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İKİNCİ BASIYA ÖNSÖZ

Kitabımızın ikinci basısı, 3.5.2012 tarihinde kabul edilen ve 185.2012 ta-
rihinde Resmî Gazete’de yayınlanan 6302 sayılı Tapu Kanunu ve Kadastro 
Kanunu’nda Değişiklik Yapılmasına İlişkin Kanun ile getirilen yasal düzen-
lemelere göre hazırlanmıştır. Tapu Kanunu’nun 6302 sayılı Kanun ile yeniden 
düzenlenen 35. ve 36. maddeleri ile bu maddelerin hazırlık sürecine hazırlık 
sürecine ilişkin ayrıntılı açıklamalar ikinci, üçüncü, dördüncü ve beşinci bö-
lümlerde yapılmıştır. Ayrıca kitabımızın bu basısında, mevzuat değişiklikleri 
ile birinci basıdan sonra elçilik ve konsoloslukların taşınmaz mal edinimi için 
yapılan iki taraflı antlaşmaların yanı sıra protokoller metne işlenmiş; yarar-
lanılan kaynaklar güncelleştirilmiştir.

Yabancıların hangi şartlarla taşınmaz mal edineceğine ilişkin hüküm-
lerin uygulanması açısından iktisap anı önem taşımaktadır. Bu bakımdan, 
yabancıların, ister satın alma isterse de miras yoluyla taşınmaz mal edi-
nimlerinden bir hukukî sorun ortaya çıksın, bu sorun, sözkonusu iktisabın 
gerçekleştiği tarihte yürürlükte olan mevzuat hükümlerine göre karara 
bağlanacaktır. Bu açıdan Tapu Kanunu’nun 6302 sayılı Kanun ile yeniden 
düzenlenen 35. ve 36. maddelerindeki düzenlemeden öncesinin de bilinmesi 
önem taşımaktadır. Ayrıca Tapu Kanunu’nun 6302 sayılı Kanun ile yeniden 
düzenlenen 35. maddesi Resmî Gazete’de yayınlandığı 18.5.2012 tarihinden 
itibaren; buna karşın 36. maddesinde yapılan düzenleme ise Resmî Gazete’de 
yayımlanmasından itibaren 3 ay sonra yürürlüğe girecektir. Dolayısıyla, ya-
bancı sermaye ile Türkiye’de kurulan şirketlerin taşınmaz edinimi açısından 
6302 sayılı Kanunun Resmi Gazete’de yayınlandığı 18.5.2012 tarihinden iti-
baren 19.8.2012 tarihine kadar olan süreçte Tapu Kanunu’nun halen yürür-
lükte olan 36. maddesi uygulama alanı bulacaktır. Bu sebeple kitabımızda 
19.8.2012 tarihine kadar yürürlükte kalacak olan mevcut 36. maddeye de 
ayrıntılı olarak yer verilmiştir.

6302 sayılı Kanunla, Tapu Kanunu’nun sadece 35. ve 36. maddeleri 
yeniden düzenlenmiş ve Tapu Kanunu’na bir madde ilave edilmiştir. Tapu 
Kanunu’nun sözkonusu maddelerinin yanı sıra bazı kanunlar ile milletlera-
rası antlaşma ve protokollerde de yabancıların taşınmaz mal edinmesine iliş-
kin hükümler bulunmaktadır. Dolayısıyla, 6302 sayılı Kanun ile yapılan yeni 
düzenleme yürürlüğe girdikten sonra da kitabımızın, birinci, altıncı, yedinci, 
sekizinci, dokuzuncu, onuncu ve onbirinci bölümlerinde incelenen konular 
6302 sayılı Kanun ile yapılan düzenlemeden etkilenmemiştir. Kitabın birinci 
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bölümü zaten tarihçeye ilişkin olduğundan bu bölümde de herhangi bir deği-
şiklik söz konusu değildir. 

Kitabımızın, ikinci basısının faydalı olmasını temenni ederim.

Kitabın, basımını kısa sürede gerçekleştiren Beta Yayınevi’nin değerli 
yöneticisi Sayın Seyhan Satar’a ve kitabın dizgisini özenle gerçekleştiren Sa-
yın Gülgonca Çarpık’a teşekkür ederim.

Prof. Dr. Nuray EKŞİ
Çekmeköy, Haziran 2012



BİRİNCİ BASIYA ÖNSÖZ

Yabancıların, Türkiye’de bulunan  taşınmaz mallar üzerindeki hakları 
konusunda yapılan yasal düzenlemeler veya konuyla ilgili olarak Anayasa 
Mahkemesi tarafından verilen kararlar kamuoyunda her zaman geniş yan-
kılar uyandırmaktadır. Türkiye’nin coğrafî ve siyasî konumu, kamuoyunda, 
yabancıların taşınmaz mal ediniminde kısıtlayıcı hatta yasaklayıcı bir reji-
min getirilmesi düşüncesini hâkim kılmaktadır. Özellikle, yabancıların, bazı 
alanlarda taşınmaz mal edinememesi ve edinilecek taşınmazların miktar açı-
sından sınırlandırılması istenilmektedir.

Uygulamada daha çok Tapu Kanunu’nun, yabancıların taşınmaz mal-
lar üzerindeki haklarını düzenleyen hükümleri gündeme gelmiştir. Bununla 
beraber, yabancıların taşınmaz mallar üzerindeki hakları konusunda Tapu 
Kanunu’nda yer alan hükümlerin yanı sıra muhtelif kanunlarda ve milletle-
rarası antlaşmalarda da hükümler yer almaktadır. 

2003 yılında 4916 sayılı Kanun ile Tapu Kanunu’nun yabancıların taşın-
maz mallar üzerindeki haklarını düzenleyen hükümlerinde yabancılar lehine 
yapılan değişiklikler Anayasa Mahkemesi tarafından 14.3.2005 tarihinde ip-
tal edilmiştir. Anayasa Mahkemesi’nin, 4916 sayılı Kanunla Tapu Kanunun-
da yapılan değişikliğin, yabancıların taşınmaz mal edinmesinde karşılıklılık 
ilkesinin içeriğini boşaltması; Bakanlar Kuruluna verilen geniş takdir yetki-
sinin yasama yetkisinin devri niteliğini taşıması ve miras yoluyla iktisaba 
ilişkin düzenlemenin kanun önünde eşitlik ilkesine uygun olmaması gerekçe-
leriyle verdiği iptal kararı kamuoyu tarafından da desteklenmiştir. 

Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararı sebebiyle doğan yasal boşluğu dol-
durmak için, “Tapu Kanununda Değişiklik Yapılmasına Dair 5444  Sayılı 
Kanun”  hazırlanmıştır. Yasal boşluğun doldurulmasının yanı sıra, muhtelif 
kanunlarda yabancıların taşınmaz mallar üzerindeki haklarına ilişkin hü-
kümler bulunması sebebiyle mevzuattaki dağınıklığın yol açtığı sorunlar 7 
Ocak 2006 tarihinde Resmî Gazete’de yayımlan 5444 sayılı Kanunda yer alan 
temel ilkelerle bir ölçüde giderilmeye çalışılmıştır. 5444 sayılı Kanun ile Tapu 
Kanunu’nun Anayasa Mahkemesi tarafından iptal edilen 35. maddesi yeni-
den düzenlenmiştir. Tapu Kanunu’nun 5444 sayılı Kanun ile yeniden düzen-
lenen 35. maddesinde, yabancıların taşınmaz mallar üzerindeki haklarına 
reform niteliğinde bazı sınırlamalar getirilmiştir. Taşınmaz malların mikta-
rı,  bulundukları alan ve kullanım amacına getirilen kısıtlamaların yanı sıra 
diğer kanunlarda mevcut olan ve yabancıların taşınmaz mallar üzerindeki 
haklarını sınırlayan hükümler de korunmuştur.



VI

5444 sayılı Kanunun hazırlanması, beklenilenden daha uzun zaman 
sürmüştür. Bu Kanunun hazırlık süreci içerisinde, bir yandan yabancıların 
Anayasanın 16. maddesinde belirtilen şartlarla teminat altına alınan hakları 
ile diğer yandan taşınmazlar üzerinde yabancılara tanınan hakların Türkiye 
açısından doğurması muhtemel sakıncalar bir dengeye oturtulmaya çalışıl-
mıştır.

“Yabancıların Türkiye’deki Taşınmaz Mallar Üzerindeki Hakları” konulu 
çalışmamızda, mesele bütün yönleriyle ele alınmıştır. Anayasa Mahkemesi 
tarafından verilen iptal kararından önceki dönem açıklandıktan sonra iptal 
kararının ardından 5444 sayılı Kanun ile yapılan ve 26.7.2005 tarihinden 
geçerli olmak üzere 7 Ocak 2006 tarihinde yürürlüğe giren yasal düzenleme 
üzerinde durulmuştur. Çalışmamızda sadece yabancı gerçek ve tüzel kişilerin 
değil yabancı devletlerin, elçilik ve konsoloslukların, uluslararası kuruluşla-
rın, Türkiye’deki taşınmaz mallar üzerindeki hakları mevzuat ve antlaşma-
lar kapsamında ortaya konulmuştur. Bu güne kadar, Türkiye’deki taşınmaz 
mallarda yabancı devletlerin ve uluslararası kuruluşların hakları üzerinde 
durulmamıştı. Milletlerarası antlaşmalarla düzenlenen bu konular, çalışma-
mızda, ayrı birer bölüm olarak incelenmiştir. Ayrıca, yabancıların Türkiye’de 
taşınmaz mal iktisap ederken bedelini döviz olarak yurt dışından getirme yü-
kümlülüğünü kaldıran; yabancıların edindikleri taşınmaz malların gelirleri 
ile bunların satışı halinde satış bedellerinin yurt dışına transferini düzenle-
yen kambiyo mevzuatı hükümleri ele alınmıştır.

Kitabın dizgisini kısa sürede gerçekleştiren Sayın Berrin Doğrul ve Nadiye 
Gümen Yalçın’a; kapak tasarımını yapan Sayın Gönül Eray’a teşekkür ede-
rim. Ayrıca, kitabın hazırlanması aşamasında, bütün çalışmalarımda olduğu 
gibi, kaynaklara ulaşmamda her türlü özveri ve desteği sağlayan MÜ Hukuk 
Fakültesi çalışanları Uzman Bilge Tezel, Uzman Nurdane İnan ve Uzman 
Serpil Yıldırım’a içten teşekkürlerimi sunmayı bir borç bilirim.

Yabancıların Türkiye bulunan taşınmaz mallar üzerindeki haklarını dü-
zenleyen temel mevzuat ve antlaşmaların da eklendiği bu çalışmanın, konu-
ya ilgi duyan herkes için faydalı bir eser olmasını temenni ederim.

Prof. Dr. Nuray EKŞİ
Şubat 2006, Bostancı
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