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Oz

Son yillarda kiiresellesme riizgarlarmin etkisiyle yabanci kisi ve sermaye i¢in ulusal sinirlarin
onemsizlestigi goriilmektedir. Ulkeden iilkeye degisiklik gosterse de, hakim anlayis, yabanci
uyruklu kisi ve sermayenin girisine ve dolayisiyla tasinmaz edinmesine bu dénemde olumlu
bakilmaktadir. Tiirkiye’de de 1980 sonrasi donemde benimsenen liberal ekonomik politikalar
ve kiiresel ekonomik sisteme eklemlenme ¢abalari kapsaminda yabancilarin tasinmaz edinimini
kolaylastiran ve tesvik eden diizenlemeler yapilmistir. Bu ¢alismada yabancilarin Tiirkiye’de
tasinmaz edinimi konusunda yasadigi siireg, Cumhuriyet doneminden itibaren incelenmistir.
Ayrica Kirgizistan ve Tlrk Cumhuriyetleri ile seg¢ilmis bazi iilkelerdeki yasal mevzuata
deginilmistir. Son olarak yabancilarin taginmaz ediniminin turizm sektorii tizerindeki etkisi
ekonomik, sosyal ve kilturel yonleriyle teorik diizeyde ele alinmustir.
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PROPERTY ACQUISITION OF FOREIGNERS IN TURKEY
AND ITS EFFECTS ON TOURISM SECTOR

Abstract

In recent years it is been observed that national borders have become trivial for foreign
individuals and capital with the effects of globalization winds. Even though the ideas may
change regarding the country; foreign individual and capital inflows, therefore, the property
acquisition of foreigners are positively assessed. Regulations to ease and promote property
acquisition of foreigners in Turkey have imposed after 1980 period due to liberal economic
policies and integration attempts to the global economic system. This paper considers the
property possession process of foreigners in Turkey since the formation of the republic.
Therefore, legal regulations in Kyrgyzstan and in other Turkic Republics and in some other
selected countries are mentioned. Finally, effects of property acquisition of foreigners on
tourism sector are analyzed theoretically on social, economic and cultural level.
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1.Giris
Kiiresellesen diinyanin {irettigi sonuclar arasinda, kisilerin uyruklar1 disindaki farkli

tilkelere gezi, is ya da yasamak amaciyla gecici veya tamamen yerlesmeleri de bulunmaktadir.
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Hedef Ulkelerin kimi zaman daha elverisli yatirim ve kazang firsati sunmasi, kimi zaman daha
uygun kosullarda yasam imkénlarini barindirmasi, kimi zaman da eglence ve keyif agisindan
cazip ortamlara sahip olmasi nedeniyle s6z konusu yerlesimler ger¢eklesmektedir. Ve bu
hareketlilik son yillarda giderek artmakta ve hedef iilkeler agisindan da 6nemli boyutlara
ulagmaktadir.

S6z edilen hareketliligin 6nemli bigimlerinden birisi olan “Sermayenin serbest
dolagimi” ilkesi, c¢esitli kiiresel ve bolgesel isbirlikleri nedeniyle olduk¢a yaygin kabul géren
bir anlayis halini almistir (Geng, 2015). Kiresel 6lcekte 2007 yilinda 3.065 trilyon, 2015
yilinda 2.165 trilyon ABD dolar1 olarak gergeklesen dogrudan yabanci sermaye yatirimlari
istah kabartic1 diizeydedir (www.worldbank.org). Ispanya ve Portekiz gibi iilkelerin gelismis
tilkeler ligine katilmalarinda giinese yonelen (sun seekers) (Yirik vd., 2015) yabanc iilke
vatandaslarinin 6zellikle turistik amacgli gecici ya da kalict sekilde yerlesmelerinin etkisi
(Aver vd., 2008: 7), diger iilkelere ilham verici olmaktadir. Ozellikle emekli Avrupali
gocmenlerin turistik merkezlere yonelen hareketi son yillarda artan bir 6neme sahip olmustur.
Zerrin Toprak (2009)’1n “son durak turizmi ”’nin aktori olarak ifade ettigi bu gégmenler, yerel
halka gore daha egitimli ve ekonomik gii¢ sahibi olmalar1 nedeniyle yabanci toplumsal
sermaye olarak kabul edilmektedirler. Dolayisiyla bu gelismeler, Glkelerin mevcut pastadan
pay alma ¢abalariin da siddetlenmesine neden olmaktadir. Gelismekte olan iilkelerde yabanci
gercek ve tiizel kisilerin kendi lilkelerine hem yatirim amagli, hem de gegici ya da kalici
sekilde yerlesmek amacli gelisi desteklenmektedir. Yabanci yatirimciyr ya da turistleri
iilkelerine ¢ekmek i¢in cazip ortamlar hazirlama ¢abasi i¢ine girmislerdir.

Bu anlamda, yatirnmci veya turistlerin hedef iilkelerde tasinmaz edinimleri 6nem
kazanmaktadir. Son yillarda bir¢ok iilkenin yabancilarin tasinmaz edinimini kolaylastiric
diizenlemelere gitmekte oldugu goriilmektedir. Ancak yine bu iilkelerde yabancilarin
tasinmaz edinimine yonelik ciddi bir karsit cephenin varligr da bilinmektedir. Karsit cephenin
temel hareket noktasi, egemenlik kaygist (Yilmaz, 2013) ve topragin kutsal bir deger (Uzun
veYomralioglu, 2007) olarak yiiceltilmesi olmaktadir.

Tiirkiye acisindan bakildiginda, yabancilarin tasinmaz edinimi konusunun oldukca
sancilt bir siiregten gectigi gorlilmektedir. Bir yandan yabanci yatirimciyr ve turisti ¢ekmek
arzusu, diger yandan Osmanli Donemi’ne 1867 tarihli Tebay-i Ecnebiyenin Emlake
Mutasarrif Olmalart Hakkindaki Kanun’a kadar eskiye dayanan olumsuz tecriibeler (Yildiz,
2007: 125), yabancilarin tagsinmaz edinimi konusundaki adimlarin ikircikli kalmasina yol
acmistir. 2000’11 yillarda yapilan liberal bakis agisinin egemen oldugu dizenlemeler, dzellikle

Anayasa Mahkemesi’nin 1srarli muhafazakar tutumuna maruz kalmis ve ¢ikarilan yasalarin
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defalarca iptaliyle sonuglanmistir (Yilmaz, 2013: 1096). Son olarak 03.05.2012 tarihinde
2644 sayili Tapu Kanunu’'nun 35. Maddesi’nde 6302 sayili Kanun ile yapilan degisiklik,
yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinimini oldukg¢a radikal sekilde degistirmistir.

Bu calismada, yabanci gergek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimleri,
tarihsel bir degerlendirmeyi de kapsayacak sekilde ele alinmistir. Buna ek olarak Kirgizistan
ve diger Tirk Cumbhuriyetleri ile bazi1 se¢ilmis iilkelerdeki uygulama orneklerine yer
verilmistir. Son olarak da yabancilarin tasinmaz edinimlerinin turizm sektorii basta olmak
tizere ekonomik, sosyal ve siyasal yonleri ilizerinde degerlendirmeler yapilmistir. Caligsma,
oncelikle Tirkiye agisindan yabancilarin tasinmaz edinimini tarihsel bir derinligi dikkate
alarak gozden gecirmekte, yiirtirliikteki uygulamasi ile bazi se¢ilmis iilke uygulamalarina da
yer vererek yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda karsilagtirmali bir boyut sunmaktadir.

Bu yoniiyle literatiire bir katki saglayacagi umulmaktadir.

2.Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi

2.1. Ge¢mis Uygulamalar

Osmanli Devleti’'nde Safer Kanunu olarak bilinen Tebay-: Ecnebiyenin Emlake
Mutasarrif Olmalart Hakkindaki Kanun, 10 Haziran 1867 tarihinde Sultan Abdulaziz
doneminde kabul edilinceye kadar yabanci gercek kisilere Osmanli cografyasinda tasinmaz
mal edinme hakki verilmemisti (Levi, 2006’dan aktaran Geng, 2014: 79). ilgin¢ sekilde
Osmanli déneminde yabancilara 6nemli ayricaliklar taninmis olan kapitiilasyonlarda bile
yabancilarin tasinmaz edinim hakki s6z konusu olmamisti. Ancak bu kanun ile birlikte
Osmanli Devleti ile protokol imzalayan iilke vatandaslarinin herhangi bir kisitlamaya ya da
sarta bagli olmaksizin tasinmaz edinme hakki taninmis oluyordu. Tek istisna hicaz topraklari
icin 6ngorilmiistic (Yilmaz, 2013: 1098-1099). Bu diizenleme sonucunda sadece Ege
Bolgesi’nde 6 milyon doniim arazi yabancilarin eline gegmistir. 1890-1900 yillar1 arasinda
[zmir’in %85’inin yabancilara ait oldugu agiklanmustir. 1913 yilindaki bir fgnfkofqcsyos
duzenleme ile yabanci sirketlerin de Osmanli’dan taginmaz mal edinmesi miimkiin hale
getirilmistir. Hatta bugiinkii Israil Devleti’nin o dénemlerde Filistinlilerce satilan topraklar
tizerine kuruldugu bilinmektedir (Y1ildiz, 2007: 125).

Osmanli Devleti’nin uzun bir siire yabancilara tasinmaz mal edinim hakki
tanimamasina ragmen Ozellikle 1856 Islahat Fermani ile birlikte bu hakki tanidigi
goriilmektedir. Ancak belirtmek gerekir ki bu ciddi degisikligin arka planinda Osmanli’nin
Bati tilkelerinden aldig1 borglarin 6denmesi noktasinda taginmazlarin, bir tiir teminat niteligi

tagimasi olmustur. Yani Osmanli’ya bor¢ veren yabancilar, alacaklarini tahsil edemedikleri
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zaman karsilik olarak topraklara el koyarak alacaklarini temin etme yoluna gitmislerdir
(Yildiz, 2007: 125). Safer Kanunu, I. Diinya Savasi’na kadar yiiriirliigiinii korumus, 1914
yilinda ¢ikarilan Kapitiilasyonlarin Kaldirilmasia Iliskin Kanun ile kaldirilmistir.

Lozan Baris Antlasmasi, yabancilarin tasinmaz mal edinimi konusunda modern
hukukun yontemlerinden olan karsilikiiiik esasim benimsemistir (Mutlu, 2005: 276). Ancak
1924 tarihli ve 442 sayili Koy Kanunu ile kdylerde yabancilarin tasinmaz mal edinimi her
sekilde yasaklanmistir. Yabanci gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimi konusunda
Cumhuriyet donemindeki ilk temel dizenlemenin 1934 tarihli 2644 sayili Tapu Kanunu
oldugu kabul edilir. Bu Kanun’un 35. Maddesi, yasal sinirlamalara uymak ve karsilikiilik
sarti ile yabanci gergek kisilere tasinmaz edinimi hakki tanimistir. Ayrica Koy Kanunu ile
getirilen kisitlama da gegerliligini korumustur. Koy sinirlar1 disinda gercek kisilerce
edinilebilecek tasinmazlar icin de, 30 hektar iist smir1 getirilmistir. Otuz hektar1 gegen
kisimlar icin Bakanlar Kurulu izni aranmistir. Oliime bagli tasarruflar da bu kisitlamaya tabi
kilinirken, yasal miras yoluyla edinilen tasinmazlari ise kapsam disinda birakmistir (Y1ilmaz,
2013: 1101).

Temelleri 1924 tarihli 442 sayili Koy Kanunu ve 1934 tarihli 2644 sayil1 Tapu Kanunu
ile olusturulan uygulama, 1984 yilindaki 3029 sayili Kanun ile degistirilmek istenmistir. Bu
yasa ile yabancilarin tasinmaz edinimine iligkin olarak Bakanlar Kurulu'na bazi yetkiler
verilmekteydi. Hangi iilkelere karsiliklilik sartinin uygulanmayacagini belirleme yetkisi ile
yabancilarin taginmaz edinimlerinde Toplu Konut Fonu’na ddenecek fon oranimi belirleme
yetkisinin Bakanlar Kurulu’na taninmasina iligskin diizenleme, Anayasa Mahkemesi tarafindan
1985 yilinda iptal edilmistir. Yiksek Mahkeme iptal gerekcesinde verilmek istenen yetkinin
siirlarinin belirsiz oldugunu ve yasama yetkisinin devri anlamina geldigine yer vermistir.
Yiiksek Mahkeme’nin iptal gerekcesinde yer alan su ifadesi de ilgingtir (Yildiz, 2007: 125-
126): “Ulkede yabancilarin arazi ve emlak edinmesi, salt bir miilkiyet sorunu olarak
degerlendirilemez. Toprak, devletin vazgegilmesi olanaksiz temel unsuru, egemenlik ve
bagimsizligin simgesidir. Yabancilara satilan topraklarin geri alinmast zorvdur ve yabancilar
kendi devletlerinin korumast altindadir. 1948 yili 6ncesinde bu sekilde toprak satin alarak
Israil Devleti’nin temellerinin atildigi unutulmamahdir.”

Anayasa Mahkemesi’nin bu iptal karari sonrasinda yasa koyucu 2644 sayili Tapu
Kanunu’nda degisiklik yapan yeni bir diizenleme daha yapmistir. 1986 tarih 3278 sayili
Kanun ile yapilan degisiklik de aslinda iptal edilen diizenleme ile ¢ok biyiik bir farklilik
gostermemekteydi ve nitekim Anayasa Mahkemesi, bu diizenlemeyi de 1986 yilinda iptal

etmistir (Y1lmaz, 2013: 1102).
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Bu kez 2003 yilinda 4916 sayili Kanun ile, 2644 sayili Tapu Kanunu'nda onemli
degisiklikler yapilmistir. Ozetle, yapilan degisiklik ile; karsilikli olmak ve yasal kisitlamalara
uyulmak sartiyla yabanci gercek kisilere ek olarak yabanci iilkelerde o iilkelerin kanunlarina
gore kurulmus tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerine de 30 hektar iist sinir1 dahilinde tasinmaz
edinim hakki taninmistir. Karsiliklilik ilkesi, ticaret sirketlerini de kapsayacak sekilde
genisletilmistir. Ayrica 442 sayili Koy Kanunu ile uygulanmakta olan kisitlama da kaldirilmis
ve koy siirlar igerisinde de yabanci gergek kisiler ile tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin
tasinmaz ediniminin yolu ac¢ilmistir. Smirli ayni haklar i¢in ise, karsiliklilik ilkesinin
uygulanmayacagi diizenlenmistir. Askeri bolge ve giivenlik bdlgesi ile stratejik bolgeler icin
uygulanmakta olan kisitlamalar aynen korunmustur. Bunlara ek olarak da kamu yarari ve iilke
giivenligi bakimindan bu maddenin uygulanmayacag yerleri belirlemeye Bakanlar Kurulu
yetkili kilmmistir. Bir bagka farklilik ise, yasal miras yoluyla edinilen karsiliklilik ilkesine
aykirt durumdaki taginmazlarin paraya gevrilerek tasfiye edilecegi diizenlemesidir. Bu yolla
konuyla ilgili ortaya ¢ikan sorunlar ¢oziime kavusturulmustur (Geng, 2014: 82).

4916 sayili yasa ile yapilan degisiklik de Anayasa Mahkemesi tarafindan 2005 yilinda
iptal edilmistir. Mahkeme, muhafazakéar bakis agisin1 onceki iptaller ile benzer sekilde bu
diizenlemeyi iptal ederken de ortaya koymustur. 4916 ile getirilen degisiklik sonucunda
karsiliklilik ilkesinin ihlal edildigi ve hatta ilkenin iginin bosaltilmis sekilde ele alindigi
gerekceleri iptal kararina zemin olusturmustur (Anayasa Mahkemesi Karari, 14.03.2005
2003/70 E ve 2005/14 Karar).

Yiiksek Mahkeme ve Yasa Koyucu arasindaki goriis ayriligi, bu kez 2005 yilinda
cikarilan 5444 sayili Kanun ile 2644 sayili Tapu Kanunu’nda degisiklik yapilmasia yol
agmigtir. Bu diizenlemede Anayasa Mahkemesi’nin iptal gerekgeleri Uzerinde Ozenle
durulmustur. Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerin, ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ercevesinde tasinmaz miilkiyeti ya da
sinirlt ayni hak edinebilecekleri diizenlenmistir. Degisiklik ile yabanci gercek kisilerle ilgili
olarak Anayasa Mahkemesi’nin 2003 tarihindeki iptal kararinin gerekcelerinde yer alan;
tasinmazin edinme amaci, edinilecek tasinmazin miktari, sinirli ayni haklar ve Bakanlar
Kurulu‘nun yetkisi yoniinden bazi kisitlamalara gidilmistir. Yabanci gercek kisilerin tasinmaz
ediniminde karsiliklilik ilkesi ve yasal kisitlamalara uyma kosullar1 korunmustur. Yabanci
gercek kisilerin Tirkiye’de sadece isyeri ve mesken olarak kullanmak iizere taginmaz
edinebilecekleri, ayrica bu taginmazlarin uygulama imar plan1 ya da mevzii imar plani i¢inde
bu amaglarla ayrilip tescil edilen tasinmazlardan olmasit zorunlu hale getirilmistir. Sinirli ayni

haklar agisindan ise, ipotek gibi tasinmaz rehni disindaki biitiin sinirli ayni haklar i¢in de
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karsiliklilik ilkesini benimsemistir. Miktar agisindan ise yabanci gergek kisilerin Ulke
genelinde iki buguk hektar iist sinirda tasinmaz edinebilecekleri, bu siir1 otuz hektara kadar
arttirmaya Bakanlar Kurulu'nun yetkili oldugu diizenlenmistir. Ayrica Bakanlar Kurulu,
yabanci gergek kisilerin il bazinda edinebilecekleri tasinmazlarin, il yiizolglimiine gore binde
besi gecmemek iizere oranini belirlemeye yetkili kilinmistir. Yine Bakanlar Kurulu, yabanci
gercek kisilerin kamu yarar ve iilke giivenligi bakimindan taginmaz miilkiyeti ve sinirli ayni
hak edinemeyecekleri alanlar1 belirlemeye de yetkilendirilmistir (Yilmaz, 2013: 1110).

Ne var ki, Anayasa Mahkemesi bu diizenlemeyi de oncekilere benzer gerekgeler ile
2007 yilinda iptal etmistir. Bunun iizerine yasa koyucu 2008 yilinda 5782 sayili Kanun ile
Tapu Kanunu’nda yeniden degisiklik yapmistir. Yabanci gercek kisilerin ilge bazinda
uygulama ve mevzi imar plani igerisinde kalan toplam alanlarin yiizél¢limiiniin yiizde onuna
kadar kisminda tasinmaz miilkiyeti ve sinirli ayni hak edinebilecekleri diizenlenmistir. Miktar
yoniiyle iist sinirda ise Bakanlar Kurulu'na bir arttirma yetkisi taninmamis; yabanci gergek

kisilerin iilke genelinde edinebilecekleri miktar, iki buguk hektar olarak kalmistir.

2.2. YUrarlukteki Uygulama

03.05.2012 tarih ve 28296 sayil1 Resmi Gazete *de yayimlanarak yiirtirliige giren 6302
sayili 2644 sayili Tapu Kanunu’'nda degisiklik yapan kanun (www.mevzuat.gov.tr) ile
yabanci gercek ve tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de tasinmaz mal edinimi ve
tasarruflariyla ilgili onemli anlayis degisikligine gidilmistir. Yeni dizenlemeyle kanuni
simirlamalara uyulmak kaydi aynen korunurken, Lozan Antlasmasi’ndan bu yana
benimsenmis olan karsiliklilik ilkesinin terk edildigi goriilmektedir. Bu ilke yerine,
uluslararast ikili iligkiler ydniinden uygun oldugu durumlar ve ulke menfaatlerinin
gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen {ilkelerin vatandasi olan yabanci
uyruklu gercek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilecekleri seklinde yeni
bir anlayis benimsenmistir. 6302 sayil1 Kanun’un birinci maddesi ile yabanci uyruklu gercek
kisilerin edinebilecekleri tasinmaz ve bagimsiz ve siirekli nitelikli sinirli ayni haklarin toplam
alaniin 6zel miilkiyete konu ilge yiizol¢limiiniin yiizde onunu ve kisi basina iilke genelinde
otuz hektar1 gecemeyecegi (Bakanlar Kurulu iki katina kadar artirmaya yetkili kilinmistir)
diizenlenmistir. Burada iki kademeli bir denge ve denetim mekanizmasmin kurulmak
istendigi goriilmektedir. ilge diizeyindeki kota ile yabanci yogunluklu cografi bir yapmin
olusmasinin oniine gecilmektedir. Kisi bazinda tilke genelindeki otuz hektar sinirlamasi ile de,

ikinci denge ve kontrol mekanizmasi devreye girmektedir. Bu sinirlamalarda, Ozellikle
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Anayasa Mahkemesi’'nin ge¢mis kararlarindaki duyarliligt ile20.yiizyilin basindaki Filistin
ornegi gibi tarihsel tecriibelerin de belirleyici oldugundan s6z etmek mumkiinddir.

Yukarida yer verilen iki kademeli denge ve denetim mekanizmasi ile objektif bir
siirlamaya gidilmisken, ayrica, yine Bakanlar Kurulu’na 6znel nitelikli bir denge ve denetim
imkéni daha verilmistir. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 35/3 maddesi ile, “Bakanlar Kurulu,
tilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde
kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz
ve sumirlt ayni hak edinimlerini; iilke, kisi, cografi bolge, siire, sayi, oran, tiir, nitelik,
viizol¢iim  ve miktar olarak belirleyebilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya
yasaklayabilir.” seklinde Bakanlar Kurulu’na oldukca esnek hareket edebilecegi ve tam bir
inisiyatif taniyan diizenleme yapilmistir. Dolayisiyla 6nceki donemlerde goriilen muhafazakar
nitelikli genel bakis agisinin bu diizenlemeye de kismen sirayet ettigi gortlmektedir. Nitekim
13.11.2009 tarihli Bakanlar Kurulu Karar ile stratejik ozelligi ve yabancilarin tasinmaz
edinimindeki yogunluk diizeyinin yiiksek olusu nedeniyle Hatay, Kilis ve Mardin illerinde
yabancilarmn tasinmaz edinimi yasaklanmis haldedir (Ozugurlu ve Yilmaz, 2010: 105).

Yasa, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci {ilkelerde kendi ({ilkelerinin
kanunlarima gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin yapisiz tasinmaz
edinimlerinde tasinmazda gelistirecekleri projeyi iki yil iginde ilgili Bakanligin onayina
sunulmasmi zorunlu kilmustir. Ilgili Bakanlik¢a baslama ve bitirilme siiresi belirlenerek
onaylanan proje, tapu kayitlarina da kayit edilmektedir. Ve ilgili Bakanlik tarafindan soz
konusu projenin gerceklestirilmesine iligkin stirecin takip edilecegi hiikiim altina alinmistir.

Yasanin onemli bir boyutu da askeri yasak bolgeler, askeri giivenlik bolgeleri ile
stratejik bolgeler ile ilgili yonudir. S6z konusu bolgelere iliskin harita ve koordinat degerleri
ya da bu yerlerdeki degisikliklere iliskin degerlerin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’ne
(TKGM) bildirilmesi ve tapu islemlerinin bu verilere gore ylriitiilmesi gerekmektedir. Bu
madde hiikiimlerine aykir olarak edinilen, edinim amacia aykir1 kullanildigr ilgili Bakanhk
ve idarelerce tespit edilen, suresi iginde Bakanliga bagvurulmayan veya siiresi i¢inde projeleri
gerceklestirilmeyenler ile 35. Maddenin birinci fikras1 kapsamindaki siirlamalar disinda
miras yoluyla edinilen taginmazlar ve simirli ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek bir
yil1 gegmeyen siire icinde maliki tarafindan tasfiye edilmedigi taktirde tasfiye edilerek bedele
cevrilir ve hak sahibine ddenir.

Yabanci iilkelerin kendi kanunlarma gore kurulan ve tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri disinda kalan dernek, vakif, cemaat, kooperatif gibi tiizel kisilerin Tiirkiye’de

tasinmaz ya da smirli ayni hak edinmesi miimkiin degildir. Tiizel kisilige sahip yabanci
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uyruklu ticaret sirketlerinin ise ancak 6zel kanunlarla belirlenmis durumlarda tasinmaz veya
siirli ayni hak edinimi miimkiin olabilmektedir. Bunlar;

e 2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu’nun 8/E maddesi uyarinca, imar planinda turizm
kullanimina ayrilmig alanlarda turizm sektoriinde faaliyette bulunmak kaydiyla 2644 sayili
Tapu Kanununun 35. maddesinde yer alan kosul ve sinirlamalardan Bakanlar Kurulu Karari
ile istisna edilebilmekte, dolayisiyla bu alanlarda bu amaglarla tasinmaz mal
edinebilmektedirler. Yine ayni kanunun 8/D maddesi uyarinca Turizm yatirim belgesine sahip
yabanci uyruklu ticaret sirketlerine Turizm Bakanligi’nca bu alanlardaki tasinmaz mallarda
bagimsiz ve siirekli nitelikte iist hakki (Medeni Kanun uyarica tasinmaz mal niteliginde) ve
irtifak hakki tesis edilebilmektedir. Ancak bu tasinmaz mallarin imar planlarinda turizm
kullanimina ayrilmig alanlar igerisinde yer almasi ya da turizm yatiriminin ger¢eklesmesini
saglayacak imar planinin yapilmasi (mevzii imar plani) gerekmektedir.

e 6326 sayili Petrol Kanunu’nun 12/2 maddesi geregince Bakanlar Kurulu Karartyla
petrol ¢ikarmak igin gerekli tasinmaz mal ve siirl ayni hak edinebilmektedirler.

e 4737 sayili Endiistri Bolgeleri Kanunu’na gore kurulan uretim bolgeleri igindeki
tasinmaz mallar lizerinde yasanin 4. maddesi geregince Yabanci Ticaret Sirketleri lehine
irtifak hakki tesis edilebilmektedir.

e Uluslararas: ikili antlagmalar ile yabanci bir ticaret sirketine Tiirkiye’ den
tasinmaz/sinirhi ayni hak edinim hakki verilmis ise, Anayasa 90. Madde hiikkmii geregince
yabanci ticaret sirketinin tasinmaz ya da sinirli ayni hak edinimi miimkiin olabilecektir.

Tiirkiye’de yabancilarin taginmaz veya sinirl ayni hak edinimine iliskin diizenlemeler,
1980 sonrast donemde Tiirkiye’yi de etkisi altina alan liberal ekonomik politikalar ve bunun
sonucu olarak diinya ekonomik sistemine katilim c¢abalar1 kapsaminda ger¢eklesmistir.
Politika yapicilarin bu yondeki istekli hali, cogu zaman Anayasa Mahkemesi tarafindan
engellenmigse de 1srarli diizenleme girisimlerinin son halkas1 6302 sayili yasa ile yiiriirliige
girmeyi basarmistir. Yiiksek Mahkeme tarafindan son diizenleme i¢in bir iptal karar1 da
verilmemistir. Ancak son diizenlemede de, yabanci uyruklu kisilerin taginmaz edinimine

iliskin geleneksel kuskulu bakisin devam etmekte oldugunu gérmek zor degildir.

3. Secilmis Baz1 Ulkelerde Yabancilarin Tasinmaz Edinimleri

3.1. Orta Asya Turk Cumhuriyetleri

Kirgizistan’in Diinya Ticaret Orgiitii (DTO) {iiyesi olmasi, yabancilarin tasinmaz
edinimi konusunda 0Ozellikle diger Tirk Cumbhuriyetlerinden farkli olmasina zemin

hazirlamigtir. Kirgizistan Yabanci Yatirim Kanunu, OECD modeli bir 6zellik géstermektedir.
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Bu durum, yabanci yatirimlar i¢in uygun kosullarin olugsmasina ve liberal bir ticaret rejimi ile
birlikte ticareti artirici bir etki meydana getirmistir (Tanrivermis ve Mengi, 2013: 256).

Ulkede yabancilara arazinin miilkiyetini edinebilme hakki verilmemis, bunun yerine
miilkiyet hakkia yakin nitelik tasiyan sirekli kullanmim hakki verilmistir. Aslinda bu
uygulama 1998 yilindaki referanduma kadar Kirgiz vatandaslari i¢in de gegerli idi. S0z
konusu referandum ile birlikte Kirgiz uyruklu kisiler arazi miilkiyetini edinme hakkini elde
edebilmislerdir (Tanrivermis ve Mengi, 2013: 256).

Kirgizistan Arazi Kanunu’nun 5. Maddesi yabanci uyruklu kisilerin arazi iizerinde
edinebilecekleri haklar1 diizenlemektedir. Buna gore, yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisiler
yasam amaglh (kent, kasaba ve kdylerde) arazi lizerinde miilkiyet hakk: ya da siireli kullanim
hakki' edinebilir. Ayrica bu haklarini insaat icin gerekli krediyi temin etmek amaciyla rehin
olarak kullanabilirler. Yabanci bankalar ve finans kuruluslari, tarimsal amacli araziler
tizerinde bir yil icinde devretmek sartiyla miilkiyet hakk: elde edebilmektedirler. Bir anlamda
yabancilarin ¢esitli kanunlarda diizenlenen istisnalar disinda miilkiyet hakki ve diger haklar
edinmeleri miimkiin bulunmaktadir (Tanrivermis ve Mengi, 2013a: 256-257).

Bina iizerinde miilkiyet hakkini diizenleyen yasa 1996 yilinda yiiriirliige girmistir.
Kirgizistan Medeni Kanunu, binalarda miilkiyet hakkinin edinilmesiyle ilgili olarak
yabancilar agisindan bir ayrima gitmemistir. Yabanci uyruklu kisiler, Kirgizistan’da binalar
tizerinde her tiirlii ayni hakki edinebilmektedirler (Tanrivermis ve Mengi, 2013a: 257).

Tanrivermis ve Apaydin (2013) tarafindan yapilan calismada Orta Asya Tirk
Cumhuriyetleri arasinda yabancilara tasinmaz edinim hakki agisindan Turkiye ile en buyik
benzerlik bulunan iilkenin Kazakistan oldugu ifade edilmektedir. Ozellikle miilkiyet hakkinin
biitiin yonleriyle saglandig i¢in ¢ok sayida Tiirk is adaminin Kazakistan’da tasinmaz edindigi
ve dolayistyla yatirim yapmak konusunda istekli olduklari ileri siirtilmektedir.

Azerbaycan’da miilkiyet hukukuna iliskin diizenlemeler bakimidan yine Tiirkiye ile
benzerlikler bulunmaktadir. Ancak Azerbaycan’da yabanci ger¢ek Kkisiler, yabanci tiizel
kisiler, vatansizlar, uluslararasi kurum ve kuruluslar ve hatta yabanci devletler i¢in de arsa ve
arazilerde miilkiyet hakki taninmamistir. Sadece Azerbaycan’da tescil edilmis olmak kaydi ile
yabanci sermayeli bile olsa sirketler, Azerbaycan tiizel kisisi olarak kabul edildigi i¢in
tasinmaz edinebilmektedirler. Arazi {izerinde miilkiyet hakki edinememesine karsin
yabancilar bina, mesken, igyeri gibi diger tasinmazlar iizerinde biitiin ayni haklar1 edinebilme

sansina sahiptirler (Tanrivermis ve Apaydin, 2013: 255).

! Siireli kullanim hakki en fazla 50 yil olabilir.
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Tiirkmenistan’da ise yabancilarin taginmazlar1 sadece kiralama hakkina sahip olduklari
goriilmektedir. Arazi Kanunu’nun 5.maddesi ile “yabanci iilke vatandaslar1 ve tiizel kisileri,
yabanci devletler ve uluslararast kurumlar, araziyi kiralamak i¢in Tiirkmenistan Bakanlar
Kurulu'na bagvurmalar1 gerekir.” denilmektedir. Ancak Tlrkmenistan Medeni Kanunu,
binalarda yabancilar ve Tiirkmen vatandaslar1 arasinda bir ayrima gitmeksizin miilkiyet
hakkinin edinilebilecegini diizenlemistir (Tanrivermis ve Apaydin, 2013: 257).

Ozbekistan’da yabancilarla birlikte iilke vatandaslarmn da arazinin miilkiyetini
edinebilme hakki bulunmamaktadir. Arazi iizerinde miilkiyet hakki iilke vatandaslarina,
yabanci gergek ve tiizel kisilere yasaklanmistir. Ozbek Arazi Kanunu’na gore, yabancilar da
ilke vatandaglar1 gibi arazi lizerinde rehin hakki, irtifak hakki edinebildigi halde kullanim
hakki agisindan bazi kisitlamalara gidilmistir. Yabancilar, miras yolu ile kullanim hakki
edinemeyeceklerdir. Yabancilar, arazi kiralama hakkin1 ise ancak Ozbekistan Bakanlar
Kurulu izni ile elde edebilmektedirler. Ozbekistan Medeni Kanunu’nun 3/2. Maddesi,
Ozbekistan’da da Tiirkmenistan gibi yabancilarin binalar iizerinde tiim ayni haklar

edinebilmelerine izin vermektedir (Tanrivermis Ve Apaydin., 2013: 255).

3.2. Avrupa Ulkeleri

Almanya'da yabancilarin tasinmaz edinimine iligskin yasal ya da uygulama boyutuyla
bir engel bulunmamaktadir. Yabancilar, AB Uyesi olmasina bakilmaksizin Almanya'da bir
Alman gibi arsa, arazi ya da konut, isyeri vb. tasinmaz edinebilmektedir (Mutlu, 2005: 271).
Ancak isin ilgin¢ yonii, Almanya'da taginmaz edinebilen yabancilar acisindan bu iilkeye giris
¢ikis yapma, vize alma ve oturma hakki elde etmek kolayliginin bulunmamasidir. Buradan
hareketle Almanya'nin yabancilarin taginmaz edinimine bakis agisinin, yabancilarin iilkeye
yatirim yapmasini saglamak, bir bagka anlatimla yabanci sermayeyi ¢ekmek veya pasaporta
degil paraya onem vermek (Orman, 2012: 35) anlayis1 tizerine kurulu oldugu goriilmektedir.

Fransa, Avrupa'nin ekonomik yonden giiclii bir iilkesi olmasi yaninda konumu ve
cografi ozellikleriyle de 6nemli bir turizm UGlkesidir. Egitimli isgiicii, kalite diizeyi oldukga
yiiksek altyapi imkanlar1 ve gelismis biiylik pazar olma 6zellikleri geregince biitiin diinyadan
onemli 6lciide dogrudan yabanci sermayenin ilgi gosterdigi bir iilkedir. Ulke politikasi olarak
yabanci yatirimlar, siirekli igglicii ve ekonomik biiyiime saglamanin araci kabul edilmektedir.
Fransa'da hikumetin, uluslararasi emlak yatirimcilarina tasinmaz ediniminde kisitlama
getirmemesi ve yabanci yatirimeilar i¢in 6nemli vergi avantajlari uygulamasi nedeniyle yogun
bir talep s6z konusudur. Hilkiimetin uyguladig1 Leaseback Projesi ile saglanan garantili kira

geliri, kirsal alanlarda bile yabanci yatirimeilarin tasinmaz edinim istekliligini arttirmaktadir
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(Tanrivermis ve Mengi, 2013b: 96). Fransa agisindan bir diger yabanci tasinmaz edinimini
etkileyen baglik, ikinci konut edinimi yoniiyle olmustur. Konumu nedeniyle Orta ve Kuzey
Avrupa ulke vatandaslarinin ikinci konut tercihlerinde ilk sirada Fransa yer almaktadir (Buller
ve Hoggart, 1994: 176).

Ingiltere'de genel ilke, AB iiyeligine bakilmaksizin biitiin yabanci gercek ve tiizel
kisiler i¢in tasinmaz ediniminin serbest olmast yoniindedir. genel ilke bu olmakla birlikte,
bazi 6zel kisitlamalara yer verilmistir. Kendi vatandaglari da bu kisitlamalar kapsamina
girebilmektedirler. S6z konusu kisitlamalar 6zetle, Kraliyet ailesine ait olanlar, milli park ve
bahgelerin korunmasina yonelik, askeri amagclarla kullanilan alanlara ve sivil havacilik
tarafindan kullanilmak iizere ayrilan tasinmazlarla ilgilidir (Mutlu, 2005: 269). Ancak
Ingiltere icin tasmnmaz miilkiyeti agisindan énemli bir 6zellige vurgu yapmak gerekmektedir.
Ingiltere'de tasnmaz miilkiyetinin Kralige'ye ait oldugundan séz edilebilir. Gerek Ingiliz
vatandaglar1 gerekse yabancilar, freehold adindaki bir hukuki sisteme tabi olan tasinmazlar
edinebilirler. Ancak bilinmelidir ki satin almis olsaniz dahi bu taginmazlarin asil sahibi
Kralige'dir. Ikinci hukuki tasinmaz edinim bicimi olarak leasehold olarak kabul edilmektedir.
Bu sistemde ise taginmazin kullanim hakki freehold'daki gibi siiresiz degil 1 ila 999 yil
arasinda olmaktadir (Orman, 2012: 45).

Ispanya'da yabancilarin tasinmaz edinimi rejimiyle ilgili 6zel bir diizenleme soz
konusu degildir. Ispanya Medeni Kanunu, yabancilar ve Ispanyol vatandaslarmm ayni rejime
tabi olduklarmi hiikiim altina almaktadir. Buna ragmen askeri alanlar ve hassas giivenlik
bolgeleri i¢in bazi kisitlamalara gidilmektedir. Giivenlik nedeniyle sinirlamalar ii¢ ayr1 bolge
temelinde ele alinmaktadir: 1-Ispanya kiyilari, 2-Katalanya, Cebelitarik, Cadiz korfezi ve
Fransa kiyilar1 ve 3-Kuzey Afrika'daki Ispanya topraklari. Ilki iki grupta yer alan
tasinmazlarin ediniminde yabancilarla birlikte Ispanyol vatandaslar1 igin de askeri
yetkililerden izin alma zorunlulugu vardir. Uclincli grupta bulunan tasinmaz edinimi
konusundaki yasak ve sinirlamalar ise, sadece AB iiyesi olmayan yabancilarla ilgilidir
(Orman, 2012: 49). Ispanya'yla ilgili belirtilebilecek bir baska kisitlama boyutu, yabanci
sermayeli sirketlerle ilgili gesitli sektdrler agisindan getirilmis kisitlamalardir. Ornegin enerji
sektdriinde Ispanya, yabanci firmalarm tasinmaz edinimine 6zel yasal diizenlemeler yoluyla
kisitlamalara gitmistir (Tanrivermis ve Mengi, 2013b: 107). Bu arada Ispanya'nin ikinci konut
edinimi agisindan nemine deginmek de gerekmektedir. Ispanya ekonomik gelisimi igin
turizm sektorindn, turizm sektord igin de ikinci konut ediniminin énemi blyuktar.

Hollanda, yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda oldukga liberal politikalara sahip

ulkelerden birisidir. Neredeyse higbir kisitlama bulunmamaktadir. Belki kisitlama olarak s6z
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edilebilecek tek uygulama, bazi tatil bolgelerindeki dinlenme tesislerinde asgari ve azami
stirelerde kalma sartinin 6ngoriilmiis olmasidir. Ancak Hollanda'nin yabancilarin taginmaz
edinimiyle ilgili olarak Almanya'ya benzer o6zelligine de yer vermek faydali olabilir.
Almanya'daki gibi, yabancilar agisindan tasinmaz edinmek, Hollanda'ya giris-¢ikis, vize alma
ve oturma hakki elde etmek kolayligi anlamina gelmemektedir (Tanrivermis ve Mengi,
2013b: 107).

Italya da yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda &6zel bir diizenlemeye gitmeyen
iilkeler arasindadir. AB fiyeligini dikkate almadan biitiin ger¢ek ve tiizel kisilere tasinmaz
edinim hakki verilmesi genel ilke olarak kabul edilmistir. Bunun yani sira getirilen bazi
kisitlamalar da bulunmaktadir. Ornegin, Italya'da bir isverene bagli sekilde calisiyor olmak,
ya da bagimsiz olarak is sahibi olmak, ikamet etmek gibi 6zel kosullar ile kdy sinirlarinda en
fazla otuz hektara kadar tasinmaz edinilebilmesi ve edinimden sonra tasarrufa yonelik (tarla
olan taginmaz iizerine bina yapim yasagi, konutlarda yabancilarin oturma izni olmasi halinde
ikamet edebilecekleri gibi) kisitlamalar bulunmaktadir (Mutlu, 2005: 269).

Yunanistan, yabanci gercek ve tiizel kisilerin "siir bolgeleri" disinda kalan yerlerde
tasinmaz edinebilecegine iliskin bir genel ilkeyi benimsemistir. Goriiniirde oldukga liberal bir
anlayis gibi algillansa da "siir bolgeleri" kapsamina neredeyse Yunanistan'in yarisi
girmektedir. S6z konusu yasaklamayi getiren yasal diizenleme 1938 tarihlidir. Ancak
Yunanistan''n AB iiyelik siirecinde belirli Slglide esnetilen yasal kisitlamalar, &zellikle
Yunanistan''n 2009 yili ve sonrasinda yasadigi ekonomik kriz ile birlikte daha da
gevsetilmistir (Orman, 2012: 53). Yabanci gercek ve tiizel kisilere yapilacak tasinmaz
satislarindan 6nemli bir gelir elde beklentisinin bu degisiklikte etkili oldugu cok aciktir.
Ayrica yeni anlayis ile getirilen daha liberal yabancilarin taginmaz edinimi rejiminde
olusturulan izin miiessesesinde, yetkili kilinan makamlarin onay1 aranarak kontrol altinda
tutmak istegi goze c¢arpmaktadir. Yetkili makamlarin istedigi kisi ya da kurumlara edinim
imkan1 verebilmesi miimkiin iken son derece 0Oznel bir gerek¢eye dayandirilarak izin
verilmemesi de s6z konusu olabilecektir. Nitekim Tiirkiye ve Yunanistan arasinda 6zellikle
Bati Trakya Tirk azinligin tasinmaz tasarruflar1 konusunda asilamayan sorunlarin
bulundugunu belirtmek gerekir (Mutlu, 2005: 272).

AB'ye 2004 yilindan sonra katilan ve yabancilarin taginmaz edinimi konusunda
kendisi agisindan bazi1 6zel ¢ekinceleri oldugu iddiasiyla AB miiktesebatindan sapmalar ile
yasal diizenleme ve uygulamalar hayata geciren Polonya'nin durumu da onemli sayilir.
Polonya, AB iiyesi iilkeler ile Avrupa Ekonomik Alani'na dahil olan Norveg, Izlanda ve

Liechtenstein iilke vatandaglarimin tasinmaz edinimini belirli kisitlamalar kosuluyla kabul
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etmistir. Buna gore AB iiyesi iilke vatandaslar1 ve Avrupa Ekonomik Alani {ilkeleri
vatandaslari, tarim arazilerinin edinimi i¢in 01.05.2004 tarihinden itibaren 12 yil boyunca
ikinci ev amacgh edinimlerde ise bes yil boyunca izin almak kosuluyla tasinmaz
edinebileceklerdi. Diger iilke vatandaslari icin ise, her sekilde Igisleri Bakanlig1 ve gerekirse

diger yetkili bakanliklarin da yer aldig1 bir izin alma sistematigi 6ngoriilmiistiir (Mutlu, 2005:
270; CEPS Raporu, 2006).

3.3. Diger Ulkeler

ABD'de yabancilarin taginmaz edinimi konusundaki diizenlemeler, iilkenin federal
yapist geregince federal diizeyde ve eyaletler diizeyinde farklilik gostermektedir. Federal
diizenlemeler, ii¢ ana akimda gerceklesmistir. Ilki 1887 tarihli Yabancilarin Arazi Edinimi
Kanunu (Alien Land Act of 1887), 11 eyalette yiiriirliige girmistir. Bu ilk dalga, daha ¢ok
tarimsal durgunluk tehdidine yonelik bir tedbir olarak diisiiniilmiis ve durgunluk tehlikesinin
ortadan kalkmasiyla da olusan duyarlilik azalmistir. Buna ragmen bazi eyaletler yasa ile
getirilen yasaklar1 kaldirma yoluna gitmeyerek yasaklarin siirmesini benimsemistir. ikinci
dalga diizenlemeler ise, 1920'lerde ABD'de yiikselmeye baslayan Japon karsiti duyarlilik
cercevesinde ortaya cikmistir. Ozellikle Japon kokenlilerin ABD'nin Bati1 bdlgelerinde
tasinmaz ediniminin yasaklamasi yoluna gidilmistir. ikinci Diinya Savasi'ndan sonra ise bu
duyarhiligin ortadan kalkmasina paralel olarak yasaklarin da esitlik ilkesine aykirilig
gerekcesiyle sonlandirildigi goriilmektedir. Uciincii dalga ise, 1970'lerden sonra ortaya
c¢ikmaya baslamistir. Bu donemde iilke disindaki istiraklere yapilan ¢ok sayidaki tasinmaz
satisinin ABD medyasinda olumsuz algilanisi ve oOzellikle tarim toplulugu i¢in verdigi
zararlara yonelik vurgular nedeniyle yabanci yatirima karsi olusan diigmanca tutum ve
anlayis, yabancilara tasinmaz satigina olumsuz bir tepki verilmesine yol agmistir. Son olarak
da 11 Eyliil 2001 saldirilar1 baglaminda olusan Amerikan kamuoyundaki yabancilara 6zellikle
Misliimanlara yonelik olumsuz algi, Vatanseverlik Yasasi kapsaminda tasinmaz edinecek
yabancilarin yasaklilar listesinde olup olmadiginin yetkili otorite tarafindan kontrol edilmesi
sartina baglanmistir. Bu alg1 ve paralelindeki uygulamanin, halen etkin sekilde devam ettigi
goriilmektedir. Genel olarak iilkedeki kisitlama tiirleri gesitlilik gostermekteyse de, edinilecek
taginmazin yiizol¢limiinii kisitlayan, miilkiyeti edinilecek tasinmaz adedini kisitlayan, edinim
sonrasindaki kullanim siiresini ve cinsini kisitlayan diizenlemeler eyaletlere gore farkl

sekillerde uygulanmaktadir® (Tanrivermis ve Mengi, 2013b: 136-138).

2 ABD'de yabancilarin tasinmaz edinimine yonelik olarak eyaletlere gore ayrintili bilgiyi Tanrivermis ve Mengi (2013b)
caligmasindan gdrmek miimkiindiir.
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Israil, sahip oldugu o6zellikler ve Filistin topraklariyla iliskili tasarruflari nedeniyle
siirekli giindemde olan bir iilkedir. Oncelikle Israil Devleti'nin kurulus siirecinin arka planinda
Filistinlilere ait arazilerin Yahudilere satis1 sonucunda elde edilen topraklarin Onemi
vurgulanmaktadir. Ingiltere merkezli Yahudi Ulusal Fonu, Filistinlilere ait arazileri 1907
yilindan itibaren satin almaya baslayarak Siyonist harekete ait 6nemli bir hedefi uygulamaya
sokmustur. 1947 yili itibar ile bu amagla s6z konusu fon tarafindan satin alinan arazi miktari
bugiinkii israil Devleti yiizdlgiimiiniin yaklasik olarak %6,6 sma karsilik gelmektedir. 1948
yilinda Israil Devleti'nin kurulusuyla birlikte Yahudi Ulusal Fonu, sahip oldugu bu arazileri
Israil Devleti'ne bagislayarak devretmistir. Israil tasinmaz edinim politikalarinda, kars1 bir adim
atilarak topraklarin yeniden Arap toplumuna gegmesi ihtimaline karsi tedbirler de
ongoriilmiistiir. Bu kapsamda Israil'de genel ilke arazilerin miilkiyetinin devlete ait olmasi
kurali s6z konusudur. Cok smirli miktarda kentsel arazinin 6zel miilkiyete acilmasi soz
konusudur. Bugiin itibar ile Israil'de 6zel miilkiyete ait arazi miktar1 %7-8 civarindadir ve
geriye kalan kisim ise devlet miilkiyetindedir. Devlete ait taginmazlarin devri ise miimkiin
degildir. Kullanim hakkinin verilmesi gibi uygulamalar bulunmaktadir. Devir ve kullanim hakk1
taninmas1 uygulamalarinda da ¢ok siki bir izleme politikas1 uygulanmaktadir. Dolayisiyla iilke
giivenligi agisindan riskli devir ve kullanim hakk: taninmasini da 6nlemeye yonelik hassas bir
uygulamanin varligimi belirtmek gerekmektedir. Yahudi bile olsa iilkeye go¢ eden yabancilara
oncelikle sadece kentlerde bir konut edinme hakki tanindigi goériilmektedir (Tanrivermis ve
Mengi, 2013b: 174-178).

Rusya Federasyonu'nda yabancilarin tasinmaz edinimini diizenleyen kurallar, 2001 yilinda
yiiriirliige giren Rus Arazi Kanunu ve yine ayni yil kabul edilen Tarim Arazilerinin Devri
Hakkindaki Kanun ile sekillendirilmistir. Buna gore, ilke olarak yabancilarin taginmaz
miilkiyetini edinme haklar1 bulunmaktadir. Ancak yabanci gergek ve tiizel kisilerin smnir bolgeleri
ile 6zel olarak belirlenen alanlarda taginmaz edinmeleri hatta kiralamalar1 dahi yasaklanmistir.
Ustelik dzel olarak belirlenen alanlar ifadesi gok genis ve subjektif bir tanimlamadir. Dolayisiyla
yabancilarin taginmaz edinimi ve kiralama gibi tasarruf haklarimi kullanmalart 6nemli bir
kisitlamaya tabi tutulmustur. Bu durumun 6zellikle yabanci yatirimcilar agisindan ciddi bir risk

olarak algilandig1 ifade edilmektedir (Tanrivermis ve Mengi, 2013b: 194-196).

4.Tiirkiye’de Yabancilarin Tasinmaz Edinimi ve Turizm Iliskisi

2005 yilindan itibaren Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin yabanci yatirimeilarin ilgisini
cekmeye basladigy ileri siiriilmektedir. Ozellikle ABD’de yasanan tutulu satis temelli ekonomik
kriz, yatinmcilar1 Tiirkiye gibi yliksek karlar elde edebilecekleri tilkelerde perakende gayrimenkul
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sektoriine yoneltmistir (Bal ve Goz, 2010: 460). Bu baglamda Uzun ve Yomralioglu (2007: 2-3)
tarafindan Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin yabancilar agisindan cazip hale gelmesinin nedeni
olarak konum avantajma vurgu yapilmaktadir. Konum avantaji, liberal ekonomik anlayis ile
birlesince sirketler i¢in cazip bir ortam meydana getirmektedir. Bireysel agidan ise; Tiirkiye’de
gayrimenkul fiyatlarinin goreceli olarak diisiik olmasi, gelir diizeyindeki artis ile konum ve
iletisim yoOniinden sundugu firsatlar yabancilarin ilgisini bu sektére yogunlastiran nedenler
olmustur. Bunu dogrulayan c¢esitli istatistik verilerine erismek miimkiindiir. Ekonomi
Bakanlhigi’nin uluslararasi dogrudan yatirim girislerine iliskin verilerine gore gayrimenkul
sektdriine yapilan yatirimlarda 6302 sayili yasanin yiirlirliige girmesiyle birlikte (2012 yilindan

itibaren) bir ivme yasandig goriilmektedir.

Tablo 1. Uluslararast Dogrudan Yatirim Girisleri (Fiili Girisler)

Ocal-Kasmm | 043 2016/Ekim
(Milyon ABD Dolar) 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Deg.(Y
musméf:;?ﬁf:?ﬁ&ﬁﬁ 9099 | 16.182 | 13284 | 12384 | 12.523 | 17.067 | 12246 | 8763 | -425% | 173572
Olugumu)*

Uluslararasi Dogrudan Sermaye | 6.221 14.145 10.126 | 9310 | 8315 | 11.708 10.277 1 3.791 | -63.1% 130369
Sermaye 6256 | 16136 | 10750 | 0878 | 8576 | 12.072 | 10027 | #389 | S8T% | 136848

Tasfiye 35 1001 | 033 | so8 | 260 | s6¢ | %5 08| TLE% 6479

Diger Sermaye (Net)+* 384 24 522 25 | -113 | 1203 | LOBT | 1128 ) -3.8% 7939
Gayrimenkul (Net) 2494 | 2013 | 2636 | 3.049 | 4321 | 4156 | 882 | 3846 | -09% 37264

Kaynak: Ekonomi Bakanlig1 (www.ekonomi.gov.tr)

2016 yilinda bir onceki yilin aym donemine gore kismi bir azalma olsa da, bunu
Tiirkiye’nin yasadigir 15 Temmuz darbe girisimi ve cesitli terdr olaylarinin kisa donemli etkileri
ile agiklamak miimkiindiir. 2016 yilindaki topludurumsal daralmaya karsin, 12.12.2016 tarihli
Bakanlar Kurulu Karar1 (2016/9601) ile Tiirk Vatandashg Kanunu'nun Uygulanmasma Iliskin
Yonetmelik’te degisiklik yapilarak yabanci uyruklu kisilere tagmmaz edinimi karsilifinda
vatandasliga alinma firsat1 saglanmistir. Yonetmelik, en az bir milyon ABD dolar1 degerinde
tasinmazi alan ve {i¢ yil siireyle satmama sartin1 tapu kayitlarina serh ettiren yabanci uyruklu
gergek kisilerin vatandashiga kabul edilebilecegini diizenlemektedir (Resmi Gazete, 12.01.2017
tarth 29946 say1).

TUIK verilerine gére yabancilara yapilan konut satislarmda da benzer bir goriiniim séz
konusudur. 2013 yilinda 12181 adet konut yabancilara satilmisken, 2014 yilindaki yabancilara
sattlan konut sayist 18959 adet, 2015 yilinda 22830 adet, 2016 yilinda ise bu rakam 18189 olmustur.
Yabanci uyruklu kisilere satilan konutlarn illere gore dagilimi ve tasinmaz edinen yabanci kisilerin

uyruklarma gére dagilimu ise asagidaki tablolarda gosterilmektedir (www.tuik.gov.tr).
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Tablo 2. Yabancilara Satilan Konutlari illere Gére Dagilimi

il 2013 2014 2015 2016
Istanbul 2 447 5580 7 493 5811
Antalya 5548 6 542 6 072 4 352

Bursa 375 954 1501 1318
Aydin 1112 1191 1107 871
Yalova 284 765 1425 822
Trabzon - 225 778 810
Sakarya 103 512 833 657
Mugla 1053 1051 830 632
Ankara 175 369 599 623
Mersin 545 783 717 580

Diger iller 345 987 1475 1713

Toplam 12181 18959 22830 18189

Not: Siralama 2016 yilina gore yapilmustir.
Kaynak:TUIK

Tablo 2 incelendiginde, 2013 ve 2014 yillarinda Antalya’nin en ¢ok yabanci uyruklu

kisinin konut edindigi yer oldugu, 2015 ve 2016°da ise Istanbul’un &ne gectigi gdriilmektedir.

Yine bu verilere gore deniz ve yazlik turizmi igin uygun kosullara sahip illerin daha ¢ok tercih

edildigi, buna karsin Trabzon’un 2014 ile birlikte farkli bir doga turizm konumu ile 6nemli bir

artis yasanan il haline geldigi anlasilmaktadir. Bursa ve Sakarya illeri ise, daha ¢ok geleneksel

olarak soydas ya da akraba topluluklarin tercih ettigi iller olarak tasinmaz edinimine konu

olmaktadirlar. Ankara ve Istanbul i¢in 6zellikle is ve yatirrm amagl edinimlerde tercih sebebi

oldugu ileri siirtilebilir.

Tablo 3. Uyruklarina Gore Yabancilara Satilan Konut Sayisi

Satilan Konut

Satilan Konut

Yil Ulke Yil Ulke
say1s1 Sayis1
Irak 3036 Irak 4228
Suudi Arabistan 1886 Suudi Arabistan 2704
Kuveyt 1744 Kuveyt 2130
Rusya Federasyonu 1224 Rusya Federasyonu 2 036
Afganistan 1205 Ingiltere 1054
Ingiltere 827 Almanya 869
Almanya 714 Azerbaycan 815
Iran 664 Iran 744
Azerbaycan 610 Afganistan 656
Ukrayna 484 Ukrayna 608
2016 Isveg 417 2015 Isveg 541
Kazakistan 380 Kazakistan 540
Misir 348 Norveg 453
Urdiin 345 Libya 427
Norveg 296 Birlesik Arap Emirlikleri 332
Cin 281 Misir 318
Katar 256 Katar 277
Hollanda 217 Cin 271
Belgika 198 Urdiin 243
Birlesik Arap Emirlikleri 192 Yemen 231
Diger iilkeler 3067 Diger iilkeler 3514

Kaynak: TUIK
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Tablo 3’e gore, Arap iilkelerinin vatandaslarinin son yillarda artan bir ilgisinin oldugu
goriilmektedir. Buna ragmen Avrupa llkelerinin deniz ve yaz turizmine yonelik taginmaz
edinim istekliliginin oldugu ileri siiriilebilir. Rusya, Ukrayna, Azerbaycan ve Kazakistan
uyruklu kisilerin de konut edinme istekliligi dikkat ¢ekici diizeydedir. Her ne kadar 2015 yil
sonunda Rusya ile yasanan ugak Krizinin olumsuz etkilerinin hissedildigi agik¢a goriilmekte
ise de, Rusya uyruklular iist siralardaki yerini korumaktadirlar.

Yabanci uyruklu kisilerin konut edinimleriyle ilgili olarak turizm agisindan 6nemli bir
veri de konaklama tirt, konaklama siiresi kabul edilmektedir. Otel, motel ve pansiyon gibi
yerlerde konaklayan yabancilarin konaklama siireleri ile kendi konutlarinda ya da kiraladiklar
yerlerde konaklayanlarin kaldigi siireler arasinda onemli farklar bulunmaktadir. Turizm
sektorli agisindan yabanci konuklarin konaklama siirelerinin uzun olmasi, istenen bir durum
olarak goriilmektedir. Asagidaki Tablo 4. araciligiyla bu anlamda oldukga fikir verici bir bilgi

edinmek mimkundur.

Tablo 4. Cikis Yapan Yabanci Uyruklu Kisilerin Konaklama Tiirii ve Ortalama Geceleme

Suresi
Ortalama Konaklama Suresi (Gece)
Yil Otel,. Motel, Kendi Evi Kiralik Ev Arkadag,_ Diger
Pansiyon vs. akraba evi

2003 6,6 21,2 43,9 13,0 5,5
2004 6,5 21,6 38,3 11,2 8,7
2005 6,5 20,5 34,3 11,8 5,2
2006 6,3 25,4 37,4 14,4 6,3
2007 6,2 23,9 34,1 14,1 5,7
2008 6,1 24,0 29,4 15,6 4,7
2009 6,1 23,9 29,3 15,0 8,3
2010 5,9 22,9 25,9 14,3 9,5
2011 5,9 22,6 25,5 14,8 10,4
2012 5,6 22,5 25,5 18,5 9,9
2013 5,7 22,1 26,1 14,8 11,8
2014 5,7 21,4 21,0 15,3 13,2
2015 5,7 21,8 20,9 14,2 16,0
2016 5,9 20,8 29,5 14,9 16,3

Kaynak: TUIK

Tablo 4’e gore; yabancilarin otel, motel ve pansiyon gibi konaklama tesislerinde
konaklama siirelerinin ortalama 6 gece civarinda oldugu, kendi evinde konaklayan
yabancilarin konaklama siiresinin ise ortalama yirmi geceden fazla oldugu, kiralik evlerde
konaklayanlarin ise 20-44 gece arasinda degisen ortalamalara sahip oldugu goriilmektedir.
Dolayisiyla kendi evinde konaklayan yabancilarin otel gibi tesislerde kalanlara gore
neredeyse (i¢g-dort kat daha uzun siirelerde konakladiklar1 goriilmektedir. Uzun konaklama

siiresinin olmasi, turizm sektdriiniin arzu ettigt bir durum olarak kabul edildiginde
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yabancilarin 6zellikle turizm amach konut edinimlerinin olumlu karsilanmasi gerektigi
aciktir.

Yabancilarin Tiirkiye’ye gelis amaclari ile konaklama tiirlerini gdsteren bilgiler ise
daha farkli bir degerlendirme imkéni sunmaktadir. Tablo 5 konaklama tiirleri ve ziyaret

amaglarini gostermektedir.

Tablo 5. Cikis Yapan Yabancilarin Ziyaret Amact ve Konaklama Tiirleri

. . Arkadas ve akraba
Ziyaret Amact Kendi Konutu (%) Kiralik Konut (%) Konutu (%)

2010 2011 2012 2010 2011 2012 2010 2011 2012
Gezi, Eglence, 6,11 7,2 575 2,07 197 259 854 903 938
Sportif ve
Kdltrel
Faaliyetler
Yakinlar1 Ziyaret 30,45 30,42 26,25 2.3 2,31 1,88 57,6 57,73 63,97
Saglik 17,28 1451 1466 469 946 791 3365 2851 3448
Dini 7,89 3,6 13,12 1,79 439 0,23 16,34 551 8,2
Aligveris 3,48 5,24 2,7 783 368 661 1804 1491 13,35
Transit 0 0 0 0 0,1 0 106 053 521
Egitim 6,13 5,49 355 2234 2991 3366 192 20,61 20,01
Is Amach 7,49 6,6 6,12 542 596 857 997 1283 119
(Konferans,
Toplant1 ve Gorev
Gibi)
Diger 3,23 1,16 0,69 1541 12,83 1291 13,74 248 46,18
Toplam 10,79 1106 8,71 473 463 495 20,2 22,66 26,02

Kaynak: Tanrivermis vd. (2013a: 33)

Turizm sektorii agisindan yabanci uyruklu kisilere satilan ve ikinci konut olarak
tanimlanan yazlik amacli kullanilan konutlar 6nem kazanmaktadir (Baltaci, 2011; Emekli,
2014; Kozak ve Duman, 2011; Yirik ve Baltaci, 2016). Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel
Miidiirligii tarafindan tutulan Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gore Tirkiye’de
ikinci konut niteligine uygun olabilecek tiirde kullanilan konutlarin (yazlik/mevsimlik) sayisi,

01.03.2013 tarihi itibar1 ile 559.934’tiir (www.nvi.gov.tr). Turizm giizergahlarinin merkezi

olan Akdeniz kiyilari, ikinci konut turizminin de en 6nemli alani haline gelmistir. Bu durum
istatistiksel verilerde de kendisini gostermektedir. Ornegin Alverge’de %49.8, Tuscany’de
%47.2, Costa Del Sol’da %34 ve Malta’da %28.2 gibi yiiksek oranlarda ikinci konut sahipligi
s0z konusudur. Tiirkiye’de ise 1990’lardan itibaren ikinci konut ediniminde bir ivme meydana
gelmistir (Yirik ve Baltaci, 2016: 139-140). Antalya’da yabancilarin tasinmaz edinimlerinin
sayisinin, son on yilda 35.000 rakamina ulastig1 ve toplam degerinin ise 3,5 milyar ABD
Dolar1 seviyesinde oldugu ileri siiriilmektedir (AKTOB, 2014: 12-13). Daha da 6nemlisi dis
turizm etkinliklerinde tercih edilen ikinci konutlarin kullanilma siireleri 5-6 ay gibi oldukca

uzun bir siireye ulagsmaktadir (Baltaci, 2011: 65; Emekli, 2014: 38).Ayrica ikinci konut


http://www.nvi.gov.tr/
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edinmis olan emekli Avrupali gogmenlerin egitim ve ekonomik diizeyleri nedeniyle adeta bir
yabanci toplumsal sermaye olarak goriildiikleri (Toprak, 2009: 99); tasinmaz edinimi yoluyla
ekonomiye katki sagladiklar1 ve is kurma, perakende satislar ve yenilenme talepleri gibi
yollarla da bu katkilarinin pekistirildigi (Stidas ve Mutluer, 2008: 51) ileri surtlmektedir.
Dolayisiyla emekli yabanci gogl ile basta insaat sektori olmak Uzere ekonomik iyilesme
arasinda olumlu bir iligkinin oldugu konusunda c¢ok sayida arastirmacinin uzlastigi
sOylenebilir (Fagan ve Longino, 1993; Sastry, 1992; Day ve Barlett, 2000°den aktaran Kadi,
2014: 55-56; Balkir ve Kirkulak, 2014).

Yabancilarin konut edinimlerinin ekonomik yonden olumlu etkilerinin oldugu genel
goriisiine karsin, bazi arastirmacilar tarafindan gesitli olumsuz etkilerinin oldugu yonlnde
bulgular da elde edilmistir. Ornegin Cavus ve Colakoglu (2008) tarafindan Kusadasi ve
Didim’de yapilan arastirmada, yerel halkin yabancilarin konut edinimi nedeniyle konut ve
isyeri fiyatlarinin ve kira bedellerinin yiikselecegini, dolayisiyla yabancilara gore daha diisiik
ekonomik giice sahip yerel halkin konut ve isyeri satin alma ve kiralamada zorluklar
yasayacagini, genel olarak hayat pahaliligina yol agacagini ileri siirmektedirler. Benzer
sekilde Huete vd. (2008), Ispanya’da yaptiklar1 arastirma sonuglarinda yabancilarin konut
satin almalar1 nedeniyle yoredeki hayat standartlarinin yiikseldigi, pahaliligin arttig1 ve bunun
sonucu olarak da diisiik gelirli yerel halkin zor durumda kaldig1 ifade edilmektedir. Efendi vd.
(2009) tarafindan yapilan arastirmada ise, seyahat acentalar1 ve konaklama isletmelerinin
yabancilarin konut edinimlerinden olumlu bir beklenti icinde olduklari, ancak bu isletmelerin
zarar ettikleri sonucuna ulasmislardir. Oztiirk vd. (2007) tarafindan Fethiye’de yapilan
arastirmaya gore, yerel halkin 6nemli bir cogunlugu yabancilarin konut ediniminin turizmi ve
yerel halkin yasamini olumsuz etkiledigini ileri siirmiislerdir.

Yabancilarin konut edinimiyle baglantili kiiltiirel etkilerini degerlendiren Mason
(1992) ve MacCannel (1995) kulttrel gucluliik kavramina vurgu yapmislardir. Bu baglamda,
daha giiclii oldugu kabul edilen batili goriis, tutum ve davraniglarin goreceli olarak daha zayif
oldugu distiniilen tglincli diinya iilkelerindeki yerel kiltiri asimile edebilmektedir (Lea,
1988: 70). Bagka bir anlatimla bu tiir kiiltiir degisimleri, “zorunlu kiiltiir degigimi” olarak
kabul edilmektedir (Baltaci, 2011: 49).Kiiltiirel agidan olumlu etkilerinin olacagina yonelik
goriislerde 6ne ¢ikan yonler; eski binalarin degerlerini kaybetmeksizin modernize edilecegini
ve cekiciliklerinin artacagin1 (Kousis, 2000: 471), yabancilar ve yerel halk arasindaki
etkilesim nedeniyle farkli kiiltiirlerin taninmasi ve anlagilmasina katki saglayacagi (Avcikurt,
2007: 76), yerel kiiltliriin 6nem kazanmasi ve yerel halkin kendi kiiltiirel degerleri hakkindaki

bilgilenmeleri (Rizaoglu, 1993: 85) seklinde siralanabilir.
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Ancak kiiltiirel ve sosyal agidan yabancilarin konut edinimlerinin olumsuz etkilerine
literatiirde daha cok yer verildigi goriilmektedir. Bunlar arasinda en ¢ok One ¢ikan ise;
Ozellikle bolgedeki tarihsel ve kiiltiirel degerlerin ticarilesmesi nedeniyle yerel halk tarafindan
bu degerlere karsi ilgisiz kalinabilecegi durumudur (Kozak vd., 2008’den aktaran Baltaci,
2011: 50). Dahast bu geleneksel degerler, sanat ve miizik gibi 6z degerler yerel halk
tarafindan yasal olarak da korunamaz hale gelirse, bu degerler izerindeki kontroliin zaman
icinde kaybi anlamina gelecektir (McKercherve Cross, 2002: 60-61). Bir baska olumsuz
sonug ise, ekonomik ve egitim diizeyi yiiksek yabancilar ile onlara gore nispeten diislik
diizeydeki yerli halk arasinda uyumsuzluk ve sorunlar ortaya ¢ikmasi ihtimalidir. Son olarak
da yabancilara konut satiglarinin -0zellikle ikinci konutlarin- yogunlastigi turizm bolgelerinde
ortaya ¢ikan arsa ihtiyacim1 karsilamak amaciyla verimli tarim arazilerinin imara ve
yapilagmaya acilmasi ¢evresel sorunlara yol acabilmektedir. Bununla baglantili olarak plansiz
ve diizensiz kentlesmenin meydana getirecegi olumsuz sosyal maliyetler s6z konusu
olabilmektedir (Baltaci, 2011: 69).

5. Sonug ve Oneriler

Yabanci gergek ve tiizel kisilerin tasinmaz edinimleri konusu uluslararasi hukuk ve
ekonomik yonleri yaninda son dénemlerde sosyal ve kiiltiirel boyutlariyla da 6nem kazanmustir.
Osmanli dénemine kadar uzanan yabancilarin tasinmaz edinimine yonelik kuskucu tutum,
Filistin topraklari gibi olumsuz 6rnekler nedeniyle siirekli bir destek bulmustur. Ancak 1980’ler
ile birlikte Tiirkiye’nin de eklemlenme cabasi i¢inde oldugu yeni liberal dinya, hem bireyin
hem de sermaye icin ulusal sinirlarin 6nemsiz hale gelmesi anlayisin1 benimsemektedir. Bu
baglamda Tiirkiye’de, yabancilarin iilkeye yatirim ve turizm amagl girisini olumlu karsilamis,
hatta tesvik ve destek saglama yoluna gitmistir. Cok sayida yasal diizenleme ve politika,
yabancilarin iilkeye girisini kolay kilmak niyetiyle gerceklestirilmistir.

Bunlardan -belki de en tartigmali olanlardan- birisi de, yabanci gercek ve tizel
kisilerin taginmaz edinimleri konusunda olmustur. 1980°lerden itibaren hiikiimetlerin talebi
dogrultusunda yasama organmdan gecen c¢ok sayida kanun, Anayasa Mahkemesi tarafindan
iptal edilmistir. Yiiksek Mahkeme’nin tutumuna yonelik toplumsal destegin de
azimsanmayacak boyutta oldugu bir gergektir. Son olarak 2012 yilinda yiiriirliige giren 6302
sayil1 Kanun ile, yabanci gercek kisiler ve tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin Tiirkiye’de
tasinmaz edinimi konusunda koklii degisiklikler yasanmustir. Ozellikle AB uyum siireci
baglaminda taraf olunan sozlesmeler ve yabanci sermayenin ulkeye c¢ekilmesi arzusu, bu

degisiklikte etkili olmustur.
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Yabanci sermaye yaninda, ekonomik agidan daha giiclii emekli Avrupali gé¢gmenlerin
daha uygun iklim ve dogal konumlara sahip {ilkelere ve bolgelere dogru yerlesmek amaciyla
yonelmesi, Ispanya ve Portekiz gibi iilkelerde dnemli ekonomik katkilar saglamistir. Sonraki
yillarda bu yonelisten Tiirkiye de nasibini almistir. Uzun &Y omralioglu’nun (2007) ifadesi ile
konum avantaji ile giinese yonelen, ekonomik agidan giiclii ve tiikketim i¢in kullanabilecekleri
birikim sahibi olan bu emekli Avrupali gégmenlere son yillarda zengin ve harcama egilimleri
daha yiliksek Arap gocmenler de eklenmistir. 6302 sayili Kanun ile daha kolaylastirilan
yabancilarin taginmaz edinimi uygulamasi, 6zellikle konut satiglarinda bir patlamaya (Siidas,
2015) yol agmustir.

Yabanci1 yerlesik kisilerin yerlestikleri bolgelere ekonomik katkilarinin olduguna
yonelik aragtirmacilarin genel bir uzlasi i¢inde oldugu goriilmektedir (Fagan ve Longino,
1993; Sastry, 1992; Day ve Barlett, 2000; Balkir ve Kirkulak, 2014; Siidas ve Mutluer, 2008;
Siidas, 2015; Yirik ve Baltac1, 2016; Emekli, 2014). Ote yandan olumsuz etkilerinin olduguna
iligkin gortsler de bulunmaktadir. Ekonomik yonden giiclii yabanci yerlesikler nedeniyle
basta konut ve isyeri fiyatlari olmak {izere genel bir hayat pahaliliginin olacagi, yerel halk ile
yabancilar arasinda bu nedenle bir sosyal huzursuzluk olusacag: ileri siiriilmektedir (Huete
vd., 2008; Cavus ve Colakoglu., 2008; Oztiirk vd., 2007; Efendi vd., 2009). Ayrica kiy1
seridine yogunlasan konut talebi nedeniyle ortaya ¢ikan arsa ihtiyacini karsilamak amaciyla
tarim arazilerinin imara acilmasi, g¢arpik kentlesme gibi negatif digsalliklara da dikkat
cekilmektedir (Baltaci, 2011).

Tasinmaz edinimiyle yerlesik hale gelen yabancilarin yerlestikleri bdlgelerde
yogunlugunun artmasiyla birlikte, yerel kiiltiir ve degerlerin zarar gorecegine iliskin
degerlendirmeler de bulunmaktadir. Bir anlamda zayif yerel Kkiiltlirlin asimilasyona
ugramasinin miimkiin olabilecegi ileri siirtilmektedir (Lea, 1988).

Sonug olarak, giiniimiizde yabancilarin tasinmaz edinimlerine yonelik cogunlukla olumlu
bir bakis agisimin varligi goriilmektedir. Yabancilarin tasinmaz edinimi konusunda liberal
yaklasimi benimseyen iilkelerin turizm sektoriinde 6nde gelen iilkeler olduklari, dolayisiyla da bu
politikalar ile turizm geliri arasinda pozitif yonlii bir iligkinin varligi ortaya ¢ikan 6nemli
sonuglardan birisidir. Tiirkiye agisindan daozellikle ekonomik katkilari nedeniyle olumlanan bu
uygulamalarin, olumsuz yonlerinin de dikkate alinmasi ve ihtiyag ortaya ¢iktiginda ivedilikle yeni
politikalar olusturulmasi gerekmektedir. Aksi halde telafisi zor ya da hi¢ olmayan agir sonuglarla

karsilagilmasi, gegmiste oldugu gibi gelecekte de olasidir.
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