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Ticaret Musavirligi

AB Uyesi Olmayan ve AEA Bolgesi Disindaki Kisilerin,

Gayrimenkul Alimlar1 icin Finlandiya’daki izin Prosediirii Hakkinda Not

2020 yilindan itibaren AB ve Avrupa Ekonomik Alani (AEA) disindaki alicilarin
Finlandiya'da emlak edinimlerinde izin alinmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmustir.

Alim izni ile ilgili dikkat edilmesi gerekli konulara asagida yer verilmektedir.

-Hangi bolgelerde izin sartlan yiiriirliiktedir?

Izin gereksinimleri Aland Adalar1 hari¢, tiim Finlandiya'yt kapsamaktadir. Aland
Adalar’nin kendi arazi edinme mevzuati bulunmaktadir.

-Miilk alimi i¢in kimlerin izin almas1 gerekmektedir?

Asagida belirtilen taraflarin gayrimenkul satin alimlarinda izin almasi ihtiyact
bulunmaktadir:

1) Avrupa Birligi veya Avrupa Ekonomik Alani’na (AEA) ait bir devletin vatandasi olmayan
Ozel sahislar. (Vatandasliklarindan biri AB veya AEA bélgesi olan ¢ifte vatandasliga sahip
kisilerin izin almasina gerek bulunmamaktadir.)

2) AB ve AEA bolgesi disinda ikamet eden bir sirket veya varlik.

3) AB veya AEA bolgesinde ikamet eden, sirket veya varligin, 1. veya 2. baslikta belirtilen
0zel bir sahsin veya varligin isletme iizerinde en az % 10 hisseye sahip olmas1 veya varlikta
esdeger etkiye sahip olmas1 hali.

Miilkiyet veya niifuz degerlendirmesi yapilirken, ayr1 mal sahipleri birlikte
sayllmamaktadir. Bu nedenle, bir isletmenin en az %10 sahipligi eger AB veya AEA bdlgesi
disinda ise bu durum mutlaka izne basvurulmasi zorunlulugu getirmemektedir. Belirleyici faktor,
taraflardan birinin bir hissesi veya fiili esdeger etkisinin olup olmadigidir.

Etki degerlendirmesine dair daha ayrintili hiikiimler Kanunun 1. bdliimiinde
(https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2019/20190470) agiklanmaktadir.



Saticinin veya tasinmazin diger tedarik¢isinin uyrugu veya ikametgahi, izin alinmasi
ihtiyacini etkilememektedir.

Ornekler:

1) Alic1 Fin &zel kisi. Izin gerekli degildir.

2) Alic1 Norvegli 6zel kisi.Izin gerekli degildir.

3) Alic1 Hintli 6zel kisi. izin gereklidir.

4) Alic1, tamamen AEA bélgesinde yerlesik Finli bir limited sirket. izin gerekli degildir.

5) Alict % 15'lik hissesi bir Kanadali limited sirket tarafindan kontrol edilen ve %85'i Alman
sahipli bir Alman sirket. izin gereklidir.

6) Alici, % 8'lik hissesi bir Kanadali limited sirket tarafindan kontrol edilen, % 7'si Cinli bir limited
sirket tarafindan kontrol edilen ve geri kalan boliimii olan % 85'i Alman bir tarafa ait Alman sirketi.
Yabanci holding sirketler birlikte sayilmamakta ve kanun geregi AB ve AEA bdlgesi disindaki
tiizel kisilerin hig birisi %10 oranint agsmadigindan bu durum igin izin ihtiyact bulunmamaktadir.

Bagvuran sgirketlerin grup yapilari ve yapay diizenlemeleri dikkate alinmaktadir.
Miilkiyetin yapay olarak bir takim farkli sahiplige bolinmesiyle veya miilkiyet zinciri
kurulmasiyla izin alma zorunlulugunun asilmamasi ongoriilmektedir. Bu gergevede, AB ve AEA
bolgesi disindan gelerek, %10'luk miilkiyete sahip olunmasi halinde tiizel kisiligin gayrimenkul
satin alma isleminde izin almasi1 gerekliligi olacaktir.

Izin bagvurusu zorunlulugunu ortadan kaldirmak igin tasinmazin baska bir kisi adina satin
alindigmin belirgin oldugu durumda, Finlandiya Savunma Bakanligi izin alinmasim
isteyebilecektir.

-Reform ne zaman yiiriirliige girecektir?

Izin sart1 1 Ocak 2020 tarihinde veya sonrasinda onaylanan emlak islemleri i¢in gecerlidir.

-Bir konuttan pay satin almak veya gayrimenkul kiralamak icin izin almak gerekli midir?

Kira igin izin alma geregi bulunmamaktadir. izin yalnizca emlak alimlari i¢in zorunludur.
Bir gayrimenkuliin satin alinmasi, gayrimenkul miilkiyetinin ya da belirtilen pay veya parselin
baska bir tarafa devredilmesi anlamina gelen yasal islemi ifade etmektedir.

-Hangi asamada izin basvurusu yapilmahdir?



Gayrimenkul alim igleminin amaci bilindiginde miimkiin oldugu kadar erken bir izin
basvurusu yapilmalidir.

-Izin verilmemesi durumunda emlak anlagsmasi iptal edilir mi?

Otomatik olarak iptal olmamaktadir. Bir iznin verilmesi veya reddedilmesi kendi basina
bir gayrimenkul islemi veya yasal temyiz bagvurusu dogurmamaktadir.

Bir gayrimenkuliin satis izninin reddedilmesine ragmen alim iglemleri yapildiysa veya
bagvuru reddedilmeden once gayrimenkul alim iglemi onaylandiysa, alict gayrimenkulii bir yil
icinde satabilir veya elden ¢ikarir. Son tarih, izin reddinin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren
hesaplanacaktir. Eger alic1 bir yil i¢inde tasinmazi elden ¢ikarmazsa, yetkililer miilkiyeti bir
kamulastirma veya benzeri bir yontemle satabilecektir.

-Her emlak i¢in ayr1 bir izne ihtiya¢c bulunmakta n?

Izin miilke &zeldir, yani satin alinan her gayrimenkul icin ayri bir izin alinmasi
gerekmektedir. iznin almamamasi da miilke 6zeldir. Red karari, kisinin veya isletmenin
Finlandiya'da baska bir gayrimenkul almasina engel olacagi anlamina gelmemektdir.

-Basvurular Nereye Yapilmahdir?

Bagvuru izinleri, Finlandiya Savunma Bakanligi'na elektronik ortamda yapilmalidir.

-izin bagvurusunda hangi bilgiler saglanmhidir?

Izin bagvurusu, basvuran taraflari ve tasinmazin amaglanan kullanimini belirtmelidir.
Savunma Bakanligi ayrica, gerektiginde, izin sahibinden daha fazla bilgi isteme hakkina da
sahiptir.

-Hangi dillerde izin basvurusu yapilabilir?

Basvurular Fince veya Isvecce olarak yapilabilmektedir. Karar iilkenin resmi dilleri olan
Fince veya Isvegce verilmektedir.

-Izin basvurularinin isleme koyulmasi ne kadar siirer?

Basvurularin 3 ay igerisinde isleme koyulmasi1 hedeflenmektedir.



-Izin i¢cin basvuru maliyeti nedir?

Bir izin bagvurusu islemden 6nce 6denmesi gereken islem iicretine tabidir. Bagvuru {icreti
2019 y1li sonunda ilan edilecektir. Ucret bagvuru isleminin sonucuna bakilmaksizin alinir ve izin
reddedilse bile iade edilmez.

-Olumsuz bir karara itiraz edilebilir mi?

Karara itiraz, idare mahkemesinde yapilabilmektedir.
Daha fazla bilgi ve mevzuatla ilgili baglantilar asagidaki gibidir.
Yasama paketi toplam sekiz kanunu igermektedir:

1) Gayrimenkul Alimlarinda Izin Gereksinimleri Hakkinda Kanun
Act on Permission Requirements in Real Estate Acquisitions
https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2019/20190470

2) Bazi Bolgelerde Devletin Sufa Hakki Yasasi
Act on the State's Right of Pre-emption in Certain Areas
https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2019/20190469

3) Tasmmaz Mallarm Geri Alinmasi Hakkinda Kanun ve Ulusal Giivenligi Saglama Ozel
Haklar

Act on the Redemption of Immovable Property and Special Rights to Ensure National Security
https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2019/20190468

4) Arazi Kullanimi ve Ingaat Yasasmi Degistiren Yasa
Act amending the Land Use and Building Act
https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2019/20190467

5) Arazi Kodunun 12. Fasil, 2. Béliimiinii Degistirme Kanunu
Act on amending Chapter 12, section 2 of the land code
https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2019/20190471

6) Noterler ile Isbirligi Yasasi'nin 6. Boliimiinii Degistirme Yasas1
Act on amending section 6 of the Act on Cooperation with Notaries
https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2019/20190472

7) Arazi Bilgi Sistemi ve Ilgili Bilgi Servisi Kanunu'nun 6'nc1 Béliimiinii Degistiren Kanun



Act amending section 6 of the Act on the Land Information System and Related Information
Service

https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2019/20190473
8) Resmi Satinalma Fiyat Kayit Kanununda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun
Act amending the Act on the Official Purchase Price Register

https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2019/20190474

Devletin Sufa Hakki

Devletin sufa hakkina iligkin yeni kanun 1 Ocak 2020’de yiiriirliige girecektir. Kanun
uyarinca, Devlet stratejik bolgelerin yakin ¢evresinde bulunan gayrimenkul islemlerinde 6nleyici
hakka sahip olacaktir. Devletin s6z konusu hakki uygulamasi durumunda, devlet tapuda belirtilen
sartlarda alic1 yerine tasinmazin mal sahibi olacaktir.

Devletin sufa hakki yalnizca kesin olarak smirli bolgelerde gecerli oldugundan,
Finlandiya'daki emlak islemlerinin ¢ok kiigiik bir kismini etkilemektedir.

Ticarete konu olan gayrimenkul, devletin sufa hakkina sahip oldugu bir bolgede yer
aliyorsa, miilkiyetin tapu tescili, yalnizca devletin satin alma hakkinin kullanilmasi i¢in belirlenen
ti¢ aylik siirenin sonunda verilecektir.

Diger acilardan, Devletin sufa hakki, belediyelerin 1970 yilindan bu yana yiirtirliikte olan
oncelik hakkiyla ayn1 yasal etki ve prosediirlere sahip olacaktir.

Gayrimenkul sahibi, eger isterse, Savunma Bakanligi'ndan devletin sufa haklardan
yararlanma niyetinde olup olmadigina dair 6n bilgi isteyebilir. Bu bilgilerin istenmesi i¢in bir ticret
talep edlecektir ve devlet, istenen bilgiyi vermekle yiikiimlii degildir.

Devletin sufa hakkinin kapsam

Devlet asagida sayilan bolgelerdeki gayrimenkullerde veya gayrimenkul hisselerinde sufa
hakkina sahiptir:



1) Bolgesel planda belirlenen alanlarda, Savunma Kuvvetleri veya Sinir Mubhafizlarinin
ihtiyaclari i¢in yerel ana plan veya detayli planlardaki alanlarda yada Sinir Muhafizlar
veya muhafizlar1 500 metreyi gegmeyecek bir mesafede;

2) lletisim istasyonlarina, radar istasyonlarina havaalani veya limanlara 1000 metreden fazla
mesafede olmayan veya normal sartlarda, su trafigine veya acil durumlar yada o6zel
durumlarda sirasinda; normal sartlarda Savunma Kuvvetleri veya Simir Muhafizlarinin
havaciligina hizmet veren daha yakin alanlarda,

3) 1. ve 2. paragraflarda belirtilen, yapilan faaliyetlerin korumali alan gerektirmedigi
Savunma Kuvvetleri veya Sinir Muhafizlarn tarafindan kullanilan gayrimenkullere 500
metreyi gegmeyecek mesafelerde.

Devletin sufa hakki Aland Adalarinda gegerli degildir.

Baz1 Bolgelerde Devletin Sufa Hakki Yasasina asagida yer alan link vasitasiyla
ulasilabilmektedir.

Act on the State's Right of Pre-emption in Certain Areas

https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2019/20190469

Arz olunur.

Kaynak:Finlandiya Savunma Bakanlig1 ag sayfasi (https://www.defmin.fi/realestate)



