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YABANCI GERCEK KIiSILERIN TURKIYE’DE GAYRIMENKUL EDINiMi
GIRIS
Bu makalenin temel amaci, yabanci gergek kisilerin Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gayrimenkul
edinmelerine iligkin siire¢, kosullar, gerekli belgeler hakkinda bilgi vermektedir.

HUKUKI DAYANAK VE SINIRLAMALAR

Tiirkiye’de, yabanci gergek kisilerin miilk edinmeleri, Tapu Kanunu’nun 35. Maddesinde
diizenlenmistir. ilgili maddeye gore yabanci sahislarin tasinmaz edinmeleri iki ilkeye dayali
olarak gergeklestirilmektedir.

1. Karsiliklilik (miitekabiliyet) ilkesi
2. Kanuni kisitlayict hiikiimler

Karsihiklilik ilkesine gore, Tlrkiye Cumhuriyeti’nden tasinmaz alacak olan yabanci gergek
kisinin halihazirda iilkesinde de Tiirkiye vatandaslarina ve sirketlerine de satis yapiliyor
olmas1 gerekmektedir. Ancak 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. Maddesi, 03/05/2012 kabul
edilen 6302 sayili1 Kanun ile 183 iilke agisindan yabanci uyruklu kisilerin lilkemizde tasinmaz
edinmesinde karsiliklilik sartt kaldirilmistir. Bu dogrultuda Cumhurbagkani’nin belirledigi
iilkelerin vatandaglar1 iilkemizden belirli sartlar ile miilk edinebileceklerdir. Yani yapilan
degisiklik sonrasi yabanci uyruklu kisilerin vatandasi oldugu {ilkelerde Tiirk vatandasi
tasinmaz edinemese bile yabanci gercek kisi Tiirkiye topraklarinda tasinmaz edinebilecektir.

Ulkemizde hangi iilke vatandaslarmin taginmaz ve sinirli ayni hak ediniminin miimkiin
oldugu konusunda ise;

- Tiirkiye Cumbhuriyeti Biiytikelcilikleri veya Konsolosluklari
- Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii (Yabanci Isler Dairesi Baskanlig1)
- Tapu Midiirliikleri'nden

bilgi alinabilir.

Suriye, Ermenistan, Gliney Kibris Rum Yo6netimi ve Kuzey Kore gibi birkag iilkenin liste
disinda oldugu bilinmekle beraber gizlilik ilkesi geregi s6z konusu 183 iilkenin hangileri
oldugu hakkinda acik bir liste bulunmamaktadir.

Kisitlayict hiikiimler ise;

- Askeri ve giivenlik bolgelerinde miilk edinilememesi ile ilgili hiikiimlere uyulmasidir.
Yabanci uyruklu gercek kisilerin tasinmaz edinimi i¢in 2565 sayilt Askeri Yasak
Bolgeler ve Gilivenlik Bolgeleri Kanunu uyarinca askeri makamlardan izin almalar
gerekir. Ilgili bolge eger askeri yasak bolge veya giivenlik bdlgesi ise, yabancilarin
miilk edinimi miimkiin olmayacaktir.

- Yabancilarin tasinmaz edinimlerine iliskin miktar sinirlamasi da getirilmistir. Tapu
Kanunu madde 35/1°e gore, Yabanci1 uyruklu gergek kisilerin edindikleri tasinmazlar
ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete
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konu ilge yliz Ol¢limiiniin ylizde onunu ve kisi basina iilke genelinde otuz hektari
gecemez. Cumhurbagkani kisi basina {ilke genelinde edinilebilecek miktart iki katina
kadar artirmaya yetkilidir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yayimlanan genelge ile, 183 iilke yoniinden yabanci
gercek kisilerin, kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla; askeri alanlar, yasak alanlar, stratejik
bakimdan Oneme haiz alanlar hari¢, Tirkiye Cumhuriyeti’nde farkli mahiyetlerde
gayrimenkul (konut, isyeri, arsa, tarla) edinebilecegini ifade etmistir. Ancak 183 iilkenin
hangi tilkeler oldugu belirtilmemistir.

BASVURU VE IZLENILECEK YOLLAR

Ilk olarak yukarida da aciklandign iizere Tiirkiye Cumhuriyeti’nden gayrimenkul
almak isteyen yabanci gercek kisinin “Ulkemizde tasmmmaz ve sinirhi ayni hak
edinebilen 183 iilke vatandasindan biri olmasi1” ve “edinim sartlarini tagiyip kanuni
sinirlamalara tabi olmamas1” gerekmektedir.

Herhangi bir engel halinin bulunup bulunmadigi konusunun tespiti noktasinda satin
almacak tasinmazin bagli oldugu ilgili Tapu Miidiirliigli'ne yaz1 yazilarak
sorulmalidir. Taginmaz satiminda engel bir halin bulundugu yoniinde bir cevap
geldiginde ilgili Tapu Midiirliigii’niin bagli oldugu Bolge Miidiirliigii’ne itiraz hakki
mevcuttur.

Yabanci uyruklu gergek kisiler, satin aldiklar1 tasinmazda eger herhangi bir yap1 yoksa
(Arsa, Tarla gibi bir tasinmaz ise) gelistirecegi projeyi iki yil i¢inde ilgili Bakanligin
(Belediye, Tarim I Miidiirliigii) onayma sunmak zorundadir. Ilgili Bakanlikca
baglama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigliniin beyanlar
hanesine kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiine gonderilir.
Onaylanan projenin siiresi iginde gergeklestirilip gergeklestirilmedigi de ilgili
Bakanlikga takip edilmekte olup siire sartina dikkat edilmesi gerektigi
unutulmamalidir.

Tiirk Hukuku’na gore, tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan resmi sozlesmelerin
mutlaka taginmazin bulundugu Tapu Sicil Miidiirliikleri’nde yapilmasi gerekmektedir.
Ayrica, resmi satig Oncesinde noter huzurunda “satis vaadi s6zlesmesi” imzalanmasina
da bir engel bulunamamaktadir. Satis sézlesmesi resmi sekilde yapilan tasinmazin
miilkiyetinin kazanilmasi1 Tapu Miidiirliiklerinde yapilacak tescil ile miimkiin
olmaktadir.

Bir taginmaz satisinda Tapu Miidiirliigii’nden o tasinmazin yabanci uyruklu bir kisiye
satilmasinda engel bir halin bulunmadiginin tespiti yapildiktan sonra, bir Tirk
vatandag1 ile yabanci gergek kisiye uygulanacak esaslar arasinda bir fark
bulunmamaktadir.

Ayrica tasinmazin satimi yapilirken ilgili Belediye’den alinan “Emlak Beyan
Degeri’nden az olmamak {izere satig bedeli lizerinden, yabanci gergek kisi olan alict
ile saticinin her ikisi tarafindan Tapu Harci alinmaktadir. Yillara gore belirlenen oran
degismekle beraber belirlenen bu bedele ek olarak ydresel olarak belirlenen doner
sermaye iicreti de alinmaktadir.
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- Son olarak belirtmek gerekirse yabanci uyruklu bir vatandasin Tiirkiye’de tasinmaz
edinimi ikamet izni veya ¢alisma iznine bagli degildir. Dolayisiyla yabanci uyruklu bir
vatandasin taginmaz ediniminde ikamet izninin bulunmasina gerek yoktur.

GEREKLIi BELGELER
1- Tasinmazin tapu senedi belgesi,

2- Tapu islemlerinde yabanci uyruklu gercek kisilerin, tabiiyetinde bulunduklari iilkelerin
yetkili makamlar1 tarafindan verilmis yabanci iilke kimlik belgesi veya pasaport belgeleri,
kimlik tespitine esastir ve basvuru sirasinda yetkiliye ibraz edilmelidir. (Pasaport
belgelerinde uyrukluk bilgisi mevcut degilse uyrukluk bilgisini iceren kendi iilke yetkili
makamlarinca diizenlenmis resmi belge ibrazi gerekir. Siiresi gecmis pasaport veya
kimlik belgesi tapu islemlerinde kullanllamamaktadir.)

3- Ilgili Belediyeden (tasinmazin bulundugu), tasmnmazin "Emlak Rayi¢c Degeri Belgesi"nin
alinmasi,

4- Bina mahiyetindeki bir gayrimenkul (konut, isyeri... vb.) alimacaksa zorunlu deprem
sigortast poligesi,

5- Saticinin 1 adet, alicinin 2 adet fotografi (son 6 ay i¢inde, 6x4 ebadinda),

6- Taraflardan biri Tirk¢e bilmiyorsa yeminli terciiman (Bolge adli yargi adalet
komisyonunca yetkilendirilmis olmalidir),

7- Islemde temsil var ise temsile iliskin belge (Vekaletname, vasi karari, yetki belgesi vb.).
Yurt disinda diizenlenen vekaletname ile islem yapilmasi halinde, terciimesiyle beraber
vekaletnamenin asli veya onayli 6rnegi.



