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SIRKULER Istanbul, 29.05.2012
Sayi: 2012/122 Ref: 4/122

Konu:

YABANCI UYRUKLU GERCEK KISILER, YABANCI SIRKETLER,
ULUSLARARASI KURULUSLAR, YABANCI TUZEL KIiSILER VE
TURKIYE’'DEKI YABANCI SERMAYELiI SIRKETLERIN, TURKIYE’DE

TASINMAZ EDINIMLERINE DAIR TAPU KANUNUNDA DEGISIKLIK
YAPILMASINA ILiSKIN KANUN YAYINLANMISTIR

18.05.2012 tarih ve 28296 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 6302 sayili Kanun ile yabanci
uyruklu gergek kisilerin ve yabanci sirketlerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimlerine dair 2644

sayilt Tapu Kanunu ve 3402 sayili Kadastro Kanunu’nda degisiklikler yapilmistir.

22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35’inci maddesi asagidaki sekilde

degistirilmistir.

Degisiklik oncesi madde metni:

Degisiklik sonrasi madde metni:

Madde 35 - Yabanci uyruklu gergek kisiler,
karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak
kaydiyla, Tiirkiye'de igyeri veya mesken olarak
kullanmak tizere, uygulama imar plan1 veya
mevzii imar plani i¢inde bu amaglarla ayrilip
tescil edilen tasinmazlari edinebilirler. Sinirl
ayni hak tesis edilmesinde de ayni1 kosullar
aranir. Yabanci uyruklu bir gergek kisinin iilke
genelinde edinebilecegi tasinmazlar ile bagimsiz
ve stirekli nitelikte sinirli ayni haklarin toplam
yiizolgimii iki buguk hektar1 gecemez.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri,
ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde
taginmaz miilkiyeti ve taginmazlar iizerinde
sinirli ayni hak edinebilirler.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarma gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri
lehine Tiirkiye'de taginmaz rehni tesisinde birinci
ve ikinci fikralarda yer alan kayit ve sinirlamalar
aranmaz.

Madde 35 — Kanuni sinirlamalara uyulmak

tilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde
Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin
vatandas1 olan yabanci uyruklu gercek kisiler
Tiirkiye’de tasinmaz ve siirli ayni hak
edinebilirler. Yabanci uyruklu gercek kisilerin
edindikleri taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli
nitelikteki sinirh ayni haklarin toplam alani, 6zel
miilkiyete konu il¢e yiiz 6l¢limiiniin yiizde onunu
ve kisi bagina iilke genelinde otuz hektar1
gecemez. Bakanlar Kurulu kisi basina iilke
genelinde edinilebilecek miktar iki katina kadar
artirmaya yetkilidir.

Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri
ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde
taginmaz ve sinirli ayni hak edinebilirler. Bu
ticaret sirketleri digindakiler tasinmaz edinemez
ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez. Bu
ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gergek kisiler
lehine taginmaz rehni tesisinde bu maddede yer
alan sinirlamalar uygulanmaz.
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Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci
iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri
disindakiler Tiirkiye'de tasinmaz edinemez ve
lehlerine sinirh ayni hak tesis edilemez.

Tiirkiye Cumhuriyeti ile arasinda karsiliklilik
olan devlet vatandagslarinin kanuni miras yoluyla
intikal eden tasinmazlari i¢in birinci fikrada
belirtilen kayit ve sinirlamalar uygulanmaz.
Oliime bagh tasarruflarda yukaridaki fikralarda
belirtilen kayit ve stnirlamalar uygulanir. Tiirkiye
Cumbhuriyeti ile arasinda karsiliklilik olmayan
devlet vatandaslarimin kanuni miras yoluyla
edindikleri taginmaz ve sinirli ayni haklarin
intikal islemleri yapilarak tasfiye edilir.

Karsilikliligin tespitinde hukuki ve fiili durum
esas alinir. Bu ilkenin kisilere toprak miilkiyeti
hakkinin taninmadigi, tilke uyruklarina
uygulanmasinda, yabanci devletin tasinmaz
ediniminde kendi vatandaslarina tanidig1
haklarin, Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina da
taninmasi esastir.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci
iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin;
sulama, enerji, tarim, maden, sit, inang ve
kiiltiirel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken
alanlar, 6zel koruma alanlari ile flora ve fauna
0zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas
alanlarda ve stratejik yerlerde kamu yarar ve
iilke giivenligi bakimindan taginmaz ve siirli
ayni hak edinemeyecekleri alanlari, ilgili kamu
kurum ve kuruluslarinin tescile esas koordinath
harita ve planlari igeren teklifi {izerine
belirlemeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. Yabanci
uyruklu gergek kisiler merkez ilge ve ilgeler
bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar plan
sinirlari igerisinde kalan toplam alanlarin
yiiz6l¢limiiniin yilizde onuna kadar kisminda
taginmaz ile bagimsiz ve siirekli nitelikte sinirli
ayni hak edinebilirler. Bakanlar Kurulu, merkez
ilce ve ilgelerin altyapi, ekonomi, enerji, ¢cevre,
kiiltiir, tarim ve giivenlik agisindan dnemlerini

Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi
hallerde yabanci uyruklu gergek kisiler ile
yabanci lilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge, siire, say1,
oran, tiir, nitelik, yiiz6l¢im ve miktar olarak
belirleyebilir, sinirlandirabilir, kismen veya
tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ve yabanci
tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore
kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin
aldiklan yapisiz tasinmazda gelistirecegi projeyi
iki y1l i¢inde ilgili Bakanligin onayma sunmak
zorundadir. Ilgili Bakanlik¢a baslama ve bitirilme
sliresi belirlenerek onaylanan proje tapu
kiitiigliniin beyanlar hanesine kaydedilmek iizere
tasinmazin bulundugu tapu midiirliigiine
gonderilir. Onaylanan projenin siiresi icinde
gerceklestirilip gerceklestirilmedigi ilgili
Bakanlikga takip edilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri glivenlik bolgeleri
ile stratejik bolgelere ait harita ve koordinat
degerleri bu Kanunun ytiriirliik tarihinden
itibaren en geg bir y1l i¢inde ve bu yerlere ait
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat
degerleri degisikliklerin yapildig: tarihten
itibaren bir ay i¢cinde Milli Savunma
Bakanliginca, 6zel giivenlik bolgeleri ve
degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat
degerleri ise Igisleri Bakanliginca aym siirede
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagh
oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanunun ytiriirlitk
tarihinden itibaren bir y1l sonra bu fikra uyarinca
gonderilen belge ve bilgilere gore tapu islemleri
yiuriitiliir.

Bu madde hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen,
edinim amacia aykir1 kullanildigr ilgili Bakanlik
ve idarelerce tespit edilen, siiresi i¢inde ilgili
Bakanliga bagvurulmayan veya siiresi i¢inde
projeleri gergeklestirilmeyenler ile bu maddenin
birinci fikrast kapsamindaki sinirlamalar disinda
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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 uyarinca
Bakanlar Kuruluna verilen yetkiler dahilinde
calismalar yapilmak suretiyle kamu kurum ve
kuruluglarinin bu kapsamdaki teklifleri incelenip
degerlendirilerek Bakanlar Kuruluna sunulur.
Valiliklerce, merkez ilge ve ilgelerin uygulama
imar plani ve mevzi imar plan sinirlari igerisinde
kalan toplam alanlarin ylizol¢imiinde meydana
gelen degisiklikler takip eden yilin Ocak ay1
sonuna kadar komisyona bildirilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri
ile stratejik bolgelere ve degisiklik kararlarina ait
harita ve koordinat degerleri Milli Savunma
Bakanliginca, 6zel giivenlik bolgeleri ve
degisiklik kararlarma ait harita ve koordinat
degerleri ise Igisleri Bakanliginca
geciktirilmeksizin Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigiiniin bagl oldugu Bakanliga verilir.

Yukaridaki fikralarda belirtilen bolgeler
igerisinde kalmas1 nedeniyle kamulagtirilmasi
gereken ya da tapu sicilinde serh verilmesine
gerek duyulan parsellere iligkin bildirimler ilgili
idarelerince tapu sicil miidiirliiklerine yapilir.

Bu madde hiikiimlerine aykir edinilen veya
kanuni zorunluluk diginda edinim amacina aykir
kullanildig: tespit edilen tasinmazlar ile sinirh
ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire
icerisinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi
takdirde tasfiye edilerek bedele gevrilir ve bedeli
hak sahibine ddenir.

miras yoluyla edinilen taginmazlar ve sinirli ayni
haklar, Maliye Bakanliginca verilecek bir yili
gecmeyen siire iginde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele
cevrilir ve bedeli hak sahibine 6denir.

2644 sayili Kanun’un 36 nc1 maddesi asagidaki sekilde degistirilmistir.

Degisiklik oncesi madde metni:

Degisiklik sonrasi madde metni:

Madde 36 - Yabanci yatirnmeilarin Tiirkiye'de
kurduklar veya istirak ettikleri tiizel kisilige
sahip sirketler, ana sdzlesmelerinde belirtilen
faaliyet konularmi yiirlitmek tizere tasinmaz
miilkiyeti veya simirli ayni hak edinebilir ve
kullanabilirler. Bu sekilde edinilen taginmazlarin

Madde 36 — 29/5/2009 tarihli ve 5901 sayili
Tiirk Vatandagligi Kanununun 28 inci maddesi
kapsamindaki kisiler hari¢ olmak iizere yabanci
uyruklu gergek kisilerin, yabanci tilkelerin
kanunlarina gore kurulmus tiizel kisilerin ve
uluslararas1 kuruluslarin yiizde elli veya daha
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Tiirkiye'de kurulu bulunan bir bagka yabanci
sermayeli sirkete devrinde ve tasinmaz maliki
yerli sermayeli bir sirketin hisse devri yoluyla
yabanci sermayeli hale gelmesi durumunda da
ayni esas gecerlidir. Tiirkiye'de kurulu yabanci
sermayeli sirketlerin tasfiyesi halinde sirketin
sahip oldugu tasinmazin sirket ortagi yabanci
gercek kisiler veya yurt disinda kurulu yabanci
ticaret sirketleri tarafindan edinilmek istenmesi
halinde 35 inci madde hiikiimleri uygulanir.

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu
hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin,
askeri yasak bolgeler, giivenlik bolgeleri ve ayni
Kanunun 28 inci maddesi ¢ercevesinde belirlenen
stratejik bolgelerdeki tasinmaz edinimleri, Genel
Kurmay Bagkanliginin ya da yetkilendirecegi
komutanliklarin, 6zel giivenlik bolgelerindeki
tasinmaz edinimleri ise tasinmazin bulundugu
yerdeki valiligin iznine tabidir. Valilik iznine tabi
hususlar, ilgili idare temsilcilerinin katilimiyla
olusan komisyonda, tasinmaz ediniminin, iilke
giivenligi ve faaliyet konusuna uygunlugu
degerlendirilerek karara baglanir.

Bu madde hiikiimlerine aykir sekilde edinildigi
veya kullanildigi tespit edilen taginmazlar ve
smirl ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek
siire i¢erisinde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele
cevrilir ve bedeli hak sahibine 6denir.

Bu maddenin uygulanmasina iligkin esas ve
usuller, ilgili = bakanliklarin  goriislerinin
alinmasim miiteakip Hazine Miistesarlig1, i¢isleri
Bakanligi, Bayindirhk ve iIskdn Bakanligi ve
Milli Savunma Bakanlig:1 tarafindan c¢ikarilacak
yonetmelikle diizenlenir.

fazla oranda hissesine sahip olduklar1 veya
yonetim hakkini haiz kigilerin ¢ogunlugunu
atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine
sahip olduklar Tiirkiye’de kurulu tiizel kisilige
sahip sirketler, ana s6zlesmelerinde belirtilen
faaliyet konularimi yiiriitmek {lizere taginmaz
miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilir ve
kullanabilirler.

Birinci fikrada belirtilen sirketlerin Tiirkiye’de
kurulu bagka bir sirkete dogrudan veya dolayl
olarak ortak olmas1 durumunda, yabanci
yatirimcinin ortak olunan sirketteki nihai ortaklik
oraninin yiizde elli veya daha fazla olmasi
halinde; yabanci yatirimcilarin, taginmaz maliki
yerli sermayeli sirketlerin hisselerinin yiizde elli
veya daha fazlasin1 dogrudan veya dolayl olarak
edinmesi ve tasinmaz maliki mevcut yabanci
sermayeli sirketlerde yabanci yatirimcilarin
ortaklik oraninin hisse devri sonucunda yiizde elli
veya daha fazlasina ulagmasi durumunda da ayni
esaslar gecerlidir.

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak
Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu
hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin,
askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri
ve ayni Kanunun 28 inci maddesi ¢ergevesinde
belirlenen bolgelerdeki tasinmaz miilkiyeti
edinimleri Genelkurmay Bagkanliginin ya da
yetkilendirecegi komutanliklarin; 6zel giivenlik
bolgelerindeki taginmaz miilkiyeti edinimleri ise
tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine
tabidir. Bu fikra kapsaminda yapilacak
degerlendirmelerde, edinimin iilke giivenligine
uygunlugu esas alinir.

Yukaridaki fikralar kapsami disinda kalan
yabanc1 sermayeli sirketler, yerli sermayeli
sirketlerin tabi oldugu hiikiimler gercevesinde
tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinebilir
ve kullanabilirler.
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Tasinmaz rehni tesisinde, tasinmaz rehninin
paraya cevrilmesi kapsamindaki miilkiyet
edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve
boliinmelerinden dogan taginmaz miilkiyeti ve
siirl ayni hak naklinde, organize sanayi
bolgeleri, endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme
bolgeleri ve serbest bolgeler gibi 6zel yatirim
bolgelerindeki tagmmaz miilkiyeti ve siurlt ayni
hak edinimlerinde ve ilgili mevzuata gore belli
stirede elden ¢ikarma zorunlulugunun devam
etmesi kaydiyla bankalarin, 19/10/2005 tarihli ve
5411 sayili Bankacilik Kanunu ¢ergevesinde
kredi olarak sayilan islemler nedeniyle ya da
alacaklarim tahsil amaciyla edindikleri
taginmazlarda bu madde hiikiimleri uygulanmaz.

Bu madde kapsaminda edinilen taginmazlarin
kullanimu, valiliklerce tapu kayitlar1 ¢ercevesinde
belli araliklarla izlenir.

Bu madde hiikiimlerine aykir sekilde edinildigi
veya kullanildigi tespit edilen taginmazlar ve
siirl ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek
stire i¢cinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi
takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli
hak sahibine ddenir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve
esaslar, ilgili kurum ve kuruluslarin goriislerinin
almmasimmi  miiteakip  Ekonomi  Bakanligi
tarafindan ¢ikarilan yonetmelikle diizenlenir.

21/6/1987 tarihli ve 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 13 iincii maddesinin birinci fikrasinin
(B) bendinin (c) alt bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

Degisiklik oncesi madde metni:

Degisiklik sonrasi madde metni:

c¢) Kayit sahibi yirmi yil 6nce 6lmiis veya
gaipligine hiikiim verilmis veyahut tapu
sicilinden malikin kim oldugu anlagilamamis ise
¢ekismesiz ve araliksiz yirmi yil miiddetle ve
malik sifatiyla zilyet bulunan kimse adina tespit
olunur.

c¢) Kayit sahibinin yirmi yil 6nce gaipligine
hiikiim verilmis veya tapu sicilinden malikin kim
oldugu anlagilamamis ise ¢ekismesiz ve araliksiz
yirmi y1l miiddetle ve malik sifatiyla zilyet
bulunan kimse adina tespit olunur.
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Yabancilarin Tirkiye’de tasinmaz veya sinirli ayni hak edinimleri hakkinda asagida ozet

aciklamalarimiz bulunmaktadir:

Yabanci uyruklu gercek kisiler:

6302 sayili Kanunu’nun 1. maddesi ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan
degisiklik ile getirilen en 6nemli yenilik; Kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi
ikili iliskiler yOniinden ve tilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde, Bakanlar Kurulu’nca
belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gercek Kkisilerin Tiirkiye'de tasinmaz
ya da smirh ayni hak edinmesi icin aramilan karsihkhhk ilkesinin kaldirilmasidir. Bu
degisiklik 6zellikle konut ingaat1 alaninda faaliyet gosteren gayrimenkul sirketleri tarafindan
biiyiik bir istekle beklenen ve talep edilen bir diizenlemedir.

Yabanci uyruklu gercek kisilerin edinebilecekleri taginmazlar ve sinirli ayni haklarin toplam
alani, 6zel miilkiyete konu alanlar i¢in ilge ylizolglimiiniin yiizde 10’unu, iilke genelinde ise
kisi basina 30 hektar:1 (300.000 m2) gecemeyecektir. Bakanlar Kurulu, 30 hektari iki katina
cikarabilecektir. Yabancilarin iilke genelinde alabilecegi tasinmazlarin toplam yiizolgtimii
daha once 2,5 hektar: (25.000 m2) gecemiyordu.

Bu bolimde yapilan agiklamalarin yiiriirliik tarihi 18 Mayis 2012°dir.

Yabana iilkelerde kendi mevzuatlarina goére kurulmus tiizel Kisilide haiz ticaret
sirketleri:

Yabanci iilkelerde kendi kanunlarina gore kurulan ve tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri,
ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz ve sinirli ayni hak elde edebilecektir. Bu
ticaret sirketleri disindakiler taginmaz edinemeyecek ve lehlerine siirli ayni hak tesis
edilemeyecektir. Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gergek kisiler lehine taginmaz rehini
tesisinde 35. maddede yer alan sinirlamalar uygulanmayacaktir.

Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerimizin gerektirdigi hallerde, yabanct uyruklu gergek kisiler
ile kendi ilkelerindeki kanunlara gore kurulan yabanci ticaret sirketlerinin taginmaz ve ayni
hak edinebilecekleri yerleri; tilke, kisi, cografi bolge, siire, say1, oran, tiir, nitelik, ylizol¢limii
ve  miktar olarak  belirleyebilecek,  sinirlandirabilecek,  durdurabilecek  veya
yasaklayabilecektir.

Yabanci uyruklu gergek kisiler ve yabanci tilkelerde kendi iilke mevzuatlarina kurulmus olan
ticaret sirketleri, satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil icerisinde ilgili
bakanligin onayma sunacaktir. Bakanlik, onaylanan projeyi tasinmazin bulundugu tapu
midiirligiine gonderecek ve projenin siiresi iginde gergeklesip gerceklesmedigini takip
edecektir.

Bu boliimde yapilan agiklamalarin yiiriirliik tarihi 18 Mayis 2012°dir.
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Yabanci uyruklu gercek Kkisiler, vabanci tiizel kisiler ve uluslararasi kuruluslar:

6302 sayil1 Kanunu’nun 2. maddesi ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 36. maddesinde yapilan
degisiklik ile 5901 sayili Tiirk Vatandashigi Kanunu’nun 28 inci maddesi kapsamindaki kisiler
hari¢ olmak iizere,

- Yabanci uyruklu gercek kisiler,

- Yabanca tiizel kisiler ve

- Uluslararasi kuruluslarin;

yiizde 50 veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar1 veya yonetim hakkini haiz
kisilerin ¢ogunlugunu atayabilme veya goérevden alabilme yetkisine sahip olduklar
Tirkiye’de kurulu tiizel Kisilige sahip sirketler, ana_sozlesmelerinde belirtilen faaliyet
konularim_yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya sirli ayni hak edinebilecek ve
kullanabileceklerdir.

Bu sirketler (yukarida tanimlanan; yabancilarin %50°den fazla ortak oldugu veya yonetim
hakkina sahip oldugu Tiirkiye’deki sirketler), Tiirkiye’de kurulu baska bir_sirkete dogrudan
veya dolayli olarak ortak olmasi durumunda, yabanci yatirirmcinin ortak olunan sirketteki
nihai ortakhik oranmmmin yiizde elli veya daha fazla olmasi halinde; yabanci yatirimcilarin,
tasinmaz maliki yerli sermayeli sirketlerin hisselerinin yiizde elli veya daha fazlasini
dogrudan veya dolayli olarak edinmesi ve tasinmaz maliki mevcut yabanci sermayeli
sirketlerde yabanci yatirimcilarin ortaklik oraninin hisse devri sonucunda yiizde elli veya daha
fazlasina ulasmasi durumunda da ayni esaslar gegerli olacaktir.

Buna karsin

- yabanci uyruklu gercek kisiler,

- Yabanca tiizel kisiler ve

- Uluslararasi kuruluslarin;

yiizde 50°den daha az oranda hissesine sahip olduklari veya yonetim hakkini haiz kisilerin
cogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar: Tiirkiye’de kurulu
tiizel Kisilie sahip yabanci sermayeli sirketler yerli sermayeli sirketlerin tabi oldugu
hiikkiimler ¢ergevesinde taginmaz miilkiyeti ve smirli ayni hak edinebilecek ve
kullanabileceklerdir. Dolayisiyla bu sirketler faaliyet konusu ile ilgili olsun olmasin her
tiirlii amagla gayrimenkul edinmeleri miimkiin bulunmaktadir.

Burada karsimiza ¢ikan “uluslararasi kurulus” ve “yabanci tiizel kisi” kavramlarn
dikkat cekicidir. Tapu kanununun degistirilen 36. maddesinin uygulanmasina iligskin usul ve
esaslar, ilgili kurum ve kuruluslarin goriislerinin alinmasini miiteakip Ekonomi Bakanlig
tarafindan ¢ikarilan yonetmelikle diizenlenecektir. Bu ¢ercevede “uluslararasi kurulus” ve
“yabanci tiizel kisi” kavramlarina bu yonetmelik ile agiklik getirilecegini diisiinmekteyiz.

5901 sayih Tiirk Vatandashgr Kanunu’nun 28’inci maddesi kapsamindaki Kkisiler ilgili
Kanunda; “Dogumla Tiirk vatandagsi olup da ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk vatandaghgini
kaybedenler ve iiciincii dereceye kadar olan altsoylari” seklinde agiklanmistir. Dolayisiyla bu
kisilerin bu kanun hiikiimlerinden yararlanamayacaklarini belirtmek isteriz.



DENGE [
e

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu hiikiimleri sakli kalmak
kaydiyla bu sirketlerin,

- askeri yasak bolgeler,

- askeri giivenlik bolgeleri ve

- aymt Kanunun 28’inci maddesi cercevesinde belirlenen bolgelerdeki tasinmaz miilkiyeti
edinimleri Genelkurmay Baskanligi’nin ya da yetkilendirecegi komutanliklarin iznine tabi
olacaktir.

Ozel giivenlik bélgelerindeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri ise tasinmazin bulundugu
yerdeki valiligin iznine tabidir. Bu kapsamda yapilacak degerlendirmelerde, edinimin iilke
giivenligine uygunlugu esas alinacaktir.

Bankalarin, kredi olarak sayilan islemler nedeniyle veya alacaklarini tahsili amaciyla
iktisap ettikleri miilkiyet edinimlerinde, 6zel kanunlarina gore belli siirede elden ¢ikarma
zorunlulugunun devam etmesi kaydiyla bu diizenleme kapsamindaki hiikiimler
uygulanmayacaktir. Valilikler, tasinmazlarin kullanimini tapu kayitlarindan belirli araliklarla
izleyecektir.

Bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde edinildigi veya kullanildig1 tespit edilen tasinmazlar ve
sinirl1 ayni haklar, Maliye Bakanligi’nca verilecek siire i¢inde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilecek ve bedeli hak sahibine 6denecektir.

Bu boliimde yapilan a¢iklamalarin yiiriirliik tarihi 18 Agustos 2012 olacaktir.

Diger bazi hususlar:

Kayit sahibinin 20 yil 6nce gaipligine hiikiim verilmis ya da tapu sicilinden malikin kim
oldugu anlagilamamis ise gekismesiz ve araliksiz 20 yil miiddetle ve malik sifatiyla zilyet
bulunan kimse adina tespit olunacaktir.

Ayrica 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13 iincli maddesinin birinci fikrasinin (B) bendinin
(c) alt bendinde yapilan degisiklik ile tapu midirlikleri, kisinin 6liimiinden sonra iki yil
icinde tapu siciline miras intikalinin gergceklesmemesi halinde, mirasgilik belgesi
diizenlenmesi icin yargiya basvurabilecektir. Midiirliik, belgeye gore tapu sicil kayitlarin
tescil ederek giincellestirecektir.

Bu boliimde yapilan agiklamalarin yiiriirliik tarihi 18 Mayis 2012°dir.

Saygilarimizla,
DENGE DENETIM YEMINLI
MALI MUSAVIRLIK A.S.
EK:
6302 sayil1 Kanun
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(*) Sirkiilerlerimizde yer verilen agiklamalar sadece bilgilendirme amaglidir. Tereddiit edilen
hususlarda kesin iglem tesis etmeden dnce konusunda uzman bir danismandan goriis ve destek
alinmasi tavsiyemiz olup; sadece sirkiilerlerimizdeki agiklamalar dayanak gdsterilerek
yapilacak islemler sonucunda dogacak zararlardan miisavirligimiz sorumlu olmayacaktir.

(**) Sirkiilerlerimiz hakkinda goriis, elestiri ve sorulariniz igin asagida bilgileri yer alan
uzmanlarimiza yazabilirsiniz.

Erkan YETKINER

YMM

Mazars/Denge Vergi Departmant, Ortak
eyetkiner@mazarsdenge.com.tr

Giiray OGREDIK

SMMM

Mazars/Denge Vergi Departmani, Kidemli Miidiir
gogredik@mazarsdenge.com.tr
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KANUN

TAPU KANUNU VE KADASTRO KANUNUNDA DEGIiSIiKLiK
YAPILMASINA iLiSKiN KANUN

Kanun No. 6302 Kabul Tarihi: 3/5/2012
MADDE 1 - 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanununun 35 inci maddesi asagidaki sekilde
degistirilmistir.

“MADDE 35 — Kanuni smirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi ikili iligkiler yoniinden ve iilke
menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandasi olan yabanct uyruklu
gercek kisiler Tiirkiye’de tasimnmaz ve sinirli ayni hak edinebilirler. Yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri
taginmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki siirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz
6l¢limiiniin yiizde onunu ve kisi basina iilke genelinde otuz hektari gegemez. Bakanlar Kurulu kisi bagina iilke
genelinde edinilebilecek miktar1 iki katina kadar artirmaya yetkilidir.

Yabanct iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri ancak 6zel
kanun hiikiimleri ger¢evesinde taginmaz ve siurl ayni hak edinebilirler. Bu ticaret sirketleri digindakiler taginmaz
edinemez ve lehlerine sinirlt ayni hak tesis edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gergek kisiler lehine
taginmaz rehni tesisinde bu maddede yer alan sinirlamalar uygulanmaz.

Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasmmmaz ve smirli ayni hak
edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik, yiizolgiim ve miktar olarak belirleyebilir,
smirlandirabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.

Yabanc1 uyruklu gergek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil i¢inde ilgili Bakanligin onayina
sunmak zorundadir. Ilgili Bakanhkca baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine kaydedilmek {izere taginmazin bulundugu tapu miidiirliigiine gonderilir. Onaylanan projenin siiresi
icinde gergeklestirilip gergeklestirilmedigi ilgili Bakanlikga takip edilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve koordinat degerleri bu
Kanunun yiiriirlik tarihinden itibaren en ge¢ bir yil igcinde ve bu yerlere ait degisiklik kararlarina ait harita ve
koordinat degerleri degisikliklerin yapildig: tarihten itibaren bir ay i¢inde Milli Savunma Bakanliginca, 6zel giivenlik
bolgeleri ve degisiklik kararlarina ait harita ve koordinat degerleri ise Igisleri Bakanliginca aym siirede Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagl oldugu Bakanliga verilir. Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren bir yil sonra
bu fikra uyarinca gonderilen belge ve bilgilere gore tapu islemleri yiiriitiiliir.

Bu madde hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen, edinim amacina aykir1 kullanildig ilgili Bakanlik ve idarelerce
tespit edilen, siiresi iginde ilgili Bakanliga bagvurulmayan veya siiresi iginde projeleri gergeklestirilmeyenler ile bu
maddenin birinci fikras1 kapsamindaki sinirlamalar diginda miras yoluyla edinilen taginmazlar ve sinirli ayni haklar,
Maliye Bakanliginca verilecek bir yili gegmeyen siire icinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye
edilerek bedele gevrilir ve bedeli hak sahibine 6denir.”

MADDE 2 - 2644 sayili Kanunun 36 nc1 maddesi agagidaki sekilde degistirilmistir.

“MADDE 36 — 29/5/2009 tarihli ve 5901 sayili Tiirk Vatandashgi Kanununun 28 inci maddesi kapsamindaki
kisiler hari¢ olmak iizere yabanci uyruklu gergek kisilerin, yabanc1 iilkelerin kanunlarma gore kurulmus tiizel kisilerin
ve uluslararas: kuruluslarin yiizde elli veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklar1 veya yonetim hakkini haiz
kisilerin ¢gogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar1 Tiirkiye’de kurulu tiizel kisilige
sahip sirketler, ana s6zlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni
hak edinebilir ve kullanabilirler.

Birinci fikrada belirtilen sirketlerin Tiirkiye’de kurulu baska bir sirkete dogrudan veya dolayli olarak ortak
olmast durumunda, yabanci yatirimcinin ortak olunan sirketteki nihai ortaklik oraninin yiizde elli veya daha fazla
olmasi halinde; yabanci yatirimeilarin, taginmaz maliki yerli sermayeli sirketlerin hisselerinin yiizde elli veya daha
fazlasim1 dogrudan veya dolayl olarak edinmesi ve tasinmaz maliki mevcut yabanci sermayeli sirketlerde yabanci
yatirimetlarin ortaklik oraninin hisse devri sonucunda yiizde elli veya daha fazlasina ulagmas: durumunda da aym
esaslar gecerlidir.

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu hiikiimleri sakli
kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ve ayni1 Kanunun 28 inci maddesi
cergevesinde belirlenen bolgelerdeki tasinmaz miilkiyeti edinimleri Genelkurmay Baskanliginin ya da yetkilendirecegi
komutanliklarin; 6zel giivenlik bolgelerindeki taginmaz miilkiyeti edinimleri ise tasinmazin bulundugu yerdeki
valiligin iznine tabidir. Bu fikra kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde, edinimin iilke giivenligine uygunlugu esas
alinir.



Yukaridaki fikralar kapsami disinda kalan yabanci sermayeli sirketler, yerli sermayeli sirketlerin tabi oldugu
hiikiimler ¢ergevesinde taginmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.

Tasinmaz rehni tesisinde, tasinmaz rehninin paraya c¢evrilmesi kapsamindaki miilkiyet edinimlerinde, sirket
birlesmelerinden ve boliinmelerinden dogan tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak naklinde, organize sanayi bolgeleri,
endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bolgeleri ve serbest bolgeler gibi 6zel yatirnm bolgelerindeki taginmaz
miilkiyeti ve sinirl ayni hak edinimlerinde ve ilgili mevzuata gore belli siirede elden ¢ikarma zorunlulugunun devam
etmesi kaydiyla bankalarin, 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu gergevesinde kredi olarak sayilan
islemler nedeniyle ya da alacaklarini tahsil amaciyla edindikleri tasinmazlarda bu madde hiikiimleri uygulanmaz.

Bu madde kapsaminda edinilen taginmazlarm kullanimi, valiliklerce tapu kayitlar1 g¢ergevesinde belli
araliklarla izlenir.

Bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde edinildigi veya kullanildig: tespit edilen tagmmazlar ve smirli ayni
haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire iginde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele
gevrilir ve bedeli hak sahibine ddenir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar, ilgili kurum ve kuruluslarin goriislerinin alinmasin
miiteakip Ekonomi Bakanligi tarafindan ¢ikarilan yonetmelikle diizenlenir.”

MADDE 3 - 2644 sayili Kanuna asagidaki ek madde eklenmistir.

“EK MADDE 1 — Oliim tarihinden itibaren en ge¢ iki yil iginde tapu sicilinde miras intikalinin
gerceklesmemesi halinde tapu miidiirliigii, mirasgilik belgesi diizenlenmesi i¢in yargiya basvurabilir. Tapu miidiirliigi
mirascilik belgesine gore tapu sicili kayitlarini elbirligi miilkiyeti seklinde tescil ederek giincellestirir. Tapu
miidiirliigliniin bu yetki kapsamindaki basvurulart her tiirlii gider, vergi, resim veya hargtan muaftir.”

MADDE 4 — 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanununun 13 iincii maddesinin birinci fikrasinin (B)
bendinin (c) alt bendi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“c) Kayit sahibinin yirmi yil once gaipligine hiikiim verilmis veya tapu sicilinden malikin kim oldugu
anlagilamamis ise ¢ekismesiz ve araliksiz yirmi yil miiddetle ve malik sifatiyla zilyet bulunan kimse adina tespit
olunur.”

MADDE 5 - Bu Kanunun;

a) 2 nci maddesi yayimu tarihinden ti¢ ay sonra,

b) Diger maddeleri yayimu tarihinde,

yuriirlige girer.

MADDE 6 — Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu yiiriitiir.

17/5/2012



