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Yabancıların gayrimenkul edinmesine 
iliĢkin düzenleme 2644 sayılı Tapu 
Kanunu’nun 35. maddesinde yapılmıĢ 
olup, 03.07.2008 tarih ve 5782 sayılı 
kanunla Tapu kanunun 35 ve 36.maddesi 
yeniden düzenlenerek uygulama netlik 
kazanmıĢtır. 
 

Yabancı gerçek kiĢilerin ülkemizde 
gayrimenkul satın almalarını, miras veya 
diğer yollarla gayrimenkul mal 
edinmelerini karĢılıklı olmak ve kanunla 
getirilmiĢ olan kısıtlayıcı hükümlere 
uymak koĢuluna bağlanmıĢtır.  

Yabancı vakıf, dernek, kooperatif, 
cemiyet, topluluk, cemaatlerin Türkiye’de 
gayrimenkul edinmelerine olanak 
verilmemiĢtir.  

Yabancı uyruklu gerçek kiĢiler ile yabancı 
ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına 
göre kurulan tüzel kiĢiliği haiz ticaret 
Ģirketlerinin; Sulama, enerji, tarım, 
maden, sit, inanç ve kültürel özellikleri 
nedeniyle korunması gereken alanlar, 
özel koruma alanları ile flora ve fauna  

 

 

 

özelliği nedeniyle korunması gereken 
hassas alanlarda ve stratejik yerlerde   

kamu yararı ve ülke güvenliği bakımından 
taĢınmaz ve sınırlı aynî hak 
edinemeyecekleri alanları, ilgili kamu 
kurum ve kuruluĢlarının tescile esas 
koordinatlı harita ve planları içeren teklifi 
üzerine belirleme yapmaya Bakanlar 
Kuruluna yetki verilmiĢtir. 

 
Yabancı ülke kanunlarına göre 
kurulmuĢ olan ticaret Ģirketleri, ancak 
faaliyet konularına iliĢkin özel kanun 
hükümleri doğrultusunda (Turizmi TeĢvik 
Kanunu, Petrol Kanunu gibi) Türkiye’de 
gayrimenkul ve gayrimenkuller üzerinde 
sınırlı ayni haklar edinebileceklerdir. 
 

Yabancı uyruklu gerçek kiĢiler ile yabancı 
ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına 
göre kurulan tüzel kiĢiliğe sahip ticaret 
Ģirketleri lehine Türkiye’de taĢınmaz rehni 
tesisinde kanundaki  kayıt ve sınırlamalar 
aranmamaktadır. 
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Yabancı yatırımcıların Türkiye’de 
kurdukları veya iĢtirak ettikleri tüzel 
kiĢiliğe sahip Ģirketler ise, ana 
sözleĢmelerinde belirtilen faaliyet 
konularını yürütmek üzere taĢınmaz 
mülkiyeti veya sınırlı ayni hak 
edinebilmekte ve kullanabilmektedirler.  
 

 

YABANCI UYRUKLU GERÇEK 
KĠġĠLERĠN GAYRĠMENKUL EDĠNĠMĠ 

Yabancı uyruklu gerçek kiĢiler, karĢılıklı 
olmak ve kanunî sınırlamalara uyulmak 
kaydıyla, Türkiye'de iĢyeri veya mesken 
olarak kullanmak üzere, uygulama imar 
planı veya mevzii imar planı içinde bu 
amaçlarla ayrılıp tescil edilen taĢınmazları 
edinebilirler.  

Sınırlı aynî hak tesis edilmesinde de aynı 
koĢullar aranır.  

Yabancı uyruklu bir gerçek kiĢinin ülke 
genelinde edinebileceği taĢınmazlar ile 
bağımsız ve sürekli nitelikte sınırlı aynî 
hakların toplam yüzölçümü iki buçuk 
hektarı geçemez.   

 

 

 

 

Yabancı uyruklu gerçek kiĢiler merkez ilçe 
ve ilçeler bazında, uygulama imar planı ve 
mevzi imar plan sınırları içerisinde kalan 
toplam alanların yüzölçümünün yüzde 
onuna kadar kısmında taĢınmaz ile 
bağımsız ve sürekli nitelikte sınırlı aynî 
hak edinebilirler. 

 
Türkiye Cumhuriyeti ile arasında 
karĢılıklılık olan devlet vatandaĢlarının 
kanunî miras yoluyla intikal eden 
taĢınmazları için kanundaki sınırlamalar 
uygulanmaz. Kanuni miras yolu dıĢındaki 
ölüme bağlı tasarruflar sonucu 
gayrimenkul edinimi kanundaki kayıt ve 
sınırlamalara tabi olacaktır.   Türkiye 
Cumhuriyeti ile arasında karĢılıklılık 
olmayan devlet vatandaĢlarının ölüme 
bağlı tasarruf yoluyla ve kanuni miras 
yoluyla edindikleri taĢınmaz ve sınırlı ayni 
hakların intikal iĢlemlerinin yapılarak 
tasfiye edilir. 
 

KarĢılıklılığın tespitinde hukuki ve fiili 
durum esas alınmaktadır. Buna göre, bir 
yabancı ülke vatandaĢının ülkemizde 
taĢınmaz edinmesi, Türkiye Cumhuriyeti 
vatandaĢlarının da o ülkede taĢınmaz 
edinmesine, kanun ile hak tanınmıĢ 
olmasına ve bu hakkın da fiilen 
uygulanabilmesine bağlanmıĢtır. 

Kanun hükümlerine aykırı edinilen veya 
kanunî zorunluluk dıĢında edinim 
amacına aykırı kullanıldığı tespit edilen 
taĢınmazlar ile sınırlı aynî haklar, Maliye 
Bakanlığınca verilecek süre içerisinde 
maliki tarafından tasfiye edilmediği 
takdirde tasfiye edilerek bedele çevrilir ve 
bedeli hak sahibine ödenir. 

Yabancı gerçek kiĢilerin ülkemizde 
taĢınmaz edinmelerinin birinci koĢulu 
karĢılıklılık olmakla birlikte, karĢılıklılık 
ilkesine gerçek kiĢiler açısından getirilen 
bazı istisnalar bulunmaktadır. Bu 
istisnalar Ģunlardır: 
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a. Vatansızlar hiçbir devlet uyruğu 
taĢımadıkları için karĢılıklılık Ģartının 
belirleneceği muhatap bir devlet 
bulunmamaktadır. Bu nedenle, 
vatansızlar karĢılıklılık Ģartından 
muaftırlar.  

 
 

b. Türkiye tarafından onaylanan 
"Mültecilerin Hukuki Durumuna Dair 
SözleĢme" hükümlerine göre, mülteciler, 
sığındıkları ülkede üç yıl ikamet ettikten 
sonra karĢılıklılık Ģartından muaf olurlar. 
Türkiye'de bulunan mülteciler de aynı 
hükme tabidir. Muafiyet için mültecilerin 
bu durumlarını resmi belge ile 
kanıtlamaları yeterlidir.  

c. Yabancı uyruklu gerçek kiĢiler ile 
yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin 
kanunlarına göre kurulan tüzel kiĢiliğe 
sahip ticaret Ģirketleri lehine Türkiye’de 
taĢınmaz rehni tesisinde birinci ve ikinci 
fıkralarda yer alan kayıt ve sınırlamalar 
aranmaz. 

 
 
YABANCI YATIRIMCILARIN 
TÜRKĠYE’DE KURDUKLARI VEYA  
ĠġTĠRAK ETTĠKLERĠ ġĠRKETLERĠN 
GAYRĠMENKUL EDĠNMESĠ 
 
Yabancı yatırımcıların Türkiye’de 
kurdukları veya iĢtirak ettikleri tüzel 
kiĢiliğe sahip Ģirketler, ana 
sözleĢmelerinde belirtilen faaliyet 
konularını yürütmek üzere taĢınmaz 
mülkiyeti veya sınırlı ayni hak edinebilir ve 
kullanabilirler.  
 
Bu Ģekilde edinilen taĢınmazların 
Türkiye’de kurulu bulunan bir baĢka 
yabancı sermayeli Ģirkete devrinde ve 
taĢınmaz maliki yerli sermayeli bir Ģirketin 
hisse devri yoluyla yabancı sermayeli hale 
gelmesi durumunda da aynı esas 
geçerlidir.  
 

 
 
 
Bu Ģirketlerin, Askeri Yasak Bölgeler ve 
Güvenlik Bölgeleri Kanunu hükümleri 
saklı kalmak kaydıyla askeri yasak 
bölgeler, güvenlik bölgeleri ve stratejik 
bölgelerdeki taĢınmaz edinimleri, Genel 
Kurmay BaĢkanlığının ya da 
yetkilendireceği komutanlıkların, özel 
güvenlik bölgelerindeki taĢınmaz 
edinimleri ise taĢınmazın bulunduğu 
yerdeki valiliğin iznine tabidir. 
 
 
Türkiye’de kurulu yabancı sermayeli 
Ģirketlerin tasfiyesi halinde Ģirketin sahip 
olduğu taĢınmazın Ģirket ortağı yabancı 
gerçek kiĢiler veya yurt dıĢında kurulu 
yabancı ticaret Ģirketleri tarafından 
edinilmek istenmesi halinde, yabancı 
uyruklu gerçek kiĢi ve yabancı ülke 
kanunu göre kurulmuĢ Ģirketlerin tabi 
olduğu hükümler geçerli olur. 
 
 
Kanun hükümlerine aykırı Ģekilde 
edinildiği veya kullanıldığı tespit edilen 
taĢınmazlar ve sınırlı aynî haklar, Maliye 
Bakanlığınca verilecek süre içerisinde 
maliki tarafından tasfiye edilmediği 
takdirde tasfiye edilerek bedele çevrilir ve 
bedeli hak sahibine ödenir. 
 
 
 
 
YABANCI ÜLKE KANUNLARINA GÖRE 
KURULAN TĠCARET ġĠRKETLERĠNĠN 
GAYRĠMENKUL EDĠNMESĠ: 
 
Kanun yabancı ticaret Ģirketlerinin belirli 
Ģartlarla gayrimenkul edinmelerine 
müsaade etmektedir. Yabancı ticaret 
Ģirketleri faaliyet konularını düzenleyen 
özel kanunlarda düzenlenmedikçe 
gayrimenkul edinemeyeceklerdir. Özel 
kanunlarda yabancı ticaret ortaklıklarının 
gayrimenkul edinmelerine izin verilmediği 
sürece yabancı ticaret ortaklıkları adına 
gayrimenkul satıĢı yapılması geçersizdir. 
Yabancı ticaret Ģirketlerine gayrimenkul 
satıĢını düzenleyen özel kanunlar 
Ģunlardır: 
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a. Türkiye'de turizm amaçlı yatırım 
yapmak isteyen yabancı gerçek kiĢiler, 
2634 sayılı Turizm TeĢvik Kanununun 8/E 
maddesine göre, Bakanlar Kurulu Kararı 
ile, karĢılıklılık koĢulundan ve yabancılar 
için getirilen kanuni kısıtlamalara tabi 
tutulmadan turizm bölgeleri ve turizm 
merkezlerinde gayrimenkul mal 
edinebilirler. 

b. 6326 sayılı Petrol Kanunu uyarınca 
Bakanlar Kurulu faaliyet konusu ile sınırlı 
olarak yabancı tüzel kiĢileri gayrimenkul 
iktisap edebilme imkanı verebilmektedir.  

c. Endüstri Bölgelerine iliĢkin kanunda da 
aynı Ģekilde Bakanlar Kurulu yabancı 
tüzel kiĢilere iĢtigal konuları ile sınırlı 
olarak endüstri bölgelerinde gayrimenkul 
edinmelerine izin verebilmektedir. 

Bu Ģirketlerin taĢınmaz edinimine iliĢkin 
talepleri, özel kanun hükümlerine göre 
ilgili kurumlarından temin edecekleri 
belgelerin uygunluğu kapsamında 
doğrudan tapu sicil müdürlüklerince 
değerlendirilerek sonuçlandırılacaktır. 

 

  

PARA TRANSFERĠ 

Gayrimenkul ve sınırlı ayni haklardan elde 
edilecek gelirler ile bunların satıĢından 
elde edilecek gelirler bankalar veya özel 
finans kuruluĢları vasıtasıyla serbestçe 
transfer edilebilmektedirler.  

 

 

 

 

 

 

 

BAġVURULARIN YAPILACAĞI KURUM 

 2644 sayılı Tapu Kanununun 26'ncı 
Maddesi ile; mülkiyete, mülkiyetten ayrı 
ayni haklara iliĢkin sözleĢmeleri 
düzenleme görev ve yetkisi Tapu Sicil 
Müdürlüklerine verilmiĢtir.    

 TaĢınmaz mal edinmek isteyen veya 
mülkiyetten ayrı ayni haklardan 
yararlanmak isteyen yabancı kiĢiler, 
baĢvurularını, taĢınmaz malın bulunduğu 
yerin Tapu Sicil Müdürlüğüne 
yapacaklardır. 

 

BAġVURULAR ĠÇĠN GEREKLĠ 
BELGELER 

BaĢvurular için gerekli belgeler 
bakımından yabancılarla Türk 
vatandaĢları arasında herhangi bir fark 
bulunmamaktadır.  

 GERÇEK KĠġĠLER AÇISINDAN 

1- TaĢınmaz mala ait varsa tapu senedi, 
yoksa taĢınmaz malın ada ve parsel 
numarasını belirtir belge veya malikin 
sözlü beyanı, 

2- Uyruğunda bulunduğu ülkenin kimlik 
belgesi veya pasaportu ile iki adet 
vesikalık fotoğraf, 

3- Ġstemde bulunan kiĢi vekil ise, temsile 
iliĢkin vekaletname ile temsilcinin 
fotoğraflı kimlik belgesi ve vesikalık 
fotoğraf, alıcılar açısından bizzat iĢleme 
katılmayanlar var ise, onları temsil eden 
temsilcilerin fotoğraflı kimlik belgeleri, 
vesikalık fotoğrafları ve temsilciliklerine 
iliĢkin belgeler. 
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 TÜZEL KĠġĠLER AÇISINDAN 

1- 4875 Sayılı Doğrudan yabancı 
Yatırımlar Kanununa göre kurulan 
Ģirketler Ticaret Sicil Memurluğundan 
alacakları yetki belgelerini, imza sirkülerini 
ve buna dayanılarak yetkili kılınan kiĢiye 
verilen vekaletnameyi, 

2- Yabancı ülkelerde kendi kanunlarına 
göre kurulan yabancı ticaret Ģirketleri  için 
kuruldukları ülkenin kendi mevzuatınca 
ilgili makamlarından alacakları yetki 
belgesi yerine geçen bir belgeyi ibraz 
etmeleri gerekmektedir. 

 Tapu iĢlemleri sırasında ödenmesi 
gereken harç ve vergiler açısından 
yabancı uyruklu kiĢiler ile Türkiye 
Cumhuriyeti vatandaĢları arasında hiçbir 
fark yoktur. Alım satıma konu tapu 
iĢlemlerinde, satıĢ bedeli üzerinden  alan 
ve satan ayrı ayrı binde 15 olmak üzere 
toplam  binde 30 harç ödenmektedir. 
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TAġINMAZ MAL EDĠNĠMĠ KONUSUNDA 
TÜRKĠYE ĠLE ARASINDA KARġILIKLILIK 
BULUNAN ÜLKELER 

1. ALMANYA  

2. AMERĠKA BĠRLEġĠK DEVLETLERĠ  

3. ANDORRA 

4. ARJANTĠN  

5. AVUSTRALYA  

6. AVUSTURYA 

7. BAHAMALAR 

8. BANGLADEġ 

9. BARBADOS 

10. BELÇĠKA 

11. BELĠZE 

12. BENĠN 

13. BOLĠVYA 

14. BOSNA-HERSEK 

15. BOTSWANA 

16. BREZĠLYA 

17. DANĠMARKA 

18. DOMĠNĠK CUMHURĠYETĠ 

19. EKVATOR 

20. EL SALVADOR 

21. ESTONYA 

22. FĠLDĠġĠ SAHĠLĠ 

23. FĠLĠPĠNLER 

24. FĠNLANDĠYA 

25. FRANSA 

26. GABON 

27. GANA 

28. GĠNE 

29. GRENADA 

30. GUATEMALA 

31. GUYANA 

32. GÜNEY AFRĠKA CUMHURĠYETĠ 

33. HAĠTĠ 

34. HIRVATĠSTAN 

35. HOLLANDA 

36. HONDURAS 

37. ĠNGĠLTERE 

38. ĠRLANDA 

39. ĠSPANYA 

40. ĠSRAĠL 

41. ĠSVEÇ 

42. ĠSVĠÇRE 

43. ĠTALYA 

44. JAMAĠKA 

45. JAPONYA 

46. KAMERUN 

47. KANADA 

48. KKTC 

49. KOLOMBĠYA 

50. KORE (GÜNEY) 

51. KOSTA RĠKA 

52. LETONYA 

53. LĠECHTENSTEĠN 

54. LĠTVANYA 
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55. LÜKSEMBURG 

56. MACARĠSTAN 

57. MALAWĠ 

58. MALEZYA 

59. MALĠ 

60. MALTA 

61. MAURĠTĠUS 

62. MEKSĠKA 

63. MONAKO 

64. MORĠTANYA 

65. MOZAMBĠK 

66. NĠJERYA 

67. NĠKARAGUA 

68. NORVEÇ 

69. ORTA AFRĠKA CUMHURĠYETĠ 

70. PANAMA 

71. PARAGUAY 

72. PERU 

73. POLONYA 

74. PORTEKĠZ 

75. SAN MARĠNO 

76. SENEGAL 

77. SIRBĠSTAN VE KARADAĞ 
(YUGOSLAVYA) 

78. SĠNGAPUR 

79. SOMALĠ 

80. SRĠ LANKA 

81. SWAZĠLAND 

82. ġĠLĠ 

83. TANZANYA 

84. URUGUAY 

85. VENEZUELA 

86. YENĠ ZELANDA 

87. YEġĠLBURUN ADALARI 
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TAġINMAZ MAL EDĠNĠMĠ KONUSUNDA 
TÜRKĠYE ĠLE ARASINDA KARġILIKLILIK 
BULUNMAYAN ÜLKELER 

1- AFGANĠSTAN 

2-BAHREYN 

3- BĠRLEġĠK ARAP EMĠRLĠKLERĠ 

4- BURMA 

5- CEZAYĠR 

6- ÇEK CUMHURĠYETĠ 

7- ENDONEZYA 

7- ERĠTRE 

9- ERMENĠSTAN 

10- ETYOPYA 

11- FĠJĠ 

12- HĠNDĠSTAN 

13- IRAK 

14- ĠZLANDA 

15- KAMBOÇYA 

16- KATAR 

17- KORE (KUZEY) 

18- KUVEYT 

19- KÜBA 

20- LAOS 

21- LĠBYA 

22- MALDĠVLER 

23- MOĞOLĠSTAN 

24- NEPAL 

25- NĠJER 

26- OMAN 

27- PAPUA YENĠ GĠNE 

28- SLOVAKYA 

29- SUDAN 

30- SURĠNAM 

31- SUUDĠ ARABĠSTAN 

32- TAYLAND 

33- TUNUS 

34- VĠETNAM 

35- YEMEN 

 

 

 
 


