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ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞI

TAPU VE KADASTRO GENEL MÜDÜRLÜĞÜ
YABANCI İŞLER DAİRESİ BAŞKANLIĞI

· Türk�ye'de taşınmaz mülk�yet�n�n devr�n� sağlayan sözleşmeler sadece 
tapu müdürlükler�nde yapılmaktadır.

· Taşınmaz üzer�nde �potek, hac�z vb. b�r kısıtlama bulunup 
bulunmadığı veya taşınmazın satışına engel herhang� b�r durumun 
olup olmadığı g�b� hususlar �lg�l� tapu müdürlüğünden kontrol 
ed�lmel�d�r.  adres�nden �l, �lçe, · http://parselsorgu.tkgm.gov.tr
mahalle/ köy,ada ve parsel b�lg�ler� g�r�lerek taşınmaza �l�şk�n 
sorgulama yapılab�lmekted�r. Böylece dünyanın herhang� b�r yer�nden, 
�nternet ortamında, taşınmaza a�t k�ş�sel b�lg�ler dışında kalan temel 
ver�lere, zem�ndek� konumu da dâh�l olmak üzere ulaşılab�l�r.

· Yabancının Türk�ye'de taşınmaz ed�neb�lmes� �ç�n �kamet �zn�n�n 
bulunması gerekmez. Bunun yanı sıra Türk�ye'de taşınmaz malı 
bulunan yabancılara 6458 sayılı Yabancılar ve Uluslararası Koruma 
Kanunu gereğ�nce en fazla b�r yıl sürel� olmak üzere kısa dönem �kamet 
�zn� ver�lmekted�r.

· Taşınmaz ed�n�m�ne �l�şk�n olarak tara�ar arasında herhang� b�r 
uyuşmazlık çıkması hal�nde, durumun adl� makamlara �nt�kal 
ett�r�lmes� vetaşınmazın bulunduğu yer mahkemeler�nde dava 
açılması gerek�r.

· Yurtdışında yaşayan Türk vatandaşları ve yabancıların tapu ve 
kadastro �şlemler�n� bulundukları ülkeden yapab�lmeler�n�n tem�n� 
amacıyla TKGM yurtdışı tems�lc�l�kler� oluşturulmaktadır. Bu kapsamda 
Berl�n Başkonsolosluğu Tapu ve Kadastro Tems�lc�l�ğ�'nde Tapu ve 
Kadastro �şlemler� yapılmakta olup Türk�ye’de bulunan taşınmazlar 
Berl�n tems�lc�l�ğ�m�zden alınıp satılab�l�r.

· Türk�ye'de taşınmaz ed�nmek �steyen gerçek veya tüzel k�ş�, taşınmaz 
sah�b� �le b�rl�kte tapu müdürlüğüne başvurmalıdır. Bunun yanı sıra 7 
gün 24 saat h�zmet verev Alo 181 Çağrı Merkez�n� arayarak; veya 
http://randevu.tkgm.gov.tr �nternet adres� üzer�nden �şlemler �ç�n 
müdürlüklere g�tmeden randevu alınab�l�r.

TÜRKİYE'DE TAŞINMAZ EDİNMEK
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FAYDALI BİLGİLER

                 

Yabancı Uyruklu
 Gerçek 

ve Tüzel K�ş�                              

Tapu  
Müdürlükler�                           

                            

Yabancı
Sermayel�
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· Yabancı sermayel� Türk ş�rketler� �se öncel�kle taşınmazın bulunduğu 
yerdek� val�l�k �l planlama ve koord�nasyon müdürlüğüne başvuru 
yapmalı, akab�nde aldığı olumlu cevap �le tapu müdürlüğüne 
başvurmalıdır. Bu ş�rketler b�zzat, posta veya elektron�k posta yoluyla 
da müracaat edeb�l�rler.

·  T e r e d d ü t  e d � l e n  k o n u l a r d a  T ü r k � y e  C u m h u r � y e t � 
Büyükelç�l�kler�/Konsoloslukları �le Tapu ve Kadastro Genel 
Müdürlüğünden b�lg� alınab�l�r.

TÜRKİYE’DE
YABANCILARIN

TAŞINMAZ EDİNİMİAYRINTILI BİLGİ

Yabancı Gerçek ve Tüzel K�ş�ler İç�n 

Uluslararası Sermayel� Türk Ş�rketler� İç�n  

Çevre ve Şeh�rc�l�k Bakanlığı Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 
Yabancı İşler Da�res� Başkanlığı
Telefon : +90 312 551 42 72 / +90 312 551 42 56
Faks : +90 312 413 68 52
E-posta: b�lg�ed�nme@tkgm.gov.tr / yabanc��sler@tkgm.gov.tr  
Web: www.tkgm.gov.tr
Adres: D�kmen Cad. No:14 06100 Bakanlıklar/Ankara/Türk�ye

Ekonom� Bakanlığı Teşv�k Uygulama ve Yabancı Sermaye Genel 
Müdürlüğü Mevzuat Da�res� Başkanlığı
Telefon : +90 312 204 75 00
Telefon : +90 312 212 88 83
E-posta: tas�nmaz@ekonom�.gov.tr
Web: www.ekonom�.gov.tr
Adres : İnönü Bulvarı No:36 06510 Emek/Ankara/Türk�ye



1.YABANCI GERÇEK KİŞİLERİN
TAŞINMAZ EDİNİMLERİNDEKİ

KANUNİ SINIRLAMALAR

    Ed�n�m�ne �z�n ver�len yabancı uyruklu gerçek k�ş�ler özel mülk�yet�n 
mümkün olduğu alanlarda (konut, �şyer�, arsa, tarla vs.) her türlü 
taşınmazı ed�neb�l�r.

    Ed�n�len taşınmaz yapısız n�tel�kte �se yabancı uyruklu mal�k�n burada 
�k� yıl �çer�s�nde proje gel�şt�rmek üzere projen�n konusuna göre �lg�l� 
kamu �dares�ne başvurması gerek�r.

  Yabancı uyruklu b�r gerçek k�ş� ülke genel�nde 30 hektara kadar 
taşınmaz ve sınırlı ayn� hak ed�neb�l�r. Bakanlar Kurulu d�lerse bu m�ktarı 
�k� katına kadar arttırab�l�r.

    Yabancı uyruklu gerçek k�ş�ler asker� yasak bölgeler ve asker� güvenl�k 
bölgeler�nde bulunan taşınmazları ed�nemez ve k�ralayamazlar. Özel 
güvenl�k bölgeler�ndek� taşınmazları �se val�l�k �zn� �le ed�neb�l�r ve 
k�ralayab�l�rler.

  Yabancı uyruklu gerçek k�ş�ler�n toplam ed�n�m� b�r �lçen�n özel 
mülk�yete açık toplam alanının yüzde onunu aşamaz. Yüzde onluk 
kotanın dolduğu yerlerde yabancıların yen� ed�n�m talepler� 
karşılanmaz.

   Türk�ye'de taşınmaz ed�n�m� konusunda 3 farklı yabancı kavramı 
vardır;
             Yabancı gerçek k�ş�ler,
             Yabancı tüzel k�ş�ler ve
             Yabancı Sermayel� Türk Ş�rketler�.

      2644 sayılı Tapu Kanunu’nun 35. maddes�nde yabancı gerçek ve 
tüzel k�ş�ler�n taşınmaz ed�n�m�ne �l�şk�n hükümler, 36. maddes�nde �se 
yabancı sermayel� ş�rketlere �l�şk�n hükümler yer alır.

   Vatandaşları Türk�ye’den taşınmaz ed�neb�lecek ülkeler� Bakanlar 
Kurulu bel�rlemekted�r. Bakanlar Kurulu ed�n�mler �ç�n gerekl� görürse 
özel şartlar da öngöreb�l�r.

 

       Yukarıda bel�rt�len durumlara aykırı olarak ed�n�len taşınmazlar,

     Ed�n�m amacına aykırı kullanıldığı tesp�ted�len ve süres� �ç�nde �lg�l� 
Bakanlığa başvurulmayan veya süres� �ç�nde projeler� gerçekleşt�-
r�lmeyen yapısız taşınmazlar

      Yabancı ed�n�m�n� sınırlayan hükümler� aşan m�ras yoluyla ed�n�lm�ş 
taşınmaz ve sınırlı ayn� haklar,

 

1.1.TASFİYE EDİLECEK TAŞINMAZLAR

2-YABANCI TÜZEL KİŞİLERİN
TAŞINMAZ VE SINIRLI AYNİ

HAK EDİNİMLERİ.

      Türk�ye’de yabancı tüzel k�ş� olarak sadece; yabancı ülkelerde kend� 
ülke kanunlarına göre kurulan tüzel k�ş�l�ğe sah�p t�caret ş�rketler� 
taşınmaz ve sınırlı ayn� hak ed�neb�l�r. Bu t�caret ş�rketler� dışındak� 
yabancı tüzel k�ş�ler (vakıf, dernek vb.) �se taşımaz ed�nemez ve 
lehler�ne sınırlı ayn� hak tes�s ed�lemez.

      Yabancı ülkelerde kend� kanunlarına göre tüzel kurulan tüzel k�ş�l�ğe 
sah�p t�caret ş�rketler�n�n taşınmaz mal ed�n�mler� �se �st�sna� olup 
ancak uluslararası anlaşmalar veya özel kanun hükümler� �le 
öngörülmüş �se mümkündür. Bu konuda hüküm �çeren özel 
Kanunlardan bazıları 6491 sayılı Türk Petrol Kanunu, 2634 sayılı Tur�zm� 
Teşv�k Kanunu, 4737 sayılı Endüstr� Bölgeler� Kanunudur.

NOT: İpotek konusunda �st�sna� b�r durum öngörülmüş olup yabancı 
gerçek ve tüzel k�ş�ler leh�ne taşınmazlar üzer�nde kurulacak �potekler 
�ç�n herhang� b�r sınırlama mevcut değ�ld�r.

3-TÜRKİYE’DE KURULMUŞ YABANCI
SERMAYELİ ŞİRKETLERİN TAŞINMAZ
VE SINIRLI AYNİ HAK EDİNİMLERİ

söz konusu olduğunda Mal�ye Bakanlığınca ver�lecek b�r yılı geçmeyen 
süre �ç�nde mal�k�n taşınmazı devretmes� beklen�r, bu mümkün 
olmazsa tasfiye ed�lerek bedele çevr�l�r ve bedel� hak sah�b�ne öden�r.

Yabancı yatırımcıların;

· Yüzde ell� veya daha fazla oranda h�sses�ne sah�p oldukları veya;

· Yönet�m hakkını ha�z k�ş�ler�n çoğunluğunu atayab�lme ve görevden 
alab�lme yetk�s�ne sah�p oldukları Türk�ye’de kurulmuş tüzel k�ş�l�ğe 
sah�p ş�rketler yabancı sermayel� ş�rket olarak kabul ed�l�r.

   Bu ş�rketler ana sözleşmeler�nde bel�rt�len faal�yet konularını 
yürütmek üzere taşınmaz mülk�yet� ve sınırlı ayn� hak ed�neb�l�r.

   Bunun �ç�n öncel�kle taşınmazın bulunduğu yer val�l�ğ�ne �z�n �ç�n 
başvurmaları gerek�r.

     Ed�n�lmek �stenen taşınmazın asker� yasak bölge veya asker� güvenl�k 
bölges� �çer�s�nde kalması hal�nde taşınmaz mülk�yet� ed�n�mler� Genel 
Kurmay Başkanlığının, özel güvenl�k bölges� �çer�s�nde kalması hal�nde 
�se taşınmazın bulunduğu yer val�l�ğ�n�n �zn�ne tab�d�r.

     Taşınmaz ed�n�m başvurusunun sonucunun olumlu olması hal�nde, 
tesc�l �şlem�n�n yapılması �ç�n val�l�k tarafından ş�rket/�şt�rak �le tapu 
müdürlüğüne yazı �le b�lg� ver�l�r.

VALİLİKTEN İZİN ALMADAN YAPILABİLECEK İŞLEMLER

·  İpotek tes�s�,
· İpotek lehtarının �poteğ�n paraya çevr�lmes� kapsamındak� mülk�yet 
ed�n�mler�,
· Ş�rket b�rleşmeler�nden ve bölünmeler�nden doğan taşınmaz 
mülk�yet� ve sınırlı ayn� hak nakl�,
· Organ�ze sanay� bölgeler�, endüstr� bölgeler�, teknoloj� gel�şt�rme 
bölgeler� ve serbest bölgelerdek� ed�n�mler,
· İlg�l� bankacılık mevzuatı çerçeves�nde kred� olarak sayılan �şlemler 
neden�yle ya da alacakların tahs�l� amacıyla gerçekleşen ed�n�mlerde 
�z�n almadan doğrudan Tapu Müdürlüğüne başvurulur.

Ülkem�zde yabancıların m�ras hakkı korunmuştur. Yabancının ed�nd�ğ� 
taşınmaz ölümü hal�nde m�rasçılarına �nt�kal eder. M�rasçı taşınmazı 
ed�neb�lecek durumda �se (uyruk, k�ş� başına ve ülke genel� toplam 
sınırlama şartları uygunsa) kend�s�ne kalan taşınmazı el�nde tutab�l�r 
Aks� halde taşınmazı derhal devretmes� gerek�r. Devretmed�ğ� takd�rde 
Mal�ye Bakanlığı taşınmazı satışa çıkarır ve bedel� kend�s�ne öder.

TAPU İŞLEMLERİ İÇİN
GEREKLİ BELGELER

TAŞINMAZ EDİNİMİ YOLUYLA TÜRK
VATANDAŞLIĞINI KAZANABİLME HAKKI

MİRAS

a) Taşınmazın tapu sened� veya köy/mahalle, ada, parsel, b�na, 
bağımsız bölüm b�lg�s�,
b) Yabancının uyruğunda bulunduğu ülke tarafından düzenlenm�ş 
k�ml�k belges� veya pasaport, (Lat�n alfabes� dışındak� alfabelere göre 
düzenlenen k�ml�k ve pasaportlarının noter onaylı yem�nl� tercümeler� 
sunulmalıdır.)

c) İşlemde tems�l mevcut �se tems�le �l�şk�n belge (vas�l�k kararı,yetk� 
belges�, vekaletname vs),
d) İlg�l� beled�yeden alınan taşınmaza �l�şk�n "emlak ray�ç değer�" 
belges�,
e)  B�nalar �ç�n zorunlu deprem s�gortası pol�çes�,
f) Satıcının b�r adet alıcının �k� adet fotoğrafı (son altı ay �ç�nde 
çek�lm�ş,6X4ebadında)
g)  Tara�ardan b�r�n�n Türkçe b�lmemes� hal�nde yem�nl� tercüman,

YURTDIŞINDA DÜZENLENEN

VEKÂLETNAMELER

GENEL BİLGİ 

2 11/08/2015 tar�h ve 1767 (2015/5) sayılı 
Genelge(https://www.tkgm.gov.tr/s�tes/default/files/mevzuat/20
15-5_say�l�_genelge_0.pdf )
3 TKGMYabancı�şler Da�res�n�n 02/05/2016 tar�h ve 1022012 sayılı 
Tal�matı 
(https://www.tkgm.gov.tr/s�tes/default/files/�cer�k/ekler�/yabanc
�_vekaletname.pdf )

İşlem yurtdışında düzenlenen vekâletname �le yetk�lend�r�lecek k�ş� 
aracılığıyla yapılmak �sten�yor �se; vekâletnamen�n yapılacak olan 
�şleme a�t yetk� �çer�r şek�lde ve ;
· Türk konsolosluklarınca taşınmaz tasarrufuna uygun şek�lde 
düzenlenm�ş olması
Veya;
· Yurtdışında vekâletname düzenlemeye yetk�l� merc��ler tarafından

     Düzenlend�ğ� ülken�n resm� d�l�nde

   Fotoğra�ı olarak (fotoğrafının üzer� mühürlü �st�sna� olarak �mzalı 
olacak şek�lde düzenlenm�ş olması gerek�r.

Bunun yanı sıra vekâletname;

   Lahey Sözleşmes�ne taraf olan b�r ülkede düzenlenm�şse apost�lle 
şerh� �çermel�,

   Lahey Sözleşmes�ne taraf  olmayan ülkelerden b�r �nde 
düzenlenm�şse, vekâletnamedek� resm� görevl�ye a�t �mza bağlı 
bulunduğu makam, bu makamın �mza ve mührün �se, Türk 
Konsolosluğunca onaylamış olmalıdır.

Başvuruda; aranılan n�tel�ktek� vekâletnamen�n noter onaylı Türkçe 
tercümes� sunulmalıdır.

2,3

1 TKGM Yabancı �şler Da�res�n�n 25/05/2017 tar�h ve 1172999 sayılı 
Tal�matı 
(https://www.tkgm.gov.tr/s�tes/default/files/�cer�k/ekler�/turk_vatand
asl�g�_kanununun_uygulanmas�_hk.pdf )

B�r m�lyon dolar ve üzer�ndek� b�r değere sah�p taşınmaz satın alan 
yabancı uyruklu gerçek k�ş�ler �ç�n �st�sna� yoldan Türk vatandaşlığını 
kazanab�lme hakkı tanınmıştır
Bunun �ç�n yabancının;
· Tek seferde en az b�r m�lyon dolar değere sah�p b�r taşınmaz satın 
alması,
· Ed�n�m başvurusunda taşınmazı bu amaçla aldığını bel�rtmes� ve 
resm� senette bu hususa yer ver�lerek taşınmazın beyanlar hanes�ne 
taşınmazı üç yı l  satmayacağına � l �şk �n bel�r tme �şlenmes� 
gerekmekted�r.
· Tapu �şlemler�n tamamlanmasını müteak�p mal�ke ver�lecek olan 
ayrıntılı tapu kaydı �le �kamet veya vatandaşlık talepler� �ç�n �lg�l� 
�darelere başvurulab�l�r. 1
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