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05/12/1951 tarihli ve 5846
sayill Fikir ve Sanat Eserleri
Kanununa gore

bu eserin butun yayin,
tercume ve iktibas haklari,
Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanhgi

Milli Emlak Genel
Mudurlugune aittir.



Tarihcemiz

Devlet mallarinin idaresi, Osmanl imparatorlugundan ginimuz
Turkiye'sine “Devlet yonetiminin” stratejik ve dnemli bir unsuru
olagelmistir.

Hazine tasinmazlarina iliskin islemler;

1909-1923 Emlak-i Emiriye Muduriyeti,

1923-1929 Emlak-i Milliye Mudurlugua,

1929-1942 Milli Emlak Mudurlugua,

1942-1945 Milli Emlak Umum Mudurldgu (4286 sayil Kanun),
1945-2018 Milli Emlak Genel Mudurlugu (178 sayil KHK),

2018-Milli Emlak Genel Mudurlugu (T numarali Cumhurbaskanligi
Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligr Kararnamesi)

tarafindan yurutulmektedir.

Misyonumuz

Devlet mallari ile Devlete intikali gereken mallari, milli ¢cikarlara
en uygun, etkin ve verimli bicimde, diger kuruluslar ile isbirligi
halinde, bilimsel ve toplumsal gelismeler de dikkate alinarak
yonetmektir.

Vizyonumuz

Devlete ait tasinmazlari, tarihnten gelen sorumlulugun
bilincinde, zamanin otesinde ve standartlarin Ustunde bir
anlayisla, etkin ve etkili sekilde yoneten, sektorde éncu ve yeni
ufuklar acan bir kurum olmaktir.
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SAYIN BAKAN
SUNUSU

Hazinenin 6zel mulkiyetindeki tasinmazlar
ile Devletin hukum ve tasarrufu altindaki alanlar
Uzerinde basta turizm olmak Uzere egitim,
sosyal, saglk, spor, sanayi, projeye dayal
organize hayvancilik, teknolojik veya jeotermal
seracilik ile organik tarim amach yatirimlar
yapilmasi amaciyla 49 yila kadar irtifak hakki
tesis edilmek suretiyle bir¢ok yatirim icin arazi
destegi saglanmaktadir.

Bu kitapta, kamu tasinmazlarinin turizm
ve kultur yatinmlarina tahsisi, basta Kizilay
ve Yesilay olmak Uzere kamu yararina c¢alisan
dernekler ile Cumhurbaskaninca vergi muafiyeti taninan
vakiflar lehine kurulan irtifak hakki islemlerine ve diger cesitli
yatirimlar icin tesis edilen dnizin, irtifak hakki ve kullanma hakki
izinlerine iliskin islemlere yer verilmistir.

Bu calismayla, Hazinenin 6zel mulkiyetinde veya Devletin hikUm ve tasarrufu
altinda bulunan tasinmazlar Uzerinde yatinm yapmak isteyen gercek ve tuzel
kisiler ile bu konuda calismalarda bulunan akademisyenler ve tim personelimizin
bilgilendirilmesi amaclanmistir.

Milll Emlak Genel Muadurlagunun yillar icinde olusan mevzuatin, bilgi birikiminin
ve istatistiki bilgilerin kitaplastirilarak kamuoyuyla paylasilmasi fikrini hayata geciren
Genel Muduramaz Sayin Tufan BUYUKUZUN'a katkilarindan dolayi tesekkr ediyorum.

Ayrica, bu kitabin hazirlanmasinda emegi gecen Genel Mddur Yardimcisi Veli
TUNCEZ ve Daire Baskani Hasan Fehmi BOZKURT ile daire personeline ve ayrica basim
ve yayiminda emegi gecenlere tesekkur ediyor, vatandaslarimiz ve tum calisanlarimiz
icin amacina hizmet eden verimli bir kaynak olmasini temenni ediyorum.

Murat KURUM
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakani
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BiRiINCi BOLUM
TURK MEDENi KANUNU'NDA
SINIRLI AYNi HAKLAR

1.1 Sinirh Ayni Hak Kavrami

Turk Medeni Kanunu’nda mulkiyet hakki Esya Hukuku kitabinda 683'Uncu
maddede; “Bir seye malik olan kimse, hukuk didzeninin sinirlari icinde, o sey Uzerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” seklinde
tanimlanmustir.

Buna gore mulkiyet hakki, malike Kanun cercevesinde olmak Uzere, bir esya
uzerinde diledigi gibi tasarruf etme yetkisi veren asli bir ayni haktir.

Mulkiyetin icerigini olusturan kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkilerindenbazilarinin ayrilarakbagimsizlastiriimasive bir hak olarak 6zgulenebilmesi
“sinirli ayni hak” kavraminin temelini olusturmaktadir.

Turk Medeni Kanunu'nun 779-972 maddelerinde duzenlenen sinirli ayni haklari,
mulkiyet hakkinin malike tanidigi yetkilerin bir kisminin malik tarafindan baskasina
tahsis edilmesi olarak tanimlayabiliriz.

1.2 Sinirh Ayni Haklarin Cesitleri

Turk Medeni Kanunu'nun Esya Hukuku kitabinin birinci kisminda “mulkiyet
hakki”, ikinci kisminda “sinirli ayni haklar” dizenlenmistir.

Sinirli ayni haklari iceriklerine gére U¢ gruba ayirabiliriz.

1.2.1 Yararlanma Haklari (irtifak Haklari)

Hak sahibine bir esyadan yararlanma yetkisi veren veya malikin yararlanma
yetkisini hak sahibi lehine sinirlamak suretiyle hak lehtarina menfaat saglayan sinirli
ayni haklardir. Bunlara “irtifak haklari” da denir. (TMK md. 779-838).

1.2.2 Teminat (Guvence, Rehin) Haklari

Hak sahibine, malin paraya cevrilmesi yetkisi vererek bir alacagin teminat altina
alinmasini saglayan sinirli ayni haklardir. Bunlara “rehin haklar” denir (TMK md. 850-
973).

1.2.3 Tasinmaz Yuku

Birtasinmazin malikiniyalnizotasinmazla sorumlu olmak Uzere diger bir kimseye
bir sey vermek veya yapmakla yukumlu kilan, hak sahibine ise malik tarafindan verme
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veya yapma edimi yerine getirilmis ise “yararlanma”, aksi takdirde “tasarruf” yetkisi
veren sinirli bir ayni haktir (TMK md. 839-850).

1.3 Sinirli Ayni Haklarin Konusu

Sinirli ayni haklarin konusu, mulkiyet hakkinin da konusunu olusturan tasinir
ve tasinmaz esyadir. Ayrica Turk Medeni Kanunu'nda alacak haklari ve diger haklar
Uzerinde de rehin ve irtifak hakki tesisi imkani taninmistir (TMK md. 794 gibi).

1.4 iRTiIFAK HAKLARI

1.4.1 KAVRAM

irtifak hakki, hak lehtarina konusu olan esyadan kullanma ve/veya yararlanma
yetkisi saglayan ayni bir haktir. irtifak hakki ayni hak olmasina ragmen hak sahibinin
yetkileri konusunda egemenligi sinirhdir. Hak lehtarinin sinirh egemenligi olmakla
birlikte, bu hak herkese karsi ileri surulebilir.

4721 sayih Turk Medeni Kanunu’nun ilgili maddelerinde irtifak hakkinin bir kisi
lehine kurulabilmesi 6ngoraldugu gibi, tam bir yararlanma yetkisi veren ve yalniz
tasinmaz Uzerinde degil; tasinir, alacak veya bir malvarligl Gzerinde de kurulabilen
“intifa hakki” da, irtifak kavrami icine alinmistir (TMK md. 794 vd.).

1.4.2 IRTIFAK HAKLARININ CESITLERI

Turk Medeni Kanunu'nda irtifak hakki tdrleri tek tek sayllmak suretiyle
belirtiimistir. Turk Medeni Kanunu’na gore irtifak haklari sunlardir:

> Tasinmaz irtifak Hakki (TMK md. 779 vd.)

> Sahsi irtifak Haklar

intifa Hakki (TMK md. 794 vd.)

Oturma Hakki (TMK md. 823 vd.)

Ust Hakki (TMK md. 826 vd.)

Kaynak Hakki (TMK md. 837 vd.)
> Diger irtifak Haklari (TMK md. 838)

S6z konusu irtifak haklarini; hak sahibinin tayini, yararlanma yetkisinin kapsami
ve yararlanma yetkisinin tarzi acisindan olmak Gzere U¢ ana gruba ayirabiliriz.
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1.4.2.1 Hak Sahibinin Tayini A¢isindan

1.4.2.1.1 Esyaya Bagh irtifaklar

' Bir tasinmaz lehine tesis edilen irtifak haklarina “esyaya bagli irtifaklar” denir.
Irtifak hakkindan istifade eden tasinmaza “ yararlanan taginmaz”; irtifakin yukletildigi
diger ifadeyle yararlanilan tasinmaza da “yukli tasinmaz” denilmektedir (TMK md.
779).

Esyayabagliirtifaklarda, haktanyararlanilmasiacisindan“yararlanantasinmazin”
veya “yuklu tasinmazin” sahibinin kim oldugunun 6nemi yoktur. Bunlarin sahipleri
her kim olursa olsun tasinmaz Uzerinde irtifak hakki devam ettigi surece bu haktan
yararlanilabilir.

Esyaya bagli irtifaklar Tirk Medeni Kanunu'nda “Tasinmaz Lehine irtifak Hakki”
basligl altinda duzenlenmistir (TMK md. 779-793).

1.4.2.1.2 Kisiye (Sahsa) Bagl irtifaklar

Belirli bir sahis lehine duzenlenmis irtifaklara “sahsa bagli irtifaklar” denir. Tark
Medeni Kanunu'nda intifa ve oturma (stkna) hakki olarak kurulan irtifak haklarinin
mutlak surette sahsa bagli olarak kurulacagi belirtilmistir. Bu tur irtifak haklari G¢unci
bir sahsa devredilemeyecegi gibi hak sahibinin mirascilarina da intikal etmez.

intifa ve oturma hakki disindaki sahsi irtifaklar, “kisiye bagl” olarak
kurulabilecekleri gibi G¢uncu sahsa devredilebilir ve mirascilarina gecebilir tarzinda
da kurulabilir. Bu tarz irtifaklara “duzensiz kisisel irtifak” adi verilmektedir.

Duzensiz kisisel irtifaklardan Ust veya kaynak hakkinda, taraflar aksini
kararlastirmadikca Gguncu kisilere devri ve mirascilara intikali mamkuandar.

1.4.2.1.3 Diger irtifaklar

Turk Medeni Kanunu'nda “Diger irtifaklar” (TMK md. 838) baslig altinda
duzenlenen irtifak haklari da duzensiz irtifaklardandir. Turk Medeni Kanunu'nun
838'inci maddesinde bu haklarin, aksi kararlastirilmis olmadik¢a, baskasina
devredilemeyecegive mirascilara gecemeyecegi belirtiimektedir. Bundan dolayi “Diger
irtifaklar” da “dizensiz sahsi irtifak” kapsaminda degerlendirilebilir.

1.4.2.2 Yararlanma Yetkisinin Kapsami A¢isindan

1.4.2.2.1 Tam Yararlanma

Bazi irtifak haklari hak sahibine, konusu olan esyadan tam yararlanma hakki
diger ifadeyle hem kullanma hem de yararlanma yetkisini birlikte vermektedir. Turk
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Medeni Kanunu’'muzda tam yararlanma saglayan bu tur haklara “intifa hakki” (TMK
md. 794 vd.) denilmektedir

intifa hakki disindaki diger irtifaklar, esya tzerinde hicbir zaman sahibine tam
yararlanma yetkisi vermez.

1.4.2.2.2 Kismi Yararlanma

intifa hakki disinda kalan ve Turk Medeni Kanunu'nda duzenlenen irtifak
haklarinda yararlanma yetkisi sinirli olup, sahibine sadece kullanma veya yararlanma
yetkisini vermektedir.

Ornegin oturma hakki, bir evde oturmak veya onun bir kismini isgal etmek
suretiyle onu kullanma yetkisini verirken; kaynak hakki, suyu kullanma ve ondan
diledigi gibi (tasarruf etme) yararlanma yetkisi verir.

Turk Medeni Kanunu'nda belirtilen oturma, kaynak, Ust ve gecit hakki disinda
bir tasinmaz Uzerinde c¢esitli irtifaklar da kurmak mumkunddr. Sinirli yararlanmanin
ne olacagini tayin etmek hususunda hukukumuzda irade serbestisi taninmistir.

1.4.2.3 Yararlanma Yetkisinin Tarzi A¢isindan

1.4.2.3.1 Olumlu irtifaklar

Hak sahibi, hakkin konusu olan esyayi intifa ve gecit hakkinda oldugu gibi fiilleri
(eylemleri) vasitasiyla kullanabiliyorsa buna “olumlu irtifak” denir.

Olumlu irtifaklarda esyanin maliki, hak lehtarinin hakkin konusu olan esyayi
kullanmasina katlanmak zorundadir.

1.4.2.3.2 Olumsuz irtifaklar

Baziirtifak haklarinda, esya malikine yuklenen kaginma ve katlanma yukimunun
yerine getirilmesiyle, irtifak hakki ile amag¢lanan menfaat saglanmis olmaktadir. Bu
hakkin kullanilmasi icin hak sahibinin aktif bir fiili gerekmez. Bu tur irtifak haklarina
“olumsuz irtifaklar” adi verilir.

Ornegin bir tasinmaz maliki belirli bir ylikseklikte bina yapmayacagi hususunda
komsu tasinmaz sahibi lehine irtifak hakki tesis etmis olabilir.

Bu tasinmaz malikinin belirli bir yukseklikte insaat yapmama yukumlulugune
yani borcu altina girmesi, irtifak hakki sahibine bir fayda (manzara vb.) saglamaktadir.

Bu tur irtifaklarda tasinmaz malikinin mulkiyet hakkinin icerigindeki “esyayi
belirli bir tarzda kullanma” yetkisi, hak sahibi lehine bertaraf edilmistir.

5 www.milliemlak.gov.tr



1.4.3 IRTIFAK HAKLARININ KAZANILMASI

Turk Medeni Kanunu'nun 780'inci maddesinde irtifak hakkinin kazanilmasinda
ve tescilinde, aksi 6ngorulmus olmadik¢a tasinmaz mulkiyetine iliskin hukdmlerin
uygulanacag belirtiimektedir.

Tasinmazlar Uzerinde mulkiyet hakkinin kazanilmasi genel olarak “aslen” ve
“devren” olmak Uzere iki sekilde olmaktadir.

Aslen kazanma, isgal (TMK md. 707), yeni arazi tesekkult (TMK md. 708) gibi
sebeplerle olur. Devren kazanma ise bir tasinmaz Uzerinde mulkiyet hakkinin eski
malikinden bir hukuki muamele dolayisiyla elde edilmesidir. Bu hukuki muamele
bir satis olabilecegi gibi trampa veya bagis da olabilir. Bu hukuki muamelelerle ilgili
haktmler Tark Medeni ve diger kanunlarda belirtiimektedir.

1.4.4 IRTIFAK HAKLARININ KORUNMASI

Esya Uzerinde bir kimsenin zilyetlik ve/veya mulkiyet hakki s6éz konusu
olmaktadir. Turk Medeni Kanunu’nun 973'nct maddesinde zilyetligi, “Bir sey Uzerinde
fiili hakimiyeti bulunan kimse onun zilyedidir.” seklinde tanimlamustir.

Turk Medeni Kanunu'nda irtifak haklarinin kazanilmasi icin mulkiyete iliskin
hukdmlere atif yapiimis iken, bunlarin korunmasina iliskin Turk Medeni Kanunu'nun
ilgili hikUmlerine herhangi bir yollama yapilmamistir.

irtifak hakkinin kullanilabilmesi icin “olumlu irtifaklarda” oldugu gibi eylemli bir
egemenligin kurulmasi gerekiyorsa, hak sahibinin zilyetligi s6z konusu olmaktadir.
“Olumsuz irtifaklar” disindaki butun irtifak haklari icin hak sahibinin eylemli bir
egemenliginin kurulmasi gerekmektedir. Oyleyse, esya Uzerinde zilyetligin sonucu
olarak hak sahibi, yasanin zilyede tanidig tim koruma olanaklarindan yararlanabilir.

Olumsuz irtifak haklarinda ise irtifak hakki sahibi esya Uzerinde zilyet degildir.
Ancak Turk Medeni Kanunu'nun 973'UncU maddesinin ikinci fikrasinda, “Tasinmaz
Uzerindeki irtifak haklarinda ve tasinmaz yuklerinde hakkin fiilen kullanilmasi zilyetlik
sayilir.” denilmek suretiyle bir “hak zilyetligi” 6ngdrulmustur.

Bu hukum ile irtifak hakki sahibinin hakkini fillen kullanmasi zilyetlige esit
sayllmis, dolayisiyla da olumsuz irtifaklarda da hak sahibinin “zilyetligin korunmasi”
hdktmlerinden yararlanmasi imkani saglanmistir.

Ayrica irtifak haklari ayni zamanda bir ayni hak olmasi sebebiyle, mulkiyeti
koruyucu tum davalardan istifade edebilecegi kabul edilmektedir. Bu durumda
irtifak hakki sahibi, TMK md. 683'den yararlanarak yerine gore “istinkak davasi” veya
“mudahalenin men'i davasi” acarak hakkini arayabilmektedir.

irtifak Hakki /2022 6



1.4.5 iRTiIFAK HAKLARININ DEVRI

intifa ve oturma hakki disindaki (TMK md. 797 ve 823) irtifak haklari baskalarina
devir ve mirascilarina intikal eden ayni haklardir. Sadece kaynak ve Ust hakkinda aksi
kararlastirilmis olmadikca baskalarina temliki ve mirascilara intikali mumkun iken
(TMK md. 826 ve 837), diger irtifaklarda acik¢a kararlastirilmis olmadikca baskalarina
devir ve mirasg¢ilara intikali (TMK md. 838) mumkun degildir.

1.4.6 TASINMAZ LEHINE (ESYAYA BAGLI) iRTIFAK HAKKI
1.4.6.1 KAVRAM

Tasinmaz lehine irtifak haklari Turk Medeni Kanunu'nun 779 ila 793'UncU
maddelerinde dizenlenmistir.

Turk Medeni Kanunu esyaya bagli irtifak hakkini, 779'uncu maddesinde; “bir
tasinmaz Uzerinde diger bir taginmaz lehine konulmus bir yuk olup, yukld tasinmazin
malikini mulkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan kaginmaya veya
yararlanan tasinmaz malikinin yuklt tasinmazi belirli sekilde kullanmasina katlanmaya
mecbur kilar” seklinde tanimlamistir.

YUklIO tasinmaz maliki, ya mulkiyet hakkinin kendine verdigi yetkilerden
bazilarini kullanmaktan kacinmak ya da bu yetkilerin yararlanan tasinmaz malikince
kullanilmasina katlanmak zorundadir. Dolayisiyla esyaya bagli irtifak hakkinin konusu,
olumlu bir davranis olabilecegi gibi olumsuz bir davranista olabilir. Bu tur irtifaklarda
yararlanma yetkisi daima sinirl olmaktadir.

1.4.6.2 KONUSU

Turk Medeni Kanunu’nun 779'uncu maddesine gore; esyaya bagh irtifaklar bir
tasinmaz lehine bir baska tasinmaz Uzerinde kurulabilir.

irtifak fiilen yUklG tasinmazin bir kisminda séz konusu olsa bile, yik butin
tasinmaz Uzerindedir. Kezairtifak bdlunmez bir hak oldugundanyararlanan tasinmazin
bir kisminin ihtiyaglari icin kurulmus olsa dahi tasinmazin timu lehine mevcuttur.

1.4.6.3 KAZANILMASI

Tasinmaz irtifakinin kurulmasi Turk Medeni Kanununun 780 ve 781 inci
maddelerinde duzenlenmistir. Medeni Kanun 780 inci maddesinde, irtifak hakkinin
kurulmasi icin tapu kdatugune tescil sarttir denilmektedir. Ancak, irtifak hakkinin
kurulmasina iliskin sbézlesmenin gecerli olmasi icin de bunun resmi sekilde
duzenlenmesi gerekmektedir. Dolayisiyla irtifak hakkinin kurulabilmesi icin resmi
sekilde duzenlenen s6zlesmenin tapu kutugune tescil edilmesi sarttir.
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irtifak haklari yukli (yakumli) ve yararlanan tasinmazlarin tapu kitugi
sayfasina tescil edilir. Ancak yararlanan tasinmazin sahifesine tescil islenmese bile
yuklu tasinmazin sayfasina yapilan tescil, irtifak hakkinin kurulmasi icin yeterlidir.

Yani yUkli tasinmazin sayfasina yapilan tescil insai (kurucu) nitelikte olup,
yararlanan tasinmazin sahifesine yapilan tescil bildirici (aciklayici) niteliktedir.

Turk Medeni Kanunu'nun 780'inci maddesine gore; irtifak hakkinin
kazanilmasinda ve tescilinde, aksi 6ngdérulmus olmadikg¢a tasinmaz mulkiyetine iliskin
hukdmler uygulanir. Dolayisiyla irtifak haklarinda da mulkiyette oldugu gibi aslen-
devren ile tescilli-tescilsiz kazanma halleri mevcuttur.

1.4.6.4 SONA ERMES]
irtifak hakkinin sona erme durumlarini su basliklar halinde sayabiliriz.

1.4.6.4.1 Terkin ile Sona Erme

irtifak hakkinin sona ermesi, genel kural olarak, tapu kuttgindeki kaydin terkini
ile olur. Tescilin terkini ile ilgili olarak Turk Medeni Kanunu'nun d¢dncu kisminin ikinci
bolimunde belirtilen hukamler gecerlidir.

1.4.6.4.2 Yuklu veya Yararlanan Tasinmazin Yok Olmasi

Turk Medeni Kanunu'nun 783'Uncu maddesinde, yukli ya da yararlanan
tasinmazin yok olmasiyla irtifak hakkinin kendiliginden sona erecegi belirtilmektedir.
Ornegin heyelan sonucu tasinmazin yok olmasi halinde séz konusu tasinmaz tzerinde
bulunan ayni haklar da kendiliginden sona erer.

1.4.6.4.3 Surenin Sona Ermesi

irtifak hakki bir stireye bagl olarak kurulmus ise ve bu siire tapu sicilinden
anlasiliyorsa, surenin dolmasiyla da kendiliginden sona erer. Bu durumda yuklu
tasinmazin maliki tapu sicil memurundan irtifak hakkinin sicilden terkini isteminde
bulunur.

1.4.6.4.4 Yararlanan ve Yukumlu Tasinmazin Ayni Kisiye Ait Olmasi

TurkMedeniKanunu’nun784'nci maddesindeyutkliveyararlanantasinmazlara
ayni kimse malik olursa, bu kisinin, irtifak hakkini terkin ettirebilecegi belirtiimektedir.

Ancak, yukli ve yararlanan tasinmazin ayni kisiye ait olmasi irtifak hakkini
kendiliginden sona erdirmez. Ancak her iki tasinmaza malik olan kisi, irtifak hakkinin
tapu kutugunden terkin talebinde bulunma hakkina kavusmus olmaktadir.
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1.4.6.4.5 Mahkeme Karari ile Sona Erme

Turk Medeni Kanunu'nda yukimla tasinmaz malikine iki durumda, mahkeme
karariyla irtifak hakkini sona erdirme imkani saglamistir. Turk Medeni Kanunu’nun
785'inci maddesine gore; Lehine irtifak kurulan tasinmaz icin bu hakkin sagladigi hi¢bir
yarar kalmamissa, yuklu tasinmazin maliki bu hakkin terkinini isteyebilir. Yakune
oranla cok az yarar saglayan bir irtifak hakkinin, bedel (tazminat) karsiliginda kismen
veya tamamen de terkini istenebilir.

1.4.6.4.6 Yuklu Tasinmazin Kamulastiriimasi

YUklU tasinmazin kamulastiriimasiyla mulkiyet sona erdigi icin irtifak hakki da
kendiliginden son bulmus olur ve hak bedele déonusur. Ayrica 2942 sayili Kamulastirma
Kanunu'nun 8inci maddesine gore tasinmaz Uzerindeki irtifak hakki kamulastirilabilir,
bu durumda kamulastirma tamamlaninca irtifak hakki sona erer.

1.4.6.5 HUKUMLERI

1.4.6.5.1 Esyaya Bagl irtifak Hakki Kapsaminin Tayini

irtifak haklarinin kapsami, acikca belirlendigi 6lciide tapu sicilindeki kayitlara
bakilarak yapilir. Tescil, irtifakin 6zel kapsamini ismen belirler. Gegit irtifaki, kaynak
irtifaki, otlama irtifaki gibi isimler altinda kurulan esyaya bagl irtifaklar, bu isim ile
tescil edilmek suretiyle, hakkin sahibine verdigi yetkiler acikliga kavusmus olur.

Ancak; Turk Medeni Kanunu’nun 787'nci maddesinde; tapu sicilinde yer alan
ifadelerden hakkin kapsami tam olarak anlasilamiyorsa bu durumda irtifakin kapsami
tescilin sinirlari i¢cinde, irtifak hakkinin kazanilma sebebine veya uzun streden beri
davasiz ve iyi niyetle kullanilis bicimine gore belirlenecegi dizenlenmistir.

1.4.6.5.2 irtifak Hakkinin Yerinin Degistirilmesi

Turk MedeniKanunu’nun 791'incimaddesine gore; irtifak hakki, yaklu tasinmazin
yalniz belli bir kisminin kullaniimasi kosuluyla kurulmussa, bu tasinmazin maliki,
menfaatini ispat etmek ve giderleri Ustlenmek kaydiyla; irtifakin, hakkin kullaniimasini
glclestirmeyecek bicimde tasinmazin baska bir yerine naklini isteyebilir. irtifak
hakkinin kullanilacagi yer tapu kuttgunde belirtilmis olsa bile yukla tasinmaz maliki
bu yetkiyi kullanabilir.

lirtifak hakki yerinin degistirilmesi sirasinda sézlesmenin taraflar arasinda
anlasma olmadigl takdirde, bu talebin gerceklesebilmesi icin yUklu tasinmazin
malikinin menfaatinin olup olmadigina bakilmaktadir.

Burada 6l¢u olarak her iki tasinmaz malikinin menfaat dengesi alinir.
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1.4.6.5.3 Tasinmazlarin Bélunmesi
1.4.6.5.3.1 Yararlanan Taginmazin Béliunmesi

Yararlanan tasinmazin parsellere bolinmesi halinde kural, irtifak hakkinin her
parsel yararina devam etmesidir.

Ancak, Turk Medeni Kanunu'nun 792'nci maddesine gore; durum ve kosullara
gore irtifak hakki yalniz bir parselin yararina kullanilabiliyorsa, yuklt tasinmazin maliki
diger parseller icin irtifak hakkinin terkinini isteyebilir.

1.4.6.5.3.2 Yuklua Tasinmazin Bélunmesi

YUklU tasinmazin miras, imar plani gibi nedenlerle parsellere bolinmesi halinde
kural, irtifak hakkinin her parsel tUzerinde devam etmesidir. Bu durumda her bir
parselin tapu sicil sayfasinda bu durumun belirtilmesi gerekmektedir.

irtifakin her parsel Gizerinde devami, hakkin tiriine gére haktan dogan yetkilerin
bolinerek veya bir butln olarak parseller Gzerinde kullaniimasini icap ettirir.

Ornegin belirli miktarda kum alinmasi amaciyla irtifak tesis edilen tasinmazin
bélinmesi halinde toplam kum miktari ifraz olan parsel sayisina bélunerek her bir
parselden alinacak kum miktari belirlenir.

1.4.6.5.3.3 Yukli Tasinmazin Kulfetinin Artmasi

Turk Medeni Kanunu'nun 788'inci maddesine gore; yararlanan tasinmazin
ihtiyacglarindaki degisiklik, yuklu tasinmazin irtifaktan dogan yukunud agirlastiramaz,
denilmektedir.

Bu hukumileyararlanan tasinmazin artan ihtiyaclari karsisinda yuklu tasinmazin
maliki korunmus olmaktadir.

Burada esas tartisilmasi gereken husus, artan gereksinmelerin, tasinmazdaki
yuku agirlastirmis oldugunun nasil belirlenecegidir.

1.4.6.5.4 Yararlanan Tasinmaz Malikinin Yetki ve Yukumlulukleri

» Yararlanan tasinmazin maliki, hakkini korumak, kullanmak ve ondan
faydalanmak icin gereken her seyi yapmaya yetkilidir. Bu amacla gerekli
onlemleri alabilir. Ancak kanunlar, bu yetkilerin irtifak hakki kapsaminda
kullanmasi halinde hak lehtarini korur.

» Hak lehtari, hakkini kullanirken yukli tasinmaz Uzerinde yapmasi gereken
tesis varsa bunlari yapma yetkisine sahiptir.
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> irtifak hakkinin kullaniimasi icin gerekli tesislerin bakimi, yararlanan tasinmaz
malikine aittir. Ancak, tesisler ytkld tasinmazin malikine de yararli ise, bunlarin
bakim giderlerine her iki malik yararlari oraninda katilir.

» Hak lehtari, batin bu haklarini kullanirken yukla tasinmaz malikine en az
zarar verecek sekilde davranmali, dolayisiyla irtifak hakkini kullanirken asiri
faydalanmaya gitmemelidir.

irtifak iliskisinde asil olan yukli tasinmaz malikine zarar vermemektir. Bu genel
“koruma yukdimu” hem yUklU tasinmaza hem de yUklU tasinmaz malikinin sahsina
zarar vermemeyi ongorur.

1.4.6.5.5 Yukli Tasinmaz Malikinin Yetki ve Yukumlultkleri
YUkIU tasinmaz maliki;

» Esya Uzerinde tasarruf yetkisini devam ettirdiginden bir baska ayni veya sinirli
ayni hak tesis ettirebilir.

» Kanunda belirtilen sartlarin gerceklesmesi durumunda irtifak yerinin
degistirilmesini talep edebilir.

> irtifak hakkinin, sahibine sagladigi menfaat tamamen ortadan kalkmis ise
irtifakin terkinini talep edebilir.

> irtifak hakkina karsilik olmak izere bir bedel isteyebilir.
> irtifak hakkinin sinirlart dahilinde kullanihp kullanilmadigini denetleyebilir.

> irtifak hakkinin kullanilmasini engelleyecek ya da zorlastiracak herhangi bir
davranista bulunamaz.

> irtifak hakkinin kullanilabilmesi icin yararlanan tasinmazin maliki bir tesis insa
etmis ise ve bu tesisler kendisine de yararli ise, bunlarin bakim giderlerine her
iki malik yararlari oraninda katilr.

1.4.6.5.6 Ozel Kanun Hikiimleri ve Yerel Adetin Uygulanmasi

Turk Medeni Kanunu'nun 789'uncu maddesine gore; Tarla yolu, yaya veya araba
gecidi gibi gecit haklari ile hayvan otlatma, hayvan sulama, tarlalara veya arklara su
alma haklari ve benzeri haklarin kapsamini belirlemede taraflar arasindaki anlasma
veya 6zel kanun hukumleri, yoksa yerel adet uygulanir denilmektedir.
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1.4.7 SAHSA BAGLI (KiSISEL) IRTIFAK HAKLARI

Sahsa bagli irtifak haklarini, genel olarak baskalarina devir ve mirascilarina
intikal durumlarina gore iki grup halinde inceleyebiliriz.

Devir ve intikalleri mimkudn olmayanlar Turk Medeni Kanunu'nda intifa ve
oturma (sukna) hakki olarak duzenlenmistir.

Bu haklar, bir kisi lehine kurulduktan sonra onlarla yasayan irtifak haklaridir. Bu
haklarin Gg¢uncu kisilere devri ve mirasclya intikali mamkudn degildir.

Devir ve intikalleri mtmkudn olanlar ise intifa ile oturma hakki disindaki diger
irtifak haklaridir.

1.4.7.1 Devir ve intikalleri Miimkiin Olmayan irtifak Haklari

1.4.7.1.1 intifa Hakki

Turk Medeni Kanunu'nun 794'Gncid maddesine gore; intifa hakki, tasinirlar,
tasinmazlar, haklar veya bir malvarhgl Gzerinde hak sahibine, intifa hakki konusu
Uzerinde tam yararlanma yetkisi veren irtifak hakkidir.

Mdilkiyet hakki, sahibine bir esya Uzerinde kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkileriniveren ayni hak iken tam yararlanma yetkisi, esya malikinin kullanma
ve yararlanma yetkilerini intifa hakki sahibine devretmesidir. intifa hakki disinda hicbir
sinirl ayni hakta hem kullanma hem de yararlanma yetkisi birlikte verilmemektedir.
Bu acidan intifa hakki, mulkiyet hakkina en yakin sinirli ayni haktir.

intifa hakki sahibinin esya Uizerinde var olan kullanma ve yararlanma yetkisi
anlasma ile degistirilemez. Diger bir deyisle yetkilerden yalniz biriyle sinirl olarak
intifa hakki kurulamaz.

istisnalar haric olmak Uzere intifa hakki sahibinin esya veya hak Uzerinde
tasarruf yetkisi bulunmaz.

intifa hakki konusu itibariyla en zengin olan haktir. Tark Medeni Kanunu’nun
794'ncu maddesine gore; bu hakkin konusuna her turlu tasinir ve tasinmaz, hak ve
alacak haklari, kiymetli evrak, gemiler, madenler, malvarligi girebilir.

Tasinmaz Uzerinde intifa hakki kurulabilmesi icin, Turk Medeni Kanunu'nun
795'inci maddesine gore; gecerli bir kazanma nedeni ile birlikte tescil talebinde
bulunularak tapu kutugune tescil edilmesi gerekmektedir. 795'inci maddeye gore de;
tasinirlar Uzerinde intifa hakkinin kurulabilmesi icin tasinirin teslimi gerekmektedir.
Tasinmaz ve tasinir mulkiyetinin kazanilmasina iliskin huktmler tasinmaz ve tasinir
intifasinin kurulmasinda da gecerlidir.

irtifak Hakki /2022 12



intifa hakki kural olarak, esyanin veya hakkin tamami Gzerinde kurulur. Ancak
intifa konusu seye dahil seyler mustakilen kullanma ve yararlanmaya uygun olmalari
sartiyla, bagimsiz esya olup olmadiklarina bakilmaksizin ayri ayr intifa konusu
yapilabilir.

Esyaya bagl irtifak hakkr yUklu tasinmaz maliki lehine de kurulabilirken intifa
hakki kural olarak baskasina ait bir esya, hak veya malvarlig Uzerinde kuruldugundan
malik kendi lehine intifa hakki kuramaz. intifa konusu esyanin mulkiyeti daha sonra
intifa hakki sahibine gecse bile intifa hakki mulkiyetin intikali ile sona erer.

Bir kisim intifa haklari yasa geregi kendiliginden meydana gelmektedir. Kanuni
intifa hakkinin kurulabilmesi icin gerekli sartlar olmaksizin kanunda belirtilen olayin
meydana gelmesiyle dogrudan intifa hakki kurulmus olur.

Turk Medeni Kanunu'nun 795/2 maddesine gore tasinir ve tasinmazlarda
zamanasimi ile intifa hakki kazanilabilir. Zamanasimi ile mulkiyetin kazaniimasina
iliskin hukamler kiyasen intifa hakkinin kazanilmasinda da uygulanir.

Bir tasinmaz tzerinde intifa hakki kurulmasiamaciyla taraflar arasinda sézlesme
yaplimasina ragmen, bor¢lu malik tarafindan bu sé6zlesme geregi tescille ilgili yapiimasi
gereken islemlerin yapilmamasi halinde, hak sahibi mahkemeye basvurarak intifa
hakkinin kendisine verilmesini isteyebilir. Mahkemenin intifa hakkinin kurulmasina
yonelik karari ile tescilden 6nce intifa hakki kurulmus olur.

Tasinirlar Uzerinde intifa hakki kurulmasi amaciyla acilacak dava Uzerine
verilecek hukim bir eda hukmunde olup bu hdkumle intifa hakki kurulmus olmaz,
bu haktim icraya konularak, tasinir intifa hakki sahibine teslim edilmesiyle intifa hakki
kurulmus olur.

intifa hakkinin sona erme nedenleri ise sunlardir;

> intifa hakki konusunun tamamen yok olmasi veya yararlanamayacak sekilde
harap olmasi (Ornegin intifa hakki kurulan bir tasinmazin heyelan sonucu yok
olmasi gibi). Konusunun bir kismi yok olmasi durumunda intifa hakki kalan
kisim Uzerinde devam eder (TMK md. 796). Tamamen yok veya harap olan
intifa konusu esyanin yerine sigorta tazminati gibi bir bedel alinmasi halinde
intifa hakki bu bedel Gzerinde devam eder (TMK md. 798).

» Yasal intifa hakki sebebinin ortadan kalkmasi (TMK md. 796).

> intifa hakki kurulan tasinmazin kamulastiriimasi. Ancak, malik kamulastirma
bedeli almis ise intifa hakki bu bedel Gzerinden devam eder (TMK md. 798).

)intifa hakki sahibinin 6lumu veya tuzel kisiligin sona ermesi (TMK md. 796).
Intifa hakki, gercek kisilerde hak sahibinin 6lumu; tuzel kisilerde kisiligin
ortadan kalkmasiyla sona erer (TMK md. 797).
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> intifa hakki stireli ise bu siirenin dolmasi (TMK md. 796). Tuzel kisilerin intifa
hakki, en ¢ok yuz yil streyle kurulabilir (TMK md. 797).

» Hak sahibinin vazgecmesi (terkin talebi).

> Mahkemeden karar alinmasi. intifa hakki sahibi, malike karsi terkin borcu
altinda ise ve terkini talepten kacinirsa, malik mahkeme karariile intifa hakkinin
terkinini saglayabilir.

Turk Medeni Kanunu'nun 799'uncu maddesine gore; intifa hakki sona erince
hak sahibi, hakkin konusu olan mal malike geri vermekle yakumludur.

intifa hakki sahibi, esyanin olagan kullaniimasi sonucunda meydana gelen
deger azalmalarindan sorumlu degildir. Ancak, intifa hakki konusu esyada bir hasar
meydana gelmis ise intifa hakki sahibi, zararin kendi kusurundan ileri gelmedigini
ispat etmedikce, malin yok olmasindan veya degerinin azalmasindan sorumludur.

intifa hakki sahibi, yakiimli olmadig halde yaptigi giderler, yenilemeler ve
eklemeler icin hak sona erdiginde, vekaletsiz is gorme hukUmleri uyarinca tazminat
isteyebilir.

Turk Medeni Kanunu'nun 802'nci maddesine gore; geri verme aninda malik
ve intifa hakki sahibi tarafindan ileri surulebilecek butun istem haklari, bu andan
baslayarak bir yil gecmekle zamanasimina ugrar.

intifa hakki sahibi ise, hakkin konusu olan mali zilyetliginde bulundurma
yetkisine sahiptir. Intifa hakki sahibi, esya Uzerinde dolaysiz fer’i zilyettir.

Turk Medeni Kanunu'nun 803'UncU maddesine gore; hak sahibi intifaya
konu esyayl yonetme, kullanma ve ondan yararlanma yetkilerine sahiptir. Ornegin
tasinmazda oturmak veya kullanimini baskasina birakmak suretiyle yararlanma
muUmkun olabilecegi gibi semerelerinden yararlanmak suretiyle menfaat elde etmek
de mumkundur. Ancak, intifa hakki sahibi esyayi kullanirken, ekonomik 6zgilenme
yonunu malike dnemli zarar verecek sekilde degistiremez; 6zellikle onu yeni bir sekle
donustiremeyecegi gibi, onda dnemli bir degisiklik de yapamaz.

Kullanma ve yararlanma yetkisi, tam yararlanmayi saglamak bakimindan esya
uzerindeki nisbi haklardan dogan davalari agma ve buna iliskin takipte bulunma yetkisi
de verir.

intifa hakki konusu tizerinde dogal triinler elde ediliyorsa (tarladaki Griin gibi)
intifa hakki suresi icinde olgunlasan dogal Urunler, intifa hakki sahibine aittir. Ancak,
ekimi veya dikimi yapan intifa hakki sahibi olup da olgunlasan trunleri toplayan malik
ise bu durumda malikten, yaptigi giderler icin Grantn degerini asmamak Uzere uygun
bir bedel isteyebilir. Ayni durum malik i¢cin de gecerlidir. Yani Urdnu eken malik olup
da toplayan intifa hakki sahibi ise uygun bedel isteme yetkisi malike ait olmaktadir.
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Turk Medeni Kanunu'nun 804'Unct maddesine gore; nitelikleri itibariyla malin
dogal verimi veya Grinl sayllmayan buttnleyici parcalar ise malike aittir. Ornegin
intifa hakki kurulan bir tarlanin Gzerindeki Grunler intifa hakki sahibine ait olmaktadir.
Ancak, bu Urunler malik tarafindan ekilmis ise malik drunleri toplayan intifa hakki
sahibinden yaptigl masraflar icin uygun bir bedel isteyebilir.

Turk Medeni Kanunu’'nun 806'nci maddesine gore; s6zlesmede aksine hukum
yoksa veya durum ve kosullardan hak sahibince sahsen kullanilmasi gerektigi
anlasiimiyorsa, intifa hakkinin kullanilmasi baskasina devredilebilir. Bu durumda malik,
intifa hakkindan dogan haklarini, devralan tG¢tinct sahsa karsi dogrudan dogruya ileri
surebilir.

Turk Medeni Kanunu’'nun 801'inci maddesine gore intifa hakki sahibi, yukimlu
olmadigl halde yaptigi giderler, yenilemeler ve eklemeler icin, hak sona erdiginde,
vekaletsiz is gorme hukUmleri uyarinca tazminat isteyebilir. Malikin tazminat
vermekten kacinmasi halinde intifa hakki sahibi, yaptigi eklemeleri, mali eski héaline
getirmek kaydiyla sokup alabilir.

intifa hakki sahibi, yetkilerini kullanirken iyi bir yonetici gibi 6zen gostermek
zorundadir. intifa hakki sahibi, hakkin konusu olan malin muhafazasi ve olagan
bakimi icin gerekli onarim ve yenilemeleri yapmakla yukamladur. Bunun icin gerekli
masraflar kendisi tarafindan karsilanacaktir. Hangi masraflarin olagan bakim oldugu
yerel adet kurallarina gore tayin edilecektir.

Malikin gereken isleri yapmaktan kacinmasi halinde intifa hakki sahibi, bunlari
onun hesabina kendisi yapabilir.

Malik ise, intifa konusu Uzerinde tasarruf yetkisine haizdir. Buna gore malik intifa
konusunu devredebilir, Gzerinde baska bir sinirli ayni bir hak (rehin hakki vb.) kurabilir.
Ancak malik bu yetkisini kullanirken intifa hakki sahibinin haklarini zedelememesi
gerekmektedir.

Tirk Medeni Kanunu'nun 807'nci maddesine gore; intifa hakki sahibi, hakkin
konusu olan esyayl hukuka aykiri ya da niteligine uygun dusmeyen bir sekilde
kullanmasi halinde malik bu kullanis bicimine itiraz etme hakkina sahiptir. Malik,
haklarinin tehlikeye dustigunu ispat ederse bu durumda da intifa hakki sahibinden
guvence isteyebilir.

Haklarin tehlikede olmasindan maksat, tehlikenin baslamis veya baslama
ihtimalinin ciddi bicimde ortaya ¢cikmis olmasi halidir. Burada objektif bir tehlikenin
varligi aranir, yoksa intifa hakki sahibinin kusurlu olup olmadig 6nem tasimaz.

intifa hakki konusu olan malin olagan bakim ve isletme giderleri, giivencesini
olusturdugu borclarin faizleri, vergi ve resimleri disindaki buttn yukamltlUkler
malike aittir. Ancak, intifa hakki sahibi bunlarin yerine getirilmesi icin gereken parayi,
istemi Uzerine malike karsiliksiz olarak saglamazsa; malik, intifa hakki konusu mali
bu yukumlaluklerin yerine getirilmesi icin kismen veya tamamen paraya cevirebilir.
Ornegin intifa hakki kurulan bir apartmanin esash onarim sayilan catisinin yapilmasi
icap ediyorsa, bunu yaptirma sorumlulugu malike aittir.
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1.4.7.1.2 Oturma Hakki (Sukna Hakki)

Turk Medeni Kanunu’nun 823'Uncu maddesine gore; bir evde oturmak veya
onun bir kismindan yararlanmak Uzere kisiye, hayatiyla sinirli olmak Uzere taninan
izne oturma hakki denir. Bu hak aslinda daraltilmis bir intifa hakki olup intifa hakkinda
oldugu gibi baskasina devredilemez ve mirasgilara intikal etmez. Bu nedenle de sahsa
bagli irtifak haklarindan biridir. Kanunda aksine hukim bulunmadikca, intifa hakkina
iliskin hukdmler oturma hakkinda da uygulanir.

Oturma hakkinin kapsami Turk Medeni Kanunu'nun 824’tnct maddesine gore;
genel olarak hak sahibinin kisisel ihtiyaclarina gore belirlenmis olup, hakkin sahsina
Ozgulendigi acik¢a belirtiimedikce, bina veya onun bir béliumunde ailesi ve ev halki ile
birlikte oturabilir.

2886 sayili Devlet ihale Kanunu’nun 74'tincti maddesine istinaden cikartilan ve
19/6/2007 tarihli ve 26557 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Hazine Tasinmazlarinin
Idaresi Hakkinda Yénetmelik'in 76'nci maddesinin birinci fikrasi uyarinca Hazinenin 6zel
mulkiyetindeki tasinmazlar Uzerinde oturma hakki verilmemektedir.

1.4.7.2 Devir ve intikalleri Mimkiin Olan irtifak Haklari

Turk Medeni Kanunu'nda duzenlenen bir kisim irtifak haklari sahsi olmakla
beraber kural olarak G¢tncu kisilere devir ve mirascilara intikal ettirilebilme 6zelligine
sahiptirler. Ust hakki ile kaynak Gzerindeki haklar, aksi kararlastiriimadikca baskalarina
devredilebilir ve mirascilara intikal ettirilme 6zelligine sahiptirler.

1.4.7.2.1 Ust Hakki

Turk Medeni Kanunu'muzun 826 ila 836’'nci maddelerinde Ust hakki ile ilgili
hikumlere yer verilmistir. Ust hakki, bir kisiye baskasina ait arazideki yapinin maliki olma
yetkisi veren irtifak hakki olarak tanimlanabilecegi gibi (¢lincu kisiye tasinmazin altinda
veya ustinde yapi yapmak veya mevcut bir yapilyi muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak
hakki olarak da tanimlanabilir.

Ust hakki kurulan tasinmazin maliki de, bu hak devam ettigi strece Ust hakki
sdzlesmesinde belirtilen hukimler dogrultusunda Ug¢Uncu bir kisinin tasinmazini
kullanmasina (Uzerindeki yapinin baskasina ait olmasina) katlanmak zorundadir.

Turk Medeni Kanunu’nun “Tasinmaz mulkiyetinin icerigi” bashkli 718'inci
maddesinde; “Arazi tzerindeki mulkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu él¢iide, dstindeki
hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar. Bu mulkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar
sakli kalmak dzere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.” hUkmuU yer almaktadir.

Bu hukum geregince, tasinmazin Uzerindeki yapilar da mulkiyetin iceriginde
kabul edilmektedir. Ancak Ust hakki bu hakmun bir istisnasini olusturmakta olup,
ust hakki devam ettigi sirece tasinmaz Uzerindeki Ust hakkina konu yapi/yapilar hak
sahibine ait olmaktadir.
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“Yapidan” ne anlasiimasi lazim geldigi kanun ile dizenlenmediginden doktrinde
bununla, topraga sabit bir bina kastedilmektedir. Bir tasinmazda tasinir insaat yapma
yetkisinin ancak diger irtifak hUkUmleri uyarinca verilebilecegi kabul edilmektedir.

Ust hakkini cesitli sekillerde siniflandirabiliriz;
1.4.7.2.1.1 Esyaya Bagh Ust Hakki-Kisiye Bagh Ust Hakki

Ust hakki, bir gercek veya tizel kisi lehine kurulabilecegi gibi bir diger tasinmaz
lehine de yani esyaya bagli olarak da kurulabilir. Bir gercek veya tuzel kisi lehine
kurulan Ust hakkina kisiye bagli (sahsi Ust hakki); digerlerine ise esyaya bagl Ust hakki
denilmektedir.

Esyaya bagh Ust hakki genel olarak esyaya bagli irtifak hukimlerine tabi olur.
Kisi lehine kurulan irtifaki dizenleyen Turk Medeni Kanununun 826 ve devamindaki
hakuUmlerin bir kismi esyaya bagli irtifak seklinde kurulan Ust hakkinda da uygulanir.

1.4.7.2.1.2 Bagimh Ust Hakki- Bagimsiz Ust Hakki

Turk Medeni Kanunu'nun 826'nci maddesine gore; Ust hakki belirli bir gercek
veya tuzel kisi lehine kuruldugu hallerde taraflar, Gst hakkinin devredilemeyecegini
veya mirasciya intikal etmeyecegini kararlastirmamislarsa Ust hakki devredilebilir ve
mirasclya intikal eder.

Baskasina devir veya mirascilara intikali mumkun olan Ust hakkina bagimsiz Ust
hakki, devir ve mirascilara intikali mdmkun olmayan ust hakkina ise bagimli st hakki
denilmektedir.

Ust hakkinin bagimsiz olma 6zelligi kanun geregitanindigindan, Gst hakkinikuran
yapisozlesmesindeve tapu kaydinda bagimsizlik unsurunun ayrica belirtilmesine gerek
yoktur. Aksine ifade yer almadikca Ust hakki zaten bagimsiz sahsi irtifak niteliginde
goralar.

Ayrica, Tapu Sicil TGUzGgU'nun 10'uncu maddesinde; sUresiz veya en az otuz yil
sureli olan ve tasarruflar kisitlamayan veya izne tabi kilmayan bagimsiz ve surekli
irtifak haklarinin, tapu katugunun ayri bir sayfasina tasinmaz mal olarak tescil edilecegi
dizenlenmis olup, tapu kutugune tasinmaz mal olarak tescil edilen bagimsiz ve surekli
haklar, tcuncu kisilere devir olunabilir, mirascilara gecebilir ve Gzerinde her turld ayni
ve kisisel hak kurulabilir.

1.4.7.2.1.3 Siirekli (Daimi) Ust Hakki- Siireksiz (Daimi Olmayan) Ust Hakki

Turk Medeni Kanunu'na gore en az otuz yil icin kurulan tst hakki, strekli (daimi);
otuz yildan az kurulanlar ise sureksiz (daimi olmayan) Ust hakkidir.
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1.4.7.2.1.4 Tapuya Kaydedilebilen Ust Hakki- Tapuya Kaydedilemeyen Ust
Hakki

Turk Medeni Kanunu’nun 826'nci maddesine gore; Ust hakki, bagimsiz ve
surekli nitelikte ise Ust hakki sahibinin istemi Gzerine tapu katugune tasinmaz olarak
kaydedilebilir.

Ust hakkinin tesisine iliskin Turk Medeni Kanunu'nda 6zel bir duzenleme
yapllmamistir. Bu nedenle esyaya bagli irtifaklarin kazaniimasina iliskin hukumler
kiyasen Ust hakkinin kazanilmasinda da uygulanacaktir. Bu durumda da tasinmaz
mulkiyetinin kazaniimasina iliskin haktmler Ust hakkinin kazanilmasinda da gecerli
olmaktadir.

Ust hakkinin kurulmasina iliskin irtifak hakki sézlesmesi resmi sekle tabidir. Bu
nedenle Ust hakkinin tapu memuru tarafindan gerceklestirilmesi gerekmektedir.

Esyaya bagh ust hakki, Gzerinde Ust hakki kurulacak tasinmazin kayith bulundugu
tapu sicil sayfasinda gosterilir ve tescil ile htikim ve sonug dogurur. Esyaya bagh olarak
kurulan Ust hakki, yararlanan tasinmaza bagh olarak el degistirir. YUklU tasinmaza
ait tapu sicil sayfasina hicbir islem yapmaya gerek olmaksizin, sadece yararlanan
tasinmaza ait sayfada, mulkiyet sitununda eski hak sahibinin isminin cizilmesi, altina
yenisinin yazilmasiyla devren kurulur. Bagimsiz ve surekli Ust hakki ise, tasinmazin
bulundugu yerdeki tapu sicilinin mustakil bir sayfasina kayit edilmek suretiyle kurulur.

Ust hakki kurulmasina iliskin diizenlenecek resmi senedin ayrintilari tapu
kutugunde gosterilir ve bununla ilgili belgeler Tapu Sicil Mudurluklerinde &ézenle
saklanir.

Turk Medeni Kanunu’'nda Ust hakkinin sona erme sebepleri tek tek sayilmamis
olmakla birlikte bunlardan 6nde gelenleri sunlardir;

1.4.7.2.1.5 Siirenin Bitmesi ile Sona Erme

Soézlesmede kararlastirilan surenin bitmesi ile Ust hakki kendiliginden sona
erer ve tapudaki kayit yolsuz tescil haline gelir. Malik bu yolsuz tescilin terkinini Turk
Medeni Kanunu'nun 1027'nci maddesi ¢ercevesinde saglayabilir.

Turk Medeni Kanunu’nun 836'nci maddesine gore; ust hakki en fazla yuz yilhk
bir stre icin kurulabilir. Bu yuz yillik stire sahsa bagli st haklarinda da gecerli oldugu
kabul edilmektedir.

GUnkU bu sure ust hakkinin azami siniri oldugundan batun (esyaya veya sahsa
bagli) st haklarricin gecerlidir.

Ust hakki, stiresinin dértte ticti dolduktan sonra, kurulmasi icin éngérilen sekle
uyularak her zaman en ¢ok yaz yillik yeni bir stire icin uzatilabilir. Bu konuda 6nceden
yapilan taahhtt baglayici degildir.
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Ust hakki, uzun vadede yatirim yapmak isteyen yatirimcilara bedel veya yer
olarak uygun arazi bulunmasina yardimci olmaktadir. Kanun'un “yaz yillik” uzatma
hakmua ile yatinmcilara daha fazla guvence verilerek, yatirimlarin gelecegini garanti
altina alinmasi saglanmistir.

Ust hakkinin Kanun'da belirtildigi sekilde uzatilmasi halinde, énceki Gst hakki
s6zlesmesinin hukumleri aynen gecerliligini devam ettirir. Ust hakki, baslangicta
yuz yildan daha fazla bir sure i¢in kurulmus ise, bu kanuna aykirilik Gst hakkinin
gecersizligine sebep olmaz sadece Ust hakki yuz yildan sonra taraflari baglamaz.

1.4.7.2.1.6 Feragat ile Sona Erme

Hak sahibinin feragati ile Ust hakki sUresinden énce sona erebilir. Bunun icin
ise Ust hakki sahibinin, bu hakkini tapudan usultine uygun bir sekilde terkin ettirmesi
gerekir.

1.4.7.2.1.7 Tasinmazin Yok Olmasiyla Sona Erme

Ust hakkina konu olan tasinmazin heyelan vb. sebeplerden dolayi yok olmasi
halinde Ust hakki kendiliginden sona erer. Ancak, Ust hakkina konu olan tasinmazin
Uzerinde insa edilen muhdesatin yikilmasi halinde ise Ust hakki kendiliginden sona
ermemektedir. Cunkl hak sahibi, yikilan binayl tekrar sézlesmeye uygun olarak
insa edebilir. Hatta sure sonunda, yapilan binalarin, mulkiyeti tasinmaz malikine
intikal edeceginden, malikin bu menfaati karsisinda ust hakki sahibinin bdyle bir
yukimlulugunan de oldugu kabul edilebilir.

1.4.7.2.1.8 Tasinmazin Kamulastirilmasiyla Sona Erme

Ust hakkina konu olan tasinmazin 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'na gore
kamulastiriimasi halinde tasinmaz Uzerindeki tst hakki sona ermektedir.

1.4.7.2.1.9 Sozlesmedeki Hikiim Geregi Sona Erme

Ust hakkini kuran resmi senette malik Gst hakkinin herhangi bir sebeple
suresinden Once sona erdirme yetkisini sakli tutmus ise, bu hakkin kullaniimasi
suretiyle Ust hakki sona erdirilebilir.

1.4.7.2.1.10 Diger Durumlarda Sona Erme

Ust hakki, sahsa bagh olarak kurulmasi halinde mirasciya intikali mimkin
degildir. Bu durumda Ust hakki kurulan sahsin 6lumu ile hak kendiliginden sona
ermektedir.

Araziler Uzerindeki yapilar yasal sinirlamalar sakl kalmak kaydiyla Turk Medeni
Kanunu'nun 718inci maddesi geregince mulkiyetin kapsaminda kaldigindan, arazinin
maliki ayni zamanda arazinin bututinleyici parcasi olan yapilara da sahip olmaktadir.
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Ust hakki, bu yasal sinirlamalardan bir tanesi olup taginmazin Gzerindeki yapilar
ust hakki suresince hak sahibine ait olmaktadir. Ust hakkinin sona ermesiyle yapilar
tekrar arazi malikine kalir ve arazinin butunleyici parcasi olmaya devam eder.

Bagimsiz ve surekli Ust hakki tapu kutugune ayri bir tasinmaz olarak
kaydedilmisse, Ust hakki sona erince bu sayfa kapatilir. Tasinmaz olarak kaydedilmis
olan Ust hakki Gzerindeki rehin haklari, diger bitin hak, kisitlama ve yikiumlilikler de
sayfanin kapatilmasiyla birlikte sona erer. Hak sahiplerinin Ust hakki sézlesmesinde
belirtilmis olmasi kaydiyla alacaklari tazminata iliskin haklari saklidir.

Ust hakki sona erince tasinmazin Uzerindeki yapilar tasinmaz malikine aksi
kararlastirilmadikca bedelsiz olarak devredilir. Ancak, tst hakki s6zlesmesinde bir bedel
(tazminat) 6denmesi kararlastiriimissa, Ust hakki sdzlesmesinde miktari ve hesaplanis
bicimi belirlenir. Bedele iliskin s6zlesme de Ust hakkinin kurulmasi icin gerekli olan
resmi sekle tabidir ve tapu kutugune serh verilebilir. Tapu kuttgune serh verilmesi
halinde s6z konusu tazminat alacaginin arazi malikinin akdi ve cuz'i haleflerine karsi
da ileri strdlmesi imkani dogacaktir.

Ust hakki sahibi, baskasinin arazisinin Gstiindeki veya altindaki yapiya sahip
olma (insa etme) ve bu yapilari muhafaza etme hakkina sahiptir.

Hak sahibi, Ust hakki ile tasinmaz Uzerindeki yapinin mulkiyet hakkina sahip
olmaktadir. Ancak, bu mulkiyetin bunu saglayan irtifak hakkindan ayri ve bagimsiz
bir mevcudiyeti yoktur. Dolayisiyla insaat Uzerindeki mulkiyetin akibeti bunu saglayan
irtifaka bagh oldugundan bu irtifak son buldugunda dogrudan yapi Gzerindeki mulkiyet
de son bulmaktadir. Buna gore de hak sahibi irtifak hakkini devretmeden tasinmaz
uzerindeki yapinin mulkiyetini G¢incu bir kisiye devretme hakkina sahip degildir.

Ust hakkinin bagimsiz ve siirekli nitelikte olmasi halinde, hak sahibi bunu
tapu katagine ayr bir tasinmaz olarak kaydettirebilir. Ust hakkinin strekli nitelikte
olabilmesi icin en az otuz yil sireyle kurulmasi, bagimsiz nitelikte olabilmesi icin de
Uclinct bir kisiye devrinin yasaklanmamasi gerekmektedir. Ust hakki s6zlesmesinde
devri yasaklanmis ise bu durumda Ust hakkinin suresi ne olursa olsun tapu kiutugune
ayri bir tasinmaz olarak kaydedilemez.

Ust hakkinin tasinmaz niteligi kazanmasi sonucunda hak sahibi, bir tasinmaz
maliki gibi bu tasinmaz Uzerindeki yap! tzerinde tasarrufta bulunabilir. Ornegin Ust
hakkinin konusu olan yapi Gzerinde, arazi malikinin riza ve iznine bagl olmadan hak
sahibi tarafindan tasinmaz rehni kurulabilir.

Turk Medeni Kanunu'nun 827'nci maddesine gore; Ust hakkinin kurulmasina
iliskin resmi senette Ust hakkinin kapsami ve hukumleri, dzellikler, yapinin konumu,
sekli, niteligi, boyutlari, 6zgilenme amaci ve Uzerinde yapi bulunmayan alandan
faydalanmaya ait hususlar yer alir ve bu sézlesme hukumleri herkes icin baglayicidir.

Bu cercevede taraflara resmi senetle ayni hak olarak ust hakkinin icerigini
belirleme imkani vermektedir. Ayni hakkin kapsamini somutlastirip belirleyen ve bu
sebeple ayni etkiye sahip olan hususlar 827'nci maddede belirtilenlerle sinirhidir.
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Yapinin bakimi, isletilmesi, kiraya verilmesi gibi konulardaki anlasmalar,
sadece taraflari ve kulli halefleri baglar; ciz'i haleflere etkisi olmaz. Taraflar arasinda
munhasiran bor¢ doguran konularin cuz'i halefleri baglamasi icin “borcun nakli”
huktmlerine uyulmasi gerekir. imar uygulamasi ile arsanin mulkiyet durumundaki
degisiklikler tst hakki sahibinin durumunu etkilememelidir.

Ust hakki kurulmasindan sonra malikin tasinmaz Gzerindeki mulkiyeti hala
devam etmektedir. Ancak malik, hak sahibinin bu haktan doganyetkilerinikullanmasina
katlanmak zorundadir.

Turk Medeni Kanunu’nun 831'inci maddesine gore; Ust hakki sahibi, bu haktan
dogan yetkilerinin sinirini agir sekilde asar veya s6zlesmeden dogan yukumlultklerine
onemli o6lcude aykiri davranirsa; malik, Ust hakkinin ona bagh buatin hak ve
yukumlulukleri ile birlikte siresinden énce kendisine devrini isteyebilir. Ancak malik,
ust hakkinin devrini, kendisine gececek yapilar icin uygun bir bedel édemek kaydiyla
isteyebilir. Ust hakki sahibinin kusuru, bedelin belirlenmesinde indirim sebebi olarak
g6z dnune alinabilir. Tark Medeni Kanunu’'nun 832'nci maddesine gore; Ust hakkinin
malike devri, bedelin 6denmesine veya givence altina ahnmis olmasina baghdir.

Ust hakkinin devri, tst hakki Gizerinde Ust hakki sahibi tarafindan kurulmus ayni
haklarla birlikte devrini 6ngorir. Ornegin, Ust hakki Gzerinde kurulan ipotek hakki,
ust hakkinin malik tarafindan devralinmasindan sonra da devam eder. Turk Medeni
Kanunu'nun 833'UncU maddesine gore; ust hakki sahibinin ydkimliltklerine aykiri
davranmasi hélinde so6zlesmede malik lehine sakh tutulan, Ust hakkini stresinden
6nce sona erdirme veya devrini isteme yetkisi, siresinden 6nce devir istemine iliskin
hakUmlere tabidir.

) Ust hakki tasinmaz malikine devredilmis ise bu hak kendiliginden sona ermez.
Ust hakkina bagli butan hak ve yukamlulUkler malike intikal etmis olur ve malik dilerse,
ust hakkini tekrar baskalarina devredebilir.

Ayrica, Ust hakkinin sézlesme hukumleri taraflarca belirlenmektedir. Ancak,
tasinmaz malikinin Turk Medeni Kanunu'nda belirtilen devir alma hakkina iliskin kural
emredici nitelikte oldugu icin s6zlesme ile bertaraf edilemez.

Turk Medeni Kanunu’'nun 835’inci maddesine gore; Ust hakkina konu tasinmazin
uzerindeki yapinin alacakhlari da alacaklarina karsilik olmak Gzere tapu katugune ayri
tasinmaz olarak kaydedilen Ust hakkinin ipotek edilmesini isteyebilirler. Bununla ilgili
hukdmlerde Ust parafta belirtilen hUkimlere kiyas yoluyla uygulanir.

Ulkemizin kalkinmasi icin gerekli olan yatinmlarin tesviki amaciyla gecmisten
bugine kadar bir¢cok kanun c¢ikariimis ve cikarilmaya da devam etmektedir. Bu
tesviklerin genel amaci yatirrmcinin finansman ihtiyacini asgari duzeye indirmek
suretiyle Ulkemizdeki yatirimci sayisini artirmaktir.

Bir Uretimin gerceklesebilmesi icin tGretim faktorleri dedigimiz emek, sermaye,
doga (tabiat-dogal kaynaklar) ve girisimcinin bir araya gelmesi gerekmektedir.
Uretim faktorlerinden olan dogal kaynagin yani arazinin hem stratejik olarak (ulasim,
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pazar, hammaddeye yakinlik vb.) hem de fiyat olarak uygun olmasi yatirnm yapacak
olan girisimcinin kararini olumlu yonde etkileyecektir. Yatirrmcinin yatirim yapilacak
tasinmazin mulkiyetini alacak finansmani bulunmadigl veya arsa maliki tarafindan
tasinmazin mulkiyetinin verilmesinin istenmemesi durumunda, girisimci Ust hakki
alternatifini devreye sokmak suretiyle yatirim yapma firsati bulabilecektir.

Ayrica Ust hakki uygulamasinin, hizli nufus artisinin beraberinde getirdigi
ekonomik ve sosyal sorunlarin ¢ézimunde de etkili araclardan biri olarak
kullanilabilecegi dusunulmektedir. Soyle ki; barinma, is yeri, egitim ve kultur hizmeti
verecek yapilarin arazisi ile kent ydénetimlerinin mali glcunld zorlayan ulasim,
haberlesme, park, kanalizasyon gibi alt yapi tesislerinin yapilacagi araziler st hakki
tesisi ile daha kolay temin edilmesi mumkun olacaktir.

Hazinenin idare ettigi tasinmazlar (6zel mulkiyetindeki tasinmazlar ile
Devletin hukum ve tasarrufundaki yerler) yukarida belirtilen hizmetlere sunmak icin
kullanilan yéntemlerin basinda Ust hakki gelmektedir. Hazine tasinmazlarinin bu
sekilde kullaniminin artmasi halinde hem atil durumda bulunan Hazine arazilerinin
rantabl sekilde kullanimi saglanacak hem de tUlkemizin ekonomik ve sosyal sorunlarin
¢6zumune katki saglanacaktir.

1.4.7.2.2 Kaynak Hakki

Turk Medeni Kanunu'nun 756'nci maddesine gore; su kaynaklari arazinin
butinleyici parcalari olup su kaynaklarinin mulkiyeti kaynadigi arazinin mulkiyeti ile
beraber kazanilmaktadir. Baskasinin arazisindeki kaynaktan yararlanmak icin irtifak
hakki kurularak tapu siciline kayit edilmesi gerekmektedir.

Kaynak hakki, baskasinin tasinmazindaki kaynagin hak sahibi tarafindan alinmasi
ve akitilmasi yetkisi veren irtifak hakkidir.

Kaynak hakki esyaya veya sahsa bagl olarak kurulabilir.

Sozlesmenin taraflarinca kaynak hakkindan yararlanma kosullari serbestce
duzenlenebilir ve sézlesmede aksi kararlastiriimadik¢a bu hak baskasina devredilebilir
ve mirasciya gecebilir.

Kaynak hakki bagimsiz nitelikte ve en az otuz yil icin kurulmus ise tapu kuatugune
tasinmaz olarak kaydedilebilir.

Turk Medeni Kanunu'nda kaynak hakkinin kazanilmasi, devri ve sona ermesi
Ozel olarak duzenlenmemistir. Bu nedenle esyaya bagli irtifaklarin kazanilmasi, devri
ve sona ermesine iliskin hiktmler kiyasen kaynak hakkinin kazanilmasi, devri ve sona
ermesinde de gecerli olacaktir.

Kaynak hakki sahibi teknik esaslara gore kaynak sularini tutmak ve akitmak icin
gerekli mecra gibi tesisleri yapmak yetkisine sahiptir. Bu tesislerin yapilmasi yetkisi
kaynak hakkindan dogdugundan ayrica bir Ust hakkr kurulmasina gerek yoktur.
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Tesisatin mulkiyeti, ayrica bir Ust hakki kurulmamis olsa bile, kaynak hakki
sahibine aittir. Bu halde Ust hakkindaki insaatin mulkiyetine iliskin hakumler kiyasen
kaynak irtifakindaki kaynak suyunu tutma ve akitma tesisleri hakkinda da uygulanir.
Buna karsilik kaynak hakki, kaynagin kendisi Uzerinde hak sahibine bir yetki saglamaz.

1.4.7.2.3 Diger irtifak Haklari

Malikin tasinmazi Uzerinde bir kisi veya topluluk lehine cesitliamaclarla kurdugu
ve Onceki bélumlerde belirtilmeyen irtifak haklari, Tirk Medeni Kanunu'nda “diger
irtifak haklar” bashgi altinda duzenlenmistir.

Turk Medeni Kanunu’'nda, bu tur irtifaklarin kdy halki gibi bir topluluk lehine de
kurulabilmesi imkani getirilmistir. Boylece bu irtifaklar bir toplulukta yer alan belirsiz
kisiler yararina kurulmus olmakta, dolayisiyla topluluga dahil olan herkes kurulan bu
tur irtifaklardan yararlanmaktadir.

Diger irtifak haklari Turk Medeni Kanunu'nda tek tek sayilmamis, bunun yerine
atis egitimi veya spor alani ya da gecit hakki ornekleri verilmistir. Bu haklarin kapsami,
hak sahibinin olagan ihtiyaglarina gore belirlenir. Sonradan ihtiyaclarin degismesi
durumunda, bu ihtiyaclarin karsilanabilmesi icin s6zlesmenin huktmlerinin yeniden
dizenlenmesi gerekmektedir.

Diger irtifak haklar, aksi kararlastirilmis olmadik¢a, baskasina devredilemez ve
mirascilara gecmez. Bunlar, bagimsiz ve sureklinitelikte kurulmuslarise tapu kutagunde
ayri bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilebilir.

Diger irtifak haklarinin hiktumleri (kazanilmasi, sona ermesi vb.) Turk Medeni
Kanunu'nda 6zel olarak duzenlenmediginden tasinmaz lehine irtifak hukUmleri
kiyasen, bu irtifaklarda da gecerli olacaktir.

1.4.8 ZORUNLU iRTiFAK HAKLARI
1.4.8.1 Hukuki Niteligi

1982 Anayasasi'nin 35'inci maddesi milkiyet hakkini, “Herkes mulkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari ile sinirlanabilir. Mualkiyet hakkinin
kullaniilmasi toplum yararina aykiri olamaz.” seklinde dtzenlemistir.

Bu madde ile Anayasa'nin 2'nci maddesinde duzenlenen sosyal devlet ilkeleri
birlikte degerlendirildiginde; Anayasa’nin mulkiyet hakkini, malike bu hakki toplum
yararina kullanmasi konusunda 6devler yukleyen sosyal bir hak olarak kabul ettigi
gorulmektedir.

Turk Medeni Kanunu'nda, bir seye malik olan kimse, hukuk duzeninin sinirlari
icinde, o sey uzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir denilmek suretiyle de mulkiyet hakkinin kullaniimasinin kisitlamalari
oldugu belirtilmistir.
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Turk Medeni Kanunu'ndaki tasinmaz mulkiyetinin kisitlamalari malikin hukuki
isleminden ya da kanundan dogan kisitlamalardan kaynakli olabilir.

Malik, mulkiyet hakkinin kendisine sagladigi yetkileri yapacagl hukuki
muamelelerle bir Gg¢uncu kisi lehine kisitlayabilir. Buna malikin hukuki islemlerinden
dogan kisitlamalari denir. Butun sinirl ayni haklar bu tar sinirlamalara érnek olabilir.

Ayrica; cesitli kanun huakumleri, tasinmaz mualkiyetini ¢esitli yonlerden
kisitlamaktadir. Bu kisitlamalardan bir kismi kamu hukuku esaslarina tabi bulunmakta,
bir kismi da 6zel hukuk kurallarina dayanmaktadir.

ilk anda kamu yararini koruma amaci guden kisitlamalar kamu hukuku
kisitlamalari, bir veya birkag kisinin yararini korumak amacini guden kisitlamalar 6zel
hukuk kisitlamalaridir.

Turk Medeni Kanunu'nun “Kamu kisitlamalari” baslikli 754'Gncd maddesinde;
“Tasinmaz mulkiyeti hakkinin kamu yarari icin kisitlanmasi, ozellikle yapi, yangin,
dogal afetler ve saglikla ilgili kolluk hizmetlerine; orman ve yollara, deniz ve gol
kiyllarindaki ana ve tali yollara sinir isaretleri ve nirengi noktalari konulmasina;
topragin iyilestirilmesine veya bélinmesine, tarim topraklarinin veya yapiya 6zgu
arsalarin birlestirilmesine; eski eserler, dogal guzellikler, manzaralar, seyirlik noktalari
ve ender doga anitlari ile icmeler, ilicalar, maden ve kaynak sularinin korunmasina
iliskin mulkiyet kisitlamalari, 6zel kanun hukumlerine tabidir.” denilmek suretiyle
kamu hukukundan dogan kisitlamalarin neler olabilecegi belirtilmistir. Bunlarla ilgili
Turk Medeni Kanunu ile diger kanunlarda dtzenlemeler yapilmistir.

Ozel hukuk kisitlamalarinda ise, kanundan dogrudan dogruya cikan sinirlamalar,
bunlari koyan kanun hiktumleri geregince kendiliginden ortaya cikarlar ve bunlarin
tapuya tescillerine gerek yoktur. Ornegin TMK md. 737'de,

“Herkes, tasinmaz mulkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve ozellikle
isletme faaliyetini sirdururken, komsularini olumsuz sekilde etkileyecek taskinliktan
kacinmakla yakumludur.” hukmu ile herkesin mulkiyet hakkini kullanirken uymasi
gereken sinirlar belirtilmistir.

Kanundan dogan sinirlamalar ise, kendiliginden bir kanun hikmu geregince
dogmamakta ancak, kanun belli kosullarin gerceklesmesi halinde tasinmaz malikine
belli bir talep hakki taniyarak sinirlamanin kurulmasini hak sahibinin arzusuna
birakmaktadir. Hak sahibi kanundan dogan bu talep hakkini kullanmadikca, diger
tasinmaz maliki herhangi bir yukumlualuk altina girmemektedir. Ayrica bu sinirlamalarin
tapuya tescil ettirmeleri gerekmektedir.

Ogretide hakim goérusun zorunlu mecra hakki ile zorunlu gegit haklarinin
dolayisiyla kanundan dogan sinirlamalar oldugu kabul edilmektedir.

Esya Hukukunun “Tasinmaz Mdlkiyeti” bagslikli ikinci boélimin “Taginmaz
Mulkiyetinin Icerigi ve Kisitlamalari” bashkli ikinci ayirimin B.IIL.6. ve 7. kisminda
“mecralar” ile “gecit haklari"na iliskin hukimlere yer verilmistir.
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1.4.8.2 Mecralar

Mecralar, bir arazinin altindan veya ustunden gecen her seyin ve arazideki
yapilarin o arazinin buttnleyici parca ve bu sifatla da mulkiyetlerinin arazi sahibine ait
olmasi seklindeki genel hukuk kuralininistisnalarindan biri olup, kuvvet ve maddelerin
tasinmasi ve dagitimina yarayan teknik yapilardir.

Mecralar, Turk Medeni Kanunu'nun 727 ve 744'inci maddelerinde
dUzenlenmistir. Buna gore mecralar;

Su, gaz, elektrik ve benzerleri seylerin tasinmasini ve dagitiimasini saglamak
Uzere arazinin altindan veya Ustunden gegcirilen tesisati ifade eder.

Su, gaz, elektrik ve benzerlerinin mecralari, isletmenin bulundugu tasinmazin
disinda olsalar bile, aksine bir duzenleme olmadikca o isletmenin eklentisi ve isletme
malikinin mali sayilir.

Komsuluk hukukunun gerektirdigi haller disinda bir tasinmazin bdyle bir mecra
ile ayni hak olarak yuklenmesi, ancak bir irtifak hakki kurulmasi suretiyle olabilir.

Turk Medeni Kanunu'nun 727'nci maddesine gore; irtifak hakki, mecra disaridan
gorulmuyorsa tapu katugune tesciliyle, disaridan gérulUyorsa noterce duzenlenecek
s6zlesmeye dayanilarak mecranin yapilmasiyla dogar.

Hertasinmaz maliki, ugrayacagizararintamaminin dnceden ddenmesikosuluyla,
suyolu, kurutma kanali, gaz ve benzerlerine ait borularin, elektrik hat ve kablolarinin,
baska yerden gecirilmesi olanaksiz veya asiri 6lcude masrafli oldugu takdirde, kendi
arazisinin altindan veya usttunden gecirilmesine katlanmakla yukumladur.

Mecra gecirilmesinin kamulastirma kurallarina bagli olmasi halinde, Turk
Medeni Kanunu'nun mecralara iliskin komsuluk hukumleri uygulanmaz.

Mecrayl gecirme hakki, hak sahibinin istemi Uzerine ve giderleri ddemesi
kosuluyla tapu katugune tescil edilir.

Turk Medeni Kanunu'nun 745'inci maddesine gore; yukumlu tasinmaz maliki,
kendi menfaatinin hakkaniyete uygun bir bicimde gozetilmesini isteyebilir. Arazinin
Uzerinden gececek mecralarda olaganustd durumlar varsa malik, bu mecralarin
Uzerinden gecirilecegi arazi parcasinin uygun bir kisminin, zararini tam olarak
karsilayacak bir bedelle satin alinmasini isteyebilir.

Turk Medeni Kanunu'nun 746'nci maddesine gore; Mecra hakki tesis edildigi
zamanki durum degisirse, yukimlt tasinmaz maliki, mecranin kendi yararina olarak
baska bir yere nakledilmesini isteyebilir. Yer degistirme giderleri, kural olarak mecra
hakki sahibine aittir. Ozel durumlar hakl gosterdigi takdirde, tasinmaz maliki de
giderlerin uygun bir kismina katilmakla yakumlu tutulabilir.
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1.4.8.3 Gegit Hakki

Turk Medeni Kanunu'nda “gecit haklar” zorunlu ve diger gecit haklari olmak Gzere
iki b6lim halinde duzenlenmistir.

Buna gore;

Zorunlu gecit hakki; Tasinmazindan genel yola c¢ikmak icin yeterli gecidi
bulunmayan malik, tam bir bedel karsiliginda bir gecit hakki taninmasintkomsularindan
isteyebilir.

Bu hak, ilk dnce kendisinden bu gecidin istenmesi dnceki mulkiyet ve yol
durumuna gore en uygun dusen komsuya karsi ve daha sonra bundan en az zarar
gorecek olana karsi kullanilir. Tirk Medeni Kanunu’nun 747'nci maddesine gore;
zorunlu gecit iki tarafin menfaati gozetilerek belirlenir.

Diger gecit hakki; Tasinmaz malikinin tasinmazini isletme veya iyilestirme ya da
tasinmazi Uzerinde yapl yapma amaciyla komsu tasinmaza gecici olarak girme hakki
ile tarla yolu, hayvan sulama yolu, kis gecidi, tomruk kaydirma yolu ve olugu ve bunlara
benzer diger gecitler 6zel kanun hikimlerine tabidir. Ozel kanun hikkmi yoksa yerel
adet uygulanir.

Turk MedeniKanunu'nun 748'incimaddesine gére; Dogrudan dogruya kanundan
kaynaklanan gecit haklari, tapu katugune tescil edilmeksizin dogar. Ancak, bunlardan
surekli nitelikte olanlar beyanlar sitununda gosterilir.

1.4.9 YABANCI GERCEK VE TUZEL KIiSILERIN SINIRLI AYNi HAKLARDAN
FAYDALANMASI

Yabanci uyruklu gercek kisilerin sinirli ayni hak iktisaplari ile ilgili hUkim 5444
saylll Kanun ile yeniden duzenlenen 2644 sayili Tapu Kanunu’'nun 35’inci maddesinin
birinci fikrasinda dizenlenmistir.

Buna gore; kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi ikili iliskiler
yonunden ve Ulke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Cumhurbagkani tarafindan
belirlenen Ulkelerin vatandasi olan yabanci uyruklu gercek kisiler Turkiye'de tasinmaz
ve sinirli ayni hak edinebilirler.

Yabanci uyruklu gercek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile bagimsiz ve surekli
nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, 6zel mulkiyete konu ilce yuzolcdmunun
yuzde onunu ve kisi basina tlke genelinde otuz hektari gecemez. Cumhurbaskani kisi
basina ulke genelinde edinilebilecek miktari iki katina kadar artirmaya yetkilidir.

Yabanci tlkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina gére kurulan tuzel kisilige sahip
ticaret sirketleri ancak 6zel kanun hakumleri cercevesinde tasinmaz ve sinirl ayni hak
edinebilirler.
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Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak
tesis edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gercek kisiler lehine tasinmaz
rehni tesisinde bu maddede yer alan sinirlamalar uygulanmaz.

Bu baglamda bir sirketin yabanci sayilabilmesi icin ortaklarinin vatandasligina
ve sermayesinin kaynagina bakilmaz. Onemli olan sirketin, yabanci bir tilkede ve bu
ulkenin mevzuatinin aradigl sartlara gore kurulmasidir. Bu sartlarin bulunmamasi
halinde 6rnegin Alman vatandaslarinin Almanya’'da kendi mevzuatlarina gore sirket
kurmadan, Turkiye'de Turk Ticaret Kanunu'na gore sirket kurmalari halinde, bu tuzel
kisilik tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli ayni hak tesis edilemez.

Cumhurbaskani, ulke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu
gercek kisiler ile yabanci Ulkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina gére kurulan tuzel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinimlerini; ulke, kisi,
cografi bolge, sure, sayl, oran, tur, nitelik, yizdlcimu ve miktar olarak belirleyebilir,
sinirlandirabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.

Yabanci ulkelerde kendi ulkelerinin kanunlarina gore kurulan tuzel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin edinebilecekleri tasinmazlar; sulama, enerji, tarim, maden,
sit, inan¢ ve kulturel 6zellikleri nedeniyle korunmasi gereken alanlar, 6zel koruma
alanlari ile flora ve fauna 6zelligi nedeniyle korunmasi gereken hassas alanlarda ve
stratejik yerlerde kamu yarari ve Ulke guvenligi bakimindan tasinmaz ve sinirli ayni
hak edinemeyecekleri alanlar kapsaminda bulunmamasi gerekmektedir.
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iIKINCi BOLUM
HAZINE TASINMAZLARI UZERINDE iRTIFAK HAKKI
TESiS EDILMESi VE KULLANMA iZNi VERILMESI

10/07/2018 tarihli ve 30474 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 1 sayili
Cumhurbaskanhgl Kararnamesinin 101'inci maddesinin (b) bendi ile; Hazinenin
O0zel mulkiyetindeki tasinmazlarin Gzerinde sinirlh ayni hak tesisi, Devletin hukim
ve tasarrufu altindaki yerlerin kiralanmasi ve bu yerler icin gerekli gérulen hallerde
kullanma izni verilmesi islemlerini yapmak goérev ve yetkisi Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligina verilmistir.

Burada gecen;
Hazinenin é6zel miilkiyetindekitasinmaz: TapudaHazine adinatescillitasinmazlari,

Devletin hiikim ve tasarrufu altindaki yer: Turk Medeni Kanunu ile diger
kanunlarda Devletin hukum ve tasarrufu altinda oldugu belirtilen yerleri,

Kullanma izni: Devletin hUkum ve tasarrufu altinda bulunan yerler Gzerinde
Bakanlik¢a kisiler lehine verilen izni,

ifade eder.

] 2.1 Hazine Taginmazlari Uzerinde irtifak Hakki Tesis Edilmesi ile Kullanma
Izni Verilmesine lliskin Temel Hakumler

Hazine tasinmazlari Gzerinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligina
(Milli Emlak Genel Mudurlugu) verilen kullanma izni ile irtifak hakki tesisi gorevinin
kullanilmasinin genel esas ve usulleri 2886 sayili Devlet ihale Kanunu, 4706 sayili
Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile bu Kanun uyarinca cikarilan Hazine
Tasinmazlarinin idaresi Hakkindaki Yonetmelik ve 324 ve 327 sira sayil Milli Emlak
Genel Tebligi'nde aciklanmistir.

2.1.1 2886 Sayili Devlet ihale Kanunu Hiikiimlerinde;

8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu’nun 74'iincii maddesinde;
tarihi ve bedii degeri olanlar hari¢ Hazinenin 6zel mulkiyetindeki yerlerin satisi, kiraya
verilmesi, trampasi ve mulkiyetin gayri ayni hak tesisi ile Devletin htikim ve tasarrufu
altindaki yerlerin kiraya verilmesi, mulkiyetin gayri ayni hak tesisi esaslari Maliye
Bakanliginca cikarilacak yonetmelikle belirlenir denilmektedir.

2886 sayill Devlet ihale Kanunu’nun “Pazarlik usuliiyle yapilacak isler” baslikli
51'inci maddesinin (g) bendinde, kullanislarinin 6zelligi, idarelere yararli olmasi veya
ivediligi nedeniyle kapali veya acik teklif yontemleriyle ihalesi uygun goérulmeyen,
Devletin 6zel mulkiyetindeki tasinir ve tasinmaz mallarin kiralanmasi, trampasi ve
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mulkiyetin gayri ayni hak tesisi ile Devletin hukim ve tasarrufu altindaki yerlerin
kiralanmasi ve mulkiyetin gayri ayni hak tesisi islemlerinin pazarlikla yapilacag hUkim
altina alinmistir.

2.1.2 4706 Sayili Kanun, Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda
Yonetmelik ve 324 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi Hikimlerinde;

2886 Sayili Devlet ihale Kanunu’'nun 74'tincti maddesi geregince cikarilan Hazine
Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yonetmelik'in 76'nci maddesi geregince, Hazinenin
6zel mulkiyetindeki tasinmazlar Uzerinde en fazla kirkdokuz yila kadar, oturma hakki
hari¢ olmak Uzere irtifak hakki kurulabilir. Bu tasinmazlar tGzerinde tasinmaz yuku
ve tasinmaz rehni tesis edilemez. Devletin hUkim ve tasarrufu altindaki yerlerde ise
yasal yapl ve tesislerin yapilmasi amaciyla, en fazla kirkdokuz yila kadar kullanma izni
verilebilir.

2.1.3 On izin, irtifak Hakki ve Kullanma izninin Genel Esaslari
2.1.3.1 Sartnameler

Kullanma izni ihaleleri icin Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yonetmelik
ekinde yer alan “Kullanma izni Sartnamesi”, irtifak hakki ihaleleri icin ise Yénetmelik
ekinde yer alan “irtifak Hakki Sartnamesi” hazirlanir. Tasinmazin niteligi dikkate
alinarak sartnameye ayrica ilave edilmesi istenilen sartlar ise “Ozel Sartlar” bolimunde
gosterilir.

2.1.3.2 Ge¢ici Teminat

Kullanma izni ve irtifak hakkl ihalelerinde gecici teminat miktarinin
belirlenmesinde 4706 sayih Kanun hukimlerine gére belirlenen dst siniri (tahmini
bedelinin % 30'u) esas alinir.

Gecici teminat olarak kabul edilecek degerler;
-Tedavuldeki Tark Parasi,
-Mevduat veya katihm bankalarinin verecekleri suresiz teminat mektuplari,

-Hazine Mustesarliginca ihra¢ edilen devlet ic bor¢clanma senetleri veya bu
senetler yerine duzenlenen belgelerdir (nominal bedele faiz dahil edilerek ihrac
edilmis ise, bu islemlerde anaparaya tekabul eden satis degerleri esas alinir).

Mevduat veya katilim bankalarinca verilen teminat mektuplari disindaki
teminatlar mausteriler tarafindan ihaleden &énce ilgili muhasebe birimine yatirilir,
teminat mektuplari ise ihale komisyonuna verilir. Uzerlerine ihale yapilan isteklilere
ait teminat mektuplari ihaleden sonra ilgili muhasebe birimine teslim edilir. Uzerlerine
ihale yapilmayan isteklilerin gecici teminatlari iade edilir.
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Teminat mektuplarinin Yonetmelik'in 26'nci maddesinde ongoérulen sartlari
tasiyip tasimadigl komisyonca incelenir, mevzuata aykiri olarak duzenlenmis teminat
mektuplari kabul edilmez. Uzerinde su¢ unsuru tespit edilen teminat mektuplari,
gerekli kovusturma yapilmasi icin Hazine ve Maliye Bakanligina intikal ettirilir.

4706 sayili Kanun'un ek 1'inci maddesinin ikinci fikrasinda; Turkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasinca belirlenen konvertibl dovizin, sadece tasinmaz satis ihalelerinde
ve disarida yerlesik kisiler ile gecimini yurt disinda temin eden Turk vatandaslarindan
teminatolarak alinabilecegibelirtildiginden; kullanmaizniveyairtifak hakkiihalelerinde
konvertibl doviz teminat olarak kabul edilmez.

2.1.3.3 Bakanliga Génderilecek Bilgi ve Belgeler

Bakanhgin izni ile sonuclandirilmasi gereken kullanma izni ve irtifak hakki
taleplerinde bu Genel Teblig eki “irtifak Hakki/Kullanma izni islemi Bilgi Formu (Ek-1)"
Valilik (Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mdurluga) gorisu ile birlikte Bakanliga
gonderilecektir. irtifak hakkitalep edilen arazivasfindakitasinmazlar Gizerinde yapilmasi
planlanan yapi ve tesislerin, 3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu kapsaminda uygunluguna iliskin il Tarim ve Orman Madarlaganin
yazisi eklenecektir.

Ayrica, yatirrmcilar tarafindan; projeye dayali organize hayvancilik, teknolojik
veya jeotermal seracilik, organik tarim ile su Urunleri yetistiriciligi yatirrmlari amaciyla
talepte bulunulmus ise, tasinmazin talep dogrultusunda kullanilmaya uygun olup
olmadigina iliskin il Tarim ve Orman MudurlGgu ile diger ilgili kamu idarelerinin yazisi
eklenecektir.

2.1.3.4 ihale Usulii

Kullanma izni verilmesi ve irtifak hakki tesis edilmesine iliskin ihale islemleri 324
sayili Milli Emlak Genel Tebligi'nde yer alan istisnalar disinda, 2886 Sayili Kanunun
17'ncimaddesinde belirtilen ilanlar yapilmak suretiyle, bu Kanun'un 51'inci maddesinin
(g) bendine gore pazarlik usultyle yapilir.

Ancak,

Enerji Piyasasi DUzenleme Kurumunca ilgili mevzuati geregince verilen lisansa
istinaden bu Kurumca uygun gorulen tasinmazlarin Uzerinde yatirim yapacak
yatirnmcilara,

24/11/1994 tarihli ve 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun
hukdmlerine gore 6zellestirme kapsam ve programina alinan kurum ve kuruluslara,

4737 sayili Endustri Bolgeleri Kanunu (Endustri Bolgeleri Kanunu ve Organize
Sanayi Bolgeleri Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun) hukdmleri uyarinca
yatirrm yapacak yatirimcilar ile endustri bdlgelerinde stratejik yatirrm yapacak
yatirnmcilara,
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Yurtici 6zgun gelistirme ve ileri teknoloji gerektiren savunma, havacilik ve uzay
sanayii alanlarinda faaliyet gosteren ve Savunma Sanayii Baskanhginca bildirilen
yatirimcilara,

233 sayili Kamu iktisadi Tesebbusleri Hakkinda Kanun Hukmuinde Kararnamenin
6111 sayill Kanunla degisik 54'Uncu maddesi kapsamindaki kuruluslara, ilk yil igin
emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerinin yuzde biri tutarindaki bedel
uzerinden kurulus amaclarinda kullanilmak tzere,

Cevrenin ve biyolojik cesitliligin en uygun sekilde korunmasi, kullaniimasi,
izlenilmesi, proje gelistirilmesi, iyilestirilmesi ile gcevre kirliliginin 6nlenmesi amaci ile
faaliyet gosteren Turkiye Cevre Koruma Vakfina (TUCEV) veya bu Vakfin kuruluslarina,

Hazine tasinmazlari Gzerinde en az yuz milyon ABD Dolari karsiligl TL tutarinda
yatirim yapmayi, yatirimin faaliyete gecmesinden itibaren en az yuz kisiye 5 yil sireyle
istihdam saglamay! taahhut eden ve taahhut edilen yatirimin en az ytzde yirmisini
karsilayacak miktarda 6z kaynaga sahip olan yatirimcilara,

Kamu yararina ¢alisan derneklere ve vergi muafiyeti taninan vakiflara, vakiflarca
kurulan yuksekogretim kurumlarina, kanunla kurulmus kurum ve kuruluslar ile kamu
kurumu niteligindeki meslek kuruluslarina, kendi kurulus kanunlarinda, tuzuk ve
senetlerinde yer alan asli faaliyetlerinde belirtilen amaclarda kullaniimak Gzere,

2886 Sayil Kanunun 17'nci maddesine goére ilan yapilmaksizin dogrudan
kullanma izni verilebilir veya irtifak hakki tesis edilebilir.

Ayrica;

4706 sayill Kanunun Ek 4 maddesinde; Turkiye Kizilay Dernegi, Turkiye Yesilay
Cemiyeti ve Turkiye Yesilay Vakfi ile Darulaceze Baskanligl, Dartussafaka Cemiyeti ve
Turk Hava Kurumu tarafindan kurulus amaclarina uygun olarak kullaniimak Uzere
ihtiya¢ duyulan mulkiyeti Hazineye kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlar
uzerinde adi gecen Dernek, Vakif, Baskanlik, Cemiyetler ve Kurum lehine kirk dokuz yil
sure ile bedelsiz irtifak hakki tesis edilebilecegi, Devletin hukim ve tasarrufu altinda
bulunan yerler Gzerinde ise bunlar adina bedelsiz kullanma izni verilebilir. Bunlardan
ayrica hasilat payl alinmaz. irtifak hakki tesis edilen tasinmazlarin tapu kitigune,
amaci disinda kullanilmayacagina iliskin serh konulacagi,

Cumhurbaskaninca vergi muafiyeti taninan vakiflar ile kamu yararina c¢alisan
derneklerden 6grencilere yonelik egitim ve yurt temini faaliyeti bulunanlardan Genclik
ve Spor Bakanhgi, Maliye Bakanhgl ve Milli Egitim Bakanlg tarafindan mustereken
belirlenen sartlari saglayanlar lehine, kurulus amaclarina uygun olarak kullaniimak
uzere mulkiyeti Hazineye veya kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlar Uzerinde
kirk dokuz yil sure ile bedelsiz irtifak hakki tesis edilebilecegi, Devletin hukim ve
tasarrufu altinda bulunan yerler Uzerinde ise bunlar adina bedelsiz kullanma izni
verilebilecegi, Bunlardan ayrica hasilat payr alinmayacagi, bu sekilde irtifak hakki tesis
edilen veya kullanma izni verilen tasinmazlardan séz konusu vakiflar ve dernekler
tarafindan elde edilen gelirin tamami, munhasiran 6grencilere yodnelik egitim
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kurumlarinin veya yurtlarin yapim, bakim, onarim, isletim ve benzeri giderlerinin
karsilanmasinda kullanilacagy, irtifak hakki tesis edilen tasinmazlarin tapu kittgune,
amaci disinda kullanilmayacagina iliskin serh konulacagl ve Kanunun Gegici 17 nci
maddesinde de; maddenin yururlUge girdigi 27/03/2015 tarihten 6nce Devletin hukim
ve tasarrufu altindaki yerler ile mulkiyeti Hazineye, kamu kurum ve kuruluslarina ait
tasinmazlar Gzerinde Turkiye Kizilay Dernegi ve Turkiye Yesilay Cemiyeti lehine bedelli
olarak tesis edilen irtifak haklari veya kullanma izinleri ya da kiralama islemleri, bu
maddenin yururlige girdigi tarihten itibaren bir ay icinde talep edilmesi halinde,
hasilat payl alinmaksizin kirk dokuz yil streli bedelsiz irtifak hakkina veya kullanma
iznine donusturulecegi,

Kanunun Gegici 21'inci maddesinde de; bu maddenin yururlige girdigi
18/01/2017 tarihten dnce Devletin hUkim ve tasarrufu altindaki yerler ile mulkiyeti
Hazineye veya kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlar Uzerinde lehine bedelli
olarak irtifak hakki tesis edilen veya kullanma izni verilen Cumhurbaskaninca vergi
muafiyeti taninan vakiflar ile kamu yararina ¢alisan derneklerden 6grencilere yonelik
egitim ve yurt temini faaliyeti bulunanlar bu maddenin yururltge girdigi tarihten sonra
Kanunun ek 4 Unct maddesinin ikinci fikrasina goére belirlenecek sartlari tasimalari
kosuluyla iki yil icinde talep etmeleri halinde, bedelli olarak tesis edilen irtifak hakki
veya verilen kullanma izni, hasilat payi alinmaksizin kirk dokuz yil stireli bedelsiz irtifak
hakkina veya kullanma iznine dénusturulebilecegi, bu madde kapsaminda kalan
tasinmazlarin kullanimlariyla ilgili olarak teblig edilen veya tahakkuk ettirilen kullanma
izni ve irtifak hakki bedelleri tahsil edilmeyecegi ve tahsil edilenlerin iade edilmeyecegi
duzenlenmistir.

Sekil 1. Ogrenci Yurdu

4706 sayil Kanunun Gegici 16'nci maddesinde de; maddenin yururltge girdigi
01/03/2014 tarih itibariyla 8/2/2007 tarihli ve 5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlari
Kanunu'na gore en az Ug yil streyle ayni gercek kisi veya tuzel kisiler icin cogunluk
hissesi itibariyla ayni ortaklar tarafindan isletilen ve ayni il sinirlari dahilinde faaliyetini
surduren ve 5580 sayili Kanunun gegici 5'inci maddesine gére donusum programina
dahil olmak suretiyle 1/9/2015 tarihine kadar 6zel okula donusum taahhddinde
bulunan dershanelerden Millt Egitim Bakanligina muracaat edenler lehine, Hazine
tasinmazlari Uzerinde egitim tesisi yapilmasi amaciyla ilk yil icin yatirim konusu
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tasinmazin emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerinin binde besi
tutarindaki bedel Gizerinden, 8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu’nun
51'inci maddesinin birinci fikrasinin (g) bendine gore pazarlik usuline gore yirmi bes
yila kadar bagimsiz ve surekli nitelikte irtifak hakki tesis edilecegi duzenlenmistir.

ilan yapilmaksizin dogrudan kullanma izni verilebilecek veya irtifak hakki tesis
edilebilecek kosullari tasiyan birden fazla istekli olmasi halinde ise; bu istekliler
arasinda 2886 Sayili Kanunun 57'inci maddesinin (g) bendine gbére pazarlik usuld ile
yapilacak, ihale sonucunda en yuksek bedeli teklif eden yatirrmciya kullanma izni
verilir veya irtifak hakki tesis edilir.

On izin verilmesi amaciyla ayri bir ihale yapilmaz.
2.1.3.5 ihale Onayi

Kullanma izni veya irtifak hakkina iliskin ihale komisyonu kararlari Kanunun
371'inci maddesi geregince onbes isgunu icinde onaylanir veya iptal edilir. Yili merkezi
yonetim bitce kanununa ekli (i) Cetvelinde 2886 sayili Devlet ihale Kanunu'nun 76'nci
maddesi icin tespit edilen parasal limitlere kadar olan ihaleler, illerde defterdarin veya
yetki devredilen hallerde milli emlak dairesi baskaninin, diger ilcelerde kaymakamin,
bu parasal limiti asan ihaleler ise Bakanligin onay veya iptal kararlariile kesinlesecektir.

ihalelerin onaya sunulmasinailigkin yazilar ihale tutanagi da eklenmek suretiyle,
Valiliklerce (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il Mudurltgu) veya kaymakamliklarca
dogrudan Bakanliga faks yoluyla bildirilecektir. Bu yazilarda;

Tasinmazin numarasl, mahalle veya kdyu, mevkii, pafta, ada ve parsel numaralari
veya tarihi, cilt, sayfa ve sira numaralari, cinsi, yuzolcumu, varsa sokak adi ve kapi
numarasl, payl ise Hazine pay,

Tasinmazin tahmin edilen bedeli ile teklif edilen bedellerin en yiksegi, ihale
tarihi, ihaleye kag kisinin katildigi ve ihalenin kime yapildigl,

belirtilecektir.

Ayrica, kaymakamliklarca dogrudan Bakanliga yazilan yazilar bilgi icin dagitimli
olarak valiliklere (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il MUdurlugu) de gonderilecektir.

2.1.3.6 Kesin Teminat

Mdusterinintaahhtdunu sézlesme ve sartname hukdmlerine uygun olarak yerine
getirmesini saglamak amaciyla, sdzlesme yapilmasindan énce bir yilhk kullanma izni
ve irtifak hakki bedeli Gzerinden ylUzde alti oraninda kesin teminat alinir.

Mdasterinin bu zorunluluga uymamasi halinde, protesto ¢ekmeye ve hikim
almaya gerek kalmaksizin ihale bozulur ve varsa gecici teminat Hazineye gelir
kaydedilir.
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Gegici teminat olarak kabul edilen degerler kesin teminat olarak da verilebilir.
Verilen kesin teminat, teminat olarak kabul edilen diger degerlerle degistirilebilir.

Sozlesmenin yapllmasindan sonra gecici teminat iade edilir.
2.1.3.7 S6zlesme Duzenlenmesi ve Yer Teslimi

Mdusteri, onaylanan ihale kararinin kendisine bildirilmesini izleyen ginden
itibaren onbes gun icinde gecici teminati kesin teminata cevirerek;

On izin verilmesi gereken hallerde on izin i¢in Hazine Taginmazlarinin idaresi
Hakkinda Yonetmelik eki “On Izin S6zlesmesi”,

irti_fak hakki icin Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik eki “irtifak
Hakkina lliskin resmi Senede Yazilacak Hukumler”,

Kullanma izni icin Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yoénetmelik eki
“Kullanma Izni S6zlesmesi”,

Mecra irtifak hakki icin 324 sayilh Milli Emlak Genel Tebligi eki “Mecra irtifak
Hakki S6zlesmesi”,

Mecra kullanma izni icin bu Genel Teblig eki “Mecra Kullanma izni S6zlesmesi
duzenleyerek Idareye vermek zorundadir. On izin ve kullanma izni s6zlesmeleri notere
tasdik ettirilir.

irtifak hakki sozlesmeleri ile kamu idareleriyle yapilacak kullanma izni
s6zlesmeleri icin noter tasdiki aranmaz.

irtifak hakki sozlesmeleri, idareye teslim tarihinden itibaren bir ay icerisinde
tapuya tescil edilir.

Bu zorunluluklara uyulmadigl takdirde, protesto cekmeye ve hukim almaya
gerek kalmaksizin ihale bozulur ve varsa gecici teminat Hazineye gelir kaydedilir.

Noterlikce tescil edilen s6zlesmenin idareye tesliminden veya irtifak hakkinin
tapuya tescilinden itibaren onbes gln icerisinde idare tasinmazi musteriye mahallinde
tanzim edilecek tutanakla sartnamede belirtilen sinir ve evsafa uygun olarak teslim
edecektir. Tutanakta; tasinmaz bina ise mustemilati, degilse Uzerindeki muhdesat ve
dikili seyler degerleri itibariyla gosterilir, teslim tutanagi ilgili memur ve hak sahibi
tarafindan imzalanir.

Noterce tasdik edilmis 6n izin ve kullanma izni sézlesmeleri ile irtifak hakkina
iliskin olarak tapuda duzenlenen resmi senedin bir 6rnegi onbes gun icerisinde
Bakanliga gonderilir.
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2.1.4 Bedel Tespiti

Hazinenin 6zel mulkiyetindeki tasinmazlar ile Devletin hukim ve tasarrufu
altindaki yerler Uzerinde idarece kisiler lehine bedelli olarak verilen irtifak hakki veya
kullanma izinlerinde bedel tespitinin, 6deme seklinin ve yillik artis oranlarinin nasil
olacaginailiskin esas ve usuller Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yonetmelik'de
gosterilmistir.

Buna gore;

Tahmin edilen bedel, idarece tespit edilir veya ettirilir ve ihale komisyonunca
karara baglanir. Bedel tespit ve takdirinde, tasinmazin konumu ve ozellikleri goz
onunde bulundurulmak suretiyle rayi¢ bedel esas alinir.

Ancak bu bedel; Kullanma izni verilmesi veya irtifak hakki tesis edilmesinde ilk
yil icin tasinmazin rayic bedelinin yuzde ikisi,

Kamu yararina calisan dernekler ile vergi muafiyeti taninan vakiflar lehine;
yonetim binasi ile Gyelerinin sosyal ve diger ihtiyaclarini karsilamaya yonelik lokal,
sosyal tesis gibi tesisler ile tamamen gelir elde etmek amacl tesisler hari¢ olmak
Uzere tuzuklerinde veya senetlerinde yer alan asli kurulus amaglarinda kullaniimak
Uzere ihtiya¢ duyduklari tasinmazlar Uzerinde tesis edilecek irtifak haklari ile verilecek
kullanma izinlerinde, ilk yil irtifak hakki veya kullanma izni bedeli tasinmazin rayic
bedelinin ylzde biri, egitim tesisleri yapilmasi amaciyla tesis edilecek irtifak haklari ile
verilecek kullanma izinlerinde, irtifak hakki veya kullanma izni stresince, tasinmazin
Uzerinde yurutulen egitim faaliyetlerinin toplam faaliyetlerin en az yuzde seksenini
olusturmasi, bu faaliyetlerin asli faaliyet niteligi tasimasi ve bu tesislerin her biriminde
verilen her trlu hizmetin ylzde onunun bedelsiz olarak ihtiya¢ sahiplerine sunulmasi
kaydiyla ilk yil irtifak hakki veya kullanma izni bedeli tasinmazin rayi¢ bedelinin binde
besi,

Vakiflarca kurulan yuksekdgretim kurumlarinin kendi kurulus kanunlarinda yer
alan asli kurulus gayelerine uygun olarak kullanilmak tzere bina ve tesis yapiimak
amaciyla tesis edilecek irtifak haklari ile verilecek kullanma izinlerinde ilk yil igin;
irtifak hakki veya kullanma izni suresince, bu tesislerin her biriminde verilen her
turld hizmetin ylzde onunun bedelsiz olarak ihtiya¢ sahiplerine sunulmasi kaydiyla
tasinmazin rayig¢ bedelinin binde besi,

Tarim ve hayvancilik ile sanayi amach tesis edilecek irtifak haklari ve verilen
kullanma izinlerinde ilk yil icin; irtifak hakki veya kullanma izni sUresince, tasinmazin
Uzerinde yurutulen tarim ve hayvancilik ile sanayi faaliyetlerinin toplam faaliyetlerin
en az yuzde seksenini olusturmasi ve bu faaliyetlerin asli faaliyet niteligi tasimasi
kaydiyla, tasinmazin rayi¢ bedelinin yuzde biri,

Esas alinarak tespit ve takdir edilir.

Ancak, irtifak hakki ve kullanma izinlerinde ilk yil bedeli ihale bedeline, ikinci ve
ucuncu yil bedelleri ise sdzlesmeleri geregince tespit edilecek bedellere ytzde yetmis
indirim uygulanarak tahsil edilir.
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On izin bedeli, ihale bedelinin; birinci ve ikinci yillar icin yizde yirmisi, G¢inci yil
icin yUzde otuzu, dérduncu yil icin yuzde kirki olarak belirlenir. Bu sekilde belirlenen 6n
izin bedeli ikinci, tglncu ve dérduncd yillar i¢in; ihale bedelinin Yonetmelik'in 14'Gncd
maddesi uyarinca arttirilmasi sonucunda olusacak bedel Gzerinden hesaplanir. Fiili
kullanim olmasi halinde bu alana isabet eden 6n izin bedeli, irtifak hakki veya kullanma
izni ihale bedelidir.

On izin verilen héllerde, ilk yil irtifak hakki veya kullanma izni bedeli; ihale ile
belirlenen bedelin 6n izinde gecen sire dikkate alinarak Tirkiye istatistik Kurumunca
yayimlanan Tuketici Fiyat Endeksi (TUFE - oniki aylik ortalamalara gore yuzde degisim)
oraninda artirilmasi suretiyle tespit edilecek bedeldir. Ancak, tarimsal amacgla 6n izin
verilen hallerde bu bedel; kanuni faiz kullanilarak belirlenir.

Tahmin edilen bedel; 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu ihale Kanunu'na tabi
olmaksizin, 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu hukumlerine
gore sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunmak Uzere yetkilendirilen
degerleme kuruluslari ile Bakanlik merkez denetim elemanlarina tespit ettirilebilir. Bu
sekilde tespit ettirilen bedel, tahmin edilen bedel olarak dikkate alinir.

Bir yildan uzun sureli irtifak hakkr ve kullanma izni s6zlesmelerinde ikinci ve
izleyen yillar bedelleri, Turkiye istatistik Kurumunca yayimlanan Tiketici Fiyat Endeksi
(TUFE - oniki aylk ortalamalara gére yluzde degisim) oraninda, tarimsal amacli
s6zlesmelerde ise ikinci ve izleyen yillar bedelleri, kanuni faiz oraninda arttirilir.

2.1.5 Bedellerin Tahsili

ik yil 6nizin, kullanma izni ve irtifak hakki bedelleri, ihalenin onaylanip misteriye
tebliginden itibaren onbes gun icinde, muteakip yil bedelleri ise, 6n izin ve kullanma
izni icin sozlesmelerin dizenlenme tarihleri, irtifak hakki icin ise tapuya tescil tarihi
esas alinarak her yil ayni tarihte pesin olarak ilgili muhasebe birimine yatirilir.

Kullanma izinlerinde ve irtifak hakki tesisinde ilk yil ihale bedeline, ikinci ve
Ucuncu yillar icin ise sdzlesmesine gore tespit edilecek bedele yluzde yetmis oraninda
indirim uygulanmak suretiyle hesaplanarak tahsil edilir. Ancak, kullanma izni verildigi
veya irtifak hakki tesis edildigi tarihte tasinmazin tGzerinde kullanma izni veya irtifak
hakki amacina uygun kullanimi mumkun yapi, tesis vb. muhdesatlarin bulunmasi
ve esasli nitelikte ilave yatirnrm gerekmemesi halinde; kullanma izni ve irtifak hakki
bedellerinde ilk Ug yil icin 6ngodrulen yuzde yetmis indirim uygulanmaz.

Tarimveya organize hayvancilik/hayvancilik yapiimak tizere kullanma izni verilen
veya irtifak hakki tesis edilen tasinmazlarin kullanma izni veya irtifak hakki bedelleri;
ilk yil ihale bedeline, ikinci ve Gcuncu yillar icin ise s6zlesmesine gore tespit edilecek
bedele ylUzde yetmis oraninda indirim uygulanmak suretiyle hesaplanarak tahsil
edilir. Ancak, kullanma izni verildigi veya irtifak hakki tesis edildigi tarihte tasinmazin
uzerinde kullanma izni veya irtifak hakki amacina uygun kullanimi mimkun yapi, tesis
vb. muhdesatlarin bulunmasi ve esaslh nitelikte ilave yatirrm gerekmemesi halinde;
kullanma izni ve irtifak hakki bedellerinde ilk Gg yil icin dngdrulen yuzde yetmis indirim
uygulanmaz.
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8/6/1994 tarihli ve 3996 sayili Bazi Yatirim ve Hizmetlerin Yap- islet- Devret
Modeli Cercevesinde Yaptirilmasi Hakkinda Kanun, 12/3/1982 tarihli ve 2634 sayili
Turizmi Tesvik Kanunu ile 5346 sayili Kanun gibi 6zel dizenlemeler geregi verilen
kullanma izni veya tesis edilen irtifak hakki bedellerinde Hazine Tasinmazlarinin
idaresi Hakkinda Yénetmelik hikiimlerine gére herhangi bir indirim uygulanmaz.

Vadesinde o6denmeyen bedellere, 21/7/1953 tarihli ve 6183 sayilli Amme
Alacaklarinin Tahsil Usuld Hakkinda Kanun'un 571'inci maddesi geregince belirlenen
oranda gecikme faizi uygulanir.

ilgili kanunlari geregince bedeli yatirmc tarafindan ¢denerek kamulastirilan
ve Hazine adina tescil edilen tasinmazlarin Uzerinde tesis edilecek irtifak hakki veya
verilecek kullanma izinlerinden bedel alinmaz.

2.1.6 On izin Verilmesi ve Siire

irtifak hakki veya kullanma izni ihalesi sonucunda, lehine irtifak hakki tesis
edilecek veya kullanma izni verilecek yatirimciya; fiili kullanim olmaksizin tescil,
ifraz, tevhit, terk ve benzeri islemlerin yapilmasi veya imar planinin yaptiriimasi,
degistirilmesiya da uygulama projelerinin hazirlanmasi ve onaylatiimasi gibi islemlerin
yerine getirilebilmesi icin idarece verilen izne 6n izin denilmektedir.

Yapilacak yatirim icin, ihtiya¢ duyulmasi halinde 6n izin bir yila kadar verilir.
Bu sure icerisinde belirtilen islemlerin tamamlanamamasi durumunda, buna iliskin
belgelerle birlikte ve bu islemlerin tamamlanamama nedenleri de belirtilmek suretiyle
talep edilmesi ve talebin idare tarafindan uygun gérilmesi halinde bu stire bedeli
karsiliginda bir yil uzatilabilir. Verilen ve uzatilan 6n izin sureleri icinde de belirtilen
islemleri kendi kusurlari disinda kamudan kaynaklanan ve/veya idarece kabul edilebilir
sebeplerle yerine getiremeyenlere; talep etmelerive bu talebin idare tarafindan uygun
gorulmesi halinde birer yillik olmak tGzere iki yil daha sure verilebilir.

Verilen ve uzatilan on izin surelerinin toplami dort yili gecemez.

Tarim ve hayvancilik amacgli yatirimlar icin verilen 6n izinlerde; Hazine
tasinmazinin belediye ve belediye mucavir alan sinirlari disinda yer almasi, Ust olgekli
planlarinin bulunmamasi ve yapilacak yatirim icin imar plani yaptirilmasinin zorunlu
olmadiginin ilgili kamu idarelerince bildiriimesi halinde, 6n izin déneminde imar
plani yaptiriimayacak, uygulama projelerinin Tarim ve Orman Bakanhginin ilgili tasra
teskilati ile Valilikce (Ozel idare Mudurligi) onaylanmasini miteakip ruhsat islemleri
Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi hitkiimlerine gére sonuclandirilir.

On izin doneminde slire dondurulmaz.

Hazine tasinmazlari Uzerinde On izin verilmesinden once Bakanliktan (Milli
Emlak Genel Mudurlagu) izin alinmasi gerekmektedir.
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2.1.6.1 On izinden Sonra irtifak Hakki Tesisi veya Kullanma izni Verilmesi

Onizinsuresiicerisinde yakumliliklerin yerine getirilmesi halinde, Yonetmelik'in
12'ncimaddesinin besincifikrasiuyarinca tespit edilecek bedel Gzerinden Yonetmelik'in
eki irtifak Hakkina iliskin Resmi Senede Yazilacak HukUmleri icerecek sekilde resmi
senet duzenlenmesi suretiyle irtifak hakki tesis edilir veya Yonetmelik'in eki Kullanma
izni S6zlesmesinin diizenlenmesi suretiyle kullanma izni verilir.

Ancak, 6n izin suresi bitmeden 6nce irtifak hakki kurulmasi veya kullanma izni
verilmesinin talep edilmesi halinde, 6n izin s6zlesmesinde 6ngorulen yakumlultklerin
yerine getirilmis olmasi kaydiyla, 6nizin stresinin kalan kismina iliskin bedel, kurulacak
irtifak hakki veya kullanma izni bedelinden mahsup edilir.

idarece; tasinmaza ihtiya¢ duyulan veya tasinmazin ekonomik acidan farkli
sekilde degerlendirilmesi uygun gorulen hallerde, 6n izin suresi uzatilmaz, devam
eden 0On izinler ise varsa kalan sureye iliskin bedelin geri 6denmesi kaydiyla iptal
edilir. Bu durumda 6n izin sahibi tarafindan idareden hicbir hak ve tazminat talebinde
bulunulamaz.

2.1.6.2 On izinden Sonra irtifak Hakki veya Kullanma izni Verilmemesi

Onizinsuresiicinde yakamlaltklerinilgilinin kusuru disindayerine getirilmesinin
mumkun olamayacaginin anlasilmasi halinde, idareye yapilacak basvuru Uzerine
s6zlesme feshedilir ve teminat ile kalan sureye iliskin 6n izin bedeli iade edilir.

On izin sahibinin sézlesme siresi sona ermeden taahhidinden vazge¢cmesi
halinde, idarece sdzlesme feshedilir. Bu durumda teminati gelir kaydedilir ve kalan
sureye iliskin 6n izin bedeli iade edilmez.

2.1.7 irtifak Hakki Kurulmasi ve Kullanma izni Verilmesi

On izin verilen yatinmalar tarafindan 6n izin sézlesmesinde belirtilen
yukamlultklerinyerine getirilerek, kullanma izniverilmesinin veya irtifak hakki tesisinin
talep edilmesi halinde, Valiliklerce (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il Muduarlagua);

>»imar planlari veya degisikliklerinin soézlesme amaci dogrultusunda
yaptirildiginin,

> imar planlarinin ilgili kamu idaresine onaylatildiginin,
» Bu planlara uygun olarak imar uygulamasinin yapildiginin,

» Uygulama projelerinin imar planina uygun olarak hazirlandigi ve ilgili kamu
idarelerine onaylattirildiginin,

> ilgili kamu idarelerinden alinmasi gerekli diger izinlerin alindiginin,

> On izin sdzlesmelerinde belirtilen diger hususlarin yerine getirildiginin,
tespiti halinde,
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Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yonetmelik eki “Irtifak Hakkina iliskin
Resmi Senede Yazilacak HUukUmler” veya “Kullanma Izni S6zlesmesinin” dizenlenmesi
suretiyle Bakanliktan izin alinmaksizin irtifak hakki tesis edilir veya kullanma izni verilir.

Hazinenin 6zel mulkiyetindeki tasinmazlar Gzerinde oturma hakki hari¢ olmak
uzere irtifak hakki veya Devletin hukim ve tasarrufu altindaki yerlerde kanuni yapi ve
tesislerin yapilmasi amaciyla kullanma izni, Bakanliktan izin alinarak en fazla kirkdokuz
yila kadar verilebilir.

' irtifak hakki kurulmasi veya kullanma izni verilmesi ihalesi, 2886 sayili Devlet
Ihale Kanunu’'nun 57'inci maddesinin (g) bendi uyarinca pazarlk usulu ile yapilhr.

irtifak hakki kurulmasinda ve kullanma izni verilmesinde kanunlardaki ve diger
ilgili mevzuattaki 6zel hukimler gecerlidir.

Daha 6nce kullanma izni verilen veya irtifak hakki tesis edilen tasinmazlarla
proje butunlUgu tasiyan tasinmazlar Uzerinde daha énce verilen kullanma izni veya
tesis edilen irtifak hakkinin kalan suresi kadar kullanma izni verilir veya irtifak hakki
tesis edilir. Uzerindeki binalarda esasli onarim gerektirmeyen veya izerinde sabit tesis
yapilmamakla birlikte tasinmazin degeri (binalarda bina bedeli haric) kadar yatirm
ve onarim yapilacak ve idarece uygun gorulecek yatirimlar igin ise yirmi yila kadar
kullanma izni verilir veya irtifak hakki tesis edilir.

Bakanlgimizca 2017-2021 yillari arasinda mulkiyeti Hazineye ait tasinmazlar
zerinde Ulkemizde cesitli amaclarla tesis edilen irtifak haklari ile verilen kullanma
izinlerinin adet ve yuzdélcumu dikkate alinarak yapilan hesaplamaya iliskin tablo
asagida yer almaktadir.

Tablo 1 2017-2021 Yillari Arasinda Ulkemizde irtifak Hakki/Kullanma izni ihale
Talimati Verilen Tasinmazlarin Adet ve YUzolcumu /(m?)

2017-2021 Yillari Arasinda Ulkemizde irtifak Hakki/Kullanma izni ihale Talimati Verilen

Tasinmazlarin Adet ve Ylizélcimi /(m?)
Adet 2017 yih 2018 yihi 2019 yih 2020 yihi 2021 yih
Sira Lo h Lo L Lo h Lo L A
No Amac¢ | (2017- | yuzélcimi yuzélcumu yuzélcimu | yazélcumui yuzélcimu
2021) (m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
1 Egitim 270 370.099 1.387.822 1.280.134 715.954 359.366
2 Sosyal 319 367.835 1.250.398 193.995 987.061 693.039
3 Saghk 16 52.033 18.960 65.096 4.816
4 Sanayi 137 1.782.996 815.296 606.446 617.573 936.730
5 Diger 745 13.280.121 3.286.376 1.373.451 3.970.287 2.850.091
TOPLAM 1487 15.853.084 6.758.852 3.519.122 6.295.691 4.839.226
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2.1.8 irtifak Hakki veya Kullanma izni Suiresinin Dondurulmasi

irtifak hakki lehtari veya kullanma izni sahibinin kusuru disinda kamudan
kaynaklanan, hakkin tamamen kullanilmasini ve isin yurdtdlmesini en az otuz gun
sureyle engelleyen hukuki veya fiili bir imkansizhk durumunun ortaya ¢ikmasi ya da
mucbir sebeplerin varhgl halinde, irtifak hakki lehtari veya kullanma izni sahibinin
talebi Uzerine irtifak hakki veya kullanma izni suresi, kamudan kaynaklanan fiili veya
hukuki imkansizlik durumunun veya mucbir sebeplerin ortadan kalkmasina kadar
gececek sure kadar dondurulur.

Dondurulan sure icin bedel alinmaz. Stdrenin yeniden islemeye basladigi tarihte
alinacak bedel, dondurulan yil bedelinin gecen sure kadar s6zlesmesinde belirtilen
oranda artirilmasi suretiyle tespit edilir.

Ancak, dondurulan yil icin 6denmis olan bedelin dondurulan sireye isabet eden
kismi s6zlesmesinde belirtilen oranda artirilmak suretiyle yeni tespit edilen bedelden
mahsup edilir. Dondurulan sure sézlesme suresine eklenir.

2.1.9 irtifak Hakki veya Kullanma izinlerinde insaat Siiresi

irtifak hakki tesis edilen veya kullanma izni verilen tasinmazin hak lehtarina veya
temsilcisine tesliminden itibaren alti ay icinde insaat ruhsati alinarak insaata baslanir
ve insaat iki yil icinde bitirilir. Hak lehtarinca talep edilmesi ve bu talebin Bakanhk
tarafindan uygun gorulmesi halinde insaat suresi, ruhsat alma suresi dahil toplami
bes yili gecmemek Uzere uzatilabilir. Ancak, zorunlu hallerde bes yillik sire; uzatilan
her yil icin mahrum kalinan hasilat bedelinin karsihgi olarak o yila ait irtifak hakki veya
kullanma izni bedelinin yuzde yirmisi tutarinda bedel alinmasi kaydiyla uzatilabilir.

2.1.10 Hasilattan Pay Alinmasi

Kullanma izni verilen veya irtifak hakki tesis edilen Hazine tasinmazi Uzerinde
yapilacak tesisin isletmeye gecmesinden itibaren alinacak hasilat paylarina iliskin
islemler 4706 sayili Kanunun Ek 2 maddesi ile Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda
Yonetmelik'in 79'uncu maddesinde belirtilen usul ve esaslara gore yurutulur.

2.1.10.1 Tesislerin Bizzat Hak Lehtarinca isletilmesi

irtifak hakki kurulan veya kullanma izni verilen Hazine tasinmazi Uzerinde
yapllacak tesisin bizzat hak lehtarinca isletilmesi halinde, toplam yillik hasilat;
isletmenin, tek dizen muhasebe sistemindeki gelir tablosunda yer alan net satislar,
istiraklerden ve bagl ortakliklardan elde edilen temettu gelirleri hari¢ olmak Uzere
diger faaliyetlerden olagan gelir ve karlar ile olagan disi gelir ve karlarin toplami
Uzerinden tespit edilir. Bu tesisin isletilmesinden elde edilen toplam yillik hasilatin
yuzde biri oraninda pay alinir. Ancak, 5346 sayili Yenilenebilir Enerji Kaynaklarinin
Elektrik Enerjisi Uretimi Amacl Kullanimina iliskin Kanun kapsaminda kalanlar haric
enerji, tarim ve hayvancilik ile sanayi, tersane yatirimlarinda bu oran binde bir olarak
uygulanir.
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irtifak hakki lehtari veya kullanma izni sahibinin bu yerler tzerinde yruttigi
faaliyetin niteligi geregi toplam yillik hasilatinin tespit edilememesi durumunda; hak
lehtarindan, cari yil irtifak hakki veya kullanma izni bedelinin ytzde yirmisi hasilat payi
olarak alinir.

Kamu yararina c¢alisan dernekler ve vergi muafiyeti taninan vakiflarca saglk,
egitim ve spor tesisleri yapilmasi amaciyla tesis edilen irtifak haklari ve verilen
kullanma izinleri ile vakiflarca kurulan yuksekodgretim kurumlari ve 24.11.1994 tarihli
ve 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun hiikiimlerine gére gercek
ve tuzel kisiler lehine tesis edilen irtifak haklari ve verilen kullanma izinlerinde hasilat
pay! alinmaz.

isletmenin faaliyet gésterdigi alanda, irtifak hakki tesis edilen veya kullanma
izni verilen tasinmazlarin haricinde 6zel mulkiyete konu tasinmazlarin da bulunmasi
halinde, hasilat payinin tespitine esas yillik isletme hasilat;; mumkunse irtifak hakki
tesis edilen veya kullanma izni verilen tasinmazlar icin ayri hesaplanir, degilse
isletmenin elde ettigi tum hasilatin toplam alanin ytzdélcimune bolinmesi suretiyle
hesaplanacak olan metrekare birim hasilat miktarinin irtifak hakki ve kullanma iznine
konu alanin ytzdlcumu ile ¢carpimi sonucu belirlenir.

irtifak hakki lehtari veya kullanma izni sahibi tarafindan, irtifak hakkina veya
kullanma iznine konu tasinmazlarin ya da Uzerindeki tesislerin bazi bélumlerinin baz
istasyonu, bankamatik ve benzeri amaclarda kullanilmak Gzere Gctncu kisilere kiraya
verilmesi ve sozlesmelerinde tesislerin kiracilarindan ayrica hasilat veya kar payi
alinacagina iliskin hikim bulunmasina karsilik, kiracilarin kiraladiklari yerler Gzerinde
gosterdikleri faaliyetin niteligi geregi yillik isletme hasilatlarinin veya karlarinin tespit
edilememesi durumunda; kiracilarin hak lehtarina édedigi bir yilhk kira bedelinin
yuzde yirmisi oraninda kiracilardan ayrica pay alinir.

Yillik kira bedelinin tespit edilememesi durumunda ise; tasinmazin rayi¢ degeri,
Uzerindeki tesisin niteligi, cari yil irtifak hakki veya kullanma izni bedeli, varsa ayni
bdlgede yapilan emsal kiralamalara iliskin kira bedelleri gibi hususlar dikkate alinmak
suretiyle valiliklerce olusturulacak komisyon tarafindan belirlenecek kira bedelinin
yuzde yirmisi oraninda kiracilardan ayrica pay alinir.

2.1.10.2 Tesislerin Hak Lehtarinca Ugiincii Kisilere Kiraya Verilmesi

irtifak hakkikurulanveyakullanmaizniverilen HazinetasinmaziGizerinde bulunan
tesisin tamaminin veya bir kisminin hak lehtarinca tg¢tncu kisilere kiraya verilmesi
halinde; hak lehtarindan brut kiranin ydzde biri oraninda, kiracidan/kiracilardan ise,
tesisin isletilmesinden elde edilecek toplam yillik hasilattan hak lehtarina 6denen kira
bedeli dusuldukten sonra, kalan tutar Uzerinden yUzde bir oraninda ayrica pay alinir.
Ancak, tesisin bizzat hak lehtarinca isletilmesine veya tcuncu kisilere kiraya verildigine
bakilmaksizin bu maddede ve ilgili mevzuatinda belirtilen indirim ve muafiyetler ayrica
dikkate alinir.

Hak lehtari ile kiracilar arasinda duzenlenen kira s6zlesmesinin bir ornegi ile
bunlardan alinacak kira/hasilat paylarinin 6deneceginin kabul ve taahhat edildigine
dair taahhutnameler kiralama isleminin yapildigi tarihten itibaren bir ay icerisinde
idareye verilir.
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Hak lehtari ve kiracilara ait olan yillik hasilati gosteren ve ilgili vergi dairesine
yilhk beyanname ekinde verilen gelir tablosu, 1/6/1989 tarihli ve 3568 sayili Serbest
Muhasebeci Mali Mdusavirlik ve Yeminli Mali Musavirlik Kanununa gore yetkili
kihnanlara tasdik ettirilerek, her yilin yillik beyanname verme dénemini takip eden
ay icinde ilgili idareye verilir ve kira/hasilat paylari ayni stre icerisinde ilgili muhasebe
birimine yatirilir. Kiracilardan alinamayan hasilat paylari hak lehtarindan alinir.

2.1.11 On lizin, irtifak Hakki ile Kullanma izni S6zlesmesinin Sona Ermesi
ve Sonuclari

On izin sézlesmesi stirenin bitimiyle sona erer. Ancak bunun disinda asagidaki
durumlarda idarenin tek tarafli feshi ile de 6n izin s6zlesmesi sona erebilmektedir.

Onizinsuresiicinde yaktumlalaklerinilgilinin kusuru disinda yerine getirilmesinin
muUmkun olamayacaginin anlasilmasi halinde, idareye yapilacak basvuru Uzerine
sdzlesme feshedilir ve kesin teminat ile kalan sureye iliskin 6n izin bedeli iade edilir.

On izin sahibinin sézlesme siresi sona ermeden taahhlidinden vazge¢cmesi
halinde, idarece sozlesme feshedilerek kesin teminat Hazineye gelir kaydedilir ve
kalan sureye iliskin 6n izin bedeli iade edilmez.

Ayrica, On izin suresi icerisinde yukumlultklerin yerine getirilmemesi nedeniyle
irtifak hakki tesis edilememesi veya kullanma izni verilememesi halinde, kesin teminat
Hazineye gelir kaydedilir.

-irtifak hakki ve kullanma izni, ya sdzlesmede belirtilen stiresinin dolmasi ya da
idarece s6zlesmenin feshedilmesi halinde sona ermektedir.

Sozlesme hukumlerine aykiri davraniimasi, tasinmazin sézlesmede 6ngdrulen
amag disinda kullanilmasi veya adina kullanma izni verilen ya da lehine irtifak hakki
kurulan tarafindan talep edilmesi halinde sdzlesme idarece feshedilir. Bu durumda,
kullanma izni sahibinden veya hak lehtarindan cari yil kullanma izni veya irtifak
hakki bedelinin yuzde yirmi besi tutarinda tazminat alinir ve ayrica, alinan teminatlar
Hazineye gelir kaydedilir.

irtifak hakki veya kullanma izni sézlesmesinin sona ermesi veya feshedilmesi
halinde, 6zel huktimler sakli kalmak kaydiyla, Hazine tasinmazi Gzerindeki tim yapi ve
tesisler saglam ve isler durumda tazminat veya bedel 6denmeksizin Hazineye intikal
eder ve bundan dolayl adina kullanma izni verilen ya da lehine irtifak hakki kurulan
tarafindan veya uc¢uncu kisilerce herhangi bir hak ve talepte bulunulamaz.

2.1.12 S6zlesme Devri

Bakanlik¢a adlarina kullanma izni verilen veya lehlerine irtifak hakki tesis edilen
yatirimcilar tarafindan kullanma izninin veya irtifak hakkinin G¢tncu kisilere devrinin
talep edilmesi halinde;
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Varsa idareye olan borclarin gecikme faizleri ile birlikte 6denmesi,

irtifak hakki veya kullanma izni sézlesmelerinde belirtilen hukidmlerine
aykiriliklarin idarece verilen sure icerisinde giderilmesi,

Bu yatirimcilar tarafindan kullanma izninden veya irtifak hakkindan dolayi idare
aleyhine acilmis davalardan tum yargilama giderleri Ustlenilerek kayitsiz ve sartsiz
feragat edilmesi,

Davalardan kayitsiz ve sartsiz feragat edildigine iliskin belge ashnin idareye ibraz
edilmesi,

idarece hazirlanacak yeni sézlesme kosullarinin kabul edilmesi kaydiyla

Kullanma izninin ve irtifak hakkinin G¢tincu kisilere devredilmesine Bakanlik¢a
izin verilir.

Hak lehtarinin sirket olmasi halinde; kullanma izni verilen veya irtifak hakki
tesis edilen tarihteki ortaklk yapisina gore, daha sonra yapilacak ve sirket hisselerinin
yuzde ellisinden fazlasinin devri sonucunu doguracak islemler sézlesmenin devri
olarak kabul edilir.

On izin s6zlesmeleri devredilmez ve ortak alinmaz.
2.1.13 ihaleden Yasaklama

2886 sayili Kanunun 83'Unci maddesi ile Hazine Tasinmazlarinin idaresi
Hakkinda Yoénetmelikin 90''nci maddesinde belirtilen fiil veya davranislarda
bulunduklari anlasilan isteklilerin, Bakanlik dahil batin kamu kurum ve kuruluslari
tarafindan yapilan butun ihalelere katilmaktan bir yil sureyle,

Uzerine ihale yapildigi halde usuline gore stzlesme yapmayan isteklilerin
sadece Bakanlik¢a yapilan batun ihalelere katilmaktan bir yil sareyle,

Uzerine ihale yapildigl, ihalesi ita amirince onaylandigl ve idarece kendisine
suresiicerisinde s6zlesme yapmasi konusunda yapilan tebligati postadaki gecikmeden
dolayl yedi gun gectikten sonra almasi sebebiyle suresi icerisinde sozlesmeyi
imzalayamayan ancak, tebligati aldig tarihten itibaren en gec on bes gun icerisinde
sézlesme imzalamak icin idareye basvuran isteklilerin sadece Bakanlikca yapilan
butun ihalelere katilmaktan iki ay sureyle,

Sézlesme yapildiktan sonra taahhtudunden vazgecenler ile mucbir sebepler
disinda taahhlUdunu so6zlesme ve sartname hukumlerine uygun olarak yerine
getirmeyen musterilerin sadece Bakanlik¢a yapilan batun ihalelerden alti ay sureyle,

yasaklanmalari yonunde karar verilir.
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2.1.14 Ozellik Arz Eden islemler
2.1.14.1 Enerji yatirimlari

6446 sayili Elektrik Piyasasi Kanunu’nun 19'uncu maddesinin sekizinci fikrasinda
yer alan hukdm uyarinca;

Elektrik piyasasinda kamu tuzel kisiligini haiz 6n lisans veya lisans sahibi tuzel
kisilerce yurutulen Uretim, dagitim veya iletim faaliyetleri icin gerekli olan Hazine
tasinmazlari Uzerinde irtifak hakki tesisinin veya kullanma izni verilmesinin talep
edilmesi halinde, lisans sahibi adina, lisansin sona erecegi tarihe kadar irtifak hakki
tesis edilecek veya kullanma izni verilecektir. Bu amacla tesis edilecek irtifak hakki ve
verilecek kullanma izinlerinden bedel alinmayacaktir.

Ancak, bu kuruluslarin yurattukleri hizmetlerin 6zellestiriimesi halinde, isletme
hakkinidevralanyatirrmcitarafindan devir tarihinden itibaren yapilacakilave yatirimlar
icin ihtiya¢ duyulacak Hazine tasinmazlari Gzerinde irtifak hakki veya kullanma izni
verilmesinin talep edilmesi halinde, isletme hakki sahibi lehine isletme hakkinin
suresiyle sinirli olmak Gzere kullanma izni veya irtifak hakki tesisi talepleri bedeli
karsihginda genel hukimlere gore degerlendirilecektir.

6446 sayili Kanun hukumleri uyarinca, enerji yatirrmlari icin Enerji Piyasasi
DUzenleme Kurumu tarafindan on lisans veya lisans verilen ve irtifak hakki tesisi
veya kullanma izni verilmesi uygun gérulen tasinmazlar Uzerinde diger yatirimcilara
on lisans veya lisansin sona erecegi tarihe kadar, Yonetmelik'in 12'nci maddesine
gore takdir edilecek bedel Gzerinden kullanma izni verilecek veya irtifak hakki tesis
edilecektir.

6446 sayili Kanun hukumleri uyarinca, enerji yatirimlari icin Enerji Piyasasi
DUzenleme Kurumu tarafindan én lisans verilen yatirimcilar lehine, Kurumun uygun
gorusune istinaden, Yonetmelik'in 12'nci maddesine goére takdir edilecek bedel
uzerinden yapilacak kullanma izni veya irtifak hakki ihalesini muteakip, Kurumca
bildirilen sture kadar bedeli karsiliginda 6n izin verilecektir. Enerji Piyasasi Duzenleme
Kurumunun gorusleri dogrultusunda, 6n izin suresi otuz alti ayl gecmemek Uzere
uzatilabilir.

Adi gecen Kurumun gorusune istinaden on lisansi lisansa donusturulen yatirrmci
lehine lisansin sona erecegi tarihe kadar irtifak hakki tesis edilecek veya kullanma izni
verilecektir.

5346 sayili Kanunun 8'inci maddesinde yer alan hukim uyarinca; Enerji Piyasasi
DUzenleme Kurumunca dtzenlenmis Uretim lisansina ve bu Kurumun uygun gérusune
istinaden Hazine tasinmazlari Uzerinde hidrolik, ruzgar, gunes, jeotermal, biyokutle,
biyogaz, dalga, akinti enerjisi ve gel-git gibi fosil olmayan enerji kaynaklari kullanilarak
elektrik enerjisi Uretim tesisi kurulmasi veya bu tesislere baglanti saglayan ulasim
yollari ile sebeke baglanti noktasina kadarki enerji nakil hattinin kurulmasi amaciyla
irtifak hakki tesis edilmesi veya kullanma izni verilmesinin talep edilmesi halinde;
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Yenilenebilir enerji Uretimine yonelik kullanma izni ve irtifak hakki tesisiislemleri
Enerji Piyasasi Duzenleme Kurumu tarafindan verilen lisans esas alinarak lisans
suresince ve bedeli karsiliginda gerceklestirilecektir.

Bu tesislerin 31/12/2025 tarihine kadar devreye alinmasi kaydiyla, yenilenebilir
enerji Uretim tesisleri kurulmasi amaciyla tesis edilecek irtifak hakki ve kullanma
izinlerinde bedeller, on yil streyle s6zlesmesi geregi tahsil edilmesi gereken bedele
yuzde seksenbes oraninda indirim uygulanarak tahsil edilecektir.

Enerji Piyasasi Duzenleme Kurulu tarafindan verilen tretim lisansinin tarihi, on
yilhk strenin baslangici olarak kabul edilerek indirim yapilacak stre hesaplanacak ve
irtifak hakkinin tapuya tescil edildigi veya kullanma izni s6zlesmesinin duzenlendigi
tarihten itibaren kalan sure kadar indirim uygulanacaktir.

Hidroelektrik Uretim tesislerinin rezervuar alaninda bulunan Hazinenin
tasinmazlari ile bedeli lisans sahibi tarafindan 6denerek kamulastirilan ve tapuda
Hazine adina tescil edilen tasinmazlar Uzerinde tesis edilecek irtifak hakki veya
verilecek kullanma izinlerinden bedel alinmayacaktir.

4646 sayill Kanunun 12'nci maddesinin (a) ve (b) bentleri hukUmleri uyarinca,
Enerji Piyasasi Duzenleme Kurumunca duzenlenmis Uretim lisansina ve bu Kurumun
uygun gordsune istinaden Hazine tasinmazlar Uzerinde dogal gazin iletimi, dagitimi,
depolanmasi, pazarlanmasi amaciyla irtifak hakki tesis edilmesi veya kullanma izni
verilmesinin talep edilmesi halinde; Yonetmelikin 12'nci maddesine gore takdir
edilecek bedel Uzerinden boru hatlari icin kullanma izni verilecek veya irtifak hakki
tesis edilecektir.

Ancak, BOTAS lehine dogalgaz boru hatti gecirilmek amaciyla tesis edilecek
irtifak hakki ve kullanma izinlerinin sUresi Enerji Piyasasi Duzenleme Kurumunca
duzenlenmis lisans sUresinin sona erecegi tarih olarak belirlenecek ve irtifak hakki
veya kullanma izni bedeli, boru hattinin gecmesi nedeniyle tasinmazin degerinde
meydana gelen azalma dikkate alinmak suretiyle hesaplanarak bir defaya mahsus
olmak Uzere tahsil edilecektir.

5015 sayili Petrol Piyasasi Kanunu'nun 11'inci maddesinin (b) bendi uyarinca
Enerji Piyasasi DuUzenleme Kurumu tarafindan lisans verilen yatirimcilara lisans
suresince ve Kurumca bildirilen tasinmazlar Gzerinde Yonetmelik'in 12'nci maddesine
gore takdir edilecek bedel Uzerinden kullanma izni verilecek veya irtifak hakki tesis
edilecektir.

4737 sayilll Kanunun 4'0ncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca endustri bolgesi
ilan edilen alan icinde kalan Hazine tasinmazlari Uzerinde Sanayi ve Teknoloji
Bakanliginca belirlenen yatirrmcilar tarafindan irtifak hakki tesisinin talep edilmesi
halinde, Yonetmelik'in 12'nci maddesine gore takdir edilecek bedel esas alinarak
dogrudan yatirimci lehine irtifak hakki tesis edilecektir.
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Sekil 2. Enerji Yatirmi

2.1.14.2 Projeye Dayali Organize Hayvancilik/Hayvancilik Amaciyla
Yapilacak Yatirimlar

Yatirnmcilar tarafindan, projeye dayali organize hayvancilik faaliyeti kapsaminda,
kugUkbas, buyukbas veya kanath hayvan (tavuk) turlerinin; beslenmesi, Uretilmesi,
gelistirilmesi suretiyle ekonomik degere sahip hale getirilmesi amaciyla Hazine
tasinmazlari tzerinde kullanma izni verilmesi veya irtifak hakki tesis edilmesi talepleri
genel hukimlere gore degerlendirilecektir.

Hazine tasinmazlari Uzerinde projeye dayali organize hayvancilik faaliyeti
kapsaminda kullanma izni verilmesi veya irtifak hakki tesis edilmesi icin;

Yapilacak yatirrmin kucukbas hayvancilikta bin adet, buyukbas hayvancilikta
ikiydz adet, kanath hayvancilikta; yumurta tavukculugunda seksenbin, etlik pilic
yetistiriciliginde ise yirmibesbin adet hayvan kapasitesinden az olmamasi,

ProjebutunlUguicerisinde, entegretesislerinkurulacagialanile bitisik ve butunluk
saglayan alanlarda yem bitkisi yetistiriciligi de yapilacak ise, verilecek arazi miktarinin
ki¢Ukbas hayvan basina yediylz metrekare, buyukbas hayvan basina tcbinbesytz
metrekare, kanatli hayvan basina ek tesisler dahil yumurta tavukculugunda 0,2
metrekare, et tavukculugunda ise 0,1 metrekareden fazla olmamasi,

Gerekir.

On izin slresi icerisinde, tasinmaz Uzerinde yapilmasi planlanan yatirima
iliskin uygulama projeleri yetkili kamu idarelerinin yani sira ayrica Il Tarim ve Orman
Muadurligune onaylattirilacaktir.
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Sekil 3. Hayvancilik Yatirimi

2.1.14.3 Teknolojik veya Jeotermal Seracilhk ile Organik Tarim Amagl
Yatirimlar

Hazine arazilerinin teknolojik veya jeotermal seracilik ve organik tarim yatirimlari
amaciyla, kullanma izni verilmesi veya irtifak hakki tesisi talepleri genel hukamlere
gore degerlendirilecektir. Uzerinde ihale kalan yatirimci tarafindan;

On izin suresi icerisinde, tasinmaz Uzerinde yapilmasi planlanan yatirima
iliskin uygulama projeleri yetkili kamu idarelerinin yani sira ayrica il Tarim ve Orman
Muadurlagune onaylattirilacaktir. Teknolojik veya jeotermal seracilik yatirimi yapilacak
ise; kurulacak sera isletmesinde TS EN 13031-1 no.lu standart kriterleri aranacaktir.
Ayrica, jeotermal seracilikta kullanilacak jeotermal suya iliskin olarak yetkili kamu
idaresinden gerekli izinler alinacaktir. Organik tarim yapilacak ise; Organik Tarim
Kanunu ile Organik Tarimin Esaslari ve Uygulanmasina iliskin Yonetmelik kapsaminda
ilgili kamu idareleri ve kuruluslardan gerekli izinler alinacaktir.

Sekil 4. Teknolojik Veya Jeotermal Seracilik ile Organik Tarim Amacli Yatirimlar
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2.1.14.4 Projeye Dayali Su Uriinleri Yetistiriciligi Yatirimlari

Deniz ve i¢ sularda veya bu yerlerden su alarak karadaki tesislerde balik,
kabuklular, yumusakcalar, eklem bacaklilar, kafadan bacaklilar ve su bitki tdrlerinin
uretilmesi, yetistirilmesi, beslenmesi, gelistiriimesi, islenmesi ve bunlardan elde
edilen Urunlerin ekonomik degere sahip hale getiriimesi amaciyla Hazine tasinmazlari
uzerinde kullanma izni verilmesi veya irtifak hakki tesis edilmesi talepleri genel
hukdmlere gore degerlendirilecektir.

Ancak, Hazine tasinmazlari Uzerinde projeye dayal su urunleri yetistiriciligi
faaliyetleri kapsaminda kullanma izni verilmesi veya irtifak hakki tesis edilmesi igin;

Yapilacak yatirimin balk yetistiriciligi icin 100 ton/yil, kuluckahane tesisleri icin
10.000.000 adet/yil ile kabuklu, yumusakcalar, eklem bacakhlar ve kafadan bacakhlar
icin 30 ton/yil'dan az Uretim kapasitesinin olmamasi gerekmektedir.

Uzerinde ihale kalan yatirnma tarafindan; én izin slresi icerisinde, tasinmaz
Uzerinde yapilmasi planlanan yatirima iliskin uygulama projeleri hakkinda, Su Urtnleri
Kanunu ile Su Urtnleri Yetistiriciligi Yonetmeligi kapsaminda yetkili kamu idarelerinin
iznininalinmasininyanisira, bu projeler Tarimve Orman Bakanligina onaylattirilacaktir.

Bakanligimizca 2017-2021 yillar arasinda mulkiyeti Hazineye ait tasinmazlar
tzerinde Ulkemizde tarim ve hayvancilik amacli tesis edilen irtifak haklari ile verilen
kullanma izinlerinin ytzolcimuU dikkate alinarak yapilan hesaplamaya iliskin tablo
asagida yer almaktadir.

Tablo 22017-2021 Yillari Arasinda Ulkemizde Tarim ve Hayvancilik Amach irtifak
Hakki/Kullanma Izni Ihale Talimati Verilen Tasinmazlar

2017-2021 Yillari Arasinda Ulkemizde Tarim ve Hayvancilik Amagli

irtifak Hakki/Kullanma izni ihale Talimati Verilen Taginmazlar

Adet 2017 yih 2018 yih 2019 yihi 2020 yih 2021 yili
Sira Lo L o L Lo L P A
No Amag (2017- | yuzél¢umu | yuzélcimii | yizélgimi | yuzélgimi | yuzélcimi
2021) (m2) (m?) (m?) (m?) (m?2)
1 |Tarim 77 262.121 215.398 2.137.244 2.198.817 2.260.070
2 | Hayvancilik 497 976.921 39.423.019 8.824.603 7.838.383 16.403.049
TOPLAM 574 1.239.042 | 39.638.417 | 10.961.847 10.037.200 18.663.119

2.1.14.5 Serbest Bolgelerde Yapilacak Yatirimlar

3218 sayili Serbest Bdlgeler Kanunu’nun 5'inci maddesi uyarinca serbest
bolgelerde faaliyette bulunan yatirrmci kullanicilarin talep etmesi halinde, Hazinenin
O0zel mulkiyetinde veya Devletin hukum ve tasarrufu altinda bulunan tasinmazlar
uzerinde Yonetmelik'in 12'nci maddesine gore takdir edilecek bedel Gzerinden irtifak
hakki tesis edilecek veya kullanma izni verilecektir.
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2.1.14.6 Teknoloji Gelistirme Bélgelerinde Yapilacak Yatirimlar

4691 sayili Teknoloji Gelistirme Bolgeleri Kanunu’nun 4'GncU maddesi uyarinca
Bakanlar Kurulunca belirlenen teknoloji gelistirme bolgeleri icinde yer alan Hazinenin
0zel mulkiyetinde veya Devletin hikum ve tasarrufu altinda bulunan tasinmazlar
uzerinde irtifak hakki tesisinin veya kullanma izni verilmesinin talep edilmesi halinde,
dogrudan yonetici sirket lehine ilk bes yili bedelsiz olarak, devam eden yillar icin
yatirim konusu tasinmazin emlak vergi degerinin binde ikisi karsihginda irtifak hakki
tesis edilecek veya kullanma izni verilecektir.

Teknoloji gelistirme bdlgesi ilani amaciyla basvuru sahipleri tarafindan
hazirlanacak olan kurulus basvuru dosyasinda yer alan Hazine tasinmazlarina
iliskin alinacak uygun gorus yazisi, teknoloji gelistirme bdlgesi ilan edilmesi istenen
tasinmazlar Universiteye tahsisli ise Valiliklerce (Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi I
Madurlugu), tahsisli degilse Bakanlik tarafindan verilecektir.

2.1.14.7 Jeotermal Kaynaklarve Dogal MineralliSular Kanunu Kapsamindaki
Ruhsatlar Dahilinde Yapilan Yatirimlar

5686 sayill Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu’nun 12'nci
maddesinin 7'nci fikrasinda; “Hazinenin 6zel mulkiyetinde veya Devletin hukim
ve tasarrufundaki yerlerde yapilan faaliyetler icin bu Kanunun yurarluk tarihinden
sonra kira, ecri misil alinmaz.” hukmu ile Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular
Kanunu Uygulama Yonetmeligi'nin “Tesvik ve diger haklar” baslikli 26 maddesinin 5
inci fikrasinda; “Hazinenin 6zel mulkiyetinde veya Devletin hukum ve tasarrufundaki
yerlerde, jeotermal kaynaklarin aranmasi, gelistirilmesi, isletilmesine yénelik tesisler
ile jeotermal ve dogal mineralli sularin kullanilmasi icin gerekli alanlardan Kanunun
yururltktarihindensonrakira, ecrimisilalinmaz.(Ek cimle:RG-24/9/2013-28775) Ancak,
belirtilen su kaynaklarindan elde edilen suyun isletilmesi ve bu amacla hazinenin 6zel
mulkiyetinde veya Devletin hUkim ve tasarrufu altinda olan tasinmazlar Gzerinde
sondaj yerleri, isale hatlari, kaptaj, akiskanin kullanimina ydnelik tesis ve benzeri icin
gerekli yer ve glzergaha yonelik yerler disinda yatirim yapilmasinin talep edilmesi
durumunda, 8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu ve 19/6/2007 tarihli
ve 26557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda
Yonetmelik hikiimleri uyarinca Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca ruhsat
sahibine bedeli karsiliginda kiralama yapilir, irtifak hakki tesis edilir veya kullanma izni
verilir.” yer alan hUkum geregince islem tesis edilmektedir.
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UCUNCU BOLUM
KAMU TASINMAZLARININ TURIZM YATIRIMLARINA TAHSisi

3.1 Giris
Ulkemiz, bulundugu cografi konum itibaryla;

Uc tarafinin denizlerle cevrili olmasinin yani sira, sahip oldugu dogal guizellikleri
ile tarihi ve kalturel mirasi, gecmiste farkli dinlere mensup bircok medeniyete ev
sahipligi yapmasi, Asya ile Avrupa kitalari arasinda kdpru vazifesi gérmesi, zengin ve
sifall termal su kaynaklari ile her mevsim Uzerinde kar eksik olmayan yuksek daglari
dikkate alindiginda, yaz, kis, saglik ve termal, kongre, yat ve inanc turizmi basta olmak
Uzere bircok turizm cesidi potansiyeline sahip bulunmaktadir.

Turizm sektéranin ve yatinimlarinin Ulkemiz ekonomisi agisindan 6nemi,
olusturacag istihdam ve katma deger, Ulkemizin Dinya kamuoyuna tanitimina
yapacagl katki, yabanc sermayenin Ulkemize gelmesini saglamasi gibi hususular
dikkatealinarak, bupotansiyelinkullanilabilmesiamaciyla 6zellikle 1980'liyillarla birlikte
baslayan turizm hamleleri sayesinde bugiin itibariyla Ulkemiz, Dinya standartlarinin
Uzerinde bir¢ok turizm tesisine sahip olmus ve bunun da etkisiyle yilda 30 milyonun
Uzerinde yabanci turisti misafir eden ve 40 milyar Amerikan Dolari tUzerinde turizm
geliri elde eden bir konuma gelmistir.

Surec icerisinde yasanan bu gelismelere kamu sektért de kayitsiz kalmamis
ve ayni yillarda cikartilan Turizmi Tesvik Kanunu basta olmak Uzere gunumuze kadar
yapilan calismalarla Ulkemizde turizm yatinmlarina hiz kazandirmak ve yatirimlarin
sayisini ve kalitesini artirmak Uzere dnemli adimlar atilmistir.

Bu adimlarin belki de en basinda kamu tasinmazlarinin turizm yatirimlarina
tahsisi gelmektedir.

Bu baglamda, genel hatlariyla; Turizm potansiyeline sahip bir bélgenin Bakanlar
Kurulunca “Kultur ve turizm koruma ve gelisim bdlgesi, turizm bdlgesi ve alani
veya turizm merkezi” ilan edilmesiyle baslayan islemler, bu alanda yer alan kamu
tasinmazlar ile 6zel mulkiyete konu tasinmazlardan kamulastirilan tasinmazlarin
tasarruf hakkinin ilgili idaresi tarafindan Kaltur ve Turizm Bakanligina devredilmesi,
tasinmazlarin bu Bakanlk¢a Uzerinde gerceklestirilmesi planlanan tesisin genel
Ozellikleri de belirtilmek ve ilan edilmek suretiyle yatirnmcilara duyurulmasi, basvuran
yatirimcilar arasinda yapilan muzakere sonucu en yuksek teklifi veren yatirimci adina
gerekmesi halinde dncesinde 6n izin verilmesi ve akabinde kesin tahsis yapilmasina
muteakip Bakanligimizca da tasinmazin Uzerinde yatirnmci lehine Ust hakki tesis
edilmesi suretiyle sonuclandiriimaktadir.
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Sekil 5. Turizm Yatirmi

S S S A

Bu boélumde kamu tasinmazlarinin turizm yatirimlarina tahsisinde gorevli
ve yetkili idareler, ilgili mevzuati ve ge¢cmisten gunumuze tahsis sdrecinin nasil
gerceklestirildigi ve devami islemler hakkinda ayrintili agiklamalar yapilacaktir.

Tablo 3. Turizm Yatirimi Yapilmak Amaciyla Uzerinde Ust Hakki Tesis Edilen
Hazine Tasinmazlari

ORMAN VASIFLI
TASINMAZLAR YATIRIMCI

ASIL VE EK ALAN TOPLAM
ADET | YOZOLGUM (m2) ADET YUZOLCUM (m?) ADET

ASIL VE EK
MEVZUATI ALAN TOPLAM

2634 SAYILI
KANUN
6831 SAYILI
KANUN
2886 SAYILI
KANUN
GENEL
TOPLAM

37.462.224

29.954.600

86 9.057.740 86 9.057.740 70

2.546.194

49.066.158 39.012.808

3.2 Gorevli ve Yetkili idareler

Uzerinde turizm yatirimi gerceklestiriimek amaciyla kamu tasinmazlarinin
yatirimcilara tahsis edilmesinde genel yetki Kultur ve Turizm Bakanlgr ile Tarim ve
Orman Bakanligina aitolup, bu tasinmazlarin tzerinde yatirimcilar lehine Gst hakki tesis
edilmesine iliskin islemler ise tasinmazlarin mulkiyet sahibi sifatiyla Bakanligimizca
(Milli Emlak Genel MuduarltGgu) ydrutulmektedir. Ayrica, imar planiyla getirilen/
getirilecek kullanim kararlarinda turizme ayrilan Hazine tasinmazlari Gzerinde de 2886
saylli Devlet ihale Kanunu ve Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik
hukdmleri kapsaminda yapilan ihaleler sonucunda, Gzerine ihale kalan istekliler lehine
de Bakanligimizca Ust hakki tesis edilmistir.
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Ancak, sureg icerisinde s6z konusu kamu tasinmazlarindan vasfi orman olan
tasinmazlarin bu amacla tahsis edilmesine iliskin mevzuatinin ilgili maddelerinin iptal
edilmesi amaciyla agilan davalar sonucunda gerek Anayasa Mahkemesi gerekse de
Danistay tarafindan verilen iptal kararlari neticesinde yeniden duzenlenen mevzuat
hakUmleriuyarinca (2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu'nun 8'inci maddesinde 7/5/2008
tarihli ve 5761 sayili Kanunla yapilan degisiklik) orman vasifli tasinmazlarin turizm
yatirimlarina tahsisinde bazi sinirlamalar getirilmis buna dair gérev ve yetki sadece
Kaltdr ve Turizm Bakanligina verilmistir. Yapilan bu mevzuat duzenlemesiyle, turizme
tahsis edilecek alanda Hazine mulkiyetinde yeterli alanin bulunmadigi durumlarda,
tahsis edilecek ormanlik alanin il genelindeki toplam orman sayilan yerlerin binde
besini gecmemesi, yapilasmaya esas insaat hakkinin en fazla emsal (E) 0.30 olmasi
ve tahsis edilen alanin t¢ kati kadar alanin agaclandirma bedeli ve agaclandirilan bu
alanin g yillik bakim bedelinin yatirimai tarafindan édenmesi kaydiyla orman vasifli
tasinmazlarin turizm yatirimlarina tahsisi mamkun olabilmektedir.

Ayrica, s6z konusu yargi kararlarindan (8/11/2003 tarihinden) 6énce 6831 sayili
Orman Kanunu’nun 17'nci maddesi uyarinca yapilan turizm amacl tahsislere dair
islemler Tarim ve Orman Bakanhgi tarafindan yurutilmeye devam edilmektedir.

Diger taraftan, 18/7/2021 tarihli ve 7334 sayili Kanunla 2634 sayili Kanunda
yapilan degisiklikler uyarinca;

-Kaltur ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezleri ile bu bdlge
ve merkezlerin disinda olmakla birlikte denize kiyisi olan ilcelerde, 2873 sayili Milli
Parklar Kanunu geregince tespit ve ilan edilen yerlerde, ilgili Bakanhkca belirlenen ve
Uzerinde konaklama tesisi bulunan veya konaklama tesisi yapilmasi uygun goérulen
alanlariyatirrmcilara tahsis etmeye sadece Kultur ve Turizm Bakanligi yetkili kihnmistir.
Buyerlerde lUks ¢adir, cadir ve karavan alaniyapilmasi ve isletilmesi amaciyla yapilacak
kiralamalar harig ilgili kurumlarca konaklama iceren tesis yapilmasi amaciyla kiralama
veya tahsis yapilamayacak, izin verilemeyecektir.

-Kaltar ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezleri disinda kalan
ve imar planlartile turizm amacgli kullanima ayrilan;

a) Kamu hizmetlerinde kullanilanlar ile Gzerinde irtifak hakki tesis edilenler
harig, Hazinenin 6zel mulkiyetinde bulunan tasinmazlar, tapuya tescili mimkun olan
Devletin htkum ve tasarrufu altindaki tescil harici yerleri,

b)Jeotermal suyunkullaniminaydnelik turizmm amacli kullanima konu edilebilecek
Hazinenin 6zel mulkiyetinde bulunan tasinmazlar ile Devletin hukim ve tasarrufu
altinda bulunan yerleri,

konaklama tesisleri yapilmak amaciyla yatirrmcilara tahsis etmeye munhasiran
Kaltdr ve Turizm Bakanhg yetkilidir.

Bununla birlikte, ilgili bakanliklarca adina kamu arazisi tahsis edilen yatirimcilar
lehine bu tasinmazlar Uzerinde Ust hakki tesis edilmesine dair islemlerin ve ayrica
genel hukUimlere goére Bakanligimizca yapilan ihaleler sonucunda Uzerinde Ust hakki
tesis edilen tasinmaz ve yatirimcilara dair islemlerin yuratulmesine Bakanligimizca
devam edilmektedir.
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TUm bu hususlara ilave olarak, kulttr ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve
turizmm merkezleriicinde her élcekteki planlarilyapmaya, yaptirmaya, resen onaylamaya
ve tadil etmeye de Kaltur ve Turizm Bakanhg yetkilidir.

Tablo 4. Turizm Tahsislerinde Mevzuat/Yetki/Bedel

2634 SAYILI
KANUN

6831 ve
2873 SAYILI
KANUN
(OST
HAKKI)

2886 SAYILI
KANUN

2873 SAYILI
KANUN

. . .. HASILAT ..
*

MEVZUATI YETKILI BAKANLIK USUL/YONTEM BEDEL PAYI ORANI* SURE
Kultdr ve Turizm Sosyal ve Teknik Proje 20 Yil
Bakanligi (Yatirm | Altyapi Katihm Payi Maliyet 1% (GUnubirlik)

ve isletmeler Genel | ihalesi (Bir Defaya Bedelinin ° 49 Yl
Muaduarlagu) Mahsus) Binde 5'i (Konaklama
Tarim ve Orman
Bakanhgl Basvurularin Proje
(Orman Genel Komisyonca Maliyet
Madarligi) ormisyonca ye! 2% 49 Vil
- Degerlendirilmesi Bedelinin
(Doga Koruma ve (Yeni izin yok) Binde 5'i
Milli Parklar Genel y
Maduarlagu)
hircilik
]
- 5 irtifak Hakki ihalesi | Bedelin 1% 30 Vil
(Milli Emlak Genel Viizde 2'si
Muaduarlagu)
Tang;l\(/:naglnan Kira bedelinin
(Doga Koruma ve Kira ihalesi Rayic thra quzde > 29 YIl
s Bedeli (agaclandirma
Milli Parklar Genel bedeli)
Mudurlagu)

* Termal ve kis turizmi amacli tesisler, tescilli yapilar ile 5084 sayili Kanun
kapsaminda kalan illerde yapilacak yatirimlarda uygulanan istisnalar harig

3.3 ilgili Mevzuat

Kamu tasinmazlarinin turizm yatirimlarina tahsisine iliskin olarak gerek gecmiste
gerekse de halen yurarlukte olan kanun, yonetmelik, genel teblig, genelge ve genel
yazilar asagida belirtilmistir.

-Kanunlar:

*12/3/1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu

*31/8/1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanunu
*9/8/1983 tarihli ve 2873 sayili Milli Parklar Kanunu

*8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu,

*4706 saylll Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun

*4916 sayili Kanun (gecici 2'nci madde)
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-Yonetmelikler:

*21/7/2006 tarihli ve 26235 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Kamu
Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik

*18/4/2014 tarihli ve 28976 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Orman
Kanununun 17/3 ve 18 inci Maddelerinin Uygulama Ydnetmeligi

*19/6/2007 tarihli ve 26557 saylli Resmi Gazete'de yayimlanan Hazine
Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik

*12/12/1986 tarihli ve 19309 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Milli Parklar
Yonetmeligi

*4/5/2018 tarihlive 30411 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Kamu Tasinmazlari
Uzerindeki Turizm Yatirimlarinin Stirelerinin Uzatilmasi ile Satisina iliskin Yonetmelik

*mulga Kamu Arazisinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik

*mulga 6831 sayih Orman Kanununun 16 nci, 17 nci, 18incive 115 inci maddeleri
Geregince Yapilacak Arazi Tahsisleri ve Verilecek izinlere Ait Yonetmelik,

*mulga Orman Arazilerinin Tahsisi Hakkinda Ydnetmelik, Orman Sayilan
Alanlarda Verilecek izinler Hakkinda Yénetmelik,

*mulga Orman Kanununun 17 ncive 18inci maddelerinin Uygulama Yénetmeligi,
*mulga Milli Parklarin Ayrilma, Planlama Uygulama ve Yonetimine Ait Yonetmelik

*mulga Devlete Ait Tasinmaz Mal Satis, Trampa, Kiraya Verme, Mulkiyetin Gayri
Ayni Hak Tesis, Ecrimisil ve Tahliye Yonetmeligi

-Genel Tebligler:

*375 sira sayil Milli Emlak Genel Tebligi
*398 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi
*401 sira sayih Milli Emlak Genel Tebligi
*404 sira sayil Milli Emlak Genel Tebligi

-Genelge:

*Bakanlhigimizin (Genel MadurlGgumaz) 2007/10 sayili Genelgesi ve eki 4916
Sayili Kanunun Gegici 2 nci Maddesinin Uygulanmasina lliskin Usul ve Esaslar

-Genel Yazilar:

* Bakanhgimizca 81 il Valiligine (Defterdarlik) yazilan 8/10/2012 tarihli ve 26438
sayili genel yazi

* Bakanlhi@imizca 81 il Valiligine (Defterdarlik) yazilan 8/5/2013 tarihli ve 18199
sayili genel yazi
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Tablo 5. Turizm Tahsislerinde ilgili Mevzuati ve ilgili Bakanhklar

BAKANLIK

YONETMELIK

Kultar ve Turizm
Bakanligi (Yatirim ve
isletmeler Genel

2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu

Kamu Tasinmazlarinin

Turizm Yatirimlarina
Tahsisi Hakkinda

GENEL TEBLIG GENELGE

Muduarlugua) Yonetmelik
Tarim ve Orman
Bakanlig Orman Kanununun
6831 sayili Orman 17/3 ve 18 inci
(Orman Genel -
Madairlaza) Kanunu Maddelerinin i )
& 2873 sayili Milli |Uygulama Yonetmeligi

(Doga Koruma ve Milli

Parklar Kanunu -Milli Parklar

Parklar Genel vénetmeligi

Madarligi) &
Hazine

Cevre ve Sehircilik
Bakanligi (Milli Emlak
Genel Mudurliaga)

2886 sayili Devlet
ihale Kanunu

Tasinmazlarinin
idaresi Hakkinda
Yonetmelik

Birlikte Kullanilan
Mevzuat

4706 sayili Kanun
(gecici 19,23, 25 26
ve 28 inci
maddeleri)
4916 sayili Kanun
(gecici 2 nci
madde)

Kamu Tasinmazlari
Uzerindeki Turizm
Yatirimlarinin
Surelerinin Uzatilmasi
ile Satisina iliskin
Yonetmelik

*375 sira sayil Milli
Emlak Genel Tebligi
*398 sira sayih Milli
Emlak Genel Tebligi
*401 sira sayih Milli
Emlak Genel Tebligi
*404 sira sayih Milli
Emlak Genel Tebligi

2007/10 sayili Genelge ve
eki 4916 Sayili Kanunun
Gecici 2 nci Maddesinin

Uygulanmasina iliskin Usul

ve Esaslar

3.4 2634 SAYILI TURiZMi TESVIK KANUNU KAPSAMINDA YAPILAN iSLEMLER

3.4.1 Kultir Ve Turizm Koruma Ve Gelisim Bolgeleri Ve Turizm Merkezlerinin
Tespiti Ve Niteligi

“Kultar ve turizm koruma ve gelisim bdlgesi”; tarihi ve kultirel degerlerin
yogun olarak yer aldigl veya turizm potansiyelinin yuksek oldugu yoéreleri korumak,
kullanmak, sektorel kalkinmayi ve planh gelisimi saglamak amaciyla degerlendirmek
Uzere sinirlari Kultdr ve Turizm Bakanliginin énerisi ve Cumhurbaskani karariyla tespit
ve ilan edilen bolgeleri ifade eder.

“Kultar ve turizm koruma ve gelisim alt bolgesi” ise; kultur ve turizm koruma ve
gelisim bolgesi icerisinde bulunan ve 1/25000 veya daha alt élcekli plan ile belirlenen,
icinde turizm turleri ile kultdr, egitim, eglence, ticaret, konut ve her turlu teknik ve
sosyal altyapi alanlarindan bir veya daha fazlasini kapsayan, kendi icinde alt alanlara
ayrilabilen tasinmazlardir.

Ayrica, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu'nda 24/7/2003 tarihli ve 4957 sayili
Kanun ile yapilan degisikliklerden 6nce yeri, mevkii ve sinirlari Kaltar ve Turizm
Bakanliginin 6nerisi ve Cumhurbagkani karariyla tespit ve ilan edilen ve Kanunun
Gecici 7'nci maddesine gdre yururlukte olan bdlgeler ve alanlar “turizm bolgeleri ve
alanlar” olarak tanimlanir.
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Benzer sekilde, kultur ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri icinde veya disinda,
oncelikle gelistiriimesi 6ngorulen, yeri, mevkii ve sinirlari Ktltdr ve Turizm Bakanhginin
Onerisive Cumhurbaskanikarariyla tespitveilan edilenturizm hareketlerive faaliyetleri
yonunden 6nem tasiyan yerler veya bolimler de “turizm merkezleri”dir.

Kaltdr ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve turizm merkezlerinin tespitinde;
ulkenin dogal, tarihi, arkeolojik ve sosyo-kulturel turizm degerleri ile turizm potansiyeli
dikkate alinir.

Cumhurbaskaninca kabul edilen yatirrmlarda devlet yardimlari hakkinda
kararda kultdr ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri icin belirlenen istisna, muafiyet
ve tesvik hukumleri turizmm merkezleri hakkinda da uygulanir.

Kaltdr ve Turizm Bakanliginca uygun gorulen kaltur ve turizm koruma ve gelisim
bdlgelerinde alanin butuncul bir anlayisla korunmasinin, gelistirilmesinin, sosyal
ve teknik altyapinin gerceklestiriimesinin ve isletilmesinin 6zel sektdr is birligi ile
saglanmasi amaciyla, Kaltur ve Turizm Bakanhgi tarafindan adina tahsis yapilanlarin
katihmiyla turizm hizmetleri yonetim birlikleri kurulmasinda bu Bakanlik yetkilidir.

3.4.2Turizme Ayrilan Tasinmazlarin Kiiltiir Ve Turizm Bakanligi Tasarrufuna
Alinmasi Islemleri

Kaltdr ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezlerinde bulunan
turizm amaclidegerlendiriimesindeyarar gorulentasinmazlardan; kamu hizmetlerinde
kullanilanlar ile Gzerinde irtifak hakki tesis edilenler harig, Hazinenin 6zel mulkiyetinde
bulunan tasinmazlardan Bakanhgimizca uygun gérulenler Ug¢ ay icerisinde Kultur ve
Turizm Bakanligina tahsis edilir.

Tapuya tescili mimkun olan Devletin hukim ve tasarrufu altindaki tescil harici
yerler ile kapanan yollar ve yol fazlalari ise talep tarihinden baslayarak en gec bir ay
icinde Hazine adina tescil edilir ve tescili mUteakip Kultur ve Turizm Bakanhgina ayni
usulle tahsis yapilir.

Mera, yaylak ve kislaklar; ot bedeli tasinmazin yatirimciya tahsisi asamasinda
yatirimci tarafindan karsilanmak kaydiyla, 4342 sayili Mera Kanunu hukumlerine gore
tahsis amaci degistirilerek, sadece turizm amach kullanilacagina iliskin serhli olarak
Hazine adina tapuya tescil edilir ve tescili muteakip Kultir ve Turizm Bakanligina tahsis
edilir.

Yapilacak bu tasinmaz tahsislerine ragmen mevki, konum, buyukluk, denizle
baglantisi, denize uzakhgive tahsis amacina uygun olup olmadigi bakimlarindan Hazine
mulkiyetinde yeterli alanin bulunmadigl durumlarda, 6831 sayili Orman Kanunu'na
gdre orman sayilan yerlerden;

a) Saglik turizmine yodnelik fizik tedavi tesisi veya rehabilitasyon merkezi
tesislerini kapsayan konaklamali tesisler yapilabilmesi i¢in iklimsel ve cevresel
zorunluluk bulunan,
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b) Termal turizmine ydnelik jeotermal kaynaklari bulunan,

¢) Kis turizmi kapsaminda uygun yapi ve tesislerin yapilabilecegi yeterli pist
uzunlugunu ve gerekli rakimi saglayan,

¢) Eko-turizm kapsaminda yer alan yayla turizmi, kirsal turizm ve benzeri turizm
turlerine yénelik tesislerin yer alabilecegi cevresel ve sosyal anlamda imkan saglayan,

d) Golf turizmine yonelik olarak uygun iklim yapisi ve topografik dzellikler dikkate
alinarak uluslararasi standartlara uygun tesisler gerceklestiriimesine imkan saglayan,

e) Kiyillarin cografi ve fiziksel yapisi nedeniyle kumsallardan, dogal manzaradan,
cevresel zenginlikten, biyolojik ¢esitlilikten yararlanma bakimindan alt yapi ve Ust yapi
tesisi konusunda kolaylik saglayan,

f) Kruvaziyer ve yat gibi deniz turizmine yonelik olarak kiyidan baska bir yerde
gerceklestirilmesi mumkudn olmayan,

g) Uluslararasi yarismalarin yapilabilecegi turizm amaclh spor tesisleri
yapilabilmesi icin uygun iklim yapisi veya cografi 6zellikler saglayan,

yerler de Tarim ve Orman Bakanlginca, Kultir ve Turizm Bakanligina tahsis
edilir.

Ancak, yukaridadabelirtildigi Uzere 2634 sayili Kanuna goretahsis edilecekorman
sayllan yerlerde; turizme tahsis edilecek alan, il genelindeki toplam orman sayilan
yerlerin binde 5'ini, yapilasmaya esas insaat hakki da emsal (E) 0.30'u gecemez. Ayrica
tahsis edilen orman alaninin ¢ kati kadar alanin agaclandirma bedeli ve agaclandirilan
bu alanin tg yillik bakim bedeli, yatirimci tarafindan Orman Genel MudurlUgu hesabina
bu amacla kullanilmak Gzere yatirilir. Belirtilen bedelin yatirilmadiginin tespiti halinde,
yatirimciya turizm yatirimi veya isletmesi belgesi verilmez.

Bunun disinda, kamu kuruluslarina ait olan tasinmazlar, talep tarihinden
baslayarak en ge¢ 2 ayicinde Hazine adina tapuya tescil ve Kultur ve Turizm Bakanhgina
tahsis edilir. Devre iliskin sartlar ve bedel, ilgili kuruluslar ile Hazine arasinda 6830
sayili istimlak Kanunu'nun 30'uncu maddesine gére ¢ozumlenir,

Diger gercek ve tuzelkisiler ile vakiflara ait olup turizm isletmesi belgesine sahip
olmayan tasinmazlarda 2942 sayili Kamulastirma Kanunu huktdmleri uyarinca Kaltar
ve Turizm Bakanlik¢ca kamulastirilarak, Hazine adina tapuya tescil ve tescil tarihinden
baslayarak en gec 1 ay icinde Kultar ve Turizm Bakanligina tahsis edilir.

Kaltar ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ile turizm merkezleri icinde
kalan, kamuya ait olan taginmazlar ile bedeli Kultlr ve Turizm Bakanhgi but¢esinden
karsilanmak suretiyle kamulastirilarak Hazine adina tescil edilen tasinmazlar
Uzerinde sdzlesmesinde belirtilen sure kadar yatirrmcilar lehine bedeli karsihginda,
kamulastirma bedeli yatirrma tarafindan karsilanarak Hazine adina tescil edilen
tasinmazlar Gzerinde ise, yatirnmci lehine kamulastirilan kisma isabet eden toplam
yatirim maliyeti bedelinin on binde bes oraninda bedelle bagimsiz ve surekli nitelikli
ust haklari da dahil olmak Uzere Bakanhgimizca irtifak hakki tesis edilir.
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3.4.3 Tasinmazlarin Tahsis ilani Ve Taleplerin Degerlendirilmesi
3.4.3.1 Duyuru ve Basvuru Usul ve Esaslari

Kaltdr ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ile turizm merkezleri icinde ve
disinda, imar planlari ile turizme ayrilmis yerlerde bulunan ve Bakanlik tasarrufuna
alinmis olan kamu arazilerinden girisimcilere tahsisi uygun goérulenlerin yeri, imar
durumu, 6zellikleri, altyapi durumu, krokileri, yatirrmin tamamlanma suresi ve tahsis
icin son basvuru tarihi de belirtilerek Kultur ve Turizm Bakanliginca yapilacak ilan ile
girisimcilere duyurulur.

Girisimci; turizm yatirnmi yapmak istegi ile Bakanliga basvurmus Turk veya
yabanci uyruklu gercek veya tuzel kisiler ile is ortakliklari ve konsorsiyumlari ifade
eder.

Girisimciler, ilan edilen tasinmazlarin turizm amacl kullanimi icin muracaat
suresi icerisinde Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda
Yonetmelik'in 10'uncu maddesinin birinci fikrasinda yer alan bilgi ve belgeleri Kultar
ve Turizm Bakanhgina verir ve tebligat adreslerini bildirir.

Basvurular, birden fazla gercek veya tuzel kisi tarafindan is ortakligl veya
konsorsiyum olarak iki turlU olusturulabilecek ortak girisim olarak da yapilabilir.

Yapilan kamu tasinmazlari tahsis talepleri, tahsis sartnamesinde belirlenen
tum bilgi ve belgelerin Kultur ve Turizm Bakanhgina teslim tarihinden itibaren alti ay
icinde Kultar ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel Midurlagunden sorumlu
Bakan Yardimasi baskanhginda, Yatirim ve isletmeler Genel Mudurl, Arazi Tahsis
Dairesinden sorumlu Genel Mudur Yardimcisi, Kontroldrler Kurulu Baskani, Arazi
Tahsis Daire Baskani, Yatirim Gelistirme ve Planlama Daire Baskanindan olusan Arazi
Tahsis Komisyonunca sonuclandirilir. Bu sure gerekli goruldtgu hallerde uzatilabilir.

3.4.3.2 Tekliflerin Degerlendirilmesi

Basvurusu uygun gorulen girisimcilerle, tahsise konu alanlarda gerceklestirilecek
sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin tamaminin veya bir kisminin yapiminin veya
maliyetinin karsilanmasi icin Kultlr ve Turizm Bakanliginca belirlenen sosyal ve teknik
altyapiya katilim payi Uzerinden ve payin belirlenmesi icin muzakere yapilir.

MuUzakereye iliskin usul ve esaslar Arazi Tahsis Komisyonunca belirlenir ve
muzakereler Yatirim ve isletmeler Genel Midurliginden sorumlu Bakan Yardimcisi
baskanliginda, Hukuk Hizmetleri Genel Muduru ve Arazi Tahsis Komisyonu Uyelerinden
olusan Muzakere Komisyonu tarafindan yarutalar.

Arazi Tahsis Komisyonu gerekg¢esini belirtmek suretiyle tasinmazi tahsis edip
etmemekte serbesttir. Tahsis etmeme yoninde karar alinmasi halinde girisimcilerin
teminatlari iade edilir.
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Muzakere sonucunda; Arazi Tahsis Komisyonunca tahsis karari alinmasi halinde,
sosyal ve teknik altyapiya en fazla katiim payini dneren girisimciden, muzakereye
katilmak icin verdigi teminat miktari ile mizakere sonucunda teklif ettigi miktar
arasindaki fark tutarina iliskin teminatin en gec bir ay icerisinde Bakanliga verilmesi
istenir. Buyukumlulugunu yerine getiren girisimci adina Arazi Tahsis Komisyonu karari
ile asagida detaylari agiklanacak olan ve tasinmazlarla ilgili turizm amacgli plan ve proje
gelistirilmesi ile diger islemlerin tamamlanmasina imkan taninmasi amaciyla kesin
tahsis asamasina kadar verilen izni ifade eden 6n izin verilir ve en ytksek ve ikinci en
yuksek teklifi verenler disindaki girisimcilerin tim teminatlari muzakere sonrasi iade
edilir.

Mucbir veya kamudan kaynaklanan sebepler disinda, muzakere sonucunda en
yuksek teklifi veren girisimcinin taahhidinden vazge¢cmesi veya suresi icerisinde ek
teminati getirmemesi halinde, bu girisimci tarafindan muzakereye katilmak icin verilen
teminat Hazineye irat kaydedilir. Bu durumda, ikinci en yuksek teklifi veren girisimciden
bahsi gecen fark teminatin verilmesi istenilir. MUcbir veya kamudan kaynaklanan
sebepler disinda, ikinci en yuksek teklifi veren girisimci tarafindan da yukumluluklerin
suresi icerisinde yerine getiriimemesi halinde alinan teminat Hazineye irat kaydedilir.

ikinci en fazla sosyal ve teknik altyapiya katilim payr miktari éneren girisimcinin
Kaltdrve Turizm Bakanhginin bu teklifini kabul etmemesidurumunda, ikinci girisimcinin
onerdigi katilim payr miktarini kabul etmeleri halinde sirasiyla diger girisimcilere ayni
6neride bulunulabilir.

On izin verilen girisimci tarafindan miizakerede taahhut edilen sosyal ve teknik
altyapiya katihm payi, 6n izin yazisinin teblig tarihinden itibaren her gecen ay icin
Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Para Politikasi Kurulu tarafindan belirlenen
politika faizi orani kadar arttirilmak suretiyle belirlenecek sekilde ve kesin tahsisten
once yapllan yazili tebligat tarihinden itibaren en gec bir ay icerisinde nakden Kultur
ve Turizm Bakanhgi Doner Sermaye Merkez Mudurlugu hesabina yatirilir.

3.4.4 Tahsis islemleri
3.4.4.1 Tahsis Sekilleri

Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirnrmlarina Tahsisi Hakkinda Ydénetmelik
kapsamindaki kamu tasinmazlari, asagida belirtilen sekillerde girisimcilere tahsis
edilebilir:

a)Kiralama: Kamu tasinmazlari Uzerinde yapilacak tesisin tur, sinif ve kapasitesi,
mahalli 6zellikleri dikkate alinarak Komisyonca belirlenecek stre ile turizm amacli
kullanilmak Gzere girisimcilere kiralanabilir.

b)irtifak hakki: Kamu tasinmazlari Gzerinde, Komisyonca belirlenecek siire ile
turizm amacl kullanilmak Uzere, bagimsiz ve surekli nitelikli tst hakki dahil olmak
Uzere irtifak hakki tesis edilebilir.
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¢)Kullanma izni: Kamu tasinmazlarindan 6zel mevzuati geregince tapuya tescili
muUmkun olmayan yerler Uzerinde, Komisyonca belirlenecek sure ile turizm amacl
kullanilmak tzere girisimcilere kullanma izni verilebilir.

Kiralama veya irtifak hakki tesisi ya da kullanma izni verilmesine iliskin tim
islemler, anilan Yonetmelik hukdmleri kapsaminda Kultar ve Turizm Bakanliginin
talebi Uzerine Bakanhgimizca yurutuldr.

3.4.4.2 On izin

MuUzakere sonucunda Komisyonca tahsis karari alinmasi halinde girisimciye,
harita ve plan ¢alismalari, tasdik islemleri, anonim sirket kurulmasi ve diger islemlerin
yapiimasi amaciyla fiili kullanim olmaksizin, onayli imar plani bulunmayan alanlarda
iki yil gecmemek Uzere, onayli imar plani bulunan alanlarda ise bir yil sireyle ve bedeli
karsihiginda 6n izin verilir. On izin slresi, girisimciye yazilan 6n izin yazisinin tebligat
tarihinden itibaren baslar.

Yillilk 6n izin bedeli; tasinmazin Uzerinde gerceklestirilmesi planlanan tesisin,
Kaltdr ve Turizm Bakanliginca yatirim trleri icin her yil belirlenecek birim maliyetlere
gore hesaplanacak toplam yatirim maliyetinin binde iki bucugudur. On izin bedeli,
verilen sure icinde Hazineye gelir yazilmak Uzere pesin olarak yatirihr.

Ancak 6n izin bedeline, termal ve kis turizmi amacli tahsisler ile tescilli tasinmaz
kaltar varliklari ve korunma alanlarinin tahsislerinde ve ayrica, kirsal ve saglik turizmi
ile nitelikli spor tesisi yapilmak amaciyla yapilan tahsisler gibi Arazi Tahsis Komisyonu
tarafindan tesvik edilmesi uygun gérulen turizm amacli tahsislerde yiazde elli indirimli
uygulanir.

Ayrica 6n izin bedeli, 29/1/2004 tarihli ve 5084 sayili Yatirimlarin ve istihdamin
Tesviki ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'un 2'nci maddesi
kapsaminda kalan illerde yapilacak yatirimlar icin yazde elli indirimli uygulanir.

On izin déneminde fiili kullanim olmasi halinde, fiili olarak kullanilan alana isabet
eden 6n izin bedeli; Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda
Yonetmelik'in 21'inci maddenin birinci fikrasina gére hesaplanan kullanim bedelinin
iki kati olarak tespit edilir. Fiili kullanimin tespit edildigi tarinten énceki dénem icin
ise ecrimisil takip ve tahsilati yapilir. Ancak, fiili kullanimdan dolayi bu sekilde bedel
alinmasi 6n iznin iptal edilmesine ve tasinmazin tahliye edilmesine engel teskil etmez.

On iznin yararlige girebilmesi icin, yazili tebligat tarihinden itibaren en geg bir
ay icerisinde;

a) Toplam yatirim maliyetinin ytzde besi oraninda, kis turizmi amach tahsisler ile
tescilli tasinmaz kultur varhklari ve korunma alanlarinin tahsislerinde ve ayrica, kirsal
ve saglk turizmi ile nitelikli spor tesisleri yapilmak amaciyla yapilan tahsisler gibi Arazi
Tahsis Komisyonu tarafindan tesvik edilmesi uygun gorulen turizm amach tahsislerde
toplam yatirim maliyetinin yUzde biri oraninda teminatin,
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b) On izin kosullarinin kabul edildigine iliskin noter onayli taahhiitnamenin,
c) On izin bedelinin yatirildigina iliskin makbuz 6rneginin,
Kaltdr ve Turizm Bakanhgina teslim edilmesi sarttir.

Bu yukumlultklerin yerine getiriimemesi halinde, girisimcinin 6n izin talebi
gecersiz sayilir ve muzakere sirasinda alinan teminat Hazineye irat kaydedilir.

On izin islemlerinin verilen 6n izin stresinden 6nce gerceklestirilmesi halinde,
pesin alinan 6n izin bedelinin kalan sureye isabet eden kismi kullanim bedelinden
mahsup edilir.

Ancak kamudan kaynaklanan veya mucbir sebepler ile Kultur ve Turizm
Bakanhginca kabul edilebilir idari ve hukuki uyusmazliklardan dogan sebeplerin varlig
halinde &6n izin suresi, dondurma sebepleri ve bu sebeplerin ortaya c¢iktig tarihler
dikkate alinarak sorun ¢ézimleninceye kadar ve toplamda bes yili gecmemek Uzere
Arazi Tahsis Komisyon karari ile dondurulur ve dondurulan sure icin 6n izin bedeli
alinmaz.

Dondurulan surenin baslatildigi tarih itibariyla yatirrmcidan, strenin baslatildig
tarihteki birim fiyatlari esas alinarak teminatinin giincellenmesi istenir.

Dondurulan bes yillik 6n izin suresi icerisinde de dondurma sebeplerinin
ortadan kalkmamasi halinde, 6n izin kendiliginden sona erer. Bu durumda 6n izin
sahibi tarafindan Kultar ve Turizm Bakanligindan hicbir hak ve tazminat talebinde
bulunulamaz. Varsa alinan teminatlar iade edilir.

Mucbir veya kamudan kaynaklanan sebepler disinda girisimcinin én izin suresi
icerisinde yukumlulagunu yerine getirmemesi halinde, 6n izin Kultar ve Turizm
Bakanliginca iptal edilir.

Bu durumda pesin tahsil edilen 6n izin bedeli iade edilmez. Girisimciden sosyal
ve teknik altyapiya katilim payi ve 6n izin dénemi i¢cin alinan teminatlar Hazineye irat
kaydedilir.

Mucbir veya kamudan kaynaklanan sebeplerle, verilen 6n izin suresi icerisinde
yukumlulUuklerin yerine getirilememesi halinde, girisimcinin talebi Gzerine, 6n izin
Kaltdr ve Turizm Bakanliginca iptal edilerek alinan teminatlar ile 6n izin bedeli faizsiz
olarak iade edilir.

Girisimcinindnizinddénemiicerisinde, KamuTasinmazlarinin TurizmYatirimlarina
Tahsisi Hakkinda Yénetmelik'in 16'nci maddesinin on doérduncud fikrasinda belirtilen
islemleri gerceklestirmesi, yukimlulUkleri yerine getirmesi ve turizm yatirimi belgesi
almasi gerekir.

Turizm yatirimi belgesi alan girisimci artik yatirimci olarak adlandirilir.
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3.4.4.3 Kesin Tahsis ile Kullanim Bedeli ve Hasilat Payinin Tespiti

On izin yukamlultklerini yerine getirerek turizm yatirimi belgesi alan girisimci
adina Arazi Tahsis Komisyon karari ile kesin tahsis yapilir.

Yatirimcr tarafindan kesin tahsis yazisinin tebligi tarihinden itibaren bir ay
icerisinde;

a) Toplam yatirrm maliyetinin yUzde onuna tekabul eden miktarda, termal ve
kis turizmi amacl tahsisler ile tescilli tasinmaz kaltur varliklari ve korunma alanlarinin
tahsislerinde ve ayrica, kirsal ve saglik turizmi ile nitelikli spor tesisleri yapiimak
amaciyla yapilan tahsisler gibi bahsi gecen Komisyon tarafindan tesvik edilmesi uygun
gorulen turizm amach tahsislerde toplam yatirim maliyetinin ytzde ikisine tekabul
eden miktarda teminatin,

b) Kesin tahsis kosullarinin kabul ve taahhut edildigine iliskin sirket yonetim
kurulu kararinin noter tasdikli 6rneginin,

Kaltdr ve Turizm Bakanhgina teslim edilmesi halinde kesin tahsis yururluk
kazanir. Bu yukumlaluklerin yerine getirilmemesi halinde, yatirrmcinin kesin tahsis
talebi gecersiz sayilir ve 6n izin dénemi icin alinan teminat Hazineye irat kaydedilir.

Kesin tahsiste istenilen teminatin tesliminden sonra 6n izin icin alinan teminat,
tesis insaatinin yuzde elli seviyesinde gerceklestiriimesi ya da tesis icin Kismi Turizm
isletmesi Belgesi/Turizm isletmesi Belgesi diizenlenmesi halinde ise kesin tahsiste
istenilen teminat iade edilir.

Kesin tahsisten dogan tum yukumldlulerin yatinmc tarafindan yerine
getirilmesi halinde yatirrmci adina “Kamu Tasinmazi Kesin Tahsis Belgesi” duzenlenir
ve Kultur ve Turizm Bakanliginca Bakanligimiza hitaben yazilan yazilarda, kesin tahsis
kosullari bildirilmek ve bu belgenin 6rnegi de gonderilmek suretiyle, kesin tahsis
konusu tasinmazin Uzerinde yatirimci lehine irtifak hakki tesis edilmesi veya kiralama
yaplimasi ya da kullanma izni verilmesi Bakanligimizdan istenilir. Uygulamada genel
olarak adina kesin tahsis yapilan yatirimci lehine Bakanhgimizca irtifak (Ust) hakki tesis
edilmesi seklinde islem tesis edilmektedir.

Kesin tahsis suresi genellikle kirk dokuz yildir. Ancak, ginubirlik tesis ve kur
merkezi ile kamping ve konaklama amacli mesire yeri yapilmak amaciyla yapilacak
tahsislerde tahsis suresi yirmi yili gegemez ve bu tahsisler kiralama seklinde yapilir.
Tahsis suresi, kesin tahsis yazisinin tebligi tarihinden baslar.

Tahsis edilen tasinmazlarin Uzerinde yapilan tesisteki konaklama Unitelerinin
yatirimci veya isletmecileri tarafindan tcuncu kisilere kullandirilmasina yénelik yapilan
sdzlesmelerin suresi bir yili gecemez.

Kesin tahsisi yapilan tasinmazlarin ilk yil kullanim bedeli, toplam yatirim
maliyetinin binde besi, Uzerinde yapi olan tasinmazlar icin ise toplam yatirm
maliyetinin yuzde besidir.
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Ancak bu bedeller, termal ve kis turizmi amacl tesislerde ve ayrica, kirsal ve
saglik turizmi ile nitelikli spor tesisi yapilmak amaciyla yapilan tahsisler gibi Komisyon
tarafindan tesvik edilmesi uygun gorilen turizm amacl tahsislerde toplam yatirim
maliyetinin binde iki bucugu, Gzerinde yapi olan tasinmazlar icin yuzde iki bugugu,
tescilli tasinmaz kaltur varliklari ve korunma alanlarinin tahsislerinde ise binde besi
Uzerinden tespit edilir. Uzerindeki yapilarla birlikte tahsis edilen tasinmazlarin, onayli
projesine gore ek kapasite artisi saglayacak sekilde turizm amach kullanimi halinde ek
kapasite artisi icin toplam yatirim maliyetinin binde besi, termal ve kis, kirsal turizm
gibi tesvik edilmesi uygun gorulen turizm amacl tahsislerde ise binde iki bugugu
oraninda ilave kullanim bedeli hesaplanir.

Ayrica yukarida belirtilen tim oranlar, 5084 sayili Yatiimlarin ve istihdamin
Tesviki ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'un 2'nci maddesi
kapsaminda kalan illerde yapilacak yatirimlar icin yuzde elli indirimli uygulanir.

Mdteakip yillar igin kullanim bedelleri, bir onceki yil kullanim bedelinin Tarkiye
Istatistik Kurumunca (TUIK) yayimlanan Yurtici Uretici Fiyat Endeksi orani (UFE -
bir onceki yilin ayni ayina gore yuzde degisim orani) kadar arttirilmasi suretiyle
hesaplanmakta iken Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda
Yonetmelik'in 21'inci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde 26/2/2019 tarihli ve
30698 sayilli Resmi Gazetede yayimlanarak yururlige giren Yonetmelikle yapilan
degisiklikle 1/1/2019 tarihinden itibaren miuteakip yillar kullanim bedelleri TUIK
tarafindan yayimlanan Tiketici Fiyat Endeksi orani (TUFE - oniki aylik ortalamalara
gore yuzde degisim orani) kadar arttirilmasi suretiyle hesaplanarak tahsil edilmeye
baslanmistir. Ayrica, bahsi gecen Yonetmelik degisikligi ile anilan Yonetmelik'e eklenen
gecici 10'uncu madde uyarinca, maddenin yururltge girdigi tarihten 6nce adina kesin
tahsis yapilan yatirnmci veya isletmecilerin muteakip yillar icin kullanim bedellerinin
sdzlesmeleri yenilenmeksizin TUFE (oniki aylik ortalamalara gére ylizde degisim
orani) oraninda arttirilarak tespit ve tahsil edilmesine, 1/8/2018 tarihinden itibaren
guncellenerek tespit edilen cari yil kullanim bedellerinin; 1/1/2019 tarihine kadar olan
doneme isabet eden kismi mevcut sézlesme hukumlerine gore, bu tarihten sonraki
déneme isabet eden kismi ise TUFE (oniki aylik ortalamalara gore yiizde degisim orani)
hesaplanarak tahsil edilmesine ve varsa fazlaya iliskin tutarin sézlesmeden dogan
veya dogacak olan diger 6demelerden mahsup edilmesine olanak saglanmistir.

TUm bu indirimlere ilave olarak, termal ve kis turizmi amacli tahsislerde ve
ayrica, kirsal ve saglik turizmi ile nitelikli spor tesisi yapilmak amaciyla yapilan tahsisler
gibi Arazi Tahsis Komisyonu tarafindan tesvik edilmesi uygun gorulen turizm amacli
tahsislerde; ilk yil kullanim bedeli ile s6zlesme huktumleri geregince belirlenen ikinci ve
dcuncu yil kullanim bedelleri yizde yetmis indirim uygulanarak tahsil edilir.

Kullanim bedeli, Hazineye gelir yazilmak Uzere kesin tahsis yazisinin teblig
tarihten itibaren yillik olarak hesaplanip pesin olarak ilgili muhasebe birimine yatirilir.

Diger taraftan, kesin tahsis yapildiktan sonra tesisin tur ve sinifinin degistirilmesi
(6rnegin tatil kdyunden otele donusturulmesi ya da 4 yildizdan 5 yildiza yukseltilmesi
vb.) durumunda degisikligin uygun goruldugu cari yil birim maliyetler Gzerinden yeni
kullanim bedeli; kapasite artislarinda ise, degisikligin uygun goruldugu tarih itibaryla,
artan kapasite icin cari yil birim maliyetler Gzerinden ek kullanim bedeli tespit edilir.
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Ancak, tesisin tUrdnun degistiriimesi ya da sinifi veya kapasitesinin dusurulmesi
halinde kullanim bedellerinde herhangi bir indirime gidilmez, kullanim bedelleri
yuksek tur, sinif ve kapasite tzerinden hesaplanarak tahsil edilemeye devam edilir.

Yukarida belirtildigi sekilde hesaplanacak buttn kullanim bedellerinin iki yil Gst
uste ve yatirimciya 6deme icin verilecek bir aylik sire icinde 6denmemesi halinde kesin
tahsis ve buna bagli olarak tapuya tescil edilen irtifak hakki iptal edilerek hak tapudan
terkin edilir. Bu durumda tasinmazin Uzerindeki her tlr yapi ve tesis bedelsiz olarak
Hazineye intikal eder. Yatirimci, bunlar i¢in herhangi bir hak ve bedel talep edemez.

Tahsis edilen tasinmazin Uzerinde gerceklestirilmesi planlanan turizm tesisin
tamamlanarak tesise Turizm isletmesi Belgesi alinmasi icin yatinmciya Gc¢ yila kadar
sure verilir. Bu sure gunubirlik tesis ile kamping ve konaklama amacli mesire yeri
tahsislerinde iki yil olarak uygulanir. Bu sure icerisinde yatirimin en az ytzde ellisinin
tamamlanmamasi halinde, kesin tahsis iptal edilir ve teminat Hazineye irat kaydedilir.
insaatin en az ylzde ellisinin tamamlandiginin belgelenmesi halinde ise ilk verilen
sureyi gecmemek ve belirlenecek sosyal ve teknik altyapiya katilim payinin é6denmesi
kaydiyla ek sure verilebilir.

Tahsis devri veya tur degisikligi halinde de Turizm isletmesi Belgesi alinmasi
icin ilave olarak Ug¢ yila kadar sure verilebilir. Ancak bu konuda yatirimciya daha 6nce
verilmis olan surenin arta kalani bu streye eklenmez. ikinci kez tahsis devri veya tir
degisikliklerinde ek sure verilmez.

Tesise Turizm isletmesi Belgesi dizenlenerek tesisin isletmeye acilmasindan
sonra kullanim bedellerine ilave olarak toplam yillik isletme hasilati Uzerinden
Hazinece ylzde bir oraninda pay alinir. isletme hasilati; isletmenin esas faaliyetleri
cercevesinde satilan mal veya hizmetler karsiliginda alinan ya da tahakkuk ettirilen
her turlt bedellerle, vade ve kur farklari, faiz ve kira gelirleriile diger gelirlerden olusur
ve tek dlizen muhasebe sistemindeki gelir tablosunda yer alan net satislar, diger
faaliyetlerden olagan gelir ve karlar ile olagan disi gelir ve karlarin toplami Uzerinden
tespit edilir. Yillik isletme hasilatini gésteren mali tablolar 1/6/1989 tarihli ve 3568
sayill Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik ve Yeminli Mali Musavirlik Kanunu'na gore
yetkili kilinanlara tasdik ettirilerek en ge¢ bilanco dénemini takip eden Mayis ayi
sonuna kadar ilgili Milli Emlak birimine verilir ve isletme hasilatindan alinacak pay ilgili
Muhasebe birimine yatirilir.

Ayrica, tesislerin tamaminin veya bir kisminin isletmeciliginin Gguncu kisi veya
kuruluslara kiraya verilmesi halinde, kiraya veren kira bedeli Gzerinden, kiraci/kiracilar
ise, kiraya verene ddedikleri kira bedeli mahsup edildikten sonra kalan yillik isletme
hasilati Uzerinden Hazineye ylUzde bir oraninda pay o6derler.

Belirtilen hasilat payl oranlari, termal ve kis turizmi amach tahsisler ile tescilli
tasinmaz kultar varliklari ve korunma alanlarinin tahsislerinde ve ayrica, kirsal ve
saglik turizmi ile nitelikli spor tesisi yapilmak amaciyla yapilan tahsisler gibi Komisyon
tarafindan tesvik edilmesi uygun gorulen turizm amacli tahsislerde bu oran binde
bestir.
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Ancak, 5084 sayili Yatirimlarin ve istihdamin Tesviki ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun'un 2'nci maddesi kapsaminda kalan illerde yapilacak
yatirimlar icin bu oranlara ayrica yuzde elli indirimli uygulanir.

Mucbir veya kamudan kaynaklanan ve kabul edilebilir idari ve hukuki
uyusmazliklardan dogan sebeplerle yatirrma baslanilamamasi veya yatirimin
gerceklestirilememesi durumunda kesin tahsis suresi, dondurma sebepleri ve bu
sebeplerin ortaya ciktig| tarihler dikkate alinarak sorun ¢6zimleninceye kadar Arazi
Tahsis Komisyonu karart ile dondurulur.

Kesin tahsis suresinin donduruldugu tarih ile bu surenin yeniden baslatilacagi
tarih arasinda gecen sure tahsis suresine eklenir ve bu sure icin kullanim bedeli tahsil
edilmez.

Ancak, kendi kusuru disinda, mucbir veya kamudan kaynaklanan ve kabul
edilebilir hukuki ve idari uyusmazlklardan dogan sebeplerle siresi icerisinde
yukumluluklerini tamamlayamadiklarini belgeleyen yatirimcinin talebi durumunda,
kesin tahsisi iptal edilir ve teminati iade edilir. Bu durumda kesin tahsisin iptal edildigi
tarihe kadar olan kullanim bedelleri tahsil edilir.

Kesin tahsis yukumlaluklerini yerine getirmeyen yatirimcinin tahsisi Bakanlik¢a
resen iptal edilir ve teminati Hazineye irat kaydedilir. Bu durumda arazi Uzerindeki her
tur yapi ve tesisler bedelsiz olarak Hazineye intikal eder. Yatirimci, bunlar icin herhangi
bir hak ve bedel talep edemez.

Kismi Turizm isletmesi Belgesi olan tesisler icin micbir veya kamudan
kaynaklanan ve kabul edilebilir idari ve hukuki uyusmazliklardan dogan sebeplerle
yatirrmdaki kisimlarin tamamlanamamasi durumunda bu kisimlarin tamamlanarak
isletmeye gecmesi icin verilen belge alma stresi dondurma sebepleri ve bu sebeplerin
ortaya ciktigr tarihler dikkate alinarak sorun coézimleninceye kadar Arazi Tahsis
Komisyonu karari ile dondurulur.

Belge alma suresinin donduruldugu tarih ile bu surenin yeniden baslatilacagi
tarih arasinda gecen sure yatirim suresine eklenir.

Tahsisli tasinmaz Uzerinde yer alan turizm tesisinin yikilarak yeni bir tesis
yapilmasi veya isletme belgeli mevcut tesis icin yatirim belgesi duzenlenmesi talebinin
Arazi Tahsis Komisyonunca uygun bulunmasi halinde, yikilacak ve/veya yatirim belgesi
duzenlenecek tesise ait cari yil toplam yatirnm maliyetinden tahsis yilindan itibaren
her yil icin yUzde iki yipranma pay! dusulmek suretiyle hesaplanan bedel tutarinda
teminat yatirrmcidan istenir.

Bu kapsamda Ug yila kadar verilecek sure igerisinde, yatirrmin tamamlanarak
Turizm Isletmesi Belgesi alinmasini takiben teminat yatirrmciya iade edilir,
tamamlanamamasi halinde ise kesin tahsis iptal edilir ve alinan teminat Hazineye irat
kaydedilir.
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Tablo 6: 2022 Yili Birim Maliyet Listesi

TURIZM TESISLERI BIRiM MALIYETLER LiSTESI (2022)

TESISIN TURU SINIFI

2022 YILI

5 YILDIZ 263.723,00 | TL/yatak
4 YILDIZ 182.242,00 | TL/yatak
3 YILDIZ 135.146,00 | TL/yatak
2 YILDIZ + LOKANTA | 78.008,00 TL/yatak
2 YILDIZ 56.629,00 TL/yatak
1 YILDIZ 48.502,00 TL/yatak
BUTIK OTEL / OZEL TESIS (KONAKLAMA) 263.723,00 | TL/yatak
. P 5 YILDIZ/1. SINIF 151.467,00 | TL/yatak
TATIL KOYU
4 YILDIZ/2. SINIF 113.640,00 | TL/yatak
MOTEL 62.055,00 TL/yatak
LUKS CADIR TESISi 263.723,00 | TL/yatak
KAMPING / MESIRE ALANI 60.565,00 | TL/iinite
PANSIYON 42.842,00 | TL/yatak
LOKANTA / GASTRONOMI TESIiSi / KAFETERYA / OZEL TESIS
. 48.572,00
(YEME-ICME) TL/kuver
TiCARI UNITE 16.974,00 TL/m?
YAT LIMANI 279.876,00 TL/yat
YAT YANASMA YERI / RIHTIM VE ISKELE / YAT CEKEK YERI 148.830,00 TL/yat
Kapal1 Insaat Alan1 16.974,00 TL/m?
GUNUBIRLIK TESIS Acik Alan Diizenlemesi 40,00 TL/m>
Kapali Lokanta/Kafeterya| 48.572,00 TL/kuver
. Kapali1 Insaat Alan1 16.974,00 TL/m>?
GOLF TESISI -
Agik Alan Diizenlemesi 112,00 TL/m?
o Kapali Insaat Alani 16.974,00 TL/m?
SPOR TESISI -
Acik Alan Diizenlemesi 112,00 TL/m?
. . Kapali1 Insaat Alan1 16.974,00 TL/m?
SAGLIKLI YASAM TESISI - X
Acik Alan Diizenlemesi 40,00 TL/m?
. . Kapali Ingaat Alani 16.974,00 TL/m?
EGLENCE MERKEZI - .
Acik Alan Diizenlemesi 40,00 TL/m?
. . Kapal1 Insaat Alan1 12.771,00 TL/m?
KONGRE VE SERGI MERKEZI -
Agik Alan Diizenlemesi 40,00 TL/m?
Kapal1 Insaat Alan1 16.974,00 TL/m?
REKREASYON :
Acik Alan Diizenlemesi 112,00 TL/m?
Kapali1 Insaat Alan1 7.272,00 TL/m?
RESTORASYON -
Agik Alan Diizenlemesi 436,00 TL/m?
. . Kapali Insaat Alani 11.481,00 TL/m?
TURIZM KOMPLEKSI - ;
Acik Alan Diizenlemesi 40,00 TL/m?
KIRSAL TURIZM VE YAYLA TURIZMI TESiSi 48.502,00 | TL/yatak
MEKANIK TESiS HATTI / KAYAK PISTI 40,00 TL/m?
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3.4.4.4 Ek Alan Tahsisi

Asagida belirtilen niteliklerdeki kamu tasinmazlar;; Kuoltir ve Turizm
Bakanhgindan belgeli 6zel mulkiyete veya tahsisli yatirimlara, ilan yapilmaksizin,
tahsise iliskin diger hususlarin da saglanmasi ve hisseli parsel tesekkul ettirilmemek
sartiile ek alan olarak tahsis edilebilir:

a) Kucuk olcekli planlardan buyuk olcekli planlara geciste dl¢cegin gerektirdigi
farkliliklardan dogan ilave bitisik alanlar,

b) insa edilecek tesis turinin ve sinifinin gerektirdigi sartlarin saglanamamasi
halinde meydana gelen olumsuzlugun giderilmesine imkan verilecek ilave bitisik
alanlar,

c) Ayniimar adaslicerisinde yer alan, imar planlartile turizm kullanimina ayrilmis
olan, ana alandaki tesisin niteligini arttirmaya yonelik ilave bitisik alanlar,

¢) imar parseli bitinliginin olusturulmasi ve uygulama imar planlarinda
ongorulen kapasitenin elde edilebilmesi bakimindan, imar parseliicinde kalan alanlar,

d) Tahsisyapildigitarihte denizle baglantisiolan tahsislialanlarile aynidurumdaki
Ozel mulklerle deniz arasinda kiyi kenar ¢izgisinin sonradan degismesi nedeniyle yeni
olusan alanlar,

e) Tahsisli ana parsele veya 6zel mulke proje buatunlugu olan ve birlikte
kullaniilmasi zorunlulugu bulunan alanlar.

Ek alanlar ana parsele dogrudan bitisik parsellerden verilebilir. Arada yol veya
dere gibi ayirici engellerin bulunmasi durumunda ek alan verilmez.

Ekalanlarintoplami, 6zel mulkiyete veyailk yapilan kesin tahsise konu tasinmazin
toplam yuzélcumunin Ucte birini ve toplam yirmi bes bin metre kareyi gecemez.

Tahsis yapildigi tarihte denizle baglantisi olan tahsisli alanlar ile ayni durumdaki
Ozel mulklerle deniz arasinda kiyr kenar c¢izgisinin sonradan degismesi nedeniyle
yeni olusan alanlarin ek alan olarak tahsis edilebilmesi icin, bu alanlarin tahsisli
ana parsellerle veya 6zel mulklerle proje batunlugunun saglanmasi ve birlikte
kullanilmasi zorunlulugu aranir. Bu alanlar, tahsisli alanlara veya 6zel mulklere denizle
baglantilarinin saglanmasi bakimindan denize cepheleriyle sinirli olacak sekilde tahsis
edilebilir. Ancak, tahsisli alanlarda, ana parsele bitisik olma ve yuzdl¢cime iliskin
kisitlamalar uygulanmaz.

Ek alanlar icin ilk yil kullanim bedeli ve hasilat paylari, ek alanin, ek alan dahil
toplam alana oranlanmasi sonucunda bulunan ve ek alana isabet eden kapasite
uzerinden Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik'in
21'inci maddesinin birinci fikrasi uyarinca bir 6nceki bélumde belirtilen oranlar esas
alinarak hesaplanir. Ancak, asil alanin, ilgili bakanhklarca yapilan kesin izin, kesin tahsis
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ve Ust hakki tesisi islemiyle yatirimciya tahsis edilmis olmasi ve s6zlesmesinde hasilat
payl alinacagina iliskin hukim bulunmasi halinde; ek alan Gzerindeki tesislerin hasilati
da asil alana dahil edilir ve ek alan icin ayrica hasilat payr alinmaz.

Ancak, daha 6nceki uygulamalarda, asil alan icin hesaplanan hasilat payinin ek
alan orani kadar ayrica hasilat payi alinmasi yénunde islem tesis edilmistir (Ornek: asil
alan icin % 1 oraninda hasilat pay alinan ve ek alan orani % 30 olan bir tahsiste, asil
alan % 1, ek alan i¢in ise % 1'in % 30'u oraninda olmak tzere toplam % 1,30 oraninda
hasilat payr alinmaktadir).

3.4.4.5 Kamu Kuruluslarina Tahsis

Kanunlarinda, turizm yatirimi ve isletmeciligi ile gorevli olan kamu kurum ve
kuruluslarina, turizmyatirimibelgesialinmasi sartiyla, konaklama haricimar planlarinda
yalnizca ginlbirlik, kiir merkezi ile 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu'nun
18'inci maddesi geregi duzenleme ortaklik payindan elde edilenler hari¢ rekreasyon
ve spor tesisleri kullanimina ayrilmis alanlar ilansiz olarak tahsis edilebilir. Bu sekilde
yapilacak tahsislerde tahsis suresi yirmi yili gecemez ve bu tahsisler kiralama seklinde

yapilir.

Kamu kurum ve kuruluslari bu tasinmazlar Gzerinde adlarina yapilan tahsisi
ucuncu kisilere devredemezler ve tur degisikligi yapamazlar, adlarina tahsisli tasinmaz
Uzerinde gerceklestirilen tesisleri bizzat veya hisselerin tamamina sahip olduklari
sirketler eliyle yaptirip isletebilirler. Aksi takdirde tahsisleri iptal edilir.

Tescilli tasinmaz kultar varliklari ve korunma alanlari da tamami en ¢ok 100
yatak kapasiteli tesisler icin konaklama amacl olarak kullaniilmak tGzere kamu kurum
ve kuruluslarina ilansiz olarak tahsis edilebilir.

3.4.4.6 Tescilli Tasinmaz Kultar Varliklari ve Korunma Alanlarinin Tahsisi

Tescilli tasinmaz kultdr varliklart ve korunma alanlarinin tahsislerinde, Kamu
Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik'de yer alan teminat
ve bedel indirimlerine iliskin hiikimler, yalnizca 5084 sayil Yatirimlarin ve istihdamin
Tesviki ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'un 2'nci maddesi
kapsaminda kalan illerde yer alan restorasyonu tamamlanmamis ve en fazla 100 yatak
ve/veya 120 kisilik kapasiteli tesisler icin uygulanir.

Anilan Kanunun 2'nci maddesi kapsaminda kalan illerde yer almakla birlikte,
yukarida belirtilen kapasitelerin Gzerinde kapasiteye sahip olan tesisler icin, tescilli
yapilara ait ilk yil kullanim bedeli, tescilli yapinin restorasyonuna iliskin yatirim
maliyetinintescilliyapiya aittoplamyatirim maliyetinden dusulmesi suretiyle bulunacak
miktarin yuzde besi olarak hesaplanir. Tescilli yapinin restorasyonuna iliskin yatirim
maliyeti Kultir ve Turizm Bakanliginca tespit edilir veya ettirilir. Ancak bu yontemle
hesaplanacak yilhk kullanim bedeli toplam yatirim maliyetinin binde besinden az
olamaz.
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3.4.4.7 Personel Lojmani Tahsisi

Kaltar ve Turizm Koruma ve Gelisim Boélgesi, Turizm Alan ve Turizm Merkezlerine
iliskin onayl planlarinda personel lojmani alani kullanimina ayrilan alanlar, tahsise
iliskin hususlarin saglanmasi ve sosyal ve teknik altyapiya katihm payr alinmasi sarti
ile duyuru da yapilmak suretiyle, ayni bdlgede adina kamu tasinmazi tahsis edilen
yatirimcilara ana tahsisin suresiyle es zamanli olacak sekilde tahsis edilebilir.

Turizm tesisi hizmet alani tahsisine iliskin kullanim bedelleri bir yildizl otel birim
maliyeti Gzerinden belirlenir.

Bu sekilde tahsis edilen alanlar, amaci disinda kullanilamaz ve ana tahsisten
ayri olarak; devredilemez, Uzerinde insa edilen bina ve tesislerin asli unsuru tcuncu
kisilere kiralanamaz veya isletme hakki devredilemez. Bu alanlar tzerinde bagimsiz
ve surekli nitelikte olmayan irtifak hakki tesis edilir. Daha dnce adina personel lojman
alani tahsisi yapilanlara ayni ana tahsise bagli olarak yeniden tahsis yapilmaz. Bu
kosullara uyulmamasi halinde, bu alanlarin tahsisleri iptal edilir.

Kamu yarari olduguna ve zaruret bulunduguna karar verilen hallerde, Milli Park
sinirlari icerisinde kalan alanlarin Uzun Devreli Gelisme Planlarinda personel lojman
alani olarak kullanilmasina imkan verecek sekilde dizenleme yapilmasi istenilir.

3.4.5 Denetim

Kesin tahsis yapilan ve buna bagh olarak kiraya verilen veya irtifak hakki tesis
edilen ya da kullanma izni verilen yerlerin denetimi, Bakanhgimizin ilgili mevzuattan
dogan yetkileri sakl kalmak kaydiyla Kultur ve Turizm Bakanhgi tarafindan yapilr.

Turizm Yatinmi Belgesi, Kismi Turizm isletmesi Belgesi veya Turizm isletmesi
Belgesinin iptal edilmesi halinde, belge sahibine yeniden belge alabilmesi i¢in bir
yil sure verilir. Bir yillik sUre iptal kararinin belge sahibine tebligi tarihinden itibaren
baslar. Bu sure icerisinde belge alinmaz ise tahsis iptal edilir.

3.4.6 Tahsisin iptali ve S6zlegsmenin Feshi

Tahsis kosullarina, irtifak hakki, kiralama veya kullanma izni sézlesmelerine aykiri
davrananlarin kesin tahsisleri ve sézlesmeleri iptal edilir. Bu durumda yatirimcilarin
tum haklari sona erer, tasinmazlar Uzerinde bulunan yapi ve tesisler mustemilatlari ile
birlikte bedelsiz olarak Hazineye intikal eder ve teminatlari nakde cevrilerek Hazineye
irat kaydedilir. Yatirimcilar bunlar icin herhangi bir hak, bedel veya tazminat talebinde
bulunamaz. Yatirrmcilar tarafindan tasinmaza veya uzerinde bulunan yapi, tesis ve
mustemilatlara zarar verilmis ise, bunun bedeli de ayrica alinir.

Muacbir veya kamudan kaynaklanan ve kabul edilebilir idari ve hukuki
uyusmazlklardan dogan sebepler disinda yatirimcinin yakamltlUklerini yerine
getirmemesi nedeniyle tahsisin iptal edilmesi halinde, yatirrmcidan cari yil kullanim
bedelinin ylzde yirmi besi kadar tazminat alinir.
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Tahsisleri ve bu tahsislere dayanilarak yapilan irtifak hakki, kullanma izni ve
kiralama islemleri iptal edilen tasinmazlarin turizm belgeleri de iptal edilir.

3.4.7 Tahsis Siiresinin Sona Ermesi

Kesin tahsisi iptal edilen veya kesin tahsis suresi sona eren kamu tasinmazlari
Uzerinde bulunan yapi ve tesisler, mustemilati ile birlikte saglam ve isler halde ve
herhangi bir bedel 6denmeden Hazineye intikal eder. Yatirimcilar, bunlar icin herhangi
bir hak ve bedel talep edemez.

Kesin tahsis suresi sona eren kamu tasinmazlari, amacina uygun kullanimin
devami sartiyla, bahsi gecen Yonetmelik'in 22'nci maddesinde belirtilen (yapilarin
tahsisine dair) kullanim bedeli ve hasilat payi Uzerinden, en fazla kirk dokuz yila kadar
ilansiz olarak ayni yatirirmciya yeniden tahsis edilebilir.

Kesin tahsisi iptal edilen ile kesin tahsis suresi sona erip ayni yatirimciya yeniden
tahsis edilmeyen kamu tasinmazlari Gzerinde bulunan ve Hazineye intikal eden yapi
ve tesisler, mustemilati ile birlikte yine yapilarin tahsisine dair kullanim bedeli ve
hasilat payi oranlari Gzerinden, en fazla kirk dokuz yila kadar, yeni girisimcilere tahsis
edilebilir.

3.4.8 ipotegin Paraya Cevrilmesi Yoluyla Satisa Konu Tahsis ve Ust Haklari

Adina tahsis yapilan yatirimci lehine tesis edilen st hakkinin ipotek alacaklisi
kredikurulusu tarafindanipotegin paraya ¢evrilmesiyoluyla satisindan 6nce veyasonra
onceki yatirrmcidan kaynaklanan sebeplerle kesin tahsisin iptali gereken hallerde; Ust
hakkini icra yoluyla edinen kredi kurulusu tarafindan basvuruda bulunulmasi, mali
yukumlulUuklerin yerine getirilmesi, varsa ilgili bakanlik ve idareler aleyhine aciimis
davalardan tum yargilama giderleri Ustlenilerek kayitsiz ve sartsiz feragat edilmesi,
tahsis kosullarina ve Ust hakki sézlesmesine iliskin aykirilklarin ve izinsiz islemlerin
Kaltdr ve Turizm Bakanliginca belirlenen sekilde ve sirede giderileceginin taahhut
edilmesi halinde, kesin tahsis iptal edilmez. Bu kapsamda olmakla birlikte, daha 6nce
iptal edilen kesin tahsisler icin de uygulanir. Bu durumda, daha once iptal edilen
kesin tahsis, belirtilen kosullarla ihya edilir, varsa Ust hakkinin iptaline iliskin acilan
davalardan vazgecilir.

3.4.9 Onceki On izin ve Kesin Tahsis Kosullarinin Uyarlanmasi

Kamu tasinmazlarinin turizm yatirimlarina Kultir ve Turizm Bakanhginca
tahsisine iliskin mevzuatinda sure¢ icerisinde yapilan birtakim degisikliklerle,
(Yonetmelik'in 20, 21 veya 22'nci maddeleriyle) 6n izin bedeli, kullanim bedeli ve
hasilat pay!r oranlarinda indirim ve istisnalar getirilmis ayrica isletme hasilatinin
tanimi da ginun kosullarina uygun olarak yeniden yapilmistir. S6z konusu indirim ve
istisnalar degisikligin yapildig tarinten itibaren uygulanmaya baslaniimis dolayisiyla
bu degisikliklerden dnceki donemlerde adina kesin tahsis yapilan yatirimcilarin bahsi
gecen indirim ve istisnalardan faydalanamamis bunun sonucunda ayni durumda olan
yatirimcilar arasinda kesin tahsise iliskin bedellerin tespitinde farkhliklar meydana
gelmistir.
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Bu farkhliklarin giderilmesi amaciyla 30/12/2016 tarihli ve 29934 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yururlige giren Yonetmelikle Kamu Tasinmazlarinin Turizm
Yatirirmlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik'e gecici 6'nci madde eklenmistir.

Buna gore, anilan maddenin yuruarltige girdigi tarihten dnce (kirsal ve saglik
turizmi ile nitelikli spor tesisi tahsislerinde kesin tahsis tarihine bakilmaksizin) adina
6n izin verilen veya kesin tahsis yapilan yatirrmcilar tarafindan bu maddenin birinci
fikrasinda sayilan kosul ve sartlarin yerine getirilmesi kaydiyla bu yatirrmcilarin én
izin veya kesin tahsis kosullarindan on izin/kullanim bedeli ile hasilat payina iliskin
hakuUmlerinin, ilgisine gore bahsi gecen Yonetmelikin 20, 21 veya 22'nci maddelere
uyarlanmasina imkan saglanmistir.

Ancak termal ve kis turizmi amacl tahsisler ile tescilli tasinmaz kultar varliklari
ve korunma alanlarinin tahsisleri ve 29/1/2004 tarihli ve 5084 sayili Yatirimlarin ve
istihdamin Tesviki ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun'un 2'nci
maddesi kapsaminda kalan illerde yapilacak yatirimlar hari¢ olmak Uzere uyarlama
sirasinda tespit edilecek olan kullanim bedelleri, mevcut s6zlesmelerinde yer alan
yillik artislara iliskin hiktmlere gore hesaplanacak bedellerden az olamayacaktir.

Uyarlanan hudkumler, 6n izin veya kesin tahsis yazilarinin yatirrmciya teblig
edildigi ya da Ust hakki s6zlesmesinde buna dair gerekli degisikliklerin yapildigi tarinten
itibaren gecerli olur ve uyarlamanin yapildigi tarihten dnceki dénemlere ait 6n izin
bedelleri, kullanim bedelleri ve hasilat paylarinda herhangi bir indirim yapiimaz ve
bunlardan tahsil edilenler iade edilmez.

3.5 6831 SAYILI ORMAN KANUNU KAPSAMINDA YAPILAN iSLEMLER
3.5.1 Genel Agiklama

Vasfl orman olan Hazine tasinmazlari Gzerinde turizm yatirimi gerceklestirilmek
amaciyla 6831 sayili Orman Kanunu'nun 17'nci maddesinin tg¢uncu fikrasi hukmu
uyarinca Tarim ve Orman Bakanliginca adina kesin izin verilen yatirimcilar lehine
Kanunun 115'inci maddesine gére Bakanhgimizca da ust hakki tesis edilmektedir.

Ancak, Anayasa Mahkemesinin 17/12/2002 tarihli ve Esas No:2000/75, Karar
N0:2002/200 sayili Karariyla, anilan Kanunun 17'nci maddesinin Gguncu fikrasinda
yer alan “turizm” ifadesinin madde metninden c¢ikarilmasina karar verilmesi
nedeniyle 8/11/2003 tarihinden itibaren orman vasifli tasinmazlarin turizm amacgli
degerlendirilmesi amaciyla Tarim ve Orman Bakanliginca yatirimcilar adina kesin izin
verilmesi mumkun bulunmamaktadir.

Anilan Kanun'un 17/3 maddesi uyarinca 8/11/2003 tarihinden 6nce verilen
kesin izinlerin hukuki durumuna iliskin olarak 25/6/2010 tarih ve 6001 sayih Kanunun
33'Uncu maddesiyle 6831 sayili Kanuna Gegcici 8'inci madde eklenmistir.

Gegici 8'inci maddeye gore, “Kanunun 17'nci maddesi hukumlerine gore
8/11/2003 tarihinden dnce verilen turizm ve diger izinlerin kesin izin haklarinin devam
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edecegi, izinli saha icinde kalmak kaydiyla mevcut tesislere tadilat, kapasite, tur ve sinif
degisikligi izni verilebilecegi, Tarim ve Orman Bakanliginca verilen tadilat, kapasite, tur
ve sinif degisikligiizinleri dahil olmak tzere daha 6nce turizm amacli tesisler icin verilen
izinler ile diger izinlerin irtifak hakkina dondstidrtlmesinin izin sahibi tarafindan talep
edilmesi halinde, izin sahibi lehine Kanunun 115’inci maddesine gore irtifak hakki tesis
edilebilecegi” hukum altina alinmistir.

Bu maddenin uygulanmasina dair usul ve yontemler son olarak Orman
Kanunu'nun 17/3 ve 18 inci Maddelerinin Uygulama Ydnetmeligi'nin “Kesin izin
verilen mevcut turizm izinlerine iliskin is ve islemler” baslkli gecici 2'nci maddesinde
duzenlemistir.

Bununla birlikte, 2634 sayili Kanuna 18/7/2021 tarihli ve 7334 sayili Kanunun
18inci maddesiyle eklenen gecici 12'nci maddesiyle, maddenin yururlige girdigi
tarihten dnce mevzuati uyarinca orman sayilan alanlar ve milli parklar Gzerinde,
turizm yatirimi gerceklestirilmek amaciyla, Tarim ve Orman Bakanliginca konaklama
amacli yapilan kiralama sézlesmeleri ile 6n izin ve kesin izin verilen, bu izne bagl
olarak Bakanligimizca irtifak hakki tesis edilen veya kullanma izni verilen yatirnmci
ve isletmecilerin sézlesmelerinin; maddenin yururlige girdigi tarihten itibaren s6z
konusu kiralama, 6n izin, kesin izin, irtifak hakki veya kullanma iznine iliskin olarak
varsa acilan davalardan tum yargilama giderleri Ustlenilerek kayitsiz ve sartsiz olarak
feragat edilmesi, 6denmesi gereken herhangi bir borcunun bulunmamasi ve bir yil
icinde basvurulmasi halinde Kultir ve Turizm Bakanliginca yeniden belirlenecek bedel
ve tahsis kosullarinin kabul edilerek yeniden sozlesme duzenlenmek suretiyle, 2634
saylll Kanunun 8'inci maddesine uyarlanmasina imkan taninmistir.

2873 sayill Kanun geregince tespit ve ilan edilen yerlerde, Tarim ve Orman
Bakanlginca, bu maddeyiihdas eden Kanununydururluge girdigi tarinten dnce Uzerinde
konaklama tesisi yapilmasi amaciyla ihalesi yapilmis veya sézlesmeye baglanmis yerler
hakkinda, s6zlesme suresi boyunca ilgili mevzuat htikumleri uygulanir.

3.5.2 Kesin izin Verilmesi

Orman vasifli tasinmazin Uzerinde turizm yatirimi gerceklestirilmesi icin kesin
izin verilmesi amaciyla Tarim ve Orman Bakanliginca yatirimcidan “Kesin izin Taahhut
Senedi” alinir. Notere onaylatilan bu kesin izin taahhUt senedinde; tasinmazin tapu
bilgileri, kesin iznin baslangi¢ tarihi ve suresi, gerceklestirilecek tesisin tur, sinif ve
kapasitesi, ilk yil kesin izin bedeli, tasinmazin ne sekilde kullanilacagina dair kosul ve
sartlar vb. gibi hususlara yer verilir. Mevcut tesiste daha sonra gerceklesen tur, sinif
ve kapasite degisikligi, kesin iznin devri vb. durumlarda da yatirimcidan ek kesin izin
taahhut senedi alinir.

Ayrica, kesin izin verilen tasinmazin Uzerinde talep olmasi halinde yatirmci
lehine Ust hakki tesis edilebilmesi amaciyla alinan bu kesin izin taahhat senetlerinin
birer 6rnegi de Tarim ve Orman Bakanhgi tarafindan Bakanligimiza gonderilir.

Kesin izin suresi uygulamada genellikle kirk dokuz yildir.
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3.5.3 Kesin izin Bedeli

Kesin izin bedeli, tesisin Kultur ve Turizm Bakanhginca yatirim turleri icin her yil
belirlenen birim maliyetlere gore hesaplanacak toplam yatirim tutarinin binde besidir.

izinli saha icinde kalmak kaydiyla verilecek; bedellendirmeye esas ilave, tadilat,
kapasite, tur ve sinif degisikligi izinlerinde Kaltur ve Turizm Bakanliginca turizm yatirimi
turleriicin her yil belirlenen birim maliyetlere gére hesaplanacak ilave proje bedelinin;
binde besi oraninda arazi izin bedeli, ylzde U¢U (%3) oraninda orkoy bedeli, yuzde ikisi
(%2) oraninda erozyon bedeli ile ek taahhUt senedi ve ek teminat alinir. Kapasite, tur
ve sinifin dusmesi halinde bedellerde herhangi bir indirime gidilmez.

Kaltdr ve Turizm Bakanhginca duzenlenmis turizm yatirimi veya isletmesi belgeli
tesiste meydana gelen tur ve sinif degisikliklerinde, Kulttr ve Turizm Bakanliginca
belgenin duzenlendigi tarih itibariyla yili birim maliyetler Uzerinden arazi fark izin
bedeli; kapasite artislarinda ise, Kultir ve Turizm Bakanliginca belgenin duzenlendigi
tarih itibariyla artan kapasite i¢in yili birim maliyetler Gzerinden tespit edilen ek arazi
izin bedeli tahsil edilir. Kapasite, tur ve sinifin artmasi halinde, artislardan kaynaklanan
orkdy ve erozyon bedeli, degisikligin Tarim ve Orman Bakanliginca uygun goruldugu
tarih esas alinarak ayrica tahsil edilir.

Rayi¢ deger Uzerinden sure uzatimlarinda rayi¢ bedel; Kultur ve Turizm
Bakanligincatespit edilen; yatakli tesisler icin yatak basi, yataksiz tesisler icin metrekare
birim fiyatlari ile carpimi sonucu bulunacak toplam proje bedelinin ylizde besidir. Bu
oran termal ve kis turizmi maksatl izinlerde ylUzde iki bucuktur. Rayic deger Uzerinden
uzatilan izin sahasi icinde ek izin talep edilmesi halinde ilave yapilacak tesislerin bedel
hesabl bu fikraya gére yapilir. izin siresi, rayic deger Gzerinden yapilan izin stresi
uzatimini gecemez. Rayi¢ deger Uzerinden sure uzatimi yapilan iznin herhangi bir
sekilde iptal edilmesi halinde verilen ek izinde iptal edilir. MUteakip yillara ait arazi
izin bedelleri, Bedel Artis Katsayisi (BAK) degisim oraninda arttirilmak suretiyle tespit
edilerek, bildirime gerek kalmaksizin izin baslangi¢ tarihinden itibaren en gec bir ay
icinde her yil defaten tahsil edilir. Esasen BAK orani, 213 sayili Vergi Usul Kanunu
uyarinca belirlenen yeniden degerleme oranidir.

Ancak, kesin iznin irtifak hakkina donusturulmesi halinde gecici 2'nci maddenin
on doérduncu fikrasi uyarinca, irtifak hakkinin tapuya tescili sirasinda Bakanligimizin
kesin izin sdzlesmesinde gerekli gordugu degisiklikleri yapabilme yetkisine istinaden
ve ayrica diger turizm amacl tesislerle uygulama birliginin saglanmasini teminen,
duzenlenen irtifak hakki sézlesmelerine (resmi senet) muteakip yillar bedellerinin
Turkiye istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yayimlanan Yurtici Uretici Fiyat Endeksi
(UFE- bir 6nceki yilin ayni ayina gore yiizde degisim orani) orani kadar artirilarak tahsil
edilmesi yonunde hukum eklenmektedir.

Dolayisiyla, kesin izin konusu tasinmazlarin muteakip yillar bedellerinin
tespitinde uygulamada, taginmazin tzerinde Ust hakki tesis edilmemis olmasi halinde
BAK orani, irtifak hakki tesis edilmis olmasi halinde ise UFE orani kullaniimaktadir.

Digertaraftan, bahsigecen Orkoybedelleri, 2634 sayili TurizmiTesvik Kanunu’'nun
15'inci maddesine gore tahsil edilir.

77 www.milliemlak.gov.tr



3.5.4 Tesisin islettirilmesi ve Hasilat Payi

Kesin izin konusu tesisler, yatirrmci tarafindan, Tarim ve Orman Bakanligindan
izin alinmasi kaydiyla Gcuncu kisilere islettirilebilir. Alt Unitelerin Gg¢uncu kisilere
islettirilmesi halinde Tarim ve Orman Bakanligina bilgi verilir, ancak Bakanlik onayi
aranmaz. Kira yoluyla tcuncu sahislara islettirilmesi halinde, mutesebbisin kesin izin
taahhut senedive irtifak hakki taahhut senedindeki sorumluluklari aynen devam eder.

Ayrica yapilan yatirrmin isletmeye gectigi tarihten baslamak Uzere, ytuzde iki (%2)
gayrisafi yilhk gelir payi tahsil edilir.

YUzde iki (%2) hasilat pay; izin verilen arazi Uzerinde kurulan isletmelere ait;
yilin ilk gtnu ile son guinu arasindaki tahsil edilmis olsun veya olmasin tahakkuk eden
her turlG satis hasilati, hizmet satis bedelleri, izne esas konu dahilindeki her turlu
kira gelirleri, faiz gelirleri ile izin verilen alan icerisinde herhangi bir isim altinda elde
edilen gelirlerin Hazine ve Maliye Bakanhgi tarafindan yayimlanan muhasebe sistemi
uygulama genel tebligleri ile belirlenen tek dizen muhasebe sistemindeki gelir
tablosuna esas net satislar ve gelir tablosu iceriginde bulunan diger olagan gelir ve
karlar ile diger olagandisi gelir ve karlarin toplaminin yuzde ikisi (%2) dir. Takip eden
yllin mayis ayi sonuna kadar izin sahibinden tahsil edilir. Bu tesise ait cari yil dncesi
vergi gelir tablosu ile yuzde iki (%2) hasilat payina ait hesaplama cetvelinin 1/6/1989
tarihli ve 3568 sayili Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik ve Yeminli Mali Musavirlik
Kanunu'na gore yetkili kihnan yeminli mali musavire tasdik ettirilmesi zorunludur.
Birden cok taahhut senedi bulunan izinlerde ilk taahhit senedindeki 6deme tarihi
esas alinir. Taahhat senedinde gelir paymin yilhn ilk bes ayinda édenmesine dair
hakim bulunanlar taahhut senetlerine bakilmaksizin mayis ayinda édeme yapabilir.

izinlisaha tGizerinde kurulantesislerinisletmeciliginin G¢unct kisi veya kuruluslara
kiraya verilmesi halinde, kiracilarin yapacaklari kiraya verme islemleri de dahil olmak
Uzere, kiraya verenlerden kira bedeli Uzerinden, son kiraci olan isleticiden ise yuzde iki
(%2) hasilat payi tahsil edilir. Kiraci veya kiracilar isletme hasilati Gzerinden yuzde iki
(%2) hasilat payini 6zel butce hesabina yatirmayi taahhat eder.

Taahhut, kira kontratinin tanzim edildigi tarihten itibaren bir ay icinde yapilir.
Kiracilarin taahhutte bulunmamalarindan dolayi bunlardan alinamayan yuzde iki (%2)
hasilat payi kiraya verenlerden alinir. Kiracilarin yillik isletme hasilatini beyan etmesi
ile yazde iki (%2) hasilat payini yatirmasinda ve tespitinde yatirimci icin éngoérualen
esaslar uygulanir. Kira Uzerinden alinacak isletme hasilatlari kira s6zlesmelerinde yer
alan 6deme tarihinden itibaren en gec bir ay icinde tahsil edilir.

Tesisin kismen orman sayilan, kismen orman sayllmayan alanda kurulu olmasi
durumunda yuzde iki (%2) hasilat payr orman sayilan alanin genel alana oranlanmasi
suretiyle hesaplanir. izinli tesisi de kapsayan birden fazla tesise ait bilanconun tek
olarak duzenlenmesi halinde, izinli tesise ait Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan
yayimlanan muhasebe sistemi uygulama genel tebligleri ile belirlenen tek diuzen
muhasebe sistemindeki gelir tablosu yetkili yeminli mali musavir tarafindan
ayrilarak duzenlenir ve onayl olarak orman idaresine verilir. Alt kiracilar tarafindan
ilgili vergi dairesine sunulan ve dairesince de onaylanan gelir veya kurumlar vergisi
beyannamesindeki gelir tablosu da esas alinabilir.
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Ayrica,izinalaniicerisinde ATM cihazigibihasilatitespitedilemeyenkiralamalarda
izin sahibinden kiralama bedelinin %50'si tahsil edilir. Bu kiralamalardan ayrica bir
bedel alinmaz.

3.5.5 Kesin izin Siiresinin Dondurulmasi

Kesin izinleriyle ilgili olarak mahkemelerde dava agilmasi veya mutesebbisin
iradesi disinda yatirrmin gergeklestirilmesini imkansiz kilacak ve Tarim ve Orman
Bakanligi tarafindan da uygun goérulecek bir idari islemle karsilasiimasi durumunda
ve yatirnmcl tarafindan talep edilmesi halinde, ge¢mis donemlere iliskin borcun
bulunmamasi ve iznin yeniden baslayacag tarihte cari yil birim maliyetleri Gzerinden
tespit edilecek yeni bedelin 6denecegine iliskin taahhut senedi verilmesi kaydiyla
kesin izin veya irtifak hakki stresi talep tarihi esas alinarak dondurulabilir.

Dondurulan sure i¢in yatirnmcidan arazi izin bedeli veya irtifak hakki bedeli
alinmaz. Dondurulan sire izin siiresinden sayllmaz. izin veya irtifak hakki siresinin
dondurulmasina neden olan sebeplerin ortadan kalkmasi durumunda izin veya
irtifak hakki suresi kaldigi yerden islemeye devam eder. Ancak, izin veya irtifak hakki
suresinin donduruldugu sebepler ortadan kalktigl halde, mutesebbis tarafindan
orman idaresinin bu durumdan haberdar edilmemesi halinde, gecen stre normal
izin veya irtifak hakki stresinden sayilir ve gecen sure icin arazi izin veya irtifak hakki
bedeli 6183 sayili Kanunun 571'inci maddesinde belirtilen gecikme zammi oraninda
hesaplanacak faizi ile birlikte alinir. iznin yeniden baslayacag tarihte Kultir ve
Turizm Bakanhginca tespit edilen; yatakl tesisler icin yatak basi, yataksiz tesisler icin
metrekare birim fiyatlari ile carpimi sonucu bulunacak toplam proje bedelinin binde
besi oraninda belirlenecek yeni bedel alinir.

3.5.6 Kesin iznin Devri

Herhangi bir sekilde irtifak hakki kurulmamis kesin izinler; tesis isletmeye
acllincaya kadar; izin verilen mutesebbisin, sirket sermayesinin ytzde elli biri (%
51) kendisinde kalmasi ve izni devir alan tarafindan yeni arazi izin bedeli, teminat
ve yeni taahhUt senedi vermesi, tesisler isletmeye acildiktan sonra ise devir alan
muUtesebbislerce yeni arazi izin bedeli, teminat ve yeni taahhut senedi verilmesi
kaydiyla, Tarim ve Orman Bakanhginca devredilebilir.

Herhangi bir sekilde irtifak hakki kurulmus kesin izinler ise tesisin isletmeye acilip
acllmadigina bakilmaksizin, Bakanligimizin uygun gértusuntn alinmasi, yeni arazi izin
bedeli, teminat ve yeni taahhut senedi alinmasi kaydiyla, Tarim ve Orman Bakanliginca
devredilebilir. Sirket hisse devri veya unvan degisikligi talep edilmesi halinde; tesis
isletmeye acilmis olsun veya olmasin, taahhUt senedi veya resmi senetlerdeki izin ve
irtifak hakki stirelerine bagli kalmak ve daha 6nce alinan taahht senedi hukdmlerinin
kabul edildigine, tum borg¢ ve taahhutlerinden sorumlu olduguna dair ek taahhut
alinmasi kaydiyla Tarim ve Orman Bakanliginca izin verilebilir.

Her turlU devir halinde; devredenin devir tarihine kadar, devralanin ise devir
tarihinden baslamak Uzere izin sUresi sonuna kadar ilgili mevzuati ve taahhUt senedi
hukdmlerinden dogan hukuki ve mali sorumluluklari devam eder.

79 www.milliemlak.gov.tr



3.5.7 Kesin iznin Sona Ermesi veya iptali

Kesin izin; sdrenin dolmasi, izin sahibinin vazge¢cmesi, ilgili mevzuatina veya
taahhut senedi hukumlerine aykiri davranilmasi, Kaltar ve Turizm Bakanliginca verilen
turizm yatirimi/isletmesi belgesinin alinamamasi veya bu belgelerden iptal edilmis
olanlarin yenilenmemis olmasi halinde, Bakanlk onayi ile iptal edilerek, sona erer.
iptal islemi ilgiliye teblig edilir. Varsa irtifak hakki da tapudan terkin edilir. Devlet
ormanlari Uzerindeki her turld bina ve tesisler eksiksiz ve bedelsiz olarak en gec¢ U¢ ay
icinde orman idaresinin tasarrufuna gecer. S6z konusu bina ve tesisler Orman Genel
Muadurligunce degerlendirilir.

Turizm yatirim/isletme belgesinin iptali halinde, taahhut senetlerinde aksi
hakim bulunmus olsa dahi en gec bir yil icinde alinacak yeni belge orman idaresine
verilir. Bu stre uygun gorulmesi halinde Bakanlik onayi ile uzatilabilir. Aksi halde izin
iptal edilir.

3.5.8 irtifak Hakki Tesisi

Yatinmci tarafindan, kesin iznin irtifak hakkina dénudstutrdlmesinin talep edilmesi
halinde Tarim ve Orman Bakanliginin gorusu ile birlikte, bu talep Bakanhgimiza
gonderilir. Bakanligimizca da uygun gorulmesi halinde, adina kesinizin verilen yatirimci
lehine 6831 sayili Kanunun 115 ve Gecici 8'inci maddeleri ile 4721 sayili Turk Medeni
Kanunu htkumlerine gore; irtifak hakki tesis edilir. Bakanligimiz irtifak hakkinin tapuya
tescili sirasinda kesin izin s6zlesmesinde gerekli gordugu degisiklikleri yapabilir. Kesin
iznin irtifak hakkina dénudsturdlmesi halinde resmi senet hukumleri uygulanir. Ancak
irtifak haklari Gzerinde kat irtifaki kurulamaz.

3.6 _KAMU TASINMAZLARININ TURIiZM YATIRIMLARINA TAHSIiSiNDE
BAKANLIGIMIZCA (GENEL MUDURLUGUMUZ) YAPILAN iSLEMLER

Kamu tasinmazlari tUzerinde turizm yatirimi gerceklestirilmek amaciyla Kalttr
ve Turizm Bakanliginca adina kesin tahsis yapilan veya Tarim ve Orman Bakanliginca
adina kesin izin verilen yatirnmcilar tarafindan talep edilmesi halinde, kesin tahsis ve
kesin izin kosullarinin tasinmazin tapu bilgileri, gerceklestirilecek yatirimin tar, sinif
ve kapasitesi, kesin tahsis/iznin baslangi¢ tarihi ve suresi, ilk yil bedeli, muteakip
yillar bedellerinin tespit sekli, hasilat payl orani ve hasilatin tespiti gibi hususlarla
birlikte sd6zlesme hukukundan dogan diger hususlari kapsayacak sekilde hazirlanan
sozlesmeler cercevesinde bu yatirimcilar lehine Bakanhgimizca Ust hakki tesis edilerek
bu haklar tapuya tescil edilmektedir.

Tesis edilen Ust haklari, kesin tahsis/izin sureleri dikkate alinarak 4721 sayil
Turk Medeni Kanunu'nun 826 vd. maddeleri uyarinca genellikle bagimsiz ve surekli
nitelikli Gst hakki olarak tapuya tescil edilmektedir.

Ust hakki tesis edilip edilmedigine bakilmaksizin, kesin tahsis yapilan veya kesin
izin verilen tasinmazlara iliskin 6n izin bedeli, kullanim bedeli, kesin izin bedelleri ile
hasilat paylarinin takip ve tahsiline iliskin islemler de tasinmazin bulundugu yerdeki
ilgili Milli Emlak birimi tarafindan gerceklestiriimektedir.
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Ancak, Tarim ve Orman Bakanliginca kesin izin verilen ormanlik alanin herhangi
bir turizm alan veya merkezi sinirlari icerisinde yer almamasi durumunda, benzer
bir konuda daha 6nce verilen yargi karari da g6z éntunde bulundurulmak suretiyle
Bakanhgimiz, Kultdr ve Turizm Bakanligl ile Tarim ve Orman Bakanligi arasinda 2001
yllinda saglanan mutabakat cercevesinde bu kesin izne iliskin bedellerin takip ve tahsili
Tarim ve Orman Bakanhginca gerceklestiriimekte ve tahsil edilen bedeller Tarim ve
Orman Bakanligi Déner Sermaye isletmesi hesabina yatiriimaktadir.

Kesin tahsis/iznin devri, tesisin tur sinif ve kapasitesinin degistirilmesi, yatirrmci
hakkinda 4916 sayili Kanunun gecici 2'nci maddesi uyarinca islem tesis edilmesi,
Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik'in gecici
6’'nc maddesine gore kullanim bedeli ve hasilat payr oranlarinin uyarlanmasi, tahsis
suresinin uzatilmasi gibi islemler sonucunda Kultur ve Turizm Bakanligl veya Tarim
ve Orman Bakanhginca kesin tahsis/izin kosullarinda degisiklik yapildigr durumlarda,
Bakanligimizca da uUst hakkinin tapuya tescili amaciyla dizenlenen mevcut
sdzlesmelerde (resmi senet) bunlara dair gerekli degisiklikler yapiimaktadir.

Tesis edilen bu Ust haklarinin asil dayanagini teskil eden kesin tahsis/iznin
adi gecen Bakanliklar tarafindan iptal edilmesi halinde, Ust haklarinin iptal ve
tapudan terkin edilmesi amaciyla gerekli islemler de yine Bakanligimiz tarafindan
gerceklestirilmektedir.

Ayrica, kesin tahsis ve kesin izne ve bunlara konu tesis ve bu tesislerin yatiricilari
hakkinda yapilacak islemlere ve yapilacak mevzuat calismalarina iliskin istenilmesi
halinde Bakanligimiz gérusu anilan Bakanliklara bildirilmektedir.

Bunlarin disinda, vasfi orman olanlar hari¢ olmak Uzere Hazine tasinmazlari
Uizerinde turizm yatirimi gerceklestiriimek amaciyla 2886 sayili Devlet ihale Kanunu ile
Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yonetmelik ve ilgili diger mevzuat hikumleri
uyarinca yapilan ihale Gzerine kalan istekliler lehine irtifak (Gst) hakki tesis edilmesi ile
tesis edilen bu Ust haklarina dair diger tum islemler de Bakanligimizca yuratulmeye
devam edilmektedir.

3.7 KESIN TAHSIiS, KESIN iziN VE UST HAKKI SOZLESMESINE AYKIRI
DAVRANAN YATIRIMCILAR HAKKINDA YAPILAN iSLEMLER

3.7.1 Genel Olarak

Yukarida detaylari anlatilan mevzuat hukimleri kapsaminda Uzerinde turizm
yatirimi gerceklestiriimek Uzere adina kamu arazi tahsis edilen yatirimcilarin, tahsis
konusu tasinmazlari kesin tahsis, kesin ve Ust hakki sézlesmelerine uygun olarak
kullanmalari gerekmektedir. Yatirrmcilarin tesiste izinsiz islem ve belirlenen bu
kosullara aykirrdavranmasi halinde kesin tahsis, kesin izin veya Ust hakki s6zlesmesinin
iptal edilmesi yonunde islem tesis edilmektedir.

Ote yandan, s6z konusu aykiriliklarin s6zlesmelerinin agir ihlali sayilmayacak
nitelikli olmasi durumunda, 19/7/2003 tarihine kadar yapilagelen uygulamalarda
Kaltar ve Turizm Bakanlig tarafindan alinan “Makam Olur”lari ile sézlesmelerin iptal
edilememeleri yonunde islem de tesis edilmistir.
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Ancak, bu konuda uygulamada birligin saglanmasi ve yatirrmcilarin izinsiz islem
ve davranislari hakkinda ne gibi bir islem tesis edilecegine iliskin olarak yayimlanan
3/7/2003 tarihli ve 4916 sayill Kanunun gecici 2'nci maddesinde; “Kanunlari uyarinca
turizm yatirimi yapilmak amaciyla adlarina kamu arazisi tahsis edilen ve bu maddenin
yururltge girdigitarinten (19/7/2003) 6nce, ilgilibakanliklariniznine tabiislemleriizinsiz
olarak gerceklestiren veya s6zlesmelerine aykiri davranan yatirrmcilar ve isletmeciler
hakkinda acilan davalardan; cari yil proje maliyet bedelinin % 3'G ile dava masraflarini
defaten 6demeleri, sozlesmeden dogan mali yukumlualuklerini yerine getirmeleri ve
ilgili bakanliklar ile yeniden sézlesme yapmalari kaydiyla vazgecilecegi, bu sartlarin
yerine getirilmesi kaydiyla, dava acilmasi gerekenler icin ise dava acilmayacagi ve
tahsislerinin devam edecegi, maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslarin
Tarim ve Orman Bakanligi ile Kultar ve Turizm Bakanliginin gorusu alinmak kaydiyla

Bakanligimizca belirlenecegi” hukim altina alinmistir.

Anilan maddenin son fikrasi hukmu uyarinca, maddenin uygulanmasina iliskin
usul ve esaslar ilk olarak eski Maliye Bakanhginin (Milli Emlak Genel Mudurltgu)
2004/11 sayih Genelgesi ile duzenlenmistir. Ancak, uygulamada ¢ikan sorunlarin
giderilebilmesini teminen, ilgili Bakanliklarin ve eski Maliye BakanhgH Bashukuk
Mdusavirligi ve Muhakemat Genel Mudurlagunun goérusleri dogrultusunda konu
yeniden duzenlenerek yine eski Maliye Bakanhginin (Milli Emlak Genel Mudurlagu)
22/6/2007 tarihli ve 2007/10 sayili Milli Emlak Genelgesi yayimlanmistir. Bu tarihten
itibaren 4916 sayili Kanunun gecici 2'nci maddesi uyarinca yapilacak islemler genelge
eki 4916 Sayill Kanunun Gegici 2 nci Maddesinin Uygulanmasina iliskin Usul ve Esaslar
cercevesinde yuruttlmeye baslaniimistir.

3.7.2. 4916 sayili Kanunun Gegici 2'nci Maddesinden Yararlanacak Olan
Turizm Yatirimcilari ve Isletmecileriile Bu Madde Kapsaminda Degerlendirilecek
Izinsiz Islemler ve S6zlesmeye Aykiriliklar

Yukaridaki bélumlerde sayilan kanun ve yonetmelik hiktmleri uyarinca, Tarim
ve Orman ve Bakanhg, Kultur ve Turizm Bakanhgi ve Bakanligimiz tarafindan ormaniik
alanlar veya Hazinenin 6zel milkiyetinde bulunan tasinmazlar Gzerinde, turizm yatirimi
yapilmak amaciyla, kendilerine kesin izin verilmek veya adlarina kesin tahsis yapiimak
veya lehlerine sinirli ayni hak (intifa veya bagimsiz ve surekli nitelikli Gst hakki dahil
irtifak hakki) tesis edilmek suretiyle adlarina kamu arazisi tahsis edilen yatirimcilar ve
isletmecilerden; Gegici 2'nci maddenin yuarurluge girdigi 19/7/2003 tarihinden 6nce,
kesin izin veya kesin tahsis ya da sinirli ayni hak s6zlesmelerinde (taahhUtname- resmi
senet) yer alan hukUmlere aykiri olarak, Tarim ve Orman ve Bakanhgi, Kultar ve Turizm
Bakanligi, Bakanligimiz ve diger ilgili Bakanliklarin iznine tabi islemleri izinsiz olarak
gerceklestiren veya kesin izin veya kesin tahsis taahhttnamelerinde (s6zlesme) ya da
sinirh ayni hak (intifa veya bagimsiz ve surekli nitelikli Gst hakki dahil irtifak hakki)
tesisine iliskin resmi senetlerinde (s6zlesme) yer alan hukumlere aykiri davranan
yatirimcilar ve isletmecilerin,

i. Sozlesmelerinde (taahhUtname- resmi senet) belirtilen sure veya ilgili
Bakanliklarca verilen ek sure icerisinde adlarina tahsis edilen tasinmazin Gzerinde
yatirima baslaniimamasi ya da insaatin s6zlesmede belirtilen stre veya verilen ek sure
icerisinde tamamlanmamasi,
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ii. Onayli plan ve projeye esasli aykirilik (tahsis amacina aykir1 yapi ve tesis veya
fazla kat yapiimasi gibi) teskil eden yapi ve tesis yapilmasi,

iii. Tahsis edilen kamu arazisinin veya Uzerinde yapilan yapi ve tesislerin
sOzlesmesinde belirtilen tahsis amacina uygun olarak kullanilmamasi veya kullanim
amacinin degistirilmesi,

iv. ilgili Bakanliklarin herhangi birinin yazili izni alinmadan adina tahsis yapilan
sirketin hisselerinin % 50 ve daha fazlasinin Gguncu kisilere devredilmesi, ayni oranda
hisselerin tg¢lncu kisilere rehin edilmesi veya adina tahsis yapilan sirketin, % 50 ve
daha fazla hissesi G¢Uncu kisilere ait olan baska bir sirket ile birlesmesi,

v. Tahsis edilen arazi Uzerinde insa edilen bina ve tesislerin asli unsurunun
ilgili Bakanlklardan izin alinmadan dgdnci kisilere kiralanmasi veya isletme hakkinin
devredilmesi,

vi. Tahsis edilen arazinin kullanimina iliskin bedellerin (kesin izin, kesin tahsis
veya intifa/irtifak/Ust hakki bedelleri) ve ticari kar veya hasilat paylarinin iki yil tst dste
hi¢c 6denmemis olmasi,

Seklindeki izinsiz islemleri ile aykiri davranislari kamu arazisinin tahsisine iliskin
sozlesmelerin agir sekilde ihlali (bu tahsisten- haktan dogan yetkilerin sinirlarinin
agir sekilde asilmasi veya sozlesmeden dogan yukumltlUklerin dnemli 6l¢ctde ihlal
edilmesi) sayilarak, bu madde kapsaminda degerlendirilir. Bunun disinda kalan
izinsiz islemler ile s6zlesmeye aykiri davranislar ise, cari yil proje maliyet bedelinin
% 3'U olarak éngdrulen ceza alinmaksizin, maddede belirtilen diger kosullarin yerine
getirilmesi kaydiyla bu madde kapsaminda degerlendirilir.

) 3.7.3. Gegici 2'nci Maddeden Yararlanacak Olan Turizm Yatirimcilar ve
Isletmecileri Hakkinda Yapilacak Islemler

Kanunlari uyarinca turizm yatirimi yapilmak amaciyla adlarina kamu arazisi
tahsis edilen ve bu maddenin yuruarlage girdigi tarih olan 19/7/2003 tarihinden
once kamu arazisinin tahsisine iliskin s6zlesmelerde (taahhltname- resmi senet)
yer alan hukdmlere aykiri olarak ilgili Bakanliklarin iznine tabi islemleri izinsiz olarak
gerceklestirdikleriveya sdzlesmelerine aykiridavrandiklari gerekcesiyle, bu yatirnmcilar
ve isletmeciler hakkinda ilgili Bakanliklarca acilan davalardan (verilen kesin izin veya
kesin tahsisin ya da lehlerine tesis edilen sinirli ayni haklarin- intifa veya bagimsiz
ve surekli nitelikli ast hakki dahil irtifak hakkinin- iptali amaciyla acilan davalar), bu
yatirimcilar ve isletmeciler tarafindan;

i. Cari yiIl proje maliyet bedelinin (Turkiye Kalkinma Bankasi A.S. tarafindan
cari yil icin belirlenen birim maliyet bedelleri esas alinarak ilgili Bakanlik tarafindan
verilecek uygunluk belgesine esas tur ve kapasite Uzerinden tespit edilen turistik
tesislerin birim fiyatlarina gére hesaplanan proje maliyet bedeli) % 3 (yuzdeuUg)'U ile
dava masraflarinin ilgili Bakanliklar tarafindan gosterilecek yerlere pesinen ve defaten
ddenmesi,
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ii. S6zlesmeden dogan ve tahsis edilen arazinin kullanimina iliskin bedellerin
(kesin izin, kesin tahsis veya intifa/irtifak/Ust hakki bedelleri), ticari kar veya hasilat
paylari ile fon ve agaclandirma bedellerinin 6denmesi, arazi tahsisi ile bu arazi ve
Uzerindeki bina ve tesislerin kullanimi ve tasarrufu, sinirli ayni hak tesisi vd. tim
islemlerle ilgili her turlU vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yakamlaluklerin yerine
getirilmesi,

iii. ilgili Bakanliklar tarafindan belirlenen kosullari iceren yeni sézlesmelerin
yapilimasi,

Kaydiyla, ilgili mevzuat hUkUmlerine uygun olarak vazgecilecektir.

Yatirnmcilara ek alan olarak verilen Hazine tasinmazlari ile hisseli Hazine
tasinmazlari icin 4916 sayih Kanunun Gegici 2'nci maddesi uyarinca alinacak % 3
(yUzdeuc) oranindaki bedel, tesisin Hazine hissesine/ek alana isabet eden kapasite
Uzerinden belirlenecektir.

Yatirnmcilar tarafindan 6ddenmesi gereken Ust hakki bedeli, tesisin fiili tar ve
kapasitesi Uzerinden belirlenecektir. Ancak, yatirrmcinin tesisin tur ve kapasitesinin
ilgili Bakanlikca onayl imar planina uygun gorulen hale getirilerek, ilgili Bakanliktan
uygunluk belgesi alinmasi durumunda Ust hakki bedeli yeniden tespit edilecektir.

Ancak, yukarida belirtilen (i), (ii) ve (iii) bentlerinde sayilan islemleri yapmak veya
fiilleri islemek suretiyle sdzlesmelerine aykiri davranan yatirimcilar ve isletmeciler
tarafindan; tahsis edilen kamu arazisi Uzerinde onayli plan ve projeye esasli aykirihk
teskil eden veya s6zlesmesinde belirtilen tahsis amacina uygun olarak kullaniimayan
yap! ve tesisler icin, ilgili Bakanliklarca belirtilen sekilde ve strede, bu aykiriliklarin
giderilerek, ilgili Bakanliktan uygunluk belgesi alinacaginin yatirimci tarafindan kabul
ve taahhut edilmesi halinde, bu yatirimci hakkinda Usul ve Esaslar cercevesinde islem
yapilacaktir.

Yatirimci ve isletmeci tarafindan verilen bu taahhitname hikimlerinin yerine
getirilmemesi halinde, Hazinece bir tazminat veya bedel 6denmeksizin tum yapi ve
tesisler saglam ve isler durumda Hazineye intikal eder.

Ancak kamudan kaynaklanan ya da mucbir sebeplerden dolay! verilen stre
icerisinde yukumlualuklerini yerine getiremeyen yatirimcilara ilgili Bakanhk tarafindan
verilen sUre kadar tekrar bir sure verilebilir.

Bu madde kapsamina giren yatirrmcilar ve isletmeciler tarafindan, yukarida
belirtilen sartlarin yerine getirilmesi kaydiyla, haklarinda dava agilmasi gerekenler icin
ise dava agilmayacak ve tahsisleri devam edecektir.

Diger taraftan, kanunlari uyarinca turizm yatirnmi yapilmak amaciyla adlarina
kamu arazisi tahsis edilen ve maddenin yururluge girdigi tarihten dnce, kamu arazisinin
tahsisine iliskin sd6zlesmelerde (taahhltname- resmi senet) yer alan hukimlere aykiri
olarak ilgili Bakanlhklarin iznine tabi islemleri izinsiz olarak gerceklestirdikleri veya
sdzlesmelerine aykiri davrandiklari gerekcesiyle, ilgili Bakanliklarca, adlarina yapilan
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kamu arazisinin tahsisine iliskin islemleri (kesin izin veya kesin tahsis) iptal edilen kisiler
tarafindan, ilgili Bakanlklarin iptal islemlerinin iptali amaciyla dava a¢ilmis ve bu iptal
davalari maddenin yururluge girdigi tarinte heniiz kesinlesmemis ise; bu yatirimcilar
ve isletmeciler tarafindan, actiklari bu davalardan, yargilama giderlerini Ustlenerek
kayitsizve sartsizferagat etmeleri, bunailiskin belgeleriilgili Bakanliklara ibraz etmeleri
ve ayrica, yukarida belirtilen sartlarin da yerine getirilmesi kaydiyla, bunlar hakkinda
da bu madde kapsaminda islem yapilacak ve bunlarin tahsisleri de devam edecektir.

Kamu arazisinin tahsisine iliskin sozlesmelerde (taahhUtname- resmi senet)
belirtilen sure veya ilgili Bakanliklarca verilen ek sure icerisinde, adlarina tahsis edilen
tasinmazin Uzerinde yatirima baslamamak, insaati sdzlesmelerde belirtilen sire veya
verilen ek sure icerisinde tamamlamamak suretiyle sdzlesmelerine aykiri davranan
ve bu madde hukmunden yararlanacak olan yatirimcilar ve isletmeciler tarafindan;
ilgili Bakanlklar tarafindan verilecek sure icerisinde yatirima baslanip tamamlanarak
tesisler isletmeye acilmadan, bu yatirimcilar ve isletmecilerin, maddenin yurarltge
girdigi tarinten sonraki donemde ilgili Bakanliklara yapacaklari ve adina verilen kesin
iznin veya kesin tahsisin ya da lehlerine tesis edilen sinirli ayni haklarin (bagimsiz ve
surekli nitelikli Ust hakki dahil irtifak hakki), sirket hisselerinin Gg¢tncu kisilere devrine,
sirket hisselerinin rehin edilmesine, sirketin baska bir sirket ile birlesmesine, lehlerine
tesis edilen sureli(normal)irtifak hakkinin bagimsiz ve sirekli hakka déntsturtlmesine,
insa edilen bina ve tesislerin Gg¢uncu kisilere kiralanmasina veya isletme hakkinin
devredilmesine iliskin talep ve islemlerine ilgili Bakanliklarca izin verilmeyecektir.

3.7.4 Gegici 2'nci Madde Kapsamina Girmeyen ve Kanun Hukminden
Yararlanamayacak Olan Turizm Yatirimcilari ve Isletmecileri

Gegici 2'nci maddenin yarurluge girdigi tarihten énce, kamu arazisinin tahsisine
iliskin s6zlesmelerde (taahhUtname- resmi senet) yer alan hukumlere aykiri olarak ilgili
Bakanliklarin iznine tabi islemleriizinsiz olarak gerceklestirdikleri veya s6zlesmelerine
aykiri davrandiklari gerekcesiyle, bu yatirrmcilar ve isletmeciler hakkinda acilan
davalarda (verilen kesin izin veya kesin tahsisin veya lehlerine tesis edilen sinirli ayni
haklarin- intifa veya bagimsiz ve surekli nitelikli Gst hakki dahil irtifak hakkinin- iptali
amaciyla acillan davalar) mahkemelerce karar verilmis ve bu kararlar kesinlesmis ise,
bunlar hakkinda bu madde kapsaminda herhangi bir islem yapilmayacaktir.

3.7.5. Basvuru Yeri ve Suresi

Gegici 2'nci maddenin yururlige girdigi tarihten ©6nce, yukarida aciklanan
sekilde kamu arazisinin tahsisine iliskin sézlesmelerde (taahhUtname- resmi senet)
yer alan hukdmlere aykiri olarak ilgili Bakanliklarin iznine tabi islemleri izinsiz olarak
gerceklestiren veya sozlesmelerine aykiri davranan ve bu maddeden yararlanmak
isteyen yatirimcilar ve isletmeciler, yaptiklari izinsiz islemleri veya sozlesmeye
aykiriliklari agik¢a belirtiimek ve varsa belgelerini de eklemek suretiyle, bir dilekge ile
Bakanhgimiza veya ilgili Bakanhga basvurulacaktir.

Ancak, 6831 sayil Orman Kanunu ve 2873 sayili Milli Parklar Kanunu ile ilgili
Yonetmelik hukdmleri uyarinca, Tarim ve Orman Bakanlhginca ormanlk alanlar
tzerinde adina kesin izin verilen ve bu kesin izne dayali olarak Bakanligimizca heniiz
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lehlerine sinirli ayni hak (intifa veya bagimsiz ve surekli nitelikli st hakki dahil irtifak
hakki) tesis ve tapuya tescil edilmeyen turizm yatirimcilari ve isletmecileri ise, ayni sekilde
Tarim ve Orman Bakanligina basvuracaklardir.

Diger taraftan, 6831 sayili Orman Kanunu ve 2873 sayili Milli Parklar Kanunu
ile ilgili Yonetmelik hukUmleri uyarinca, Tarim ve Orman Bakanliginca ormanlik alanlar
Uzerinde adina kesin izin verilen ve bu kesin izne dayall olarak Bakanligimizca henulz
lehlerine sinirli ayni hak (intifa veya bagimsiz ve surekli nitelikli st hakki dahil irtifak
hakki) tesis edilmemekle birlikte, kesin izin verilen bu ormanlik alanlar daha sonra
Cumhurbaskanhgl Karari ile ilan edilen turizm alan, bodlge veya merkezi sinirlari
icine alinmis ise, bu durumda olan turizm yatirimcilari ve isletmecileri Bakanlgimiza
basvuracaklardir. Anilan maddede basvuru suresi belirtiimediginden, bu madde
yururlikte bulundugu surece ilgilileri tarafindan basvuru yapilabilecektir.

Ancak, ilgili Bakanhklarca, islemlerini izinsiz olarak gerceklestirdikleri veya
sOzlesmelerine aykiri davrandiklari tespit edilerek, bu maddeden yararlanmalari
icin kendilerine sureli ve yazili tebligat yapilacak olan yatirimcilar ve isletmeciler
tarafindan, yapilacak bu yazil tebligat tarihinden itibaren, bu maddeden yararlanmak
icin Ug¢ ay icinde ilgili Bakanliklara yazil olarak bagvurmamalari halinde, bu yatirimcilar
ve isletmeciler bu madde hikmunden yararlanamayacak ve bunlar hakkinda
sOzlesmelerine ve genel hukimlere gore islem yapilacaktir.

3.7.6 Gegici 2'nci Madde Kapsamindaki islemleri Yapacak idare

Bu madde kapsaminda yapilmasi gereken tum islemler, Bakanhgimiz (Milli
Emlak Genel Mudurlagu) ve ilgili Bakanliklar tarafindan sonuclandirilir.

3.7.7 19/7/2003 Tarihinden Sonraki Aykiriliklar

Bir bakima af niteliginde olan Gecici 2’'nci maddenin 19/7/2003 tarihinden
sonraki, izinsiz olarak gerceklestiren veya sézlesmelerine aykiri davranan yatirrmcilar
ve isletmeciler hakkinda da uygulanip uygulanmayacag konusunda bir tereddut
olusmus, bunun i¢in de eski Maliye Bakanligi Bashukuk Musavirligi ve Muhakemat
Genel Mudurldgunun goérusune basvurulmustur.

Bashukuk Musavirligi ve Muhakemat Genel Mudurlugunce, usul ve esaslarda
s6zlesmenin agir ihlali olarak sayilan haller disindaki s6zlesme ihlallerinde cariyil proje
maliyet bedelinin % 3’0 olarak 6ngdrulen ceza alinmaksizin, maddede belirtilen diger
kosullarin yerine getirilmesi kaydiyla bu madde kapsaminda islem tesis edilebilecegi
yénunde goras bildirilmistir.

Bu gdrus de dikkate alinmak suretiyle konu hakkindayapilagelen uygulamalarda,
yatirimcilarin 19/7/2003 tarihinden sonra gerceklestirdigi izinsiz islem ve aykiri
davranislarindan, s6zlesmenin agir ihlali olarak sayilan haller disindaki aykiriliklarindan
dolayryatinnmcilar hakkinda cariyil proje maliyet bedelinin % 3'0 olarak 6ngorulen ceza
alinmaksizin, Usul Esaslarda belirtilen diger kosullarin yerine getirilmesi kaydiyla bu
kapsaminda islem tesis edilmesi, agir inhlali olarak sayilan aykiriliklari dolayr da kesin
tahsis, kesin izin ve Ust hakkinin iptal edilmesi yonunde genel hiktmlere gore islem
tesis edilmektedir.
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3.8 TURIZM TAHSISLERINE iLiSKIN BEDELLERIN VE TESISLERE AiT
ECRIMISILLERIN ERTELENMESI

3.8.1 Genel Aciklama

Turizm yatinmcilari tarafindan, adlarina yapilan tasinmaz tahsisine iliskin
bedellerin (Ust hakki bedeli, kullanim bedeli, kesin izin bedeli ve hasilat payi), her yil
sozlesmelerinde belirlenentarihte pesin olarak 6denmesi gerekmektedir. Ayrica, Kultur
ve Turizm Bakanhgindan belgeli turizm tesislerinin yatirimcilari ve isletmecilerinin bu
faaliyetleri dolayisiyla Hazine tasinmazlarini izinsiz kullanimlarindan dolayi tahakkuk
ettirilen ecrimisil bedellerinin de yine yapilacak tebligat tarihinden itibaren otuz gin
icerisinde 6denmesi gerekmektedir.

Ancak, Rusya Federasyonu ve Ulkemiz arasinda 2016 yilinda yasanan siyasi
kriz ve ayrica 2019 yihindan itibaren tum dunyay: etkisi altina alan Covid-19 salgini,
Ulkemiz turizm sektériind olumsuz etkilemis ve durum gecmis yillara nazaran gerek
yerli gerekse de yabanci turist sayilarinda ciddi anlamda dususe ve buna bagli olarak
da turizm gelirlerinin blyuk oranda azalmasina neden olmustur.

Bu kapsamda, 4706 sayili Kanuna eklenen gecici maddeler ile belirli tarihlerde
turizm yatirmcilarindan tahsil edilmesi gereken bedellerin belirli bir sdreyle
ertelenmesine imkan saglanarak, yasanan bu olumsuz gelismelerin etkilerinin
azaltilmasi hedeflenmistir.

3.8.2 4706 Sayili Kanunun Gegici 19'uncu Maddesi

2016 yilinda Rusya Federasyonu ile yasanan siyasi krizin turizm sektorine
olumsuz etkisinin azaltiimasini teminen, 4706 sayil Kanuna, 14/4/2016 tarihli ve 6704
saylll Kanunun 15’inci maddesiyle eklenen ve daha sonra birinci cimlesi 20/8/2016
tarinli ve 6745 saylli Kanunun 49uncu maddesiyle degistirilen gecici 19'uncu
maddesinde; “Kanunlari uyarinca ilgili bakanliklar tarafindan tzerinde turizm tesisleri
yapillmak dzere adlarina kamu arazisi tahsis edilen Kiltir ve Turizm Bakanligindan belgeli
yatirnmcilar ve isletmecilerden;, irtifak hakki tesis edilip edilmedigine veya kullanma izni
verilip verilmedigine bakilmaksizin 1/1/2016 tarihiile 31/12/2016 tarihi arasindaki dénemde
tahsil edilmesi gereken kira, kesin izin, kesin tahsis, irtifak hakki, kullanma izni bedelleri ve
hasilat paylari ile Kiltir ve Turizm Bakanligindan belgeli turizm tesislerinin yatirimcilari ve
isletmecilerinden bu faaliyetleri dolayisiyla Hazine tasinmazlarini izinsiz kullanimlarindan
dolayr ayni dénemde tahsil edilmesi gereken ecrimisillerin 6deme siireleri, basvuru sarti
aranmaksizin bir yil ertelenir. Ertelenen alacaklar, bu siirenin sona erdigi tarihten itibaren
uc yilda ve (¢ esit taksitle herhangi bir zam veya faiz uygulanmadan tahsil edilir. Stiresinde
ddenmeyen taksitler ilgili mevzuati geregi zam veya faiz uygulanarak tahsil edilir.

Birinci fikra uyarinca ertelenen bedel ve paylardan bu maddenin ydrirlige girdigi
tarihten 6nce tahsil edilenler, ilgililerince talep edilmesi hdlinde erteleme siresinin sona
erdigi tarihten sonra tahsil edilmesi gereken bedellere mahsup edilir.

Birinci fikra kapsaminda olan bor¢lularin bu maddenin yirdrlige girdigi tarihi
takip eden dérdiincu ayin sonuna kadar ilgili tahsil dairelerine basvurmalari sartiyla, bu
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maddenin ydrdrltge girdigi tarih itibariyla vadesi geldigi halde 6denmemis olan ecrimisil
borglari ile maddenin ydrirltuge girdigi tarihe kadar (bu tarih haric) hesaplanacak gecikme
zamlari, ilk taksit 2017 yili eylil ayinda, miteakip taksitler de izleyen yillarin ayni ayinda
ddenmek lzere ve taksit siresince herhangi bir zam ve faiz uygulanmaksizin Ug esit taksitte
ddenir. Su kadar ki, stresinde 6denmeyen taksitler, taksit 6deme suresinden sonraki
sureye gecikme zammi uygulanmak suretiyle 21/7/1953 tarihli ve 6183 sayilil Amme
Alacaklarinin Tahsil Usult Hakkinda Kanun hukdmlerine gore takip ve tahsil edilir.
Bu fikra hukUmlerinden yararlanmak isteyen borc¢lularin fikrada belirtilen sartlarin
yani sira dava a¢mamalari, acilmis davalardan vazgecmeleri ve kanun yollarina
basvurmamalari sarttir. Bu maddenin yuruarlage girdigi tarinten dnce tahsil edilmis
olan tutarlar red ve iade edilmez.

Bu maddenin uygulamasina iliskin usul ve esaslari belirlemeye Maliye Bakanligi
yetkilidir.” hukmu yer almaktadir.

Anilan maddenin gecici nitelikte olmasi nedeniyle uygulamasi sona ermis
olmakla birlikte, bu maddenin uygulanmasina iliskin olarak Bakanligimizca hazirlanan
375 sira sayih Milli Emlak Genel Tebligi de 28/10/2016 tarihli ve 29871 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yururlage girmistir.

3.8.3 4706 Sayihh Kanunun Gegici 25’inci, Gegici 26'nci1 ve Gegici 28'inci
Maddeleri

TUm dinya ile birlikte Ulkemizde yasanan Covid-19 salgininin turizm sektériine
olumsuz etkisinin azaltilmasini teminen, 4706 sayili Kanuna;

*25/3/2020 tarihli ve 7226 sayili Kanunun 42'nci maddesiyle eklenen gecici
25'inci maddesinde; “Kanunlari uyarinca ilgili bakanliklar tarafindan dzerinde turizm
tesisleri yapiimak tizere adlarina kamu arazisi tahsis edilen Kilttr ve Turizm Bakanligindan
belgeli yatirimcilar ve isletmecilerden; irtifak hakki tesis edilip edilmedigine veya kullanma
izni verilip verilmedigine bakilmaksizin 1/4/2020 tarihi ile 30/6/2020 tarihi arasindaki
dénemde tahsil edilmesi gereken kira, kesin izin, kesin tahsis, irtifak hakki, kullanma izni,
yararlanma, ilave yararlanma bedellerive hasilat paylari ile Kiltiir ve Turizm Bakanligindan
belgeli turizm tesislerinin yatirimcilari ve isletmecilerinden bu faaliyetleri dolayisiyla Hazine
tasinmazlarini izinsiz kullanimlarindan dolayr ayni dénemde tahsil edilmesi gereken
ecrimisillerin édeme sdrelerinin alti ay”,

*11/11/2020 tarihlive 7256 sayill Kanunun 29 uncu maddesiyle eklenen gecici 26
nci maddesinde; “Anilan yatirimci ve isletmeciler ile belgeli turizm tesislerinden 1/7/2020
tarihiile 31/12/2020tarihi arasindaki dénemde Kanunun gecici 25 inci maddesi kapsaminda
ertelenenler de dahil olmak lzere tahsil edilmesi gereken s6z konusu bedellerin bir yil”,

*20/5/2021 tarihli ve 7319 sayili Kanunun 7 nci maddesiyle eklenen gecici 28 inci
maddesinde de; “Yine bahsi gecen yatirimci ve isletmeciler ile belgeli turizm tesislerinden
1/1/2021 tarihi ile 31/12/2021 tarihi arasindaki donemde Kanunun gegici 25 inci ve 26 nci
maddeleri kapsaminda ertelenen bedeller hari¢c olmak (zere tahsil edilmesi gereken bahsi
gecen bedellerin 6deme sirelerinin 30/11/2022 tarihine kadar”,
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Ertelendigi ve bu alacaklarin ertelenen tarihe kadar herhangi bir zam veya faiz
uygulanmadan tahsil edilecegi hUkam altina ahinmistir.

Ayrica, anilan Kanunun;

*Gecici 25'inci maddesinin uygulanmasina iliskin 398 Sira Sayili Milli Emlak Genel
Tebligi 31/3/2020 tarihli ve 31085 sayili Resmi Gazetede,

*QGecici 26'na maddesinin uygulanmasina iliskin 401 Sira Sayili Milli Emlak Genel
Tebligi 23/12/2020 tarihli ve 31343 sayili Resmi Gazetede,

*Gecici 28'inci maddesinin uygulanmasina iliskin 404 Sira Sayili Milli Emlak Genel
Tebligi de 11/6/2021 tarihli ve 31508 sayili Resmi Gazetede,

yayimlanarak yararltge girmistir.
3.8.4 Bedel Ertelemesinden Yararlanma Sartlari

1/6/2019 tarihli ve 30791 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Turizm Tesislerinin
Niteliklerine iliskin Yonetmelik hukiimlerine gére Kilttr ve Turizm Bakanhgi tarafindan
adina turizm yatirimi belgesi, ana turizm yatirimi belgesi, turizm isletmesi belgesi, ana
turizm isletmesi belgesiveya kismiturizm isletmesi belgesi duzenlenen (turizm isletme/
kismi isletme belgesinde tesisin tamaminin isleticisi/kiracisi olarak serh dusulen ve
hasilat payr alinan kiracilar dahil) yatirimcr ve isletmecilerin bedel ertelemesinden
yararlanabilmesi icin yukarida yer alan bélumlerde bahsi gecen mevzuat huktmleri
uyarinca ilgili bakanliklar tarafindan adlarina kesin tahsis, kesin izin, irtifak hakki tesisi,
kullanma izni ve/veya kiralama yoluyla kamu arazi tahsis edilmis olmasi ve yapilan
bu islemlerinin idare nezdinde halen gecerliligini korumasi ve iptal edilmemis olmasi
sarttir.

Ayrica, bu yatinmcilar ve isletmecilerin adina Kultir ve Turizm Bakanhgi
tarafindan duzenlenen ve halen gecerli olan (Kalttur ve Turizmm Bakanhgi tarafindan
belgesi iptal edilmesine ragmen, yeni belge almasi icin sure verilen ve suresi henlz
dolmayanlar dahil) belgeye sahip olmalari gereklidir.

Diger taraftan, 6zel kanunlari ve diger ilgili mevzuati uyarinca Uzerinde turizm
tesisi yapilmak Uzere ilgili Bakanliklarca adlarina kamu arazisi tahsis edilmesine ve/
veya izin verilmesine ya da kiralama yapilmasina ragmen bu tahsise veya izne ya da
kiralamaya dayanilarak Bakanligimiz tarafindan lehlerine irtifak hakki tesis edilmeyen
ve/veya adlarina kullanma izni verilmeyen belgeli yatirrmci ve isletmeciler de kullanim
bedeli ertelemesinden yararlanir.

3.8.5 Bedel Ertelemesinden Yararlanamayacak Olanlar

ilgili mevzuat hikumleri uyarinca ilgili bakanhklar tarafindan adlarina kesin
tahsis, kesin izin, irtifak hakki tesisi, kullanma izni ve/veya kiralama yoluyla kamu
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arazi tahsis edilmemis olan belgeli yatirimci ve isletmeciler ile bedel ertelemesinden
yararlanabilecek nitelikte olmakla birlikte, ge¢cmis yillarda 6denmesi gerekirken
kendilerinden kaynaklanan sebeplerle bu ddemelerini erteleme kapsamina alinan
donemde yapacaklar sadece bu bedeller icin, kesin tahsisin, kesin iznin, irtifak hakkinin
ve/veya kullanma izninin ya da kiralama isleminin devredilmesinin uygun gorudlmesi
nedeniyle bu devirden dolayl bedel 6deyecekler ile 4916 sayili Kanunun gecici 2'nnci
maddesi uygulamasi gibi nedenlerle tespit edilen bedeller Uzerinden sdézlesmesi
yenilenenler yine sadece bu bedeller icin ve ayrica tesisin icerisinde bulunan ticari
unitelerin isleticileri/kiracilari bedel ertelemesinden yararlanamayacaktir.

3.8.6 Uygulama Sekli

idarece yapilan inceleme sonucunda anilan maddeler kapsaminda bedel
ertelemesinden yararlanma sartlarini  tasidigl anlasilan belgeli yatirrmc  ve
isletmecilerden maddelerde belirtilen tarihler arasindaki donemde (1/4/2020 -
30/6/2020, 1/7/2020 - 31/12/2020, 1/1/2021 - 31/12/2021) tahsil edilmesi gereken
kira, kesin izin, kesin tahsis, irtifak hakki, kullanma izni, yararlanma, ilave yararlanma
bedelleri ve hasilat paylar;; kesin tahsis veya kesin izin kosullarinda, mevcut
sozlesmelerinde veya ilgili mevzuatinda belirtilen 6deme tarihinden itibaren gecici
25'inci madde uyarinca alti ay, gecici 26'nci madde uyarinca bir yil sdreyle ve gecici
28'inci madde uyarinca da 30/11/2022 tarihine kadar ertelenir.

Ertelenen alacaklar, erteleme suresi icerisinde herhangi bir zam veya faiz
uygulanmadan tahsil edilir. Ancak, erteleme suresinin sona erdigi tarinten sonra
0denmeyen veya eksik 6denen bedeller, erteleme siUresinin bitiminden édemenin
yapilacagi tarihe kadar gecen sure icin kesin tahsis veya kesin izin kosullarinda, mevcut
sozlesmelerinde veya ilgili mevzuatinda belirtilen oranda gecikme zammi veya faizi
uygulanarak tahsil edilir.

Belgeli yatirrmci ve isletmecilerin 6zel mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin
Uzerinde yer alan turizm tesislerine ek alan olarak kesin tahsis yapilan, kesin izin
verilen ve/veya irtifak hakki tesis edilen, kullanma izni verilen ya da kiralama yapilan
kamu arazilerine iliskin bedeller de ertelenir.

Ertelenenbedellerintlrleri,tutarlari,sonddemetarihleri,vadesinde 6denmemesi
halinde yapilacak islemler ile varsa diger hususlar da agiklanmak suretiyle ilgililerine
erteleme siresinin sona erecegi tarihten en az otuz gin énce idare tarafindan yazili
tebligat yapilir.

3.8.7 Ecrimisil Ertelemesi

Kaltar ve Turizm Bakanhgindan belgeli turizm tesislerinin yatirnmcilari ve
isletmecilerinden bu faaliyetleri dolayisiyla Hazine tasinmazlarini ge¢mise yonelik
olanlar dahil izinsiz kullanimlarindan dolayr anilan maddelerde belirtilen tarihler
arasindaki dénemde tahsil edilmesi gereken ecrimisillerin tahsili, idare tarafindan bu
maddede belirtilen sekilde basvuru sarti aranmaksizin gecici 25'inci madde uyarinca
alti ay, gecici 26'nci madde uyarinca bir yil streyle ve gecici 28'inci madde uyarinca
da 30/11/2022 tarihine kadar ertelenir. Bu déneme iliskin varsa tahsil edilen bedeller
iade edilmez.

irtifak Hakki /2022 90



idarece; ertelenen ecrimisiller, tutarlar, son &édeme tarihleri, vadesinde
60denmemesi halinde yapilacak islemler ile varsa diger hususlar da agiklanmak
suretiyle ilgililerine erteleme suresinin sona erecegi tarihten en az otuz gun 6nce yazil
tebligat yapilir.

Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik kapsaminda kalan kamu
arazilerinin ertelenen ecrimisillerine iliskin hususlar hakkinda Hazine Tasinmazlarinin
idaresi Hakkinda Yonetmelik ile 20/8/2011 tarihli ve 28031 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Milli Emlak Genel Tebligi (Sira No: 336)'nde yer alan dlzenlemelere gore
islem yapilir.

Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik kapsamindakiler disinda
kalan kamu arazilerinin ertelenen ecrimisillerine iliskin hususlar hakkinda ilgili
mevzuatinda yer alan duzenlemelere gore islem yaplilir.

3.9 TURIZM TESISLERINiIN TAHSiS SURELERINiIN UZATILMASI

3.9.1 Genel Aciklama

2634 sayih Turizmi Tesvik Kanunu, 6831 sayili Orman Kanunu, 2873 sayili Millt
Parklar Kanunu ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu (2012 yilindan énce) hikumleri
uyarinca Uzerinde turizm yatirimi yapilmak amaciyla adina Hazine tasinmazi tahsis
edilen yatirrmcilar adina/lehine genellikle kirk dokuz yil streyle kesin tahsis yapilmis,
kesin izin verilmis veya Ust hakki tesis edilmis ya da kullanma izni verilmektedir.

Yatirnmcilar s6zlesmelerine uygun davrandigi surece tasinmazlari verilen tahsis
suresi sonuna kadar kullanmaya devam edebilir. Ancak, tahsis suresinin sona ermesi
veya herhangi bir nedenle suresinden 6nce sona ermesi (iptal, vazgecme) durumunda,
tasinmazlarin Gzerindeki tim yapi ve tesisler saglam ve isler durumda tasinmazin
mulkiyet sahibi idareye intikal etmektedir.

Tasinmazin, kesin tahsis suUresi sona eren yatirrmc adina yeniden tahsis
edilebilmesine iliskin olarak Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi
Hakkinda Yonetmelik'in 25'inci maddesinde; “Yatirimcilara yapilan tahsisin suresinin
sona ermesi halinde, tasinmazin aynen kullanimina devam edilmesi kaydiyla
yatirimcilara yeniden tahsis yapilabilecegi, kullanim bedelinin ise yapilarin tahsisinde
uygulanan toplam yatirim tutarinin %5'i Gzerinden belirlenecegi” duzenlenmistir.

Ayrica, 6831 sayili Orman Kanununun 17/3 ve 18 inci Maddelerinin Uygulama
Yonetmeligi'nin Gegici 2'nci maddesinin on altinci fikrasinda da; “Sure uzatimi halinde
rayi¢ bedelin toplam proje bedelinin yuzde besi (%5), termal ve kis turizmi maksatli
izinlerde yuzde iki buguk (%2,5) Uzerinden hesaplanacagl” duzenlemesiyer almaktadir.

Bununla birlikte, 4721 sayih Turk Medeni Kanunu'nun 836'nci maddesinde;
“Ust hakkinin, bagimsiz bir hak olarak en cok yuz yil icin kurulabilecegi, Gist hakkinin,
suresinin dortte U¢U dolduktan sonra, kurulmasi i¢cin dngorulen sekle uyularak her
zaman en ¢ok yuz yillik yeni bir sure icin uzatilabilecegi” hukum altina alinmistir.
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Bahsi gecen Kanun ve Ydnetmelik hukamleri dikkate alindiginda, tahsis suresi
sona ermeden, adina kamu arazisi tahsis edilen turizm yatirimcisina ayni tasinmazin
ilan yapilmaksizin yeniden tahsis edilebilmesi mUimkun bulunmamaktadir.

Ancak, tesislerin buyuk bir kisminin insaatina 1980'li yillarin sonundan itibaren
baslaniimis olmasi nedeniyle aradan gecen suUre zarfinda tesislerin yenileme
yatirimina ihtiya¢ duymasina karsin geriye kalan tahsis stresinin yenileme maliyetini
karsilayamama ihtimalinin bu yatirimlarin yapilmasina engel teskil ettigi, yatirrmcilarin
finansman ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla teminat olarak gosterilen bagimsiz ve
surekli nitelikli ust haklari surelerinin azalmasindan dolayi finans kuruluslarinca kredi
temininde sorunlar yasandigi vb. muhtelif gerekceler ileri surulerek, sézlesme sureleri
sona ermeden Once tahsis surelerinin uzatilmasi yéonundeki yatirimci talepleri ilgili
idarelere iletilmistir.

Bunun Uzerine, yatirimcilarin bahsi gecen taleplerine konu gerekceler ile mevcut
tahsis sureleri sona erdiginde mulkiyet sahibi idareye intikal edecek olan ve yenileme
yatirrmi yapilmayan tesislerin ekonomik degerinin dusuk olacagl, bu durumda
tasinmazlarin, Uzerinde yer alan tesisle birlikte yatirimcilara yeniden tahsisinde
sikintilar yasanacagl, tesislerin yenilenmemesi halinde sunulan hizmetin kalitesinin
disecegi ve turizm sektdérinun zarar gorecegi dikkate alinmak suretiyle, 4706 sayili
Kanuna 28/11/2017 tarihli ve 7061 sayil Kanunun 60'inci maddesiyle gecici 23'UncU
madde eklenmistir.

Séz konusu madde uyarinca; ilgili mevzuati uyarinca kamu tasinmazlari Gizerinde
kiyryapilari dahil turizm yatinnmi gerceklestirilmek amaciyla Kultir ve Turizm Bakanhgi,
Tarim ve Orman Bakanlgl ve Maliye Bakanhgi tarafindan adina kamu arazisi tahsis
edilen yatirimci ve isletmecilerin bu tahsislere iliskin varsa acilan davalardan tim
yargilama giderleri Ustlenilerek kayitsiz ve sartsiz olarak feragat edilmesi, 6denmesi
gereken herhangi bir borcunun bulunmamasi ve bu maddenin yurarluge girdigi
tarihten itibaren bir yil icinde (5/12/2018 tarihine kadar) basvurulmasi halinde yeniden
sOzlesme duzenlenmek suretiyle s6ézlesmenin duzenlendigi tarihten itibaren kirk
dokuz yila (ancak, kampingler ve gunubirlik tesisler (mekanik tesis hatlarive bu hatlarin
gunubirlik tesisleri haric) ile konaklama unsuru iceren mesire yerlerinin uzatilan
sureler dahil toplam sureleri, yeni s6zlesmenin duzenlendigi tarihten itibaren yirmi yili
gecmeyecek sekilde) uzatilabilmesine, ayrica Tarim ve Orman Bakanliginca milli park
ve tabiat parklarinda konaklama amacgli turizm yatirnmi gerceklestiriimek amaciyla
yirmidokuz yila kadar kiralama yapilan yatirrmci ve isletmecilerin kira s6zlesmeleri,
bu fikrada belirtilen sartlarin saglanmasi halinde yirmidokuz yila veya irtifak hakkina
donusturulmek suretiyle kirkdokuz yila uzatilabilmesine hatta satilmasinda hukuken
engel bulunmayan tasinmazlarin yatirnmci ve isletmecilerine satilmak suretiyle de
degerlendirilebilmesine olanak saglanmistir.

Bununla birlikte, bu maddede; “Kesin tahsis, kesin izin, irtifak hakki veya
kullanma iznine iliskin yeni duzenlenecek s6zlesmede dnceki sdzlesmede yer alan
hak ve yukumlalukler ile gerekli izinler ilgili idarelerden alinmak kaydiyla s6zlesmeye
konu alan Uzerinde yapilabilecek yapi ve tesislerin nevi ve miktarina iliskin hususlar
yatirimcinin veya isletmecinin talebi Gzerine degerlendirmeye konu edilir ve s6zlesme
bedeli yeniden belirlenir.” hiukmune yer verilmistir.
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Anilan maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslarin belirlenmesi amaciyla,
maddenin son fikrasinda yer alan; “S6zlesme bedelinin belirlenmesi, 6deme sekli ve
suresi, yatirrmcinin ve/veya isletmecinin hak ve yukamlualukleri, s6zlesmeye konu alan
uzerinde yapilabilecek yapi ve tesislerin nevi ve miktari ile bu maddenin uygulamasiyla
ilgili diger hususlara iliskin usul ve esaslar ilgisine gore Maliye Bakanligi, Kultur ve
Turizm Bakanligl, Orman ve Su isleri Bakanhigi ve Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme
Bakanliginca mustereken belirlenir.” HUkmU uyarinca hazirlanan Kamu Tasinmazlari
Uzerindeki Turizm Yatinmlarinin Strelerinin Uzatiimasi ile Satisina iliskin Yonetmelik
4/5/2018 tarihli ve 30411 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yururluge girmistir.

Buna gore, anilan Kanun maddesi ve Yonetmelik hukumleri uyarinca kamu
tasinmazlari Gzerindeki turizm yatirimlarinin surelerinin uzatilmasi ile satisina iliskin
aciklamalar asagida yer almaktadir.

3.9.2 Yararlanma sartlari

llgili mevzuati uyarinca kiyi yapilari dahil turizm yatinmi gerceklestirilmek
amaciyla kesin tahsis, kesin izin, irtifak hakki, kullanma izni veya kiralama yapiimak
suretiyleilgili bakanhk tarafindan adina kamu tasinmazi tahsis edilen turizm yatirimcisi
ve isletmecisi tarafindan sure uzatimi veya sozlesme degisikliginden yararlanilabilmesi
ya da satin alma talebinde bulunulabilmesi icin, basvuru tarihi itibariyla anilan
Yonetmelik'in 5'inci maddesinin birinci fikrasinda sayilan mevzuat kapsaminda ve
yine bu maddede belirtilen idareler tarafindan kesin tahsis, kesin izin, irtifak hakki
veya kullanma izni ya da kiralama yoluyla adlarina kamu arazi tahsis edilmis olmasi
ve yapilan bu tahsis islemlerinin idare nezdinde halen gecerliligini korumasi ve iptal
edilmemis olmasi ve bunlardan dolayi ilgili idareler aleyhine acilan ve halen devam
eden davalardan tum yargilama giderleri Ustlenilerek kayitsiz ve sartsiz olarak feragat
edilmesi ve bunlara iliskin olarak 6denmesi gereken borcunun bulunmamasi sarttir.

Ayrica bu yatirimci veya isletmecilerin, Kultir ve Turizm Bakanhgi tarafindan
duzenlenen ve halen gecerli olan (Kultdr ve Turizm Bakanhgi tarafindan belgesi iptal
edilmesine ragmen, yeni belge almasi icin ilgili idarece sure verilen ve suresi henuz
dolmayanlar dahil) turizm belgesine sahip olmalari gerekir. Ancak, adina kiralama
yapilan yatirnmci ve isletmeciler ile turizm amach kiyi tesisi yatirimci ve isletmecileri
icin turizm belgesi sarti aranmayacaktir.

3.9.3 Basvuru

Sure uzatimindan veya sozlesme degisikliginden faydalanabilmek igin turizm
yatirimcilarinin adlarina tahsis islemini yapan idareye (ilgisine gore Kultur ve Turizm
Bakanlgina, Tarim ve Orman Bakanlgina, Bakanligimiza veya Ulastirma, Denizcilik ve
Haberlesme Bakanhgina) 5/12/2018 tarihine kadar basvurmalari gerekmektedir.

Ayrica kesin tahsis yapilan veya irtifak hakki tesis edilen tasinmazlar icin ayni
sure icerisinde Bakanligimiza satin alma basvurusunda bulunulmasi gerekmektedir.
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3.9.4 Basvurunun Degerlendirilmesi

Yapilan bu basvurular ilgili idare tarafindan turizm yatirrmcasinin anilan
Yonetmelik'de yer alan kosul ve sartlari tasiyip tasimadigl hususu da dikkate alinmak
suretiyle ilgili mevzuati ve mevcut kesin tahsis kosullari, kesin izin taahhut senedi ile
irtifak hakki, kullanma izni ve kiralama sézlesmeleri cercevesinde ve resen goz 6ntinde
bulundurulacak diger hususlarla birlikte basvuru tarihinden itibaren en gec U¢ ay
icerisinde degerlendirilir ve sonucundan basvuru sahibi turizm yatirrmcisina ve ayrica
talebi uygun gorulenlerden Uzerinde Ust hakki tesis edilenler icin s6zlesmelerinde
gerekli degisiklik yapilabilmesi amaciyla Bakanlhgimiza bilgi verilir.

3.9.5 Uzatilacak Suire

iigili idare tarafindan turizm yatirmcisina verilen;

a) Kesin tahsis, kesin izin, irtifak hakki veya kullanma izni suresinin kalan
kisminin, stre uzatiminin yapilacagi tarih itibariyla kirkdokuz yila olan farki kadar sure,

b)Kiralamasuresininkalankisminin, kiralamaolarak devamedilmesidurumunda
sure uzatiminin yapilacagi tarih itibariyla yirmidokuz yila olan farki kadar sure, kiralama
isleminin irtifak hakkina dénustirtlmesi durumunda ise sUre uzatiminin yapilacagi
tarih itibariyla kirkdokuz yila olan farki kadar sure,

uzatilacak sure olarak tespit edilir.
3.9.6 S6zlesme Degisikligi Talepleri

Kesin tahsis, kesin izin, kullanma izni verilen ya da irtifak hakki tesis edilen
turizm yatirimcilari tarafindan sadece sézlesme degisikligi talebinde bulunulmasi
durumundasézkonusutalep, idarelertarafindanilgilimevzuat hikimlericercevesinde
degerlendirilerek sonuclandirilir.

Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve Niteliklerine iliskin Yoénetmelik
kapsaminda Kultur ve Turizm Bakanhginca turizm isletmesi belgesi duzenlenmesi,
tahsis suresiyle sinirliolmak ve ana tesisle birlikte isletiimek sartiyla s6zlesme degisikligi
taleplerinde; orman vasifli tasinmazlar ile tapuda orman vasfiyla kayitli olanlar harig
kamu tasinmazlari Uzerine bagimsiz ve surekli nitelikli olarak tescil edilen hak Gzerinde
kat mulkiyeti veya kat irtifaki tesis edilebilir. Bu durumda tesisin kat mulkiyeti veya kat
irtifakina konu edilen kisminin son tur, sinif ve kapasitesi Uzerinden islemin yapilacagi
yil itibariyla belirlenen toplam yatirim maliyet bedelinin ylzde onu tutarinda ilave
yararlanma bedeli alinir.

Sozlesme degisikligi ve sure uzatimina iliskin islemin birlikte talep edilmesi
halinde, s6zlesme degisiklik bedeli ile yararlanma bedeli gerceklestirilmesi planlanan
tesisin son tur, sinif ve kapasitesi Uzerinden belirlenir. Tesisin tur, sinif veya
kapasitesinin dusurdlmesi durumunda bu madde uyarinca hesaplanan bedellerde
indirime gidilmez, tahsil edilenler iade edilmez.
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3.9.7 Yararlanma ve Sozlesme Bedelinin Tespiti

Sare uzatimi uygun gorulen yatirrmcidan mevcut sozlesme hukidmleri uyarinca
tahsil edilen bedelden ayri ve buna ek olarak Idarece bir defaya mahsus olmak Uzere
yararlanma bedeli alinir.

Yararlanma bedeli, tesisin ilgili idare tarafindan uygun gérulen veya turizm
belgesine esas son tur, sinif ve kapasitesi Uzerinden cari yil icin belirlenen toplam
yatirrm maliyet bedelinin turizm tesisleri icin pesin ddeme halinde binde doérdg,
taksitle 6deme halinde ise binde besi, termal ve kis turizmi amacl turizm tesisleri
icin ise bu oranlarin yarisi ile uzatilan surenin carpimi suretiyle hesaplanir. Ancak,
hesaplanan bu bedel, mevcut s6zlesme bedeli uyarinca hesaplanan cariyil bedelinden
az olamayacaktir. Ayrica, Tarim ve Orman Bakanhginca milli park ve tabiat parklarinda
yapilan konaklama amacl kiralamalarin irtifak hakkina déontsttrdlmek suretiyle kirk
dokuz yila uzatilmasinda ise yararlanma bedeli; bu sekilde belirlenen oranin ylzde
yirmi bes fazlasi tzerinden hesaplanir.

Sure uzatimi yapilmasi halinde, turizm tesisleri ile 2886 sayili Kanun ve 6831
saylll Kanun kapsaminda kalan turizm amach kiyi tesislerinde mevcut kesin tahsis,
kesin izin, kullanma izni, kiralama veya irtifak hakki slresine uzatilacak surenin
eklenmesiyle yeni s6zlesme suresi belirlenir ve sézlesmelerin stire uzatimina iliskin
maddelerinde; sure uzatimina iliskin olarak ilgili idare tarafindan belirlenen tim
yukumlulUklerin yerine getirilecegine iliskin hususlar da belirtilmek suretiyle gerekli
degisiklikler yapilir. Belirlenen s6zlesme suresi boyunca mevcut sézlesme veya kesin
izin/tahsis kosullarinda belirtilen bedel ve oranlar Uzerinden kesin izin, kesin tahsis,
irtifak hakki, kullanma izni veya kira bedeli ile hasilat payr alinmasina devam edilir.

Ancak, 3996 ve 2634 sayili Kanunlar kapsaminda turizm amacl kiyi tesisiyapilmak
amaciyla tesis edilen irtifak haklari veya verilen kullanmaizinlerine iliskin dizenlenecek
yeni s6zlesmelerde s6zlesme bedeli, kullanma izni veya irtifak hakki suresinin kalan
kismi icin mevcut s6zlesme hukumlerine gore tahsil edilmeye devam edilir. Turizm
amacl kiyi tesislerinde yararlanma bedeli ve 3996 ve 2634 sayili Kanunlar kapsaminda
turizmm amach kiyi tesislerinde uzatilan sure icin s6zlesme bedeli tesisin; bulundugu
yer, kapasitesi, sundugu hizmet cesitliligi, fiziksel konumu, yuzoélcimda, geri saha ve
kullanim durumu, toplam yatirim maliyeti, mevcut sdzlesme bedeli, getirebilecegi
gelir miktari ile guntin emsal ve rayicleri de gbéz 6nunde bulundurulmak suretiyle
Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi tarafindan belirlenir. Uzatilacak strenin
baslangi¢ yili bedeli, bu fikra kapsaminda belirlenen s6zlesme bedelinin Tarkiye
Istatistik Kurumunca yayimlanan Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi (Yi-UFE - bir énceki yilin
ayni ayina gore yuzde degisim) oraninda her yil gincellenmesi suretiyle hesaplanir.
Uzatilan sdre icin tasinmazlarin Gzerinde yer alan tesislerin isletilmesinden elde edilen
toplam yillik hasilattan yuzde bir oraninda pay alinacagina iliskin sézlesmelerine
hakdm konulur.

Sure uzatimi yapildiktan sonra tesisin tur, sinif veya kapasitesinde herhangi bir
artis gerceklestirmesi halinde de artan bu tur, sinif veya kapasite icin ilave yararlanma
bedeli hesaplanarak tahsil edilir. ilave yararlanma bedeli, uzatma isleminin tesis
edildigi tarihten itibaren kalan uzatma suresi, artan tar, sinif veya kapasiteye iliskin
olarak islemin yapilacagl yil itibariyla belirlenen toplam yatirrm maliyet bedeli ile
yukarida belirtilen oranlarin carpimi suretiyle hesaplanir.
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Turizm amach kiyi tesislerinde ise ilave yararlanma bedeli; yillik uzatma
bedelinin yat basi birim tutarinin Tirkiye istatistik Kurumunca yayimlanan Yurt ici
Uretici Fiyat Endeksi (Yi-UFE - bir 6nceki yilin ayni ayina gére yizde degisim) oraninda
her yil giincellenen degeri ile artan kapasite ve uzatma isleminin tesis edildigi tarihten
itibaren kalan uzatma suresiyle carpimi suretiyle hesaplanir.

Tesisin tur, sinif veya kapasitesinin dusurdlmesi durumunda, sidre uzatimi
nedeniyle alinan yararlanma ve ilave yararlanma bedellerinde indirime gidilmez, tahsil
edilenler iade edilmez.

3.9.8 Yararlanma Bedelinin Odenme Sekli ve Siiresi

Sure uzatimi nedeniyle tespit edilen yararlanma ve ilave yararlanma bedelleri,
pesin veya taksitle 6denebilir. Taksitle 6deme, yararlanma bedellerinin ylzde yirmi
besi pesin olmak Uzere toplam bes taksitle ve birer yillik dilimler halinde, taksitlere
kanunf faiz uygulanmak suretiyle 6édenir.

Sare uzatimi isleminin yuruarlige girmesi ve sdzlesmelerde buna dair gerekli
degisikliklerin yapilabilmesi icin yararlanma bedelinin pesin 6demede tamaminin,
taksitli 6demede ise pesinatin ilgili idarenin hesaplarina yatirilmasi sarttir.

Yararlanma veya ilave yararlanma bedelinin taksitle édenmesi durumunda,
vadesinde ddenmeyen taksit tutarlarina 6183 sayilil Amme Alacaklarinin Tahsil Usull
Hakkinda Kanunun 51 inci maddesine gore belirlenen oranda gecikme faizi uygulanir.

idarece yapilacak tebligata ragmen, st Uste iki taksitin ddenmemesi siire uzatma
islemi iptal edilir. Bu durumda, tahsil edilmis olan yararlanma bedelinin, uzatilan
surenin gecen kismi ile varsa s6zlesmeden dogan diger bor¢larina mahsup edilmesi
sonucu geriye kalan kismi iptal isleminin gerceklestiriimesine muteakip faizsiz olarak
iade edilir.

ilgili bakanliklarca yatirmci adina yapilan kamu tasinmaz tahsis suresinin
bitmesi veya herhangi bir sebeple slUresinden 6nce sona ermesi ya da idarece iptal
edilmesi halinde tahsil edilen yararlanma bedeli iade edilmez, varsa kalan taksit ve
kanuni faizleri yasal yollara da basvurulmak suretiyle tahsil edilir. Bundan dolayi
turizm yatirimaisi ve isletmecisi veya Uc¢uncu kisilerce herhangi bir hak ve talepte
bulunulamaz.

Tahsisin devri halinde ise yararlanma bedeline iliskin kalan taksitlerin tamami
pesin 6denir ya da tahsisi devralan gercek veya tuzel kisiden, kalan taksit ve kanuni
faizlerinin duzenlenen 6deme plani cercevesinde 6denecegine ilisin noter onayli
taahhutname alnir.

3.9.9 Tesislerin Yenilenmesi Halinde Yararlanma Bedelinin Odeme Sekli ve
Suresi ile Yakumlualtikler

Turizm yatirnmaisi tarafindan, sire uzatimina iliskin yeni sézlesme tarihinden
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itibaren en fazla dort yil icerisinde turizm tesisinin tamaminin yikilarak yeniden insa
edilmesinin taahhut edilmesi ve ayni sure icerisinde Kultir ve Turizm Bakanligindan
turizm isletme belgesi alinmasi halinde, bu belgenin alinmasini muteakip; pesin
0demede yararlanma bedelinin yluzde yirmi besi, taksitli 6demede ise taksitlerin
tamaminin 6denmis olmasi durumunda yararlanma bedelinin yldzde yirmi besini
karsilayan taksit tutari ve faizi yatirrmcinin sdzlesmesinden dogan mevcut veya
ileride dogacak borc¢larina mahsup edilir. Vadesi gelmeyen taksitlerin ise yararlanma
bedelinin ylzde yirmi besine tekabul eden kismi tahsil edilmez.

Kamu tasinmazi Uzerinde yer alan tesisin tamaminin veya bir kisminin yikilmasi
halinde turizm yatirimcisindan, bahsi gecen yapilarin mevcut degeri kadar teminat
mektubu alinir ayrica bunlarin yikilmasi sonrasinda yerlerine yapilacak yeni bina ve
tesislerin degerinin yikilan yapilardan az olmayacagi, herhangi bir nedenle bunlarin
degerininyikilacak yapilarin degerinden az olmasi durumunda aradaki farkin Hazineye
0denecegine iliskin olarak da noter onayli taahhttname alinir.

Yeni yapilan tesisin degerinin yikilan tesisten daha az olmasi halinde aradaki
fark teminat mektubu paraya cevrilmek suretiyle tahsil edilir.

idarece verilen sure icerisinde yikilan tesisin yerine yeni tesislerin yapiimamasi
veyayapilamamasi halinde alinan teminat mektubu paraya ¢evrilmek suretiyle idareye
irat kaydedilir ve ayrica tahsis iptal edilir.

3.9.10 Satis ve Satis Bedelinin Tespiti ile Odeme Sekli ve Suresi

Kesin tahsis yapilan veya irtifak hakki tesis edilen tasinmazlardan tapuda Hazine
adina kayitli olanlar dahil orman vasifli tasinmazlar ile 3621 sayili Kiyi Kanunu’na gore
kiyida kalan yerler hari¢ olmak Uzere ilgili mevzuat htikumleri ile tasinmazin hukuki
ve fiili durumu itibariyla satisinda engel bulunmayanlardan idarece uygun gorulen
tasinmazlar, turizm yatirimi amacl kullanilmaya devam edilmesi kaydiyla yatirimci ve
isletmecilere satilabilir.

Satis bedeli, tasinmazin zemininin rayi¢ degeri ile Uzerindeki yapi, bina ve
tesislerin Hazineye gecmesi gereken kisminin enkaz bedeli tUzerinden tespit edilir.
Ancak, yatirimcr tarafindan satis isleminin gerceklestigi tarihten itibaren bes yil
icerisinde tesisin tamaminin yikilip yeniden insa edilmesinin taahhut edilmesi halinde
satis bedeline yuzde yirmi bes oraninda indirim uygulanir.

Suresiicerisinde tesisin yenilenmemesi halinde ise satis bedeline yapilan indirim
satis tarihinden itibaren hesaplanacak gecikme faiziyle birlikte tahsil edilir.

Tespit edilecek satis bedeli, pesin veya en az ylzde otuzu pesin, kalani bes yilda,
on taksitle ve kanunt faizi ile birlikte taksitle de 6denebilir.

Satisi gerceklestirilen tasinmazlarin tapu katdgune tasinmazin turizm amaci
disinda kullanilamayacagina iliskin belirtme konulur.
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3.9.11 Diger hususlar

Yatirimcilar hakkinda, sure uzatimi yapildiktan sonra da kamu tasinmazlarinin
turizm yatirimcilarina tahsis edilmesine iliskin meri mevzuati ile mevcut kesin tahsis
ve kesin izin kosullari kullanma izni irtifak hakki ve kiralama s6zlesmelerinde yer alan
hukdmler uyarinca islem tesis edilmeye devam edilir.

Sure uzatimi nedeniyle yeniden duzenlenecek sézlesmelere, stre uzatimina
iliskin olarak ilgili idare tarafindan belirlenen tim yukumlultklerin yerine getirilecegi
yararlanma bedelinin ddenecegi ile bunlarin yerine getirilmemesi halinde kesin tahsis,
kesin izin, kullanma izni, irtifak hakki veya kiralama isleminin uzatma islemine iliskin
kisminin iptal edilecegine iliskin hukim konulur.
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DORDUNCU BOLUM

5225 SAYILI KULTUR YATIRIMLARI VE GiRiSIMLERINI TESVIK
KANUNUNA GORE HAZINE TASINMAZLARI UZERINDE KULTUR
YATIRIMCILARI LEHINE IRTIFAK HAKKI TESISI

4.1 Giris

Bilindigi Uzere Ulkemiz, tarihi ve kultirel bircok yapi ve eser ile somut
olmayan kultdr mirasa sahip bulunmaktadir. Bu kultirel mirasin ekonomiye
kazandirilmasi, yasatiimasi, gelecek nesillere aktariimasi, bireyin ve toplumun kultarel
gereksinimlerinin karsilanmasi, kultar varlklari ile somut olmayan kudlturel mirasin
korunmasi ve surdurdlebilir kaltiran birer dgesi haline getirilmesi; kulturel iletisim
ve etkilesim ortaminin etkinlestiriimesi; sanatsal ve kulturel degerlerin Uretilmesi,
toplumun bu degerlere ulasim olanaklarinin yaratilmasi ve gelistirilmesi; tlkemizin
kaltar varliklarinin yasatilmasi ve Ulke ekonomisine katki yaratan bir unsur olarak
degerlendirilmesi, kullaniimasi ile kultar merkezlerinin yapimi ve isletilmesine yonelik
kaltar yatirimi ve kaltdr girisimlerinin tesvik edilmesi amaciyla hazirlanan 5225 sayili
Kaltar Yatinimlari ve Girisimlerini Tesvik Kanunu 21/7/2004 tarihli ve 25529 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yurarltge girmistir.

Ayrica, bu Kanunun uygulanmasina iliskin olarak hazirlanan Kualtdr Yatirm ve
Girisimlerine Tasinmaz Kullandiriimasi Hakkinda Yonetmelik de 20/10/2005 tarihli ve
25972 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yUruarltge girmistir.

4.2 Kultar Yatirnrm ve Girisimlerine Tahsis Edilecek Tasinmazlar ve Bu
Tasinmazlarin Kaltiur ve Turizm Bakanhgi Tasarrufuna Alinmasi Islemleri

Mulkiyeti Hazineye ait olan veya tapuda Hazine adina kayith olmamakla birlikte
Uzerinde 2863 sayili Kaltur ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu huktmlerine gore
tescilli kaltar varliklarinin bulundugu tasinmazlar ile mulkiyeti 5018 sayili Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanunu'nun eki (ll) sayil cetvelde yer alan kamu idareleri ile
mahalli idarelere ait tasinmazlar kultur yatirnm ve girisimlerini tesvik amaciyla Kultar
ve Turizm Bakanhgina tahsis edilebilir.

Mulkiyeti Hazineye ait veya tapuda Hazine adina kayith olmamakla birlikte
Uzerinde 2863 sayili Kaltur ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu huktmlerine gore
tescilli kaltdr varlklarinin bulundugu tasinmazlardan kultur yatirrmi veya girisimleri
icin kullandirilmasi uygun goérulen tasinmazlar Bakanhgimizca tg ay icinde Kultar ve
Turizm Bakanligina tahsis edilir. Ayrica, daha 6nce Kultar ve Turizm Bakanligina baska
amacla tahsis edilen tasinmazlarin, tahsis amacinin degistiriimesi de Bakanhgimizdan
istenebilir.

Mulkiyeti 5018 sayili Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanunu'nun eki (Il) sayili
cetvelde yer alan kamu idareleri ile mahalli idarelere ait olanlar ise Kaltur ve Turizm
Bakanliginin talebi Gzerine ilgili idarenin uygun gorusu ile en gec U¢ ay icinde bedelsiz
olarak Hazine adina tapuya tescil edilerek Kulttr ve Turizm Bakanligina tahsis edilir.
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4.3 Tasinmazlarin ilani, Basvuru ve Bagvurularin Degerlendirilmesi

Kaltaryatirnmiveya girisimlerine kullandirilmasticin Kaltur ve Turizmm Bakanligina
tahsis edilen tasinmazlardan uygun gorulenler, kullanimaiiliskin sartlarla birlikte Kaltar
ve Turizm Bakanliginininternet sitesinde veya basin yoluile yapilacakilan ile duyurulur.
Bu tasinmazlarin kultarel amach kullanimiigin Ktltar Yatirim ve Girisimlerine Tasinmaz
Kullandirilmasi Hakkinda Yonetmelik'in 7'nci maddesinde belirtilen bilgi ve belgelerle
birlikte suresi icerisinde ve ayrica tebligat adresi de bildirmek suretiyle yazili olarak
Kaltar ve Turizm Bakanhgina basvurulur.

Yatirnm, girisim veya tasinmazin niteligi dolayisiyla ilana gerek gdérulmeyen
hallerde istenilecek olan ve kullandirma sartnamesinde belirtilen bilgi ve belgeler ile
teminat tutari talep sahibine bildirilir.

Yatirimci ve girisimcilerin basvurulari, basvuru tarihinden itibaren U¢ ay icinde
Kaltar ve Turizm Bakanligl Kultur Varliklari ve Muzeler Genel Muadurlagunin bagli
oldugu Bakan Yardimcisi baskanliginda, Kaltur Varliklari ve Muzeler Genel Madurd,
Yatirimve isletmeler Genel Muduru ile gerek gérilmesi halinde bu genel midurliiklerin
ilgili genel mudur yardimcilari ve daire baskanlarindan olusan inceleme Komisyonunca
degerlendirilir.

Yapilan degerlendirme sonucunda; basvurusu kabul edilenlerin teminatlari
on izin ve kullandirma dénemlerinde alinmasi gereken teminat olarak kabul edilir,
basvurusu kabul edilmeyenlerin teminatlari ise iade edilir.

4.4 Kullandirma Yontemleri

Kaltar yatirimi veya girisimlerini tesvik amaciyla kullandirilmasi uygun gorudlen
tasinmazlar bedeli karsihginda yatirrmci ve girisimcilere kiralama, irtifak hakki tesisi
veya kullanma izni verilmesi yoluyla kullandirilabilir.

Bu tasinmazlardan altyapi yapilmasi gerekli olanlar, altyapiyr gerceklestirecek
kamu kurumu veya kurulusuna, bedelsiz olarak kiralama, irtifak hakki tesis edilmesi
veya kullanma izni verilmesi yoluyla kullandirilabilir.

4.5 On izin

Basvurusu uygun goérulen yatirnmcr ve girisimciye, kullandirmaya konu
tasinmazla ilgili harita, plan, tescil, ifraz, tevhit, terkin ve benzeri islemlerin yapiimasi
veya yaptirilmasi, kultir yatirrmi veya girisimi icin proje hazirlanmasi, bunlarin
tasdik islemlerinin yapilmasi, yatirnm veya girisimin Kultir ve Turizm Bakanliginca
belgelendirilmesi veya munhasiran Kanunun amacina uygun tuzel kisilik kurulmasi
amaciyla, tasinmazin 1319 sayil Emlak Vergisi Kanunu'nun 29'uncu maddesine gore
belirlenen asgarimetrekarebirimdegeritUzerinden hesaplanacakemlakvergidegerinin
binde biri ile yuzde biri arasinda sartnamede belirtilen oranda yillik hesaplanacak
bedel Uzerinden alti aya kadar 6n izin verilir.
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Ancak, 6n izin bedeli, 2863 sayili Kultar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu
kapsamindaki tescilli tasinmaz kiltir varliklari ile 5084 sayil Yatirimlarin ve istihdamin
Tesviki ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'un 2'nci maddesi
kapsaminda olan illerde yapilacak yatirimlar icin yazde elli indirimli olarak uygulanir.

On izin kararinin uygulanabilmesi icin kararin teblig tarihinden itibaren bir ay
icinde Kultur Yatirim ve Girisimlerine Tasinmaz Kullandirilmasi Hakkinda Yonetmelik'in
11'inci maddesinde belirtilen bilgi ve belgelerin Kalttr ve Turizm Bakanhgina teslim
edilmesi sarttir. On izin suiresi, gerekli gériilen hallerde bedeli karsihginda altisar aylk
dénemler halinde en fazla dort defa Komisyonca uzatilabilir.

Mucbir veya kamudan kaynaklanan sebeplerle, yatirimciveya girisimcinin verilen
veya uzatilan 6n izin suresi icinde yukumluluklerini yerine getirememesi durumunda
ve talep edilmesi halinde, 6n izin sUresi komisyonca karar tarihinden itibaren sebep
ortadan kalkincaya kadar dondurulur, dondurulan sdre icin 6n izin bedeli alinmaz;
ancak mucbir veya kamudan kaynakli sebebin iki yildan uzun sureli devami halinde,
6n izin suresinin dondurulmasina devam edilmesine veya 6n iznin iptaline Komisyon
yetkilidir. On iznin iptali halinde yatirimci veya girisimciden alinan teminat iade edilir.

Mucbir veya kamudan kaynaklanan sebeplerle, 6n izin stresi dondurulmasina
ragmen veya On izin suresi dondurulmasa dahi yatirrmc veya girisimcinin
yukumluluklerini yerine getirmesinin mumkun olmayacaginin anlasiimasi halinde;
Komisyonca 6On iznin iptaline karar verilir, bu durumda yatirimci veya girisimciden
alinan teminat iade edilir.

Mducbir veya kamudan kaynaklanan sebepler disinda yatirimci veya girisimci,
verilen veya uzatilan On izin suresi icinde yukumlulUklerini yerine getirememesi
halinde de 6n izni iptal edilir ve bu durumda alinan teminat Hazineye irat kaydedilir.

On izin suresi icinde yapilmasi gereken islemlerin verilen veya uzatilan 6n izin
suresinden dnce gerceklestirilmesi halinde, 6n izin stresinin kalan kismina iliskin
bedel ilk yil kullandirma bedelinden mahsup edilir.

4.6 Kullandirma Karari

On izin suresi icerisinde yukumliliklerini yerine getirenlere Komisyonca
kullandirma karari verilir. Kullandirma, kiralama veya irtifak hakki tesisi veya kullanma
izni seklinde gerceklestirilebilir.

Kira suresi on yila kadardir. Bu sure, tesis veya projenin turu, sinifi, kapasitesi
veya mahalli 6zellikleri de g6z 6ntnde bulundurularak Komisyonca tespit edilir. Gerek
gorulen hallerde kira so6zlesmesi Komisyonca en fazla on yillik dénemler halinde
yenilenebilir.

Tasinmazlar Uzerinde kirk dokuz yila kadar bagimsiz ve surekli nitelikli Gst haklari
dahil olmak Uzere irtifak hakki veya bunlardan alt yapi i¢in gerekli olanlar Gzerinde, alt
yaplyl gerceklestirecek kamu kurum veya kurulusu lehine bedelsiz irtifak hakki tesis
edilebilir.
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Somut olmayan kultarel mirasin arastiriimasi, derlenmesi, belgelendirilmesi,
arsivlenmesi, yayinlanmasi, egitimi, 6gretimi ve tanitilmasi faaliyetleri kapsaminda
yatirim veya girisimlere kullandirilacak tasinmazlar hakkinda sadece kiralama islemi
yapilabilir. 2863 sayill Kultar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu kapsamindaki
tescilli kultar varlklarinda kiralama veya irtifak hakki ya da kullanma izni suresi kirk
dokuz yila kadar belirlenebilir.

Kiralama veya irtifak hakki tesisi ya da kullanma izni islemleri, Komisyonun
belirleyecegi kisiler adina bedeli Gzerinden, bu islemler altyapi yapilmasi i¢cin kamu
kurumu ya da kuruluslari adina yapilacak ise, bedelsiz olarak Kultur ve Turizm
Bakanliginin talebi Gzerine Bakanligimizca gerceklestirilir. Kullandirma sézlesmelerine
Komisyonca belirlenen 6zel sartlar ilave edilir.

Kullandirma karari, kullandirma kosullarinin kabul ve taahhut edildigine iliskin
tuzel kisilik yonetim kurulu kararinin noter tasdikli 6rneginin, kararin tebliginden
itibaren bir ay icerisinde Kultdr ve Turizm Bakanhgina teslim edilmesi halinde yurarlak
kazanir. Bu belgenin teslim edilmesinden sonra bagimsiz ve surekli Ust hakki dahil
olmak uzere irtifak hakki tesis edilmesi veya kiralama yapilmasi ya da kullanma izni
verilmesi Bakanligimizdan istenilir.

Kullandirma kararinin tebliginden itibaren en gec bir yil icinde; kiralama
yapilmasi veya kullanma izni verilmesi halinde, kira veya kullanma izni s6zlesmesinin
yapilarak notere tasdik ettirilmesi, irtifak hakki tesis edilmesi halinde ise, irtifak hakki
s6zlesmesinin tapuda resmi senet seklinde duzenlenerek tapuya tescil edilmesi ve
bunlarin bir 6rneginin Kultar ve Turizm Bakanhgina teslim edilmesi sarttir.

Mucbir veya kamudan kaynaklanan sebepler disinda bu sire icerisinde
s6zlesmeyiyapmayanlarin kullandirma kararlariiptal edilir ve teminatlari Hazineye irat
kaydedilir. MUcbir veya kamudan kaynaklanan sebeplerle s6zlesmenin yapilamamasi
halinde s6zlesmenin yapilmasi icin verilen stre dondurulur.

Mucbir veya kamudan kaynaklanan ve Kultur ve Turizm Bakanhginca kabul
edilebilir idari ve hukuki uyusmazliklardan dogan sebeplerle yatirrm veya girisime
baslanilamamasi ya da yatirrmin veya girisimin gerceklestiriiememesi durumunda
kullanim suresi dondurulur. Kullanim sudresinin dondurulmasina iliskin Komisyon
karar tarihiile dondurulan surenin baslatilmasina iliskin Komisyon karar tarihi arasinda
gecen sure kullanim suresine eklenir ve bu sure i¢in kullandirma bedeli 6denmez.

4.7 Belediye ve il Ozel idarelerinin Taginmaz Tahsisi

Belediye ve il 6zel idareleri kendi mulkiyetlerindeki tasinmazlari Kultar ve
Turizm Bakanhgindan belgeli yatirim veya girisimlere 5225 sayili Kanun hukumlerine
gore kullandirabilirler. Bu durumda ilgili idareler kullandirma so6zlesmesinin
imzalanmasindan itibaren veya feshi halinde fesihten itibaren bir ay icinde Kultar ve
Turizm Bakanhgina bilgi vermekle yukimludurler. Anilan Bakanlik¢a verilen belgenin
iptal edilmesi halinde kullandirma sozlesmesi feshedilir. Fesih halinde tasinmaz
uzerindeki tesislerin ne olacagi ilgili idarece sartnamesinde belirtilir.
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4.8 Tasinmaz Kullandirma Bedeli

Tasinmaz kullandirma bedeli, bahsi gecen Yonetmelik hikumlerine gore
Komisyonca belirlenir. Kullandirma ve tescil islemlerine ait giderler yatirimci veya
girisimci tarafindan odenir.

ik yil kullanim bedelleri tasinmaz degerinin en az binde besidir. Emlak vergi
degeri tespit edilmemis yerlerde kira bedelini belirlemeye Komisyon yetkilidir.

Tespit edilen kullanim bedeli yillik ve pesin olarak ilgili saymanliga 6denir ve
6demeye iliskin makbuzun bir 6rnegi Kultur ve Turizm Bakanhgina teslim edilir.

Kullanim sdresi, kullandirma kararinin yatirimci veya girisimciye teblig tarihinde
baslar ve kullanim bedelleri bu tarihten baslamak tGzere yillik olarak hesaplanip pesin
olarak ilgili muhasebe birimine yatirilr.

Muteakip yillar kullanim bedelleri Tirkiye istatistik Kurumunca yayimlanan
Yurtici Uretici Fiyatlari Endeksinde (UFE-Bir 6nceki yilin ayni ayina gore % degisim
orani) meydana gelen artis oraninin bir dnceki yil kullanim bedeli ile carpimi suretiyle
bulunacak miktarin, dnceki yil kullanim bedellerine ilavesi suretiyle arttirilarak tahsil
edilir.

Kullandirmaya konu tasinmazin Uzerinde gerceklestirilen tesisin yatirnmdan
isletmeye gecmesinden itibaren isletilmesinden elde edilecek toplam yillik isletme
hasilati Uzerinden Hazinece yUzde bir oraninda pay alinir. Haslilata; tahsis olunan arazi
uzerinde kurulan isletmelere ait tahakkuk eden her tirli mal ve hizmet satis bedelleri,
faizler ile yapilan kiralamalar dahil edilir ve yillik hasilati gosteren beyanname 1/6/1989
tarihli ve 3568 sayili Serbest Muhasebecilik, Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik
ve Yeminli Mali Musavirlik Kanunu'na gore yetkili kihnan Yeminli Mali Musavirlere
tasdik ettirilerek ilgili defterdarliga veya malmudurltgune verilir. Bu tasinmazlarin
Uzerinde kurulan tesislerin tamaminin veya bir kisminin isletmeciliginin Gguncu
kisi ve kuruluslara kiraya verilmesi halinde, yatirimci veya girisimcilerin yapacaklari
kiraya verme islemleri de dahil olmak Uzere, kiraya verenlerin kira bedeli Uzerinden,
son yatirimci veya girisimci isletici ise isletme hasilati Uzerinden ytzde bir payi ilgili
saymanliga yatirmayi taahhat ederler.

Taahhut, kira sézlesmesinin tanzim edildigi tarihten itibaren bir ay icinde
yapilir, yatirimci veya girisimcilerin taahhutte bulunmamalarindan dolayr bunlardan
alinamayan hasilat paylari kiraya verenlerden alinir ve yatirimci veya girisimcilerin
yillik hasilatini beyan etmesi ile hasilat payini yatirmasinda yatirimci icin 6ngoérulen
esaslar uygulanir.

Ancak, kullanim bedelleri ve hasilattan alinacak paylar, 2863 sayili Kanun
kapsamindaki tescilli tasinmaz kaltar varliklari ile 5084 sayil Yatirimlarin ve istihdamin
Tesviki ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'un 2'nci maddesi
kapsaminda olan illerde yapilacak yatirimlar icin yuzde elli indirimli olarak uygulanir
ve bu oranlar Uzerinden alinacak hasilat paylari, tesislerin isletmeye gecmesinden
itibaren bes takvim yili sonra tahsil edilmeye baslanir.
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4.9 Denetim

ilgili mevzuat hikumlerine dayanilarak kiraya verilen veya irtifak hakki tesis
edilen ya da kullanma izni verilen yerlerin denetimi, Bakanhgimizin ilgili mevzuattan
dogan yetkileri sakh kalmak kaydiyla Kultir ve Turizm Bakanhgi tarafindan yapilir.
Yapilan kontroller sonucunda tespit edilen hususlar bir rapor halinde Kultar ve
Turizm Bakanhgina sunulur. Bu raporlar Komisyonca degerlendirilerek, yatirimci
ve isletmecilerin kullandirma sézlesmesine aykiriliklarinin bulunmasi halinde, bu
aykiriliklarin giderilmesi icin alti aya kadar sure verilebilir. Mucbir veya kamudan
kaynaklanansebeplerdisinda, verilen bu sureicerisinde, bu aykiriliklarin giderilmemesi
halinde, s6zlesme iptal edilerek buna bagli diger islemler yapilir.

4.10 Belgelerin iptali ve S6zlesmenin Feshi

Mucbir veya kamudan kaynaklanan sebepler disinda, s6zlesme hukumlerine
uyulmamasi ve Komisyonca verilen alti aylik sure icerisinde de bu aykiriliklarin
giderilmemesi halinde, yatirnmci ve girisimcilerin kaltur yatirnmi belgesi veya kultur
girisimi belgeleri iptal edilerek s6zlesmeleri feshedilir ve son yil kullanim bedeli kadar
tazminat alinir.

Bu durumda, yatirimcive girisimcilerin o ana kadar yatinimlariile ilgili tim haklari
sona erer ve tasinmazlar Uzerinde bulunan yapi, tesis ve mustemilatlarla birlikte
bedelsiz olarak Hazineye intikal eder ve teminatlari Hazineye irat kaydedilir. Bu halde,
yatirimci veya girisimciler bunlar icin herhangi bir hak, bedel veya tazminat talebinde
bulunamaz. Yatirimci ve girisimci tarafindan, tasinmaza veya Uzerinde bulunan yapi
ve tesislere zarar verilmis ise, bunun bedeli de ayrica alinir.

Mucbir veya kamudan kaynaklanan sebeplerle, yatirimc veya girisimcinin
yukumlulUklerini yerine getirememesi durumunda, Kultur ve Turizm Bakanliginca
kullandirma sézlesmesinin feshi halinde, yatirimci veya girisimciden alinan teminatlar
Komisyonca iade edilir.

4.11 Kullandirmanin Sona Ermesi

Kullandirma suresinin bitiminde yatirima ve girisimcilerin tim haklari sona
erer. Kultar ve Turizm Bakanlig amaca uygun kullanimin devami sartiyla kullandirma
sdzlesmesinin suresini uzatabilir. Aksi halde yapi, tesis ve mustemilat herhangi bir
bedel 6denmeden Hazineye intikal eder. Bu durumda yatirimci veya girisimciler,
bunlar icin herhangi bir hak, bedel veya tazminat talebinde bulunamaz. Yatirnmci ve
girisimci tarafindan, tasinmaza veya Uzerinde bulunan yapi ve tesislere zarar verilmis
ise, bunun bedeli ayrica alinir.

4.12 Serh ve Tescillerin Terkini

Kullandirma sdresinin sonra ermesi veya sézlesmenin Kultur ve Turizm
Bakanliginca feshi halinde, tapu sicilleri Uzerine konulmus serh ve tesciller, bu
Bakanligin gorusu ve Bakanligimizin talebi Uzerine, ilgili tapu sicil mudurd tarafindan
terkin edilir.
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_ Tablo 7. irtifak Hakki ve Kullanma izni islemlerinde Amag-Bedel-Hasilat Payina
lliskin Genel Isleyis

MEVZUAT VE USUL
(ILANLI/ iLANSIZ) LBLAS LA
KAMU YARARINA CALISAN
DERNEKLERE VE VERGI
2886 SAYILI DEVLET MUAFIYETI TANINAN
IHALE KANUNU VAKIFLARA KURULUS
(ILANSIZ) HAZINE AMACLARINDA TASINMAZIN SAGLIK,
TASINMAZLARININ KURULUS RAYIC BEDELININ YUZDE BiRi; | EGITIM VE
IDARESI AMACLARVEGITIM EGITIM AMACLARINDA BINDE SPOR
HAKKINDA BESIDIR. TESISLERI ISE
YONETMELIK, 324 SIRA VAKIFLARCA KURULAN MUAF
SAYILI MILLI EMLAK YUKSEKOGRETIM
GENEL TEBLIGI KURUMLARINA DA
TASINMAZIN RAYIC BEDELININ
BINDE BESIDIR.
TOPLAM
2886 SAYILI KANUN BCITIM TASINMAZIN RAYIC BEDELININ YILLIK
(ILANLI) YUZDE IKiSIDIR. HASILATIN
YUZDE BIRI
SPOR, SAGLIK, TOPLAM
2886 SAYILI KANUN SOSYAL, TASINMAZIN RAYIC BEDELININ YILLIK
(ILANLI) KULTUREL VB. YUZDE iKiSIDIR. HASILATIN
TESISLER YUZDE BIRI
SANAYI AMACLI,
HAYVANCILIK,
ORGANIZE
HAYVANCILIK. : o TOPLAM
2886 SAYILI KANUN ORGANIK TARIM. | TASINMAZIN RAYIC BEDELININ YILLIK
(ILANLI) ’ YUZDE BIRIDIR. HASILATIN
JEOTERMAL BINDE BIRI
SERACILIK, SU
URUNLERI
YETISTIRICILIGI
TURKIYE CEVRE VE TOPLAM
KORUMA VAKFI (TUCEV) | VAKFIN KURULUS | TASINMAZIN RAYiC BEDELININ YILLIK
VEYA BU VAKFIN AMACLARI YUZDE IKISIDIR. HASILATIN
KURULUSLARINA YUZDE BiRI
BEDELSIZ/OZELLESTIRILMEDEN
4046 SAYILI ONCE FIILEN KULLANILAN
OZELLESTIRME TASINMAZLAR
UYGULAMALARI TASINMAZIN RAYIC BEDELININ
HAKKINDA KANUN ASLI ~ _YUZDE MUAF
KAPSAMINA ALINAN VE | FAALIYETLERDE | IKiSIDIR./OZELLESTIRILDIKTEN
YUZDE ELLIDEN FAZLA KULLANILMAK SONRA ILAVE ALANLAR VE
KAMU PAYI OLAN OZELLESTIRME KAPSAMINDA
KURULUSLAR ILE ANCAK SERMAYELERINDEKI
(ILANSIZ) KAMU PAYI YUZDE ELLININ
ALTINDA OLAN KURULUSLAR
4737 SAYILI ENDUSTRI TASINMAZIN EMLAK VERGI TOPLAM
BOLGELERI T DEGERININ BINDE BESIDIR. YILLIK
KANUNU UYARINCA STRATEJIK YATIRIM ISE BINDE | HASILATIN
(ILANSIZ) BIRIDIR. BINDE BiRi
233 SAYILI KAMU
IKTISADI TESEBBUSLERI KURULUS . TOPLAM
TASINMAZIN EMLAK VERGI YILLIK
. HAKKINDA KANUN AMACLARINDA DEGERININ YUZDE BiRIDIiR HASILATIN
HUKMUNDE KARARNAME | KULLANILMAK ' vUZDE BiRi
(ILANSIZ)
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_ Tablo 7. irtifak Hakki ve Kullanma izni islemlerinde Amag-Bedel-Hasilat Payina
lliskin Genel Isleyis

MEVZUAT VE USUL
(ILANLY/ iLANSIZ) il llbs T
SAVUNMA SANAYI
BASKANLIGINCA SAVUNMA TASINMAZIN EMLAK VERGI TOPLAM YILLIK
BILDIRILEN HAVACILIK UZAY | [ pen iiN BINDE BIRIDIR HASILATIN
YATIRIMCILAR LEHINE SANAYI : BINDE BIRI
(ILANSI1Z)
TURKIYE KIZILAY DERNEGI,
TURKIYE YESILAY DERNEGI,
2886 (Si’;YAI]\%II;’;NUN KURULUS TURKIYE YESILAY VAKFI,
4706 SAVILI KANUN AMACLARINDA DARULACEZE BASKANLIGI, MUAF
KULLANILMAK DARUSSAFAKA CEMIYETI
TURK HAVA KURUMU
BEDELSIZ
2886 SAYILI KANUN
(ILANSIZ)
4706 SAYILI KANUN VE
KAMU TASINMAZLARI 4 VERGI MUAFIYETI TANINAN
UZERINDE EGITIM VE EGITITRER\Z&?URT VAKIFLAR MUAF
YURT FAALIYETLERI ICIN BEDELSIZ
UST HAKKI TESIiS
EDILMESINE ILISKIN
YONETMELIK
4691 SAYILI TEKNOLOJI . .
GELISTIRME BOLGELERI TEKNOLOIJI ILK BES YIL BEDELSIZ,
P DEVAM EDEN YILLAR
KANUNU GELISTIRME . MUAF
« ; TASINMAZIN EMLAK VERGI
UYARINCA YATIRIMCI BOLGELERI DEGERININ BINDE IKISIDIR
LEHINE (ILANSIZ) '
BEDELSIZ/KAYNAK ARAMA TOPLAM
FAALIYETLERI, KUYU BORU HASILATIN
HATTI GiBI BINDE
SONDAJ YERLERI, TASINMAZIN RAYIC BIRI/TEOTERMAL
ﬁgﬁﬁ;ﬁiﬁgg ED%RG’Iﬁ ISALE HATTI, BEDELININ YUZDE SERACILIK
MINERALLER KANUNU KAPTAIJ, OTEL BIRIDIR./JEOTERMAL TOPLAM
SERACILIK VB. SERACILIK HASILATIN
TASINMAZIN RAYIC YUZDE
BEDELININ YUZDE BIiRI/TARIM DISI
IKISIDIR./TARIM DISI AMAC AMAC
) BEDELSIZ (TEIAS, EUAS GiBI
. ENERJI KAMU TUZEL KiSILERI VE MUAF
(ILANSIZ) YATIRIMLARI KAMULASTIRMA BEDELINI
6446 SAYILI KANUN (TRAFO, ENERJI YATIRIMCI ODERSE)
5346 SAYILI KANUN NAKIL HATLARI,
4646 SAYILI KANUN BASINC DUSURME _ TOPLAM YILLIK
5015 SAYILI KANUN ISTASYONU, RES TASINMAZIN RAYIC HASILATIN
HES, GES VB.) BEDELININ YUZDE iKiSIDiR. BINDE BiRi
4721 SAYILI TURK MEDENI
KANUNU
744 UNCU MADDESI MECRA, GECIT TASINMAZIN RAYIC MUAF
MECRA (ILANLI); 747 NCIi HAKLARI BEDELININ YUZDE iKiSIDiR.
MADDESI GECIT HAKKI
(ILANSIZ)
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Tablo 7. irtifak Hakki ve Kullanma izni islemlerinde Amac-Bedel-Hasilat Payina

iliskin Genel isleyis

MEVZUAT VE USUL (iLANLI/

ILANSIZ)

HASILAT

PROJE MALIYET TOPLAM YILLIK
BEDELININ BINDE HASILATIN YUZDE
. . BESIDIR. BIRI
2634 SAYIg:\II\ITIBﬁIJZ\?g TESVIK TERMAL VEKIS TOPLAM YILLIK
KAMU TASINMAZLARININ TURIZM TURIZMINDE BINDE iKi | HASILATIN BINDE
TURIZM YATIRIMLARINA BUCUKTUR. BESI
TAHSISI HAKKINDA YONETMELIK 5084 SAYILI KANUN )
KAPSAMINDA KALAN AYRICA YUZDE
[LLERDE AYRICA YUZDE ELLI INDIRIM
ELLi INDIRIM
683 %5?355&%?&@13\11%%;’ E . PROJE MALIYET TOPLAM YILLIK
UYGULAMA Y ONETMEH & (ESKi TURIZM BED];Léls\IilDNj EINDE HASILAjnggiYUZDE
KESIN iZiNLER) :
TASINMAZ DEGERININ
EN AZ BINDE BESI TOPLAM YILLIK
OLMAK UZERE HASILATIN YUZDE
KOMISYON TARAFINDAN BIRI
TESPIT EDILIR
2863 SAYILI KANUN
KAPSAMINDAKI
5225 SAYILI KULTUR TESCILLI TASINMAZ
YATIRIMLARI VE GIRISIMLERI o 'KULTUR VARLIKLARI H&%};IL‘Q%E %:%E
TESVIK KANUNU VE KULTUR KULTUR ILE 5084 SAYILI KANUN BESI
YATIRIM VE GIRISIMLERINE YATIRIMI KAPSAMINDA
TASINMAZ KULLANDIRILMASI KALAN ILLERDE YUZDE
HAKKINDA YONETMELIK ELLI INDIRIM
ALTYAPI YAPILMASI
GEREKLI OLAN
TASINMAZLAR, TOPLAM YILLIK
ALTYAPIYI HASILATIN YUZDE
GERCEKLESTIRECEK BiR1
KAMU KURUMU VEYA
KURULUSUNA BEDELSIZ

327 SIRA SAYILI MiLLI EMLAK GENEL TEBLIGI
UYARINCA VALILIK (CEVRE VE SEHIRCILIK IL
MUDURLUGU) YETKISI KAPSAMINDA OLAN

ISLEMLER

ON 1ZIN VERILMESI ISLEMLERI,

6446 SAYILI ELEKTRIK PITYASASI KANUNU,
5346 SAYILI YENILENEBILIR ENERJI
KAYNAKLARININ ELEKTRIK ENERJiSI
URETIMI KULLANIMINA ILISKIN KANUN,
4646 SAYILI DOGALGAZ PIYASASI KANUNU,
4737 SAYILI ENDUSTRI BOLGELERI KANUNU
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T.C. CEVRE, SEHIRCILIK VE
IKLiM DEGISIKLiGi BAKANLIGI
MiLLTI EMLAK GENEL MUDURLUGU



T.C. CEVRE, SEHIRCILIK VE
IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
MiLLI EMLAK GENEL MUDURLUGU

‘ Devlet mallari ile Devlete intikali gereken mallari, milli ¢ikarlara en uygun,
etkin ve verimli bicimde, diger kuruluslar ile isbirligi halinde, bilimsel ve
toplumsal gelismeleri de dikkate alarak yonetiyoruz.

www.milliemlak.gov.tr

Adres: Mustafa Kemal Mahallesi 2082. Cadde No:52 Cankaya /Ankara




