18.05.2012 tarih ve 28296 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6302 sayili Kanun ile
yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinimlerine dair 2644 sayili1 Tapu Kanunu ve 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nda degisiklikler yapilmistir.

| - Yabanci Uyruklu Gercek Kisiler:

6302 sayili Kanunu’nun 1. maddesi ile 2644 sayil1 Tapu Kanunu’nun 35. maddesinde yapilan
degisiklik ile getirilen en 6nemli yenilik; Kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi
ikili iliskiler yoniinden ve lilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde, Bakanlar Kurulu’nca
belirlenen iilkelerin vatandasi olanyabanci uyruklu gercek Kisilerin Tiirkiye'de tasinmaz
ya da smirh ayni hak edinmesi icin aranilan karsihkhhk ilkesinin kaldirilmasidir. Bu
degisiklik ozellikle konut insaat1 alaninda faaliyet gosteren gayrimenkul sirketleri tarafindan
bliylik bir istekle beklenen ve talep edilen bir diizenlemedir. Karsiliklilik
aranmayacak tilkeler arasinda Rusya Federasyonu, Arap iilkeleri ve Tiirki Cumhuriyetlerin
olmas1 muhtemeldir.

Yabanci uyruklu gergek kisilerin edinebilecekleri tasinmazlar ve siirli ayni haklarin toplam
alani, 6zel miilkiyete konu alanlar i¢in ilge ylizOlglimiiniin yiizde 10’unu, iilke genelinde
ise kisi basina 30 hektar1 gecemeyecek. (300.000 m2). Bakanlar Kurulu, 30 hektar1 iki
katina ¢ikarabilecek. Yabancilarin iilke genelinde alabilece§i tasinmazlarin toplam
yiizolglimii daha 6nce 2,5 hektar1 gecemiyordu. (25.000 m2).

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

Il - Yabanci Ulkelerde Kendi Mevzuatlarina Gore Kurulmus Tiizel Kisilise Haiz Ticaret
Sirketleri (Yabanci Sirketler):

Yabanci iilkelerde kendi kanunlarina gore kurulan ve tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri,
ancak ozel kanun hiikiimleri gergevesinde tasinmaz ve sinirli ayni hak elde edebilecek. Bu
ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.
Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gercek kisiler lehine tasinmaz rehni tesisinde 35.
maddede yer alan sinirlamalar uygulanmayacaktir.

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

Yabanci uyruklu gergek kisiler ve yabanci iilkelerde kendi iilke mevzuatlarina kurulmus olan
ticaret sirketleri, satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil igerisinde ilgili
bakanligin onaymma sunacak. Bakanlik, onaylanan projeyi tasinmazin bulundugu tapu
miidiirligiine gonderecek ve projenin siiresi i¢inde gergeklesip gerceklesmedigini takip
edecek.

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

111 - Yabanci Sermaveli Sirketler:

a) Yabana Uyruklu Gercek Kisiler, Y?bana :l“iizel Kisiler Ve Uluslararasi
Kuruluslarin Ortak Olduklar1 Ya Da Onemli Olgiide Yonetim Hakkina Sahip
Olduklan Tiirkiye’de Kurulu Sirketler:



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

- Yabanci uyruklu gercek kisiler,

- Yabanci tiizel kisiler ve

- Uluslararas1 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 vyiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya smirli 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 baskabir sirkete dogrudan
veya dolayli olarak ortak olmast durumunda, yabanci yatirimcinin ortak olunan
sirketteki nihai ortaklik oraminin yiizde elli veya daha fazla olmasi halinde; yabanci
yatirimcilarin, tasinmaz 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 ulasmasi durumunda da ayni esaslar gegerli olacaktir.

b) Diger Yabanci Sermayeli Sirketler:
Buna karsin,
- Yabanci uyruklu gergek kisiler,
- Yabanci tiizel kisiler ve
- Uluslararas1 kuruluslarin,
yiizde 50°den daha az oranda hissesine sahip olduklari veya yonetim hakkini haiz kisilerin
cogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahipolmadiklar Tiirkiye’de
kurulu yabanci1 _sermayeli _sirketler yerli sermayeli sirketlerin tabi oldugu hiikiimler
cercevesinde tasinmaz miilkiyeti ve smirli ayni hak edinebilecek ve kullanabileceklerdir.
Dolayisiyla bu sirketler faaliyet konusu ile ilgili olsun olmasin her tiirlii amacla gayrimenkul
edinmeleri miimkiin bulunmaktadir.
Burada karsimiza ¢ikan “uluslararasi kurulus” ve “yabanc tiizel
kisi”kavramlar: dikkat cekicidir. Tapu kanunu’nun degistirilen 36. maddesininuygulanmasina
iligkin usul ve esaslar, ilgili kurum ve kuruluslarin goriislerinin alinmasin1 miiteakip Ekonomi
Bakanlig: tarafindan ¢ikarilan yonetmelikle diizenlenecektir. Bu
cergcevede “uluslararasi kurulus” ve “yabanc tiizel kisi”’kavramlarina bu yonetmelik ile
aciklik getirilecegini diisiinmekteyiz.
5901 sayih Tiirk Vatandashg Kanunu’nun 28’inci maddesi kapsamindaki Kisiler ilgili
Kanunda; “Dogumla Tiirk vatandast olup da ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk vatandaslhigim
kaybedenler ve iiciincii dereceye kadar olan altsoylari” seklinde agiklanmistir. Dolayisiyla bu
kisiler bu kanun hiikiimlerinden yararlanamayacaklarini belirtmek isteriz.
2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu hiikiimleri sakli kalmak
kaydiyla bu sirketlerin,
- askeri yasak bolgeler,
- askeri glivenlik bolgeleri ve
- ayn1 Kanunun 28’inci maddesi cergevesinde belirlenen bolgelerdeki taginmaz 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.

Bu boliimde yapilan agiklamalarin yiiriirliik tarihi 18 Agustos 2012 olacaktir.

Ayrica yabanci sermayeli Tirk sirketlerinin gayrimenkul edinimi ve siirlt ayni hak
edinimlerinde bir degisiklik daha dikkat ¢ekici gériinmektedir.

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

Bu degisiklige gore tasinmaz rehni tesisinde ve rehnin paraya ¢evrilmesi yoluyla gayrimenkul
ediniminde valilik izni gerekmedigi gibi gayrimenkul aliminin ana soézlesmeyle uyumlu
olmas1 gerekmedigi sonucuna varilabilir. Ayrica serbest bolgelerde veya organize sanayi
bolgelerinde gayrimenkul miilkiyeti veya sinirli ayni hak ediniminde de valilik izni ve ana
sOzlesme ile uyumlu olma kriterlerinin aranmayacagi gorinmektedir. Ancak bu konuda
netligin ilgili yonetmeligin hazirlanmasiyla saglanacagini diisiinmekteyiz




