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Ozet

Yabanci gergek kisilerin Tiirkiye 'de tasinmaz edinmeleri, 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 35. maddesinde diizenlenmigtir. Kanun koyucu,
18 Mayis 2012 tarihinde yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimi konusuna birtakim degisiklikler getirilerek, Tapu Kanunu'nun 35.
maddesi Yyeniden diizenlenmistir. Genel olarak; kanuni simirlara uyulmak, uluslararast ikili iligkiler ve iilke menfaatleri bunu
gerektirmek kaydiyla Cumhurbaskaninca belirlenen iilke vatandaslart mevzuatta belirtilen sartlar dahilinde Ulkemizden tasinmaz Ve
stnirlt ayni hak edinebilirler. Bununla birlikte Ulkemizde yabanci gercek kisi tasimnmaz edinimlerine yonelik olarak Tapu Kanunu
icerisinde yer alan sinirlamalar oldugu gibi Tapu Kanunu disinda 2565 Sayili Askeri Yasak Bolge ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu vd.
kanunlarda da yer alan sinirlamalar mevcuttur. Yabanci gergek kigilerin tasinmaz edinimi konusu nevi sahsina miinhasuwr diizenlemeleri
olan bir alandir.

Anahtar Sézciikler
Miilkiyet Hakki, Yabanci gergek kisiler, Taginmaz edinimi, Vatandaslik, Miras.

1. Giris

Vatandaslik, kisiyi devlete baglayan siyasi ve hukuki bagdir. Yabanci ise bir devletin iilkesinde bulunan ve o devletin
vatandasligini iddiaya hakki olmayan kimsedir. Bilindigi lizere miilkiyet hakki, sahibine hakkin konusu olan mal iizerinde
kanunun ¢izdigi smirlar i¢inde diledigi gibi kullanma ve yararlanma gibi en genis yetkileri veren herkese karsi ileri
stiriilebilen mutlak ve ayni bir haktir. Ayni haklarin konusu olan maddi mallarin bir ¢esidi de taginmazlardir.

5718 sayili Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanunun 21.madde hiikmii uyarinca Tiirkiye'de
bulunan taginmazlar iizerindeki miilkiye hakki ve diger ayni haklar i¢in Tiirk hukuku uygulanmaktadir. Dolayisiyla
yabanct hukukun taginmaz mal olarak kabul ettigi bir mal ve hak, Tiirk hukukuna gore tasinmaz mal degil ise, yabancinin
o mal ve hakki, tapu siciline taginmaz olarak tescil edilmemektedir.

Genel olarak yabanci gergek kisinin Ulkemizdeki tasmnmaz edinimi Tapu Kanunu’nda diizenlenmistir. Dogumla Tiirk
vatandasi olup da ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk vatandagligin1 kaybeden kisilerin, Yunan uyruklu Tiirk asilli ger¢ek
kisilerin, Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaglariin ve ¢ifte uyruklu gergek kisilerin, tasinmaz edinimi, yabanci
gergek kisilerin taginmaz edinimine gore birtakim ayricaliklar ve muafiyetler igermektedir. Uygulamada yabanci ger¢ek
kisilerin en az 250.000 Amerikan Dolar1 ya da karsilig1 doviz veya karsiligi Tiirk Liras1 bedelli tasinmaz edinimi suretiyle
Tirk vatandasligina gegme sartlar1 ve uygulamasinda yasanilan sikintilarin var oldugu gézlemlenmistir.

Miras yolu ile kendisine tasinmaz intikal edecek yabanci gercek kisilerin iilkemizde tasinmaz edinebilen iilke uyruklu
kigilerden olmasi ve tasinmazin yabanci edinimi yasaklanmis bolgede bulunmuyor olmasi gerekmektedir. Aksi durumda
tasinmazin yabanci gercek kisiye intikalinin yapilmasi ve ardindan satiginin yapilmasi gerekmektedir. Aksi takdirde
tasinmaz tasfiye hiikiimlerine tabi olacaktir. Yabanci gercek kisilerce kanun hiikiimlerine aykirt olarak edinilen, edinim
amacina aykir kullanildig: ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen tasinmazlarin tasfiye islemlerindeki usul ve sartlar
ilgili kanun hiikiimlerinde belirlenmistir.

2. 6302 Sayili Kanun ile 2644 Sayili Tapu Kanunun 35. Maddesinde Yapilan Dizenleme

Yabanci gergek kisilerin Tirkiye’de tasinmaz edinmeleri, 2644 sayili Tapu Kanunu'nun 18 Mayis 2012 tarihinde
yiiriirliige giren 6302 sayili Kanun ile degisik 35. maddesinde diizenlenmistir. Yapilan diizenlemeye gore;

a) Kanuni siirlara uyulmak, uluslararasi ikili iligkiler ve iilke menfaatleri bunu gerektirmek kaydiyla
Cumhurbaskaninca belirlenen iilke vatandaslari mevzuatta belirtilen sartlar dahilinde iilkemizden taginmaz ve sinirlt
ayni hak edinebilirler.

b) Yabanci gergek kisilerin iilkemizde tasinmaz edinmesinde karsiliklilik sarti kaldirilmastir.

c) Yabanci gergek kisiler, kanuni simirlamalara uyulmak kaydiyla, iilkemizde nitelik bakimmdan her tiirlii tasinmaz
(konut, igyeri, arsa, tarla) edinebilmektedir.

d) Yabanci gergek kisilerin, satin aldiklar1 yapisiz taginmazda (arsa, tarla) gelistirecegi projeyi iki yil iginde ilgili
Bakanligin onayina sunma zorunlulugu bulunmaktadir. Konuyla ilgili olarak 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35.
maddesinde; “yabanci uyruklu gercek kisilerin satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda gelistirecekleri projeyi iki yil i¢inde
ilgili Bakanligin onayina sunmak zorundadir.” hilkkmii diizenlenmistir. Dikkat edilecek olursa hiikiim iki y1l i¢inde
projeyi onaylatma degil onaya sunma zorunlulugu getirmistir.

18 Mayis 2012 yilinda yapilan diizenlemeyle birlikte, Korfez Ulkeleri ve Tiirki Cumhuriyetleri gibi yabanci uyruklu
gercek kisilerin Ulkemizden tasmnmaz edinimine izin verilmistir. 2012 yili 6ncesinde Avrupa Birligi Ulke vatandaslari
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tasinmaz ediniminde ilk 10’a girerken diizenleme sonras1 Korfez Ulkeleri, Azerbaycan ve Afganistan vatandaslarinin ilk
10’a girdigini gérmekteyiz.

Diizenleme dncesi ve diizenleme sonras1 Ulkemizden yabanci gercek kisi sayis1 bakimindan satin almak suretiyle
taginmaz edinen ilk 10 Uyruga asagida yer verilmistir (Sekil 1 ve 2).
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Sekil 1: 18.05.2012 Oncesi Yabancilarin Taginmaz Edinimi flk 10 Uyruk
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Sekil 2: 18.05.2012 Sonrasi Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ilk 10 Uyruk

Ayrica, diizenleme &ncesi ve diizenleme sonrasi Ulkemizden satin almak suretiyle tasinmaz edinen iilke
uyruklarinda yasanan degisim ile birlikte yabanci gergek kisileri tasinmaz almay: tercih ettikleri ilgelerde de degisim
yasanmistir.

Diizenleme 6ncesi ve diizenleme sonras1 Ulkemizden yabanci gergek kisi sayis1 bakimindan satin almak suretiyle
tasinmaz edinilen ilk 10 ilgeye asagida yer verilmistir (Sekil 3 ve 4).
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Sekil 3: 18.05.2012 Oncesi Yabancilarin Taginmaz Edinimi Ik 10 lige
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Sekil 4: 18.05.2012 Sonras! Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ilk 10 ilce
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3. Yabanci Gerg¢ek Kisilerin Taginmaz Ediniminde Kanuni Sinirlamalar

2644 Sayili Tapu Kanunun 35. maddesi geregince yabanci gercek kisilerin Ulkemizde tasinmaz edinimleri ancak kanuni
sinirlamalar ddhilinde miimkiindiir. Bu smirlamalar Tapu Kanunu igerisinde yer alan diizenlemelerde bulundugu gibi
Tapu Kanunu disinda yer alan diizenlemelerde de mevcuttur.

3.1. Tapu Kanunu Disinda Yer Alan Kanuni Sinirlamalar

2565 Sayili Askeri Yasak Bolge ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu geregi askeri yasak bolgelerde yabancilarin taginmaz
edinimi miimkiin bulunmamaktadir.

Tapu Miidiirliikleri tarafindan yabanci gercek kisilerin, tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak talepleri tasinmazin
askeri yasak bolge ve giivenlik bolgesi icersinde kalip kalmadigi sorgusu ilgili Komutanlikla yazisma yapilarak
karsilanmaktadir. Ancak yiiriitiilen ¢alismalar sonrasinda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 2017/7 (1778) sayili
genelgesi ile bazi ilgeler hari¢ Tiirkiye’nin tiim illerinde askeri yasak bolge sorgulamasit kalkmustir. Askeri yasak bolge
sorgulamasinin kaldirilmasindan harig tutulan ilgelerde ise husus 2013/14 (1751) sayili “Askeri Yasak Bolge ve Giivenlik
Bolgeleri” konulu genelge ile diizenlenmistir. Tlgi genelgeye gére; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Genel Kurmay
Bagkanligi ve Milli Savunma Bakanligi tarafindan 05.05.2011 tarihinde imzalanan mutabakat zaptindan sonra
sorgulamasi yapilmis ve olumlu cevap alinmis olmasi sartiyla, ayn1 ada ve parseldeki yeni yabanci gergek kisilerin
tasinmaz edinim talepleri, herhangi bir Komutanlikla yazisma yapilmaksizin sonlandirilmaktadir. Mutabakat zaptinin
imzalandig1 tarihten Once sorgulamasi yapilmis olan talepler ise; tekrar ilgili Komutanliga intikal ettirilerek alinacak
cevaba gore yon verilmektedir.

Askeri yasak bolgelere yakinlig1 veya diger stratejik nedenlerle tespit edilecek bolgelerde yabancilarin tasinmaz mal
edinemeyeceklerine ve izin alinmadik¢a kiralayamayacaklarina ise 2565 Sayili Kanun’un 28. Maddesi geregince
Cumbhurbagkaninca karar verilebilmektedir.

3.2. Tapu Kanunu’nda Yer Alan Kanuni Sinirlamalar

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35. maddesi uyarinca; Cumhurbaskani, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci
uyruklu gergek kisilerin taginmaz ve smirli ayni hak edinimlerini; lilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir,
nitelik, yiizélgimii ve miktar olarak belirleyebilir, sinirlandirabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya
yasaklayabilir. Buna gore;

3.2.1. Yiizélgiimiine iligkin Sinirlama

a) Kisi bazinda 6zel sinirlandirma; Yabanci gergek kisi iilke ¢apinda en fazla 30 hektara kadar tasinmaz ve bagimsiz
ve stirekli nitelikteki sinirlt ayni hak edinebilir. Cumhurbagkani1 bu miktar1 iki katina kadar arttirmaya yetkilidir. Tapu
Miidiirlikklerinde yabanci gercek kisilerin taginmaz ediniminde 30 hektar miktar1 sorgulanarak islem yapilmaktadir.
Miktar ile ilgili kontroliin saglanmasi i¢in yabanci gergek kisilerin islemlerinin diizenlendigi resmi senette veya tescil
istem belgesinde; “Bu tasinmaz dahil, Tiirkive Cumhuriyeti sinirlart dahilinde sahsim tarafindan edinilen bagimsiz ve
stirekli nitelikte sinirli ayni haklar ile tasinmazlarin miktar: otuz hektari gegmemektedir. Aksi durumun tespiti halinde
fazla miktarin tasfiye edilerek bedele ¢evrilmesini kayitsiz sartsiz kabul ve taahhiit ederim ” seklinde taahhiit alinmaktadir.

b) Ulke bazinda genel simrlama; Yabanci gercek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki
simirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu ilge yiiz dl¢iimiiniin yiizde onunu gecemez. Ozel miilkiyete konu
ilce yiiz 6lciimii, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Merkez inceleme Kurulunun aldigi karar geregi, bir ilge
yiliz6l¢iimiinden toplam kamu alanin ¢ikarilmasiyla hesaplanmaktadir.

Ozel miilkiyete konu olamayan kamu alanlari: Devlete ait tagmmazlar, Belediye, kdy, il 6zel idaresi tiizel
kisiliklerine ait taginmazlar, Devlet ve kamu tiizel kigilerine ait olan ormanlar, mera, yaylak, kislak ve kamuya ait otlak
ve cayirlar, Hiikiimet, belediye, karakol, okul binalari, kdy odasi, hastane veya diger saglik tesisleri, kiitiiphane, kitaplik,
namazgah, cami genel mezarlik, ¢esme, kuyular, yunak ile kapanmig olan yollar, meydanlar, pazar yerleri, parklar ve
bahgeler ve bosluklardir.

Yabanci gercek kisilerin edindikleri alanlar “6zel miilkiyete konu bilgisayar programi” ile takip edilmektedir.

¢) Uyruga iliskin simirlama; 2644 sayili tapu kanunun 35. maddesi geregi cumhurbagkanligi karariyla taginmaz
edinimine izin verilen iilkeler iilkemizde tasinmaz edinebilmektedirler. Su an itibariyle 183 iilke vatandas1 Ulkemizden
tasinmaz edinebilmektedir. Cumhurbaskani bu iilkeleri ve edinim kosullarini belirlerken uluslararas: ikili iligkiler ve tilke
menfaatlerinin gereklerini esas almaktadir.
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3.3. Tedbir Kararlari ile Getirilen Sinirlamalar

Cumhurbagskanlig1r Kararinca kamu yarar1 ve iilke giivenligi agisindan yabanci gergek kisilerin tasginmaz ve sinirli ayni
hak edinemeyecekleri alan olarak belirlenen bolgelerde bulunan yerlerde yabanci edinimi miimkiin bulunmamaktadir.
Gecmis donemde alinan gilinlimiizde de gegerli olan gizli Bakanlar Kurulu Kararlar1 geregince kamu yarar1 ve iilke
giivenligi acisindan Ulkemizde yabanci gergek kisilerin tasinmaz ediniminin yasaklandig1 yerler bulunmaktadir.

Sonug olarak; yabanci gercek kisilerin Ulkemizden tasinmaz edinebilmesi i¢in yabanci gercek kisinin edinime konu
tasinmazin yabanct gercek kisinin edinimine konu olamayacak tasinmazlardan olmadigi, tasinmazi edinecek yabanci
gergek kisinin ise tasinmaz edinimine izin verilen iilke vatandasi oldugu, belirlenmelidir.

4. Yabanci Gergek Kisilerin Taginmaz Ediniminde Ozel Durumlar

4.1. Dogumla Tiirk Vatandasi Olup Gikma izni Almak Suretiyle Tiirk Vatandaghgini Kaybedenlerin
Tasinmaz Edinimleri

5901 sayili Tiirk Vatandaghigi Kanununun 28. maddesi geregince izinle Tiirk vatandasligin1 kaybedenlerin ve kendileri
ile birlikte iglem gdren ¢ocuklarimin, tasinmaz mal iktisabi, feragi, miras ve miilkiyetten ayr1 ayni haklara iligkin her tiirlii
talepleri, yabancilara uygulanan kanuni kisitlayict hitkiimler uygulanmaksizin aynen Tiirk vatandaglarinin talepleri gibi
Tapu Miidiirliiklerince sonuglandirmaktadir.

Ulkemizde, 5901 sayih Tiirk Vatandashig Kanununun 28. maddesi kapsamma girenlere, s6z konusu maddede
belirtilen haklardan faydalanabileceklerini gosteren resmi belge olan mavi kart verilmektedir. Niifus ve Vatandaslik Genel
Miidiirliigiince 12.04.2013 tarihinden itibaren diizenlenmis olan mavi kartlar tek bagina kimlik belgesi olarak
kullanilabilmektedir. Tapu Miidiirliiklerinde de bu uygulama gegerlidir ancak 12.04.2013 tarihinden 6nce verilmis olan
4112 veya 5203 sayili kanunda sakli tutulan haklarin kullanilmasina iliskin belgelerin (mavi veya pembe kart)
yenilenmedikleri stirece iilke kimligi veya pasaport ile birlikte degerlendirilmesine devam edilmektedir. Ayrica ilgi
kanunla taninan haklara haiz olup Tapu Miidiirliiklerinde mavi kartin1 ibraz etmeden pasaportu veya uyrugunda
bulundugu iilke kimligi ile bagvuruda bulunan kisilerin MERNIS (Merkezi Niifus Idaresi Sistemi) ortaninda mavi kart
kiitiigiinden sorgulamasinin yapilmasit veya niifus miidiirliigiinden bu kapsamda alinacak niifus kaydinin sunulmasi ile
mavi kart sahibi olduklarimin teyidi halinde islemleri gergeklestirilmektedir.

4.2. Yunan Uyruklu Tirk Asillilarin Taginmaz Edinimleri

Tiirk asilli Yunan uyruklu gergek kisiler, konsolosluklardan alacaklari “Tiirk asilli olduklarina dair belge” ile yabancilara
genel olarak uygulanan edinim sartlar1 dahilinde Ulkemizden tasinmaz edinebilmektedir.

4.3. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Vatandaslarinin Taginmaz Edinimleri

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaslar1 Ulkemizde tasinmaz ediniminde “Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti ile Kuzey
Kibris Tiirk Cumhuriyeti Hiikiimeti arasinda Iki Ulke Vatandaslarina ilave Kolayliklar Taninmasina iliskin Anlasma”
uyarinca; Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaglarina taninan haklardan aynen yararlanmaktadirlar. Dolayisiyla yabanci gergek
kisilerin taginmaz edinimlerine uygulanan kanuni kisitlayici hitkkiimlerden muaftirlar.

4.4. Cifte Uyruklu Gergek Kigilerin Tagsinmaz Edinimleri

Cifte uyruklu yabanci gercek kisilerin tasinmaz ediniminde yabanci gergek kisinin istegi veya Ulkemizde en iyi sartlarda
tasinmaz edinebilen ilke hangisi ise o ilke sartlari dikkate almmaktadir. Tirk ve yabanci uyruklu gergek kisilerin
Ulkemizde taginmaz ediniminde ise Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslig esas alinmaktadir.

4.5. Ulkemizden Taginmaz Edinen Yabanci Gergek Kisiler igin istisnai Olarak Tiirk Vatandaghginin
Kazanilabilmesi

12.01.2017 tarihinde, 06.04.2010 tarih ve 2010/139 sayih Tiirk Vatandash@ Kanununun Uygulanmasina iliskin
Yonetmelik 20. maddesinde degisiklik yapilarak anilan maddenin 2. fikrasinin (b) bendi ile “En az 1.000.000 Amerikan
Dolar tutarinda tasinmazi tapu kayitlarina ti¢ yil satilmamasi serhi konulmak sartiyla satin aldigi Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca tespit edilen” yabanci gercek kisiler icin istisnai olarak Tiirk vatandasliginin kazanilabilmesi miimkiin
kilinmistir. 18.09.2018 tarih 106 sayili Cumhurbagkanligi Karari ile “En az 1.000.000 Amerikan Dolar1” ibaresi “En az
250.000 Amerikan Dolar1 veya karsilig1 doviz ya da karsiligi Tiirk Liras1” seklinde degistirilmistir.

Yabanci gergek kisiler, 12.01.2017-18.09.2018 tarihleri arasinda satin alinmig taginmaz i¢in tasinmaz veya
tasinmazlarin degerinin en az 1.000.000 Amerikan Dolari; 19.09.2018 tarihi ve sonrasi i¢in alinacak tasinmaz veya
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tasinmazlarin degerinin en az 250.000 Amerikan Dolar tutarinda olmasi kaydiyla Tiirk vatandasliginin kazanilabilmesi
i¢in bagvuruda bulunulabilmektedir. 12.01.2017 tarihinden 6nce alinmig taginmazlar ise kapsam disinda tutulmaktadir.
Tasmmaz satin alarak istisnai vatandaslik kazanilmasi i¢in, tasinmazin 3 yil satmama taahhiidii alindiktan sonra, Tapu
Miidiirliigii tarafindan islem evraklari Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, Yabanci Isler Dairesi Baskanligi’na
gonderilmesi gerekmektedir. (15.10.2018 tarih ve 2018/12 (1791) sayili genelgeden sonraki uygulama seklidir. Bu
tarihten 6nceki alimlarda siiregler ilgililerin takibiyle yiiriitiillmekteydi.)

Yabanci Isler Dairesi Baskanhig1 “Uygunluk Belgesi” diizenleyerek bu belgeyi iist yazi ile birlikte Go¢ Idaresi Genel
Miidiirliigii ve Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii’ne geregi icin, ilgilisine ise e-mail yoluyla bilgi i¢in
gondermektedir. “Uygunluk Belgesi” alindiktan sonra yabanci gercek kisi tarafindan Gog Idaresi il Miidiirliigiine ikamet
izni basvurusu ve sonrasinda da Niifus ve Vatandaslik Isleri il Miidiirliigiine vatandashk basvurusu yapilmasi
gerekmektedir.

Tasinmazin kimden alindiginin vatandaglik basvurusunda 6nemi vardir. Edinime konu taginmazin/taginmazlarin;
yabanci kisinin esi ve ¢ocuklari dahil herhangi bir yabanci gergek kisi adina tapuda kayitli olmamasi ya da yabanci kisinin
kendisi, esi, ¢ocuklari veya herhangi bir yabanci gergek kisi tarafindan 12.01.2017 tarihinden sonra devredilmis
tasinmazlardan olmamasi gerekmektedir. Ayrica edinime konu taginmazin, edinecek olan yabanci gercek kisinin ortagi
ya da yoneticisi oldugu sirket adina kayitli taginmazlardan olmamasi gerekmektedir.

Satin alinan taginmazin ipotekli olmasi halinde de vatandaslik bagvurusu yapilabilmektedir. Bu bagvuruda edinilecek
tasinmazin ipotege konu olmasi ya da ipotekli olarak satin alinmasi hallerinde aranan degerin tespitinde ipotek bedeli
diisiilmek suretiyle kalan kisim dikkate alinmaktadir. (Kalan kismin aranan degerleri karsilamasi gerekmektedir.) Ancak
ipotekli satiglarda, ipotegin satig islemini takiben en gec 5 is giinii icerisinde terkin edilmesi halinde ipotek miktar1 dikkate
alinmamaktadir.

Tasinmazin konut kredisi ile alinmasi halinde de vatandaslik bagvurusu yapilabilir. Bu durumda da bankadan ¢ekilen
kredi tutar diigiilmek suretiyle kalan kismin aranan degerleri karsilamasi gerekmektedir.

Istisnai olarak Tiirk vatandasligimin kazanilabilmesi icin yabanci gercek kisilerin taksitle satn almis olduklart
taginmazlardan satis islemi 19.09.2018 tarihinden sonra yapilanlar taginmazlar igin her bir taksit bedelinin bu tarihten
sonra olmasi kaydiyla yatirildiklar: tarihteki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satis kuru dikkate alinmaktadir.
19.09.2018 tarihinden 6nceki taksitli 6demeler ise dikkate alinmamaktadir.

Istisnai yoldan Tiirk vatandaslig1 edinimi amaci ile yapilan tasinmaz edinim bagvurular vekaletle yapilabilmektedir.
Ancak bu hususun vekaletnamede agik¢a yazilmis olmasi gerekmektedir.

Son olarak yabanci gercek Kisiler tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri ile istisnai olarak Tiirk vatandashgim
kazanabilmektedirler; 06.12.2018 tarih 418 sayili Cumhurbaskanligi Karartyla; 06.04.2010 tarih ve 2010/139 sayili
Tiirk Vatandasligi Kanununun Uygulanmasina iliskin Yonetmelik 20. maddesinde degisiklik yapilarak anilan maddenin
2. fikrasinin (b) bendinde yer alan “satin aldig1” ibaresinden sonra gelmek iizere “veya kat miilkiyeti ya da kat irtifakina
ile kurulmus, en az 250.000 Amerikan Dolar1 veya karsiligi doviz ya da karsiligi Tiirk Lirasi tutar1 pesin olarak yatirilan
tasinmazin satiginin vaat edildigine dair noterden diizenlenen sdzlesmelerinin ii¢ y1l siireyle devri ve telkini yapilmayacagi
taahhiidiiyle tapu siciline serh edildigi” ibaresi eklenmistir.

Bilindigi {izere; satig vaadi sdzlesmeleri bir 6n akit olup satig niteliginde degildir, ancak s6z konusu diizenlemeyle
birlikte kat miilkiyeti ya da kat irtifakina konu taginmazlarda en az 250.000 Amerikan Dolar1 veya karsilig1 doviz ya da
karsihig1 Tiirk Lirasi tutari pesin olarak yatirilan taginmaza iligkin olarak diizenlenen satig vaadi sdzlesmeleri, satis islemi
ile istisnai yoldan vatandaslik kazanilmasi ile ayni statiide degerlendirilmistir.

07.12.2018 tarihi ve sonrasinda olmak iizere; kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmus taginmazlarda en az 250.000
Amerikan Dolar1 veya karsilig1 tutar pesin olarak édenmek kaydiyla tasinmazin satiginin vaat edildigine dair noterde
diizenlenen s6zlesmenin {i¢ y1l siireyle devri ve terkini yapilmayacagi taahhiidii tapu siciline serh edilmesi sonrasi bagvuru
yapilabilmektedir.

4.6. Yabanci Gergek Kisilere iliskin Tapu islemlerinde Kimlik Tespiti

Tapu Sicil Tiiziiglinlin “Hak Sahibinin Belirlenmesi” baglikli 18. maddesinin 8. fikrasi uyarinca yabanci uyruklu gergek
kisilerin tapu ve kadastro islemlerinde kullanilacak belgeleri belirlemeye Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii yetkili
kilinmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 2013/13 (1750) sayili genelgesi ile yabanci uyruklu gercek kisilerin
tapu islemlerinde kimlik tespitine yabancilarin uyrugunda bulunduklar iilkelerin yetkili makamlar1 tarafindan usuliine
uygun olarak verilmis yabanci iilke kimlik belgeleri veya pasaport belgeleri esas alinmaktadir. Ayrica 06.03.2019 tarihi
ile birlikte Filistin Devleti vatandaslarmin tapu islemlerine 6zgii olmak iizere Gog¢ Idaresi Genel Miidiirliigiince
diizenlenmis ikamet izni belgesi ile birlikte sunuldugu takdirde kendi iilkelerince diizenlenmis kimlik belgesi ve pasaport
disinda diger iilke makamlar1 tarafindan diizenlenmis yabanci iilke kimlik belgesi, pasaport veya miilteci seyahat belgesi
vb. belgelerde kabul edilmekte ve Vatansizlarin tapu islemlerinde 6458 sayili Yabancilar ve Uluslararasi Koruma
Kanunu’nun 50. maddesi 2. Fikras1 geregi valiliklerce diizenlenmis vatansiz kisi kimlik belgesi istenilecektir.

Dogumla Tiirk vatandasi olup da ¢ikma izni almak suretiyle Tiirk vatandaglhigini kaybedenler ve {i¢iincii dereceye
kadar olan altsoylariin tapu islemlerinde Mavi Kart diizenlenmesine iliskin Niifus ve Vatandaslik Genel Midiirligiince
12.04.2013 tarihinden itibaren uygulama baslatildiginda bu tarihten sonra diizenlenmis olan Mavi Kartlar tek basina
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kimlik belgesi olarak kullanilmaktadir. 12.04.2013 tarihinden 6nce verilmis olan 4112/5203 sayil1 Kanunda sakli tutulan
haklarin kullanilmasina iligkin belgelerin (Mavi/Pembe Kart) ise yenilenmedikleri siirece iilke kimligi veya pasaport ile
birlikte degerlendirilmesine devam edilmektedir. Bu kisilerin mavi kart ibraz etmeden pasaportu veya uyrugunda
bulundugu iilke kimligi ile basvuruda bulmasi durumunda; MERNIS ortaminda mavi kart kiitiigiinden sorgulamasi
yapilarak veya niifus miidiirliiglinden bu kapsamda alinacak niifus kaydinin sunulmasi ile birlikte mavi kart sahibi
olduklar1 teyit edilmek suretiyle tapu islemleri dogrudan gegeklestirilmektedir.

4.7. Yabanci Gergek Kisilerin Miras iglemleri

Yabanci uyruklu gergek kisilerin intikal isleri, Tiirkiye Cumhuriyeti mahkemelerinden verilen ya da kendi yetkili
makamlarindan verilip de Tiirk kanunlarinin veraset usulii hakkindaki hiikiimlerine uygun oldugu Tiirk mahkemelerince
tasdik edilen (Tenfiz-Tanima) veraset senetlerine dayanilarak yapmaktadir.

Miras kalan taginmaz yabanci edinimi yasaklanmis bdlgede bulunuyorsa; taginmazin yabanci kisiye intikalinin
yapilmasi ve ardindan satisinin yapilmasi gerekmektedir. Aksi takdirde tasfiye gerekmektedir.

Miras yolu ile kendisine tasinmaz intikal edecek kisinin tilkemizde taginmaz edinebilen iilke uyruklu kisilerden
olmast gerekmektedir. Aksi takdirde taginmazin tasfiyesi gerekmektedir.

4.8. Yabanci Gergek Kisilerin Tasfiye islemleri

Yabanci uyruklu gergek kisilerce kanun hiikiimlerine aykiri olarak edinilen, edinim amacima aykir1 kullanildigr ilgili
Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi i¢inde ilgili Bakanliga basvurulmayan veya siiresi iginde projeleri
gergeklestirilmeyenler ile Cumhurbagskani tarafindan belirlenen {ilkelerin vatandasi olmadigi halde veya kisi basina tilke
genelinde 30 hektar1 gegen veya 6zel miilkiyete konu ilge yiizlgiimiiniin %10’unu gecen miras yoluyla edinilen
tasinmazlar ve sinirl ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek bir yili gegmeyen siire i¢inde maliki tarafindan tasfiye
edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine 6denir.

5. Sonug¢

Ulkemizde yabanci gercek kisilerin tasmnmaz edinimi konusu Tapu Kanunu 35. maddesinde diizenlenmis olup; ayrica
konunun diizenlendigi miinhasir bir kanun bulunmamaktadir. Yabanci gergek kisilerin taginmaz edinimi i¢inde kendine
0zgii diizenleme alanlari mevcut bulunmaktadir.

18 Mayis 2012 tarihinde Tapu Kanunu'nun 35. maddesi yeniden diizenlenerek daha 6nce tilkemizden taginmaz
edinme izni verilmemis Kérfez Ulkeleri ve Tiirki Cumhuriyetleri uyruklu yabanci gergek kisilere bu izin verilmistir. Bu
iznin verilmesi ve 12.01.2017 tarihinde, Tiirk Vatandashigi Kanununun Uygulanmasina Iliskin Y&netmelikte degisiklik
yapilarak Ulkemizden tasinmaz edinen yabanci gercek kisiler igin istisnai olarak Tiirk vatandasliginin kazanilabilmesinin
yolunun agilmastyla birlikte giiniimiizde Irak, Kuveyt, Suudi Arabistan, iran, Afganistan ve Azerbaycan uyruklu yabanci
gercek kisilerin tasinmaz alimlarini artirdiklar ve Ulkemizden satin almak suretiyle tasinmaz edinen uyruk siralamasinda
ilk 10°a yerlestikleri goriilmektedir. (Sekil 1 ve 2) Ulkemizden tasinmaz edinen uyruklarin profilindeki degisim, tasinmaz
edinilen yerlerde de degisime yol agmustir. Ulkemizden yabanci gercek kisi sayis1 bakimindan satin almak suretiyle
tasinmaz edinilen ilk 10 ilge siralamasina; turistik ilgelerimizin yani sira Esenyurt, Basaksehir ve Beylikdiizii gibi yeni
konut projelerinin gergeklestirildigi ilgeler dahil olmustur. (Sekil 3 ve 4) Yabanci gergek kisiler; 18 Mayis 2012 tarihi
dncesi Akdeniz iklimi, giines ve deniz sebepleriyle Ulkemizden tasinmaz edinirken, Tapu Kanunu'nun 35. maddesi ve
Tiirk Vatandashg1 Kanununun Uygulanmasina fliskin Yonetmelikte yapilan, yukarida bahse konu olan diizenlemelerle,
birlikte Bat1 Ulkelerinde yasayan Miisliimanlar islamofobi etkisi ile bu iilkelerde bulamadiklar1 yasam tarzlar1 nedeniyle
veya bazi1 Ulkelerde yasanan i¢ savastan kacan varlikli yabancilar Ulkemizi giivenli bir liman olarak gérmeye baslamalari
nedeniyle Ulkemizden tasinmaz edinmeye baslamislardir.

Miras yolu ile kendisine taginmaz intikal edecek yabanci gergek kisilerin iilkemizde tasinmaz edinebilen iilke
uyruklu kisilerden olmasi ve taginmazin yabanci edinimi yasaklanmis bolgede bulunmuyor olmasi gerekmektedir. Aksi
durumda taginmazin yabanci gercek kisiye intikalinin yapilmasi ve ardindan satisinin yapilmasi gerekmektedir. Aksi
takdirde taginmaz tasfiye hiikiimlerine tabi olacaktir. Yabanci gergek kisilerce kanun hiikiimlerine aykiri olarak edinilen,
edinim amacina aykir1 kullanildigr ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen taginmazlarin tasfiye islemlerindeki usul ve
sartlar ilgili kanun hiikiimlerinde belirlenmistir.

Yabanci gergek kisilerin tasinmaz edinimi konusuyla ilgili olarak ortaya ¢ikan belirsizlikler Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligii tarafindan ¢ikartilan genelgeler ile agiklanmakta, sorunlar ise mukteza tayinleri ile ¢oziimlenmektedir.
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