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Gincel

HAZINE VE KAMU
TASINMAZLARININ YATIRIM
AMACLI KULLANIMI

Halit DEMIR*

- GIRIS

19/6/2007 tarihli ve 26557 sayili Resmi Gazete’de yayimla-
narak yorirlige giren Hazine Taginmazlannin idaresi Hakkinda Yé-
netmelik, Maliye Bakanhgi'nca (Milli Emlak Genel Mudorlogo) 14
Mart 2009 tarihli ve 27169 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Ha-
zine Taginmazlarinin Idaresi Hakkinda Yénetmelikte Degisiklik Ya-
pilmasina Dair Yénetmelik ile degistirilerek, Hazineye ait taginmaz-
larin yatirmlara tahsisiyle ilgili yeni dizenlemeler yapilmigtir. Y6-
netmeligin uygulamasiyla ilgili olarak da 26 Nisan 2009 tarihli ve
27211 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Milli Emlak Genel Tebligi
(Sira No: 324) ile énemli aciklamalar yapilmistir.

Ayrica, 4706 sayili Kanuna 18.02.2009 tarih ve 5838 sayili
Kanunun 23'0Onci maddesiyle eklenen Ek Madde 3 te de, kamu
(Hazine, dzel butceli idareler, il dzel idareleri veya belediyeler) ta-
sinmazlarinin yatrnim amaclh kullanimina yénelik dizenlemeler ya-
pilmigtir. Maliye Bakanhgi (Milli Emlak Genel Mudurlogu), bu yasa-
nin kendisine tanidigi yetkiye istinaden, uygulamaya iliskin usul ve
esaslart bir Yénetmelikle belirleyerek, Kamu Taginmazlannin Yat-
nmlara Tahsisine iligkin Usul Ve Esaslar bashgi altinda 3 Eylol 2009
tarihli ve 27338 sayili Resmi Gazete’de yayimlamistir.

3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanununun “Sosyal ve Askeri
Amacli Istisnalarla Diger Istisnalar” baslikli 17’nci maddesinin 4/p

bendinde 06.08.2008 tarihinde yapilan degisiklikle “Hazinece yapi-
lan tasinmaz teslimi ve kiralamalari, irtifak hakki tesisi, kullanma izni
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ve 6n izin verilmesi islemleri ile Toplu Konut idaresi Baskanliginca
yapilan arsa ve arazi teslimleri” katma deger vergisinden istisna
edilmistir. Ancak bu istisna Hazine disindaki diger kamu kuruluslars
igin gegerli degildir.

Kamu taginmazlarinin yatirm amacli kullanimina yénelik yasal
ve idari duzenlemeler ile yapilan son degisikliklere iliskin agiklama-
larimiza ve gérislerimize asagida yer verilmektedir. Yazimizda, Ma-
liye Bakanhigr Milli Emlak Genel Midirligince uygulanmakta olan
bu mevzuat hakkinda aciklamalarda bulunulurken, baglantisi nede-
niyle diger Bakanliklarin uygulamalarina da kisaca deginilmistir.

Konunun daha iyi anlasilabilmesi icin; Hazine Taginmazlarinin
idaresi Hakkinda Yénetmelik ve 324 sira sayili Milli Emlak Genel
Tebligi'ndeki tom yatirm gruplari icin gecerli ortak dizenlemeler
(ikinci bslom), 4706 sayili Kanunun Ek 3’Gnct maddesinde ve bu
maddeye dayanilarak Maliye Bakanliginca 3 Eylil 2009 tarihli
Resmi Gazete’de yayimlanan Kamu Taginmazlannin Yatinmlara
Tahsisine iliskin Usul ve Esaslar’a iliskin aciklamalar (Gcinci bslim)
ve diger yatinm guruplanna iliskin 6zel diuzenlemeler (dérdinci
bdlom) ayri ayri ele alinmigtir.

*Maliye Bakanligi Misaviri

ll- HAZINE TASINMAZLARININ IDARESI HAKKINDA
YONETMELIKTE YAPILAN DEGISIKLIKLER

1. On izin

Hazinenin 6zel milkiyetinde bulunan tasinmazlar zerinde irti-
fak hakki kurulmadan veya Devletin htkim ve tasarrufu altinda bu-
lunan yerler Gzerinde kullanim izni verilmeden 6nce; tescil, ifraz,
tevhit, terk ve benzeri islemlerin yapilmasi veya imar planinin yapti-
rnlmasi, degistirilmesi ya da uygulama projelerinin hazirlanmasi ve
onaylatlmasi gibi islemlerin yerine getirilebilmesi icin verilecek 6n
izin igin ayri, én izin sonrasi kullanma izni veya irtifak hakkr kurul-

masi icin ayn ihale yapilmasi uygulamasina son verilerek, 6n izin ve
kullanma izni veya irtifak hakki tek ihalede birlestirilmektedir.
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On izin bedeli de, irtifak hakki veya kullanma izni bedelinin
yuzde yirmisi olarak belirlenmektedir. On izin siresinin sonunda
kullanma izni verilmesi veya irtifak hakki kurulmasi halinde ise, ilk
Ug yilin kullanma izni veya irtifak hakki bedelleri yizde yetmis indi-
rimli olarak tahsil edilecektir. Ancak, kullanma izni verildigi veya
irtifak hakki tesis edildigi tarihte, taginmazin Uzerinde “kullanma izni
veya irtifak hakkr amacina uygun kullanimi momkin” yapi, tesis vb.
muhdesatlarin bulunmasi ve esasl nitelikte ilave yatinm gerekme-
mesi halinde, kullanma izni ve irtifak hakki bedellerinde ilk Gg yil
igin 6ngdrilen yuzde yetmis indirim uygulanmayacaktir.

14.03.2009 tarihinden sonra &n izin verilen yatinmcilar, veri-
len stre icinde (Ek sureler dahil) yokomlGltklerini yerine getirmeleri
halinde, irtifak hakki veya kullanim sézlesmeleri Defterdarliklarca
imzalanacaktr,

2. On izin, Kullanma izni ve irtifak Hakki Bedellerinin Tespit ve
Takdirinde Dikkate Alinacak Asgari Degerler

On izin, kullanma izni ve irtifak hakki bedellerinin tespit ve
takdirinde dikkate alinacak asgari degerler de degismistir. Yénetme-
lik degisikligi ile Kullanma izni ve irtifak hakki bedellerinin, Hazine
taginmazi Uzerinde yapilmasi éngérilen yatinmin toplam maliyet
bedelinin binde besinden az olamayacagina dair htkim kaldirilmis-
tir. Bundan béyle bedel takdirinde yatirim maliyeti dikkate alinma-
yacaktir.

3. Hukuki veya Fiili bir imkénsizlik Durumunun Ortaya Cikma-
si ve Micbir Sebepler

Yénetmeligin 76'nci maddesine; “irtifak hakki lehtar veya kul-
lanma izni sahibinin kusuru disinda kamudan kaynaklanan, hakkin
tamamen kullanilmasini ve isin yOrGtilmesini en az otuz gin sireyle
engelleyen hukuki veya fiilt bir imkénsizlik durumunun ortaya cikma-
st ya da mucbir sebeplerin varligi halinde, irtifak hakki lehtar veya
kullanma izni sahibinin talebi Gzerine, irtifak hakki veya kullanma
izni suresi kamudan kaynaklanan fiili veya hukuki imkénsizlik duru-
munun veya micbir sebeplerin ortadan kalkmasina kadar gececek
sire kadar dondurulur. Dondurulan sire icin bedel alinmaz. Siure-
nin yeniden islemeye basladig tarihte alinacak bedel, dondurulan
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yil bedelinin gecen sire kadar sézlesmesinde belirtilen oranda arti-
rlmasi suretiyle tespit edilir. Ancak, dondurulan yil icin 6denmis
olan bedelin dondurulan sireye isabet eden kismi sézlesmesinde
belirtilen oranda artinlmak suretiyle yeni tespit edilen bedelden
mahsup edilir. Dondurulan sire sdzlesme siresine eklenir.” seklinde
bir fikra eklenmistir.

4. 14.03.2009 Tarihinden Once Baslanmis islemler

324 sira sayil Milli Emlak Genel Tebliginin “VI DIGER ISLEM-
LER” béluminde 14/10/2008 tarihli ve 27024 sayili Resmi Gaze-
te’de yayimlanan 319 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebligi uyarinca
baslanilmis olan idari islemlere devam edilecegi, tereddit edilen
konularda Bakanliktan géris alinacagr ifade edilmistir.

“Devlette devamlilik esastir” prensibi geregi ydonetmelik degi-
sikliginden énceki hikimlere gére baslanmis idari islemlere devam
edilecegi tabiidir. Yonetmelik degisikliginden énce Bakanlik ile kisi-
ler arasinda akdedilen sozlesmelerde yer alan hususlar sézlesme
sUresinin sonuna kadar aynen uygulanmaya devam edilecektir. An-
cak, sézlesmelerin uzatilmasi halinde Yénetmelik degisikligi getirilen
hikimlerin ve bu htkimlerin uygulamasiyla ilgili olarak yayimlanan
Tebligdeki duzenlemelerin (324 sira sayili Teblig) dikkate alinmasi-
nin gerekli oldugunu disinmekteyiz. Ornegin, 14.10.2009 tarihin-
den 8nce yapilan 8n izin ihalesinde deniz yUzeyi icin ayrica bir de-
Jer takdiri yapilip sézlesme buna gére akdedilmis ise, sdzlesmenin
vzatilmasi halinde 324 Sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi ile geti-
rilen duzenlemelerin dikkate alinmasi gerekir.

5. Gegis Hukimleri

14.03.2009 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige
giren Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelikte Degi-
siklik Yapilmasina Dair Yénetmeligin yirurlige girdigi tarihinden
dnce verilen ve bu tarih itibariyla sézlesmesinde taahhit edilen sire
iginde (Ek streler dahil) yatinmi tamamlanmayan irifak hakki ve
kullanma izinlerinde hak sahibinin talebi halinde sézlesmesine gére
tahsil edilmesi gereken bedel iki yil sireyle yizde elli indirimli tahsil
edilecektir. Diger bir ifadeyle, 6n izin sonrasi yatirm asamasinda
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olanlar indirimli 6demeden yatinm suresince degil sadece iki yil
sUreyle yararlanacaklardr.

Yonetmelik degisikliginin yapildigi 14.03.2009 gininden 6n-
ce 6n izin sdzlesmesi imzalamig yatinmcilar én izin én izin siresince
her hangi bir lehine indirim uygulanmamaktadir. Bu durumdaki yati-
rnmcilarin édeyecekleri 6n izin bedelleri igin de indirim uygulanma-
sinin hakkaniyet geregi oldugunu diginmekteyiz.

6. Hasilat Paylar

Irtifak hakki kurulan veya kullanim izni verilen Hazine tasinma-
zinin Uzerinde yapilacak tesisin bizzat hak sahibince isletilmesi ha-
linde, tesisin isletmesinden elde edilen toplam yillik hasilattan yizde
bir oraninda Hazineye pay alinmasi uygulamasina devam edilmek-
tedir. Ancak, yapilan degisiklikle 14.03.2009 tarihinden sonra tarim
ve hayvancilik ile sanayi ve tersane yatinmi yapilmak amaciyla tesis
edilen irtifak haklar ve kullanma izinlerinde Hazine payi orani binde
bir olarak uygulanacaktir. Kamu yararina calisan dernekler ve vergi
muafiyeti taninan vakiflarca saglik, egitim ve spor tesisleri yapilmasi
amaciyla tesis edilen irtifak haklari ve verilen kullanma izinleri ile
vakiflarca kurulan yiksek dgretim kurumlarn ve dzellestirme uygula-
malar sonucu tesis edilen irtifak haklar ve verilen kullanma izinle-
rinde Hazineye hasilat payr alinmayacaktir.

lll- 4706 SAYILI KANUNUN EK 3 UNCU MADDESINE GORE
KAMU TASINMAZLARININ YATIRIMLARA TAHSIS

Kamu (Hazine, dzel butceli idareler, il 6zel idareleri ve beledi-
yeler) taginmazlarinin yatinmcilara tahsisiyle ilgili olarak en son ya-
sal duzenleme 4706 sayili Kanuna 18/02/2009 tarih ve 5838 sayili
Kanunun 23’0nci maddesiyle eklenen Ek 3'0Onci maddeyle yapil-
migtir.

Maddeye gére bir yatinmciya yatinm yeri olarak kullaniimak
Uzere kamu tasinmazi tahsis edilebilmesi icin;

1. Yatinmin 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununun 32/A
maddesi kapsaminda olmasi,
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2. Talep edilen taginmazin bulundugu ilcenin mulki sinirlar
igindeki organize sanayi veya endUstri bélgelerinde bu yatirnmlar
icin tahsis edilebilecek bos parsel bulunmamasi,

3. Gergeklestirilecek yatinmin toplam tutarinin, talep edilen
tasinmazlarin maliki idarelerce takdir edilecek rayic degerinin tarim
ve hayvancilik yatirmlar icin bir, turizm yatinmlar icin iki, diger
yatinmlar icin U¢ katindan az olmamasi,

gerekmektedir.

Kurumlar Vergisi Kanununun “indirimli kurumlar vergisi” bas-
likli 32/A maddesinin birinci fikrasinda ise; “Finans ve sigortacilik
sektorlerinde faaliyet goésteren kurumlar, is ortakliklari, taahhit isle-
ri, 16/7/1997 tarihli ve 4283 sayili Kanun ile 8/6/1994 tarihli ve
3996 sayili Kanun kapsaminda yapilan yatinmlar ile rédovans séz-
lesmelerine bagh olarak yapilan yatinmlar haric olmak Uzere, bu
maddenin ikinci fikrasinda belirtilen ve Hazine Mistesarligi tarafin-
dan tesvik belgesine baglanan yatinmlardan elde edilen kazanclar,
yahrimin kismen veya tamamen isletilmesine baslanilan hesap do-
neminden itibaren yatirma katki tutarina ulasincaya kadar indirimli
oranlar Uzerinden kurumlar vergisine tabi tutulur” denilmektedir.

4706 sayili Kanunun ek 3'0Onci ve 5520 sayil Kurumlar Ver-
gisi kanununun 32/A maddesini birlikte degerlendirdigimizde ise,
bir yatirmciya yatinm yeri olarak kullanilmak Gzere kamu tagsinmaz
tahsis edilebilmesi icin (Ek 3’Unct maddede sayilan diger sartlar
harig);

a) Yatirrmin Finans ve sigortacilik sektérlerinde faaliyet goste-
ren kurumlar, is ortakliklar, taahhit isleri, 16/7/1997 tarihli ve
4283 sayil Kanun ile 8/6/1994 tarihli ve 3996 sayilh Kanun kap-

saminda yapilan yatinmlar ile rédovans sézlesmelerine bagh olarak
yapilan yatinmlar haricinde olmasi ve

b) Hazine Mistesarligi tarafindan tesvik belgesine baglanmasi
gerekmektedir.

Ek 3’Gnct maddede sayilan diger hususlar da sunlardir:
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- Yatinmcilar lehine tesis edilecek irtifak hakki veya kullanma
izinlerinde ilk yil bedeli, yatirm konusu taginmazin emlak vergi de-
Jerinin yizde Ugidir.

- Madde kapsaminda irtifak hakki veya kullanma izni verilen-
lerden ayrica hasilat payr alinmaz.

- Irtifak hakki tesis edilecek veya kullanma izni verilecek tagin-
mazlar Uzerindeki kamuya ait ve ihtiyac digi bina ve mustemilat ile
Uzerinde heniz faaliyete gecmemis yatinm bulunan arazi veya arsa-
lar da bu kapsamda degerlendirilir.

- Irtifak hakki tesis edilecek veya kullanma izni verilecek tagin-
mazlardan imar plani bulunmayanlarin planlari ile uygulama proje-
leri, bedelsiz olarak verilen &n izin siresi icinde yapilir. On izin sire-
si iki yili gecemez.

- Istihdam edilecek isci sayisina, yatinm konusu isletmenin faa-
liyete gectigi tarihten itibaren bes yil sireyle uyulmasi zorunludur.

Yatinmcinin bu madde kapsaminda belirlenen sartlara uymadi-
ginin veya micbir sebepler haric éngérilen sirede yatirmin famam-
lanmadiginin tespiti halinde, herhangi bir yargi karari aranmaksizin
irtifak hakki veya kullanma izni iptal edilir. Bu durumda tasinmaz Uze-
rindeki tUm yapi ve fesisler saglam ve isler durumda tazminat veya
bedel édenmeksizin taginmaz maliki idareye intikal eder ve bundan
dolayl hak lehtar veya Uciinci kisilerce herhangi bir hak ve talepte
bulunulamaz. Ancak, Ongérilen sirede yatinmin en az yizde ellisinin
gerceklestiriimesine ragmen yatirmin tamamlanmamasi veya dngéri-
len istihdam sayisina yizde onu asan oranda uyulmamasi halinde ise,
irtifak hakki veya kullanma izni bedelleri icin saglanan indirimler iptal
edilir ve iptal tarihinden itibaren ayrica hasilat payr alinir,

irtifak hakki veya kullanma izni stresinin sonunda makine,
techizat ve demirbaslar haric diger yapi ve tesisler tasinmaz maliki
idareye intikal eder, yatirimcinin talep etmesi halinde ise genel hio-
kimlere gére dogrudan irtifak hakki tesis edilir veya kullanma izni
verilir.

Hazineye ait taginmazlar; tarim ve hayvancilik yatirnmlar harig
olmak Uzere, birinci fikra kapsaminda en az elli milyon ABD Dolari
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karsihgr Turk Lirasi tutarinda, en az yiz kisiye istihdam saglayacak
sekilde ve taginmazin rayic degerinin en az ¢ kati tutarinda yatinm
yapacaklara, 492 sayili Harclar Kanununun 63 Unci maddesinde yer
alan harca esas deger Uzerinden dogrudan satilabilir. Bu yerlerin
amaci digsinda kullanilamayacagina dair tapu kitigine serh konulur.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar belirleme-
ye ve ikinci fikrada belirtilen bedeli Bakanlar Kurulunca belirlenecek
bolgeler itibanyla farklilastirmaya ve sifira kadar indirmeye Maliye
Bakanhgr yetkilidir. 4706 sayili Kanunun Ek 3’0nci maddesinin Ma-
liye Bakanhgina verdigi yetkiye istinaden belirlenen “Kamu Tasin-
mazlarnnin Yatnmlara Tahsisine iliskin Usul ve Esaslar” 3 Eylul
2009 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige girmistir. De-
taylar sé6z konusu belgede yer aldigindan burada tekrarlanmayacak-
tir. Bakanlikca tespit edilen usul ve esaslara topluca bakildiginda
dne ¢ikan hususlar séyle dzetleyebiliriz:

1. 4706 sayilli Kanunun Ek 3’Unci maddesinde Hazineye ait
tasinmazlarin harca esas deger Uzerinden yatinmcilara satigini di-
zenleyen hiokimler de yer almaktadir. Bakanlikga yayimlanan teb-
ligde bu konuda aciklama yapilmamis, sadece 6n izin ve kullanma
izni verilmesine veya irtifak hakki tesis edilmesine iliskin olarak acik-
lamalar yapilmigtir.

2. Yatinm igin uygun olan tasinmazlar, maliki idarelerce tespit
edilerek ilan edilecektir.

3. Maliki idarelerce belirlenen tasinmazlar disinda kalan an-
cak yatinmer tarafindan talep edilen tasinmazlar da, maliki idareler-
ce yatinma uygun olduklarinin tespit edilmesi halinde bu madde
kapsaminda degerlendirilebilecektir.

4. Yatinmciya tahsis edilecek taginmazlar tzerinde irtifak hakki
tesis edilmesi veya kullanma izni verilmesiyle ilgili olarak vali veya
gorevlendirecegi vali yardimcisinin baskanhginda, tasinmaz maliki
idarenin mahallindeki en biyik memuru (defterdar, il dzel idaresi
genel sekreteri, belediye baskani, bdlge midiri veya il modord) ile
tasinmazdan sorumlu birim amiri (milli emlak mudirs, emlak isle-
rinden sorumlu mudir gibi), bayindirlik ve iskén il moduors, belediye
ve micavir alan sinirlarn icindeki tasinmazlar icin ayrica belediye
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imar mudUrG ve yatirimin tirine gére ilgili bakanhigin il modirin-
den olusan bir komisyon kurulacaktir. Yatinmcilarin talepleri bu
komisyon tarafindan incelenip degerlendirilecek, 6n izin ve kullan-
ma izni verilmesinin veya irtifak hakki kurulmasinin uygun olup ol-
madigina karar verilecek ve onay igin taginmazin maliki idareye
sunulacaktir.

5. On izin suresi azami iki yildir ve bedelsizdir.

6. Irtifak hakki veya kullanma izin bedelleri, yatinm dénemin-
de Gc yil streyle yuzde yetmis indirimli olarak tahsil edilecektir.

7. irtifak hakki veya kullanma izin bedelleri, balgeler itibaryla,
yatinm konusu taginmazin emlak vergisi degerinin yizde biri ile yiz-
de GcU arasinda degismektedir.

8. Yatinm suresi tegvik belgesinde yazili siredir (uzatmalar dahil).

IV- YATIRIM GURUPLARI ITIBARIYLA OZEL HUKUMLER
A) Turizm Yatinmlan

Kamu taginmazlarinin 49 yil sureli irtifak hakki tesis edilerek
veya ayni sure irtifak hakki verilerek &ézel kesim yatirimlarina tahsisi
uygulamasinin 1980 sonrasi yillarda turizm yatinmlariyla bagladigini
sdyleyebiliriz.

Turizmi Tegvik Kanunu, bu kanuna dayanilarak hazirlanan
Yénetmelik ve 18.03.1986 tarihli ve 86/10497 sayili Bakanlar Ku-
rulu Karari geregince, Maliye Bakanhigi ile Koltor ve Turizm Bakanli-
g arasinda imzalanan Turizm Alan ve Merkezleri Diginda Kalan
Kamu Arazisinin Turizm Yahnmlarina Tahsisi Hakkindaki Esaslar
geregince turizm alan ve merkezleri icinde ve disindaki Hazineye ait
yerler Kultor ve Turizm Bakanligina tahsis edilmektedir. Bu yerlerde
Bakanlikca hazirlanan ve onaylanan imar planlar sonucu olusan
imar parselleri yatinmcilarina tahsis edilmektedir. Koltor ve Turizm
Bakanhginin tahsis yaphgr yatinmcilari Maliye Bakanhgina bildirmesi
Uzerine bu bakanlik¢a da yatrmcilar lehine tapuda 49 yil streli
itifak hakki veya kullanma hakki tesis edilmektedir.
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Koltor ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ile bu balgelerin
veya bu bélgelerin planlarla belirlenmis alt bélgeleri ve turizm mer-
kezlerinin icinde veya digindaki kamu tasinmazlarinin Bakanliga
tahsisi, ézel mulkiyete tabi taginmazlarin kamulastinlmasi, Hazine
adina tapuya tescili, yatrimcilara tahsisi, bagimsiz ve sirekli nitelikli
ust haklari da dahil olmak Gzere irtifak hakki tesisi, kiralama, islet-
me ve devir islemleri ile bu islemlere iliskin sire, bedel, haklarin
sona ermesi ve diger kosullarla turizm amach kullandinlmasina ilis-
kin usul ve esaslar halen yurirlukte olan Kamu Taginmazlarnnin Tu-
rizm Yatinmlanna Tahsisi Hakkinda Yénetmelik hiokimlerine gére
yapilmaya devam edilmektedir.

Kamu taginmazlarinin turizm yatinmlarina tahsisiyle ilgili mev-
zuatta zaman zaman yapilan degisikliklerle bazi yenilikler ve af ma-
hiyetinde uygulamalar yurirlige girmisse de, isin esasi 1982 yilin-
dan buyana ayni kalmistir.

Olumlu olumsuz her tirly elestiriye ragmen, 2634 sayili Ka-
nunun getirdigi imkanlar ve kolayliklar sayesinde Ulkemizin turizm
alt yapisi ve konaklama tesisleri rakip Glkelerle rahatlikla rekabet
edebilen hatta onlari asan bir seviyeye gelmistir.

2001 yilinda yurirloge giren 4706 sayili Kanunla séz konusu
tesislerin irtifak hakki sahiplerine satilmasi icin mevzuatta dizenleme
yapilmissa da, turizm yatirmcilarindan satin alma talebi gelmedi-
ginden tesisler halen irtifak hakkina dayali olarak kullanilmaktadir-
lar.

B) Kiyi Yatinmlan
1- Kiyilann Kullanimiyla ilgili Genel Esaslar:

Kiyi Kanununda ve Kanunun uygulanmasiyla ilgili Yénetmelikte
tarif edilen liman, kurvaziyer liman, yat limani, tersane, cekek yeri gibi
tesislerin yapimi ve kiyilarin kullanimiyla ilgili genel esaslar sunlardir:

- Kiyillar ile doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan araziler
Devletin hikim ve tasarrufu altindadir.

- Kiyilar herkesin esit ve serbest olarak yararlanmasina agiktr.
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- Kiyllar ve sahil seritlerinden yararlanmada éncelikle kamu
yarar gozetilir.

- Kiyilar herkesin esitlik ve serbestlikle yararlanmasina acik
olup, buralarda hicbir yapi yapilamaz; duvar, cit, parmaklik, tel &r-
g, hendek, kazik ve benzeri engeller olusturulamaz.

- Kiyilardan kum, cakil, vesaire alinamaz veya cekilemez, kiyyi
degistirecek boyutta ve kiyinin dogal yapisini bozacak nitelikte kazi
yapilamaz (valilikce uygun gérilmesi ve yazili izin verilmesi halinde
Valilik denetiminde kiyinin dogal yapisini degistirmeyecek boyut ve
nitelikte yapilacak kazi islemi izin sartlarnina baghdir. izin sartlarina
aykiri islem yapilmasi halinde verilen izin iptal edilir ve Yénetmeligin
21. maddesine gore cezai islem yapilir).

- Kiyilara moloz, toprak, ciruf, cép gibi kirletici etkisi olan atik
ve artiklar dékilemez.

- Kiyida ve sahil seridinde planlama ve uygulama yapilabilme-
si icin onayl kiyi kenar gizgisinin bulunmasi zorunludur.

- Aynica, 1380 sayili Su Uronleri Kanunu, 2872 sayili Cevre
Kanunu ve ayni Kanun geregince cikartilan Yénetmelik hokimleri ile
Su Kirliligi Kontrolt Yénetmeligi htkomleri de saklidir.

2- Monhasiran Kiyr Yatinmlanina iligkin Dozenlemeler:

Yatinmcilar tarafindan kiyi ve sahil seridinde, doldurma ve ku-
rutma yoluyla kazanilan arazi Gzerinde yapilacak yapilarda uygula-
nacak islemlerin belirlenmesi amaciyla; Bayindirlik ve iskan Bakan-
ligi (Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirlogi), Maliye Ba-
kanhigr (Milli Emlak Genel Mudurlugu), Ulastirma Bakanhgi (Demir-
yollar, Limanlar ve Hava Meydanlar insaat Genel Mudorligi),
Denizcilik Mustesarligi (Deniz Ulastirmasi Genel Mudirligio/Gemi
insa ve Tersaneler Genel Mudurlogu) yetkililerinin - katilimiyla,
26/04/2007 tarihli Kiyi Yapilarinda Uygulanacak Is ve islemlere
lliskin Genelge hazirlanmistir. Bu Genelgede kiyi yatirimi yapmak
isteyen yatinmcilarin izleyecekleri yol haritasi belirlenmistir.

14 Mart 2009 ginlt Resmi Gazetede yayimlanan Hazine Ta-
sinmazlarnin Idaresi Hakkinda Yénetmelikte Degisiklik Yapilmasina
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Dair Yoénetmelik ile kiyi yatinmlanyla ilgili olarak énemli degisiklikler
yapilmig, bu degisikliklerin uygulamasiyla ilgili olarak da 324 sira
sayili Milli Emlak Genel Tebligi'nde aciklamalarda bulunulmustur.

324 sira sayil Milli Emlak Genel Tebligine gére, deniz turizmi
araclarnina givenli baglama, karaya cekme, bakim, onarim ve sos-
yal hizmetlerden birkacini veya tamamini sunan deniz turizmi tesisle-
ri yapmak amaciyla, kullanma izni veya irtifak hakki verilmesi talep
edilen alanda projelendirilmis veya mendireklerle cevrilmis deniz
yUzeyinin de bulunmasi hélinde, deniz yizeyinin kullanma izni met-
rekare birim bedeli; proje sahasindaki kara parcasi icin tespit edilen
kullanma izni veya irifak hakki beher metrekare bedelinin yizde
onu esas alinmak suretiyle belirlenecektir. Diger bir anlatimla, séz
konusu Tebligin yayimi tarihinden itibaren deniz yizeyi icin ayrica
bir deger takdiri yapilmayacak, proje sahasindaki kara parcasi icin
takdir edilen birim metrekare degerinin yizde onu deniz yUzeyinin
birim metrekare degeri olarak belirlenecektir. Boylece, deger takdir
komisyonlari deniz yUzeyinin birim metrekare degerinin hesaplan-
masi gibi anlamsiz ve imkansiz deger takdir igslemini yapmaktan kur-
tulmus olmaktadirlar.

Kiyi yatirnmlarinda en az yiz elli milyon ABD Dolan kargihg TL
tutarinda yatinm yapmayi ve yatinmin faaliyete gegmesinden itiba-
ren en az ikiyuz elli kisiye on yil sUreyle istihdam saglamayi taahhit
eden yatrimciya ilan yapilmaksizin dogrudan kullanma izni verilebi-
lecek veya irtifak hakki tesis edilebilecektir.

C) Sanayi Yatrimlar

4706 sayil Kanun ve bu Kanunda degisiklik yapan 4916 sayi-
Il Kanuna gére Hazineye ait tasinmazlar; kicik sanayi sitesi yapil-
mak Uzere bu amacla kurulmus kooperatifler ile kamu kurum ve
kuruluslarina, borsa yapilmak Uzere ticaret borsalarina, serbest bol-
ge olarak kullaniimak Gzere, bu amacla tahsis edilmis tasinmazlar
da dahil kamu kurum ve kuruluslar ile kamu kurumu niteligindeki
meslek kuruluslarina, teknoloji gelistirme balgelerinde yénetici sirke-
te 492 sayili Harclar Kanununun 63 Unci maddesinde yer alan
harca esas deger Uzerinden dogrudan satilabilmektedir. Bu sekilde
satilan taginmazlar baska amaclarla kullanilamaz.
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Kamu taginmazlarinin yatinm amaclh kullanimi organize sanayi
bélgeleri ve serbest bdlgeler vasitasiyla baslamighir. 4562 sayili Or-
ganize Sanayi Bélgeleri Kanununun 4’Gnct maddesinde: “Yer seci-
minin Hazine veya kamu kurum ve kuruluglarina ait arazilerden ya-
pilmasi halinde, bu araziler, talep edilmesi ve baskaca bir sakincasi
bulunmamasi durumunda, 29.1.2004 tarihli ve 5084 sayili Kanu-
nun 2'nci maddesinin (b) bendi kapsamindaki illerde bedelsiz dev-
redilebilir, diger illerde ise 492 sayili Harclar Kanununun 63 Unci
maddesinde yer alan harca esas degerleri, Uzerinden pesin veya
taksitle 6denmek Uzere pazarlik usultyle OSB’lere satilabilir. Bu
konudaki esas ve usuller Bakanlk ve Maliye Bakanliginca ortaklasa
belirlenir. Arsa Ofisi Genel Midirligu mulkiyetinde bulunan stok
araziler ise usuline gére OSB tuzel kisiligine tapuda devredilirken
Arsa Ofisi Kanununun 11 inci maddesinde belirtilen serh tapuya
islenmez.” denilmektedir.

Sanayi yatinmlar genelde cevre kirliligine neden olduklarin-
dan, altyapisi gicli olan organize boélgelerinde yer almalari tegvik
edilir. Yukanda da belirtildigi Gzere, il sinirlari igindeki organize sa-
nayi bdlgelerinde bos parsel bulunmamasi veya yatirnmin biyik
dlgekli olmasi gibi hallerde, o ildeki kamuya ait taginmazlarin yat-
rnmlara tahsisine imkan vermek icin 4706 sayili Kanunun Ek 3'0nci
maddesiyle dizenleme yapilmigtir.

1164 sayil Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Ka-
nunla Toplu Konut Mustesarligina konut, sanayi, saghk ve turizm
yahrimlari igin arsa saglama gérevi verilmigtir. MUstesarlik sagladigs
arazi ve arsalan oldugu gibi veya planlayarak, altyapi tesislerini
kismen veya tamamen ikmal ederek veya ettirerek ihtiyac sahiplerine
satmaya, kiralamaya, trampaya, irtifak hakki tesis etmeye, kamu
kurum ve kuruluslan eliyle pazarlamaya ve satmaya yetkilidir.

Toplu Konut idaresi Baskanliginin talebi, Maliye Bakanlg: ile
Bayindirlik ve iskén Bakanlarinin misterek teklifi ve Basbakanin
onayi ile belirlenen arsa Gretim alanlarinda bulunan Hazineye ait
arsa ve araziler ile Hazine adina tescil edilecek arsa ve arazilerin
molkiyeti Toplu Konut idaresi Baskanligina bedelsiz olarak devredi-
lir. Ancak, kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanliginca
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degisik ihtiyaclarla talep edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazine-
ye iade edilir.

2004 yihinda yurirlige giren, 5084 sayili Kanunda; fert basgi-
na gayrisafi yurt ici hasila tutarn 1500 ABD Dolarn veya daha az
olan illerdeki veya kalkinmada éncelikli yérelerdeki kamu taginmaz-
larinin (belediyeler ve 6zel idareler dahil) yatinmcilara bedelsiz tah-
sis edilebilecegine dair hukimler yer almaktaydi. Bu hokumler
18.02.2009 tarihli ve 5838 sayili Kanununla kaldiriimigtir. Ancak,
5838 sayili Kanuna eklenen Gecici 1’inci maddeyle kazanilmis hak-
lar sakl tutuldugundan baslamis islemler eski hikimlere gére bitiri-
lecektir.

. Yukaridaki agiklamalardan da anlasilacagi tzere Toplu Konut
Idaresi Bagkanliginin (TOKI) bir gérevi de sanayi yatirnmlari icin arsa
temin etmektir.

D) Diger Yatinmlar

Diger yatirmlar olan;

- Yap-iglet-devret modeli cercevesinde yapilacak yatirmlar,
- 4046 sayili Kanun kapsamindaki yatirnimlar,

- Enerji yatinmlari,

- Projeye dayali organize hayvancilik amaciyla yapilacak yati-
rimlar,

- Teknolojik veya jeotermal seracilik ile organik tarim amagli
yahrimlar,

icin de Hazineye ait taginmazlarin 49 yil sureli irtifak hakki kurulmasi
veya kullanma hakki verilmek suretiyle tahsisi mimkindir. Maliye
Bakanlhginca (Milli Emlak Genel Midirligi) yayimlanan tebliglerde
bu konularda yeterli agiklamalar yer aldigindan burada ayrintiya
girilmemistir.

26/05/2005 tarihinde yurirlige giren Tanm ve Kdy Isleri Ba-
kanligina Tahsisli Arazi ve isletmelerin Tarimsal Faaliyetlerde Kulla-
nilmasi Amaciyla Yatinmcilara Tahsisinde ve Degerlendirilmesinde
Uygulanacak Esas ve Usullere iliskin Teblig, 28/06/2006 tarihli
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Resmi Gazetede yayimlanan Teblig ile yurirlokten kaldinlmistir. An-
cak, kaldinlan bu Teblig kapsaminda kendilerine tahsis yapilanlarin
kazanilmis haklar devam etmektedir.

Yipranan Tarihi ve Kiltirel Taginmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun’un 5’inci
maddesine goére; kamu kurum ve kuruluslarinin ellerinde bulunan
tarihi eser niteligini haiz bina ve mustemilat, tarihi ézelliklerine uy-
gun olarak restore ettirilmek ve/veya tarihi 6zellikleri korunmak ve
milkiyeti ilgili kamu kurum ve kurulusunda kalmak suretiyle; egitim,
saglik, koltir ve sosyal amacli olmak Gzere kamu yararina calisan
dernekler, vakiflar, kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslar ve
diger kamu kurum ve kuruluglari ile Gniversiteler ile ticar? faaliyetler-
de kullanilmak tzere gercek ve dzel hukuk tizel kisilerine sinirli ayni
hak olarak tesis edilebilir.

Sinirl ayni hak tesisi ile ilgili esas ve usuller (bedel ve kullan-
ma suresi dahil) ilgili belediye veya kamu kurum ve kurulusu tara-
findan Tork Medeni Kanunu, il Ozel idaresi Kanunu, Belediye Ka-
nunu ve ilgili diger mevzuat cercevesinde belirlenir.

Séz konusu kanunun 4’Gncid maddesinde 24/07/2008 tari-
hinde 5793 sayili Kanunla yapilan degisik sonrasi, yenileme alanin-
da kalan Hazineye ait taginmazlardan;

- Bir kamu hizmetine tahsisli olanlar,
- On izin verilmis veya Uzerinde irtifak hakki tesis edilmis olanlar,

- 2565 sayili Askeri Yasak Bélgeler ve Guvenlik Balgeleri Ka-
nunu kapsaminda bulunan yerler ile sivil ve askeri hava alanlari ve
mania planlar kapsaminda kalan yerler,

harig olmak Uzere, Maliye Bakanhginin teklifi ve Bakanlar Kurulu
karari ile projeyi yuriten il dzel idaresine veya belediyeye bedelsiz
olarak devredilebilmektedir.

Devir tarihinden itibaren bes yil icinde devir amacina uygun
olarak kullanilmayan tasinmazlar, bedelsiz olarak re’sen Hazine
adina tescil edilir. S6z konusu taginmazlardan elde edilecek gelirin,
proje ve uygulama giderleri disildikten sonra kalan kisminin yizde
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50'si Hazineye aktarilir. Yenileme alani ilan edilen yerlerde, yenile-
me projesi kapsaminda kalan tasinmazlar devir islemleri sonuclan-
dinlincaya kadar Hazinece satilamaz, kiraya verilemez, tahsis edi-
lemez, 6n izin veya irtifak hakkina konu edilemez.

Hazineye ait taginmaz belirlenen yenileme alani icinde kaliyor-
sa, proje butinligu icinde degerlendirilmesini temin bakimindan ta-
sinmazin mulkiyeti projeyi yurGten yerel yénetim birimine devredil-
mektedir. Milkiyeti Hazineye, belediyelere veya 6zel idarelere ait tari-
hi ve kilturel degere sahip taginmazlar, Koltor ve Turizm Bakanhiginin
izniyle, gercek ve dzel hukuk tizel kisileri lehine 49 yil sureli irtifak
veya kullanim hakki tesis edilerek ticari amaclarla kullanilabilir.

V- DEGERLENDIRME VE SONUC

Yukandaki agiklamalar birlikte degerlendirildiginde, kamu ti-
zel kisilerinin sahip oldugu tasinmazlardan kamu hizmeti icin gerekli
olmayanlarinin her tir yatinmlarda degerlendirilmesi kanunlarla
tesvik edilmistir. Zaman icinde kanunlardaki eksiklikler ve uygula-
mada ortaya cikan ihtiyaclara gére gerekli dizenlemeler yapilmistir.
O kadar ki, kanunlarda ve yénetmeliklerde sik yapilan bu degisiklik-
lerin yatirmcilara ne gibi imkan ve tesvikler getirdigini takip etmek
oldukca zorlagmisgtir.

“Ulkemiz yizdlcominin yandan fazlasini devletin hokom ve
tasarrufu altindaki araziler olusturmaktadir” dnermesinden, “Devlet
Hazinesi, ihtiyacinin ¢ok Uzerinde tasinmaza sahiptir” anlamini ¢i-
karmamaliyiz. Tapuda Maliye Hazinesi adina kayith yaklagik 177
milyar metrekarede 3 milyon adetten fazla taginmazin oldugu dog-
rudur. Ancak bu tasinmazlarin biytk bslimi kamu hizmetlerine
tahsisli, diger buyOk bdlimi de tarm arazisi olarak kullanilmakta-
dir. Hazineye ait taginmazlarin icinden sanayi yatinmlarina uygun
tasinmaz bulmak sanildigi kadar kolay degildir. Bu bakimdan il ys-
neticilerinin Hazine adina kayith taginmazlari teknik elemanlar vasi-
tasiyla arastirarak, organize sanayi veya mustakil sanayi tesisi olarak
kullanilabilecek olanlar tespit etmeleri 6nem tagimaktadir.

Bu makale Maliye Bakanhigr (Milli Emlak Genel Mdirligo)
tebliglerinden hareketle hazirlanmistir. Konuyla ilgilenenleri bilgilen-
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dirmek ve yol géstermek amaci tasiyan bu yazida, diger bakanlikla-
rin konuyla ilgili teblig ve genelgelerinin tam metinlerine yer vermek
mUmkin olmamistir. Ancak, “Kamu Taginmazlannin Yatinm Amagh
Kullanimi” konusunu bitin detaylanyla aciklayan bir kitapgigim,
Maliye Bakanligi’'nin (Milli Emlak Genel Midiorligu) koordinatérli-
gunde ilgili bakanliklarin da katilimiyla hazirlanarak yatinmcilarin
istifadesine sunulmasinda fayda oldugunu disinmekteyiz.



