde, yabanci uyruklu gercek
kisiler bu Kanunun 35 inci maddesi hiikiimlerine gére tasinmaz ve sumirli ayni haklart edinebilirler.”

MADDE 4 — Bu Kanun yayimi tarihinde yiiriirliige girer.

MADDE 5 — Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiv. 14/7/2008”



