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Yabancilarin Turkiye'de taginmaz ediniminde son geligmeler
Av. Zekeriya Bagar Ozbilen

“Uzak memleketin topraklari Ustiinde kanlarini déken kahramanlar; burada dost bir vatanin topragindasiniz. Huzur
ve sukdn igcinde uyuyunuz. Sizler Mehmetgciklerle yan yana, koyun koyunasiniz. Uzak diyarlardan evlatlarini harbe
gbnderen analar; gbzyaslarinizi dindiriniz, evlatlariniz bagrimizdadir. Huzur icindedirler ve huzur icinde rahat rahat
uyuyacaklardir. Bu toprakta canlarini verdikten sonra artik bizim evlatlarimiz olmuslardir.” Ulu Onder'in
Canakkale’'de sehit diismus evlatlanimizla yan yana, koyun koyuna yatan anzaklar ve onlarin annelerine hitaben
sarf ettigi bu sdzler, Anadolu kiltirimizdeki yabancilik anlayisinin ne olugunu ortaya koyan bir 6zettir adeta.
Ancak devletler arasi hukukun bir sonucu olarak yabancilik anlayisi duygusal kavramindan uzaklasarak daha ¢ok
kelime anlaminin sinirlarina ¢ekilmek zorunda kalmigtir.

Yabanci kelimesinin sozliik anlamina bakacak olursak; Tirk Dil Kurumu tarafindan “Baska bir milletten olan, baska
devlet uyrugunda olan (kimse), bigane, ecnebi” olarak tanimlanmaktadir. Bu tanim cergevesinde Tirk tabiiyetinde
olmayan bir kisinin yabanci olarak tanimlanmasi etimolojik olarak yanlis olmayacaktir. Kaldi ki; Devletler Hukuku
Enstitiisi’'niin 1892 Cenevre toplantisinda yabanci, bir devletin tlkesinde bulunan ve o devletin tabiiyetini iddiaya
hakki olmayan kimse olarak ifade edilmistir. Gorildiga tizere milletler arasi hukuk cercevesinde bir devlete
vatandaslik bagi ile bagli olmayan kisi yabanci olarak tanimlanmaktadir.

Devletler yabancilara tarih boyunca c¢ekinceyle bakmiglar ve vatandaslarina tanidiklari hak ve imkanlari
yabancilara tanimaktan imtina etmigler veya belli kosullara baglayarak sinirlandirmiglardir. Sinirlamaya tabi tutulan
haklarin basinda miilk edinme hakkinin geldigini séylemek miimkiindiir. Zira bu hak tlke olarak isimlendirilen etrafi
sinirlarla ¢evrili toprak parcasi ile ilgilidir. Anayasa Mahkemesi tlke kavramini bir kararinda devletin asli ve maddi
unsurlarindan biri olarak tanimlamis ve Ulkenin, devlet otoritesinin gecerli olacagi alani belli ettigini ifade ederek
devletin sahip oldugu kurucu unsur niteligi cercevesinde tilkede yerlesik olan ve devletin dider asli-maddi unsurunu
olusturan insan toplulugunun gtivenligini ve yararini kollamak ve gézetmek durumunda oldugunu belirtmistir.*

Ote yandan diinya ekonomisinin hizli gelisimi ve kiiresellesmenin dogal sonucu olarak diinya vatandagi kimligi
olusmus, devletler yabancilarin miilk edinmesi hususunda kolayliklar saglamaya baglamistir. Ozellikle yatirimci
cekmek isteyen ulkeler yabancilarin milk edinmesi hususunda daha bonkér davranarak kiiresel sermayeye bu
anlamda katkida bulunmusglardir.

Ancak Devletler, bu miilk edinme hakkinin bir yabanciya verilmesinde o yabancinin tabi oldugu Devletin ayni
haklar1 ayni kosullarda kendi vatandaslarina tanimasi esasina dayanmaktadirlar. Milletlerarasi hukukta bu esas
“Karsilihk Prensibi” olarak ifade edilmektedir.

Turkiye'nin uluslararasi ekonomik alandaki iligkilerinin hizla artmakta olmasinin bazi yabanci uyruklu gercek veya
tuzel kisilerin, milli menfaatler cercevesinde tasinmaz mal edinmelerini zorunlu kilmis bu sebeple yapilan
diizenlemeler ile yabanci Ulkelerin ve yabanci tilke uyrugundaki gercek veya tiizel kisilerin Glkemizde tasinmaz mal
satin alabilmelerinde tarihsel siirecte belli esneklikler tanimigtir.

18.05.2012 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 03.05.2012 tarihli 6302 sayili Kanun ile 644 sayili Tapu
Kanunu'nun (“Tapu Kanunu”) 35 ve 36. maddelerinde diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemeler kapsaminda
Turkiye'de tasinmaz edinmek isteyen yabanci lUlke vatandaglari icin getirilen kosullar kolaylastinimistir. Kanun
cercevesinde yapilan en 6nemli degisiklik yabancilarin mulk edinimi basvurularinda aranan mutekabiliyet
kosulunun kaldinimasi olmustur. Boylece yabancinin vatandagsi oldugu tlkede Turk vatandasi taginmaz
edinemese bile yabanci gergek kisinin Turkiye'de taginmaz edinebilmesi mumkun kilinmistir.

1. Yabanci uyruklu gergek kisilerin Turkiye’de taginmaz edinimi

6302 sayili Kanun'un 1. maddesiyle Tapu Kanunu'nun 35. maddesinde yapilan degisiklik uyarinca, kanuni
sinirlamalara uyulmak kaydiyla uluslararasi ikili iligkiler ydniinden ve lilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde,
Bakanlar Kurulu'nca belirlenen llkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gercek kisilerin Tirkiye'de tasinmaz ya da
sinirli ayni hak edinmesi igin aranilan karsiliklilik ilkesi kaldirlmig bulunmaktadir.
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Ote yandan, s6z konusu maddede yabancilarin taginmaz edinimlerine iligkin olarak miktar sinirlamasi getirilmis ve
s6z konusu sinirlama yabanci gercek kisilerin Tirkiye'de edinebilecekleri gayrimenkul ve sinirli ayni haklarin
yiizélciiminde yapilmistir.

Anilan diizenleme uyarinca, yabanci uyruklu gercek kisilerin edinebilecekleri taginmazlar ve sinirli ayni haklarin
toplam alani, 6zel milkiyete konu alanlar icin ilge yiiz élciiminiin yizde 10'unu, lilke genelinde ise kisi basina 30
hektari gecemeyecektir. Bakanlar Kurulu bu miktari iki katina ¢ikartmaya yetkilidir.

Askeri bolgelerde taginmaz edinimleri ise Genelkurmay Baskanhdinin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin; 6zel
giivenlik bolgelerinde ise tasinmazin bulundugu yerdeki valiliklerin iznine bagh tutulmustur.

Yabanci gercek kisilere ve yabanci tlizel kisi ticaret sirketlerine yapisiz tasinmaz edinebilme imkani da getirilmistir.
Ancak yapisiz taginmazin satin alinmasi halinde, tasinmaz ile ilgili bir proje gelistiriimesi ve projenin iki yil
icerisinde ilgili Bakanliga sunulmasi gerekmektedir. Proje icin iki yillik sire icerisinde basvurulmadigi ya da proje
gosterilen sirede bitirilemedigi takdirde, Maliye Bakanligi tarafindan ilgili kisiye 1 yili gegmeyecek bir siire verilerek
tasinmazin tasfiye edilmesi istenecektir.

2. Yabanci tlizel kisi ticaret sirketlerinin Tirkiye'de taginmaz edinimi

Tapu Kanunu’nun 35. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca, yabanci tlkelerde kendi tlkelerinin kanunlarina gére
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin ancak 6zel Kanun hukiimleri (4634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu,
4737 sayilh Endustri Bolgeleri Kanunu, 6326 sayili Petrol Kanunu) gergevesinde tasinmaz ve sinirli hak
edinebilecekleri; bu sirketler disindaki ticaret sirketleri lehine sinirli ayni hak tesis edilemeyecegdi ve tasinmaz elde
edemeyecekleri diizenleme altina alinmistir.

Tasinmaz rehini tesisinde ise bu maddedeki sinirlar uygulanmayacaktir. Yani yabanci tlkelerde kendi tlkelerinin
kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri ve yabanci uyruklu kisiler lehine taginmaz rehini tesisi
yapilabilecektir.

3. Tirkiye'de kurulu yabanci sermayeli sirketlerin Turkiye'de taginmaz edinimi

Tapu Kanunu’'nun 36. maddesi uyarinca, Turkiye'de kurulu sirketin yabanci sermayeli olmasi halinde yabanci
uyruklu gercek kisi veya uluslararasi kurulugun Turkiye'de kurulu sirketin sermayesinin % 50 veya daha fazlasina
sahip olmasi ya da yodnetim kurulu tyelerinin cogunu atayabilme veya gorevden alma hakkina sahip oldugu
hallerde; bu sirket Tirkiye’de kurulmus olsa dahi ancak ana sézlesmesinde belirtilen faaliyet konularini yiriitmek
lizere tasinmaz miulkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilecek ve kullanabileceklerdir.

Ayni hilkiim uyarinca, bu sekilde Tirkiye'de kurulmus, sermayesinin % 50 ve daha fazlasinin yabanci uyruklu
gercek veya tizel kisi elinde olan veya yonetim kurulu Gyelerinin atama veya gérevden alma hakkina sahip olunan
sirketin, yine Turkiye'de kurulmus olan bir baska sirketin nihai ortaklik oraninin % 50 veya daha fazlasina sahip
olmasi halinde de ayni kosullar gecerli olacaktir.

Nihai ortaklik oraninin % 50 veya daha fazla olmasi ise yabanci yatirnmcilarin taginmaz maliki yerli sermayeli bir
sirketin hisselerini dogrudan veya dolayh olarak edinmesi ve tagsinmaz maliki yabanci sermayeli sirketlerde yabanci
yatirimcilarin ortaklik oraninin hisse devri sonucu % 50 veya daha fazlasina ulagsmasi durumunda ortaya ¢ikabilir.
Bu sirketler de ancak esas stzlesmelerinde belirttikleri faaliyetleri gerceklestirmek tizere taginmaz miilkiyeti veya
sinirli ayni hak elde edebileceklerdir.

18.12.1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu (“2565 sayili Kanun”)
hiukumleri sakll kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve ayni Kanun'un
28'inci maddesi cercevesinde belirlenen bélgelerdeki tasinmaz milkiyeti edinimleri Genelkurmay Bagkanliginin ya
da yetkilendirecegi komutanliklarin; 6zel givenlik bélgelerindeki taginmaz miulkiyeti edinimleri ise tasinmazin
bulundugu yerdeki valiligin iznine tabidir. Bu fikra kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde, edinimin tlke
givenligine uygunlugu esas alinir.

Bununla birlikte taginmaz rehini tesisinde, tagsinmaz rehininin paraya ¢evrilmesi kapsamindaki milkiyet
edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve bélinmelerinden dodan tasinmaz mdlkiyeti ve sinirli ayni hak naklinde,
organize sanayi bolgeleri, endistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bdolgeleri ve serbest bolgeler gibi 6zel yatinm
boélgelerindeki tasinmaz milkiyeti ve sinirli ayni hak edinimlerinde ve ilgili mevzuata gore belli siirede elden
gikarma zorunlulugunun devam etmesi kaydiyla bankalarin, Bankacilik Kanunu ¢ercevesinde kredi olarak sayilan
islemler nedeniyle ya da alacaklarini tahsil amaciyla edindikleri tasinmazlarda bu madde hikimleri uygulanmaz.
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Valilikler, mezkur madde kapsaminda edinilen taginmazlarin kullanimini tapu kayitlari ¢ercevesinde belli araliklarla
izler. Sayet incelenen tapu kayitlari neticesinde ilgili tasinmazin madde hikimlerine aykiri sekilde edinildigi veya
kullanildigi tespit edilirse, Maliye Bakanliginca verilecek siire icinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde
tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine ddenir.

4. Yabanci sermayeli sirketlerin taginmaz edinimindeki usul ve esaslar

Gumriik ve Ticaret Bakanhg ic Ticaret Genel Mudirligiince cikarilan Genelge uyarinca Ticaret Sicil
Mudurliklerince yabanci sermayeli sirketler nezdinde basvuru tzerine inceleme gerceklestirilecek olup ilgili
sirketlerde yabanci yatirimcilarin sirketteki ortaklik oranlarinin % 50 ve tzeri olup olmadigi veya sirket
yoneticilerinin cogunlugunu atayabilme ve gdrevden alabilme yetkisinin bulunup bulunmadiginin tespiti yapilacak
ve inceleme sonucu basvurucu sirket adina Kanun’un 36. maddesi kapsamindaki yabanci sermayeli sirket olup
olmadigina iligkin ibareyi iceren bir yetki belgesi diizenleyecektir.

Buna bagh olarak Cevre ve Sehircilik Bakanhgr'nin “Yabanci Sermayeli Sirketlerin Taginmaz ve Sinirlhi Ayni Hak
Edinimleri’ne iligkin yayimlamis oldugu 1734 sayilh Genelge’sinde ilgili yetki belgesine gore tapu ve kadastro
islemlerinin yapilmasi gerektigi belirtimektedir. Bagvurucu sirketin Kanun’un 36. maddesi kapsaminda yer alan
sirketlerden olduguna iliskin yapilan tespit ile sirketin tasinmaz mulkiyeti ve sinirli ayni hak edinebilmeleri
acisindan Ekonomi Bakanhginin yayimlamis oldugu “2644 Sayii Tapu Kanununun 36'nc/ Maddesi Kapsam/ndaki
Sirketlerin ve Istiraklerin Tagimaz Miilkiyeti ve Sinirli Ayni Hak Edinimine fligkin Yonetmelik” (“Yénetmelik”)
uyarinca islem yapilmasi gerekmektedir.

Yonetmelik ile Tapu Kanunu'nun 36. maddesi kapsaminda yer alan sirketlerin ve bu sirketlerin Tirkiye'deki
istiraklerinin, Turkiye'de tasinmaz mdlkiyeti ve sinirli ayni hak edinimine ve kullanimina iligkin usul ve esaslari
dizenlemisgtir.

Buna gore Tirkiye'de taginmaz mulkiyeti edinmek isteyen bu sirketler, Yonetmelik'te yer alan bilgi ve belgelerle
birlikte taginmazin bulundugu yerdeki Valilik 1l Planlama ve Koordinasyon Midurligiine basvururlar.

Valilik, tasinmaz edinimi bagvurusunun yapilmasini miteakip 3 is guni icinde, tagsinmaza iliskin tapu kayit bilgileri
ve koordinatli ¢cap 6rnegini Genelkurmay Bagkanligi veya yetkilendirecegi komutanhklara géndererek, taginmazin
askeri yasak bolge, askert givenlik bolgesi veya 2565 sayili Kanun’un 28. maddesi cercevesinde belirlenen bélge
icinde kalip kalmadigini, 15 gun iginde bildirmesini talep eder. Bu siire icinde cevap verilmedigi takdirde s6z
konusu tasinmazin belirtilen alanlar i¢erisinde olmadigina hikmedilerek islem yapilir. Valilik, bagvuruyu miiteakip 3
is glinu icinde taginmazin 6zel guvenlik bélgesi icinde kalip kalmadigini 15 giin icinde bildirmesini, il emniyet
midirliginden veya il jandarma komutanlhgindan talep eder. Bu siire iginde cevap verilmedigi takdirde sz
konusu tasinmazin 6zel giivenlik bélgesi igerisinde olmadigina hikmedilerek islem yapilr.

Sayet tasinmazin askeri yasak bolge, askeri glivenlik bolgesi veya 2565 sayili Kanun'un 28. maddesi
cergevesinde belirlenen bélge icinde kaldiginin bildirilmesi halinde Valilik, s6z konusu bildirimi miteakip ¢ is glini
icinde diger basvuru belgelerinin birer suretini Genelkurmay Baskanligi veya yetkilendirecegi komutanliklara
gondererek, milkiyet edinimi talebinin Glke giivenligi acisindan uygun olup olmadigini, 30 giin iginde bildirmesini
talep eder. Bu sire icinde cevap verilmedigi takdirde milkiyet edinimi talebinin tlke givenligi agisindan uygun
olduguna hiikmedilerek iglem yapilr.

Eger tasinmazin 6zel guvenlik bolgesinde yer aldigi bildirimi yapilirsa tasinmaz mdlkiyeti edinimi talebinin tlke
giivenligi agisindan uygun olup olmadidi Valilik biinyesinde olusturulan bir komisyon tarafindan 5 guin icinde
degerlendirilir. Bu sire icinde degerlendirme yapiimadidi takdirde milkiyet edinimi talebinin tlke givenligi
acisindan uygun olduguna hiikkmedilerek iglem yapilir.

Edinilmek istenen tasinmazin askeri yasak bolge, askeri giivenlik bélgesi, 2565 sayili Kanun'un 28. maddesi
cercevesinde belirlenen bolge veya 6zel givenlik bolgesi disinda kaldiginin tespit edilmesi halinde ise tescil
isleminin yapilmasi icin Valilik tarafindan yabanci sermayeli sirket ile tapu sicil mudirligine 3 is giinii iginde yazil
bilgi verilir. Tescil talebi, yazil bilginin sirkete veya istirake teblig edilmesinden itibaren 6 ay icinde yapilir. Bu
sirenin asilmasi halinde, tasinmaz edinimi bagvurusu yenilenir.



5. Sonug

Yabancilarin Tirkiye'de taginmaz mal edinebilmeleri, Tiirk yabancilar hukuku alaninda en ¢ok tartisilan, kanun
koyucunun dizenlemesine ve Anayasa Mahkemesi'nin kararlari dogrultusunda sekil alan bir hakkin konusu olarak
karsimiza gelmektedir.

Tarihsel sirec icinde ¢ok sayida degisiklige ugramis olan bu konu, en son 6302 sayili Kanun’la son derece
kapsaml degisikliklere ugrayarak son haline gelmistir.

Her ne kadar hakkin edinimi agisindan bir kolaylik olarak 6302 sayili Kanun ile yabancilarin tasinmaz ediniminde
karsiliklilik ilkesi kaldiriimis ve bunun yerine tlke menfaatinin gerektirdidi durumlarda hangi lilke vatandaslarina
mulk satiginin yapilabileceg@inin belirlenmesi yetkisi Bakanlar Kuruluna verilmisse de uygulamada cesitli zorluklarla
karsilasildigi gozlemlenmektedir.

Ozellikle serbest ekonomi ilkesi geregi Tiirkiye’de mukim yabanci sermayeli finansal kiralama sirketlerinin yerli
sermayeli finansal kiralama sirketleri ile rekabetinde énemli bir hak kaybi yasandidi ileri strtilmektedir. Yukarida
bahsetmis oldugumuz usul ve esaslar ¢cercevesinde finansal kiralama maksadiyla yabanci sermayeli finansal
kiralama sirketleri tarafindan edinmek istenen tasinmaz milkiyeti ve sinirli ayni haklara iliskin yapilan basvuru
sureglerinin neticelenmesinin uzun bir siire almasinin, bu sirketlerinin sektérde rekabet etme olasiligini
zorlastirdigi ifade edilmektedir.

Bu makalede yer alan ag/klamalar, yazarinm konu hakkindaki kigisel gérigiinii yansitmaktadir. Makaledeki bilgi ve
ac/klamalardan dolay! EY ve/veya Kuzey YMM ve Bagimsiz Denetim A.S.'ye sorumluluk iddias/mda bulunulamaz. Mevzuatn sik
degistirilen ve farklr anlayiglarla yorumlanabilen yapisi nedeniyle, herhangi bir konuda uygulama yap/madan 6nce konunun
uzmanlardan profesyonel yard/im alinmasini tavsiye ederiz.
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