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OZET

Devletin malvarligi i¢inde yer alan, kamu hizmetine ya da kamunun
kullanimina tahsis edilmis mallara kamu mallar1 denir. Toplumun ortak
gereksinimlerini karsilama noktasinda kamu mallar1 biiyiik paya ve 6neme sahiptir.
Devlet, genel ve ortak ihtiyaclara kamu mali ve kamu hizmeti sunarak cevap verir ve
bu sayede kamu yarar1 saglar. Kamu yararinin saglanmasi i¢in de plan, proje ve

hukuksal diizenlemenin yaninda finansmani i¢in kamu kaynaklarina ihtiya¢ duyulur.

Hazinenin miilkiyetinde bulunan taginmaz mallarinin mevcut durumlarinin
tespiti, kayit altina alinmasi, korunmasi ve elden ¢ikarilmasi ile ilgili igslemler 5018
sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu ve 178 sayili Kanun Hiikmiinde

Kararname’ye gore Milli Emlak Genel Miidiirligii’ne aittir.

Hazine taginmazlarinin; kira, satis ve irtifak hakki tesisi ile degerlendirilerek
tilke ekonomisine orta ve uzun donemde katki saglamasi amaglanmaktadir. Bu
dogrultuda, atil taginmazlarin degerlendirilmesi ve uygun tasinmazlarin yatirimcilara
devri gibi uygulamalarla, tasmmmazlar iizerinden saglanan gelir, siirekli

arttirtlmaktadir.

Calismamizda miilkiyet kavrami, hazine tasinmazlar1 ile kamu malinin
tanimu, tiirleri, nitelikleri agiklanmistir. Hazine tasinmazlarinin kazanilmasi, yonetimi
ve elden cikarilmasina iliskin usul ve yontemler ile giiniimiizde bu tasinmazlarin
yatirim araci olarak degerlendirilmesi, istatistiki veriler 15181inda, eski ve yeni

diizenlemeler mukayese edilerek anlatilmistir.

Yeterince biiyiik bir kara parcasina ve iizerinde de kalabalik bir niifusa sahip
olan tilkemizde, ulusal kalkinmay1 saglamak, bolgeler arasi gelismislik farklarim
asgari diizeye indirmek ve istihdami artirmak i¢in yatirimlar oldukg¢a biiyiik 6neme
haizdir. Bu amagla devlet belli zamanlarda belli sektorlere yonelik yatirim tesvikleri
uygulamaktadir. Bu destekler, daha ziyade vergilerde uygulanan muafiyet ve
istisnalar, faiz indirimleri, Sosyal Giivenlik Kurumu prim destegi ile kullanilmayan
kamu taginmazlarinin bedelsiz ya da diisiik bedelle girisimcilere sunulmasi olarak

gerceklesmektedir. Devletin asli vazifesi olan kamu hizmeti sunumunun yaninda 6zel



sektor i¢in sagladigi bu destekler, Anayasamizda belirtilen “sosyal devlet ilkesinin”

bazi tezahurleridir.

Calismanmn son bdliimiinde ise, Van Ilindeki tasinmazlar ile Hazine
taginmazlarinin mevcut durumu, kullanimi ile 5084 sayili Yasa’nin Van ilindeki
uygulamalar1 anlatilmistir. Konunun daha rahat anlasilabilmesi i¢in tablolardan

yararlanilmastir.



ABSTRACT

Goods, which exist in the government assets and which are assigned to public
service or public use, are called as public goods. Public goods have big share and
importance in terms of meeting common needs of society. Government satisfies the
general and common needs with serving public goods and public service and thus
provides public benefit. In order to provide public benefit, besides the plan, project

and legal arrangements, public sources are required for its financing.

According to Public Finance Management and Control Law (5018) and
Decree Law no. 178, Operations related with determination, recording, protecting
and disposing of present situations of real properties belonging to Treasury are the

responsibility of General Directorate of National Property.

It is aimed that Treasury real properties contribute country economy in
middle and long term via rent, sale and constitution of servitude. In this direction,
income earned on properties are increased continuingly by applications such as

utilizing inactive properties and transferring proper properties to investors.

In this study, property concept, definitions, kinds and characters of treasury
properties and public good are explained. In the light of statistical data, procedures
and methods concerning earning, management and disposing of treasury properties
and evaluation of these properties as investment vehicle at the present time are

described by comparing old and new regularizations.

In order to ensure national development, minimize disparities between the
regions, and increase employment in Turkey which has big mainland and large
population, investment is very crucial. For this purpose, government implements
investment incentives to certain sectors at certain times. These supports generally
occur as exemptions and exclusions applied in taxes, interest reductions, Social
Security Institution premium support and giving unused public properties to
entrepreneurs without charge or with low price. Beside presenting public service

which is primary duty of government, these supports which are given to private


http://tureng.com/search/constitution%20of%20servitude
http://tureng.com/search/continuingly

sectors by government are the result of “social state principle” indicated in the

constitutional law.

In the last part of the study, present situation and usage of properties in Van
and Treasury properties and practices of Law no. 5084 in Van are explained. In order
to present the subject clearly, tables are used.


http://tureng.com/search/constitutional%20law
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GIRIS

Insanlik tarihi, yerkiirenin yalmizca yiizde 29’unun kara pargasi olusu
nedeniyle, devletlerin egemenlik alanlarini genisletmek i¢in asirlar siiren savasini
konu almaktadir. Bu durum yeryiiziindeki kara parcasinin yani topragin
insanoglunun en temel yasam alan1 olmasmin yaninda kit bir kaynak olmasiyla
ilgilidir. Devletler topragin kullanim sekillerini, miilkiyet bicimlerini kurallara
baglayan anayasa, kanun, tiizilk, yonetmelik, genelge gibi toplum tarafindan
uyulmasi zorunlu kaynaklar olusturmus ve zamanla bu kaynaklari, ihtiyaglardaki

degisim dogrultusunda giincellemislerdir.

Kalkinma planlarinin uygulamaya konuldugu yillarda, diinyanin pek ¢ok
iilkesi gibi iilkemizde de kalkinma ve yatirim projeleri 6nem kazanmistir.
Sanayilesmenin hizla gelistigi iilkemizde sanayi yatirimlarina yonelik arazi talepleri
artmig, yine ayni sekilde kdoyden kente gogle beraber topraga olan talep daha da

onemli hale gelmistir.

Ulkemizin birgok ilinde sanayi yatirimlarma yonelik arazi temini, 6zel
miilkiyet kapsamindaki arsa ve arazilerin miilk sahipleri tarafindan satilmasindan
ziyade; devlet tarafindan hazine arazilerinin satisi, kiralanmasi, irtifak hakki tesisi ile

saglanmstir.

Gelecegimizi istikrarli bir sekilde kurmaya calisirken, yasanan kiiresel
krizlerden tlilkemiz de agir derecede etkilenmis ve ekonomik sikintilarin giderilmesi
adina hiikiimetler kendi politikalarin1 gézden gecirmis bir genisleme, krizden ¢ikis
aract olarak da {ilkemizin mevcut kaynaklarimin en temeli olan hazine
tasinmazlarinin satiglarini  hizlandirmiglardir. Satilan hazine arazileri ekonomik

sikintilar1 bir nebze olsun gidermis, ancak higbir donemde kesin ¢6ziim olmamustir.

Hazine tasmmmazlarinin yarisinin tahsisli olmast bu mallarin finansal
potansiyelini azaltmaktadir. Hazineye ait kamu tasinmazlarimin miilkiyete elverisli
olmayan kisimlarin1 kamu finansmani agisindan degerlendirirken yapilacak satis,
tahsis, kiralamalara ait degerlendirmelerin uzman kadrolar tarafindan incelenmesi ve

degerlendirilmesi gerekmektedir.



Osmanli’dan miras kalan hazine arazileri (miri araziler), Maliye Bakanlig1
Milli Emlak Genel Miidiirliigii biinyesindeki “Hazine Arazileri” ismini almadan 6nce
Osmani Aliye, Maliye, Maliye Hazinesi, Devlet Hazinesi gibi farkli isimlerde
kullanilmigtir. Tiirkiye’de 31.12.2010 sonu itibari ile 3.433.651 adet tescilli hazine
arazisi mevcut olup yiizolgtimii 191.672.103.695 m?’dir. Bunlar; bag, bahge, tarla,
orman, bina, arsa, arazi, su ve su Uriinleri, maden ocaklar1 vb. kaynak alanlaridir.
Bunlarin i¢inde en biliyiik pay1 140.851.969.527 m? ile orman alanlar1 almaktadir.
Kamu maliyesi teorisinin kamu gelirleri ¢6zlimlemelerinde vergi gelirleri ve
bor¢lanmanin yaninda devlete ait hazine mallarinin gelirleri de 6nemli bir gelir
kalemi olarak yer tutmaktadir. Kamu hizmetlerinin yliriitiillmesi agisindan tahsisi

yapilan bina ve benzeri hizmet alanlarinin ise gelir getirici islevi yoktur.

Kamu hizmetlerinin yerine getirilmesinde, siirdiiriilebilirligin saglanmasi,
yatirim ve istihdamin bolgeler arasindaki ekonomik ve sosyal farkliliklar1 gidermesi,
arsa ve arazi politikalarinin diizenlenmesi, biitce agiklarinin kapatilmasi ve ¢arpik
kentlesmenin 6nlenmesi agisindan diger illerimizde uygulanan yatirim projelerinin
hayata gecirilmesi gibi Van ilimizin de bu yatirnrm ve istihdam tesviklerinden
faydalanmasi, konut sorununun ¢6ziimii yaninda kiiltiir ve tabiat varliklariin da
korunmasi esas alinarak Hazineye ait mallarin yatirimlara yonelik tahsisi planlanmis

ve bu kapsamda kalkinmada oncelikli iller arasindaki yerini almistir.

Van Defterdarligi Milli Emlak Midiirligii verilerine dayanilarak hesaplanan
hazineye ait tasinmaz mal adedi 43.111 adettir. Bunlardan 3.337 adedi ¢esitli kamu
idarelerine tahsis edilmis, 162 adedi tarim, egitim, spor alanlarinda gelismeye katkida
bulunmasi1 ve ayni zamanda da ticari amaclar i¢in kiraya verilmistir. Tezimizde
Hazine Taginmazlarinin Yonetimi ve Yatirimlara Tahsisini anlatilirken ayn1 zamanda
Osmanli’dan bugiine intikal eden tapu kayitlarinin detayi, Van ilinin tarihi ve genel
yapist, Van ilindeki tasinmaz mallarin ilkemizdeki konumu hakkinda bilgi

verilmistir.

Tez ili¢ bolimden olusmaktadir. Birinci boliimiinde, ¢alismamizin konusu
olan hazine taginmazlarma deginmeden, insanlik tarihi ile beraber 6nemini koruyan
miilkiyet kavrami ilkel donemlerden giiniimiize anlatilmistir. Miilkiyetle beraber

tasinmaz kapsamina dahil olan zilyetlik, sinirli ayni haklar ve tapu sicili kavramlar



ele alinmis ve kisaca bahsedilmistir. Daha sonra Hazine tasinmazlari kavrami, kamu
mal1 ile hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin ayrimi ve kamu mallarinin

tiirleri ve Ozellikleri tizerinde durulmustur.

Ikinci boliimiin konusunu olusturan Tiirkiye’de Hazine Tasinmazlarinin
Yonetimi anlatilirken; hazine tasinmazlarinin edinme ve elden ¢ikarma yontemleri
Milli Emlak Genel Midirligiiniin istatistik verilerine dayanilarak rakamsal
boyutlarda anlatilmistir. Burada; ilgili mevzuat hiikiimleri geregince bir idare sekli
olmadig1 belirtilen ama gelir getirici bir yontem olan ecrimisil ve diger degerleme
metotlar1 olan satis, kiralama, irtifak hakki ve tahsis irdelenmis ve iilke ekonomisine

olan katkilar1 tablolar halinde gosterilmistir.

Tiirkiye yiizOlcimii icinde Onemli paya sahip olan devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerler ile hazinenin 6zel miilkiyetindeki taginmazlar yatirim ve
istthdamin tesvikinde, bolgeler arast gelismislik farklarinin  giderilmesinde,
kalkinmanin saglanmasinda ve g¢arpik kentlesmenin getirdigi birgok sorunun
¢Oziimiinde etkin bir rol iistlenerek ekonomiye ciddi kazanimlar saglamaktadir. Ayni
zamanda ¢aligmamizin bu boliimiinde hazine tasinmazlarinin tesvik belgeli yatirimlar
i¢cin gergek ve tiizel kisilere bedelli veya bedelsiz devirleri ile bu devirlere iligskin usul
ve esaslar anlatilmig, buna iliskin eski ve yeni yasal diizenlemelerin olumlu ve
olumsuz taraflari, bolgeler bazinda uygulanan tesvikler tablolar kullanilarak daha

anlasilir hale getirilmistir.

Ugiincii ve son boliimde ise calismamizda drnek olay olarak ele aldigimiz
Van Ilinin genel yapis1 mevcut tasinmaz miilkiyeti ile Van’daki hazine arazilerinin
yonetimi ve degerlendirilme metotlar1 rakamsal verilerle anlatilmis ve ¢alisma sonug

boliimii ile tamamlanmustir.

Cumhuriyet donemiyle birlikte bliylime ve gelisme slirecine giren iilkemizde
sanayilesme ve ekonomik biliylime daha c¢ok kiyr kentlerimizde kendini
hissettirmistir. Cumhuriyetin kurulusu 6ziinde siyasi ve idari bir degisiklik olmakla
beraber geleneksel tarim politikasinin yerine sanayilesmeyi bir model olarak koymak
istemesi ayn1 zamanda ekonomide de bir yap1 degisikligine gidildigini gosterir. 1923
yilinda gerceklestirilen 1. izmir Iktisat Kongresi’nde bu yapisal degisiklik tescil

edilmis, sanayilesmenin bir model olarak biitlin yurt sathina yaydirilmasi kabul



edilmistir.' Bu diisiincenin hayata gecirilmesi i¢in 1933-39 ve 1939-1945 yillar
arasin1 kapsayan 1. ve 2. sanayi planlar1 hazirlanmis; birinci plan uygulanmis fakat
ikinci plan hem 2. Diinya Savasi kosullar1 hem de Tiirkiye’nin i¢inde bulundugu mali
sikintilar nedeni ile uygulanamamistir. Ancak asil sorun, baslangigta biitiin bolgelere
gotiiriilmesi diigliniilen sanayilesme hamlesinin gesitli siyasi, sosyal ve ekonomik
nedenlerle daha sonra biitiin bolgelere gotiiriilmemis olmasidir. Bunun sonucunda,
sanayilesme hamlesinin gotiiriildiigli Marmara, Ege gibi bolgeler adeta “kalkinmada
ayricalikli bolgeler” olarak yiikselirken Dogu-Giineydogu (kismen I¢ Anadolu,
Karadeniz gibi bolgeler) ise “kalkinmadan ayri birakilmis bdolgeler” durumuna
diismiistiir. Bu bolgelerde ekonomiyi stiriikleyecek sanayi (ve alt yapi) yatirimlari
kamu sektorii tarafindan goétiiriilmeyince ara ve yan sanayiler de gelismemis ve

ekonomide bir canlanma meydana gelmemistir.2

Dogu Anadolu’nun smirlarinda bulunan kentler, Osmanli doneminden
baslayarak ozellikle savasin ilk esigini olusturan garnizon kentleri olarak daha ¢ok
savas ekonomisinin gereklerine gore drgiitlenmis kentlerdi. Imparatorluk doneminde
kentlerin varlik nedenlerini olusturan bu durum, Cumhuriyet doneminde de uzun
yillar bu 6zelliklerini devam ettirmistir. Bu nedenle Cumhuriyet déneminde Van’da
esrafin ilk servet ve sermaye birikimlerinin kaynagi askeri iase ihaleleri ve ordu
miiteahhitligiydi.?

Van kenti bilindigi gibi niifusu hizli artan il merkezlerinden birisidir. 1980
yilinda 92.801 olan kent merkezi niifusu 2008 yilinda 349.903 kisiye ulagmustir.
Yiriirliikteki imar plan1 6ngoriileri bu niifus gelisiminin gerisinde kalmis, kentte plan
dist ve plana aykiri gelismeler yasanmustir. Ozellikle gog ile kente gelen niifus
ikamet sorununu ¢6zmek i¢in mevzuata aykiri yapilagsmalar ile bu sorununu ¢é6zmeye

gahsm1$tlr.4 Il merkezinde go¢ nedeniyle yasanan hizl niifus artis1 sonucunda plansiz

! Giindiiz Okgiin, Lzmir Iktisat Kongresi, DPT, Ankara, 1994. (akt., Ahmet Ozer, “Van’in Sosyo-
Ekonomik ve Kentsel Gelisme Stratejileri”, www.ahmetozer.org., 16.09.2011.

2 Ahmet Ozer, “Giineydogu Bélgesinde Kentlesme(me) Sorunu ve Yarattigi Sonuglara Sosyolojik Bir
Bakis” 1. Ulusal Kentsel Gelisme Sempozyumu, Gaziantep, 1997.

® Sait Ebing, “Kent ve Siyaset Baglanunda Van”, www.birgun.net/city_index.php?year=2010&month,
30.09.2011.

*T.C. Cevre ve Orman Bakanlhigi Cevresel Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel Midiirliigii, Mus-
Bitlis-Van Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plami, Arastirma ve Sentez Raporu
(Taslak Rapor), 2009, s.88.


http://www.birgun.net/city_index.php?year=2010&month

gelisen alanlar ortaya ¢ikmistir. Van Ovasi lizerindeki verimli tarim topraklart ve
sulama alan1 kentsel gelismeden dolay1 olumsuz etkilenmektedir. Plansiz kentlesme
ve bununla birlikte ortaya ¢ikan kentsel altyap1 eksikligi ilin en 6nemli sorunlarindan
biridir.®

Van, yiiz 6l¢timii bakimindan Tirkiye’nin 6. biiyiik ili konumundadir. Bir¢cok
uygarliga ev sahipligi yapmis olmasi, ¢esitli medeniyetleri bir arada barindirmis olma
ozelligi, Van’1 dogal, kiiltiirel, tarihi, sosyal ve ekonomik degerlerin sahip oldugu

potansiyeller dl¢iisiinde Dogu Anadolu Bolgesinin en 6nemli ili kilmaktadir.

Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birliginin 1997°de yaptirdig1 bir ¢calismaya gore,
Van’da, entegre sosyo-ekonomik kalkinma modeli agisindan saptanan alti faktoriin
ikisi (liretim, tiiketim, boliisiim, dagitim alt yapisin varligi ile dogal altyap1) yeterli;
ikisi (liretim faaliyetlerinin yeni kaynak yaratmasi ile maddi altyap1) yetersiz; diger
ikisi (kurumsal altyapi ile beseri sermaye) ise kismen yeterli bulunmustur. Gelisme

siireci iginde kamu kurumsal destegi ise tamamen yetersizdir.’

Dolaysiyla Van, ekonomi, sanayi, ticaret, tarim ve hayvancilikta istenen

rakamlara ulasamamuistir.

Van Ili’nin ticaret, hizmetler ve sanayi sektdrlerine dayali bdlgesel merkez
islevinin gii¢lendirilmesi i¢in hamle yapmasi gerekir. Bu anlamda hazine arazilerinin
Van ilinin gelisimine destekleyici bir unsur olarak ne kadar katki sagladig: ve tesvik
kapsaminda degerlenen tasinmazlarin sosyo-ekonomik gelismislikte, ne dl¢ilide etkin

oldugu ¢alismamizda irdelenecektir.

Calismamiz mevzuat agirlikli bir calisma oldugu i¢in, betimsel ve arastirma
yontemi kullanilmistir. Dolayisiyla calismada kanun, yonetmelik ve tebliglerin yani
sira Milli Emlak Genel Miidiirliigli mevzuat: ile faaliyet raporlarindan faydalanilmis

istatistiki verilere dayanilarak tablolar olusturulmustur.

> T.C. Cevre ve Orman Bakanligi Cevresel Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel Miidiirligi,
a.g.e,s. 33
® Ahmet Ozer, “Van’mm Sosyo-Ekonomik ve Kentsel Gelisme Stratejileri”, www.ahmetozer.org.,
14.10.2011.



. BOLUM: TEMEL KAVRAMLAR

1. MULKIYET ve MULKIYETIN UNSURLARI

1.1. Miilkiyet

1.1.1. Miilkiyet Kavrami

Insanm yasamasi, varligin1 devam ettirebilmesi igin tabiatta bulunan seyleri
elde etmesi gerekir. Iste insanla tabiat arasindaki bu kagmilmaz ve zorunlu iliski

miilkiyet sorununun temelini meydana getirir.

Diger taraftan insan sosyal bir varlik olarak yasamak durumundadir. Bu
nedenle miilkiyet konusunda dikkatimizi ¢eken insan tabiat iliskisinin ayn1 zamanda
insanin i¢inde bulundugu sosyal cevreyi de ilgilendirdigidir. Dolayisiyla insan

miilkiyet iliskisi sosyal bir iliski niteligi tasr.’

Miilkiyet kavrami, ekonomik kavramlarin en oOnemlilerinden birisi olup,
miilkiyet iliskileri, liretim iliskileri ve toplumsal olaylarin temelinde yatan bir kavram
olarak ortaya c¢ikmaktadir. Kavramin ortaya ¢ikisi, ilkel topluluklara kadar
uzanmakta olup, meydana gelen 6nemli sosyal, ekonomik, dini ve siyasi gelismelerle
birlikte anlam ve igerik bakimindan oOnemli degisikliklere ugramlstur.8 Tlkel
toplumlarda miilkiyet cogu zaman kolektif durumdadir. Ozellikle toprak miilkiyeti

boyledir.

Toprak, aileler arasinda periyodik olarak, tabiatin gereklerine gore, herkesin
yasamasina, yani varligimi siirdiirmesine imkan verecek sekilde boliinmekte, her
insanin gec¢imi, faaliyetine, zekasina gore olmakta, hi¢c kimse yasama imkanlarindan

yoksun birakilmamaktadir. Esitsiz miras¢ilik ve zenginlik 6nlenmis bulunmaktadir.’

" Adnan Giiriz, Hukuk Baslangici, 3. Baski, A.U. Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1 No: 495, Ankara, 1992,
s. 159.

® Ramazan Kilig, Mine Demirgelik, “Miilkiyet Kavraminin Tarihsel Gelisimi Siirecinde Ortacag ve
Reform Hareketi”, Dumlupinar Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Say1. 30, Agustos 2011, s. 181.

% Adnan Giiriz, Teorik A¢idan Miilkiyet Sorunu, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlar1, No.
253, Ankara,1969, s. 4-8.



Ilkel miilkiyet konusunda calismalarda bulunan Beaglehole; ilkel insanin
miilkiyet konusunda hem ferdiyet¢i, hem toplumcu o6zellikleri yansittigini, kisinin
bagli bulundugu gurubun, yani klan veya kabilenin kiiltiir modelleri bu iki miilkiyet
tipinden hangisine daha yakinsa, kiside de bu etkinin daha belirli nitelik kazandiginm

aciklamaktadir.'

Miilkiyet iligkisi, gerek nitelik, gerek kapsam, gerekse teorik agidan biiyiik
degisikliklere ugramis caglar ve sistemler iginde anlam kazanarak gelismistir.
Insanligin ilk asamalarinda kolektif yasama, iiretme ve tiiketme bi¢imine uygun
olarak toplumsal bir karakter tagsiyan ve Ozde topluma ait kabul edilen esyalar
tizerinde hak ileri siirebilme olgusu toplumsalliktan bireysellige dogru bir siireg
izlemis, yani kolektif miilkiyet bi¢imi giderek yerini bireysel miilkiyet bigimine

birakmistir. ™

Miilkiyet hakki Platon ve Aristo’dan bu yana en ¢ok tartisilan haklardan
biridir."* Yunan diisiiniirleri miilkiyetin tabii veya geleneksel bir kurum olmasi
konusunu tartistiklar1 gibi, miilkiyetin insanlar arasinda dagilimi ile insanlarin esitligi
veya esitsizligi arasinda yakin bir iliski bulundugu gergegine de dikkat ¢ekmislerdir.
Ancak hemen belirtmek gerekir ki, Yunan diisiiniirleri1 emekle miilkiyet arasindaki
iliski iizerinde fazla durmamislardir. Bunun da nedeni Yunan toplumunun sosyal ve
ekonomik yapisina ait, yani kolelik kurumuyla ilgilidir. Kélelerin her isi yaptigi,
efendilerin her seyin sahibi oldugu bir toplum diizeninde entelektiiel ve siyasal biitiin
faaliyetleri yiiriiten vatandagslar simnifindan olan diisiiniirlerin emek-miilkiyet iligkisi
tizerinde durmamis bulunmalari, sasirticit sayilmayabilir. Bununla birlikte bu istisna
bir yana birakilirsa, Yunan filozoflarinin miilkiyet konusunda daha sonra tartismasi
yapilan ve bugiin de yapilmakta bulunan biitiin sorunlara genel bir ¢erceve i¢inde

kalsa bile degindikleri sdylenebilir.™

10 Beaglehole, Ernest. Property, London 1931, p.201, (akt., Adnan Giiriz, Teorik A¢idan Miilkiyet
Sorunu, s. 10).

1 Yavuz Erdogan, “Kamu Hukuku Agisindan Miilkiyet Hakki”, Askeri Yiiksek Idare Mahkemesi
Kararlar Dergisi (A.Y.1.M.) No: 14, 2000, www.msb.gov.tr/ayim/ayim_ana.asp.

12 Kemal Gozler, Hukukun Temel Kavramlari, 5. Baski, Bursa, Ekin Basim Yaymn Dagitim, Eyliil,
2008, s. 267.

3 Adnan Giiriz, a.g.e., s. 14-15.



Batinin tarihsel gelisim siirecinde, Roma hukukunda; miilkiyetin sey (nesne)
tizerinde olusturulabilecegi kabul edilmistir. Bu nesneler de tasmir ve tasinmaz
olarak iki kategoriye ayrilmistir. Miilkiyet hakkinin {i¢ 6nemli niteligi, usus
(kullanma), fructus (yararlanma), abusus (tasarruf) tur. Miilkiyet mutlak bir hak
niteligi tasimaktaydi yani bu ii¢ nitelik konusunda malikin yetkileri sinirsizdi. Zaman
astm1 yoluyla miilkiyetin kayb1 ¢ok simirli bir nitelik tasidigi gibi, kamulastirma
yoluyla devletin miidahalesi de sinirli kalmistir. Bununla birlikte “hava, akarsu, deniz
ve deniz kiyisi”nin 6zel miilkiyete konu olamayacagi agiklanmistir. Bunun methumu

muhalifinden diger seyler iizerinde dzel miilkiyetin kurulabilecegi ¢ikmaktadir.*

Ortagag siirecinde, reformla birlikte gelisen yenilesme ve degisme
cabalarinda miilkiyet kavrami Onemli rol oynamistir. Orta Cag Avrupa’sinda;
Feodalizmde Roma Hukuku'nun mutlak miilkiyet kavrami degismistir. Ozel
miilkiyet, mutlak ve par¢alanamayan hak olmaktan ¢ikmis, malikin de 6devlerinin
oldugundan s6z edilmistir. Miilkiyet hakki parcalanmis ve hiyerarsik 6zellik tasiyan

haklarin ve 6devlerin konusu haline gelmistir.'®

Ingiliz hukukunda; ilk dénemlerde miilkiyet hakkinin sinirsiz yani mutlak
yetkileri kapsadigi kabul edilmisken zamanla sehir planlamasi ve kamu yarari
gerekgeleriyle sinirlamalar getirilmistir. Sonra miras hukukuna iligskin sinirlamalar da
getirilmistir. Ingiliz miilkiyet anlayisinin kara Avrupasi anlayisindan farkli yénleri
vardir. Kara Avrupa’sinda miilkiyet hakki esya (nesne) ile ilgili bir hak sayilmas,
dolayisiyla tasmir ve tasinmaz nesneler miilkiyetin konusu olmustur. Oysa Ingiliz
hukuku bunlarin yan1 sira maddi olmayan haklari (fikri haklar, patent haklar1 gibi) ve
kisinin alacak haklarin1 miilkiyet kavrami icinde degerlendirmektedir. Diger fark ise
Ingiliz hukukunda kara Avrupasi hukukunda oldugu gibi ilk 6nceleri zilyedlik ile
miilkiyet arasinda bir ayirim yapilmazken, zamanla zilyedligin miilkiyetin 6n sarti
olabilecegi ve bunlarin yakin kavramlar olsalar bile aslinda farkli kavramlar
olduklarinin kabul edilmis olmasidir.® Fransiz hukukunda; Fransiz Devrimi’nden
once de bir miilkiyet hakki vardi, fakat bu derebeylik anlaminda miilkiyetti. Zaten

devrim ayricaliklara yol agan bu miilkiyet kavramina saldirmisti, yalmz dikkat

¥ Adnan Giiriz, Hukuk Baslangici, s. 160.
5 Yavuz Erdogan, a.g.k.
% Adnan Giriz, a.g.e., s. 163.



edilmelidir ki bu saldirma miilkiyet hakkinin 6ziine olmamistir. Miilkiyetin kralin
bagisladigi bir hak degil dogal bir hak olarak ele alinmasi isteniyordu. Gergi
1789’dan 6ncede Fransa’da miilkiyet hakki vardi ama devrim bu hakki somutlagtird,

ozgiirliik gibi, esitlik gibi, dogal bir hak olarak benimsendi.'’

1789 Fransiz Insan ve Yurttas Haklar1 Beyannamesinde, miilkiyet hakk,
Ozgiirliik, glivenlik, zulme karsi direnme hakki gibi dogal, kutsal ve zamanasimina
ugramaz bir insan hakki olarak kabul edilmistir.'® Fransiz devriminin bu miilkiyet
anlayist o donemde yapilan biitiin medeni kanunlar1 (6rnegin; Alman, Avusturya,

Isvigre) etkilemistir."®

Ekonomi sistemleri agisindan ise miilkiyet hakki li¢ grup altinda incelenebilir.

Bunlar; klasik goriis, Marksist gorilis ve karma goriistiir.

Klasik (Liberal-Bireyci) goriise gore, miilkiyet hakki, smirsiz mutlak ve
tekelci bir haktir. Dolayisiyla malik, sahibi oldugu sey fiizerinde diledigi gibi
tasarrufta bulunabilir. Bu goriis, miilkiyet hakkinin, insanin dogustan gelen bir dogal
hakki oldugunu savunur. Miilkiyet hakki insanin dokunulmaz, zamanasimina
ugramaz ve kutsal bir dogal hakkidir. Bu goriis, 1800’lerin ikinci yarisina kadar

2
egemen olmustur. 0

Marksist gorlis ise kisi-esya iliskisini, klasik sistemin tam aksi yOniinde
degistirmis ve esyanin miilkiyetini fertten alarak topluma bagka bir deyisle devlete
tanimistir. Bu sisteme gore, 6zel miilkiyet insanin insan tarafindan somiiriilmesini
sagladigindan toplumlastirilmalidir. Marksizmle 6zel miilkiyet hakkinin birbiriyle
bagdasmasi, ilke olarak miimkiin degildir. Marksistlere gore, 06zel miilkiyetin
yaratmis oldugu sosyal adaletsizlik, ancak tiretim araglar lizerindeki ferdi miilkiyet

hakkinin devletlestirilmesiyle 6nlenebilir.”*

Marksist teoride 6zel miilkiyet hakki, sadece devletin izin verdigi dl¢iide bir

kullanim ve tiiketim hakkini igerir. Dahasi bu hak sadece yetkiler degil, ayni

7 flhan F. Akin, Kamu Hukuku, istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1974, s. 327-328.

8 Kemal Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, A.U., Hukuk Fakiiltesi Yayinlari,
1984, s. 330-331.

9 Fikret Eren, “Miilkiyet Kavramu”, A. Recai Seckin’e Armagan, A.U., Hukuk Fakiiltesi Yaymlar
No0:351, s.768

2 K emal Gozler, a.g.e., s. 268.

2! Fikret Eren, a.g.k.,, s. 773.
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zamanda Odevler de icermektedir. Dolayisiyla devlet, istedigi zaman bu hakka

miidahale edebilir; istedigi Sl¢iide siirlandirabilir.?

Gerek klasik miilkiyet anlayisinin ve gerek kolektivist (Marksist) miilkiyet
anlayisinin asiriligl, her iki anlayisin olumlu yonlerini birlestiren karma nitelikli
ticiincii bir miilkiyet anlayisin1 dogurmustur. Karma olarak nitelendirilen s6z konusu
miilkiyet anlayisina gore de, miilkiyet hakki sahibine esya {lizerinde en genis
anlamiyla bir hakimiyet durumu saglar. Ancak klasik anlayistan farkli olarak
miilkiyetin muhtevast sadece yetkilerden olusmaz. Miilkiyetin muhtevasi iginde
yetkilerle birlikte ddevler yer alir. Bir esyanin miilkiyetini kazanan kisi, yetkiler
yaninda bazi ddevlerde yiiklenmis olur. Miilkiyet hakkinin kapsami iginde yer alan
bu ddevler hakka yabanci nitelik tagimazlar. Bunlar, aynen yetkiler gibi tabii bir

unsur olarak hakkin i¢inde bulunurlar.?®

Tiirk hukuk sisteminde miilkiyet kavrammin tanimina Medeni Kanunda®* yer
verilmedigi gibi, Anayasada da tanimi yapilmamistir. Ancak 1982 Anayasasi;
“herkes, miilkiyet ve miras hakkina sahiptir” demekle, ferdi miilkiyeti garanti altina
alip Marksist diisiinceye karsi ¢ikmistir. Maddede miilkiyet hakkinin uzantisi olan
miras hakki da kabul edilmistir. Bir zamanlarin, miilkiyet hakkinin sinirsiz, mutlak
oldugu anlayis1 Anayasada benimsenmemistir. Bu sebepledir ki, miilkiyet hakkinin,
kamu yarari amaciyla kanunla sinirlanacagi ve miilkiyet hakkinin kullanilmasinin

toplum yararia aykir1 olamayacagi belirtilmistir.”

4721 sayili Medeni Kanunun (MK) 683. maddesinin ilk fikras1 “bir seye
malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 iginde o sey {lizerinde diledigi gibi

kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” diyerek; bir yandan,

22 Kemal Gozler, a.g.e., s. 268.

2 Jale Akipek, Tiirk Esya Hukuku C.2., 2. Baski, Ankara, 1973, s. 6-7; Kemal Giirsoy vd.; Tiirk Esya
Hukuku, 2. Baski, Ankara, 1984, s.338; Aydin Zevkliler, Miilkiyetin Yapist ve Miilkiyetten Dogan
Odevler, Biilent Nuri Esen’e Armagan, Ankara, 1977, s. 583-584; Nusin Ayiter, Esya Hukuku.
3.Baski, Ankara, 1987, s. 80-81; Turhan Esener, Kudret Giiven, Esya Hukuku, Ankara, 1990, s. 92-
93; Esin Oriicii, Tasinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklasimi (Miilkiyet Hakkinin Stmirlanmast),
Istanbul, 1976, s. 40; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul
1991, s .65-66, 69, 655; Ferit H. Saymen, Halit K. Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, 1963,
s. 208. (akt., Mehmet Ayan, Esya Hukuku Il Miilkiyet 2. Baski, Mimoza Yayinlari, Konya, 2000, s.
4).
** RG: 08.12.2001, 24607.

% Servet Armagan, 1961 Anayasasina Géore Temel Haklar ve Odevler, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul,
1980, s. 59.
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bu hakkin hukuk diizeninin sinirlari i¢inde kullanilacagini kabul etmistir. Dolayisiyla
Medeni Kanun karma anlayisi benimsemistir.?® Miilkiyet; hukuki anlamda, bir esya
tizerinde, kanun smirlar i¢inde, mutlak bir egemenlik yetkisi veren ve herkese karsi

ileri siiriilebilen haktir.?’

Kisaca oOzetlersek; miilkiyet hakki sahibine o esyayr kullanma ve ondan
yararlanma ve onunla ilgili her tiirlii tasarrufta bulunma yetkisini veren tam ve

sinirsiz bir ayni haktir.

1.1.2. Miilkiyet Hakkinin Kapsam

Miilkiyet hakkinin kapsami ii¢ farkli kavramla ele almabilir. Asil esya,
biitiinleyici parca ve eklenti. Bir baska ifadeyle maddi nitelikte olmayan seyler
miilkiyet hakkinin konusuna girmezler. Medeni Kanunda sey olarak kullanilan
kelime esya anlamini tasir. Ancak bir seyin esya sayilabilmesi i¢in bagli basina
kullanilabilme ve servet kavramina girebilme niteligine sahip olmasi sarttir.?®

Miilkiyet hakk: sadece konusu olan asil esyay1 degil, bu esyanin biitiinleyici
parga ile eklentisini de kapsar. Biitiinleyici parca, yerel adetlere gore asil seyin temel
unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi
degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak bulunmayan pargadir. Biitlinleyici parga
ile asil egya bir biitiin teskil ettikleri i¢in, asil esya kime ait ise biitiinleyici parca da
ona aittir. Yani bir seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici pargalarina da malik
olur. Ornegin evin kapisi o evin biitiinleyici parcasidir. Ev bagkasina kap1 baskasina
ait olamaz. Bir seye iliskin tasarruflar; aksi belirtilmedik¢ce onun eklentisini de
kapsar. Eklenti; asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore,
isletilmesi, korunmasi veya yarar saglanmasi icin asil seye siirekli olarak 6zgiilenen
ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bigimde asil seye bagli kilinan
taginir maldir. Eklenti asil seyden gecici olarak ayrilmakla bu niteligini kaybetmez.

Ornegin gozliigiin kilifi ya da televizyonun uzaktan kumandas1 onun eklentisidir.

?® Kemal Gozler, a.g.e., s. 270.

%" Salahaddin Kardes, Milli Emlak, 3. Baski, Milli Emlak Kontrolorleri Dernegi Yaymlari, Ankara,
2010, s. 41.

% Celal Exrdogan, Topluluk Miilkiyeti ile Ortakligin Giderilmesi Dava ve Ilkeleri, 2. Baski, Halkevleri
Kiiltiir Vakfi Basimevi, Agustos 1975, s. 3.
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Goriildiigii gibi, biitlinleyici par¢a bagimsiz bir mal olarak varlik arz etmedigi halde,
bir seyin eklentisi bagimsiz mal olma vasfin1 korumaktadir. Buna karsilik, asil seyin
tagiir veya tasinmaz mal olmas1 miimkiindiir. Eklenti iligkisi ancak iki mal arasinda
s6z konusu olur.

Asil sey lizerinde yapilacak tasarruflardan biitlinleyici parcayr ayri tutmak
miimkiin olmadig1 halde, bir seye ait yapilacak tasarruflarda o seyin eklentisi ayri
tutulabilir. Bu durumun tasinmaz rehininde biiyiik 6nemi vardir. Medeni Kanunun
862/1. maddesi bunu, “Rehin, tasinmazi biitiinleyici parcalar1 ve eklentileri ile
birlikte yiikiimli kilar.” seklinde ifade etmistir.”® Taginmazin eklentisi olan tasinir

esya, tapu sicilinde gosterilmis olmasa bile rehnin kapsamindadir.

1.1.3. Miilkiyet Hakkindan Dogan Yetkiler ve Odevler

Miilkiyet hakki, sahibine esya iizerinde en genis yetkiler veren ayni bir haktir.
Ancak Medeni Kanunun 618. maddesinde yer alan “diledigi gibi tasarruf etmek”
ibaresini Anayasanin 35. maddesi ile getirilmis smirlama ¢ercevesinde
degerlendirmek zorunludur. Dolayisiyla malik, miilkiyet hakkindan esyaya iliskin
olarak dogan yetkilerini kullanirken her seyden once kamu yararini goz Oniinde
tutmak mecburiyetindedir.®® Malik esya iizerindeki hakimiyet yetkisini hukuk
diizeninin belirledigi sartlar ¢ergevesinde iigiincli sahislarin haksiz miidahalelerine
kars1 koruma yetkisine sahiptir.31 Malik, malint haksiz olarak elinde bulunduran
kimseye kars1 istihkak davasi acgabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin
onlenmesini de dava edebilir. Medeni Kanunun 683. maddesi miilkiyet hakkinin
yetkilerini, “bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlar1 iginde sey tizerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” diyerek
diizenlenmistir. Buna gore, yetkiler “aktif yetkiler (miispet yetkiler)” ve “koruyucu
yetkiler(menfi yetkiler)” olmak iizere ikiye ayrilabilir®.

Malikin ddevlerinin varhigi klasik goriis tarafindan reddedilmistir. Oysa

giinlimiizde malikin ddevlerinin de oldugu kabul edilmistir. Malikin 6devleri genel

2 Milli Emlak Genel Midiirligli, Deviet Mallart Mevzuati, 2005, s. 29.

% Kemal Oguzhan, Ozer Selici, Esya Hukuku, 6. Bask, Filiz Yaymevi, Istanbul, 1992, s. 270.
31 Mehmet Ayan, Esya Hukuku II Miilkiyet, 2 Baski, Mimoza Yayimnlari, Konya, 2000, s. 6.

%2 Kemal Gozler, a.g.e., s. 276.
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olarak iice ayrilir. Bunlar; yapmama, katlanma ve yapma odevleridir. Yapmama
(kaginma) 6devi, malikin hukuk diizeninin miilkiyete ¢izdigi sinirlar1 asan eylem ve
islemleri yapmamasidir. Ornegin imar planlarinda getirilen insaat yasag. Yapmama
Odevi yonlinden Anayasada da kural konulmustur. Bu kural da miilkiyet hakkinin
kullanilmasinin toplum yararina aykiri olamayacagidir. Aykirt kullanirsa artik Kisi
Anayasadaki giivenceden faydalanamaz. Katlanma o6devine iliskin olarak da
kamulastirmay1 gosterebiliriz. Yani bazen kisi kamu i¢in malim1 feda etmek zorunda
kalir. Yapma 6devi malikin olumlu bir takim davranislarda bulunmasini1 gerektirir.

Ornek olarak vergi yiikiimliiliigiinii gosterebiliriz.*

1.1.4. Miilkiyet Tiirleri

Miilkiyet hakki, sahibinin sayisina gore tek miilkiyet ve ortak miilkiyet
seklinde ikiye ayrilir. Tek miilkiyet, bir kimsenin bir seyin tamami {izerinde tek
basina miilkiyet hakki sahibi bulunmasidir. Miilkiyet hakki bir kisiye degil, birden
cok kisiye aitse toplu miilkiyet ya da ortak miilkiyetten sz edilir. Bunun da iki tiirii
vardir. Bunlar payli miilkiyet ve elbirligi miilkiyetidir. Payli miilkiyette birden ¢ok
kimse, maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir.
Buna gore, payli miilkiyette, malikler birden fazla olsa da miilkiyet konusu olan sey,
bir biitiin olarak tek bir miilkiyet konusudur. Bir tek sey lizerinde miilkiyet hakki
paylara boliinmiistiir. Paylara boliinmiis olan sey, malin kendisi degil, malin
lizerindeki miilkiyet hakkidir. Ornegin iki kisi ortak olarak bir araba satin almiglarsa,
bu araba iizerinde paylh miilkiyete sahiptirler. Her ikisi de arabanin tamamina belli
oranda sahiptir. Paydaslardan her biri, kendi payr bakimindan malik hak ve
yiikiimliiliiklerine sahiptir. Paylar satilabilir, devredilebilir, rehin edilebilir ve
alacakhlar tarafindan haczettirilebilir.>* Paydaglardan her biri, digerlerinin haklar ile
bagdastig1 6l¢iide payli maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir. Payli malla ilgili
yonetim giderleri, vergiler ve diger ylikiimliiliikler, aksine bir hiikiim bulunmadikca,
paydaslar tarafindan paylar1 oraninda karsilanir. Paydas, “Kendi tutum ve

davraniglariyla veya malin kullanilmasini biraktig1 ya da fiillerinden sorumlu oldugu

% Yavuz Erdogan, a.g.k.
% Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 41.
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kisilerin tutum ve davraniglartyla diger paydaslarin tamamina veya bir kismina kars1
olan yiikiimliilikklerini agir bicimde ¢ignerse, bu yiizden onlar i¢in payli milkiyet
iliskisinin devamini ¢ekilmez hale getirmisse, mahkeme karariyla paydasliktan

9935

cikarilabilir.” Payli miilkiyette paylagsma ii¢ sekilde olabilir. Bunlar; anlagarak

paylagma, mahkeme karariyla aynen paylagma ve satilarak bedelin paylasimidir.

Kanun veya kanunda Ongoriilen sozlesmeler uyarinca olusan topluluk
dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir. Burada
ortaklarin belirlenmis paylar1 olmayip her birinin hakki, ortakliga giren mallarin
tamamina yaygindir. Elbirligi miilkiyetinde birden fazla kisi arasinda Onceden
dogmus bir ortaklik iligkisi vardir ve bu ortaklik iligkisi kanun veya s6zlesmeden
kaynaklanir. Elbirligi miilkiyetinde maliklerin her birinin hakki, ortakliga giren
mallarin tamamin1 kapsar. Yani maliklerin paylar1 belli degildir. Kanun veya
sOzlesmede aksine bir hiikiim bulunmadikga; gerek yonetim, gerek tasarruf iglemleri
oy birligiyle aliman kararlara gore yiiritiliir. Elbirligi miilkiyeti, malin devri,
toplulugun dagilmas1 veya payli miilkiyete gecilmesiyle sona erer. Sona erme
durumunda paylastirma, aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, payli miilkiyet

hiikiimlerine gore y:51p111r.36

1.1.5. Tasinmaz Miilkiyeti

Miilkiyet hakki, hakkin konusu olan esyanin cinsine gore “tasinir miilkiyeti”
ve “taginmaz miilkiyeti” olmak iizere ikiye ayrilir. Tasinmaz miilkiyeti, konusu bir
“taginmaz esya”, O0zline zarar vermeden bir yerden diger yere gotiiriilemeyen, ev,
arsa, bahce gibi maddi seylerdir. Taginmaz miilkiyeti bir aslen, digeri devren olmak

tizere iki sekilde kazanilir.*’

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in, tescil sarttir. Bununla birlikte, miras,
mahkeme karari, cebri icra, isgal ve kamulastirma ile kanunda Ongoriilen diger
hallerde miilkiyet tescilden once kazanilir ve buna tescilsiz iktisap denir. Ancak, bu

hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu siciline tescil

% Deviet Mallari Mevzuati, s. 33.
% Kemal Gozler, a.g.e., s. 284.
" Kemal Gozler, a.g.e., s. 285.
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edilmesine baghdir.®® Miilkiyetin hangi yollarla edinildigi asagida belirtilen

kosullarin gerceklesmesi ile miimkiindiir.

Hukuki Islem: Tasmmaz kazanilmasi igin tasmmaz miilkiyetinin devrini
amaglayan sozlesmelerin gegerli olmasi, bunlarin resmi sekilde diizenlenmis

bulunmalarina baglhdir

Isgal: Tapu kiitiigiine kayith bir tasinmazin miilkiyetinin isgal yoluyla
kazanilmasi, ancak kaydmin malikin istemiyle terkin edilmis olmasina baglidir.
Tapuya kayith olmayan tasinmazlar iizerinde isgal yoluyla miilkiyet kazanilamaz.

Yeni Arazi Olusmasi: Birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait
sularin yataginda ya da seviyesinde degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerde
yeniden olusan yararlanmaya elverigli arazi Devlete ait olur. Devlet, bu araziyi
kamusal bir sakinca bulunmadigi takdirde oncelikle arazisi kayba ugrayana veya
bitisik arazi malikine devredebilir.

Arazi Kaymasi: Arazi kaymasit smir degisikligini gerektirmez. Arazi
kaymas1 sebebiyle bir tasinmazdan digerine ge¢mis olan arazi parcgalari ve diger
cisimler hakkinda siiriiklenen seylere ve karismaya iligkin hiikiimler uygulanir.
Medeni Kanunun 710. maddesi, tilkemizde sik sik karsilagilan heyelan olaylar1 goz
oniinde tutularak ihtiyac1 karsilamak iizere Isvigre Medeni Kanunundan alinmustir.
Maddeyle, arazi kaymasinin sinir degisikligine yol a¢cmayacag ilkesinin, yetkili
makamlar tarafindan heyelan bolgesi oldugu belirlenen yorelerde uygulanmayacagi
kabul edilmistir. Boylece heyelan bdlgesi olarak belirlenen yerlerde arazi kaymasi

sonucu sinir degisikligi gergeklesebilecektir.

Zamanasim Yoluyla Kazanma: Zamanasimi yoluyla kazanmayi iki sekilde

inceleyebiliriz:

Olagan Zamanagimi: Gegerli bir hukuki sebep olmaksizin tapu kiitiigiine
malik olarak yazilan kisi, tasinmaz lizerindeki zilyetligini davasiz ve araliksiz olarak
on yil siireyle ve iyi niyetle siirdiiriirse, onun bu yolla kazanmis oldugu miilkiyet

hakkina itiraz edilemez.

% Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 45.
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Olaganiistii Zamanagimi: Olaganiistli zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin
kazanimi, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tarima elverissiz araziyi imar ve
ihya eden, arazinin miilkiyetini ancak 3402 sayili Kanunun 14. maddesinde®

Ongoriillen zamanasimi ile kazanim sartlarini gergeklestirdikten sonra kazanilabilir.

Tasinmaz miilkiyeti ¢esitli kisitlamalara tabi olur. Her seyden Once
Anayasa’nin 35. maddesinin son fikrasi, “Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplumun
yararina aykir1 olamaz.” kaydini koymustur. Miilkiyetin kanuni kisitlamalarindan
baska bizzat tasinmaz maliki kendi arzusu ile yaptig1 hukuki sozlesmelerle miilkiyet

hakkinin kendisine sagladig1 yetkileri kisitlamis olabilir.

Medeni Kanunun 731. maddesine gore taginmaz miilkiyetinin kanundan
dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur. Bu kisitlamalarin
ortadan kaldirilmas1 veya degistirilmesi, buna iliskin sézlesmenin resmi sekilde
diizenlenmesine ve tapu kiitligline serh verilmesine baglidir. Kamu yarart igin

konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez.

1.1.6. Tasimir Miilkiyeti

Nitelikleri itibariyle taginabilen maddi seyler ile edinmeye elverisli olan ve
tasinmaz miilkiyetinin kapsamina girmeyen dogal giicler tasmir miilkiyetinin
konusunu olusturur. Tasinir miilkiyetinin ¢esitli yontemlerle kazanilmasi da
olanaklidir. Ornegin, miilkiyetin bir kisiden digerine gectigi hallerde devren kazanim
s06z konusu olur. Devren kazanim ya kazanan kisinin bu hususta anlagmalar1 sonucu
olur ya da onlarin iradeleri disinda miras intikali durumunda ortaya ¢ikar. Tasmir
(menkul) miilkiyetinin nakli i¢in kural olarak teslim sarttir. Fakat bazi durumlarda
zilyetlik nakledilmeden miilkiyet kazamlir. Ornek olarak, miizayedede bir mal alan
kimse onun miilkiyetini ihale aninda elde eder. Taginir miilkiyetinin aslen kazanimi
hallerinde bir kimse ya evvelce hi¢ kimsenin miilkiyetine tabi olmayan bir mal

tizerinde miilkiyet hakki kazanmaktadir ya da bir kimse miilkiyet hakkin1 kazanirken

% 3402 sayili Kadastro Kanunun md. 14/1: Tapuda kayith olmayan ve aym ¢alisma alani iginde
bulunan ve toplam yiizolglimii sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 déniime kadar olan (40 ve 100
doniim dahil) bir veya birden fazla taginmaz mal, ¢ekismesiz ve araliksiz en az yirmi yildan beri malik
sifatryla zilyetligini belgelerle veya bilirkisi veyahut tanik beyanlartyla ispat eden zilyedi adina tespit
edilir.
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digeri kaybetmekte fakat bir intikal s6z konusu olmamaktadir. Bir kimsenin sahipsiz
tagimir bir malda malik olma arzusu ile zilyetlik tesis etmesi yontemine sahiplenme
denmektedir. Bylece o kimse bir malin miilkiyetini kazanir. isleme yolu ile kazanim
(hukuki tagyir) yonteminde, bir kimsenin bagkasina ait bir seyi islemesi veya baska
bir sekle sokmasit durumunda eger emegin degeri islenen esyanin degerinden fazla
ise yeni mal isleyenin, aksi halde yani emegin degeri islenen seyin degerinden fazla
degilse meydana gelen sey esyanin sahibinin miilkiyetine tabi olur. Kaybedilmis bir
seyi bulan kimse, malin sahibine, sahibi bilinmiyorsa kolluk kuvvetlerine, kdylerde
de muhtara bildirmek, arastirma yapmak veya ilan etmek zorundadir. Bulunan seyin
maliki bes y1l icinde ortaya ¢ikmazsa; bulan kimse, yiikiimliiliiklerini yerine getirmis
olmak kosuluyla o seyin miilkiyetini kazanir. Bulunmalarindan ¢cok 6nce gémiilmiis
veya saklanmis oldugu ve duruma gore artik malikinin bulunmadigi kesin olarak
anlasilan degerli seyler define sayilir. Define bilimsel degere sahip ise devlete, degil
ise gomiildiigii veya saklandigi taginmazin veya tasinirin malikinin olur. Bilimsel
degeri olan esyanin miilkiyetini kazanimda ise bilimsel degeri olan sahipsiz dogal
seyler ile eski eserlerin bulunmasi halinde 6zel kanun hiikiimleri uygulanir. Diisen
veya siiriiklenen seyler; su, riizgar, ¢i1g veya diger dogal gii¢lerin etkisiyle veya
rastlant1 sonucunda tasinir mallar veya hayvanlar kimin egemenlik alanina girerse, o
kimse kaybolan esyayr bulanin haklarma sahip ve yiikiimliiliiklerine tabi olur.
Bagkasinin taginir bir malin1 davasiz ve araliksiz bes yil iyiniyetli ve malik sifatiyla

zilyetliginde bulunduran kimse, zamanasimi1 yoluyla o taginirin maliki olur.*

1.2. Zilyetlik

1.2.1. Zilyetlik Kavramm

Zilyetlik, bir mali elinde tutma, bulundurma, onu kullanmadir.** Zilyetlik
kavrami taginmaz iizerindeki irtifak haklarinda ve taginmaz yiiklerinde hakkin fiilen
kullanilmast olarak ifade edilebilir. Taginmaz maldan bir yarar saglamak iizere o

tasinmaz mal1 fiilen hakimiyeti altinda bulunduran ger¢ek ve tiizel kisiler ise

40 Devlet Mallart Mevzuat, s. 46-47.
* Mehmet Ayan, Esya Hukuku I Zilyedlik ve Tapu Sicili, 2. Baski, Mimoza Yayinlar1, Konya, 2000, s.
39.
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zilyettir. Yani bir sey tizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse onun zilyedidir.
Zilyetligin s6z konusu olabilmesi i¢in iki unsurun bir arada bulunmasi1 gerekir.
Bunlar fiili hakimiyet ve zilyetlik iradesidir. Fiili hakimiyet zilyedin zilyetlik konusu
sey lUzerinde fiilen hakimiyetinin bulunmasi ya da tasarruf edebilecek durumda
olmasidir. Zilyetlik iradesi ise zilyedin sey’e kendi iradesiyle hakim olmasi
durumunun ifade eder.*? Kisaca zilyetlik, kisi ile esya arasindaki bilingli bir sekilde
kurulup siirdiiriilen fiili hakimiyet iligkisinden kaynaklanan ve kisi lehine bir takim

hak ve yetkilerle aleyhine bazi 6devler getiren hukuki bir durumdur.*

Tecaviiz; tasinmaz mal1 zorla veya zilyetinden habersiz olarak isgal etmek
veya ele gecirmek veya tasinmazin ayninda degisiklikler meydana getirmek;
miidahale ise zilyedin taginmaz mal iizerindeki mutlak hakimiyetini kismen veya

tamamen ihlal etmektir.

1.2.2. Zilyetligin Tiirleri

Asli ve Fer’i Zilyetlik: Zilyet, bir smirli ayni hak veya kisisel hakkin
kurulmasini ya da kullanilmasini saglamak i¢in seyi bagkasina teslim ederse, bunlarin
ikisi de zilyet olur. Bir seyde malik sifatiyla zilyet olan asli zilyet, digeri fer’i
zilyettir. Baska bir sahsin zilyet bulundugu esyay1 hi¢bir hakimiyet iddia etmeksizin
sadece kullanma imkanina sahip olanlar baskasi i¢in zilyet dahi sayilmazlar. Kanun;
bu iki tiir zilyetligi birbirinden ayirmada, “malik sifatr” olup olmamasina
bakmaktadir. Seye malik sifati ile zilyet olmayan kimse, Fer’i zilyettir. Bu zilyetlik

ayrimi, zilyedin mal {izerinde iddia ettigi hakka gore yapilan bir ayrlmdlr.44

Dolayh ve Dolaysiz Zilyetlik: Bir seyde fiili hakimiyetini dogrudan dogruya
stirdiiren kimse dolaysiz zilyet, baska bir kisi araciliiyla siirdiiren kimse dolayli
zilyettir. Malin1 kiractya veren malikin zilyetligi dolayh zilyetlik, kiracinin zilyetligi

ise dolaysiz zilyetliktir. Dolayli zilyetlerin zilyetligi, vasitanin bunlarin zilyetligini

*2 Suat Simsek, Tiirk Hukukunda ve Avrupa Insan Haklar: Sézlesmesinde Miilkivet Hakki, Maliye
Bakanlig1 Strateji Gelistirme Bagkanligi, Yaym No: 2011/413, s. 39.

8 Jale Akipek, Tiirk Esya Hukuku, C. 1, 2. Baski, A.U., Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, Ankara, 1972, s.
139-140.

# Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 65.
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kabul etmesine baglidir. Dolayli-dolaysiz zilyetlik ayrimi zilyetligin korunmasi

yoniinden énemlidir. Bu korunmadan ilk planda dolaysiz zilyetler istifade ederler.

1.2.3. Zilyetligin Devri

Hazirlar Arasinda: Zilyetlik, seyin veya sey lizerinde hakimiyet saglayacak
araglarin, edinene teslimi veya edinenin Onceki zilyedin rizasiyla sey lizerinde
hakimiyeti kullanacak duruma gelmesi halinde devredilmis olur. Teslim, malin
maddi itibariyle yeni zilyedin eline verilmesi tarzinda olabilecegi gibi, malin bagka
sekilde yeni zilyedin iktidarina birakilmasi tarzinda da olabilir. Mali kazananin

iktidarina sokulmasi, o mal lizerinde iktidar1 saglayan araglarin teslimi ile de olabilir.

Hazir Olmayanlar Arasinda: Medeni Kanunun 978. maddesine gore
temsilciye yapilan teslim, temsil edilene yapilmis gibi zilyetligi gegcirir. Temsilci
sifat1 ile hareket eden kimse kendisi i¢in zilyetlik iradesi tasimadigindan hareketle
kendisi i¢in zilyet olmaz, fiilen iktidarina girmis malda sadece baskasi icin zilyet
durumundadir. Temsil ettigi kimse ancak onun vasitasi ile malda hakimiyet sahibidir.
Temsil olunan dolayl bir zilyetlik kazanmistir. Bunun i¢in de temsilcinin ya temsil
yetkisi bulunmal1 ya da temsilcinin kazanimina onay verilmelidir. Aksi halde temsil

olunan zilyetligi kazanamaz.

Teslimsiz Devir: Bir tiglincii kisi veya zilyetligi devreden, 6zel bir hukuki
iligkiye dayanarak zilyet olmakta devam ederse zilyetlik teslim gergeklesmeksizin
kazanilmig olur. Zilyetligin bu yolla devri, zilyet olmakta devam eden ligiincii kisiye
kars1, ancak durumun devreden tarafindan kendisine bildirildigi andan baglayarak

hiikiim dogurur.

Emtiay1 Temsil Eden Senetlerin Teslimi: Zilyetligin devrinin s6z konusu
olmas1 i¢in; bir umumi magazaya veya nakliyeciye teslim edilmis mal bulunmali, bu
mal i¢in kiymetli evrak mahiyetinde bir senet verilmis olmalidir. Emtiay1 temsil eden
kiymetli evrakin da teslim edilmis olmasi gereklidir. Senetler ile senet tarafindan
temsil edilen hak arasinda ¢ok siki bir baglilik vardir. Senet tarafindan temsil edilen

hak senetten ayr1 olarak ileri siirlilemeyecegi gibi, senetten ayri devredilmesi de
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miimkiin degildir.*® Kiymetli evrag iyi niyetle teslim alan kimse ile emtiay1 iyi
niyetle teslim alan kimse arasinda uyusmazlik ¢ikarsa, emtiay1 teslim alan tercih

olunur.

1.2.4. Zilyetligin Korunmasi

Savunma Hakki: Medeni Kanunun 981. maddesinin birinci fikrasina gore,
“zilyet, her tiirlii gasp veya saldiriy1 kuvvet kullanarak defedebilir. Iste bu bir koruma
imkamidir. Bu imkan zilyede gerek gasp gerekse saldir1 i¢in taninmustir. Ornegin bir
malin ¢alinmasi gasp, zarar verilmesi saldiridir. Failin kusurlu olup olmamasi 6énem
tasimaz. Fakat bir kimse kanunun tanmidigi bir yetkiye dayanarak baskasinin
zilyetligine miidahalede bulunuyorsa saldir1 s6z konusu olmaz. Ayn1 maddenin ikinci
fikrasi, tamamlanmis gasp fiilinde aradan zaman gegmemis olmak sart1 ile zilyedin

derhal kuvvet kullanarak mal1 geri alabilmesi imkanini da tanimistir.

Kuvvet kullanma ister savunma ister geri alma seklinde olsun, “zilyet,
durumun hakli gostermedigi derecede” kuvvet kullanmaktan kaginmakla
sorumludur.*® Zilyet, kanunun kendisine verdigi kuvvet kullanma hakkindan
yararlanmadigt durumlarda hukuki koruma yollarina bagvurmasi miimkiindiir.
Zilyetlik davalari, zilyetlige yonelik saldirmin tecaviiz veya gasp seklinde ortaya
cikmasina gore” zilyetlige tecaviizden dogan davalar” ve zilyetligin gasbindan dogan

davalar seklinde iki ayri baslik altinda incelenebilir.*’

Zilyetligin Gasbinda Dava Hakki: Bagkasinin zilyet bulundugu bir seyi
gasbeden kimse, o sey iizerinde iistiin bir hakka sahip oldugunu iddia etse bile onu
geri vermekle yiikiimliidiir. Davali, o seyi davacidan geri almasini gerektirecek {istiin
bir hakka sahip oldugunu hemen ispat ederse onu geri vermekten kaginabilir. Dava,

seyin geri verilmesine ve zararin giderilmesine yonelik olur.

Zilyetlige Saldirnya Dava Hakki: Zilyetligi saldirtya ugrayan kimse bu
saldirtya son verilmesini ister. Saldiriy1 yapan, o sey iizerinde iistlin bir hak (tercihe

sayan) iddia etse dahi saldirtya son vermeye mecburdur. Saldir1 sona ermesine veya

* Nusin Ayiter, Esya Hukuku, 3. Baski, Savas Yayinlari, Ankara, 1987, s. 17.
4 Deviet Mallar: Mevzuan, s. 82.
*" Mehmet Ayan, Esya Hukuku I Zilyedlik ve Tapu Sicili, s. 80.
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erdirilmesine ragmen yenilenecek nitelikte ise davaci saldirinin sebebinin
Onlenmesini de talep edebilir. Saldiridan dogan zararlarin tazminini de zilyet

isteyebilir.*®

Dava Hakkinin Diismesi: Gasp ve saldiridan dolay1 dava hakki, zilyedin fiili
ve failini 6grenmesinden bagslayarak iki ay ve her halde fiilin {izerinden bir yil
gecmekle diiser. Ancak bir yillik siirenin zamanagimi mi, hak diisiiriicii siire mi
oldugu tartisma konusu oldugundan, gasp ve tecaviiz halinde dava hakkinin, fiilin ve
failin 6grenilmesi tarihinden itibaren iki ay i¢inde acilabilmesi siire bakimindan daha

uygundur.

1.2.5. Zilyetligin Idari Yoldan Korunmasi

Zilyetligin 1idari yoldan korunmasi, sadece tasinmaz mallar {izerindeki
zilyetlik icin s6z konusudur. Buna karsilik, taginir mallar iizerindeki zilyetlige
yonelik saldirilarda uygulanmasi miimkiin degildir. Ayrica korunmak istenen sadece
esya Uzerindeki zilyetlik oldugundan, hakimiyetin bir hakka dayanmasi ya da
dayanmamasi1 6nem tasimaz. Yani s6z konusu yolla da temelinde yer alan haktan

bagimsiz olarak sadece zilyetlik korunur.*®

Idari Koruma yoluna miiracaat edilebilmesi bakimindan tasinmazin gercek

kisilere veya tiizel kisilere ait olmas1 arasinda fark yoktur.50

3091 sayili Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi
Kanunu®® ile tasmmaz zilyetliginden baska zilyetlik séz konusu olmayan kamu
kurumlar1 ve kuruluslarina ait veya bunlar tarafindan idare olunan veya Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerlere veya menfaati umuma ait

taginmaz mallara tecaviiz veya miidahalelerin 6nlenmesi de amaglanmastir.

So6zii gegen tasinmazlar tizerindeki hakimiyet 6zel hukukun “zilyetlik”

kavramima girmeyip kamu hukukuna dayanmakta ise de bu taginmazlara vaki

® Devlet Mallar Mevzuat, s. 82

*9 Selahattin Sulhi Tekinay, vd., Esya Hukuku, 5.Basku, istanbul, 1989, s. 132-133.
%0 Mehmet Ayan, Esya Hukuku I Zilyedlik ve Tapu Sicili, s. 88.

% RG: 31.07.1985, 18828.
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tecaviizlerde de zilyetligin idari yoldan korunmasi hiikiimlerinin uygulanmasi kanun

koyucu tarafindan uygun goriilmiistiir.

1.2.6. Tecaviiziin Tekrarlanmasinda Cezai Miieyyide

Tasinmaza miitecaviz tarafindan tekrar veya onun yararina bagkalari
tarafindan bilerek yeni tecaviiz yahut miidahalede bulunulursa 3091 sayili Kanun
uyarinca yeniden sorusturma yapilir ve karar verilir. Mahkeme karar ile kendisine
teslim edilmeksizin ayni tasinmaza yukarida belirtilen tarzda tekrar veya yeni
tecaviiz veya miidahale sug teskil eder ve failleri bu kanunda 6ngoriilen hiikiimler

uyarinca cezalandirilir.

1.2.7. Kazandiric1 Zaman Asimindan Yararlanma

Bu hakka sahip olan zilyet, zilyetligi kendisine devreden ayni yetkiye sahip
idiyse onun zilyetlik siiresini kendi siiresine ekleyebilir. Bu husus, kazandiric1 zaman
asimi1 yoluyla tasinmaz edinme ve tasinir edinme konularinda dikkate alinir. Ancak,
bu siirelerin eklenmesinde, Onceki zilyetlerinde zaman asimindan yararlanma

hakkina sahip olmasi gerekir; aksi halde, bu siireler eklenmez.

1.3. Sinirh Ayni Haklar

Miilkiyet kavramimi agiklarken, miilkiyetin, sahibine o esyayr kullanma ve
ondan yararlanma ve onunla ilgili her tiirlii tasarrufta bulunma yetkisini veren tam ve
siurs1z bir ayni hak oldugunu ifade etmistik. Bu tanimda gecen ayni hak kavrami ise
maddi mallar iizerinde sahibine en genis yetkiler veren ve sahibi tarafindan herkese
kars1 ileri stirtilebilen haklardir. Ayni haklardan bazilari, sahibine tam ve sinirsiz
yetkiler tanidig1 halde, bir kisminin tanidig: yetkiler sinirlidir. Bu nedenle ayni
haklar, sahibine tanidig1 yetkiler bakimindan “miilkiyet hakki” ve “sinirli ayni

haklar” diye ikiye ayrilir.

Miilkiyet, hak sahibine en genis yetkiler temin eden bir ayni hak oldugu halde

sinirlt ayni haklar ise sahiplerine miilkiyet hakki gibi tam ve genis yetkiler vermeyip,

%2 Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 68-69.
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siirl yetkiler tanimaktadir. Bunlar ya hak sahibine hakkin konusu esyay1 kullanma
(intifa hakki) ya hakkin konusu tasinmazda oturma, ya hakkin konusu tasinmazdan
gecme (gecit hakki) ya da hakkin konusu esyay1 paraya cevirip alacagini elde etme
(rehin hakki) gibi yetkilerdir. Goriilecegi lizere, smirli ayni haklarda miilkiyet
hakkindaki hak ve yetkilerden bir kismi sirlt olarak bulunmaktadir. Miilkiyet
hakkinin konusu olabilen esyalar simirli ayni haklarin da konusu olabilirler. Buna
gore smirlt ayni haklarin konusu taginmazlar kadar taginirlar da olabilir. Sinirli ayni
haklar; sahibine tanidig1 yetkinin niteligine gore, irtifak haklari, tasinmaz yiikii ve

rehin haklar1 olmak iizere tige ayrilir.

1.3.1. irtifak Hakka

Bagkasina ait bir esyay1 kullanma veya ondan faydalanma yetkisini veya her
ikisini birden veren ayni haklardir. Irtifak haklar1 genel olarak tagmnmaz lehine irtifak
hakki, sahsa bagl irtifak haklar1 ve diger irtifak haklar1 olmak iizere gruplara
ayrilmaktadir.

Tasinmaz Lehine Irtifak Haklari: Tasinmaz lehine irtifak haklarinda bir
taginmaz yararina olmak iizere baska bir taginmaza bir sorumluluk yiikletilmesi s6z
konusu olmaktadir. Sorumluluk yiiklenen tasinmaz maliki, diger tasinmaz malikinin
bazi miidahalelerine katlanmak zorunda kalir yahut da miilkiyetten dogan bazi
yetkilerini kullanmaktan kacinmaya mecbur olur. Tasinmaz lehine irtifak hakki
kurulmug olursa taginmazlarin el degistirmesinin 6nemi kalmaz. Kim malik olursa
hizmet eden tasinmazdan o yararlanacak veya Obiiriinlin yararlanmasina
katlanacaktir. Tasinmaz lehine irtifak hakki belli bir malik aleyhine veya lehine

degil, tasinmaz lehine veya aleyhine olacaktir.

Tasinmaz lehine irtifak haklarinin igerigi olumlu ya da olumsuz olabilir.
Olumsuz irtifak haklari, malikin yiikiimli tasinmaz tizerinde bazi belirli yetkilerini
kullanmasina engel teskil eder. Bu tiir irtifak haklarinda tasinmaz malikinin miilkiyet
hakkinin kapsamindaki esyay: belirli bir tarzda kullanma yetkisini kullanmasi, hak

sahibi lehine ortadan kaldlrllmlstlr.s3

53 Deviet Mallar Mevzuan, s. 48.
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Tasinmaz lehine irtifak haklarinin kurulmasi i¢in ise resmi senede ve tapu
kitiigiinde tescile ihtiyag vardir. Ayrica, irtifak hakkinin zamanasimi yoluyla

kazanilmasi, ancak miilkiyeti bu yolla elde edilebilecek tasinmazlarda miimkiindiir.

Irtifak hakkinin bu yoldan kazamlmasi icin olaganiistii zamanasimi ile
kazanmaya elverigli bir yiikiimlii tasinmaz {izerinde, yararlanan tasinmaz maliki
tarafindan yirmi yil siireyle davasiz ve araliksiz olarak irtifak zilyetliginin fiilen
kullanilmas1 gerekir. Bu siire sonunda irtifak hakki kazanilmis olacaktir. Bunun igin
tapuya kayithh olmayan veya tapu kiitiigiinde malikinin kim oldugu anlasilamayan,
maliki yirmi y1l 6nce Olmiis veya gaipligine karar verilmis olan yiikiimli bir
tasinmaz mal bulunmali ve yararlanan tasinmaz maliki bunun iizerinde yirmi yildan
beri davasiz ve araliksiz irtifak hakkinin konusuna uygun bir fiili kullanmay1

surdirmelidir.

Irtifak hakkinin kazanilmasinda ve tescilinde, aksi ongoriilmiis olmadikca
taginmaz miilkiyetine iligkin hiikiimler uygulanir. Dolayisiyla miras, isgal, cebri icra,
mahkeme karar1 ve kamulastirma gibi durumlarda miilkiyet hakki ile birlikte irtifak

hakki da yararlanan tasinmazin maliki tarafindan kazanilmis olur.

Tasinmaz lehine irtifak hakki sahibi bu hakkim1 korumak, kullanmak ve
ondan faydalanmak icin gereken her seyi yapmaya yetkilidir. Fakat bunu yaparken

tasinmaz sahibine en az zarar verecek sekilde davranmalidir.

Sahsa Bagh irtifak Haklari: Sahsa bagl irtifak haklar1 da, herhangi bir
tasinmaza malik olup olmadigmma bakilmaksizin sadece belirli bir sahis lehine
kurulabilen irtifaklardir.> Sahsa bagl irtifak haklarmmi su sekilde incelemek

mumkindiir.

a) Intifa Hakki: Belirli bir gergek veya tiizel kisiye, hakkin konusunu teskil
eden miilkiyeti bir bagkasina ait bir esya ilizerinde tam olarak yararlanma yetkisini
veren ayni bir hak olarak tanimlanabilir. Tasinmaz lehine irtifak haklarindan farkl

olarak intifa hakki belirli bir kisi lehine kurulmakta ve kisiye bagh bir irtifak hakki

> Mehmet Ayan, Esya Hukuku III Sinirli Ayni Haklar, 2. Baski, Mimoza Yayinlari, Konya, 2000, s.
43,
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s0z konusu olmaktadir. Dolayisiyla bu hak bagkasina devredilememekte, miras

yoluyla intikal etmemektedir.

Intifa hakki, sahsa bagl irtifak haklar1 arasinda sahibine en genis yetkileri
saglayan ayni bir haktir. Malikin intifa hakki konusu olan esya tlizerindeki miilkiyet
hakki devam eder. Uzerinde intifa hakki tesis edilmis bulunan bir esyanin maliki,
bunun miilkiyetini baskasina devretme hakkina sahiptir. Intifa hakki ile yiikiimlii bir
yer satildig1 takdirde, tasinmazin miilkiyeti iizerinde intifa hakki mevcut olmak iizere

yeni malike (aliciya) intikal eder.

Intifa hakki tasmirlar, tasmmazlar, haklar ve bir malvarh@ iizerinde
kurulabilmektedir. Buna gore intifa hakki; tasinir mallarda bunlari kullanacak kisiye
teslimi (zilyetligin devri), alacaklarda ise alacagin devri ve tasinmazlarda tapu

kiitiigiine tescille kurulabilmektedir.

Tasinmazlarin tamamen yok olmasi halinde intifa hakki sona erer. Ancak,
taginmazin sadece bir kismi1 yok olmus ve kalan kisim hakkin devami igin yeterli ise

bu bolim tizerinde intifa hakki devam edebilecektir.

Belirli bir siire i¢in kurulan intifa haklarinda siirenin tamamlanmasi iizerine
hak sona ermektedir. Ayni sekilde intifa hakki; intifa sahibinin 6liimiiyle ve intifa
eden sahis tiizel kisilik ise tiizel kisilifin sona ermesiyle ortadan kalkar. Intifa
hakkinin son bulmasi ile intifa hakki sahibi (intifa hakki konusu malin zilyedi) mal

sahibine geri vermek zorundadir.

Intifa hakki sahibi ayrica, intifa konusunu oldugu gibi korumak, gerekli

bakim ve onarimini yapmakla da sorumlu kilinmastir.

b) Oturma Hakki: Aslinda intifa hakkinin 6zel bir sekli olup bir binada veya
onun bir boliimiinde konut olarak yararlanma hakkidir. Tapu memuru tarafindan
diizenlenen senet ve tapuya tescil ile dogar. Bu hak da baskasina devredilemez ve
mirasgilara intikal etmez. Bu hakkin konusu, i¢inde oturulmaya elverisli bir

tasinmazdir. Dolayisiyla, tasiirlar ve oturmaya miisait olmayan taginmazlar
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tizerinde, mesela bir arsa iizerinde veya bir binanin igyeri olarak kullanilmasi

hususunda bu hak kurulamaz.>®

Oturma hakkini kiradan ayiran énemli unsur ise kira s6zlesmesinin sahsi bir
hak olusuna karsilik oturma hakkinin ayni bir hak olusu ve bdylece konut ihtiyacini
giivenli bir sekilde saglamasidir. Ciinkii oturma hakki ayni bir hak olarak iliskin
bulundugu tasinmazi kazanan herkese karsi ileri siiriilebilir. Bu nedenle, kira
s0zlesmesi tapuya serh verilmis olsa bile ancak serh siiresince tasinmazin maliklerine
kars1 One siiriilebilir. Buna gore oturma hakki, bir binadan veya onun bir boliimiinden

konut olarak yararlanma yetkisi verir.

Oturma hakki sahibinin bu haktan yararlanma karsiliginda, bazi
yiikiimliiliikleri de s6z konusudur. Oturma hakki sahibi binanin tamamindan tek
basina yararlaniyorsa bina veya boliimiin muhafazasi ve olagan bakim icin gerekli
onarim ve yenileme giderlerini yapmakla yiikiimliidiir. Hak sahibi bu hakkin1 malik
ile birlikte kullaniyorsa bakim ve onarim giderleri malike ait olmaktadir. Ancak,

sozlesme ile aksini kararlastirmak miimkiindiir.>®

¢) Ust Hakki: Bir tasinmaz maliki, {iciincii kisi lehine arazisinin altinda veya
iistiinde yap1 yapmak veya mevcut bir yapiyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak
hakki kurabilir. Aksi kararlastirilmis olmadikga bu hak, devredilebilir ve mirascilara

geger.

Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise sahibinin istemi iizerine tapu
kiitigline tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil i¢in kurulan st hakki,

sturekli niteliktedir.

Ust hakki, bir taraftan sahibine yiiklii tasinmaz iizerinde sinirli bir ayni hak
saglarken diger yandan da yiiklii tasinmazdaki insaat iizerinde de tam bir hak
saglamaktadir. Ust hakki tesisinin yaygin bir sekilde uygulanmasi halinde, tasinmaz

malikine sagladigi yararlar nedeniyle kamu kesimine diizenli ve siirekli bir kaynak

> Biilent Kopriilii, Selim Kaneti, Sinrli Ayni Haklar, 2.Baski, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1982-
1983, s. 153.
% Devlet Mallar Mevzuat, S. 52.
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yaratilmasinin yani sira, toplumsal bakimdan da 6nemli sosyal ve ekonomik yararlar

saglanabilecegi diisiiniilmektedir.”’

d) Kaynak Hakki: Medeni Kanunun 756. maddesinde; kaynagin arazinin
biitiinleyici pargasi oldugu, miilkiyetinin arazinin miilkiyeti ile beraber kazanilacagi,
baskasinin arazisindeki kaynaktan yararlanmanin irtifak hakki kurularak tapu siciline
kayit ile miimkiin oldugu belirtilerek yer alt1 sularinin bu kapsamda olmadig1 ve

bunlarin yararimin topluma ait sular oldugu vurgulanmistir.

Kaynak hakki, baskasinin tasinmazindaki sulardan yararlanma amaciyla
kurulan irtifak hakkidir. Bagskasinin arazisinde bulunan kaynak {izerinde irtifak hakki,
bu arazinin malikini suyun alinmasina ve akitilmasina katlanmakla yiikiimlii kilar.

Bu hak, aksi kararlastirilmis olmadikg¢a, baskasina devredilebilir ve miras¢iya geger.

Kaynak hakki, bagimsiz nitelikte ve en az otuz yil i¢in kurulmus ise tapu
kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir. Buna gore arsa sahibi suyun alinmasi ve
akitilmast i¢in gerekli izni vermeye zorlanabilir. Kaynak hakki da bagkasina
devredilebilir, miras yoluyla intikal edebilir, tapu kiitiigliniin ayr1 bir sayfasina

bagimsiz bir hak olanak tescil edilebilir.

e) Mecra Hakki: Mecra kural olarak elektrik, gaz, su gibi akici seylerin nakil
ve dagitim1 amacina yonelik teknik tesisati ifade eder. S6z konusu 6zellige sahip
bulunmayan bir teleferik veya dekovil hatti gecirmek i¢in mecra hakki s6z konusu
edilemez. Yani, komsu tasinmaz malikinin akict nitelik tagimayan seylerin
aktarilmasini amaglayan mecralar icin zorlanmasi miimkiin degildir. Akici nitelik
tasimayan nesnelerin aktarilmasi amacina yonelik tesisatlar i¢in sadece genel

hiikiimler gergevesinde mecra hakki s6zlesmesi yapilabilir.>®

Mecranin biri bagimli mecra ve digeri transit mecra olmak tizere iki ¢esidi
vardir. Medeni Kanun, mecra hakkini komsuluk miinasebetlerine iliskin kurallar
0zel olarak diizenlemistir. Mecra gecirilmesinin kamulastirma kurallarma bagh

olmasi halinde, Kanunun mecralara iliskin komsuluk hiikiimleri uygulanmaz.

" Devlet Mallar Mevzuat, S. 53.
%8 Devlet Mallar Mevzuat, S. 54.
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Mecra hakkinin kazanilmasi; tescille kazanma, tescil disi kazanma ve

zamanasimiyla kazanma acgilarindan ayr1 ayri ele alinabilir.

Tasinmazi konu alan diger ayni haklar gibi, mecra hakkinin kazanilmasi da
kural olarak tescille gergeklesir. Bu nedenle, mecra hakkinin tescile dayali sekilde
kazanilabilmesi i¢in gegerli bir hukuki nedene istinaden yiikiimlii tasinmaz malikinin
tescil talebinde bulunmasi gerekir. Mecra hakkinin tescille kazanilmasinda hukuki
neden kural olarak mecra irtifaki sézlesmesidir. Sozlesmenin gegerliligi resmi

sekilde yapilmasina baglhdir.

Mecra hakkinin tescil dis1 kazanilmasi, esas itibariyle Medeni Kanunun 705.
maddesinde sayilan hallerden birinin var olmasi halinde miimkiin olur. Yine sartlari
bulunmak kaydiyla mecra hakkinin olagan ve olaganiistii zamanasimi yoluyla

kazanilmasi da mimkiindiir.

Mecra hakkinin tescil dis1 kazanildig1 baska bir durum da mecranin disaridan
bakildig1 zaman rahatlikla goriilebilecek sekilde topragin {istlinden gegmesidir. Bu
kural hem iradi hem de zorunlu (kanuni) mecra hakki bakimindan gecerlidir.
Komsuluk hiikiimlerinden kaynaklanan mecra irtifakindan da mecra disaridan
bakildig1 zaman bagka bir tasinmaza tahsis edildigi rahatlikla goriilebilecek bicimde
topragin Ustiinden geciyorsa irtifak hakkinin tapu kiitiigiine tescil edilmesi gerekmez.
Sadece mecranin gegirilmesiyle bu hak meydana gelmis olur. Daha sonra yapilacak
bir tescil islemi aciklayici nitelik tasir. Ancak, bu hiikkmiin etkili olabilmesi i¢in daha
once taraflar arasinda usuliine uygun bir irtifak s6zlesmesinin yapilmis olmasi sarttir.
Dolayisiyla usuliine uygun sekilde bir irtifak hakk: s6zlesmesi yapilmadik¢a sadece
mecranin gegirilmesi, mesela direkler dikilerek elektrik hatt1 gecirilmesi yeterli
olmaz. Buna karsilik mecra topragm altindan gegiyorsa yani disaridan bakildig:
zaman goriilebilir nitelik tagimiyorsa artik irtifak hakkinin gegerli sekilde
dogabilmesi icin resmi senedin diizenlenmesinden sonra tapu siciline tescil edilmesi

zorunludur.

Diger Irtifak Haklari: Herhangi bir kisi veya topluluk lehine belli bir
yararlanmaya yonelik olmak kaydiyla resmi senetle kurulabilen irtifak hakkidir.
Haklarin  kapsami, hak sahibinin olagan ihtiyaglarma gore belirlenir.

Bu hallere sadece ornek olarak gecit hakki ve nisan talimi yapma ile spor alani
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olarak kullanmak hakki sayilabilir. Buna benzer bagka irtifaklarda kurulabilir. Bu
gibi yararlanma haklar1 belli bir kisi lehine kurulabilecegi gibi belli bir topluluk (okul
idaresi, koy halki, sendikalar vb.) lehine de kurulabilir. Bunlar kural olarak baskasina

devredilemez ve mirasla da intikal etmez.

1.3.2. Tasinmaz Yiikii

Bir taginmazin malikini yalniz o tasinmazla sorumlu olmak iizere diger bir
kimseye bir sey vermek veya yapmakla yiikiimlii kilar. Hak sahibi olarak, bir bagka

taginmazin maliki de gosterilebilir.

1.3.3. Rehin Hakki

Rehin hakki sahibine alacagini bor¢ludan alamadigi takdirde rehin verilmis
olan seyi sattirip parayr cevirerek alacagini tahsil etme yetkisini veren bir ayni
haktir.*® Rehin haklari rehnin konusuna gore taginir (menkul) rehni ve tasinmaz rehni

olarak ikiye ayrilmaktadir.

Tasinmaz Rehninin Konusu: Tasinmaz rehni, tasinmaz mal sayilan arazi,
bagimsiz ve siirekli haklar ya da bir binanin kullanilmaya elverisli bagimsiz
boliimleri tizerinde kurulabilir. Taginmaz rehni, ancak ipotek, ipotekli bor¢ senedi

veya irat senedi seklinde kurulabilir.

Tasinir Rehni: Medeni Kanun “Tasinir Rehni” basligr altinda tasinmaz rehni

disindaki biitiin rehin tiirlerini bir araya toplamistir

Teslim Sartli Rehin; teslim sartli tasinir rehni, rehin konusu taginir esyanin
dogrudan dogruya zilyetliginin alacakliya veya gilivenilir bir {igiinclii kisiye
devredilmesi suretiyle kurulan bir taginir rehni tlirtidiir. Burada da rehin alacaklisi
rehin konusu taginir mal iizerinde smirli bir ayni hak elde eder. Bu hak kendisine,
alacagi O0denmedigi takdirde tasinir1 paraya cevirerek alacagii tahsil edebilme
imkan1 saglar.

Hapis Hakkinin Konusu; bu hak sadece tasinir esya ile kiymetli evrak

tizerinde kurulabilir. Taginir bir esyanin hapis hakkina konu olabilmesi i¢in paraya

% Kemal Gozler, a.g.e., s. 266.
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cevrilebilir bir tagmir olmalidir. Paraya ¢evrilmesi miimkiin olmayan pasaport,

fotograf gibi taginirlar hapis hakkina konu olamazlar.

Rehin Haklarinda Ipotek: ipotek; bir tasinmazin, bir borca karsi teminat
teskil etmesini saglayan ve ayni hak niteliginde olan tasmmaz rehini seklindedir.®
Halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi
bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina alinabilir. Ipotege konu olacak

tasinmazin, bor¢lunun miilkiyetinde bulunmasi gerekmez.

Bir alacagin ipotekle teminat altina alinmasinin en énemli sonucglarindan biri

alacagin zamanasimina ugramamasidir.

Ipotek hakki alacakliya sadece bor¢ ddenmedigi takdirde tasinmazi paraya
cevirtmek suretiyle alacagini tahsil etme hakkini temin eder. Tasinmazin paraya
¢evrilmesinde icra iflas Kanununun® rehnin paraya c¢evrilmesi suretiyle takibine
iliskin 6zel hiikiimleri uygulanir. Paraya ¢evirme sonucu para artarsa artan miktar

ipotek veren kisiye verilir.

Ipotek hakki alacakliya tasinmazi kullanma ve semerelerinden yararlanma
hakki temin etmez. Henliz ayrilmamis olan tabi semereler tasinmazin biitlinleyici
parcasn oldugundan tasinmazla birlikte paraya cevrilirler. Ipotek veren kisi tasinmaz
tizerinde miilkiyet hakkini korur. Taginmazin el degistirmesi ipotekte bir degisiklik
yaratmaz. Tasinmaz1 devir alan kisi onu ipotekle yiiklii olarak alir. Ipotek asil borca
bagl fer’i bir haktir. Asil bor¢ sona erdiginde ipotek de son bulur. Bu nedenle asil
borg ifa, zamanasimi, yenileme, imkansizlik gibi nedenle son bulacaktir. Bor¢ sona
erince ipotek borg¢lusu tapudan ipotegin terkin edilmesini isteyemez. Bu terkin
isleminin yapilmas: alacakli tarafindan istenebilecektir. Alacakli buna yanasmadigi

takdirde ipotegin terkinini mahkemeden talep edebilir.

% Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 78.
1 RG: 09.06.1932, 2128.
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1.4. Tapu Sicili

1.4.1. Konusu

Tasinmaz mallar tizerindeki haklarin durumlarin1 gostermek amaciyla devlet
tarafindan ve devletin sorumlulugu altinda, ayni aleniyet sistemine gore tutulan resmi
sicile, tapu sicili denilmektedir.®” Ulkemizde bugiin uygulanan tapu sicil sistemine
4.10.1926 tarihinde ylriirliige giren 743 sayili Medeni Kanun ile gecilmis ve

bugiinkii seviyeye gelinmistir.

Tapu sicili ile ilgili islemlere aciklik kazandirmak amaciyla 8.10.1930 tarihli
ve 268 sayili Tapu Sicili Nizamnamesi®® yiiriirlige konulmustur. Bu Nizamname
Bakanlar Kurulunun 18.5.1994 tarihli ve 95/5623 sayili karartyla kabul edilip
7.6.1994 tarihinde yiiriirliige giren Tapu Sicil Tiiziigi ile ytrtirliikten kaldirilmastir.

1.4.2. ilkeler

Tescil Ilkesi: Tasinmazlar iizerindeki ayni haklar ancak tapuya tescil ile
kazanilabilir, degistirilebilir. Ancak, bu kural mutlak bir kural olmayip bunun bazi
istisnalar1 mevcuttur. Bu istisnai hallerde tasinmaz iizerindeki ayni haklar tapudaki
tescil isleminden Once kazanilabilmektedir. Bunlar tescilsiz iktisap halleridir (miras,
kamulastirma, isgal, cebri icra ve mahkeme karariyla iktisap). Bu istisnai hallerde
ayni hak tapu sicili disinda kazanilmakta, sonradan yapilan tescil islemi ayni hakkin
kazanilmasi bakamindan kurucu (ihdasi) degil, bildirici (ihbari) bir nitelik
tasimaktadir. Taginmaz sicil disinda kazanilmasina ragmen, tescil islemi yapilmadigi

stirece lizerinde tasarruf islemleri yapilamaz.

Sebebe Baghhik (illiyet) Ilkesi: Tasmnmaz iizerinde bir ayni hakkin
kazanilabilmesi i¢in tapu siciline tescil yeterli degildir. Bu tescilin, ona esas teskil
eden gecerli bir hukuksal isleme dayanmasi gerekir. Bir baska ifadeyle tapuda

yapilan tescil isleminin gecerliligi, buna neden olan esas hukuksal islemin (satis,

62 Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 69.
% RG: 09.12.1930, 1668.
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bagislama gibi) gecerliligine baglidir. Buna tescilde sebebe baglilik ilkesi adi

verilmektedir.

Tapuya Giiven Ilkesi: Tapu sicilleri devlet tarafindan tutulan resmi
sicillerdir. Bu nedenle bu sicillerdeki bir kayda gilivenen kisilerin bu giivenleri
korunmaktadir. Tapudaki bir kayda giivenerek ayni bir hak kazanan iyi niyetli
kisilerin bu kazanmalari, tapu kaydi dogru olmasa dahi hukuken korunur. Buna

tapuya giiven (ya da tapuya itimat) ilkesi ad1 verilmektedir.

Devletin Sorumlulugu ilkesi: Tapu sicilleri devlet tarafindan tutulan resmi
siciller oldugundan, bu sicillerin yanlis tutulmasindan dolay1 dogan biitiin zararlardan
devletin sorumlu oldugu kabul edilmistir. Bunun sonucu olarak da tapu sicilindeki
kayitlar dogru tutulmaz ve bundan dolayr bir kimse zarar goriirse bu zararin

tazminini devletten talep edebilir.

Aleniyet Ilkesi: Tapu sicilleri aleni sicillerdir. Tapudaki tescil islemiyle ilgisi
oldugunu kanitlayan her ilgili kisi tasinmazla ilgili sicili ve evraki incelebilir. Bunun
sonucu olarak da hi¢ kimse tapudaki bir kaydin varligindan haberdar olmadigini,

bilmedigini iddia edemeyecektir.

1.4.3. Tasinmazlarin Sicile Kaydedilmesi

Sicile Kaydedilecek Tasinmazlar: Arazi, tasinmazlar iizerindeki bagimsiz
ve stirekli haklar kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bdliimler tapu siciline
kaydedilecek tasinmazlardir. Arazinin tapu siciline kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine
tabidir. Bagimsiz ve siirekli haklarin kaydedilmesi i¢in gerekli kosullar ve usul
tiiziikle belirlenir. Siireklilik kosulunun ger¢ceklesmesi i¢in hakkin siiresiz veya en az

otuz y1l siireli olmasi gerekir.

Sicile Kaydedilmeyecek Tasinmazlar: Ozel miilkiyete tabi olmayan ve
kamunun yararlanmasina ayrilan taginmazlar, bunlara iligkin tescili gerekli bir ayni
hakkin kurulmasi s6z konusu olmadikca kiitiige kaydedilemez. Tapuya kayitli bir

tasinmaz, kayda tabi olmayan bir taginmaza doniisiirse, tapu sicilinden ¢ikarilir.
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1.4.4. Sicilin Unsurlari

Tapu Kiitiigii: Tapu Sicilinin en O6nemli unsurlarindan biri olan kiitiik,
kadastrosu tamamlanmis mahalle ve koylerdeki tasinmazlar ile bunlara iliskin
haklarin kaydedildigi kiitiiktiir. Kiitiikler, her ilge sinirlart i¢indeki her mahalle ve
koy icin ayr ayri tutulur. Her taginmaza kiitiikte bir sayfa ayrilir ve sayfa numaralari
birbirini izler.

Miilkiyet, tasinmaz iizerinde kurulmus olan veya o tasinmaz lehine bagka
tasinmaz iizerinde kurulmus bulunan irtifak haklar ile tasinmaz yiikii, tasinmaz
tizerindeki rehin haklari, eklentiler, malikin istegi {izerine beyanlar siitununa
kaydedilir. Yapilan bu kayit, ancak kiitiikte hak sahibi olarak goriinenlerin rizastyla
kiitiikten silinebilir. Ayn1 malike ait olan birden ¢ok tasinmaz, sinirlart birbirine
bitisik olmasa bile, malikin istemiyle kiitiikkte ortak bir sayfaya kaydedilebilir. Bu
sayfaya yapilan rehin tescilleri o sayfada kayitli bulunan biitiin tasinmazlar1 baglar;
ayni sayfada kayitl bu gibi tasinmazlardan bir kismi malikin istemi iizerine veya
mahkeme karartyla o sayfadan c¢ikarilirsa ¢ikarilan tasinmazlar iizerinde tescil

edilmis bulunan haklar sakl1 kalir.

Kat Miilkiyeti Kiitiigii: Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bdliimler,

ayrica tutulacak kat miilkiyeti kiitiigiine yazilir.

Yevmiye Defteri ve Belgeler: Tapu kiitigiine tescil istemleri, isteyenin
kimligi ve istemin konusu belirtilerek istem sirasina gore derhal yevmiye defterine

yazilir.

Plan: Bir tasinmazin tescil edilmesi ve belirlenmesinde, resmi bir 6lglime

dayanan plan esas alinir. Planlarin hazirlanmasi tiiziikle belirlenir.

Kamu Orta Mallar Sicili: Mera, yaylak, kislak gibi kamu orta mallarinin

yazildigz sicildir.

1.4.5. Tapu Sicilinin Tutulmasi

Taginmazlar, bulunduklar1 boélgenin tapu siciline kaydedilir. Birden ¢ok
bolgede bulunan taginmaz diger bolge sicillerine kayitli oldugu belirtilmek suretiyle

her bolgedeki sicile ayr1 ayr1 kaydedilir. Boyle bir taginmaza iligkin tescil islemleri,
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tasinmazin biiylik kismimin bulundugu bolgede yapilir ve yapilan tescil, sicile

islenmek iizere diger bélgelerdeki tapu idarelerine bildirilir.®*

2. HAZINE TASINMAZLARI ve TURLERI

2.1. Hazine Tasinmazlari

Dilimize Arapgada gecen ve c¢ok yaygm kullanim alani olan hazine
kelimesinin, mali hukukumuz agisindan ayr1 bir anlami vardir. “Devlet malinin,
Devlet parasinin saklandigi yer” i¢in kullanilan bu kelime, ilk zamanlarda, dilimizde
de ayn1 anlamda kullanilmis ancak, Devlet teskilatinin biiylimesi, gelismesi ve
modernlesmesi sonucu, Hazine kelimesinin de anlam ve kapsami degismistir.®®
Bugiinkii anlamda Hazine; genel biitceli kamu kuruluslarinin tiizel kisiliginin adidir.
Genel biit¢eli kamu kuruluslarinin taginir ve tasinmazlari, haklari, alacaklar1 ve
borglar1 agisindan Devlet tiizel kisiliginin adidir. Cesitli kanunlarda Devlet-i Ali
Osman, Devlet, Maliye, Maliye Hazinesi, Devlet Hazinesi, Milli Emlak gibi
deyimler de kullanilmustir. 3.3.1924 tarih ve 431 sayili Kanunda (Hilafetin flgasina
ve Hanedani Osmani’nin Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina
Dair Kanunda) ise, Hazine yerine Millet kelimesi kullanilmistir.®® Genel biitceli
kuruluglarin ¢esitli yollarla edindikleri ve tapu sicilinde Hazine admna kayith veya
niteligi itibariyla Hazine adina kaydedilebilir tasinmaz mallara da Hazine Tasinmazi
denilmektedir. Hazine Tasinmazlari, Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz mal
(Hazine 6zel mallar1); tapuda Hazine adina kayith tasinmaz mallar ile tescil edilebilir
nitelikli Hazinenin senetsiz tasarrufunda bulunan tasinmaz mallar1 ve devletin hiikiim
ve tasarrufu altindaki yerler ile Tirk Medeni Kanunu ile belirlenen ve diger
kanunlarda devletin hiikiim ve tasarrufu altinda sayilan yerleri ifade eder.®” Bu
durumda, kadastro sonrasi hazine adina tespit edilerek tapuda Hazine adina tescil
edilen tasinmaz mallar Hazinenin 06zel miilkiyetindeki tasinmaz mallarn

olusturmaktadir.

® Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 70.

% Qalahaddin Kardes, Hazine Mallari, Maliye Bakanhigi APK Baskanligi, Yaymn No:1999.350,
Ankara, 1999, s. 1.

® Salahaddin Kardes, Milli Emlak, s. 1.

% Hazine Tasinmazlarimn Idaresi Hakkinda Yonetmelik (RG: 19.06.2007, 26557)
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2.1.1. Muhaseb-i Umumiye Kanunu Hiikmii

1050 sayili Miilga Muhasebe-i Umumiye Kanununun®® 2. maddesine gore;
“Devletin emvali, Devletge tarh ve cibayet olunan her tirli tekalif ve riisum ile
Devlete ait niikut ve seham ve her tiirlii menkul ve gayrimenkul esya, emval ve
kiyem ve bunlarin hasilat ve icarati ile bedellerinden terekkiip eder.” Buna gore
Devletin malvarligini; “Her tiirlii vergi, resim ve harclar, paralar, hisse senetleri, her
tiirlii taginir ve tasimmazlar, diger esya, mal ve kiymetler, bunlarin gelirleri, kira

bedelleri ve satis bedelleri” olusturur.69

Ayni Kanunun 23. maddesinde de Devlete ait tiim taginmaz mallarin tapu
idaresince Hazine adina tescil ve Maliye Bakanliginca idare olunacagi, bunlardan bir
daireye tahsisi gerekenlerin o daireye, kullandiklar1 miiddet¢e bedelsiz verilecegi
hiikkme baglanmistir. Buradaki “devlet mali” kavraminin igine nelerin girecegi
konusu tartismalara yol agmis, bunun iizerine goriis almak i¢in Danistay’a
bagvurulmustur. Danistay Genel Kurulunun 26.12.1946 tarihinde verdigi 46/213/199
say1l1 istisari kararda, Kanunda sozii edilen “devlet” kavraminin dar kapsamli oldugu

ve sadece genel biitceli idareleri kapsadig1 sonucuna varilmstir.

2.1.2. Kamu Mali Yonetimi Kontrol Kanunu Hikmii

1050 sayili Muhasebe-i Umumiye Kanunu yerine konulan 5018 sayili Kamu
Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununda’™ Devletin malvarlig1 kavrami kullanilmamus,
onun yerine tanimlar baslikli 3. maddesinde Hazine mallarinin kapsami belirlenmis;
buna gore aynt maddenin (g) fikras1 kamu kaynaklarini; “Bor¢lanma suretiyle elde
edilen imkanlar dahil kamuya ait gelirler, tasinir ve taginmazlar, hesaplarda bulunan
para, alacak ve haklar ile her tirlii degerleri”; (1) fikras1 ise kamu gelirini,
“kanunlarina dayanilarak toplanan vergi, resim, harg, fon kesintisi, pay veya benzeri
gelirler, faiz, zam ve ceza gelirleri, tasinir ve tasinmazlardan elde edilen her tiirlii

gelirler ile hizmet karsiligi elde edilen gelirler, bor¢lanma araglarinin primli satisi

% RG: 09.06.1927, 606.
% Salahaddin Kardes, a.g.e., S. 2.
" RG: 24.12.2003, 25326.
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suretiyle elde edilen gelirler, sosyal giivenlik primi kesintileri, alinan bagis ve

yardimlar ile diger gelirleri” tanimlamistir.

Iki tanim birlikte dikkate alindiginda, Hazine mallari; kanunlarina dayanilarak
toplanan vergi, resim, harg, fon kesintisi, pay veya benzeri gelirler, faiz, zam ve ceza
gelirleri, bor¢lanma yoluyla elde edilen imkanlar dahil, Hazineye ait gelirler,
tagmirlar ve bundan elde edilen her tiirlii gelirler, tasinmazlar ve bunlardan elde
edilen her tiirlii gelirler, hesaplarda bulunan paralar, alacaklar, haklar, hizmet
karsilig1 elde edilen gelirler, bor¢clanma araglarinin primli satisi suretiyle elde edilen
gelirler, sosyal giivenlik primi kesintileri, alinan bagis ve yardimlar ile diger

gelirlerden olusmaktadir.™

Tablo 1’e gore, Tirkiye genelinde 31.12.2010 tarihi itibariyle Hazinenin 6zel
miilkiyetindeki tasinmaz sayisi 3.433.651 adet olup, ylizélglimii 191.672.103.695 m?

dir.”?

Tablo 1. Hazineye ait Tescilli Taginmazlarin Cinslerine Goére Dagilimi

CiNS ADI ADET ORAN(%) YUZ((’;gUMU ORAN(%)

Bina 118.018 3,44 584.254.743 0,30
Arsa 400.899 11,68 1.408.139.427 0,73
Arazi 772.986 22,51 26.510.900.446 18,83
Bag-Bahge 185.161 5,39 954.022.783 0,50
Tarla 1.322.650 38,52 17.994.580.426 9,39
Orman 361.623 10,53 140.851.969.527 73,49
Orta Mallar 81.706 2,38 2.294.934.598 1,20
Su ve Su Uriinii Alanlari 184.788 5,38 886.822.814 0,46
Maden ve Ocak Alanlart 1.374 0,04 135.968.512 0,07
Kiy1 ve Dolgu Alanlari 613 0,02 5.263.578 0,00
Tarihi ve Kiltiirel 3.833 0,11 45.246.842 0,02
Alanlar

TOPLAM 3.433.651 100,00 191.672.103.695 100,00

Kaynak: Milli Emlak Genel Miidiirliigii, 2010 Y1ili Faaliyet Raporu, s. 10

2.2. Hazine Tasinmazlarimin Tiirleri

Gerek Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz mallarin gerekse devletin

hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin hepsine birden “Hazine tasinmaz mallar1”

™ Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 2.
2 Milli Emlak Genel Miidiirliigii, 2010 Yil: Faaliyet Raporu, s. 10.
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denilmesine ragmen, yine de bu tasinmaz mallarin bir ayriminin yapilmasina gerek

vardir.

Bu ayrim hazinenin 6zel mallar1 ve kamu mallar1 ayrimidir. Kamu mallar1
kamunun ortak kullanimina birakilmig yerlerle, kamu hizmetlerinin goriilmesine
tahsis edilmis mallardan olusmaktadir. Dogrudan kamu hizmetlerinde ya da
kamunun ortak kullannominda olmayip sagladiklar1 gelirleri nedeniyle kamu
hizmetlerine dolayl1 katkilar1 bulunan mallar ise hazinenin 6zel mallar kategorisinde

yer almaktadir.

2.2.1. Kamu Mallari

Kamu mallart kavramim1i ve hukuki durumunu saglikli bir temele
dayandirabilmek i¢in 6ncelikle, mallarin kamu mali oldugu veya olmadig: seklinde
ayrima tabi tutulmasinin ve neden bdyle bir ayirima ihtiya¢ duyuldugunun agikliga
kavusturulmasi gerekir. Cilinkii esas olan kamu yararidir ve bunu saglayabilmek de

kamu mallariin ayr1 bir hukuki diizene tabi kilinmasi ile miimkiindiir.

Kamu mallarmin ayr1 bir hukuki diizene oturtulmasinin temeli, bu mallardan
kamunun ortak ve esit sekilde yararlanmasini, kamu hizmetlerinin kesintisiz
strdliriilmesini, milli servetin ve kiiltiiriin korunmasini saglamaktir. Kisilerin bu
mallara tecaviiz ve miidahaleleri veya bunlar1 herhangi bir sekilde iktisap etmeleri,
toplum yararma aykir1 diiser, tatmininde kamu yarar1 bulunan toplumsal bir ihtiyaci
karsilayan kamu hizmetlerinin islemesine engel olur.”® Bu nedenle kamu ihtiyac ve
menfaatlerinin karsilanmasinda maddi unsur niteliginde olan kamu mallarinin baz

ayricalikli hukuk kurallarina tabi tutulmasi bir zorunluluktur.

Islam Hukuku’nda kamu mallarma biiyiik énem verilmistir. Ustelik pek ¢ok
yazar, kamu mallarini, devletin 6zel miilkiyetinde bulunan mallardan 6zenle ayri
tutmaktadirlar. Nebhani’ye gore devletin 6zel miilkiyetinde bulunan mallar tizerinde

devletin tasarruf yetkisi vardir, devlet isterse bu mali istedigi herhangi bir kisiye

7 Selim Kilig, Hazine Tasmmaz Mallarimin Ulkenin Ekonomik Kalkinmasi Y 6niinde
Degerlendirilmesi, Maliye Bakanlig1, Yayinlanmamus Yeterlik Tezi, izmir, 2001, s. 10
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verebilir. Buna karsilik kamu miilkiyeti olan bir malin, devletin 6zel miilkiyetindeki

bir mal haline getirilmesi caiz degildir.”*

Osmanl1 Imparatorlugu’nun kamu mallar1 ve kamu miilkiyeti anlayis1 da o
donemin kosullarma gére oldukga ileri bir seviyededir. Osmanl Imparatorlugu’nun
hicbir doneminde devlet topraklar1 padisahin kisisel miilkii olarak kabul

edilmemistir.”

Tirk Hukukunda kamu mallarin1 ifade etmek i¢in kullanilan terimlerde birlik
yoktur. Kamu hizmetlerinde kullanilan bu mallarin tiimiinii ifade etmek tizere “devlet
mallar1”, “devlet emlaki”, “idare mallari, “idare emlaki”, “milli emlak”, gibi terimler

kullanilmaktadir.

Fransa Medeni Kanununa gore, kamu idare ve kurumlarinin gerek kamunun
dogrudan kullanimina ayrilmis, gerekse nitelikleri geregi veya hizmetin amacina
uygun diizenlenmis olmak kosulu ile kamu hizmetine 6zgiinlenmis mallarin timi

kamu malidir.

Kamu mallar, gerek teoride, gerek Tiirk hukukunda, hatta yargisal
ictihatlarda da hemen hemen ayni tasnife tabi tutulmustur. Bu mallar; sahipsiz
mallar, orta mallar1 ve hizmet mallarindan olugsmaktadir. Kadastro Kanununun 16.
maddesinde de “kamunun ortak kullanilmasina veya bir kamu hizmetinin
goriilmesine ayrilan yerlerle devletin hiikiim ve tasarrufunda bulunan sahipsiz yerler”

kamu mallar1 olarak belirtilmistir.76

Gerek Anayasa’da gerekse cesitli yasalarda, Tirk hukukuna ozgii, nevi
sahsia miinhasir olarak kullanilan devletin hiikiim ve tasarrufundaki yerler ifadesi,
esas itibariyle devletin kamu mallar1 arasinda yer alan sahipsiz mallar ig¢in
kullanilmistir. Ancak bu ifade, zaman zaman kamunun ortak kullaniminda bulunan

orta mallar ile kamu hizmetlerine tahsis edilen hizmet mallar1 i¢in de kullanilmistir.

™ Suat Simsek, a.g.e., s. 23.

" S1ddik Sami Onar, Amme Emlaki Teorisi, istanbul, 1943, 5.504, (akt, Suat Simsek, a.g.e., s. 23).

® flhami Soyler, “Kamu Mallart Teorisi Agisindan Devletin Hiikiim ve Tasarrufundaki Yerler”,
Sayistay Dergisi, Say1 83, s. 59.
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Hatta bu ifade yanlis olarak, devletin veya kamu iktisadi tesebbiislerinin 6zel mallar

icin de kullanilabilmektedir.”’

“Kamunun dogrudan dogruya ortak yararlanmasina ve kullanmasina dogal
nitelikleri geregi acik olan (sahipsiz mallar) ile devlet ya da bir kamu tiizel kisisi
tarafindan kamunun dogrudan dogru yararlanmasina ve kullanmasina tahsis edilen
(orta mallar1) ve bir kamu hizmetinin vasitasi olmak iizere bu hizmete tahsis edilen

mallara (hizmet mallar1) kamu mallar1 denir.”"

Bu tamima gore, sagladiklar1 gelirler nedeniyle, dolayli olarak kamu

hizmetlerine yararl olabilen devletin 6zel mallar1 kapsam disinda kalmaktadir.

Kamu mallar1 kavramina devletin sadece kamu hukukuna tabi mallar1 (hizmet
mallari, orta mallar1 ve sahipsiz mallar) girmektedir. Diger bir ifade ile devletin 6zel
miilkiyetine giren mallar1 bu kapsamda yer almamaktadirlar.”® Bir malin kamu mali
sayilmasi i¢in mal, bir kamu tiizel kisisinin yani 6ncelikle devletin, mahalli idarelerin
ya da kamu kurumlarinin miilkiyetinde bulunmalidir ve kamu yararina tahsis edilmis

olmalidir.

Ozel kisilerin miilkiyetinde bulunan bir malin kamunun ortak kullanimina
sunulmasi onu kamu mali yapmaz. Tahsis sartina gore, bir kamu tiizel kisisinin
miilkiyetinde bulunan bir malin kamu mali sayilmasi i¢in, bu malin kamu yararina

tahsis edilmis olmas1 gereklidir.

Ozetle kamu mallar1 herkesin dogrudan dogruya ortak yararlanmasina dogal
nitelikleri geregi acik olan veya devlet veya bir kamu tiizel kisisi tarafindan herkesin
veya bir kisim halkin yararlanmasina tahsis edilen veya kamu gorevlerinin yerine
getirilmesine dogrudan dogruya hizmet eden mallardir.*® Hukukumuzda kamu mal
kavrami genis kapsamlidir. Bu kavram igerisine, herkesin veya belirli bir toplulugun
kullanma ve yararlanmasina tahsis edilen yol, koprii, meydan, mera gibi orta mallari;

kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesi i¢in tahsis edilen ve hizmetin esasli unsurunu

" flhami Séyler, a.g.e., s. 58.

® Akin Diiren, Idare Mallar1, A.U. Hukuk Fakiiltesi Yaymi, No: 373, Ankara, 1975, s. 45.

" flhami Séyler, Deviet Mallarinin Kamu Finansmani A¢isindan Degerlendirilmesi, Maliye Bakanligi
APK, Yayin No:2005/368, Ankara, 2005, s. 13.

8 Abdurrahman Akdogan, Sadik Kirbas, Saygin Eyiipgiller, Aciklamali Maliye ve Vergi Sozligii
Birlik Yayinlari, Ankara, 1986, s. 100.
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olusturan okul, hastane, hiikiimet konagi, cezaevi gibi hizmet mallari; dogal
nitelikleri geregi herkesin kullanma ve yararlanmasina acik olan genel sular,

madenler, kiyilar, daglar, tarima elverisli olmayan yerler gibi sahipsiz mallar girer.81

2.2.1.1. Kamu Mallarinin Tirleri

Kamu mallari, genel kabul gormiis ayirima gore lige ayrilir. Hizmet mallari,

orta mallar ve sahipsiz mallar.

Sahipsiz Mallar: Sahipsiz mallar i¢in kullanilan “sahipsiz “sifati, 6zel hukuk
anlaminda bir sahiplerinin bulunmadigini belirtmek icin kullanilmaktadir. Bu tiir
mallarin nihai sahibi devlettir. Sahipsiz mallar herkesin dogrudan dogruya ortak
yararlanmasia dogal nitelikleri geregi acik olan mallardir. insanlarin bu mallar
ortak kullanmalar1 igin tahsis islemine (idari) gerek yoktur. Sahipsiz mallar taginmaz
mallar agisindan soz konusudur.®?> Medeni Kanunun 715. maddesinde; “Sahipsiz
yerler ile yarart kamuya ait mallar devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Aksi
ispatlanmadik¢a, yarari kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi
tarima elverigli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde
degildir ve higbir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz” denilerek, sahipsiz mallarin
neler oldugu belirtilmistir. Buna gore; tarima elverigli olmayan yerler, kayalar,

tepeler, daglar ve onlardan ¢ikan kaynaklar sahipsiz mallardir.

Ancak sahipsiz mallar maddede sayilanlar ile smirli degildir. Anayasada
kiyilar, ormanlar ile tabii servetler ve kaynaklar da 6zel miilkiyete konu olmayan

Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerden sayilmaktadir.

3402 sayill Kadastro Kanununun® 16. maddesinin (c) bendinde “Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar (bunlardan c¢ikan
kaynaklar) gibi tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler ile deniz, gol, nehir gibi
genel sular tescil ve smirlandirmaya tabi degildir, istisnalar saklidir”, denilerek

Medeni Kanunun 715. maddesindeki ifade tekrarlanmistir. Kadastro Kanununun 18.

81 S. Ekrem Erdogan, “Teoride Kamu Tasmmaz Mallar1”, Tirkiye Maliye Sempozyumu, Eskisehir,
2000, Anadolu Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Yayinlari, No:1176/165, s. 47-48.

82 E. Ethem Atay, /dare Hukuku, Cilt-2, Gazi Kitabevi, Ankara, 2006, s. 171.

% RG: 09.07.1987, 19512.
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maddesinde ise so6z konusu yerlerin hangi durumlarda tescile tabi olabilecekleri
diizenlenmistir. Anilan maddede; “Yukaridaki maddelerin hiikiimleri disinda kalan
ve tescile tabi bulunan tasinmaz mallar ile tarim alanina doniistiiriilmesi veya
ekonomik yarar saglanmasi miimkiin olan yerler Hazine adina tespit olunur”

denilmektedir.

Sahipsiz mallar kategorisine giren mallar, kimi iilkelerde farkli isimlerle
nitelendirilmistir. Ornegin Fransa ve Almanya’da bu mallar kamunun ortak
kullanimina ayrilmis mallar olarak adlandirilmistir. Yani orta mallar1 ile birlikte
ortak bir kategori olusturmuslardir. Buna karsilik Isvigre’de ise Tiirkiye’de oldugu
gibi sahipsiz mallar seklinde adlandirilmistir.2*Sahipsiz mallara Roma Hukukunda

5

resnullius, Islam Hukukunda ise mevat (&lii) arazi denilmistir.*® Bu genel

aciklamalardan sonra sahipsiz mallar1 su basliklar altinda inceleyebiliriz.

a) Taruima Elverisli Olmayan Arazi: Medeni Kanunun 715. maddesi ile
tarima elverisli olmayan arazi, lizerinde diizenli bir tarimsal faaliyet yapilmayan, bir
tarimsal yararlanma saglanamayan arazi olarak tanimlanmis olup, bazi yerlerde
yabani bir sekilde yetismis meyvelerin, mantarlarin ve cigeklerin varligi, bir araziye

tarima elverisli arazi niteligini kazandirmamaktadir.

Tarima elverigli olmayan arazi kiiltiire ve tarimsal faaliyete elverisli hale
gelirse, sahipsiz arazi olmaktan g¢ikar ve devletin 6zel mali haline gelir. Tarima
elverisli olmayan sahipsiz arazinin dogal olaylar sonucu degil de, 6zel kisilerin imar

ve ihyas1 sonucu tarima elverisli hale getirilmesi de s6z konusudur.

b) Kiyilar: Anayasanin 43. maddesinde: “Kiyilar, Devletin hiikim ve
tasarrufu altindadir. Deniz, gol ve akarsu kiyilartyla deniz ve gollerin kiyilarim
cevreleyen sahil seritlerinden yararlanmada oncelikle kamu yarar1 gozetilir. Kiyilarla
sahil seritlerinin kullanilis amacglarina gore derinligi ve kisilerin bu yerlerden

yararlanma imkéan ve sartlar1 kanunla diizenlenir.”

Gorildiigii gibi, Anayasa kiyilarin kamu mali oldugunu ve bu yerlerden

yararlanmada kamu yararina oncelik tanindigin1 vurgulayarak yararlanmanin kanunla

8 Soyler, a.g.e., s. 44.
%ak.,s. 44.
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diizenlenecegini 6ngdrmektedir.*® Bu amacla 4.4.1990 tarih ve 3621 sayili Kiyi
Kanunu c¢ikarilmistir. Bu kanunun 4. maddesinde kiyi; kiyr ¢izgisi ile kiyr kenar
cizgisi arasindaki alan olarak tanimlanmistir. Kanunun 5. maddesinde de genel
esaslar tespit edilmistir. Buna gore; kiyilar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda ve
herkesin esit ve serbest olarak yararlanmasina agiktir. Kiy1 ve sahil seritlerinden
yararlanmada oncelikle kamu yarar1 gozetilir. Kiyida ve sahil seridinde planlama ve
uygulama yapilabilmesi i¢in kiy1 kenar c¢izgisinin tespiti zorunludur. Kiy1 kenar
c¢izgisinin tespit edilmedigi bolgelerde talep vukuunda, talep tarihini takip eden ii¢ ay
icinde kiy1 kenar ¢izgisinin tespiti zorunludur. Kanunun 4. maddesine gore kit
¢izgisi, deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, taskin durumlar1 disinda suyun karaya
degdigi noktalarin birlesmesinden olusan ¢izgiyi; kiyr kenar ¢izgisi, deniz, tabii ve
suni g6l ve akarsularda, kiy1 cizgisinden sonraki kara yoniinde su hareketlerinin
olusturdugu kumluk, cakillik, kayalik, taslik, sazlik, bataklik ve benzeri alanlarin

dogal sinirimy, ifade etmektedir.®’

Anayasa, Kiy1 Kanunu ve Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair
Yénetmelik®® hiikiimlerine gore; kiyilar Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir ve

kamu malidir.

c) Ormanlar: Ormanlar, “cibal-i miibaha” yani kimsenin miilkiyetinde
olmayan topraklardlr.89 Ormanlarin korunmasi ve gelistirilmesi konusu Anayasanin
169. maddesiyle diizenlenmistir. Buna gore; devlet ormanlarin korunmasi ve
sahalarmin genisletilmesi i¢in gerekli kanunlari koyar ve tedbirleri alir. Yanan
ormanlarin yerinde yeni orman yetistirilir, bu yerlerde baska cesit tarim ve
hayvancilik yapilamaz. Biitlin ormanlarin gozetimi Devlete aittir. Ormanlarin
miilkiyeti devrolunamaz, zamanasimi ile miilk edinilemez ve kamu yarar1 disinda
irtifak hakkina konu olamaz. Ayrica 31.08.1956 tarith ve 6831 sayili Orman Kanunu
bulunmaktadir. Bu Kanunun 1. inci maddesinde ormanin tanimi yapilmistir. Bu
tanima gore; tabii olarak yetisen ve emekle yetistirilen aga¢ ve agaccik topluluklar

yerleriyle birlikte orman sayilir.

8 Sadik Kirbas, Devlet Mallari, Birlik Yaymlari, 1.Baski, Ankara, 1985, s. 9.

8 Devlet Mallar Mevzuan, S. 3.

% RG: 03.08.1990, 20594.

8 S1ddik Sami Onar, Idare Hukukunun Umumi Esaslart, Marifet Basimevi, Istanbul, 1952, 5.969-973.
(akt., Menaf Turan, Tiirkiye 'de Kentsel Rant, 1. Baski, Tan Kitabevi, Ankara, 2009, s. 150).



43

3402 sayili Kadastro Kanununun 16. maddesinin (d) bendinde, ormanlarin
Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulundugu ve Kadastro Kanununda hiikiim
bulunmayan hallerde, 6zel kanunlar1 hiikiimlerine tabi oldugu belirtilmektedir. Imar
ve ihya yoluyla taginmaz mal kazanilmasimi diizenleyen 17. maddesinde de,

ormanlarin ihya edilerek kazanilmasinin miimkiin olmadig: ifade edilmistir.

d) Genel Sular: Genel sular nitelik ve karakter itibariyle kimsenin miilkii
olmayip, kamunun vyararina ve kullanimima birakilmig, devletin hiikiim ve
tasarrufunda bulunan sulardir. Bu sular esas itibariyle devletin kamu mal
kategorisine girmekte ve 6zel miilkiyete konu teskil etmemektedirler.”® Genel sular
dogal nitelikleri geregi sahipsiz mallardandir ve herkesin yararlanmasina agik
yerlerdir. Genel sular herkesin yararlanmasina agik olmakla beraber bu durum kadim

haklara halel gelmemek kaydiyla miimkiindiir.

Ayrica, 167 sayili Yer Alti Sulart Hakkinda Kanuna® gére, yeralti sular da
genel sular kapsamindadir. Bu madde hiikkmiine gore; yeralti sular1 devletin hiikiim
ve tasarrufu altindadir. Bu sularin arastirilmasi, kullanilmasi, korunmasi ve tescili
kanun hiikiimlerine tabidir. Buradaki tescil, tapuya tescil anlaminda degildir.
Kanunun c¢esitli maddelerinde belirtilen ve ilgililerine verilen belgeler, 167 sayili

kanunun 15. maddesine gére, DSI Genel Miidiirliigiince tutulan sicile kaydedilir.92

Medeni Kanununun 756. maddesine gore; yeralti sulari, kamu yararina ait
sulardandir. Arza malik olmak, onun altindaki yeralti sularina da malik olmak
sonucunu dogurmaz. Dolayisiyla yeralti sulari, miilkiyet konusu yapilamaz ve bunlar
kamu mallarindandir. Miilkiyet konusu olmadig1 i¢in, yeralt: sulari lizerinde irtifak
hakki da tesis edilemez. Arazi maliklerinin yeralt1 sularindan yararlanma bigimi ve

Olciistine iliskin 6zel kanun hiikiimleri saklidir.”®

e) Tabii Servet ve Kaynaklar: Tabii servet ve kaynaklar bir iilkenin
gelisebilmesi i¢in son derece onemli ve faydali dogal zenginliklerdir. Tabii servet ve
kaynaklarin aranmasi ve isletilmesi hakki Devlete aittir, devletin bu hakkin1 belli bir

siire icin gercek ve tiizel kisilere devredebilecegi, Anayasanin 168. maddesi ile

% flhami Soyler, a.g.e., s. 72.

. RG: 08.08.1961, 10875.

%2 Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 60.
% ak., s. 59-60.
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diizenlenmistir. Enerji kaynaklari, bir iilkenin tabii servet ve kaynaklar1 arasinda yer
almaktadir. Tabii servet ve kaynaklara; yeralt1 ve yeriistii zenginligini olusturan genel
sular, madenler, petrol ve tiirevleri gibi dogal unsurlar girmektedir. Tabii servet ve

kaynaklar ayn1 zamanda birer enerji kaynagidir.

Orta Mallar: Orta mallar, devletce herkesin veya bir kisim halkin
yararlanmasina tahsis edilen ya da kadimden beri kamunun miisterek olarak
yararlanmasina agik olan mallardir. Orta mallarinda durum diger kamu mallarina
gore daha diizensizdir. Bir malin orta mali olarak nitelendirilebilmesi i¢in yukarda
belirtilen iki durumdan birinin varligi sarttir. Yani mal ya kadimden beri insanlarca
ortak kullanila gelmistir ya da idare tarafindan toplumun yararlanmasina tahsis
edilmigtir. Orta mallari, yarar1 kamuya ait mallar olup devletin hiikiim ve tasarrufu

altindadir.®

Orta mallar1 herkesin yararlanmasina agik olabilecekleri gibi sadece belli bir
toplulugun yararlanmasina da agik olabilirler. Yollarin ve meydanlarin kullanma

hakki herkese ait iken mera ve yaylakta kullanma hakki belli bir topluluga aittir.

4342 sayili Mera Kanunu®® kabul edilinceye kadar, miinhasiran mera, yaylak
ve kiglaklar1 diizenleyen bir kanun mevcut degildi. Bu durum uygulamada bazi
sorunlar yaratiyordu. Ayrica meralarin bakim, 1slah ve koruma konular1 da siirekli
ithmal edilmistir. Bunun neticesinde de iilkemizdeki meralarin yiizélgiimlerinde
biiyiikk azalmalar meydana gelmistir. Meralarla ilgili olarak karsilagilan sorunlarin
giderilmesinde bilimsel caligmalar ve Yargitay ictihatlar1 6nemli rol oynamis ve
uygulamaya da 151k tutmustur. Ozellikle Yargitay meralar konusunda ¢ok biiyiik bir

hassasiyet gostermistir.

Mera Kanununun 5178, 5403, 5751 ve 5784 sayili Kanunlarla degistirilen 14.
maddesinde son yillarda yapilan degisiklikler tahsis amacina yonelik
diizenlemelerdir. Buna gore, “Tahsis amaci degistirilmedikge mera, yaylak ve
kislaktan kanunda gosterilenden baska sekilde yararlanilamaz. Ancak Kanuna veya
daha onceki kanunlara gore mera, yaylak ve kislak olarak tahsis edilmis olan veya

kadimden beri bu amagla kullanilan araziden ¢esitli bicimlerde yararlanma olanaklar

% Devlet Mallar Mevzuat, S. 4.
% RG: 28.02.1998, 23272.
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diizenlenmistir. Kalkinma, yatirimcilarin desteklenmesi, iskan, afet gibi olgularin
yani sira kentlesme ile birlikte kentsel alanlarin genislemesi sonucunda, giiniimiize
dek oldukg¢a 6nemli biiyiikliikteki meralar, tahsis amaclar1 ve nitelikleri degistirilerek

elden ¢ikarilmistir.*®

Mera Kanunu ile getirilen énemli bir degisiklik ile de, 6nceden meralardan
parasiz; yaylak ve kislaklardan ise belli bir iicret karsilifinda yararlanilmasi
miimkiinken, Kanun ile meralardan yararlanmak i¢in de bir iicret 6denmesi hiikmii

getirilmistir.”’

4342 sayili Mera Kanununun gegici 3. maddesi ile de belediye ve miicavir
alan siirlart igerisinde kalan ve 1.1.2003 tarihinden 6nce kesinlesen imar planlari
icerisinde yerlesim yeri olarak isgal edilerek mera, yaylak ve kislak olarak kullanimi
teknik agidan miimkiin olmayan yerlerin ot bedeli alinmaksizin tahsis amaci
degistirilerek Hazine adma tescillerinin yapilacagi, ancak, bu nitelikteki
taginmazlardan ilgili belediye veya kamu kurum ve kuruluslar1 adina tescil edilmis
olanlarin tescilleri bedel talep edilmeksizin aynen devam edecegi hiikiim altina
alinmistir. Ayrica bunlar hakkinda Hazinece dava agilmayacagi, a¢ilmis davalardan
vazgecilece8i, Hazinece bu nitelikteki tasinmazlar hakkinda ilgili belediye veya
kamu kurum ve kuruluslar aleyhine acilan davalar sonucunda Hazine adina tesciline
veya mera, yaylak ve kislak olarak sinirlandirilmasina ve 6zel siciline yazilmasina
karar verilen, kesinlesen ve heniiz tapuda islemleri yapilmamis olan taginmazlar

hakkinda da ayn1 hiitkmiin uygulanacag: belirtilmistir.

Birinci fikrada nitelikleri belirtilen tasinmazlardan Hazine adina tescil
edilmesi gerekirken gergek ya da 6zel hukuk tiizel kisileri adina tescil edilmis
taginmazlara iligkin Hazinece acilan davalardan, tasinmazlarin emlak ve rayic
bedellerinin toplaminin yarisi iizerinden hesaplanacak bedelin ilgililerce Hazineye
O0denmesi kaydiyla vazgecilir. Bu hiikiim, heniiz dava ag¢ilmamis tasimazlar
hakkinda da uygulanir. Evvelce agilan davalarda Hazine adina tesciline veya mera,
yaylak ve kislak olarak sinirlandirilmasina ve 6zel siciline yazilmasina karar verilen

ve kesinlesen kararlara konu olan bu nitelikteki taginmazlarin tapulari da talep

% Menaf Turan, a.g.e., s. 170.
 Devlet Mallar Mevzuat, S. 5.
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etmeleri halinde ayni esaslara gore oOnceki kayit maliklerine veya kanuni

mirascilarina devredilir.

Ayni sekilde, Hazine adina tescil edilmesi gerekirken belediyeler adina tescil
edilen ve belediyelerce konut veya isyeri yapilmak iizere bedelsiz olarak veya bedeli
karsiliginda gercek ve 6zel hukuk tiizel kisilerine tahsis edilen, daha sonra Hazine
tarafindan ilgili belediye aleyhine agilan davalar sonucu mera, yaylak ve kislak
olarak sinirlandirilmasina ve 6zel siciline yazilmasina karar verilerek mera, yaylak ve
kislak ozel siciline yazilan, fakat daha sonra bu Kanun hiikiimlerine goére mera,
yaylak ve kislak vasfi degistirilerek Hazine adma tescil edilen taginmazlardan;
herhangi bir kamu hizmeti i¢in gerekli olmayan, Hazinece herhangi bir tasarrufa
konu edilmeyen ve halen tapuda Hazine adina kayith olan tasinmazlar, tahsis
tarihindeki arsa degerine devir tarihine kadar gegen siire i¢in yasal faiz eklenerek
belirlenecek bedelin ilgililerce Hazineye O6denmesi kaydiyla adlarina tahsis

yapilanlara devredilir.

Hizmet Mallari: Kamu hizmet mallar;, bir kamu hizmetine, o hizmetin
0gesini (unsurunu) olusturacak bicimde baglanmis tasinmazlardir. Sahipsiz mallar ve
orta mallarinda oldugu gibi hizmet mallarinda da ayrintili bir kanun yoktur. 3402
sayilr Kadastro Kanununun 16. maddesinin (a) bendinde; “Kamu hizmetinde
kullanilan, biitcelerinden ayrilan 6denek veya yardimlarla yapilan resmi bina ve
tesisler, (Hiikiimet, belediye, karakol, okul binalari, kdy odasi, hastane veya diger
saglik tesisleri, kiitiiphane, kitaplik, namazgah, cami, genel mezarlik, ¢cesme, kuyular,
yunak ile kapanmis olan yollar, meydanlar, pazaryerleri, parklar ve bahgeler ve
bosluklar ve benzeri hizmet mallar1) kayit, belge veya 6zel kanunlarina gére Hazine,
kamu kurum ve kuruluslari, il, belediye, kdy veya mabhalli idare birlikleri tiizel
kisiligi adlarma tespit olunur” denilmektedir. Hizmet mallarinin en belirgin 6zelligi

goriilen kamu hizmetinin dogrudan bir unsuru olmalaridir.

Hizmet mallar1 bashg: altinda toplanan mallar daha ¢ok kamu hizmetlerinin
yerine getirilmesinde nesnel bir arag niteligindedir. Kamu yonetimi bunlar1 dogrudan
dogruya kullanarak kamu hizmetini yerine getirmektedir.”® Hizmet mallarnin tapuya

tescil edilmeleri onlarin 6zel miilkiyet konusu olabilecekleri anlamina gelmez.

% {lhami Séyler, a.g.e., s. 39.
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Hizmet mallar1 bir kamu hizmetinin goriilmesinde dogrudan kullanilan mallardir.
Hizmet mallar1 bu niteliklerini bir tahsis islemi ile kazanirlar; tahsisin kaldirilmasi
ise, mali tekrar 6zel miilkiyete konu olabilecek hale getirir.99 Sahipsiz mallarin
tamami, orta mallarinin ise bir kismi nitelikleri geregi veya uzunca bir slireden bu
yana kamu tarafindan kullanildig1 ya da kamunun yararlanmasina sunulduklari i¢in
kamu mal1 olarak kabul edilmektedir. Hizmet mallar1 ise 6zellikle tahsis veya bagis,
ingaat gibi hukuki islem veya fiili eylemler sonucunda kamusal olma 6zelligini elde

ederler.1®

2.2.1.2. Kamu Mallarmin Ozellikleri

Kamu mallari, dogalar1 geregi ya da kadimden beri kamunun ortak
kullanimina agik veya bir kamu hizmetinin goriilmesine tahsis edilmis olan veya bir

kamu hizmetinin unsuru olan taginmaz mallardir.

Kamu tasmmmaz mallari, 6zel tasinmaz mallardan ayr1 birtakim hukuki
niteliklere sahiptir. Bu da kamu taginmaz mallarinin, kamunun istifadesine devamli
olarak tahsis edilmesinin ve kamu hizmetlerinin aksamadan yiiriitiillmesinin

saglanmasi igindir.101 Kamu mallarinin 6zelliklerini su sekilde belirtebiliriz.

a) Ozel Miilkiyete Konu Olmazlar: Kamu mallar bu niteliklerini koruduklari
siirece 6zel miilkiyete konu olmazlar, kamu mallarinin 6zel miilk edinilmeye elverisli
hale gelmeleri ancak kamu mali niteligini kaybetmeleri halinde olur. Bu konudaki

diizenlemeler ¢esitli kanunlarda yer almistir.

b) Tapuya Tescil Edilmezler: Kamu mallar1 tapuda tescilli degildir.
Bunlardan sahipsiz ve orta mallari higbir suretle tapu kiitiigiine kaydedilemez.
Istisnai olarak kaydedilmis olsalar bile, 6zel mal statiisii kazanamazlar. Nitekim,
sahipsiz mallar kategorisi i¢inde yer alan ormanlar Tiirk hukuk sistemine gore tapuya
tescil edilmekle birlikte, devletin 6zel mali degildir'®. Medeni Kanunun. 999.

maddesinde; “Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan

% Devlet Mallar: Mevzuat, s. 13.

190 Ethem Atay, a.g.e., s. 173.

10! Feyyaz Yalginkaya, Turhan Kartal, Deviet Mallar: (Kamu Idareleri-Kamu Kurumlari) Edinilmesi
Idaresi Elden Cikarilmasi, Yeni Desen Matbaasi, Ankara, 1971, s. 7.

192 {lhami Séyler, a.g.e., s. 47.
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taginmazlar, bunlara iligkin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi s6z konusu
olmadikga kiitiige kaydolunmaz. Tapuya kayitli bir tasinmaz, kayda tabi olmayan bir
tasinmaza doOniisiirse, tapu sicilinden ¢ikarilir” denilmektedir. Fakat kamu
mallarindan hizmet mallar1 tapuya tescil edilir. Ancak 999. maddenin, 715. maddede
belirtilen mallarla paralel hiikiim icerdigini ve kapsamanin sahipsiz mallarla, orta
mallart oldugunu séylemek miimkiindiir. Clinkii 715. maddenin ikinci fikras1 yarari
kamuya ait mallar1 orneklerken nitelik itibariyle sahipsiz mallar1 kastetmektedir.
Ayrica 3402 sayili Kadastro Kanununun 16/A maddesinde hizmet mali niteligindeki
taginmazlarin tescili diizenlenmektedir. Buna gore kamunun ortak kullanmasina veya
bir kamu hizmetinin goriilmesine ayrilan yerlerle devletin hitkiim ve tasarrufu altinda

bulunan sahipsiz yerlerden;

Kamu hizmetinde kullanilan, biit¢elerinden ayrilan 6denek veya yardimlarla
yapilan resmi bina ve tesisler, (Hiikiimet, belediye, karakol, okul binalari, kdy odasi,
hastane veya diger saglik tesisleri, kiitiiphane, kitaplik, namazgah, cami, genel
mezarlik, ¢esme, kuyular, yunak ile kapanmis olan yollar, meydanlar, pazaryerleri,
parklar ve bahgeler ve bosluklar ve benzeri hizmet mallar1) kayit, belge veya 6zel
kanunlarma gore Hazine, kamu kurum ve kuruluslar, il, belediye, koy veya mahalli

idare birlikleri tiizel kisiligi, adlarmna tespit olunur.

Mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve panayir yerleri gibi parali veya parasiz
kamunun yararlanmasina tahsis edildigi veya kamunun kadimden beri yararlandig:
belgelerle veya bilirkisi veya tanik beyani ile ispat edilen orta mali tasinmaz mallar
sinirlandirilir, parsel numarasi verilerek yiizol¢limii hesaplanir ve bu gibi taginmaz
mallar 6zel siciline yazilir. Bu simirlandirma tescil mahiyetinde olmadigi gibi bu
suretle belirlenen tasinmaz mallar, 6zel kanunlarinda yazili hiikiimler sakli kalmak
kaydiyla 6zel miilkiyete konu teskil etmezler. Yol, meydan, koprii gibi orta mallar

ise haritasinda gostermekle yetinilir.

Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar
(bunlardan ¢ikan kaynaklar) gibi, tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler ile deniz,

g0l, nehir gibi genel sular tescil ve sinirlandirmaya tabi degildir, istisnalar saklidir.*®

198 peviet Mallar: Mevzuan, s. 16-17.
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Ote yandan kamu mallarinin tapuya tescil edilmeleri onlarin dzel miilkiyete
elverisli olduklar1 sonucunu dogurmaz. Yani kamu mallarinin tapuda tescil edilmesi

niteliklerinin degismesine yol agmaz.

¢) Kamulastirdamazlar: Anayasanin 46. maddesinde; “Devlet ve kamu tiizel
kisileri; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, gercek karsiliklarimi pesin 6demek
sarttyla, O0zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin tamamini veya bir kismini,
kanunla gosterilen esas ve usullere gore kamulastirmaya ve bunlar {izerinde idari
irtifaklar kurmaya yetkilidir’ denilmektedir. Kamu mallarinin kamulastirilmasi
mimkiin degildir. Ciinkii kamu mallar1 6zel miilkiyete tabi degildirler. Bu tiir
taginmazlar ancak ilgili idarelerin anlagmalar1 sonucunda gergeklestirilecek bir tahsis

islemi ile el degistirebilir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu'® 30. maddesinde bir idareye ait tasinmaz
malin diger idareye devri diizenlenmistir. Anilan maddede; “Kamu tiizel kisilerinin
ve kurumlarmin sahip olduklari tasinmaz mal, kaynak veya irtifak haklar1 diger bir
kamu tiizel kisisi veya kurumu tarafindan kamulastirilamaz. Tasinmaz mala; kaynak
veya irtifak hakkina ihtiyaci olan idare, 8. madde uyarinca bedelini tespit eder. Bu
bedel esas alinarak odeyecegi bedeli de belirterek mal sahibi idareye yazili olarak
bagvurur. Mal sahibi idare devire muvafakat etmez veya altmis giin i¢cinde cevap
vermez ise anlagsmazlik, isteyen idarenin bagvurusu iizerine Danistay ilgili idari
dairesince incelenerek iki ay i¢inde kesin karara baglanir. Taraflar bedelde
anlasamadiklar1 takdirde; alici idare, devirde anlagsma tarihinden veya Danistay
kararinin tebligi tarihinden itibaren otuz giin, icinde 10. maddede yazili usule gore

mahkemeye basvurarak, kamulastirma bedelinin tespitini isteyebilir.

d) Kazandirict Zaman Asimi Yoluyla Iktisap Edilemezler: Kamu mallarinin
kazandiric1 zamanasimi ile kazanilmasi miimkiin degildir. Medeni Kanunun 712.
maddesinde olagan zamanasimi, 713. maddesinde ise olaganiistii zamanasimi
diizenlenmistir. 712. maddede “Gegerli bir hukuki sebep olmaksizin tapu kiitligiine
malik olarak yazilan kisi, tasinmaz tizerindeki zilyetligini davasiz ve araliksiz olarak
on yil siireyle ve iyi niyetle siirdiiriirse, onun bu yolla kazanmis oldugu miilkiyet

hakkina itiraz edilemez” denilmektedir. Ancak niteligi itibariyle 6zel miilkiyet

104 RG: 08.11.1983, 18215.
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konusu olmayan bir tasinmazin tapuya tescil edilmis olmasi halinde, 712. maddeden

yararlanilmas1 miimkiin degildir.

Olaganiistii zamanagimi yolu ile miilkiyet hakkinin kazanilmasini diizenleyen
713. maddede “Tapu kiitiigiinde kayitli olmayan bir tasinmazi davasiz ve araliksiz
olarak yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o tasinmazin
tamami, bir parcasi veya bir pay1 lizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigline
tesciline karar verilmesini isteyebilir. Bu kanun maddesi kamu mali niteligindeki
tasinmazlar icin uygulanmaz. Ayni kosullar altinda, maliki tapu kiitiigiinden
anlagilamayan veya yirmi yil 6nce 6lmiis ya da hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir
Kimse adina kayitli bulunan tasinmazin tamaminin veya boliinmesinde sakinca
olmayan bir parcasinin zilyedi de, o tasinmazin tamami, bir parcast veya bir pay1
tizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigline tesciline karar verilmesini isteyebilir.
Tescil davasi, Hazineye ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik
goziiken kiginin miras¢ilarina karsi agilir. Davanin konusu, mahkemece gazeteyle bir
defa ve ayrica tasinmazin bulundugu yerde uygun arac¢ ve araliklarla en az ii¢ defa
ilan olunur. Son ilandan baglayarak iic ay i¢inde yukaridaki kosullarin
gerceklesmedigini ileri siirerek itiraz eden bulunmaz ya da itiraz yerinde goriilmez ve
davacinin iddias1 ispatlanmig olursa, hakim tescile karar verir. Miilkiyet, birinci
fikrada Ongoriilen kosullarin  gerceklestigi anda kazanilmis olur.” hiikmii

bulunmaktadir.*%®

3402 sayili Kadastro Kanununun 18/2. maddesinde kazandiric1 zamanasimi
ile iktisap edilemeyecek tasinmazlar sayilmistir. Anilan maddeye gore “Orta mallari,
hizmet mallari, ormanlar ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir kamu
hizmetine tahsis edilen yerler ile kanunlar1 uyarinca Devlete kalan tasinmaz mallar

tapuda kayitli olsun olmasin kazandiric1 zamanasimi yolu ile iktisap edilemez.”

e) Haczedilemezler: Icra ve iflas Kanununun “Haczi caiz olmayan mallar ve
haklar1” diizenleyen 82. Maddesinin 1.bendinde, Devlet mallarini haczedilemeyecegi
belirtilmistir. Malin, Devletin 6zel miilkiyetinde ya da kamu mallar1 arasinda yer
almis olmasi neticeyi degistirmemektedir. 6183 sayilli Amme Alacaklarinin Tahsil

Usulii Hakkinda Kanuna gore iktisadi devlet tesekkiilleri, kamu iktisadi kuruluslari,

195 peviet Mallar: Mevzuan, s. 17.
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bunlarin miiesseseleri, bagli ortakliklari, istirakleri ve mahalli idarelerin mallar
haczedilebilir. Kamu mallarinin haczedilmesinin kamu hizmetlerinin gériilmesinde
cesitli aksakliklara yol acacagi kesindir. Bu da toplumun genel menfaatlerinin zarar
gormesine neden olacaktir. Haczettirenin ¢ikarinin toplumun genel ¢ikarindan iistiin
oldugunun kabul edilmesi dogru bir yaklagim olmayacagi gibi Sosyal Devlet

anlayisina da uygun diismez.**

f) Devir ve Ferag Edilemezler: Bir malin devir ve feraga konu olmasi onun
O0zel miilkiyete tabi olmasinin sonucudur. Dolayisiyla 6zel miilkiyete konu
olamayacak kamu mallarmin devir ve ferag edilmeleri miimkiin degildir. Sahipsiz
mallarin devir yasagi, mutlak bir sekilde uygulanir. Orta ve hizmet mallarinda ise
tahsis isleminin kaldirilmasi halinde devri miimkiindiir. Ciinkii tahsis kaldirildig
zaman bu mallar, idarenin 6zel mali olacag: i¢in devri miimkiindiir. Ancak tahsis

isleminin kaldirilabilmesi i¢inde kamu yarar1 olmasi gerekir.

g) Ozel Mallara Nazaran Daha Ayricalikli Bir Korumaya Tabidirler:
Sanayilesme hareketi ile birlikte hizli bir kentlesme olgusunun baslamasi, bir kisim
kentlerin niifus akinina ugram351107 sonucunu dogurmustur. Kirsal alandan kente
dogru yonelen plansiz gogler, 6zellikle kamu mallarindan ormanlarin, kiyilarin,
tasinmaz kiiltlir ve tabiat varliklarinin isgal edilmesiyle kendini gostermistir. Bu
nedenlerle orman, kiy1 ve benzeri kamusal alanlarin 6zel bir korumaya alinmasi

zorunlu hale gelmistir'®,

Kamu mallarinin 6zel mallara nazaran 6zel bir korunmaya ihtiya¢ duyduklari
aciktir. Ancak degisik kanunlarda bu konuyla ilgili hiikiimler varsa da kamu
mallarma yonelik tecaviizlerin saglikli sekilde tespit edilip sona erdirildigini
sOylemek, maalesef miimkiin degildir. Sayet kamu mallar i¢in 6zel bir korunma

saglanmamus olsaydi, agiktir ki, bu mallar bugiinkii kadar dahi korunamayacaklardi.

Tiirk Ceza Kanununun'® 152/1-a maddesi de “kamu kurum ve kuruluslarina

ait, kamu hizmetine tahsis edilmis veya kamunun yararlanmasina ayrilmis yer, bina,

98 Deviet Mallart Mevzuan, s. 18.

97 Yenal Oncel, Mahalli Idareler Maliyesi, Filiz Kitabevi, istanbul, 1998, s. 90.(akt., Ilhami Séyler,
a.g.e., s. 48).

1% {lhami Séyler, a.g.e., s. 48.

1% RG: 12.10.2004, 25611.



52

tesis veya diger esya hakkinda” islenen mala zarar verme sugunun nitelikli halini bir
yildan alt1 yila kadar hapis cezasi ile cezalandirmaktadir. Ancak, kamu miilkiiniin
isgal edilmesi ve sonradan isgal edilenlere satilmasi veya devredilmesi gibi sayisizca

6rnek bu ilkenin gegersizligini kamtlamaktadir. ™

h) Kamu Mallart Uzerinde Kanunen Ongoriilmedikce Medeni Hukuk
Tasarrufunda Bulunulamaz: Ozel mallar iizerindeki tasarruf yetkisinin sinirlar1 ile
kamu mallar iizerindeki tasarruf yetkisinin sinirlar1 farklidir. Ozel mallar iizerindeki
tasarruf yetkisi son derece genistir. Sadece kamu yarariin gerektirdigi durumlarda
bu yetkinin kisitlanmasi miimkiindiir. Oysa kamu mallar1 lizerindeki tasarruf yetkisi
son derece kisithdir. Ancak kanunen Ongoriilen hallerde kamu mallar1 tizerinde

Medeni Hukuk tasarruflarinda bulunulabilir.

2.2.2. Kamunun Ozel Miilkiyetindeki Tasinmazlar (Ozel Mallar)

Hazine taginmaz mallar1 dedigimiz taginmaz mallarin biiyiik bir kismi kamu
mali olmasina ragmen tamaminin kamu mali oldugunu sdylemek miimkiin

degildir.***

Kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesinde dogrudan dogruya bir rolii olmayan ve
halkin yararlanmasina tahsis edilmemis olan, ancak sagladiklar1 gelir nedeniyle
dolayli olarak kamu yarari saglayan mallara devletin dzel mallar1 denir.*? Hazinenin
6zel mallariyla kamu mallarmi ayirt edebilmek konusundaki en 6nemli 6lgiit 6zel
mallarin bir kamu hizmetine tahsis edilmemis olmasidir. Yani 6zel miilkiyete tabi bir
tasinmaz mal kamu hizmetine tahsis edilirse devletin 6zel mali olmaktan ¢ikar ve
kamu mallar1 arasinda bulunan hizmet malina doniisiir. Bir hizmet mali da kamu
hizmetine tahsisinin kaldirilmasiyla devletin 6zel mali haline gelir. Devletin 6zel
mallart kavramini, hazinenin 6zel miilkiyetinde olanlar ve diger kamu tiizel kisilerine
ait olanlar olarak ikiye ayirmak gerekmektedir. 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve

Kontrol Kanun’un 45. maddesi ile “genel biitge kapsamindaki kamu idarelerinin

19 Menaf Turan, a.g.e., s. 115.

11 yusuf Atilgan, “Hazine Tasmmaz Mallarinin Degerlemesi ve Tiirkiye Ekonomisine Etkileri”,
Istanbul Univ. Sosyal Bilimler Enstitiisii Maliye Ana Bilim Dali, Yaymlanmamus Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul, 2010, s. 47.

12 Akdogan, v.d., , a.g.e., s. 44.
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edindigi tasinmazlar Hazine adina, diger kamu idarelerine ait taginmazlar ise tiizel
kisilikleri adina tapu sicilinde tescil olunur. Hazine adina tescil edilen tasinmazlar
Maliye Bakanligi tarafindan yonetilir” denmektedir. Devletin 6zel mallartyla kamu

mallar1 farkli hukuki diizenlemelere tabi tutulmuslardir. 113

Idarenin sahip oldugu 6zel mallar, 6zel hukuk kurallar ile idare edilir. Cikan
uyusmazliklar da adli yargida ¢oziiliir. Idare, 6zel mallar iizerindeki miilkiyet
hakkini, 6zel kisiler gibi kazanir ve kullanir.*** Devletin 6zel mallari, oldukea farkl
bir goriiniim sergilemektedirler. Zira bu mallar, her ne kadar 6zel hukukun uygulama
alanina girmekte ise de bir yoniiyle de kamu (idare) hukukunun uygulama alanina
dahil bulunmaktadirlar. Daha agik bir ifade ile dig iliskilerde 6zel, sézgelimi, bir
devlet arazisine yapilan haksiz tecaviiz igin adli (asliye ceza) mahkemeye
bagvurulmasi, malin dis iligkisini; buna karsin s6z konusu malin satisinin devlet ihale
mevzuatina gore yapilmasma yonelik idari islemler ise malin i¢ iliskisini ifade

etmektedir.!t®

Hazinenin 6zel miilkiyetinde ki tasinmaz mallarinin hukuksal niteliklerini su

sekilde siralayabiliriz;

o Haczedilemezler,

. Karsiliksiz devir ve ferag edilemezler,

. Devlet adina tapu siciline tescil edilirler,

. Kamu hizmetine tahsis edilmeleri halinde kamu malina doniistirler.

13 Devlet Mallar: Mevzuati, S. 18. _ .
14 fsmet Giritli, Pertev Bilgen, Tayfun Akgiiner, Idare Hukuku, Der Yaynlari, Istanbul, 1999, s. 36.
5 {lhami Séyler, a.g.e., s. 58.
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I1. BOLUM: TURKIYE’DE HAZINE TASINMAZLARININ YONETIMI

1. OSMANLI iIMPARATORLUGU’NDAN GUNUMUZE TASINMAZ
YONETIMI

Osmanli Devletinde arazi rejimi, Islam Hukukunun tesiri altinda gelismis ve
sonralar1 kendi 6z bilinyesine uygun bir sisteme ulagsmistir. Osmanli Devletinin toprak
hukuku felsefesi, “Hakimiyetin alameti topraga sahip olmaktir” esasina dayanir ve bu

gorlise uygun bir diizen kurmaya da muvaffak olunmugtur.**°

Islam hukuku, tasinir mallarda oldugu gibi, toprak iizerinde de &zel
miilkiyet hakkini tanimigtir. Her seyin maliki Allah’tir hitkmii Allah’in gergek malik,
kisilerin ise mecazi malik olduklar1 seklinde anlasilmalidir. islam hukukunda toprak
miilkiyeti genel olarak ikiye ayrilir: Miilk topraklar ve miilk olmayan topraklar. Miilk
topraklar kisilerin 6zel miilkiyetine tabi olan topraklardir. Miilk olmayan topraklar

arasinda memleket topraklari ile mevat topraklari yer alir.

Osmanli Devletini inceledigimizde, Imparatorlugun kurulus biinyesine
egemen olan asker devlet anlayisi ve bu anlayis ilizerine oturtulmus merkezi ve
mabhalli yonetimler arazi rejiminin diizenlenmesinde etkili olmustur. Devlet
arazisinin “Miri Arazi’nin idare ve tasarrufunda Padisah 1. Murat devrinde baslayan
Timar, Zeamet ve Has usulii diizenlemenin 6zelligini olusturmustur. Boylece tilkenin
idari ve miilki taksimatinin geregi olarak beylerbeyi ile sancakbeylerine miilki ve
askeri gorevler verilmistir. Bunlar yiiklendikleri gorevleri yaparlarken Timar, Zeamet
ve Has miiessesisinden yararlanilmis ve boylece bu miiessese arazi rejimimize idari

yonden adeta 6zerklik kazandiristir.

1858 tarihli Arazi Kanunnamesinde, Osmanli toprak sistemi, daha once
oldugu gibi, miilk, miri, vakif, metruk ve mevat arazi olmak iizere bes kisma

ayrilmistir.

Osmanl1 da arazi tahririne Fatih Sultan Mehmet devrinde baslanilmig daha
sonra bu konuya Kanuni Sultan Siileyman zamaninda hiz verilmis ve Osmanlt

Devleti siirlart iginde bulunan il, ilge ve kdylerde arazi tahrirleri yapilmistir. 1534

16 Feyyaz Yalginkaya, Turhan Kartal, a.g.e., s. 1.
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yilinda baglaylp 1634 yilina kadar siiren bu tahrirler sonucu, 2322 cilt defter
tutulmustur. Ulkemizde tasinmazlarin tapu defterine kaydi ve maliklerine tapu senedi
verilmesine 1847 yilinda c¢ikarilan Tapu Nizamnamesi ile baslanmistir. Ozel
miilkiyete iliskin tapu sicil diizeni ilk defa bu Nizamname ile giindeme gelmistir.
Daha sonra ise belirli tarihlerde aralikli olarak arazi ve emlak yoklamalari

yapllmlstlr.117

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi arsivinde, 21.5.1847 tarihinden
baslayarak 1933 yilina kadar gelen siire zarfinda tarih ve sira numarasina dayali
olarak tutulan ve “Tapu Zabit Defteri” ad1 verilen 14.023 adet defter bulunmaktadir.
Ayrica 1847 ile 1914 yillar1 arasina ait ve milli sinirlarimiz ig¢inde kalan {tilkelerin
kayitlarini igeren 8.277 adet Tapu Zabit Defteri bulunmaktadir. 1934 yilindan
bugiine kadar 320.000 cilt ikinci niisha tapu kiitligli, 270.000 cilt tapu senedi ve
1.000 adet “Tablo Mahzen” defteri bulunmaktadir. 1925 ve 1967 yillar1 arasinda

tutulan kdy hudutnameleri de arsivlerde korunmaktadir.

Ulkemizde ilk kadastro faaliyetine 5 Subat 1328 (1912) tarihli Emval-i
Gayrimenkullerin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanunu Muvakkat ile baslanmis ancak

araya 1. Diinya savasinin girmesi nedeniyle uygulanmamustir.

1924 yilinda Tapu Genel Miidirliigii kurulmustur. Ayrica Tapu Genel
Midiirliigii biinyesinde 22.4.1925 tarihinde ¢ikarilan 658 Sayili Kanun ile Kadastro
Dairesi olusturularak, tasinmaz mallarin miilkiyet ve smirlarinin belirlenmesi,
konumu ve eckonomik yapilarina gore smiflarinin belli edilip bazi illerde
caligmalarim1  baglatmislardir. Araziye iligkin kayitlarin daha dilizenli hale
getirilmesine yonelik calismalar sonucu, arazi sahiplerine tapu senedi verilmistir.
Ancak islemlerin sonuglandirilamamasi nedeniyle tiim araziler i¢in tapu senedi
verilememis, miilkiyeti veya mutasarriflig1 belgeleyen ancak tapu senedi niteliginde

olmayan bir takim tasarruf belgeleri ortaya cikmugtir. !

Hazine mallar ile ilgili gorevler, Maliye Nezaretinin gelir birimleri tarafindan

yerine getirilirken, 1909 yilinda Maliye Nezaretine baglhi “Emlak-1 Emiriye

Y7 Mustafa Giirses, “Tiirkiye’de Hazine Arazilerinin Yoénetimi ve Nizip Ornegi”, Kamu Y6netimi

Anabilim Dali, Yaymlanmamusg Yiiksek Lisans Tezi, Nizip, 2009, s. 21.
Y18 Deviet Mallar: Mevzuan, S. 24.
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Miidiiriyeti” adiyla kurulan birim bu gorevleri yiirlitmiis olup, bu Miidiiriyetin
ad, 1923 yilinda “Emlak-1 Milliye Midirligi”, 1929 yilinda “Milli Emlak
Midiirligi” olmustur. Bu Midirlik ise, 1942 yilinda “Milli Emlak Umum
Miidiirliigii’ne doniistiiriilmiis ve daha sonra, 1945 yilinda bu kurulusun adi, “Milli
Emlak Miidiirliigi” olmustur.**®

2. HAZINENIN TASINMAZ EDINME YOLLARI

Kamu idarelerinin taginir ve tasinmaz edinimi ve tesciline iligkin genel

diizenleme 5018 sayili Kamu Mali Y6netimi ve Kontrol Kanununda yer almaktadir.

Buna istinaden Kanunun 45. maddesinde, genel yonetim kapsamindaki kamu
idarelerinin, kamu hizmetlerinin zorunlu kildigi durumlarda gereken nicelikte ve
nitelikte tasinir ve taginmazlari, yurt icinde veya yurt disinda, bedellerini pesin veya
taksitle 6deyerek veya finansal kiralama suretiyle edinebilecegi, kamu idarelerinin,
tasinmaz satin alma veya kamulastirma islemlerini yetki devri yoluyla bir baska
kamu idaresi eliyle yiiriitebilecegi, genel biitce kapsamindaki kamu idarelerinin
edindigi tasinmazlarin Hazine adina, diger kamu idarelerine ait taginmazlarin ise
tiizel kisilikleri adina tapu sicilinde tescil edilecegi, Hazine adimna tescil edilen
tasinmazlarin Maliye Bakanligi tarafindan yonetilecegi ve bu tescil islemlerinin,
adina tescil yapilan idarenin tasmnmazin bulundugu yerdeki ilgili birimine

bildirilecegi belirtilmistir.

Hazinenin mal edinme yontemleri su sekilde siralanabilir:

o Tasinir ve taginmaz satin alinmast,

° Kamulastirma, devletlestirme, istimval,

. Tasimmmazlarin trampa edilmesi,

. Kat ve arsa karsilig1 insaat,

. Teferrug (tefevviiz) yoluyla tasinmaz edinme,

. Antlagsmalar ve kanunlar geregince Devlete mal intikali,
. Bagis yoluyla tasinmaz edinme,

o Finansal kiralama yoluyla mal edinme,

119 Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 18.
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2.1. ihale Mevzuatina Gore Mal Edinme

Devlet, gercek ve 6zel hukuk tlizel kisilerinden farkli olarak satin alma
isleminde 4734 say1li Kamu Ihale Kanununa tabidir. 2886 sayili Devlet ihale Kanunu
ile hem gider hem de gelir nitelikli ihale mevzuatlar1 diizenlemistir. Gelir ve gider
nitelikli tim islerin aym1 Kanunda diizenlenmesi, uygulamada sikintilara neden
oldugundan, gider nitelikli ihaleler i¢in ayr1 bir diizenleme yapilmis ve 4734 sayili

Kamu fhale Kanunu yiiriirliigii girmistir.lzo

Dolayistyla 1.1.2003 tarihinden sonra, 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu
kapsaminda bulunan kuruluslarin yapacagi gelir nitelikli ihaleler olan mal ve hizmet
satimi, kiraya verme, trampa ve miilkiyetin gayri ayni hak tesisi gibi isler 2886 say1l
Kanun hiikiimlerine, 4734 sayih Kamu lhale Kanun kapsammda bulunan
kuruluslarin her tiirlii kaynaktan karsilanan mal veya hizmet alimlari ile yapim

islerinin ihaleleri 4734 sayili Kanun hiikiimlerine tabi olmustur.

2.2. Kamulastirma Kanununa Goére

Kamu tiizel kisilerince, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, karsilig1 pesin
verilmek sartiyla 6zel miilkiyette bulunan taginmazlarin, kanunda gdsterilen esas ve
usullerle ve zorla alinmasma kamulastirma denilmektedir. Istimlak deyimi de aym
anlamda kullanilmaktadir."”® Genel biitceli kuruluslar tarafindan kamulastirma
yapildiysa miilkiyet Hazine adina, diger biitceli kuruluslar tarafindan kamulagtirma
yapildiysa miilkiyet diger kamu idareleri adina tapuya tescil olunur. 2942 sayili
Kamulastirma Kanununun'?® 3. maddesinde de ifade edildigi iizere, idareler,
Kanunlarla yapmak yiikiimliliiglinde bulunduklari kamu hizmetlerinin veya
tesebbiislerinin yiiriitiilmesi i¢in gerekli olan tasinmaz mallari, kaynaklar1 ve irtifak
haklarini, bedellerini nakden ve pesin olarak veya bazi hallerde esit taksitlerle

O0demek suretiyle kamulastirma yapabilirler denilmektedir.

Kamulastirma isleminde satin alma igleminden farkli olarak kamulastirilacak

taginmaz mal malikinin rizasi aranmaz. Yani kamulastirmada Devlet kamu yarar1 igin

120 RG: 22.1.2002, 24648.
12! salahaddin Kardes, a.g.e., s. 197
122 pG: 08.11.1983, 18215.
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cebren tasinmaz mal edinmektedir. Ancak kamulastirma isleminin 2942 sayili
Kamulastirma Kanununa uygun sekilde yapilmasi gerekir. Kamulastirilacak tasinmaz
malin sahibi, zilyedi ve diger ilgililer kamulastirma islemine kars1 idari yargida ve

takdir olunan bedeller ile maddi hatalara kars: da adli yargida dava agabilirler.'?®

2010 yilinda, 6183 sayili A.A.T.UK.’nun gecici 8. maddesine gore
26.198.122 TL bedelli ve 146.117 m? yiizolglimlii 14 adet tasinmaz vergi borcuna
mahsuben satin alinmis olup, 4734 sayili K.I.K ve 2942 sayili Kanun cercevesinde

tasinmaz edinimi olmamlstlr.lz4

2.3. Devletlestirme

Devletlestirmenin konusu, kamulagtirmadan farkli olarak, herhangi bir

taginmaz degil, 6zel miilkiyette bulunan tesebbiislerdir.'?

Anayasanin 47. maddesine gore; kamu hizmeti niteligi tasiyan 06zel
tesebbiisler, kamu yararinin zorunlu kildigi hallerde devletlestirilebilir.
Devletlestirme gercek karsiligi iizerinden yapilir. Gergek karsiligin hesaplanma tarzi

ve usulleri kanunla diizenlenir.

3082 sayilt Kamu Yararinin Zorunlu Kildig1 Hallerde, Kamu Hizmeti Niteligi
Tasiyan Ozel Tesebbiislerin Devletlestirilebilmesi Usul ve Esaslari Hakkinda
Kanunun'® 2. maddesine gore; Ozel tesebbiisler, ancak asagidaki sartlarin birlikte

gerceklesmesi halinde devletlestirilebilir.

. Devletlestirilecek 6zel tesebbiisiin yaptigr hizmet veya iiretimin tilke

capinda kamu ihtiyacina hitap etmesi,

° Bu hizmet veya {iretimin, kontrol, rekabet, ikame veya baska

yollardan saglama imkaninin bulunmamasi,

. Hizmet veya firetimin yavaglatilmast veya durdurulmasi halinde

kamunun biiyiik zarar gdrmesi.

123 Taner Turan, Deviete Ait Tasinmaz Mallarin Tek Elden Yonetimi, Maliye Bakanligi Milli Emlak
Genel Midirligi Yayini, Ankara, 1998, s. 16.

124 Milli Emlak Genel Miidiirliigii, 2010 Yil: Faaliyet Raporu, s. 49.

125 Syat Simsek, a.g.e., s. 368.

1?0 RG: 01.12.1984, 18592.
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2.4, istimval

Devletin olaganiistii bazi hallerde basvurdugu mal edinme yollarindandir.
Istimvalde idare, baz1 tasmirlarin miilkiyetini ya da kullanma hakkini, tasinmazlarin

da yalnizca kullanma hakkini iktisap edebilir.

2.5. Kadastro Kanununa Gore

Kadastro c¢alismalariyla tapulamasi yapilmayan yerlerin, yani tapu
hariciyerlerin kadastrosunun yapilmasi neticesinde kadastro tespitine, tespit ilanina
ve tespit ilanina itirazin neticesinde mahkeme kararina gore tapuya tescil olunur.
3402 sayili Kadastro Kanunun 3. boliimiinde Kadastro Tespitine’?’ itiraz bashg
altinda belirtildigi lizere, yapilan itirazlar iizerine; kesinlesen tutanaklar ile kadastro
mahkemesinin kesinlesmis kararlari, kesinlesme tarihleri tescil tarihi olarak
gosterilmek suretiyle en ge¢ ii¢ ay icinde tapu kiitiikklerine kaydedilir. Bu
tutanaklarda belirtilen haklara, kesinlegsme tarihinden itibaren on yil gectikten sonra,
kadastrodan Onceki hukuki sebeplere dayanarak itiraz olunamaz ve dava agilamaz.
Kanunun 18. maddesine gore tescile tabi bulunan taginmaz mallar ile tarim alanina
doniistiiriilmesi veya ekonomik yarar saglanmasi miimkiin olan yerler Hazine adina
tespit olunur. Orta mallari, hizmet mallari, ormanlar ve devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile kanunlar1 uyarinca devlete
kalan taginmaz mallar, tapuda kayitli olsun olmasin kazandirict zamanagimi yolu ile

iktisap edilemez.

Yukarida da deginildigi iizere, kadastro ¢alismalar1 ve yapilan caligmalara
itiraz sonucu hazine adina tespit edilen ve kadastrosu kesinlesen yerlere on yil i¢ginde
herhangi bir dava yoluna gidilmezse s6z konusu yerlerin hazine adma tespiti ve
tescili kesinlesir, dava agma zaman asimina ugrayacagindan daha sonra herhangi bir

hak iddia edilememektedir.

1273402 Sayili Kadastro Kanunun 9 maddesi’ *Kadastro tutanag: diizenlendikten sonra kadastro ekibi
calisma alaminda islerini bitirinceye kadar tespitlere itiraz edilebilir. Itiraz, kadastro teknisyenligine
veya kadastro miidiirliigline yapilir. Bu durumda itirazla ilgili tutanak veya ekleri en ge¢ on giin i¢inde
kadastro komisyonuna intikal ettirilir. Itiraz sadece uygulanan belgelerin gecerliligi hakkinda
yapilabilir. Bir belgeye dayanmayan itirazlar incelenmez. itiraz edenin ilan siiresi i¢inde dava agma
hakki saklidir’.
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Ulkemizde kadastro davalarinda karsilasilan en énemli sorunlardan bir tanesi,
yargilama siiresinin uzunlugudur. Baz1 davalarin 50-60 yil gibi uzun siireler devam
ettigi bilinen bir ger¢ektir. Kadastro davalarindaki bu gecikme, malikin tasinmazina
kavugmasini ve onun iizerinde kullanma, yararlanma gibi tasarruflarda bulunmasini
engellemektedir. Bu ac¢idan bakildiginda yargilama stirecindeki bu uzunluk miilkiyet

hakkini ihlal eder bir nitelik tasimaktadir.?®

2.6. Medeni Kanuna Gore

Kadastrosu yapilmayan tapu harici yerleri malik sifatiyla davasiz ve araliksiz
20 yil boyunca zilyet kimse tapuya tescil davasi ile kazandirici zamanasimina
istinaden miilkiyet kazanabilir. Kazandirict zamanagimi ile taginmaz mal miilkiyeti
iki sekilde gergeklesir. Bunlardan biri olagan zamanasimi yoluyla kazanma digeri ise
olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanmadir. Olagan ve olaganiistli zamanasimi
yoluyla kazanimlar1 Tasinmaz Miilkiyeti boliimiinde anlatildig1 i¢in burada tizerinde
fazla durulmamistir. Hazinenin mal edinmesi daha c¢ok olaganiistii zamanagimi
yoluyla gerceklesmektedir. Tapuda kayith olmayan arazileri 20 y1l boyunca araliksiz
ve davasiz kullandigin1 iddia eden kimse mahkemeye Hazineyi ve ilgili tiizel
kisiligini (kOy tiizel kisiligi gibi) dava ederek soz konusu yerin kendi adina tescilini
istemektedir. Davacinin iddiasim1  ispatlayamamasi veya mahkemece hakli

goriilmemesi durumunda s6z konusu yer Hazine adina tescil edilmektedir.

2.7. Trampa

Devletin mal sahibi olma yollarindan birisi de trampadir. Belli bir malin ve
hakkin miilkiyetinin bir bagka kisinin mali ile degistirilmesi borcunu doguran
sOzlesmeye trampa denilmektedir.*?® Degistirilecek mallar taginir veya tasinmaz mal
olabilir. Trampada degistirilecek mallarin degerlerinin birbirine esit olmas1 sart
degildir. Trampada, satict ayni anda alict durumundadir. Yani taraflarin her ikisi de

yaptiklar1 akitte hem alict hem de satici durumundadir. Bu bakimdan trampa satis

128 Suat Simsek, a.g.e., s. 1051.
129 Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 263.
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akdinden ayrlllr.130 Tasinmaz mallarin trampa edilmesinde herhangi bir sekle uyma
zorunlulugu yoktur. Trampa edilen seylerden birinin tasinmaz mal olmasi halinde
trampa sOzlesmesinin gegerli olabilmesi i¢in resmi sekilde diizenlenmesi

zorunludur.*®

Devlet kamu hizmetinde kullanmadigi bir malin1 gergek veya ozel
hukuk tiizel kisilerine ait mallarla trampa edebilecegi gibi ¢esitli kamu idare ve

kurumlari arasinda da bdyle bir degisim yapilabilmektedir.

Tablo 2: 2010 Y1l Trampa Islemlerinin Yasal Diizenlemelere Gore Dagilimi

vasal Hazineye Ait Tasinmaz Ozel Miilkiyete Konu Tasinmaz
Diizenlemeler | Adet | YuzOleimd 1 goorry | Adet | YUZOleUmid | ool ()
(m?) (m?)
2863 Sayili
Kiiltiir ve Tabiat 85| 4537249 | 2330L.770 | 101 303.843 | 20.622.970
Varliklarini
Koruma Kanunu
2492 Sayili
Kamulagtirma
Kanunu ve 2886 63 469.740 44.730.813 26 191.067 | 46.149.400
Sayil1 Devlet
fhale Kanunu
Toplam 148 5.006.989 68.032.583 127 494.910 | 66.772.370

Kaynak: Milli Emlak Genel Miidiirliigii 2010 Y1ili Faaliyet Raporu, s.51.

Devlet Thale Kanununa Goére Trampa: 2886 sayilh D.I.K. 51. maddesinin
“g” bendine gore, kullaniglarinin 6zelligi, idareye yararli olmasi veya ivediligi
nedeniyle kapali ve acgik teklif usuliiyle ihalesi uygun goriilmeyen Devletin 6zel

miilkiyetindeki tasinmaz mallarin pazarlik usuliiyle trampa edilebilmesi miimkiindiir.

Kiiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma Kanununa Goére Trampa: Trampa
Islemleri, 2863 sayili Kanunun 15. maddesinin (f) bendi ile Sit Alanlarinda Kalan
Tasinmazlarin Hazine Tasinmazlari fle Degistirilmesi Hakkinda Y 6netmelik™?
hiikiimleri geregi Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan sit alan1 olarak belirlenen ve

takas programina alinan I. derece dogal, 1. ve II. Derece arkeolojik sit alaninda kalan

130 Feyyaz Yalginkaya, Turhan Kartal, a.g.e., s. 64.
31 Senai Olgag, Emsal I¢tihatlarda Tiirk Bor¢lar Kanunu, Olgag Yayinevi, Ankara, 1976, s. 775.
132 RG: 22.05.2010, 27588.
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taginmazlarin hazine tasinmazlart ile trampasi seklinde gerceklestirilmektedir.
Boylelikle sit alanlarinda kalan tasimmazlarin kamulastirilmas: biitceye yiik

getirilmeden saglanmaktadir.

Hazineye Ait Tasmnmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanuna Goére Trampa:
29.6.2001 tarih ve 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesine
Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunun gegici 4.
maddesinde; “Vakiflar Genel Midiirliigii’ne veya mazbut vakiflar ile kamu kurum ve
kuruluglarina ait, ilizerinde toplu yapilasma bulunan tasinmazlar, Hazineye ait
taginmazlar ile trampa edilebilir. Trampaya iliskin usul ve esaslar taginmaz maliki
veya idare ve temsil eden kamu kurum ve kurulusunun bagli, ilgili veya iligkili
oldugu Bakanlik ile Maliye Bakanlig1 arasinda diizenlenecek protokolle belirlenir;
trampaya konu tasinmazlarin rayi¢ degeri esas alinir ve trampa kapsamindaki
taginmazlara iliskin olarak a¢ilmis olan men-i miidahale ve kal davalar ile icra
takipleri protokoliin diizenlenmesi ile trampa islemleri sonuglanincaya kadar durur”
hitkmii yer almaktadir. Bu diizenleme ile Vakiflar Genel Miidiirliigii’ne veya mazbut
vakiflar ile kamu kurum ve kuruluslarina ait, iizerinde toplu yapilasma bulunan
tasinmazlarin, Hazineye ait tasinmazlarla trampasinin Maliye Bakanligi’nca
yapilmasi1 gerektigi belirtilmektedir. Bu kapsamda 2010 yilinda herhangi bir trampa

islemi yapllmamlstlr.l?’?’

2942 ve 4650 Sayih Kamulastirma Kanununa Gore Trampa: 2942 sayili
Kanununun 26. maddesine gore, mal sahibinin kabul etmesi halinde tasinmaz mali
kamulagtirilanlara trampa yolu ile tasinmaz mal verilmesini kapsamaktadir. Trampa
edilecek iki tasinmaz malin ikisinin degeri esit olmasi durumunda fark 6denmezken
arada farklilik olmasi durumunda taraflarca fark nakit olarak 6denmektedir. Ancak
idarenin verecegi tasinmazin degerinin, kamulastirilacak yerin bedelinin yiizde
120’sinden fazla olmayacagi seklinde sinirlama getirilmistir. Trampaya konu
tasinmaz mallarin aynt mabhalle, kdy veya ilcede olmasi gerekmektedir. Trampa
islemlerinde farkli uygulamalar da sz konusu olabilmektedir. Ornegin trampa

talebinde bulunanlara ait tasinmaz mallar i¢in, 237 sayili Milli Emlak Genel Tebligi

133 Milli Emlak Genel Miidiirliigii, 2010 Yil: Faaliyet raporu, s. 53.
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geregince taginmaz mallarin degerini gosteren belge maliklere verilmekte, maliklerce
de Hazineye ait tasinmaz mallarin 2886 sayil1 D.I.K. hiikiimlerine gére yapilan satis
ihalelerine katilip, ihale bedeli anilan teblig esaslarina gore belge ile 6denmekteydi.
Ancak bu teblig herhangi bir kanun maddesine dayanmadigindan kaldirilmis olup,
4706 sayili Kanununun 6. maddesi ve 3.7.2003 tarih ve 4916 sayili Cesitli
Kanunlarda ve Maliye Bakanhigmin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanunun™* 5. maddesi ile

bu islemler tekrar yiiriirliige girmistir.

2.8. Teferrug-Tefevviiz

Teferrug, satin aliman bir taginmazin tapuda devir isleminin yapilmasidir.
Tefevviiz ise bir ihalede bir tasinmazin belli bir bedel karsiliginda bir kimsenin
tizerinde kalmasidir. Mali hukukumuzda ise teferrug ve tefevviiz kelimeleri
Hazinenin bir tasinmazi miilkiyetine gecirmesi seklinde aymi anlamda

kullanilmaktadir.

Teferrug ve tefevviizde devlet, bir tasinmaza gereksinme duydugu i¢in degil
de zorunlu oldugu i¢in sahip olmaktadir. Bu zorunluluk ya alacagini giivence altina
alma ya da ortag1 bulundugu bir malin ucuza satilmasini onlemek diisiincesinden

kaynaklanmaktadir.'*®

Hazinenin teferrug suretiyle mal edinme yollar1 ii¢ ayr1 durumda s6z

konusudur. Bunlar:

6183 Sayih Amme Alacaklarimin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun
Hiikiimleri: Devlet, kamu alacagini baska yollarla tahsil edemez ise, bor¢lunun
taginmazlarint haczedebilir. Haczedilen tasinmazlar ayni Kanunda belirtilen
komisyonca satilir. Bu satis sirasinda mal bedelinin yiizde 75’ine kadar teklif gelirse,
en yiiksek bedeli verene mal satilir. Taginmaz satilamazsa, 7 giin sonra bir kez daha
satisa ¢ikarilir. Ikinci artirmada da satis olmaz ise, bu tarihten itibaren 1 yil icinde en
az bir defa daha satisa ¢ikarilir. Tasinmaz yine satilamaz ise, alacakli idarenin talebi

ve satis komisyonunun karariyla, tasinmazin belirlenmis rayi¢ bedelinin yiizde 50’si

13 RG: 09.07.2003, 25173.
1% Sadik Kirbas, a.g.e., s. 64.
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tizerinden teferrug edilir. Teferrug isleminden sonra, takip ve teferrug masraflari

diisiiliir ve kalan bedel borca mahsup edilir.

2004 Sayih icra ve iflas Kanunu Hiikiimleri: Devletin sdzlesme, haksiz fiil
ve haksiz iktisaptan dogan alacaklar1 2004 sayil1 icra ve Iflas Kanununa gére takip ve
tahsil edilmektedir. Hazineye olan borcunu 6demeyen bor¢lunun taginmazi, Hazinece
ipotek edilmis veya iizerine haciz koydurulmus olabilir. Bu durumda, alacagin

tamaminin tahsili i¢in ipotek veya haczin paraya ¢evrilmesi gerekecektir.

fcra ve Iflas Kanununun 123. maddesine gére haciz konulan tasimnmaz mal
icra dairesince agik artirma ile satilir. Thalede, en yiiksek bedeli teklif edene satis
yapilir. Ancak artirma bedeli tasinmaz malin belirlenmis bedelinin en az yiizde 60’1
bulmali ve satis isteyenin alacagina riigchani olan diger alacaklilar o tasinmaz mal ile
temin edilmis ise bu sekilde riichani olan alacaklarin toplamindan fazla olmali ve
bundan bagka paraya c¢evirme ve paylastirma masraflarint ge¢melidir. Yapilan
ihalede bu miktar elde edilememisse, tasinmaz mal en ¢ok artiranin taahhiidii sakli
kalmak tizeri ilanda gosterilen miiddet sonunda yapilacak ikinci ihalede en ¢ok
artirana ihale edilir. Bu ihalede, teklif edilen bedelin, tahmin edilen bedelin yiizde
40’11 bulmasi ve satis isteyenin alacagina riigchani olan alacaklarin toplamindan fazla
olmas1 ve bundan baska paraya ¢evirme ve paylastirma masraflarini gegmesi gerekir;

fazla bedelle alic1 ¢ikmazsa satis talebi diiser.

Boyle bir ithalede Hazine ihaleye istirak ederek tasinmaz malin bedelini tahsil
i¢cin taginmaz mali satin alir ve alacagin1 boylece mahsup etmis olur. Hazinenin bu

sekilde taginmazi satin alarak alacagina mahsup etmesine teferrug denir.

Hazinenin Hissedar Bulundugu Tasinmazin Satisi Suretiyle Teferrug:
Payli miilkiyetin giderilmesi dolayistyla yapilacak satislar da 2004 sayili Icra ve Iflas

Kanunu hiikiimlerine gére mahkemeler araciligiyla yapilmaktadir.

Tasinmaz agik artirma ile satilirken devlet yoniinden bazi1 sakincali durumlar
ortaya ¢ikabilir. Taginmaz ya degerinden daha diisiik bir bedelle satilma durumunda

kalabilir ya da hi¢ alic1 ¢ikmaz ve ortaklik devam edebilir. Bu sakincalar1 dnlemek

138 Mehmet Burak Toprak,“6183 Sayili Kanun Hiikiimlerine Gére Teferrug”, Mali Céziim Dergisi,
Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odasi, Mart-Nisan, 2011, s. 199.
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icin Devlet de artirmaya girer ve kendi paynin degerini kurtarabilecek bir bedele
kadar fiyat yiikseltmeye c¢alisir. Bu bedelle baska alici ¢ikmadigi takdirde mali
teferrug etmis olur. Burada devlet elde ettigi bu mali herhangi bir sinirlamaya bagl

olmaksizin istedigi gibi kullanabilir ya da satabilir.

2.9. Arsa veya Kat Karsiig Insaat

Arsa karsilig1 ingaat veya kat karsilig1 insaat ihalesi bedel ve miktar1 ne olursa

olsun 2886 sayil1 Kanuna istinaden pazarlik usuliiyle yapilir.

298 sira sayil1 Milli Emlak Genel Tebligindelg7; Hazineye ait taginmazlarin
kat veya arsa karsilig1 ingaat yaptirilarak degerlendirilmesine iliskin usul ve esaslar
belirlenmigtir. Teblige gore; taginmazlarin; imar plani igerisinde olmasi, iizerinde
binanin ¢ok eski olmasindan dolayr yikilmasinda Hazine yarar1 olan yerler ile mevzii

imar plani diizenlenerek arsa vasfini kazanabilecek araziler olmas1 gerekmektedir.

2.10. Bagis Yoluyla Tasinmaz Edinme

Hazine, 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu, 4046 sayili
Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanun, 5393 sayili Belediye Kanunu ve 818
sayili Borg¢lar Kanunu basta olmak iizere cesitli yollarla bedelsiz tasinmaz
edinebilmektedir. 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanunun'® 2/i
maddesine gore Ozellestirme kapsamindaki idarelerden Hazineye bedelsiz tasinmaz
devri yapilabilmektedir. Ayrica, 5393 sayili Belediye Kanununun*® 75/d maddesinin
“Belediye, belediye meclisinin karar1 {lizerine yapacagi anlagmaya uygun olarak
gorev ve sorumluluk alanlarina giren konularda, kendilerine ait taginmazlari, asli
gorev ve hizmetlerinde kullanilmak tiizere bedelli veya bedelsiz olarak mahalli
idareler ile diger kamu kurum ve kuruluslarina devredebilir.” hiikmii geregince
belediyeler tarafindan Hazineye bedelsiz tasinmaz devri yapilabilmektedir. Bagis
islemleri; Medeni Kanun ve Bor¢lar Kanunu hiikiimleri cercevesinde 191 ve 327

sira sayil1 Milli Emlak Genel Tebliglerine gore Valiliklerce (Defterdarlik) tarafindan

137 RG: 03.08.2005, 25895.
138 RG: 27.11.1994, 22124,
1% RG: 13.07.2005, 25874.
140 RG: 24.03.2010, 27531.
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sonuglandirilmaktadir. Gergek kisilerin bagis yapabilmesi i¢in medeni haklarini
kullanma ehliyetine sahip (tam ehliyetli) olmasi, tiizel kisilerin ise yetkili

organlarinin bagis hakkinda karar almasi gerekir.

Tablo 3: 2010 Y1l Bedelsiz Edinim Islemleri

Edinim Bi¢imi Adet Yiizol¢iimii(m?) Bedel(TL)
Bagis 21 85.503 28.309.789
4046S.K 1427 17.628.012 148.393.767
5393S.K 1 1.182 5.401
Toplam 1449 17.714.697 176.708.957

Kaynak: Milli Emlak Genel Miidiirliigii, 2010 Y1ili Faaliyet Raporu.

2.11. Finansal Kirama

3226 sayili Finansal Kiralama Kanununa'** goére finansal kiralama
sOzlesmesi; kiralayanin, kiracinin talebi ve se¢imi iizerine {igiincii kisiden satin aldig1
veya bagka suretle temin ettigi bir malin zilyetligini, her tiirlii fayday1 saglamak iizere
ve belli bir siire feshedilmemek sarti ile kira bedeli karsiliginda, kiraciya birakmasini

ongoren bir sozlesmedir. S6zlesmeye tasinir ve tasinmaz mallar konu olabilir.

3. HAZINENIN TASINMAZLARI ELDEN CIKARMA YOLLARI

3.1. Ecrimisil

3.1.1. Ecrimisil Kavrami

Haksiz el atma kazancinin 6detilmesi seklinde de ifade edilebilecek ecrimisil
Ogretide ve yargi kararlarinda degisik yorum ve goriislere yol agmigtir. Ecrimisilin ne
oldugu, ne zaman ve kimden istenebilecegi uzun siire tartisgtlmistir. Ozellikle bir
zarar ortaya ¢ikmadan bir taginmazi isgal edenden bir karsilik istenip istenmeyecegi

en ¢ok tartisilan konu olmustur.142

141 RG: 28.06.1985, 18795.
192 Sadik Kirbas, a.g.e., s. 113.
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Hazine Taginmazlarmim idaresi Hakkinda Yénetmeligin**tanimlar bashkl 4.
maddesinde ecrimisil; Hazine tasinmazinin, idarenin izni disinda gergek veya tiizel
kisilerce isgal veya tasarruf edilmesi sebebiyle, idarenin bir zarara ugrayip
ugramadigina veya isgalcinin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin, taginmazin
isgalden onceki haliyle elde edilebilecek muhtemel gelir esas alinarak idarece talep
edilen tazminat1 olarak tanimlanmistir. Ayni maddede ise fuzuli sagil (isgalci);
kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin, tasinmazinin zilyetligini, yetkili idarenin izni
disinda eline gegiren, elinde tutan veya her ne sekilde olursa olsun bu mal1 kullanan

veya tasarrufunda bulunduran gercek veya tiizel kisiler olarak tanimlanmistir.

3.1.2. Ecrimisil Tespit ve Takdiri

Miilkiyeti hazineye ait tasinmaz mallar ile devletin hiikim ve tasarrufu
altindaki taginmaz mallarin belli programlar dahilinde tespitinin yapilmasi gerekir.
Hazine taginmazlarindan kiraya verilen, irtifak hakki kurulan veya kullanma izni
verilenlerin disinda kalanlarin fiili durumlari, idarece hazirlanan program dahilinde
mahallinde tespit edilir. Tespitten Onceki siirelere ait isgal ve tasarruflar sebebiyle
ecrimisil takip ve tahsilati yapilarak bu taginmazlar denetim ve idare altina alinir.
Tespit yapilirken bazi hususlara dikkat edilmediginden ecrimisil islemlerine, gerek
idare nezdinde, gerekse idari yargida itirazda bulunulmakta, bu durum hem 6denek,
emek ve zaman kaybina neden olmakta, hem de milli emlak servislerinin is hacmini
arttirmaktadir. Bahsedilen bu hususlar ise, genelde tasinmaz malin mahalline
gidilmeden bilirkisi beyanlarina dayanilarak tespitinin yapilmasi, muhtar ve
bilirkisilerin personele yardimci olmamasindan, milli emlak personelinin sayr ve
bilgi olarak yetersizligi ve tespitlerde teknik personelin bulunmamasindan, tutanakta
istenen  bilgilerden gerekli olanlarinin  tamamina yer verilmemesinden
kaynaklanmaktadir. Bunun sonucu olarak da ecrimisil tebligati yapildiginda,
fuzulisagil olarak gosterilen sahislar Hazine tasinmazlarini, hi¢ kullanmadiklarin
veya bir kismini kullandiklarini, ya da isgal siiresinin dogru olmadigi gibi ¢esitli

sebeplerle itirazda bulunmaktadirlar. Bu durumun onlenmesi i¢in tespiti yapilacak

143 RG: 19.6.2007, 26557.
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tasinmaz mallarin kesinlikle mahalline gidilerek bu islemi yapilmali ve bilgiler

saglikli bir sekilde toplanarak tutanaga gecirilmelidir.

Yapilan tespit neticesinde s6z konusu kullanilan tasinmazlarin izinsiz

kullanimdan dolay1 isgalcilere gonderilmek {izere tazminat niteligindeki ecrimisil

bedeli takdir edilir.
3.1.3. Ecrimisil Teblig ve Tahsili

Takdir edilen ecrimisiller, takdir tarihinden itibaren on bes giin icinde
“Ecrimisil Ihbarnamesi” diizenlenerek fuzuli teblig edilir. Ecrimisil islemine kars1,
teblig tarihinden itibaren otuz giin i¢inde ilgili idareye dilek¢eyle miiracaat edilerek
diizeltme talebinde bulunulabilir. Diizeltme talepleri, talep tarihinden itibaren en geg
otuz gilin i¢inde bu amagla olusturulacak komisyonlarca karara baglanir ve sonucu
karar tarihinden itibaren en ge¢ on besgiin i¢inde diizenlenecek Ecrimisil Diizeltme
Ihbarnamesi ile ilgilisine teblig edilir. Diizeltme taleplerini inceleyen komisyon

kararlarina karsi, fuzuli sagiller tarafindan idareye bagka bir itirazda bulunulamaz.

Ecrimisil; ilgilisine teblig tarihinden itibaren otuz giin i¢inde muhasebe
birimlerine 6denir. Ecrimisil borglusunun 6deme giigliigii nedeniyle yazili olarak
talep etmesi halinde ecrimisil, en az yiizde yirmibesi pesin kalan kismi ise idarenin
uygun gorecegi taksit zamanlarinda ve en fazla ii¢ yil i¢inde taksitler halinde
Odenebilir. Alacagin kalan kismina kanuni faiz uygulanir. Zamaninda 6denmeyen
ecrimisiller 6183 sayili Kanun hiikiimlerine gore takip ve tahsil edilmek iizere vergi

dairelerine veya gelir servislerine intikal ettirilir.

Tablo 4: 2006 — 2010 Yallar: itibariyle Ecrimisil Gelirlerinin Ay Bazinda Dagilimi

Aylar 2006 2007 2008 2009 2010
Ocak 4.934.000 7.263.000 9.546.000 12.725.000 14.975.000
Subat 7.493.000 6.330.000 11.482.000 12.670.000 15.872.000
Mart 7.752.000 7.691.000 9.724.000 17.244.000 24.392.000
Nisan 6.301.000 11.670.000 13.047.000 12.211.000 22.748.000
Mayis 8.711.000 9.491.000 9.402.000 14.984.000 16.484.000
Haziran 8.007.000 9.799.000 10.500.000 15.239.000 19.867.000
Temmuz 6.796.000 8.590.000 11.499.000 17.079.000 21.450.000
Agustos 8.129.000 8.788.000 11.598.000 19.087.000 25.764.000
Eyliil 7.453.000 10.150.000 15.576.000 19.068.000 16.449.000
Ekim 9.133.000 16.847.000 15.046.000 26.977.000 28.643.000
Kasim 10.116.000 17.480.000 15.001.000 18.936.000 18.965.000
Aralik 8.722.000 10.774.000 16.327.000 26.278.000 22.358.000
TOPLAM 93.547.000 124.873.000 148.748.000 212.498.000 | 247.967.000

Kaynak: Milli Emlak Genel Midiirliigii 2010Y1l1 Faaliyet Raporu, s.68.
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3.1.4. Ecrimisil ile Kira Arasindaki Farklar

Ecrimisil ile kira arasindaki farklar1 asagidaki gibi siralayabiliriz:

Kira, devlet mallarinin bir idare seklidir. Ecrimisil ise devlet mallarinin idare
sekli degildir. Aslolan kira ile idaredir.

Kirada s6zlesme s6z konusudur. Ecrimisilde ise bir s6zlesme yoktur. Yani,
mal sahibinin rizas1 olmadan malin isgal edilmesi halinde istenen tazminattir.

Kira, gelecege yoneliktir. Ecrimisil ise gegmise yoneliktir.

Genel olarak kira alacaklari, zamaninda 6denmedigi takdirde 2004 sayil1 Icra
Iflas Kanunu hiikiimlerine gore tahsili saglanir. Zamaninda ddenmeyen ecrimisil
alacaklari ise, 6183 sayil1 A.A.T.U.K. hiikiimlerine istinaden takip edilir.

Kira nedeniyle ortaya c¢ikan anlagmazliklarin ¢oziimii i¢in adli yargiya
gidilirken, ecrimisil nedeniyle ortaya c¢ikan anlagmazliklarda ise idari yargiya
gidilecektir. Bu konuda uyusmazIlik mahkemesinin 20.2.1989 tarih 88/2 E., 89/1 K.

sayili ilke karar™* mevcuttur.

3.1.5. Ecrimisilde Zamanasim

Ecrimisilde zaman asimi, uygulamada ve yargi mercilerinde cesitli tartisma
ve yorumlara konu edilmistir. Uygulanacak zamanasimini tahakkuk zamanasimi ve

tahsil zamanasimi olarak iki baglik altinda incelemek gereklidir.

Tahakkuk Zamanasimi: Danistay 10. Dairesinin, 25.4.1991 tarih 1988/2276
esas, 1991/1936 karar sayilt ve 17.12.1992 tarih ve 1991/299 esas 1992/4469 karar
sayili ilamlarinda ecrimisilde tahakkuk zamanasimmin on yil olduguna dair

hiikiimlere yer verilmistir.

Ayrica Bor¢lar Kanununun 140. maddesinde; “Miiruru zaman (istisnai haller
disinda bir hakkin kanun yollari ile kazanilmasi veya kaybedilmesi i¢in gecen zaman
siiresi); dermeyan edilmedigi surette hakim, miiruru zaman kendiliginden nazari
itibare alamaz.” hiikmii yer almaktadir. Bu durumda zamanasimi siiresi dolmus olsa
dahi, ecrimisil tahakkuk ettirilip istenebilir. Fuzuli sagil zamanasimini ileri siirmedigi

middetce ecrimisil alacaginin tahsili gerekir.

144 RG: 15.04.1989, 20140.
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Tahsil Zamanasimi: 6183 sayili A.A.T.U.K. 102 maddesi; “Amme alacagi,
vadesinin rastladig1 takvim yilin1 takip eden takvim yilinin basindan itibaren 5 yil
icinde tahsil edilmezse zamanasimina ugrar. Para cezalarina ait hususi
kanunlarindaki zamanasimi hiikiimleri saklidir. Zamanasimindan sonra miikellefin

rizaen yapacagi 6demeler kabul olunur.” seklindedir.

Bor¢lar Kanununun 135. maddesinin son fikrasi; “Bor¢ bir senetle ikrar
edilmis veya bir hiikiim ile sabit olmus ise yeni miiddet daima on senedir.” hiikmiinii
igerir. Bu iki durumda daima on yillik zamanasimu siiresi gegerlidir.

Tahakkuk ve teblig edilen ecrimisiller 5 yil i¢inde tahsil edilmez ise zaman

- 14
asimina ugrar. °

3.2. Kiralama

3.2.1. Kira ve Kiralama Konusu

Kira; kiralayanin, bir seyin kullanilmasini bir bedel karsiliginda kiraciya terk
etmesi veya kiractya, bir bedel karsiliginda hasilat veren bir malin veya hakkin
kullanilmast ve semerelerinden yararlanmasi borcu altina girmesine Ongoren

sdzlesmedir.

Devlet kamu hizmetlerine 6zgiilemedigi mallarin1 en iyi sekilde
kiralayarak degerlendirebilir. Boylece bu mallar hizmete 6zgiileninceye kadar bos
birakilmamis olur.**” Hazinenin 6zel miilkiyetinde ve devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan tasginmazlarin kiraya verilmesi iglemleri esasen 2886 sayili

D.I.K.’nuna gére yiiriitiilmektedir.

Kiralama islemlerini niteliklerine gore asagidaki sekilde siniflandirmak

mumkiindiir:
. Tarimsal amacl yapilan kiralamalar,
. Ticari amacl yapilan kiralamalar,
. Spor ve sosyal amagli yapilan kiralamalar,
. Agaglandirma amach yapilan kiralamalar,

1% Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 426.
146 Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 345.
147 Sadik Kirbas, a.g.e., s. 109.
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. Ahsap Iskele amacli yapilan kiralamalar,
. Balik¢1 Barinagi amagh yapilan kiralamalar,
. Diger kiralamalar,

327 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi ile Valiliklerin (Defterdarlik) Syila
kadar, yillik tahmini kira bedeli her yil Mali Y1l Biitge Kanunu (i) cetvelinde 2886
sayil1 D.I.K.’nun 76. maddesi uyarinca belirlenen parasal sinira kadar (pazarlik usulii

ile yapilacak kiralamalarda bu sinirin yarisina kadar) kiralama yetkisi bulunmaktadir.

3.2.2. Devlet ihale Kanununa Gore Kiralama

Bu Kanuna® gore genel blitceye dahil dairelerle katma biitceli idarelerin,
0zel idare ve belediyelerin, kira islerinin bu Kanun hiikiimlerine gore yiiriitiilecegi
belirtilmistir. Kanunun 53. maddesinde de “Biitiin ihaleler bir s6zlesmeye baglanir.
Sozlesme idare adina ita amiri tarafindan imzalanir. Bu Kanun uyarinca yapilan kira

islemlerinde s6zlesme diizenlenmesi bir zorunluluktur.

Ihale Usulii: Tasinmazlarin kiraya verilmesinde tahmin edilen yillik kira
bedeli, Kanununun 45. maddesine gore her yil merkezi yonetim biitce kanunuyla
belirlenen parasal sinira kadar olan ihalelerde acik teklif usulii, bu sinir1 asanlarda ise
kapali teklif usulii uygulanir. Kapali veya agik teklif usuliiyle kiraya verilemeyen

tasinmazlar, uygun zamanda tekrar ayni usulle kira ihalesine ¢ikarilir.

Kiraya verme islemine baktigimizda, satis isleminden farkli olarak devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerler de kiraya verilmektedir. Ancak devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerin satilmasi i¢in Hazine adina idari yoldan

tescili yapildiktan sonra satisi gergeklesebilir.149

Kira Thalelerinin Onay:: Thalesi yapilan tasinmazlarin, kiraya verilmesine
iliskin ihale komisyonu kararlarinin, Kanunun 31 inci maddesi geregince, ita
amirlerince, 15 isgiinii i¢inde onaylanmas1 veya iptal edilmesi gerekmektedir. Yine
Yonetmeligin 40 mnc1 maddesi uyarinca; komisyonlarin verdigi ihale kararlarindan,

her yil genel biitge kanununa bagli (i) cetvelinde, merkez ilgeler igin tespit edilen

1 R:G: 10.09.1983, 18161.
9 Mustafa Giirses, “Tiirkiye’de Hazine Arazilerinin Yénetimi ve Nizip Ornegi”, Kamu Yonetimi
Anabilim Dal, Yiiksek Lisans Tezi, Hatay, 2009, s. 59.
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parasal sinira kadar olan ihaleler defterdarin, diger ilgeler icin tespit edilen parasal
sinira kadar olan ihaleler kaymakamin, bu parasal sinir1 asan ihaleler ise, Bakanligin

onay veya ret kararlar ile kesinlesmektedir. ™

Kira Siiresi: Miilkiyeti Hazineye ait veya Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan taginmazlar en fazla 10 yil siireyle kiralanabilir. Turistik tesis
kurulacak yerler ve turistik tesisler, enerji liretimi tesisleri ile iletim ve dagitim tesis
ve sebekelerinin ihtiyaci olan araziler, dogal gaz iletim, dagitim ve depolama tesis ve

sebekelerinin ihtiyaci olan araziler on yildan fazla siire ile kiralanabilir.

Kira Bedelinin Tahsili: Kira bedelinin 1/4 i pesin, kalan1 3 esit taksitle
odenir. ikinci ve miiteakip yillar kira bedelleri, cari yil kira bedelinin Tiirkiye
[statistik Kurumunca artisin yapilacagi ayda yayimlanan iiretici fiyat endeksi U.F.E.
(bir 6nceki yilin ayni ayina gore yiizde degisim orani) oraninda artirilmasi suretiyle
hesaplanir. Bitkisel iiretimle sinirli olmak kaydiyla yapilacak kiralamalarda ilk yil
bedeli ihale bedeline, sonraki yil bedelleri ise sdzlesmeleri geregince tespit edilecek
bedellere yiizde 50 indirim uygulanarak kira bedeli tahsil edilir. Kiraya verme
islemlerinden 7.6.2008 tarihinden sonra KDV tahsil edilmemektedir. Siiresinde
ddenmeyen kira bedelleri 2004 sayili icra Iflas Kanunu hiikiimleri uyarinca tahsil

edilir.

3.2.3. Ozellik Arz Eden Kiralama islemleri

Tarim Arazilerinin Kiraya Verilmesi: Hazine Tasinmazlarmmn Idaresi
Hakkindaki Yonetmeligin 69. maddesinde, “Tarima elverigli araziler, tespit edilen
bedel iizerinden, komisyonca topraksiz veya az toprakh ciftcilere kiraya verilebilir.
Yiriirliikteki kanunlara gore yonetim ve tasarrufu Maliye Bakanligi’na ait tarim
arazilerinin topraksiz ve yeterli topragi olmayan ¢iftcilere kiraya verilmesine iliskin

esaslar 300 sira sayili Milli Emlak Genel Tebliginde™* diizenlenmistir.

Kiracilarda Aranacak Sartlar: Tirkiye Cumhuriyeti vatandasi olup,
medeni haklar1 kullanma ehliyetine sahip olan ve en az {i¢ yi1ldan beri siirekli olarak o

koyde ya da beldede ikamet edip, ciftcilikle ugrasan kisilere kiralama yapilabilir.

10 peviet Mallar: Mevzuan, s. 188.
151 RG: 20.10.2005, 25972.



73

Kiralama yapilacak kisilerde topraginin olmamasi veya az topraginin olmasi sart1 da

aranir.

5543 sayili iskan Kanununa*®? gore tarimsal yerlestirmeye tabi tutulup cesitli
sebeplerle topraklandirilamayanlar, kendisinin veya ailesi liyelerinin hi¢ topragi
olmayanlar, yeterli topragi olmayanlar, topraksiz veya yeterli topragt olmayip en az
tic yildan beri kiracilik, ortake¢ilik veya tarim isciligi yapanlara oncelikli olarak

kiralama yapilir.

Tablo 5: 2010 Yilinda Tiirkiye Genelinde Yapilan Kiralama Islemlerinin Tiirlere
Gore Dagilimi

Kiralama
Talimati
verilen Yerin
Cinsi

Maden ve
Ocak Alanlari
Spor ve Sosyal
Nitelikli 58 0,75 326¢184 0,76 597.258 0,87
Alanlar

Ticari Nitelikli
Alanlar
Tarimsal
Nitelikli 1.857 23,96 31.159.136 72,84 2.246.797 3,26
Alanlar
Agaclandirma
ve Bitkisel
Nitelikli
Alanlar

Su ve Su
Uriinii Uretim 103 1,33 873.732 2,04 1.110.863 1,61
Alanlari
Yerlesim
Nitelikli 273 3,52 140.46 0,33 885.161 1,29
Alanlar
Kiltir ve
Tabiat 1 0,01 171 0,00 9.980 0,01
Varliklari
Egitim Amagh 9 0,12 16.222 0,04 349.483 0,51
Alanlar

Toplam 7.749 100,00 42.779.098 100,00 68.883.687 100,00
Kaynak: Milli Emlak Genel Midiirliigii 2010 Faaliyet Raporu, s. 58.

Toplam Toplam
Adedi Icindeki (m?) Icindeki
Pay1 (%) Pay1 (%)

Toplam
Icindeki
Pay1 (%)

Kira Bedeli
(TL)

Yiizolciimii

10 0,13 84.645 0,20 71.541 0,10

5.375 69,36 3.869.180 9,04 63.559.092 92,27

63 0,81 6.309.362 14,75 53.512 0,08

152 RG: 26.09.2006, 26301.
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Yapilan kiralamalara adet olarak bakildiginda ticari nitelikli kiralamalarin
ylizde 69,36’1, yiizolglimii olarak bakildiginda ise tarimsal nitelikli kiralamalarin

yilizde 72,841 olarak oldukga yiiksek oldugu goriilmektedir.

3.2.4. Tahsisli Tasinmazlardaki Kiralamalar

Tahsisli tasinmazlar ile kamu hizmeti goriilmek {izere genel biitge
kapsamindaki kamu idarelerince kiralanmis olan tasinmazlarin ticari amacla
kullanilmast miimkiin olan yerleri, tasarruf eden kurulus amirinin goriisii alinmak

suretiyle, ilde defterdarin, ilgede kaymakamin onayi ile idarece kiraya verilebilir.

Milli Egitim Bakanh@na Tahsisli ve Bu Bakanhga Bagh Okul ve
Kurumlardaki Kantin, A¢cik Alan, Salon ve Benzeri Yerlerin Kiraya Verilmesi:
Miilkiyeti Hazineye ait olup Milli Egitim Bakanligina tahsisli ve bu Bakanliga bagh
okul ve kurumlardaki kantin, acik alan, salon ve benzeri yerlerin ticari, egitsel,
kiiltiirel, sosyal ve sportif etkinliklerde kullanilmak iizere Milli Egitim Bakanliginin
gbzetim ve denetiminde okul aile birliklerince isletilmesi veya iglettirilmesine iliskin

esaslar Okul Aile Birligi Yonetmeliginde diizenlenmistir.

Yiiksek Ogretim Kurumlarina Tahsisli Tasinmazlarin Kiraya Verilmesi:
2547 sayili Yiiksekogretim Kanununa'®23.7.2004 tarihli ve 5217 sayili Kanunla
eklenen Ek 25. maddede; “...Hazine adina kayitli olup, yiiksek6gretim kurumlarina
tahsis edilmis tasinmaz mallarin {izerinde herhangi bir insaat yapilmamak ve irtifak
hakk1 tesisine konu edilmemek sartiyla egitim, saglik ve sosyal amaclh kiralanmasi
ve isletilmesi suretiyle elde edilecek gelirlerin tamamim ilgili yliksekogretim
kurumunun her c¢esit mal ve hizmet alimlarinda ve sermaye harcamalarinda
(yliksekogretim kurumlar1 adina tapuda kayith taginmazlarin satilmasi suretiyle elde
edilen gelirlerin tamami sadece sermaye harcamalarinda) kullanilmak tizere bir
yandan 6zel gelir, diger yandan mevcut veya yeni acilacak tertibe 6zel ddenek

kaydetmeye Maliye Bakan1 yetkilidir...” denilmektedir.

Buna gore; yiiksekogretim kurumlarina tahsisli olan taginmazlarin;

158 RG: 06.11.1981, 17506.
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. Uzerinde herhangi bir insaat yapilmamasi1 ve irtifak hakkina konu
edilmemesi,

. Egitim, saglik ve sosyal amagli kullanilmasi,

. Elde edilen gelirin tamaminin ilgili yiiksekogretim kurumunun her

cesit mal ve hizmet alimlarinda ve sermaye harcamalarinda (yliksek ogretim
kurumlart adina tapuda kayith tasinmazlarin satilmasi suretiyle elde edilen gelirlerin
tamami1 sadece sermaye harcamalarinda) kullanilmasi sartiyla, 300 sira sayili Genel
Teblig Hiikiimleri ¢ercevesinde Bakanlik¢a kiraya verilmesinden elde edilen gelirin,
ilgili yliksekdgretim kurumu biitcesine 6zel 0Odenek olarak kaydedilmesi

1% Universitenin kendi calisanlart ile Sgrencileri disinda iigiincii

gerekmektedir.
kisilere hizmet veren iinitelerin kiraya verilmesi islemleri sosyal amagli kiralamalar
kapsaminda degerlendirilmeyecektir. Bu alanlarin kiraya verilmesinde elde edilen

gelirler genel biitceye kaydedilecektir.

Hazine Arazilerinin Agaclandirilmak Uzere Kiraya Verilmesi: Hazine
arazileri lizerinde aga¢landirma izni verilmesine iligskin usul ve esaslar yayimlanarak
yiiriirliige giren Agaglandirma Ydnetmeligi'>® hitkiimlerine gore yiiriitiiliir. Bu

yonetmelige gore;

(V) ve daha yukar1 smiftaki araziler iizerinde, on etiit raporu/uygulama
projesinde belirlenecek idare siirelerine gore, asli ve odun dis1 orman iiriinii veren
tiirler kullanilmak ve on etiit raporu/uygulama projesinde gosterilmek kaydiyla tam

alanda kekik, biberiye, kapari, adacay1 gibi tibbi ve aromatik bitkiler yetistirilmek,

(I - 1IV). smiftaki araziler lizerinde, kavak, kizilagag, okaliptiis ve benzeri hizli
gelisen orman agaci tiirleri ile zeytin, ceviz, kestane, antepfistigi, badem, igde,
melengi¢, harnup gibi odun dis1 orman iirlinii veren tiirler yetistirilmek, amaciyla
gercek veya tiizel kisilerce Hazine tasinmazlar1 iizerinde 0Ozel agaclandirma

yapilabilir.

Kiraya verilecek Hazinenin 6zel miilkiyetindeki araziler veya Devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler iizerinde elma, armut, seftali, incir ve benzeri

meyve agac tiirleri ile agaclandirma yapilamaz.

154 Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 366.
1% RG: 9.10.2003, 25254.
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Hazinenin Payh veya Elbirligi Halinde Sahip Bulundugu Tasinmazlarin
Kiraya Verilmesi: Payli miilkiyet, birden ¢ok kimsenin, maddi olarak boliinmiis
olmayan bir seyin tamamina belli paylarla malik olmasidir. Elbirligi miilkiyeti ise,
kanunlar veya kanunlarda Ongoriilen sozlesmeler uyarinca olusan topluluk

dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyetidir.

Hazinenin elbirligi veya payli miilkiyetinde bulunan taginmazlarin kiraya
verilmesine esas kiymet takdiri Hazine Tasmmazlarmin Idaresi Hakkinda

Yonetmeligin 12. maddesin de belirtildigi sekilde yapilir.

Hisseli tasinmazin bulundugu yer defterdarligi/ mal miidiirliigiince hissedar
veya hissedarlarin adreslerine yazili tebligatla, Hazine ile hissedar oldugu taginmazin
yillik kira bedeli belirtilmek suretiyle kendisinin kiralamak isteyip istemedigi, diger
hissedarlara veya flgiincii kisilere kiraya verilmesine muvafakat edip etmeyecegi,
muvafakat edilmemesi halinde kendisinin veya ti¢ilincii kisilerin isgal veya tasarrufu
olmasa dahi bu tasinmazdaki hazine hissesinin kiralanamamasindan 6tiirti hazinenin
yoksun kaldig1 gelirin kendisinden talep edilecegi ve tebligat yapan idareye 15 giin
icerisinde yazili cevap verilmemesinin bu duruma muvafakat edildigi anlamim

tastyacagi hususlari teblig edilir.

Tasinmaz biri Hazine olmak tizere iki kisiye ait ise idarenin kiralama

onerisini kabul etmesi halinde hissedarina pazarlikla kiraya verilir.

Hazinenin payli miilkiyetinde bulunan ve ikiden fazla hissedar1 olan
taginmazlar teki hissedarlarin hisse orani ve hissedar sayis1 olarak yaridan fazlasinin

yazili muvafakatinin alinabilmesi halinde genel hiikiimler ¢ergevesinde kiraya verilir.

Hazinenin elbirligi miilkiyetinde bulunan tasinmazlarda diger maliklerin

tamaminin muvafakati alinmasi durumunda kiralama islemi yapilir.

Su Uriinleri Uretim Yerlerinin Kiraya Verilmesi: Hazinenin veya D.S.I.
Genel Midiirliigiiniin miilkiyetinde veya devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan
yerlerdeki baraj, dalyan, voli yerleri, goller, havuzlar, nehirler ve nehir agizlarindaki
av yerleri ile deniz ve i¢ sularda belirlenmis yerlerdeki su iirlinleri iiretim hakki;
oncelikle o yerde kurulan, iiyeleri bes yildan az olmamak {izere iiretim bolgesinde
ikamet eden, miinhasiran su {irlinii iretim ve pazarlamasi ile istigal eden kooperatif,

kooperatif birligi veya koy birliklerine, basta Orman ve Su Isleri Bakanlig: ile Kiiltiir
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ve Turizm Bakanlig1 olmak iizere ilgili bakanliklarin goriisii alinarak Gida, Tarim ve
Hayvancilik Bakanlifinca tesbit edilecek esaslar dahilinde, 2886 sayili D.IK.
esaslarina gore, gelirleri kendilerine ait olmak tizere il 6zel idarelerince kiraya verilir.
Bu yerleri kiralayan kooperatif, kooperatif birligi veya kdy birlikleri bu haklarini

baskalarina devredemezler.
3.3. Tahsis

3.3.1. Tahsis Islemleri

Tahsis kavrami sozliik anlamu itibariyle bir seyi birine veya bir yere ayirma
olarak tanimlanmaktadir. Kamu taginmazlarina iligkin ilgili kanun ve yonetmelik

hiikiimleri kapsaminda degerlendirildiginde tahsis kavrami;

Miilkiyeti malik kamu idaresinde kalmak sartiyla kamu idarelerinin 6zel
miilkiyetindeki ya da Devletin hitkiim ve tasarrufu altindaki bir tasinmazin belirli bir
siireyle ya da hizmetin devamu siiresince kendi kanunlarinda belirtilmis olan kamu
hizmetlerinde kullanilmak iizere baska bir kamu idaresinin bedelsiz olarak

kullanimina birakilmasi olarak tanimlanmaktadir.

Tahsis, Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar1 kamu mallarindan hizmet
mallar1 haline getiren veya hizmet mallarim1 Hazinenin 6zel miilkiyetindeki

tasinmazlar haline getiren yonetsel bir islemdir.156

Ulkemizdeki taginmazlarm miilkiyetinin biiyiik bir kisminin devlete ait
olmasimin beraberinde getirdigi avantajlardan biri olarak hizmet tiretiminin en temel
ve en maliyetli unsuru olan tasinmaz (arsa/arazi), tahsis islemleri araciligiyla, ticari
faaliyet igcermeyen kamu hizmetleri i¢in kamu idarelerinin kullanimina bedelsiz
olarak birakilmakta ve bu yolla aynm1 hizmetin disaridan satin alinmasi ya da
kiralanmas1 / irtifak hakki tesis edilmesi bedeli karsiligi kadar, kamu idareleri

biitgelerine dolayli yoldan mali katki saglanmaktadir. Maliye Bakanligi merkez ve

1% Abdulkadir Oguz, “Hazine Taginmazlarinin Tasarrufuna iliskin Bir Arastirma: Adiyaman Ornegi”,
Abant {zzet Baysal Univ. Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Bolu, 2010, s. 16.
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tasra birimlerince yiiriitiilen tahsis islemleri, Kamu Idarelerine Ait Tasinmazlarmn

Tahsis ve Devri Hakkinda Yénetmelik™’ hiikiimleri cercevesinde yapilmaktadir.

Milli Emlak Genel Miidiirliigiince 2010 yili igerisinde 15.391.895.251 m? yiiz

Olgiime sahip 79.828 adet tasinmaz kamu hizmetlerinde kullanilmak tizere tahsis

edilmis ve bu yolla kamusal hizmet tiretimine katkida bulunulmustur.

Tablo 6: Tahsis Edilen Tasinmazlarin Cins Bazinda Dagilimi (2010 Y1l1)

Cins Tahsis Edilen Tasinmaz Adedi Yiizol¢iimii (m?)
Bina 3.580 25.912.023
Arsa 3.607 38.698.095
Arazi 4.426 3.458.403.690
Bag-Bahge 3.500 12.704.615
Tarla 13.005 124.627.863
Orman 27.908 11.658.131.220
Orta Mallar1 1.315 13.888.381
Su ve su Uriinii Alanlar 22.394 56.518.330
Maden ve Ocak Alanlari 24 2.203.018
Deniz Dolgu Alanlar1 15 202.716
Tarihi ve Kiiltiir Alanlar1 54 605.299
TOPLAM 79.828 15.391.895.251

Kaynak: Milli Emlak Genel Miidiirliigii 2010 Y11 Faaliyet Raporu, S.79

Tablo 7: Tahsis Edilen Tasinmazlarin idarelere Gére Dagilimi (Gegmisten 2010 Yilt

Sonu itibariyle)

Tahsis Edilen idare Tahsis Yiizolgii Tahsis Edilen Oram
Edilen mii Tasmmazin (%)
Tasinmazin Orani Yiizol¢iimii (m?)
Adedi (%)
Genel Biitce Kapsamindaki Kamu 513.985 82,85 67.840.814.324 0,00
Idareleri
Ozel Biitce Kapsamindaki idareler 91.456 14,74 26.353.628.221 27,80
Diizenleyici ve Denetleyici kurumlar 17 0,00 5.767.178.106.157 0,01
Sosyal Giivenlik Kurumlari 23 0,00 311.662.224 0,00
Mabhalli Idareler 8.038 1,30 262.071.948 0,33
Belediyeler 5.411 0,87 2.477.591 0,28
Genel Yonetim Kapsam Digindaki 49 0,01 1.811.245 0,00
Kamu Idareleri
Kamu Iktisadi Tesebbiisleri (KIT) 232 0,04 0,00
Belediye iktisadi Tegekkiilleri (BiT) 0,00 0,00
Ozel Hukuk Tiizel Kisilikleri 0,00 0,00
Katma Biit¢eli Idareler 1.193 0,19 18.882.945 0,02
TOPLAM 620.404 100,00 94.797.221.833 28,44

Kaynak: Milli Emlak Genel Miidiirliigii 2010 Y1ili Faaliyet Raporu, .77

17 RG: 10.10.2006, 26315.
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Gecmisten bugiine kadar yapilmis olan tahsisler dikkate alindiginda 2010
sonu itibariyle tahsisli tasinmaz sayis1 620.404 adet olup, bu tasinmazlarin toplam
ylizolgimii 94.797.221.833 m?dir. Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlarin

yiizolgiimiiniin % 46,931 tahsisli bulunmaktadir.*®
3.4. On izin, Irtifak Hakk: ve Kullanma izni

3.4.1. Kavramlar

Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigiince Hazinenin 6zel
miilkiyetindeki tasinmazlar ile devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki alanlar tizerinde
cesitli sektorlerde faaliyet gosteren gercek ve 6zel hukuk tiizel kisileri lehine 6zel
kanunlar ve ilgili mevzuat hiikiimleri g¢ercevesinde On izin ve kullanma izni

verilmekte veya irtifak hakki tesis edilmektedir.

Tablo 8: Tesis Edilen irtifak Hakk1, Kullanma izni ve On izinler (2010 Y1lr)

IRTIFAK HAKLARI VERILEN ON iZINLER | KULLANMA iZINLERIi
£ £ g
Aylar | 5 | 2& 2T | 5| &< 2T | 5| 22 | &3
< S E gE | < S E gt || FE Sk
P P P
Ocak 17 | 5.675.942 752.730 | 64 | 2.076.477 781.100 | 33| 261512 | 3.171.200
Subat 15 189.313 203.400 | 22 901.477 | 1.586.200 | 34 | 457.443 | 6.549.223
Mart 14 | 4.001.014 | 3.061.058 | 16 | 2.390.260 926.549 | 33 | 2.464.853 | 9.403.070
Nisan 22 | 6.007.831 419.000 | 9 349.672 284564 | 23| 594.706 | 1.783.200
Mayis 45 | 1.251.955 729500 | 6 139.363 | 1.109.250 | 10 78.948 | 1.534.796
Haziran 20 770.748 | 2.068.923 | 2 6.843 39950 | 29 | 310.002 | 6.689.151
Temmuz 6 815.928 249270 | 7 130.945 | 3.831.200 | 31| 675.178 | 2.503.275
ABustos 33 | 2.081.809 832511 | 5 360.896 97.654 | 22 | 1.265.724 | 7.049.650
Eyliil 2 15.695 18000 | 1| 1.028.017 162.500 | 24 90.866 | 2.121.900
Ekim 31| 1.074.173 | 2.903.968 | 18 | 2.339.762 | 2.172.137 | 38 | 623.268 | 5.591.350
Kasim 11| 1.682.066 | 2.955000 | 9 358.187 | 3.313.296 | 20| 816.292 | 3.876.071
Aralik 12 | 4145189 | 1.206.712 0 0| 21| 302325 | 872557
TOPLAM 228 27.711.663 15.400.073 159 10.081.899 11.304.400 318 7.941.117 51.145.443

Kaynak: Milli Emlak Genel Miidiirliigii 2010 y1l1 Faaliyet Raporu, 5.77

%8 Milli Emlak Genel Miidiirliigii 2010 Yil: Faaliyet Raporu, s. 75.
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Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yo6netmeligin 4. maddesine gore;

irtifak Hakki: Bir tasinmaz iizerinde yararlanmaya ve kullanima riza
gostermeyl veya milkiyete iliskin bazi haklarin kullanilmasindan vazge¢meyi
kapsayan ve diger bir tasinmaz veya kisi lehine ayni hak olarak kurulan
yikimliligi,

Kullanma Izni: Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerler iizerinde

kisiler lehine Idarece verilen izni,

On izin: Irtifak hakki kurulmadan veya kullanma izni verilmeden 6nce; tescil,
ifraz, tevhit, terk ve benzeri islemlerin yapilmasi veya imar planinin yaptirilmasi,
degistirilmesi ya da uygulama projelerinin hazirlanmasi1 ve onaylatilmasi gibi

islemlerin yerine getirilebilmesi icin idarece verilen izni, olarak ifade edilmistir.
Bu kapsamda, Hazine tasinmazlarinin tizerinde;

Turizm Yatirimi ve kiiltiirel amagh tesisler yapilmak tizere Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig1 tarafindan adlarma kesin tahsis yapilan veya kullandirma karar1 verilen
yatirimeilar lehine irtifak hakki tesis edilmesi, 6831 sayili Orman Kanunun miilga
17/3. fikrasi uyarinca, ormanlik alanlar iizerinde turizm amagh kullanilmak {izere
Orman ve Su Isleri Bakanliginca adlarina daha &nce kesin karar verilen yatirimeilar
lehine irtifak hakk: tesis edilmesi, enerji yatirimi yapilmak iizere Enerji Piyasasi
Diizenleme Kurulunca adlarina lisans verilen yatirimcilar lehine irtifak hakki tesis
edilmesine veya kullanma izni verilmesi, egitim, sosyal, saglik, spor, sanayi, projeye
dayali organize hayvancilik, teknolojik veya jeotermal seracilik ile organik tarim
amagh yatirnmlar yapilmak ve diger amaglarda, yatirimcilar lehine irtifak hakk tesis
edilmesi ve kullanma izni verilmesi, 3359 sayili Saglik Hizmetleri Temel Kanununun
Ek 7. maddesi ile Saglik Tesislerinin Kiralama Karsilig1 Yaptirilmasi ile Tesislerdeki
Tibbi Hizmet Alanlar1 Disindaki Hizmet ve Alanlarin Isletilmesi Karsiliginda
Yenilenmesine Dair Yo6netmelik dogrultusunda irtifak hakki tesis edilmesi, 6n izin ve

kullanma izni verilebilir.
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2010 yilinda ilgili yasal diizenlemeler dogrultusunda 705 adet 45.734.679 m?
ylizélglimlii taginmaz ile ilgili olarak 77.849.915 TL bedelli irtifak hakki, kullanma

izni, On izin ve On izin Uzatimi talimati Verilmistir.159

3.4.2. On izin Verilmesi ve Siire

Irtifak hakki veya kullanma izni ihalesi sonucunda, yapilacak yatirim icin 6n
izne ihtiya¢ duyulmasi halinde, lehine irtifak hakki tesis edilecek veya kullanma izni
verilecek yatirimciya; fiili kullanim olmaksizin tescil, ifraz, tevhit, terk ve benzeri
islemlerin yapilmasi veya imar planinin yaptirilmasi, degistirilmesi ya da uygulama
projelerinin hazirlanmasi ve onaylatilmasi gibi islemlerin yerine getirilebilmesi i¢in,
bir yila kadar 6n izin verilir. Gerekli hallerde bu siire toplam1 dort yili gegmemek

uzere uzatilabilir.

3.4.3. irtifak Hakki Kurulmasi ve Kullanma izni Verilmesi

Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar tizerinde Tiirk Medeni Kanununa
gore en fazla kirkdokuz yila kadar, oturma hakki hari¢ olmak tizere irtifak hakki

kurulabilir. Bu taginmazlar iizerinde taginmaz yiikii ve tasinmaz rehni tesis edilemez.

Devletin hiikkiim ve tasarrufu altindaki yerlerde ilgili mevzuati uyarinca
yapilmast miimkiin olan yap1 ve tesislerin yapilmasi amaciyla, en fazla kirkdokuz

yila kadar kullanma izni verilebilir.

342 sira nolu Teblige160 gore Serbest Bolgeler Kanunu, Teknoloji Gelistirme
Bolgeleri Kanunu ve Organize Sanayi Bolgeleri Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ve 6zel kanunlarinda siire belirtilenler hari¢ Hazine Tasinmazlari
tizerinde kirkdokuz yil olan kullanma izni ve irtifak hakki siiresi en fazla otuz yil

olarak degistirilmistir.

Hazine tasinmazlan iizerinde on izin verilmesi, irtifak hakki kurulmasi ve

kullanma izni verilmesinden dnce Maliye Bakanligindan izin alinilir.

19 Milli Emlak Genel Miidiirliigii, 2010 Yili Faaliyet raporu, s. 71.
180 RG: 01.02.2012, 28191.
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Irtifak hakki kurulmasi veya kullanma izni verilmesi ihalesi, Kanunun 51 inci

maddesinin (g) bendi uyarinca pazarlik usulii ile yapilir.

3.4.4. irtifak Hakki ve Kullanma izni Sézlesmesinin Sona Ermesi ve

Feshi

Irtifak hakki ve kullanma izni s6zlesmesi, sozlesme siiresinin bitiminde sona
erer. S0zlesme hiikiimlerine aykir1 davranilmasi, tasinmazin sézlesmede ongoriilen
amagc disinda kullanilmasi veya adina kullanma izni verilen ya da lehine irtifak hakki
kurulan tarafindan talep edilmesi halinde s6zlesme idarece feshedilir. Bu durumda,
izin sahibinden veya hak lehtarindan cari yil kullanma izni veya irtifak hakki bedeli

tutarinda tazminat alinir ve ayrica, alinan teminatlar hazineye gelir kaydedilir.

3.5. Satis

Devlet cesitli nedenlerle tasmir ya da tasinmaz mal satmaktadir. Bu
nedenlerden birisi devlete gereksinimi olmaksizin bagis miras ya da ¢esitli kanunlara
gore intikal eden mallan tasfiye etme istegidir. Diger bir neden de gelir elde etme
istegidir. Kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesi yoniinden ¢ok sakincali olan bu yol

ozellikle yerel yonetimlerce sikca kullanilmaktadir.***

3.5.1. Satis Kavramm

Miilkiyeti devir borcu doguran islemlerin basinda gelen satis, bir sozlesme
sonucu meydana gelir. Satig konusu birgok kanunda diizenlenmistir. Satis ile ilgili
genel diizenleme Borg¢lar Kanununda yer almaktadir. Kamu idareleri ile ilgili hiikiim
ise 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun 46. maddesinde, “Genel
blitce kapsamindaki kamu idarelerinin her tiirlii tasinir ve tasinmazlarinin satigina
Maliye Bakanligi Milli Emlak Gene Miidiirliigii yetkilidir. Genel Miidiirliigiin 2005,
2006 ve 2007 yillarma ait faaliyet raporlar incelendiginde, bu siirecteki etkili rolii

anlagllabilir.162

181 Sadik Kirbas, a.g.e., s. 51.
162 Menaf Turan, a.g.e., s. 140.
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Hazineye ait tasinmaz mallarin satis1 konusundaki diizenlemelerin dayanagi,
kamu hizmeti i¢in gerekli olmadig: diisiiniilen topraklarin ekonomiye katki saglamasi
diisiincesidir. Bu konudaki doniisiimiin ilk adimlar1 1994 yilinda baslatilmistir ve o
tarihten bu yana da siirmektedir. Belirtmek gerekir ki daha once gergeklestirilen
satiglarda genel egilim ekonomiye kaynak kazandirilmasi degil, sosyal birtakim

amagclarin ya da kamu hizmetlerinin gergeklestirilmesi igin olmustur.163

3.5.2. Satilamayacak Tasinmazlar

313 sira sayili Milli Emlak Genel Tebliginin164 II. kisminda satiginda

kisitlama bulunan taginmazlar sayilmaistir.
Buna gore, satis1 miimkiin olmayan taginmazlar:

Kamu hizmetlerine tahsisli bulunan tasinmazlar,

Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup tescili miimkiin olmayan
tasinmazlar,

Kiy1 Kanunu kapsaminda bulunan taginmazlar,

Kiiltlir ve Turizm Bakanliginca satilmasi uygun goriilmeyen tasinmazlar,

9.8.1983 tarihli ve 2873 sayili Milli Parklar Kanunu uyarinca milli park,
tabiat parki, tabiat anit1 ve tabiat1 koruma alanlar1 i¢inde kalmasi nedeniyle Cevre ve
Orman Bakanligina tahsisi gereken taginmazlar,

Tarim Reformu Genel Miidiirliiglince satis1 uygun goriilmeyen taginmazlar,

Genelkurmay Bagkanliinca satilmasi uygun goriilmeyen tasinmazlar,

31.8.1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanunu kapsaminda kalan tasinmazlar
ile 17.10.1983 tarih ve 2924 sayili Kanun geregince Cevre ve Orman Bakanligi
emrine gecen taginmazlar,

Kiiltiir ve Turizm Bakanligina tahsisi gereken;

24.2.1984 tarihli ve 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin

Degistirilmesi Hakkinda Kanuna gore tapu tahsis belgesi verilen taginmazlar,

163 Menaf Turan, a.g.e., s. 138.
164 RG: 29.08.2007, 26628.
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15.5.1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla
Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun kapsaminda kalmasi
nedeniyle Bayimndirlik ve Iskan Bakanligina tahsisi gereken tasinmazlar,

Mera Kanunu kapsaminda kalan taginmazlar,

Teferrug yoluyla edinilen ve edinme tarihinden itibaren bir yil gecmemis
tasinmazlar,

Kamulastirma yoluyla edinilip, Kamulastirma Kanununun 23. maddesinde
yazili siiresi dolmamis taginmazlar,

Ozel kanun hiikiimleri geregi kamu kurum ve kuruluslarina tahsisi, devri,
terki ve kullanim hakki verilmesi gereken taginmazlar,

Elbirligi halindeki miilkiyet durumu payli miilkiyete doniistiiriilmemis
tasinmazlar,

Imar planlarinda bir kamu hizmeti i¢in ayrilmis olan tasinmazlar (ilgili idare

tarafindan bu hizmette kullanilmayacag belirtilen taginmazlar haric),

Kismi satin alma talebi olan ancak, ifraz1 Hazine lehine olmayan

tasinmazlardir.

3.5.3. Bedelin Odenmesi

2886 sayili kanun kapsaminda yapilan satis ihalelerinde bedel pesin tahsil

edilir. Ancak; 4706 sayili Kanunun'®®

5. maddesinde, Hazineye ait taginmazlarin
satig bedellerinin taksitle de Odenebilecegi hiikmii getirilmistir. Taksitle ddeme
halinde, satis bedelinin en az dortte biri pesin, kalani en fazla iki yilda ve taksitlerle

kanunti faizi ile birlikte 6denir.

3.5.4. Satis Usulleri

Devlet Thale Kanununa Gére Yapilan Tasmmmaz Satis Islemleri: 2886
sayil Kanuna'®® gore satis islemleri yili Merkezi Yonetim Biitcesi Kanunlar ile
belirlenen parasal limitler ger¢evesinde gergeklestirilmektedir. Hazineye ait ve bir

kamu hizmeti i¢in tahsisli olmayan taginmazlar ile tahsisli olup da tahsis amacinda

185 RG: 18.07.2001, 24466.
186 RG: 10.09.1983, 18161.
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kullanilmayan tasinmazlarin ekonomiye kazandirilmas: bakimindan satigi, hem
izlenen ekonomi politikas1 hem de acil eylem planinda biiyliik 6nem arz etmektedir.
Bu nedenle, Hazineye ait taginmazlarin tespit ve satis islemlerinin hazirlanacak bir
program dahilinde yapilmasi hususunda Valiliklere (Defterdarlik) talimat verilmis ve

bu program g¢ergevesinde satis islemlerinin yapilmasi saglanmistir.

Dogrudan Satis: 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi

Hakkinda Kanuna Gére Satis Islemler:

a) Rayi¢ Deger Uzerinden Dogrudan Satis Islemleri: 4706 sayili Kanunun 4.

maddesine gore Hazineye ait taginmazlar:

Karsilikli olmak, Disisleri Bakanliginin olumlu goriisii alinmak ve diplomatik

amaglarla kullanilmak kaydiyla yabanci devletlere,

Uzerinde ¢esitli amaglarla kisiler lehine smirli ayni hak tesis edilmis ise,
zemini ile iizerindeki bina ve tesislerin Hazineye ge¢mesi gereken kismi, talep
edilmesi halinde hak lehtarlarina,

Hisse orani yiizde kirki veya hisse miktar1 uygulama imar planmi sinirlari
icinde dort yiiz, disinda ise dort bin metrekareyi asmamak kaydiyla talepte bulunan
hissedarlarina,

Belediye ve miicavir alan siirlar1 disinda, kdy ve mezralarin yerlesme alani
icinde bulunan ve yiizol¢iimii bes bin metrekareye kadar olanlar1 kullanicilarina,

3294 sayili Sosyal Yardimlasma ve Dayanmigsmayr Tesvik Kanununa gore
kurulan vakiflara,

Kurulus amagclarinda kullanilmak ve ticari faaliyete konu edilmemek iizere;
kanunla kurulmus kurum ve kuruluslar ile kamu kurumu niteligindeki meslek
kuruluslarina,

Tapudaki kayitlarinda, tapu fazlaliklarinin Hazineye ait olduguna iligkin serh
bulunan taginmazlardaki bu fazlaliklar, tapu malikine veya mirasc¢ilarina,

Serbest bolge olarak kullanilmak {izere, (bu amagla tahsis edilmis
tasinmazlarda dahil), ger¢ek veya 6zel hukuk tiizel kisilerine,

Toplu konut amagli olarak kullanilmak iizere, diizenlenecek protokolle

belediyelere,
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Rayig bedel iizerinden dogrudan satisi yapilmaktadir.

b) Harca Esas Deger Uzerinden Dogrudan Satis Islemleri: 4706 sayili
Kanunun 4. maddesinin son fikrasinda harca esas deger iizerinden dogrudan
satilabilecek Hazineye ait tasinmazlar agiklanmistir. Harca esas deger kavrami; 492
sayili Harglar Kanununun®® 63. maddesinde tamimlanmistir. Bu maddeye gore,
Kanunda s6zl edilen kayithh deger veya emlak vergisi degeri deyimi; 1319 sayili

Emlak Vergisi Kanununa gore belirlenen vergi degerini ifade etmektedir.
Tasinmazlar;

Kiigiik Sanayi Sitesi yapilmak {izere, bu amagla kurulmus kooperatifler ile
kamu kurum ve kuruluslarina,

Borsa yapilmak {izere, Ticaret Borsalarina, Serbest Bolge olarak kullanilmak
tizere (bu amacgla daha Once tahsisi yapilan yerler de dahil) kamu kurum ve
kuruluglari ile kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslarina,

Teknoloji Gelistirme Bolgelerinde, Yonetici Sirkete,

Toplu konut iiretmek amaciyla Toplu Konut idaresi Bagkanligina,

492 sayili Harclar Kanununun 63. maddesinde yer alan harca esas degeri

tizerinden satilmaktadir.
Ozel Kanunlara Gére Yapilan Satis islemleri:

a) 4070 sayth Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun
Hiikiimlerine Gire Sang: 4070 sayih Kanun'®, Hazineye ait tarim arazilerinin
kullanicilarina, kiracilarina, hissedarlarina ve tasinmazin bulundugu koy veya belde
ile sosyo-ekonomik iligkisini kesmemis olanlara satisina iliskin usul ve esaslari
diizenlemektedir. Kanun kapsamina sadece Hazineye ait tarim arazileri girmektedir.
Ancak, tapu kiitiigiindeki cinsi tarim arazisi olmamakla birlikte, imar ve ihya edilerek
tarimsal nitelik kazandirilan ve tarimsal amagla kullanilan taslik, kayalik, calilik vb.
yerlerin de Kanun kapsaminda degerlendirilmesi miimkiindiir. Satis islemleri,

dogrudan satis ve ihale yolu ile satis olmak iizere iki sekilde ger¢eklesmektedir

%7 RG: 17.07.1964, 11756.
188 RG: 19.02.1995, 22207.
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Dogrudan satis yontemi, Hazineye ait tarim arazilerinin hissedarlarina,
topraksiz ya da yeterli topragi olmayan kiracilarina veya kullanicilarina satisinda

uygulanmaktadir.

fhale Yolu ile Satis ise, Hazineye ait tarim arazilerini kullananlardan,
dogrudan satis yonteminden yararlanamayacak durumda olup da, Kanunda belirtilen
diger sartlar1 tasiyanlara yapilan satislarda uygulanmaktadir. Ihale yontemi ile
satilacak tarim arazilerinin, dogrudan satistan farkli olarak, koy veya belde sinirlari

icinde olmasi gerekmektedir.

b) 4071 sayith Kanuna Gore 3 Mart 1340 (1924) Tarihli 431 Saythi Kanunla
Hazineye Kalan Tasinmazlardan Bazilarimin Zilyetlerine Devri: 3 Mart 1340
(1924) tarihli ve 431 sayili Hilafetin Ilgasma ve Hanedam: Osmani’nin Tiirkiye
Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair Kanun geregince Osmanlt
Imparatorlugu’nda Padisahlik yapmus kisilerin Tiirkiye Cumhuriyeti sinrlar1 iginde

kalan tapuya kayitli tiim tasinmazlari Devlete intikal etmistir.'®°

4071 sayili Kanunun'"® amaci, Hazineye intikal eden s6z konusu yerlerin
Hazine adma tapuda intikal islemleri yapilmis veya yapilmamis olsun bu tapu
kayitlar1 smirlart iginde kalan taginmazlarin zilyetlerine devrine iliskin esas ve
usulleri diizenlemektir. Kanunun uygulanmasi siireklilik arz etmektedir. Ciinkii hem
Hazine adina tapu sicilinde intikal islemleri tamamlanmig taginmazlara uygulanirken,
diger yandan bugiin i¢in bilinmeyen fakat ileride ortaya ¢ikacak 431 sayili Kanun
kapsamina girip de Hazineye intikali gereken tasinmazlara uygulanmaktadir. 4071
saylli Kanun 6zel nitelikte Kanun olup, bu Kanun kapsaminda kalan yerler 2886

say1l1 Kanun hiikiimlerine gore satisa ¢ikarilmamaktadir.

¢) 4072 sayith Kanuna Gore Miilga 2613 ve 766 Sayili Kanunlarla Hazine
Adina Tescil Edilen Miktar Fazlaliklarimin Ilgililerine Devri: Miilga 2613 sayih
Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu ve 766 sayili Tapulama Kanunu ile halen
yiriirlikte olan 3402 sayili Kadastro Kanununun uygulamasinda kisilerin
senetsizden zilyetlik yoluyla tasinmaz edinmesinde ylizolglimii yoniinden farkliliklar

ortaya ¢ikmistir

189 Devlet Mallar1 Mevzuati, s. 298.
10 RG: 19.02.1995, 22207.
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766 sayili Tapulama Kanununun'"* 33. maddesine gore, senetsizden zilyetlik
yoluyla tasinmaz edinilmesinde azami miktar yiiz doniim olarak belirlenmis, ancak
anilan madde 19/7/1972 tarihli ve 1617 sayili Kanun ile degistirilmis ve bir tapulama
bolgesinde parsel bazinda yirmi doniim, toplamda ise elli donliim sinirlamalar
getirilmistir. Uygulamada bu yiizél¢limleri asan kisimlar miktar fazlasi olarak ifraz
edilerek Hazine adina tespit ve tescil edilmistir. Bu hiikiim genel nitelikte oldugu
icin, 2613 sayili Kanun kapsamindaki yerlerde de uygulanmistir. 09.10.1987
tarihinde yiiriirliige giren 3402 sayili Kadastro Kanunu ile yukarida belirtilen yiiz
Olgiimler, sulu arazide kirk doniime, kuru arazide yiiz doniime yliikseltilmesi
sonucunda, 9.10.1987 tarihinden sonraki doneme kiyasla 26.7.1972-9.10.1987
tarihleri arasinda tapulamasi yapilan tasinmazlarin zilyetleri aleyhine durum ortaya
cikmistir. 4072 sayili Kanun, bu haksizligi gidermek i¢in ¢ikarilmistir. 4072 sayili
Kanunda konu edilen fazlaliklar; oncesi itibariyle Hazine ile ilisigi olmayan,
kazandirici zamanagimi (zilyetlik) yoluyla edinilebilecek iken 26.7.1972-9.10.1987
tarihleri arasinda miilga 2613 ve 766 sayili kanunlardaki miktar sinirlamalar
nedeniyle Hazine adina tescil edilen yerlerdir. Dolayisiyla 3402 sayili Kadastro

Kanununun uygulandig1 yerlerde 4072 sayili Kanun uygulanmamaktadir.

d) 2942 Sayili Kamulastrma Kanununun 30. Maddesine Gore Kamu
Kurum ve Kuruluslarina Yapilan Satig Islemleri: 2942 Sayili Kanununun 30.
maddesi kapsaminda Hazineye ait tasinmaz, kaynak veya irtifak haklar1 diger bir
kamu tiizel kisisi veya kurumuna rayi¢ bedel {izerinden dogrudan satilmaktadir.
Talep sahibi kurumlarin kurulus kanunlari ile belirlenmis zorunlu gorevlerinin kamu
hizmeti niteligi tastyor olmasi gerekmektedir. Ayrica 1164 sayili Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanuna'’? istinaden tasinmazin satig islemi ile birlikte

tapu kiitiigiine, satis amaci disinda kullanilamayacagi yoniinde serh diisiilmektedir.

e) 4562 sayill Organize Sanayi Bélgeleri Kanununa Gore Sang: 4562 sayili
Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu'"® uyarinca, Hazineye ait taginmazlarin bu Kanun

kapsaminda satisa konu edilebilmesi i¢in;

M RG: 12.07.1966, 12346.
12 RG: 10.05.1969, 13195.
18 RG: 15.04.2000, 24021.
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Taginmazlarin; imar planinda organize sanayi bdlgesi alani olarak ayrilan
veya Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 koordinatorliigiinde olusturulan “Organize Sanayi
Bolgesi Yer Secimi Komisyonunca” yer se¢imi kesinlesen ve Sanayi ve Ticaret
Bakanliginca OSB sinirlar1 belirlenmis alanlarda kalmasi ve satig talebinin; OSB
tiizel kisiligince veya anilan Kanuna goére olusturulan miitesebbis heyetin tek
istirak¢isinin bulunmasi1 durumunda yiizde yiiz istirak payina sahip tiizel kisilikce

yapilmasi gerekmektedir.

f) 2886 Sayili Deviet Thale Kanununun 72. Maddesine Gore Kamu
Yararina Calisan Derneklere Satis Islemleri: Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan
ve kamu hizmetlerine tahsisli olmayan taginmazlar, kamu yararma c¢alisan dernek
statiisii kazandirilmig derneklere, kurulug gayelerine uygun olarak kullanilmak {izere
satis tarthindeki alim satim rayici dikkate alinarak dogrudan satilmaktadir. Bu sekilde
satilan taginmazlarin tapu kiitiigline de satis amaci disinda kullanilamayacagi ve
satilamayacagina dair serh konulmaktadir. Bes yil icerisinde kurulus amacina uygun
olarak kullanilmayan taginmazlar, satis bedeli tizerinden Hazinece geri alinmaktadir.
Bu dogrultuda 2010 yilinda 3 adet 3.362 m? yiizol¢limlii tasinmaz 1.477.000 TL

bedelle satilmgtir.*™

h) Belediyelere Satis Amach Bedelsiz Devir Islemleri: 4706 sayili Kanunun
5. maddesine gore; Belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde olup Bakanlikga tespit
edilecek Hazineye ait tasinmazlardan, 31.12.2000 tarihinden Once {izerinde
yapilanma olanlar; oncelikle yap1 sahipleri ile bunlarin kanuni veya akdi haleflerine
satilmak ya ilgili belediyelere bedelsiz olarak devredilmektedir. Bu tasinmazlar
belediyelerce satilarak satis bedelleri, alicilar1 tarafindan Defterdarliklarca belirlenen

saymanlik hesaplarina yatirilmaktadir.

1) Toplu Konut Idaresi Baskanlhigina Yapilan Satis Islemleri: Hazineye ait
tasinmazlar, arsalarin asir1 fiyat artislarin1 6nlemek, konut, sanayi, egitim, saglik,
turizm yatirimlari ve kamu tesislerine yonelik amaglarda kullanilmak {izere miisterek
komisyon veya 2886sayili Devlet fhale Kanununun 13. maddesinin 1. fikrasinda
belirtilen komisyonca, takdir edilen bedeller iizerinden Toplu Konut Idaresine

satilmaktadir.

4 Milli Emlak Genel Miidiirliigii, 2010 Yili Faaliyet Raporu, s. 91.
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i) Konut Yapt Kooperatiflerine Sang: Hazineye ait tasinmazlar, konut

yapilmak amaciyla rayi¢ bedel iizerinden konut yapi1 kooperatiflerine, kooperatif

birliklerine veya bu birliklerin olusturdugu tist birliklere, bunlar arasinda yapilacak

ihaleyle satilmaktadir.

Tablo 9: Satis Talimatlarinin Yasal Diizenlemelere Gore Dagilimi (2010 Y1ili)

Yasal Dayanak Aylar Tasinmaz Yiizol¢iimii Satis Talimat1
Adedi (m?) (TL)
Devlet [hale Kanununa gore 2.074 29.656.860 453.145.802
o . Toplam
satigina izin verilen taginmazlar
Kamulastirma Kanunu ile 6zel 197 3.481.044 37.157.932
kanunlara gore satis izni verilen Toplam
taginmazlar
4706 Sayili Kanun ile satisina izin 12 467 43.427
. Toplam
verilen taginmazlar
Genel Toplam 2.283 33.138.371 490.347.161
Kaynak: Milli Emlak Genel Midiirliigii, 2010 Y1l1 Faaliyet Raporu, s. 87.
3.6. Devir Islemleri
Kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi, siirdiiriilebilir  kalkinmanin

saglanmasi, yatirnm ve istthdamin tesviki, bolgeler arasi ekonomik ve sosyal
farkliliklarin giderilmesi, arsa ve arazi piyasalarinin diizenlenmesi, biitge agiklarinin
kapatilmasi, carpik kentlesmenin 6nlenmesi, konut sorununun ¢éziimlenmesi, kiiltiir
ve tabiat varliklarinin korunmasi, erozyonla miicadele edilmesi gibi bir¢ok sorunun
¢Ozlimiine yonelik olarak hazine tasinmazlarinin kullanimina iliskin esas ve usuller
ilgili diger kurum ve kuruluslarla isbirligi saglanarak tespit edilmistir. Hazine
tasinmazlarinin farkli ekonomik ve sosyal amaglarla gercek veya tiizel kisilere

devrine yonelik bir¢ok diizenleme mevcuttur.

3.6.1. Ozellestirme Uygulamalar1 Hakkinda Kanuna Gére

Hazine tasinmazlarinin oOzellestirme kapsam ve programinda bulunan

kuruluglar adina miilkiyet devrine veya miilkiyetin gayri ayni hak tesisine iliskin
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islemler, 4046 sayih Kanunun'™

“Ayni Sermaye Konulmasi ve Hazine
Tasinmazlarinin Devri” baslikli 19. maddesine istinaden yiiriitiilmektedir. Bu
kapsamda Milli Emlak Genel Miidiirliigiince 2010 yilinda 122.990 m? yiizol¢timlii

588.750 TL degerinde iki adet tasmnmazin bedelsiz devir islemi yapilmugtir.*®

3.6.2. Organize Sanayi Bolgeleri Kanununa Gore

Bu Kanunla, Organize Sanayi Bolgeleri i¢in yer se¢iminin Hazine veya kamu
kurum ve kuruluslarina ait arazilerden yapilmasi halinde, bu araziler, talep edilmesi
ve bagkaca bir sakincasi bulunmamasi durumunda, kalkinmada oncelikli yoreler
kapsamindaki iller ile Tiirkiye Istatistik Kurumunca 2001 yili igin belirlenen fert
basina gayrisafi yurt i¢i hasila tutar1 1.500 ABD Dolar1 veya daha az olan illerde

bedelsiz devredilebilmektedir.

Diger illerde ise 492 sayili Har¢lar Kanununun 63. maddesinde yer alan harca
esas degerleri lizerinden pesin veya taksitle odenmek tiizere pazarlik usuliiyle
Organize Sanayi Bolgelerine satilabilmektedir. Bu kapsamda 2010 yili igerisinde
4562 sayili Kanun gergevesinde, 55 adet, 3.758.718 m? ve 37.210.971 TL degerinde
taginmazin bedelsiz devrine, 43 adet1.589.260 m? yiizol¢iimlii ve 9.449.324 TL
bedelli tasinmazin satisina izin verilerek toplam 98 adet 5.347.978 m? ve 46.660.295

TL degerinde tasinmaz Organize Sanayi Bolgelerine kazandlrllmlstlr.177

3.6.3. Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanuna Gore

Arsalarin asir1 fiyat artislarini 6nlemek iizere tanzim alis ve satisi yapmak
konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlar1 ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa
saglamak amaciyla, Toplu Konut Idaresi Baskanliginin talebi, Maliye ve Baymndirlik
ve Iskan Bakanliginin miisterek teklifi ve Bagbakanin onayu ile belirlenen arsa {iretim
alanlarinda bulunan Hazineye ait arsa ve araziler ve Hazine adina tescil edilecek arsa
ve arazilerin miilkiyeti Toplu Konut Idaresi Baskanhigina bedelsiz olarak

devredilmektedir.

1> RG: 27.11.94, 22124,
78 Milli Emlak Genel Miidiirliigii 2010 Yili Faaliyet Raporu, s. 100.
7 a k., s. 102.
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3.6.4. Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanununa Gore

Bu Kanunla belirlenen proje alan sinirlari igerisinde ihtiyag duyulan Hazine
arsa ve arazilerinin miilkiyeti, bedelsiz olarak Ankara Biiyiiksehir Belediyesine

devredilmektedir.

3.6.5. Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varhklarin Yenilenerek

Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanuna Gore

Hazineye ait tasinmazlar Bakanlar Kurulu karar ile projeyi yiiriiten kuruma
bedelsiz olarak devredilmektedir. Kanun, yenileme alani icerisinde kalan Hazineye
ait tasinmazlarin baska bir isleme gerek kalmaksizin projeyi yiiriiten il 0Ozel
idarelerine ve belediyelere bedelsiz devrini icermektedir. Bu kapsamda 2010 yilinda,
6.170 m? yiizolglimlii 50 adet tasinmaz bedelsiz olarak Zeytinburnu Belediyesi

Bagkanligina devredilmistir.178

3.6.6. Koy Kanununa Gore

Koy yerlesme planinda konut alani ve koy genel ihtiyaglarmma ayrilan
hazineye ait tasinmazlarin devri Maliye Bakanliginin goriisii alinmak suretiyle

yapilmakta ve valiliklerce kdy tiizel kisiligi adina tapuya tescil edilmektedir.

3.6.7. Gecekondu Kanununa Gore

775 sayil Kanuna'" gore Toplu Konut Idaresi Baskanlifinca baslatilacak
olan projeler g¢ercevesinde kullanilacak olan tasinmazlar, bedelsiz olarak Toplu
Konut Idaresi Baskanligina devredilerek, anilan Baskanlhigin talebi ve Maliye
Bakanhiginin onay1 ile tapuda Toplu Konut Idaresi Baskanligi adma tescil

edilmektedir.

8 Milli Emlak Genel Miidiirliigii, 2010 Yili Faaliyet Raporu, s. 103.
1% RG: 30.07.1966, 12362.
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Toplu Konut Idaresi konut yapmak amaciyla hem kendisine hem de hazineye
ait olan topraklar1 kaynak gelistirme veya kentsel doniisiim projeleriyle ozel

miilkiyete devretmektedir.'®

3.6.8. llkégretim ve Egitim Kanununa Gore

Hazinenin miilkiyetinde bulunan ve ilkdgretim kurumlarina tahsis olunan
tasinmaz mallar, intifa hakki Milli Egitim Bakanligina ait olmak iizere, bulunduklari
yerlere gore bedelsiz olarak koy tiizel kisiligi veya Ozel idareler adina tapuya tescil

edilir.

3.6.9. Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununa Gore

5018 sayili Kanunun 45. maddesinde “Kamu idareleri, ihtiyag fazlasi
taginirlart ile gormekle yiikiimlii oldugu kamu hizmetlerinde kullanilacagina ve
amacina uygun kullanilmamasi halinde geri alinacagia dair tapu kiitiigiine serh
konulmast kaydiyla tasinmazlarini diger kamu idarelerine bedelsiz olarak
devredebilir. Devredilmeyecek tasinir ve tasinmazlar ile devir ve kayit islemlerine

iligskin usul ve esaslar Maliye Bakanliginca belirlenir” hitkmii bulunmaktadir.

3.6.10. Belediye Kanunun 79. maddesinin 2. Fikrasina Gore

Belediye tarafindan deniz, akarsu ve golden doldurma suretiyle kazanilan
alanlar, Kiy1 Kanunu ve ilgili mevzuata uygun olarak kullanilmak sartiyla Maliye
Bakanlig: tarafindan belediyelerin, biiyiiksehirlerde biiyiiksehir belediyelerinin
tasarrufuna birakildigindan, kiyr dolgu alanlarinda kalan tescilsiz alanlar ilgili

belediyenin tasarrufuna birakilmaktadir.
3.6.11. 4706 Sayih Kanuna Gore

Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan ve Devlet Hava Meydanlar1 Isletmesi

(DHMI) Genel Miidiirliigiine tahsis edilen veya kullanimina birakilan ya da bu Genel

180 Menaf Turan, “Kent Yonetimine Katilimda Yeni Bir Sorun Alani: Kentsel Rantlarin Yonetimi”,
Dosya -08, Yerel Yonetimlere Katilim, Biilten 64, Mimarlar Odas1 Ankara Subesi Yayini, Aralik 2008.



94

Miidiirlik tarafindan fiilen kullanilan taginmazlardan Maliye Bakanliginca uygun
goriilen ve devrinde hukuki ve fiili engel bulunmayanlar, {izerindeki yap1 ve tesisler
ile birlikte, kurulus amaglarinda kullanilmak iizere DHMI Genel Miidiirliigiine

bedelsiz olarak devredilmektedir.
3.6.12. 5084 Sayilh Kanuna Gore

Issizlikle miicadele ve istihdamn tesvik edilmesi baglaminda biitiin iilkeler
cesitli tesvik politikalar1 gelistirip uygulamaktadirlar. Ulkemizde de degisik
tarihlerde istihdamin tesvikine yonelik hem bolgesel hem de genel kapsamli yasal
diizenlemeler yapilmistir. Bu kapsamda diizenlenen 28.03.2007 tarihli 5350 sayili
Kanunla degisik 29.01.2004 tarihli ve 5084 sayili “Yatirnmlarin ve Istihdamin
Tesviki ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile amagclanan;
bazi illerde vergi ve sigorta primi tesvikleri uygulamak, enerji destegi saglamak ve
yatirimlara bedelsiz arsa ve arazi temin etmek suretiyle yatirimlart ve istihdam

imkanlarini artirmaktir, '8!

Tablo 10: Maliye Bakanliginca Yapilan Hazine Arazilerinin Devirleri (2010 Y1l1)

Yasal Dayanak Devredilen Yiizol¢iimii(m?) Takdir Edilen
Tasinmaz Adet Bedel(TL)
4046 S.K 2 122.990 588.750
4562/4 S.K 55 3.758.718 37.210.971
1164 S.K 550 14.072.782 323.776.173
5104 S.K 1 1.486
5366 S.K 50 6.170
442 S.K 27 19.577 68.525
775 S.K 869 1.204.491
222/7 S.K 40 112.324
5018/45 S.K 6 343.975
5393/79 S.K 73.724
4706 S.K 39 5.120.884
5084 S.K Yok Yok Yok
Toplam 1.639 24.937.122 361.644.419

Kaynak: Milli Emlak Genel Midiirliigii 2010 Y1li Faaliyet Raporu, s. 106.

181 Milli Emlak Genel Miidiirliigii, 2010 Yili Faaliyet Raporu, s. 101.
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3.7. Terk islemleri

Terk, Hazine tasinmazinin tamaminin veya bir kisminin yol, park, yesil alan,
meydan, c¢ocuk bahgesi gibi kamu hizmetlerine bedelsiz olarak birakilmasina

denilmektedir.*®?

2010 yili i¢inde toplam 1.140.148 m? ylizolglimiine sahip 197 adet
tasinmazlarin terk islemi gerceklestirilerek belediyelerin  kamulastirma  yiikii

azaltllmlstlr.183

4, HAZINE  TASINMAZLARININ  YATIRIMLAR iCiN
KULLANILMASI

4.1. Yatirnmlarin Tesvikine Iliskin Eski Yasal Diizenlemeler

Toplam yatirnm harcamalarinin  yaklagik yiizde 80’ini olusturan 6zel
yatirimlarin iilkemizin siirdiiriilebilir biiylimesine yakalamak, gelisimine destek icin
son derece onemlidir. Bu nedenle yatirimlarin artirilmasi igin yeni tesvik sisteminin
gelistirilmesi, iiretimin artiritlmasi, yeni istihdam alanlar1 olusturmak ve bolgesel
geligmislik farklarini en aza indirecek olan yatirimlarin desteklenmesi gerekmektedir.

Bu amagla 4325 sayili Olaganiistii Hal Bélgesinde ve Kalkinmada Oncelikli
Yoérelerde istihdam Yaratilmas: ve Yatiimlarin Tesvik Edilmesi*® ile 193 sayill
Gelir Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun yiirtirliige girmis ve
bu kanunla Olaganiistii Hal Bolgesinde ve Kalkinmada Oncelikli Yorelerde vergi
tesvikleri uygulamak ve yatirimlara bedelsiz kamu arsa ve arazisi temin etmek
suretiyle yatirimlara ve istihdam imkanlarini arttirmak amaclanmistir. 4325 sayili
kanunun 8.maddesi “Kalkinmada Oncelikli Yorelerde; organize sanayi bolgelerine
oncelik lizere en az 10 kisilik istthdam ongoren tesvik belgeli yatirimlar igin gercek
ve tiizel kisilere, Hazineye, katma biitgeli kuruluslara, belediyelere veya il 6zel

idarelerine ait arazi ve arsalarin miilkiyeti bedelsiz olarak devredilebilir.

182 Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 743.
183 Milli Emlak Genel Midiirliigii, 2010 Yil: Faaliyet Raporu, s. 107.
184 RG: 23.01.1998, 23239.
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Devir konusu arazi ve arsalarin, imar planlar1 yoksa bunlarin imar planlar
oncelikle yapilir. Belirlenecek istihdam esaslarina, yatirimin faaliyete ge¢mesi
tarihinden itibaren bes yil siire ile uyulmasi zorunludur. Devredilen arazi ve arsanin
tapu kaydina, devir sirasinda Hazinece bedelsiz olarak devrolundugu, devir amag ve
kosullarina, devir alan gergek ve tiizel kisilerin uymak zorunda olduguna dair serh
konulur. Bu madde kapsaminda belirlenmis sartlara uyulmus olmas1 kaydiyla, talep

lizerine, belirtilen siire sonunda, tapu kaydindaki serh terkin edilir.

Yatinmcinin, bu madde kapsaminda belirtilen sartlara uymamasi1 halinde;
herhangi bir yargi karar1 aranmaksizin tasinmaz mal, izerindeki muhdesat ile birlikte

hazine katma biitgeli kuruluslar, belediyeler veya il 6zel idareleri adina kaydolunur.

Bu kanun maddesi 5084 sayili Yatirimlarin ve Istihdamim Tesviki ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki Kanunun'® 10. maddesi ile
yiiriirlikten kaldirilmis ve bedelsiz miilkiyet devri, bedelsiz irtifak hakk: tesisi ve
bedelsiz kullanim seklini, 5084 sayili Kanunun 28.03.2007 tarih ve 5615 sayili Gelir
Vergisi Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunla'® degisik

5. maddesinde yer almistir.

5350 sayili Kanunla 5084 sayili Kanunun 3. maddesinde yapilan degisiklik
sonrasinda, gelir vergisi stopaji1 tesvikinden yasada belirtilen illerde; 16.7.2004 tarihli
ve 5228 sayili Kanunun 54. maddesiyle yeni ise baslayan gelir ve kurumlar vergisi
miikellefleri daha 6nce on olan is¢i sayisini otuz is¢i olarak degistirilmis daha sonra
28.03.2007 tarihli ve 5615 sayili Kanunun 24. maddesiyle otuz ibaresi on olarak
tekrar degistirilmistir.

5084 sayili kanunun 5615 sayili kanunla degisik 5. maddesine gore yasada
belirtilen illerde en az on kisilik istthdam Ongoren yatirimlara girisen gercek veya
tiizel kisiler lehine; Hazineye, 6zel biitgeli kuruluslara, il 6zel idarelerine veya
belediyelere ait arazi veya arsalarin tizerinde kirk dokuz yil siireli bagimsiz ve siirekli

nitelikli bedelsiz irtifak hakki tesis edilebilir.

18 RG: 06.02.2004, 25365.
18 RG: 04.04.2007, 26483.
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Bu tasinmazlar iizerindeki kamuya ait ve ihtiya¢ dis1 bina ve miistemilat ile
lizerinde heniiz faaliyete ge¢memis yatirim bulunan arazi veya arsalar da bu
kapsamda degerlendirilir. Ancak talep edilen tasinmazin bulundugu ilgenin miilki
siirlar1 iginde organize sanayi veya endiistri bolgesi bulunmasi halinde, bu
bolgelerde yer alabilecek yatirimlar i¢in tahsis edilecek bos parsel bulunmamasi sarti

aranir.

31.8.1956 tarihli ve 6831 sayili Orman Kanununa tabi alanlar hari¢ olmak
tizere, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunmasi nedeniyle irtifak hakki tesis
edilemeyen tasinmazlar {izerinde ise kirkdokuz yil siireli bedelsiz kullanma izni
verilebilir. Bu Kanunun 2. maddesinin (a) bendi kapsami disinda kalan kalkinmada
oncelikli yorelerdeki diger illerde (Gokgeada, Bozcaada hari¢) bedelsiz yatirim yeri
tahsisine iligkin olarak, 5. maddenin 31.12.2006 tarihinde yiiriirliikte olan hiikiimleri
uygulanir. Bu hiikiim nedeniyle Karabiik, Kirikkale, Samsun ve Zonguldak illerinde,

5’inci maddenin degismeden 6nceki bedelsiz temlik hiikiimleri uygulanir.'®’

Irtifak hakki tesis edilecek veya kullanma izni verilecek tasinmazlardan imar
plant bulunmayanlarin planlari ile uygulama projeleri, bedelsiz olarak verilen 6n izin

stiresi 1¢inde yapilir.

Istihdam edilecek is¢i sayisina, yatirim konusu isletmenin faaliyete gectigi

tarihten itibaren bes y1l siireyle uyulmasi zorunludur.

Yatirimer tarafindan, miicbir sebepler hari¢ 6ngoriilen siirede yatirimin en az
yiizde ellisinin tamamlanmadiginin veya taginmazin lizerine yatirima baglama
tarthinden itibaren bir y1l i¢cinde herhangi bir yatirim yapilmadiginin ya da isletmeye
gectikten sonra faaliyetin sona erdirildiginin tespiti, irtifak hakki ve kullanma izni
sOzlesmesinin agir sekilde ihlali sayilir ve bu durumda herhangi bir yargi karar
aranmaksizin irtifak hakki veya kullanma izni iptal edilerek tasinmaz iizerindeki
muhdesat, zemin maliki idareye intikal eder. Bu durumda ilgili idarenin talebi
tizerine irtifak hakki tapu idarelerince re ‘sen terkin edilir ve taginmazin cari yil proje

maliyet bedelinin yiizde biri oraninda tazminat alinir.

187 Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 550.
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Yatirimei tarafindan, miicbir sebepler hari¢ 6ngoriilen siirede yatirimin en az
ylizde ellisinin gergeklestirilmesine ragmen yatirimin tamamlanmamasi veya
Ongoriilen istthdam sayisina yilizde onu asan oranda uyulmamasi halinde ise bedelsiz
olarak tesis edilmis irtifak hakki veya verilen kullanma izni, bedelliye doniistiiriiliir.
Bu durumda yillik irtifak hakki veya kullanma izni bedeli, yatirimin cari yil proje

maliyet bedelinin binde besidir.

Bedelsiz irtifak hakki veya kullanma iznine konu tasinmazlarin iizerinde
gerceklestirilecek yatirimin toplam tutari, bu taginmazlarin maliki idarelerce takdir

edilecek rayi¢ degerinin ii¢ katindan az olamaz.

4325 ve 5084 sayili Kanunlardaki eksikliklerin giderilmesini de igeren ve
kamu taginmazlarinin yatirim ve istthdami artirmak amaciyla tahsisini 6ngoren 5838
sayil1 Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun 28.02.2009 tarihinde
yirlirlige girmistir.

5084 sayili kanunun 5. maddesi, 5838 sayili Kanun ile yiiriirliikkten
kaldirilmig, ancak 5084 Sayili Kanuna ayni kanunla eklenen gegici 3. madde
geregince, bu maddenin yiirlirliige girdigi tarihte bedelsiz irtifak hakki tesis edilmek
veya kullanma izni verilmek amaciyla ilana c¢ikilmis ancak, islemleri
tamamlanmamis taginmazlar hakkinda, miilga 5. madde hiikiimleri uygulanmaya
devam edilmistir. 5084 sayili Kanunun 28.03.2007 tarih ve 5615 sayili kanunla
degisik 5. maddesinde Ongoriilen ve Maliye Bakanliginca hazirlanan “Yatirim ve
Istihdamin Tesviki Amaciyla Bedelsiz irtifak Hakki Tesis Edilmesine ve Bedelsiz
Kullanma Izni Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar 26.05.2007 tarih ve 26533 sayili
R.G.’de yayimlanmistir. Bu usul ve esaslar da Kamu Tasinmazlarmin Yatirimlara

Tahsisine iliskin Usul ve Esaslarin'® 30. maddesiyle yiiriirliikten kaldirilmistir. "

28.02.2009 tarihinde bedelsiz irtifak hakki tesis edilmek veya kullanma izni
verilmek amaciyla ilana ¢ikilmis ancak, islemleri tamamlanmamis tasinmazlar
hakkinda Yatinm ve Istihdamin Tesviki Amaciyla Bedelsiz Irtifak Hakki Tesis
Edilmesine ve Bedelsiz Kullanma izni Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslarin

uygulanmasi s6zkonusudur.

188 RG: 03.09.2009, 27338.
189 Salahaddin Kardes, a.g.e., s. 552.
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Yukarida ifade ettiklerimizi kisaca ozetlersek;

21.1.1998 tarihli ve 4325 sayili Olaganiistii Hal Bolgesinde ve Kalkinmada
Oncelikli Yorelerde Istihdam Yaratilmas: ve Yatirimlarm Tesvik Edilmesi ile 193
Sayili Gelir Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanununun 8.
maddesi, 5084 sayili Kanunun 10. maddesiyle, 5084 sayili Kanunun 5. maddesi,
28.2.2009 tarihli ve 27155 sayili R.G.’de (miikerrer) yayimlanan 5838 sayili
Kanunun 32. maddesinin 16. fikrasiyla, yiirtirliikten kaldirilmistir. Bu nedenle, Milli
Emlak Genel Miidiirliiglince 2010 yilinda anilan kanun kapsaminda herhangi bir

bedelsiz devir islemi yapilmamuistir.

Kamu taginmazlariin yatirimlara tahsisine iligkin siireg; 4325 sayili kanun
21.01.1998-29.01.2004 yillar1 arasinda bedelsiz devir olarak, 5084 sayili kanun
29.01.2004-01.05.2007 yillar1 aras1 bedelsiz devir, 01.05.2007-28.02.2009 yillart
arasi bedelsiz irtifak hakk: ve kullanma izni olarak, 5838 sayili kanun ise 28.02.2009

tarihinden itibaren bedelli irtifak hakki ve kullanma izni seklini almistir.

4325 ve 5084 sayili kanunlara gore arazi tesvikinde beklenen basari

gerceklesememistir; bunun baglica nedenleri olarak asagidakileri siralayabiliriz;

. Diinyada yasanan ekonomik krizler,
. Planlamada yasanan sorunlar,
. Yatirimlara finansman temin edilememesi,

. Tesvikler ile ilgili bilgilendirme eksikligi,

. Gergek yatirimciya ulagilamamast,

o Yatirimin firma ve piyasa kosullari nedeniyle taahhiit edildigi sekilde
stirdiiriilememesi

. Ilgili kurum ve kuruslar arasinda yeterli koordinasyonun

< 1
saglanamamasidir. %0

190 Milli Emlak Genel Midirligl, Kamu Tasinmazlarimin Yatirnmlara Tahsisi Paneli, 2010.
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4.2. 4706 sayih Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve
Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda Kanun

Hilkmii

Cesitli Kanunlarla yatirimcilara tesvik amagli olarak arsa ve arazilerin
miilkiyetinin bedelsiz devri ve devam eden siirecte bedelsiz miilkiyet devrinin
bedelsiz irtifak hakk: ve kullanma izni ne doniistiiriilmesi baz1 sikintilar1 beraberinde

getirmistir.

Kamu tasinmazlarinin yatirimcilara tahsisiyle ilgili olarak en son yapilan
diizenleme 4706 sayili Kanuna 5838 sayili Kanunun 23. maddesiyle eklenen Ek 3.
maddesiyle yapilmistir. 4706 sayili Kanunun Ek-3. maddesine goére miilkiyeti,
Hazineye, 6zel biit¢eli kuruluglara, belediyelere, il 6zel idarelerine ait tasinmazlar ile
devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerde, bedeli karsiliginda, 2009/15199 sayili
Bakanlar Kurulu Karariyla yiiriirlige konulan Yatirimlarda Devlet Yardimlari
Hakkinda Karar geregince belirlenen 4 bolge igerisinde yer alan iller igin, 5520
Sayili Kanunun 32/A maddesi kapsaminda indirimli Kurumlar Vergisinden
yararlanan ve tesvik edilmesi ongoriilen sektorlerde yatirim yapan yatirimeilara, 49
yil stire ile bagimsiz ve siirekli nitelikte irtifak hakki tesis edilmesi veya 49 yilligina
kullanma izni verilmektedir. Arazinin kamu miilkiyetinde kalarak kullanim hakkinin
verilmesi ve emlak vergisi bedeli lizerinden yillik 6deme alinmaya baslanmasi

yukarida saydigimiz olumsuzlar sonucu gelistirilmistir.

Tablo 11: 4325 ve 5084 Sayili Kanunlar ile 4706 Sayili Kanunla Getirilen
Tesviklerin Karsilastirilmast

Kanunlar 4325 5084 4706
Yatirim tesvik belgesi Var Yok Var
Istihdam sayis1 Var Var Yok
Sektorel Ayirim Yok Yok Var
Kurumlar vergisi indirimi Yok Yok Var
Onizin bedeli - Yok Yok
Irtifak hakki/kullanma izni bedeli Yok Yok Var

Kaynak: Milli Emlak Genel Mudiirliigii, Kamu Taginmazlarinin Yatirimlara Tahsisi
Paneli, 2010.
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4.2.1. Usul ve Esaslar

4706 sayili Kanunun Ek 3. maddesi ile 2009/15199 sayili Bakanlar Kurulu
Karanyla yiiriirliige konulan Yatirimlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Karara
dayanilarak hazirlanan Kamu Tasinmazlarin Yatirimlara Tahsisine iliskin Usul ve
Esaslar’®, Karar geregince gruplandirilan illerde ve tesvik edilen sektorlerde yatirim
yapacak yatirim tesvik belgesi sahibi gercek ve tiizel kisilere 6n izin ve kullanma izni

verilmesine veya irtifak hakki tesisi amaciyla diizenlenmistir.

4.2.2. Tesvik Kapsamindaki Tasinmazlar

Miilkiyeti hazineye, 0©zel biitceli idarelere, il 0zel idarelerine veya
belediyelere ait tasinmazlar ile devletin hiikim ve tasarrufu altindaki yerler
dahildir. Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar ile devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki yerlere ait islemler Maliye Bakanliginca, 6zel biitceli idarelere, il 6zel
idarelerine ve belediyelere ait tasinmazlar ile ilgili islemler ise tasinmaz maliki

idarelerce yiriitilmektedir.

4.2.3. Tesvikten Yararlanacak Yatirimcilar ve Yararlanma Sartlar

Usul ve Esaslarin 6. maddesine gore;
. Hazine Miistesarliginca verilmis yatirim tesvik belgesi sahibi olan,

. Irtifak hakki veya kullanma iznine konu tasmmazlar iizerinde
gerceklestirilecek toplam yatirim tutari, tasinmaz maliki idarelerce bu taginmazlara
takdir edilecek rayi¢ degerin tarim ve hayvancilik yatirimi igin bir, turizm yatirimlari
icin iki, diger yatirnmlar i¢in ii¢ katindan az olmayan (ancak, toplam sabit yatirim
tutart I ve II. bolgelerde bir milyon Tiirk Lirasi, III ve IV. bolgelerde ise besyiizbin

Tiirk Lirasindan az olmayan),

. Talep edilen tasimmazin bulundugu ilgenin miilki sinirlart iginde

organize sanayi veya endiistri bdlgesi bulunmasi halinde, bu bdlgelerde yer

%1 RG: 03.09.2009, 27338.
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alabilecek yatirimlar i¢in tahsis edilecek bos parsel bulunmamasi veya bu bolgelerde

yapilmas1 uygun goriilmeyen yatirimlardan olmasi sartlarini tasiyan,

. Taahhiit edilen yatirimin en az yiizde yirmisini karsilayacak miktarda

net 6zkaynaga sahip olan,
. Yatirimin ne sekilde finanse edilecegini beyan eden,

. Taahhiit edilen yatirimin toplam tutar1 on milyon Tiirk Lirasini asan
yatirimlarda fizibilite raporu ve finansman tablosunu veren, gergek ve tiizel kisiler

tesvikten yararlanabilir.

Ancak s6z konusu tesvikten, finans ve sigortacilik sektorlerinde faaliyet
gosteren kurumlar ve is ortakliklari ile taahhiit isleri ve 16.7.1997 tarihli ve 4283
sayili Yap-Islet Modeli ile Elektrik Enerjisi Uretim Tesislerinin Kurulmas: ve
Isletilmesi ile Enerji Satismin Diizenlenmesi Hakkindaki Kanun ile 8.6.1994 tarihli
ve 3996 sayili Bazi Yatirim ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cercevesinde
Yaptirilmas1 Hakkinda Kanun kapsaminda gercgeklestirilen yatirimlar ve rodovans

sOzlesmelerine bagli olan yatirimlar yararlanamamaktadir.

4.2.4. Tesvik Sekli

Tesvikten yararlanacak gercek veya tiizel kisiler lehine; tasinmazlar iizerinde,
ilk yi1l i¢cin emlak vergi degerinin ylizde licli oraminda takdir edilecek bedel
karsiliginda kirkdokuz yil siireli bagimsiz ve siirekli nitelikte irtifak hakki tesis
edilmektedir. Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunmasi ve tapuya tescil
edilememesi nedeniyle irtifak hakki tesis edilemeyen taginmazlar tizerinde ise, ilk yil
icin taginmazin emlak vergi degerinin yiizde ii¢li oraninda takdir edilecek bedel
karsiliginda kirkdokuz yil siireli kullanma izni verilmektedir. Emlak vergi degeri
tespit edilmemis olan tasinmazlarda irtifak hakki ve kullanma izni bedelinin
tespitinde emsal taginmazlarin emlak vergi degeri, emsal taginmazin bulunmamasi

halinde ise tasinmaz maliki idarece belirlenen bedel esas alinmaktadir.
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4.2.5. Kapsam Disinda Kalan Tasinmazlar

Bu Usul ve Esaslara gore;

. Tapu kiitiiklerinde ihtiyati tedbir, haciz, ipotek, tapu tahsis belgesi,

vakif ve benzeri kisitlayici serh ve kayit bulunan,

. Payl1 ve elbirligi miilkiyete konu olan,
. Kamu hizmetlerinde kullanilan veya kamu hizmetine tahsisli olan,
. Tasinmaz maliki idarece iizerinde irtifak hakki tesis edilmis, kullanma

izni veya kiraya verilmis olup; irtifak hakki, kullanma izni ve kira siiresi sona

ermemis olan,
. Miilkiyeti ihtilafl1 olan,

. Ozel kanunlar1 geregince, iizerinde irtifak hakki tesis edilmesi ya da

kullanma izni verilmesi uygun goriilmeyen,

. Imar planinda ayrildign ama¢ disinda talep edilen, tasmmazlar

iizerinde irtifak hakki tesis edilmez veya kullanma izni verilmemektedir.'%?

4.2.6. Yatirnma Uygun Taginmazlarin Maliki idarelerce Tespiti

Tasimnmaz maliki idareler, oncelikle yatirimin tiiriine gére, Organize Sanayi
Bolgesi veya Endiistri Bolgesi idaresinden veya diger ilgili kurum ve kuruluslardan
hangi tlir yatirnmlar i¢in nerelerde, asgari ne kadar biiyiikliikte tasinmaz tahsisinin
uygun olacagina iliskin goriisleri de sorulmak suretiyle yatirima elverisli tasinmazlar

tespit eder.

Il veya ilge bazinda tesvik edilecek yatirrm ve sektdrlere gore, ilgili kamu
kurum ve kuruluslarindan tespit edilecek taginmazlarin hangi yatirimlar i¢in daha

uygun olduguna iliskin goriisler alinmaktadir.

192 Milli Emlak Genel Miidiirliigii, Kamu Tasinmazlarimn Yatinmlara Tahsisi, Ankara, 2011,

www.milliemlak.gov.tr., 29.03.2012.
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Maliki idarelerce belirlenen tasinmazlar disinda kalan ancak yatirimci
tarafindan talep edilen tasinmazlar da, maliki idarelerce uygun olduklariin tespit

edilmesi halinde bu madde kapsaminda degerlendirilmektedir.

Tasinmazlardan tesvik kapsaminda degerlendirilmelerinin miimkiin oldugu
tespit edilenler hakkinda, bunlarin belediye ve miicavir alan sinirlart i¢inde olup
olmadigr ve kentin gelisme yoniinde kalip kalmadigi ile bunlarin tahsis, satis,
kiralama, irtifak hakki tesisi ve kullanma izni verilmesi suretiyle alternatif
degerlendirme sekillerinden hangisinin daha uygun olduguna iligkin goriis, oneri ve
bilgiler Milli Emlak Otomasyon Projesi (MEOP) ortaminda giincellenmek suretiyle
ilana ¢ikilmadan once ikiser aylik donemler halinde bir yaziyla Maliye Bakanligina

bildirilerek izin alinmaktadir.

4.2.7. Komisyon

Yatirimciya tahsis edilecek tasinmazlar {izerinde irtifak hakki tesis edilmesi
veya kullanma izni verilmesiyle ilgili olarak vali veya gorevlendirecegi vali
yardimcisinin  baskanlifinda, tasinmaz maliki idarenin mahallindeki en biiyiik
memuru (defterdar, il 6zel idaresi genel sekreteri, belediye baskani, bolge miidiirii
veya il miidiirii) ile tasinmazdan sorumlu birim amiri (milli emlak miidiirii, emlak
islerinden sorumlu miidiir gibi), bayindirlik ve iskan il miidiirii, belediye ve miicavir
alan sinirlart ig¢indeki tasinmazlar i¢in ayrica belediye imar miidiirii ve yatirimin

tiiriine gore ilgili bakanligin il miidiiriinden olusan bir komisyon kurulmaktadir.

4.2.8. istihdam

Yatirnm tesvik belgesinde belirtilen istihdam edilecek is¢i sayisina, yatirim
konusu isletmenin faaliyete gectigi tarihten itibaren bes yil siireyle uyulmasi
zorunludur. Istihdam edilecek is¢i sayist bes yillik ortalama {izerinden
degerlendirilmektedir. Uretime katki saglamak amaciyla hizmet satin alimmak
suretiyle saglanan istthdam, taahhiit edilen istthdam sayis1 igerisinde

degerlendirilmemektedir.
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4.2.9. Miiracaat Usulleri

Yatirimet; talep formunu doldurarak, yatirimcilardan istenecek belgeler ve
yatirim bilgi formu ile birlikte maliki idarenin tasinmazinin bulundugu yerdeki

birimine basvurur.

Bagvuru sirasinda yatirimei, biitgelerine gelir kaydedilmek iizere; 1 ve II.
bolgelerde bulunan illerde ii¢ bin, III. bolgede bulunan illerde iki bin, IV. bolgede
bulunan illerde ise bin Tirk Lirasii tasinmaz maliki idarelerin ilgili muhasebe
birimine yatirarak, buna iliskin makbuzu diger belgelerle birlikte tasinmaz maliki
idareye verilmektedir. Bu bedelin yatirildigina iliskin makbuz olmaksizin bagvurular

tasinmaz maliki idarelerce kabul edilmemektedir.

4.2.10. Komisyonun Degerlendirmesi ve Yapilacak islemler

Komisyon, basvurulart degerlendirirken yatirimcinin, mali durumunu,
yatirnmin gruplandirilan iller ve tesvik edilecek sektorler arasinda yer alip almadigini,
yatirnmer tarafindan taahhiit edilen yatirim tutarinin, maliki idarelerce tasinmaza
takdir edilen rayi¢ degerin, tarim ve hayvancilik yatirnmlari i¢in bir, turizm
yatirimlart i¢in iki, diger yatirimlar i¢in ii¢ kati olup olmadigini, taahhiit edilen
yatirimin finansman kaynaklarinin yeterliligini, talep edilen tasmmazin iizerinde
avan projenin uygulanip uygulanamayacagini, avan projesine gore yapilacak
yatirnmdaki kapali ve acik alanlar dikkate alinarak ne kadarlik bir taginmaza ihtiyag
duyuldugunu, inceleyerek veya teknik elemanlara incelettirerek talepleri
degerlendirilmekte ve gerekgelerini belirtmek suretiyle yatirimciya on izin ve
kullanma izni verilmesinin veya irtifak hakki tesis edilmesinin uygun olup

olmadigina karar verilmektedir.

4.2.11. On lzin, Sézlesme ve Bedel

Irtifak hakki tesis edilecek veya kullanma izni verilecek tasinmazlarin maliki
idarelerce, bu tasinmazlardan imar plani bulunmayanlarin, yatirimer tarafindan imar
planlariyla imar uygulamalarinin ve yapilacak tesislere iliskin uygulama projelerinin
yapilmasi/yaptirilmasi, gereken hallerde tescil, ifraz, tevhit, terk ve benzeri islemlerin

yapilmast/yaptirilmasi amaciyla, fiili kullanim olmaksizin bedelsiz olarak bir yil
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stireyle On izin verilebilmekte ve bu siire ihtiya¢ duyulmas: halinde bir yil

uzatilabilmektedir.

On izin ve kullanma izni verilmesine veya irtifak hakki tesis edilmesine
iligkin kararin taginmaz maliki idarece yatirimciya teblig tarihinden itibaren onbes
giin i¢inde On izin sdzlesmesinin imzalanmasi, kullanma izni veya irtifak hakki
bedelinin yatirilarak sézlesmesinin imzalanmasi ve notere tasdik ettirilmesi, irtifak
hakki sézlesmesinin tapu memuru huzurunda resmi senet diizenlenmek suretiyle
bagimsiz ve siirekli nitelikte irtifak hakki olarak tapuya tescil isleminin yapilmasi
zorunludur. On izin sdzlesmesinin notere tasdiki zorunlu degildir. On izin

bedelsizdir.

Ik y1l irtifak hakki veya kullanma izni bedeli, Yatirimlarda Devlet Yardimlar1
Hakkinda Bakanlar Kurulu Karariyla gruplandirilan;

. I ve II. bolgede bulunan illerde yatirim konusu taginmazin emlak vergi

degerinin yiizde {i¢ii,

. III. bélgede bulunan illerde yatirim konusu tasinmazin emlak vergi
degerinin yiizde ikisi,

. IV. bolgede bulunan illerde yatirim konusu tasinmazin emlak vergi
degerinin yiizde biridir.

Irtifak hakki ve kullanma izinlerinde, ikinci ve miiteakip yillar kullanma izni
ve irtifak hakki bedelleri, cari y1l bedelinin Tiirkiye Istatistik Kurumunca yayimlanan
Uretici Fiyatlar1 Endeksi (UFE-bir dnceki yilin ayni ayma gore yiizde degisim)

oraninda artirilmasi suretiyle hesaplanir.

4.2.12. Yiikiimliliiklerin Yerine Getirilmemesi

Sozlesmeyi 15 giin i¢inde yapmayan ve bedelleri yatirmayan yatirimci bu
hakkindan vazge¢mis sayilmaktadir. Kullanma iznine iliskin s6zlesmesi yapilmadan,
irtifak hakki tapu siciline tescil edilmeden, taginmazlarin fiili kullanimina izin

verilmemektedir.
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4.2.13. Bolgesel Destekler

Tablo 12: Yatirim Tesvik Uygulamalarinda Bolgeler ve Bolgeler Kapsamindaki iller

1. Bolge 11. Bolge I11. Bolge IV. Bolge
Balikesir — Canakkale — Kastamonu —
Istanbul (Bozcaada, Gokceada Konya - Karaman

Haric)

Cankir1 - Sinop

Trabzon — Ordu —

Tekirdag - Edirne — - . Hatay — Kahramanmaras - | Giresun Rize —

K1rklare%i Aydin — Denizli - Mugla Ostniye ’ Artvin -
Gilimiighane

. Kirikkale — Aksaray - Erzurum — Erzincan

[zmir Antalya — Isparta - Burdur | Aksaray — Nigde —

Nevsehir - Kirsehir

- Bayburt

Bursa — Eskigehir —
Bilecik

Adana - Mersin

Manisa — Afyonkarahisar
- Kiitahya - Usak

Agr1 — Kars —
Ardahan - Igdir

Kocaeli - Sakarya —

Van — Mus — Bitlis

Diizce — Bolu - Kayseri — Sivas - Yozgat | Hakkari
Yalova
Ankara Zonguldak — Karabiik - Malatya — Elaz1g —

Bartin

Bingdl - Tunceli

Samsun — Tokat — Corum
Amasya

Sanlurfa -
Diyarbakir

Gaziantep — Adiyaman —
Kilis

Mardin — Batman —
Sirnak Siirt

Canakkale Ili
Bozcaada ve
Gokgeada Ilgeleri

Kaynak: Kamu Tasimmazlarmin Yatirimlara Tahsisine Iliskin Usul ve Esaslar,( RG:
03.09.2009).

Yatinm Tesvik Uygulamalarinda bolgeler tabloda gosterildigi sekilde dort
gruba ayrilmistir. Asgari sabit yatirim tutarinin lizerindeki tiim yatirimlar, bdlgesel
ayrim yapilmaksizin giimriik vergisi muafiyeti ile katma deger vergisi (KDV)

istisnasindan yararlanirlar.

Finansal kiralama sirketleri aracilifiyla gerceklestirilecek yatirimlar igin
finansal kiralama sirketi adina ayr1 bir tesvik belgesi diizenlenmemektedir.
Yatirimcinin - miikellefiyetlerini  yerine getirmemesi hélinde uygulanacak olan
miieyyidelerden finansal kiralamaya konu makine ve techizata tekabiil eden boliimii

kismen veya tamamen finansal kiralama sirketlerine de uygulanmaktadir.
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Tesvik Dbelgesi diizenlenmesine yonelik miiracaat tarihinden Once
gergeklestirilmis  bulunan  yatirim  harcamalart  tesvik  belgesi  kapsamina

alinmamaktadir.

4.2.14. Yatirimin Siiresi ve Tamamlama Vizesi

Tesvik belgesi kapsamindaki yatinmlarin proje bazinda yapilacak
degerlendirme sonucunda Ongoriilen siirede gerceklestirilmesi esastir. Yatirimin
ongoriilen siirede gerceklestirilememesi halinde, tesvik belgesinde kayith ilk siirenin

yarisi kadar ek siire verilebilir.

4.2.15. Yatirimlarin Nakli

Biiyiik 6l¢ekli yatirimlar ile bolgesel uygulama kapsaminda gergeklestirilen
yatirnmlarin, isletmeye gecis tarihinden itibaren asgari bes yil siire ile bulundugu

bolgede faaliyette bulunmasi gerekir.

Tablo 13: 2009 Yili Sonu Itibariyle Yatirrm Amagcli Verilen Tasinmazlar Karsiligi
Yapilmasi Saglanan Yatirimlarin Dagilimi

Kanun islem Tiirii Yatirimci Tasmm_az Yiizol¢iimii(1000 Tl?i::-lll(‘llltr)lﬂﬂ istihdam
Sayisi Adedi m?) TL) Sayisi
Gergeklesen
4325 bedelsiz 40 52 2.086 103.018 3.660
devir
Gergeklesen
5084 bedelsiz 112 175 6.731 1.274.000 9.743
devir
Toplam 152 227 8817 1.377.018 13.403

Kaynak: Milli Emlak Genel Miidiirliigii 2009 Yili Faaliyet Raporu, s. 117
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Tablo 14: Onceki Tesvik Sistemi Ile Yeni Sistemin Karsilastirilmas:

Onceki Sistem

Yeni Sistem

Destek Unsurlar

Guimriik Vergisi
muafiyeti

KDV istisnasi
Yatirim indirimi
Sigorta primi destegi
Yatirim yeri tahsisi
Faiz destegi

Enerji Destegi

Ucret gelir vergisi
stopajt

Glimriik Vergisi muafiyeti
KDV istisnasi

Indirimli Gelir Vergisi/
Kurumlar Vergisi orani
Sigorta primi destegi
Yatirim yeri tahsisi

Faiz destegi

Yatirimin Biiyiikligii

Yatirim tutarina farkl
destek unsurlari
yoktu.

Secilen 12 6zellikli sektdrde biiytik tutarli
(50 milyon TL ve iistii) yatirimlar daha
avantajli.

Bolgesel Farklihk

Onceki uygulamada
kalkinmada oncelikli
yore/normal yore
ayrimi vardi (54
yore).

Dort farkli bolgeye farkli destek unsurlari
uygulanmaktadir.

Finansal Kiralama

Hem yatirimc1 hem
de finansal kiralama

Yatirnmcinin Yeni Tesvik Belgesi yeterli,
Finansal Kiralama ile alinacak makine

sirketi tesvik belgesi | techizat tutart en az 200.000 TL olmali.
almak zorundaydi.
Yatirim Devri Yatirimin Siire 5 yila ¢ikarildi. Yatirimin tamamlanip

tamamlanmasindan 3
yil sonrasinda
devrine, satigina,
ihracina ve
kiralanmasina izin
verilmekteydi.

belgenin kapatilmasindan sonra en az 5 yil
bolgede faaliyette bulunmak gerekir.

Yatirim Nakli Gidilecek bolgeye Biiyiik 6l¢ekli ve Bolgesel yatirimlar,
gore fazladan isletmeye geg¢is tarihinden itibaren en az 5
yararlanilmig olan yil bolgede faaliyet gostermelidir.
destek unsuru varsa Miistesarliktan alinarak bu siire
6183 sayil1 yasaya kisaltilabilir.
gore bunlar geri
O0denmekte ve bunlara
izin verilmekteydi.

Belgenin Kaybi Belge ve eklerinin Belge ve eklerinin kayb1 durumunda her

kayb1 durumunda her
bir belge tasdiki i¢in
200.000 TL
O6denmekteydi.

bir belge tasdiki i¢in 300.000 TL
odenecektir.

Kaynak: Milli Emlak Genel Miidiirliigii, Kamu Taginmazlarinin Yatirimlara Tahsisi

Paneli, 2010
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4.3. 4325 ve 5084 Sayih Kanunlara Gore 4706 sayih Kanunun Daha
Basarih Olma Sebepleri

Milli Emlak Genel Midiirligi’niin konuyla ilgili diizenledigi panelde bu

sebepler su sekilde siralanmisgtir;

. Diinyada yasanan ekonomik krizlerin etkisinin azalmasi,

. [lgili kurumlar arasinda koordinasyon ve isbirliginin artirilmast,

. Yatirimlarin tiim illerde bolgesel ve sektdrel olarak belirlenmesi,

. Bilgilendirme toplantilari ile yatirimcilarin bilgilendirilmesi,

. Yatirim yerinin talep odakli olarak degil arz odakli olarak herkese
duyurulmasi,

. Yatirim igin tespit edilen tasinmazlara iliskin 6nceden toplu olarak

ilgili kurum ve kurulus goriislerinin alinmast,

. Gergek yatirimciyi tespit etmek igin getirilen kriterlerdir.

Tablo15: Yatirim Yeri Tahsisine iliskin Istatistiki Bilgiler

Toplam Yiizolgiimii (m?) 111.530.879,74 m?

Toplam Rayi¢ Degeri (TL) 935.247.283,54.-TL

Toplam Adet 930 adet

Bolgeler Itibariyle Toplam 1. Bolge; 18.071.954,47 142 adet

Yiiz6lgtimii (m?) ve Adet
2. Bolge; 16.510.921 168 adet
3. Bolge; 62.816.421,94 381 adet
4. Bolge; 14.131.582,33 239 adet

Bolgeler Itibariyle Toplam 1. Bolge; 190.444.993,62

Rayi¢ Degeri (TL)
2. Bolge; 49.297.987,51

3. Bolge; 547.562.849,20

4. Bolge; 147.941.453,21

Kaynak: Milli Emlak Genel Mﬁdﬁrlﬁgﬁ/Ozel Irtifak Haklar1 Dairesi, 30.03.2012.
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I11. BOLUM: VAN iLi ORNEGINDE HAZINE TASINMAZLARININ
YONETIMI VE YATIRIMLAR iCIN KULLANILMASI

Bu béliimde ¢alismamin konusu oldugu i¢in Van Ilinin genel yapisi anlatilmis
ve Van’da Hazine Arazilerinin genel durumu ile yatirnmlarda degerlendirilmeleri ele

alimustir.

1. HAZINE ARAZILERININ YONETIiMi

1.1. Van ilinin Genel Yapis

Uygarligin doga iizerindeki en belirgin etkisi, insanin hayatini diizenlemek
lizere meydana getirdigi en 6nemli, en biiyiik fiziki {iriin kentlerdir. Kentler de canli
varliklar gibi dogan, biiyliyen ve eskiyen toplumsal birimlerdir. Kentler, insanlar

arasindaki iliskilere yani toplum hayatina bigim verirler.'*®

Insanhigin ortak mali olarak dogal kaynaklar arasinda yer alan toprak, fiziksel
olarak iiretilemeyen ya da ¢ok simirlt iiretilebilen bir maldir. Topraklarin kullanim
amagclarina gore smiflandirilmast yapildiginda tarimsal toprak-kentsel toprak

ayrimina gidilmektedir.***

Kentlesme olgusuna bagli olan kentlesme (konut, gecekondu vs.) ve gevre

sorunlar1 temelde toprak sorunlarindan kaynaklanmaktadur.195

Kentsel islevlerin kent topraklari tizerinde gergeklesmesi iyi bir arsa
politikasin1 ve 1yi bir kent planlama siirecini gerektirmektedir. Kentsel topraklarin
kamunun elinde bulunmasi iste bu noktada Onem arz etmektedir.'®® Ulkemizde

kentsel rantlarin kaynagi, devletin miilkiyetinde veya devletin hiikiim ve tasarrufu

1% Hiiseyin Kogak, Melek Tolanlar, “Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 (Aydin ve Afyonkarahisar
Ornekleri)”, Afyon Kocatepe Universitesi, [I.B.F. Dergisi, C.X, S 11, 2008, s. 398.
19 Rusen Keles, Cevat Geray, Cahit Emre, Aysegill Mengi, Kentsel Toprak Rantinn Kamuya
Kazandiriimasi, Oteki Yaymevi, Ankara, Ocak 1999, s. 19-20
195 Cumhur Tezsezen, Omer Agach, Tiirkiye 'de Kentsel Arsa Uretim Politikalar: Uygulamalar, Bizim
Biiro Basimevi, Ankara, 1993. (a.k.t., Ziihre Duygu Alver,” Tiirkiye’de Arsa Politikasinin Gelisimi,
Uygulama Araglar1 ve Arsa Politikasinda Rol Oynayan Kuruluglar”,  http://www.
Ezgisinmazmulkiyeti.org.tr/tr/?Sayfa=Detay&ld:856, 18.04.2012.

ak.,s. 7.
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altinda olan topraklardir. Bu topraklar ¢esitli bigimlerde ya satilarak ya da uzun siireli
kullanimlara tahsis edilerek kentsel ranta konu olmaktadir.® Cumhuriyetin
kurulusunu takip eden yillarda, sehirlesme problemlerimizi gesitli daire ve
miiesseseler, kendi bakimlarindan, aralarinda bir koordinasyon olmadan ele almislar
ve faaliyetleri daima basarisizlikla sonuglanmustir.”®® Kentsel arsa sunumundaki

yetersizlikler sagliksiz kentlesmenin 6nemli nedenlerinden biridir.

Arsa politikalar1 i¢inde; tarim topraklarinin korunmasimin yasamsal 6nemi
aciktir. Buna karsin, bu topraklar hizli kentlesme, denetimsiz ve sorumsuz gelisme ve

diizensiz sanayilesme ile yok olma tehlikesi ile kars1 karsiyadir.

Ulkemizde miilkiyetin tesciline yonelik kadastro calismalari ¢ok yavas
ilerlemektedir. Bu baglamda hazine arazileri, merkezi ve yerel yonetimlerin arasinda
siirekli paylasima konu olmus, bu araziler yeterince sahiplenilmedigi icin
degerlendirilememis ve yasal olmayan kalici kullanimlara sahne olmustur. Ayrica,

arsa satislar1 kent planlama eylemlerinin basarisini olumsuz yonde etkilemektedir.*®

Kentlerimiz hizli bir yapilagsma siireci yasamaktadir. Ancak bu yapilasmanin
biitiinciil planlamalar c¢ergevesinde yiiriitiillemedigi degerlendirilmektedir. Yerel
yoneticiler kendilerine taninan yetki, sorumluluk ve kaynaklari en etkin bigimde
kullanma yoluna gitmelidir. Yerel kaynaklar olusturmak ¢ok Onemlidir ancak
olusturulan bu kaynaklar diger alt yapr ulasim ve yesil alanlarin olusturulmasi igin
kullanilmahidir. Bir kent i¢in en Onemli tasinmaz deger olan topraklar elden

cikarilmamalidir. Kentsel topraklara sahip olmanin kent planlamasi iizerindeki
etkileri bellidir.*”

Bu hizli yapilagsma siireci yasayan illerimizden birisi olan Van, Dogu
Anadolu Bélgesinin tarih boyunca birgok uygarliga ev sahipligi ve baskentlik yapmis
bir kenti olarak goriilmektedir. Her donem gerek fiziki yapisi, yerlesim sekli,

gerekse ticari ve ekonomi bakimindan insan yasamina elverisli kosullara sahip

97 Menaf Turan, a.g.k., s. 1.

1% Rusen Keles, Sehir ve Bolge Planlamasi Bakimindan Sehirlesme Hareketleri, Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi Yayinlar, No: 122-104, Sehircilik Enstitiisii Yayinlar1 No: 8, Anakara, 1961, s. 235-236.

199 Cafer Ulutas, “Kentsel Toprak Rantinin Kamuya Kazandirilmasinda Bir Ara¢ Olarak Imar
Haklarmin Toplulastiriimasi (Dikmen Vadisi Ornegi)”, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Kamu Yonetimi ve Siyaset Bilimi, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2005, s. 24.

200 Hiiseyin Kogak, Melek Tolanlar, a.g.k., s. 413.
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olmustur. Ayn sekilde teknolojik alanda da Urartular déneminin en parlak teknoloji
sehri oldugu bilinmektedir. Son dénemlerde Van ve g¢evresinde yapilan arkeolojik
kazilarda Urartu donemine ait savag arabalarinin yapiminda kullanilan ve iiretilen

kalintilarin bulunmasi da bunun belirgin bir éil’ne:gidir.zo1

Osmanli’nin geleneksel sinif yapisi icinde 1915°e kadar Van’da kentli orta
sinif, Imparatorlugun bircok yerinde oldugu gibi gayrimiislim azinliklardan
olusmaktaydi. Niifusun geri kalani, bu siifin yaninda askeri ve sivil biirokraside yer
alan Turkler ve bunlarin altinda kirsal alanda genis yiginlar1 olusturan Kiirtler’den
olusmaktaydi. 1915 Tehciri’yle Ermeniler’den bosalan alan Anadolu’nun diger
kentlerinde oldugu gibi Van’da da “yerli” Miisliiman kesimin gayrimenkullerini ve
servetlerini artirmalarina firsat saglamisti. 1915 Tehciri sonrast Van Golii’niin
giineyinde pek c¢ok kdyiin niifusu, Kafkasya ve Iran’dan gd¢ etmis asiret
topluluklartyla yenilendi. Van’in savas dncesi niifusu ¢ok sayida Ermeni, Keldani ve
Nasturilerden olusuyordu. Birinci Diinya Savasi’nda, bu niifus tehcir edilirken, bir
kismu da tilkenin bat1 bolgelerine go¢ etti. Van’a yerlestirilen gdcebe asiretlerin ¢ogu
yerlesik tarim ve bag bahge kiiltiiriinden yoksun olduklari i¢in Ermeniler’den kalan

bagcilik ve meyvecilige yonelik alanlar da tarla ya da otlak haline doniistiiriildii.”?

Van yilin 120 giinii agik 200 giinti bulutlu ve 45 giinii ise kapal1 giin 6zelligi
ile Tiirkiye’nin en fazla giines alan illerinden biridir. Tarihte Urartular’a bagkentlik
yapmis olan Van’in “Tusba” adim1 almasi Tugba’nin “Giinesi bol olan” anlamina

gelmesindendir.?®

Van ilinin 1720 metre olan yiikseltisi, ortalama sicaklik degerini
diistirmektedir. Ayn1 zamanda Tiirkiye’nin kara i¢indeki en biiytik su kiitlesine sahip
olan Van Goli, Van ili ve gevresi agisindan da sicaklik diizenleyici konumdadir. Van
GOl diinyadaki kapali goller igerisinde 15. sirada yer alir. Buna karsilik derinliginin
fazla olmasi yiiziinden 607 km3 ‘liikk toplam su hacmiyle Hazar Denizi, Aral ve Issik
Kul Géllerinden sonra kapal1 goller i¢inde 4. sirada gelir. GOl suyunda soda oraninin

fazla olmasindan dolayr sodali olarak degerlendirilen Van Golii ayni zamanda

201 \/an Valiligi, www.van.gov.tr., 27.02.2012.

202 Martin Van Buriness. Aga Seyh Devlet, Cev: Banu Yalkut, Iletisim Yaymlari, Istanbul, 2004, s.
256, (akt., Sait Ebing, a.g.k.).

23 Van il Cevre ve Orman Miidiirliigii, www.van-cevreorman.gov.tr., 27.02.2012.
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diinyanimn en biiyiik sodali goliidiir. igme ve sulama suyu olarak kullanima uygun
olmayan Van Golii ulasim, su sporlari rekreasyon ve turistik yonden biiylik bir
potansiyele sahip bulunmasina ragmen bu potansiyel bugiin ¢ok diistik bir diizeyde

degerlendirilebilmektedir.

Van Golii cevresi insanlik tarihinin en eski zamanlarindan beri yerlesilmis bir
sahadir. Bu nedenle yorede, insanlar tarafindan tarla agmak ya da satip ekonomik
cikar saglamak amaciyla bitki Ortiisii ya tahrip edilmis ya da tamamiyla yok
edilmistir. Bolgenin yaylalarimi ve daglarim1 siisleyen dogal bir bitki Ortiisii
mevcuttur. Yiizyillarca siliren tahrip sonucunda Anadolu’nun ¢ogu yerinde oldugu
gibi Van Golii ¢evresinde de asli bitki ortiisii bozulmus bir yerde 6zellikle ormanlar
ortadan kaldirilmistir. Nitekim tarihi belgeler de bunu ispatlamaktadir. M.O.8.
yiizyilda bugiin ¢iplak olan Van-Hakkari yoresine bir sefer diizenleyen Asur
hiikiimdar1 bu yoredeki sazlik kadar sik ormanlari kestirdiginden bahsetmektedir.
Eskiden buralarin ormanlik oldugunu gosteren baska bir delil de gliniimiize kadar
ulasan orman bakiyeleridir. Bu ormanlara 06zellikle Bagkale-Gevas arasinda

rastlanir.?%

Van ilinin  sosyo-ekonomik gelisimine ve degisimine baktigimizda;
Cumhuriyet’in ilk yirmi yilinda Van ekonomik agidan fazla gelisme saglayamamig
ancak 1945 yilindan itibaren demiryolu ve daha sonra 1950°li yillarda karayollariin
yapilmasiyla Van’in iilkenin diger bolgelerine baglanmasiyla birlikte goreceli olarak

kirsal kapitalist iligkilere acgik hale gelmisti.205

Genelde Tiirkiye’de biiyliksehirler, degisimin, dinamizmin hizli ekonomik
kalkinmanin, refahin ve her tiirlii medeni imkéanlarin bulundugu merkezler olarak
gosterilmekteyse de, son yillarda Anadolu’nun biiyiik kentlerinin de ekonomi,
canlanma, degisim ve medeni kavramlarin yer aldigi merkezler haline geldigi
goriilmektedir. Fakat hala hafizalarda Anadolu’ya gidildik¢e yoksulluk, tutuculuk,
durgunluk yer etmistir. Anadolu sehirlerinde, kasabalarinda farkli bir yaklasimin 6ne
gectigi, merkezdekinden degisik bir yapilanmanin sivrildigi, tasra halkinin her

bakimdan ayaga kalkmaya calistigi gézlenmektedir. Van sehri de bu degisim ve

204 \an Valiligi, www.van.gov.tr., 07.03.2012.
2% Sait Ebing, a.g.k.
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gelismeden etkilenmekte ve bolge ili olma yolunda hizla ilerlemektedir. Fakat bu
degisim, beraberinde bir takim problemler de getirmektedir. Bunlardan bir tanesi,

belki de en 6nemlisi, ¢evre sorunlaridir.

Ozellikle Van Il Merkezi 1900°1ii yillardan baslayarak kitle halinde goglere
maruz kalmistir. Son yillarda da bolgede yer alan yerlesmelerde kirsal niifusun hizla
kent merkezlerine aktigi, hizli yasanan go¢ olgusunun kent merkezlerinde istihdam
ve yerlesme konusunda biiyiik sikintilara neden oldugu goriilmektedir. Mevcut fiziki
ve sosyal altyapi ile kentlerin sundugu istihdam imkanlar1 yogun gé¢ hareketlerinin
yarattig1 niifus baskisini karsilamakta yetersiz kalmakta bunun sonucunda kentlerde
kacak/carpik yapilagsma ortaya c¢ikarken, bolgedeki istihdam olanaklar1 da kisith

oldugundan kent merkezlerinde marjinal sektor hizla artmaktadir.”%®

2010 yilinda adrese dayali niifus kayit sistemine gore 1.035.418 kisi olan®’
sehrin toplam niifusunun yiizde 49’ u kirsal alanda yiizde 51’i sehir merkezinde
yasamaktadir. Son 30 yil igerisinde degisik sosyo-ekonomik nedenlerden dolayi
cevre illerden sehir merkezine hizli bir go¢ akini olusmus ancak beraberinde
gecekondulasmay1 ve kent dokusunu olumsuz yonde etkileyen yerlesim sekilleri

olusmustur.

Sehrin bir tarafindan modern yapilama goze carparken diger taraftan artan
gocle beraber kasaba ve kdy yasamini 6n plana ¢ikaran bir sehircilik gozetilmektedir.
Kapasitesinin disinda go¢ (2010 yili i¢in 23.231 kisi) alan Van ili alt yap1 sorunlari,
cevre kirliligi, su kirliligi, kat1 atik kirliligi, hava kirliligi, giiriiltii kirliligi gibi
sorunlarla miicadele ederken, yasanan depremle yerle bir olmustur.

Ekonomik yapisi1 genel olarak tarimsal faaliyetlere dayanan, Van da toplam
gayrt safi hasilanin biiyilk bir kismu tarim ve hayvanciliktan saglanmaktadir.
Tarimsal iiretimi artirmak amaciyla devlet tarafindan Kalkinmada Oncelikli Yoreler
arasindaki yer alan Van ili ¢esitli tesvik ve kredilerle meyveciligin gelistirilmesini,
cevizcilik, musir, yem bitkileri, vb. tirde tarim irilinleri i¢in krediler

uygulanmaktadir. 19.069 km kare olan yiizol¢iimii ile Tiirkiye topraklarinin yiizde

206 T C. Cevre ve Orman Bakanligi Cevresel Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel Midiirliigi,
a.gk., s.10.
207 TUIK (www.tuik.gov.tr), 2010 yil verileri, 25.04.2012.
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2,5’ ini olusturun Van, ylizél¢limii bakimindan Tirkiye’nin 6. biiyiik ilidir. Van il
merkezi ve ilge arazilerinin yiizde 67°si ¢ayir ve mera olmasindan dolay1 hayvancilik
gelismektedir. Bunun yaninda ticaret, turizm ve sanayi faaliyetleri de ekonomide
onemli bir yer tutmaktadir. Glinlimiizde ildeki sanayi sektoriiniin yapisina
bakildiginda; Organize Sanayi Bolgesinin 2000 yilindan itibaren iiretime gec¢mis
oldugu, ildeki sanayi kuruluslarinin iriinlerini il disina da pazarlayan bolgesel
karakterli kuruluslar oldugu, bdlgede endiistriyel hammaddelerin varliginin sanayi
alanlarinin ~ gelismesine imkan sagladigi, demiryolu tasimacilifinin sanayi
faaliyetlerini olumlu etkiledigi ve sinir lilkeleriyle yapilan ticaretin sanayi sektoriine

biyiik katkisinin oldugu gdriilmektedir.?%®

Van Organize Sanayi Bolgesi ile Odalar
ve Borsalara bagli kuruluslarin Van ticaretinin ve sanayisinin gelismesinde biiyiik
katkilar1 olmustur. Kalkinmada 6nemli bir etken olan ve il i¢in onemli bir istihdam
kaynagi da yaratan smur ticaretinin Saray ilcesi Kapikdy sinir kapisi iizerinden

yapilmasi Van iline azimsanmayacak diizeyde ekonomik katk1 saglamaktadir.

1.2. Van ilinin Tasinmaz Miilkiyeti

29 Ekim 1923 tarihinde il olan Van, Merkez, Bahgesaray, Baskale, Catak,
Edremit, Gevas, Giirpinar, Ercis, Caldiran, Ozalp, Muradiye, Saray olmak iizere
1lil¢eden ibarettir.

19.069 km? (goller harig) yiizolglimiine sahip Van’da kadastro caligsmalari
1950°li yillarda baslamis olup, bu calismalar Van merkez, Ercis ve Ozalp ilgeleri
Kadastro Miidiirliiklerince halen devam etmektedir. Bu g¢alismalara iliskin sonuglar

asagidaki tabloda gosterilmistir.

28 T.C. Cevre ve Orman Bakanligi Cevresel Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel Miidiirliigii,
a.g.k.,s. 22.
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Tablo16: Van ve Ilgelerine Ait Genel Kadastro Durumu (10.03.2012)

lceler TOplsglgmm Bltggy?slflm Ihaleli Devam Eden Kalan Birim
Birim Sayisi Sayis1
Mahalle | Koy | Mahalle | Koy Mahalle Koy Mabhalle | Koy
Bahgesaray 1 19 1 15 0 4 0 0
Bagkale 3 63 2 26 0 23 1 14
Caldiran 5 64 5 60 0 3 0 1
Catak 6 27 4 20 2 5 0 2
Edremit 10 12 10 12 0 0 0 0
Ercisg 19 84 19 84 0 0 0 0
Gevas 10 30 10 29 0 0 0 1
Gilirpinar 7 72 7 43 0 23 0 6
Muradiye 9 40 9 37 0 2 0 1
Ozalp 4 52 4 51 0 0 0 1
Saray 4 23 4 23 0 0 0 0
Merkez 33 91 33 84 0 4 0 3
Toplam 111 | 577 108 | 484 2 64 1 29

Kaynak: Van Kadastro il Miidiirliigii, 10.03.2012 tarihli istatistiki bilgi.

Ermenilerden kalan miilklerin Van’da yerli esraf tarafindan el konulmasi kent
ve yakin ¢evresinde 1940’11 yillara kadar, kirsal alanda ise bu “zapt” etme siireci ise
1960’11 yillara kadar devam etmistir. Bu donem siiresince Dogu Anadolu’nun
kadastrosu yapilamamustir. Ornegin Van’da tapusuz, hazine kayitlarma bile
geemeyen arazilerin oldugunu gosteren birgok kanit vardir. 1960’11 yillarda kadastro
ve toprak tevzii komisyonunun galismalarinda kesif heyetlerine verilen ifadelerde
“bu topragi babam zaptetti, dedem zaptetti” yollu agiklamalar servetin kokeni ve

kaynagini gostermesi bakimidan 6nemlidir.?°

Van ilinde yapilan kadastro tespitleri sonucu toplamda 111 mahallenin
108’inde ¢aligmalarin tamamlandig1 2’sinde devam ettigi 1’inde baslanilmadigi, 577
koylin ise 484’iinde tamamlandigi, 64’iinde devam ettigi, 29’unda ise baglanilmadigi
goriilmektedir. Tiirkiye genelinin  ylizde 98’inde kadastro c¢aligmalarinin
tamamlanmis olmasina ragmen tarihi eskiye dayanan Van Ilinin kadastro calismalari

halen tamamlanamamustir.

29 Sait Ebing, a.g.k.
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Tablo 17°de gériilecegi gibi ilin (Géller dahil) toplam yiizolgiimii 21.003 km?
dir.?° 814.578km? (81.457.800ha) olan Tiirkiye vyiizol¢iimiiniin yiizde 2.57’sine
karsilik gelen arazi dagiliminda en biiyiik pay 1.359.072 ha ile ¢ayir ve meralara
aittir. Meralar yarar1 kamuya ait olan orta mallar sinifinda olup 6zel miilkiyete
gecirilemez, amag¢ disinda kullanilamaz, zaman asimi uygulanamaz ve bu yerlerin
sinirlar1 daraltilamaz. Mera olarak tanimlanan alanlarin, dogal karakteri korunacak
alanlar olarak biitiinliiklii korunmasi esastir. Alanlarin kullannminda 4342 sayili
“Mera Kanunu” ve “Mera Yonetmeligi’ne gore uygulama yapilir. Mera olarak
tanimlanmis alanlar ifraz edilemez, bu alanlarda yap1 yapilamaz. Bolgenin
ekonomisinde biiyiik yeri olan c¢ayir ve meralar azalmakta olup, baz1 kisi ya da
kisilerce kendi tasinmazlari gibi sahiplenilmekte, kiraya verilmekte ya da terdr
olaylarindan etkilenerek kullanilamaz hale gelmektedir. Ayrica yeni yerlesim yeri
olusturmak ve organize sanayi bolgeleri kurmak amaciyla cins degisikligi yapilarak
baska amaclar dogrultusunda kullanilmaktadir. Bu gibi sorunlardan dolayi, bu
alanlara gereken 6zen gosterilmeli ve korunmalidir. Mera 1slah ¢aligmalarinin Tarim
Il Miidiirliigii tarafindan yapilmas1 ve yore halki tarafindan da benimsenip, ilin kaba
yem ihtiyacini karsilamak i¢in bu tiir ¢alismalarin yayginlastirilmas: gerekir. Tarim
Bakanlhiginca Ulke genelinde 117 yerlesim biriminde toplam 65.476,9 ha alanda

mera 1slah calismasi yiirlitiilmektedir.

Van Ilinde de 2004 yilinda baslayan mera 1slah caligmalari, halen 13 kdyde
toplam 18.254,7 ha alanda devam etmektedir. Bu oran iilkemizde 1slah edilen alanin

yaklasik yiizde 27’sine denk gelmektedir.”*

210 Tezde 21.003 km? hektara doniistiiriilerek 2.100.300 hektar olarak kullanilmistir ve calisma
boyunca hektar olarak kullanilacaktir.
2! Van Gida Tarim ve Hayvancilik i1 Miidiirliigii, www.vantarim.gov.tr., 15.03.2012.



Tablo 17: Van Ili Arazi Dagilim
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Arazi Dagihim Alani (Ha) Arazi Dagilim (%)
Tarim arazisi 361.781 17
Orman, Fundalik 26.294 1
Cayir, Mera 1.359.072 67
Goller 193.400 9
Tarim Dis1 Arazi 159.753 7
Toplam (Géller Dihil) 2.100.300 100

Kaynak: Van Valiligi Resmi Web Sitesi erigim tarihi 17.05.2012

Arazi dagilimindaki siralamada meralardan sonra 361.781 halan ile tarim

arazileri yer almaktadir.

Van tarim bolgesi olmasina ragmen hayvancilik ve tarim istenen rakamlarda
degildir. G6l kiyisinda yer alan tarima elverisli alanlarda genellikle kuru hububat
tarimi yapilmaktadir. Sulu tarimin yapildigi alanlarda ise ekimi yapilan baglica iiriin

seker pancaridir.

[lde meyveciligin gelistirilmesi, cevizcilik, elma, musir, yem bitkileri
yetistiriciligi, norduz koyunu yetistiriciligi, seracilik gibi alanlarda projeye dayali
desteklerle iiretimi arttirma amacglanmaktadir. Tiirkiye’nin yiiz dl¢limiiniin yaklasik
ticte birini olusturan 28 milyon hektar1 tarim yapilan arazidir. Van bdlgesinin tarim
arazisi 361.781ha olup, Tiirkiye tarim arazilerinin yiizde 1.29’u olusturmaktadir.
Ulkemizde ekonomik olarak sulanabilecegi sdylenen 8,5 milyon hektarlik tarim
arazisinin bugiin i¢in fiilen sulanan miktar1 4,7 milyon hektardir (yiizde 55,3).212
Van ilinde ise bu rakam; sulanan arazi yiizde 23, sulanamayan yiizde 10, sulanabilir
arazi yiizde 65°dir.”*® Sulu tarim alanlari iizerindeki yapilagma, toprak kaymas: ve
hala tamamlanamamis olan sulama kanallar1 tarim topraklarindan yeterince

yararlanilamamasina neden olmaktadir.

Ormanlar, meralar ve tarim topraklart hem nitelikleri agisindan birbirine
benzemekte hem de 6zel miilkiyete benzer yontemlerle konu olmaktadir. Her kentsel
genisleme ormanlar, meralar ve tarim topraklarin1 dogrudan dogruya tehdit etmekte;

kentsel yerlesme i¢in ihtiya¢ duyulan topraklarin tamami neredeyse bu alanlardan

212 Tarim Kiitiiphanesi, Arazi Toplulastirilmast, www.tarimkutuphanesi.com., 05.03.2012.
23 Van Gida Tarim ve Hayvancilik il Miudiirliigii, www.van.tarim.gov.tr., 05.03.2012.
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karsilanmaktadir. Dolayisiyla, kentsel toprak rantinin olusumu ve bdliistimiinde

ormanlar, meralar ve tarim topraklar1 onem tagimaktadir.?**

Ulke genelinde oldugu gibi, Van ilinde de niifusun kirsal ve tarimsal
alanlardan kente gocli sonunda verimli tarim arazileri yerlesim alanlarina
donistiirilmekte ve tarim arazileri amag¢ disi kullanilmaktadir. Ayni sekilde
koylerdeki tarim ve hayvancilikla ugrasan halk da gdgle beraber tarim dis1 faaliyetler
de calismaya baslamislardir. Dolayisiyla tarimsal faaliyetler daha az kisi ve isletme
tarafindan yapildig1 i¢cin Onceden islenen birgok tarim arazisi islenemez olmus ve
tarim arazisi vasfini yitirerek tarim dis1 araziye doniismistiir. Tarim arazilerinin
ama¢ dist kullanimi taleplerinde, 5578/5403 Sayili “Toprak Koruma ve Arazi
Kullanom Kanunu” c¢ercevesinde islem yapilmaktadir. Tarim dist kullanim

taleplerinin, dncelikle verimi en diisiik tarim alanlarinda degerlendirilmesi esastir.
Bu nedenle;

Van ilinin, tarim ve hayvanciligini yeniden canlandirmak, istihdam yaratmak
ve tarim arazilerinin amag¢ disi kullanimi 6nlemek amaciyla; Van Ticaret Borsasi
Organize Tarim Isletmeleri, Van Ticaret Borsasi 6nciiliigiinde, Van Ziraat Odas1 ve
32 girisimcinin bir araya gelerek kisaca VOTAS olarak isimlendirilen Anonim Sirket
statiisiinde ornek bir tlizel kisilik olusturulmustur. Van-Ercis karayolu {izerinde 950
ha’lik 1.smf tarim arazisi {lizerinde yatinm faaliyetlerine baglamis olan bir

projedir.?®

Asagidaki tabloyu inceledigimizde Van ilinde orman arazilerinin yiizde 1
oldugu ve merkez dahil ¢ogu ilgede orman vasfinda arazinin bulunmadig:
goriilmektedir. Bolgenin orman varligi insanlar tarafindan ciddi bir sekilde tahrip
edilmistir. Tahrip edilen bu sahalarin otlatilmasi sebebiyle acik kalmakta, bu da yagis
nedeniyle c¢i8a, toprak kaymasina, sellere neden olmaktadir. Bu durum toprak
erozyonu tahribatin1 artirmaktadir. Toprak erozyonu bdlgenin Onemli ¢evre
sorunlarindan olup, son ylizyillda 6nemli Ol¢lide artarak biiylimektedir. Erozyon,

verimli topraklar siiriikleyip toprak verimliligini azaltmasinin yani sira, bolgedeki

214 Menaf Turan, Tiirkiye 'de Kentsel Rant, S. 149.
215 Van Ticaret Borsas, www.vatbo.org.tr., 15.03.2012.
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dereler iizerine kurulan barajlarin 6mriinii de kisaltmaktadir.*® Topraktaki erozyon

ile verimsizlesen ve giderek yok olan tarim arazileri i¢in uygun iklim kosullar1 da

dikkate alinarak agaglandirmaya gereken dnemin verilmesi gerekmektedir.

Tablo 18: ilgeler Uzerinden Arazi Dagilimi

iuceLer | YOZOLCOMU | fuizisi | ‘rOnDA | CAYIR | MERA | TARIM
(HA) | (HA)
Merkez 214.948 75.346 0 14.388 100.568 24.646
Bahgesaray 47.352 3.526 315 1.919 32.080 9.512
Baskale 259.895 38.928 0 12.081 195.351 13.535
Caldiran 149.614 27.621 0 15.063 92.307 14.623
Catak 182.598 8.101 17.743 9.314 131.092 16.348
Edremit 13.933 11.723 0 119 1.164 927
Ercis 211.497 66.455 530 10.441 123.993 10.078
Gevas 72.749 10.349 4399 10.844 37.168 9.989
Giirpinar 406.293 44231 3307 18.973 316.648 23.134
Muradiye 109.986 32.489 0 13.853 51.033 12.611
Ozalp 163.352 30.949 0 7.365 108.231 16.087
Saray 74.683 12.063 0 5.423 49.654 7.543
TOPLAM 1.906.900 361.781 26.294 119.783] 1.239.289 159.753

Kaynak: Van Valiligi Resmi Web Sitesi Erigim tarihi 17.05.2012

Van linin toplam yiizélgiimiiniin ilgeler {izerinden dagilimini inceledigimizde

406.293 ha ile Giirpinar ilgesi en biiyiik pay1 almakta olup ayni1 zamanda Tiirkiye’nin

yiizolgtimii bakimmdan da en biiyiikk ilgesidir. Yiizol¢limiiniin bu kadar fazla

olmasmma ragmen halen kadastro calismalari bu ilgede tamamlanmamis olup

kullanilabilir tarim arazisi meralara gore ¢ok azdir. Niifus yogunlugu bakimindan

Van Ilinin en biiyiik ilgesi olan Ercis, 211.497 ha alan ile Baskale il¢esinden sonra

ticlincii sirada yer almaktadir. Yiizélgiimii en kiigiik ilge Edremit olup 13.933 ha’lik

alana sahiptir.

218 Van Valiligi, www.van.gov.tr., 15.03.2012.
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Van 1li, ticaret ve sanayi sektdrlerinin gelisimi i¢in dnemli bir potansiyel
tasimasina ragmen mevcut durumda ilin toplam gayri safi milli hasilanin biiytik bir
kismi tarim ve hayvanciliktan saglanmaktadir. Ilin sahip oldugu iyi ve verimli tarrm
arazileri sinirli olup bu alanlarm mutlaka korunmasi gereklidir. Ildeki tarim alanlari
kisitlt olmasina ragmen, ilin sahip oldugu mera ve ¢ayir alanlar1 hayvancilik sektorii
icin yeterli kaynagi saglamaktadir. Bu nedenle il sinirlar1 igerisinde hayvancilik
sektoriiniin ~ gelistirilmesine  olanak  taniyacak  diizenlemelerin  yapilmasi

gerekmektedir.?!’

1.3. Van ilindeki Hazine Arazileri ve Yonetimi

5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun 44, 45 ve 60.
maddeleri ile 178 sayili K.H.K’nin 13. maddesinin (f) bendine dayanilarak
hazirlanan, “Kamu Idarelerine Ait Taginmazlarin Kaydma iliskin Y 6netmelik”?®
tasinmaz kayit ve kontrol islemlerini, bununla ilgili gérev, yetki ve sorumluluklari,
kayit seklini, taginmazlarin numaralandirilmasini, dosyalamayi, cins tashihlerinin
yapilmasini, kayit degisikligi islemlerini ve kayitlarin yenilenmesi iglemlerinin ne
sekilde yapilacagin1 aciklamaktadir. Ayni Yonetmelikle Hazine tasimazlarinin
kaydinin Maliye Bakanligt (Milli Emlak Genel Midiirliigli) tarafindan yerine
getirilecegi de belirtilmektedir. Milli Emlak Genel Miidiirliigiiniin tasra teskilatt milli
emlak is ve islemlerinin yogunluguna gore illerde Defterdarliklar biinyesinde Milli
Emlak Dairesi Bagkanliklarindan veya Milli Emlak Miidiirliiklerinden, ilgelerde ise

Mal miidirliigii biinyesinde Milli Emlak Servislerinden olusmaktadir.

Bu boéliimde, Hazine arazilerinin Tiirkiye genelinde mevcut durumlart Milli
Emlak Genel Miidiirliiglinden alinan istatistiki bilgilere dayanilarak degerlendirilmis,
sonra da Van’daki hazine arazilerine iliskin olarak, hazine arazilerinin toplam adedi,
yiizol¢limii veya hangi geleneksel degerlendirme yontemleriyle yonetildigi

Defterdarlik Milli Emlak Miidiirliigiinden alinan bilgilerle ¢aligilmistir.

Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirliigiinden edinilen bilgiye gore,

2003 yili sonunda 1.917.000 adet olan Hazinenin 6zel miilkiyetinde olan tescilli

217 T.C. Cevre ve Orman Bakanligi Cevresel Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel Midiirliigi,
a.gk., s.23.
1% RG: 02.10.2006, 26307.
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tasinmaz miktari, 15.03.2012 itibariyle 3.711.283 adet olup, yiizolgiimii toplami
211.698.283.352 m?2 (11698283359 ha 4.

Hazineye ait taginmazlar, 2003 yilinda 109.108.840.384 m>2(10-910884.0384) 5
bir sahay1 kaplarken, hazine tasinmazlarinin biiytikliigli glinlimiizde 211.698.283.352
m? (211698283352 ha 11 smistar. Boylece, Hazineye ait miilklerin sayisinda ytlizde 93,59

blytikliglinde ise yilizde 94,02’lik artis meydana gelmistir.

Bu tasinmazlardan tahsisli olanlarinin sayis1 647.884 adet ve yiizolglimi

108.319.761.668 m>2 (10831976.1668) ha 4.

Tiirkiye’deki 3.711.283 adet hazine 06zel tasinmazindan 10.831.976,1668
ha’lik 647.884 adet tasinmaz diger kamu kurum ve kuruluslarina tahsislidir. Bu
tahsisli tasinmazlarin toplam taginmazlar icindeki oranina gelince, adet olarak yilizde
17,45’inii olusturmalarina ragmen yilizol¢limii olarak yiizde 51,16’k kismini

olusturmaktadirlar.

Tablo 19: Iice Ayrintili Taginmaz Istatistigi (Aktif Tasinmazlar)

DHTA TESCILLI ILISIKLI TOPLAM
= = = =
© ° E = o E < o 5 < o E =
= |2 g2 | 2| 2 | 8| g2 | 2| £
= = = =
>~ > > >
Bahgesaray 15| 493,30 137 51,76 223 0,005 375 545,07
Bagskale 9 7,26 | 3.332 7.528,67 778 | 1.980,88 | 4.119 9.516,82
Caldiran 4587 | 11.345,88 10 264,47 4.597 11.610,35
Catak 2 0,03 | 1.190 7.633,50 204 | 4.842,92 1.396 12.476,47
Edremit 29 42,48 1.165 1.111,82 51 24,22 1.245 1.178,52
Ercis 9 71,88 | 4.077 7.869,76 4.086 7.941,65
Gevasg 1 0,09 | 1.154 9.903,72 27 0 1.182 9.903,82
Giirpinar 6 0,07 | 6.299 | 11.099,49 290 297,14 | 6.595 11.396,70
Merkez 14 560 | 8.332 | 13.368,64 370 96,08 | 8.716 13.470,33
Muradiye 13 18,52 | 5,513 | 13.830,55 5.526 13.849,08
Ozalp 5| 04500 | 3.425 7.341,83 2 0,3805 | 3.432 7.342,66
Saray 6| 1,9320 | 1.836 7.476,50 1.842 7.478,44
TOPLAM 109 | 641,65 | 41.047 | 98.562,17 | 1.955 | 7.506,13 | 43.111 | 106.709,96

Kaynak: Van Defterdarligi Milli Emlak Miidirligii, 14.03.2012.
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Van Defterdarligt Milli Emlak Miidirligiinden alinan 14.03.2012 tarihli
istatistiki bilgilere gore, Van Ilinde Hazine adina, devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda, tescil harici 109 adet, tescilli 41.047 adet, ilisikli ise 1955 adet olmak tizere

toplamda 43.111 adet tasinmaz mal bulunmaktadir;

Van Defterdarligt Milli Emlak Miidiirliigiiniin verilerine dayanilarak
hazirlanan yukaridaki tablodan da anlasildigi gibi; hazine tasinmazlarindan, 8.716
adet tasinmazla Merkez ilge birinci sirada yer alirken Bahgesaray ilgesi 375 adet ile
en az tasinmaz bulunduran ilgedir. Yiizdl¢iimii bakimmdan da Muradiye Ilcesi birinci

sirada yer alirken Bahgesaray ilgesi son sirada bulunmaktadirlar.

Van’in toplam yiizolgiimi (goller hari¢) 1.906.900 ha olduguna gore
98.562,175 ha’lik Hazinenin miilkiyetindeki tescilli tasinmazlar Van yiizél¢timiiniin

yiizde 5,168 kismini olusturmaktadirlar.

Van’da bulunan 43.111adet toplam tasinmazin cinslerine gore dagilimi
asagidaki tabloda verilmistir. Bu cinsler arasinda adet bazinda en biiyiik payr “tarla”

alirken “kiy1 ve dolgu alanlar1” {i¢ adet ile en sonda bulunmaktadir.

Tablo 20: Cinslerine Gére Tasinmaz Istatistigi

DHTA TECILLI | iLiSIKLi
Yiiz Yiiz Yiiz Toolam Toplam
Ana Cins Adi Adet | ol¢iim | Adet olgiim Adet ol¢iim A%et Yiiz ol¢iim
(Ha) (Ha) (Ha) (Ha)

Ana Cinsi 15| 026 0 597 79,43 612 79,69
Girilmeyenler

Arazi 42| 557,83| 8.160| 32.665,27 14| 260,78| 8.216| 33.483,88
Arsa 17| 12,98| 8.453| 2.942,39 45 751| 8515| 2.962,89
Bag-Bahce 8| 2350| 294 61,23 19 35,33 321 120,07
Bina 10| 0,08| 2350| 1.199,24 29 587| 2.38)| 1.20520
Bosluk 5| 18,19 2 8,99 0 7 27,19
Kiy1 ve Dolgu 21 005 0 1 0,04 3 0,09
Alanlar1

Maden ve Ocak 4| 39 57| 296,80 0 61 300,76
Alanlar1

Orman 0 57| 13.188,66 150 | 339,4543 207 | 13.528,12
Orta Mallari 2| 684| 1.467| 4.670,69 90| 4.801,20| 1.559| 9.478,73
Su ve Su Uriinii o| 4150| 1.28874 0| 4150| 1.28874
Alanlari

Tarihi ve Kiiltiirel 0 46 80,62 0 46| 80,628975
Alanlar

Tarla 4| 17,94 16.011| 42.159,48 1.010| 1.97648| 17.025| 44.153,91
Genel Toplam 109 | 641,65 | 41.047| 98.562,17 1.955| 7.506,13| 43.111| 106.709,96
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1.4. Hazine Tasinmazlarinin Degerleme Metodlar:

Van’da adet

106.709,9661 ha’lik tasmmazlarin 17.707,3485 ha’lik 3.337 adedi ¢esitli kamu

Hazinenin 06zel miilkiyetinde bulunan toplam 43.111
idarelerine tahsislidir. Yani 43.111 adet taginmazin 3.337°i hizmet malidir. Bu
hizmet mallarinin, Van’daki Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar igerisindeki
oran1 adet olarak yiizde 7.74 iken yiizdl¢iimii olarak yiizde 16.59’dir.Van ilinde

bulunan tahsisli tasinmazin Tiirkiye genelindeki tahsisli taginmazlara oranmi yiizde

0,51°dir. Bunlarin yiizolgtimii olarak orani ise yiizde 0,16°dur.

Tablo 21: Tahsisli Tasinmazlarin Idarelere Gére Dagilimi

Tabhsisli Olan idare Adet Yiizolciimii(Ha)
Genel Biitce Kapsamindaki Kamu Idareleri 3127 10.674,9155
Ozel Biitce Kapsamindaki idareleri 117 6.782,1662
Sosyal Giivenlik Kurumlari 1 0,1276
Mahalli Idareler 35 112,9734
Belediyeler 16 28,9136
Genel Yonetim Kapsami Digindaki Kamu [dareleri 1 0,3470
Kamu Iktisadi Tesebbiisleri (KIT) 40 106,3999
Katma Biitgeli Idareler (Kaldirild1) 2 1,5050
TOPLAM 3.337 17.707,3485

Kaynak: Van Defterdarligi Milli Emlak Midiirliigii, 14.03.2012.

Hazine taginmazlarinin bir idare sekli olan kiraya verme islemi sonucunda

Van’da bir kisstm Hazine tasinmazi kiraya verilmistir Van’daki Hazine tasinmazlari

tizerinde kurulan kiralama islemleri agagidaki tabloda gosterilmistir

Tablo 22: 20042011 Yillar1 Aras1 Kiralanan Hazine Tagsinmazlari

Kira Cinsi Adet Yiizol¢iimii(Ha) | Kira Bedeli(TL)

Spor ve Sosyal Nitelikli Alanlar 2 0,4 760
Ticari Nitelikli Alanlar 106 4,480475 559.547,90
Tarimsal Nitelikli Alanlar 45 193,4968 64.090,30
Yerlesim Nitelikli Alanlar 8 0,2407 26.770
Egitim Amagl Alanlar 1 0,1156 7.000
Toplam 162 198,7336 658.168,20

Kaynak: Van Defterdarligi Milli Emlak Miidiirliigii, 27.05.2011 tarihli istatistik
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Bugiine kadar tasinmaz mallarin kiralanmasindan elde edilen gelirler i¢inde
en fazla pay ticari amach kiralamalarda goriilmektedir. Tarimsal amagli ve diger
nitelikteki kiralamalarin diisiik olmasi, “Kiralama” isleminin yazigsmalarinin uzun
stirmesi, kiralama bedelinin yiiksek olmasi, dolayisiyla bu yiiksek bedel karsisinda
vatandaslarca diger bir degerlendirme yontemi olan “Ecrimisil” yontemi ile yazisma
yapilmaksizin dogrudan kullanilmaya baslanmasindan dolay1 kira gelirleri fazla

gerceklesmemektedir.

Tablo 23: Tesis Edilen irtifak Haklari

ilce irtifak Adedi
Merkez 96
Caldiran 35
Ercis 2
Muradiye 81
Toplam 214
Kaynak: Van Defterdarhigi Milli Emlak Miudirligi. 27.05.2011 tarihli istatistiki

verileri

Van’daki Hazine tasmmmazlarmin 214’in iizerinde irtifak hakk:i tesis
edilmistir. Irtifak hakki tesisi genellikle yatinm amagli olarak kurulmaktadir
Ozellikle Iran iizerinden gelip Caldiran ve Muradiye ilgelerinden gecen dogal gaz
boru hattinin iizerinde bulundugu hazine tasinmazlari en fazla 49 yilligina irtifak

hakki tesis edilmistir.

342 sira nolu Tebligez19 gore Serbest Bolgeler Kanunu, Teknoloji Gelistirme
Bolgeleri Kanunu ve Organize Sanayi Bolgeleri Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ve 6zel kanunlarinda siire belirtilenler hari¢ Hazine Tasinmazlari
tizerinde kirkdokuz yil olan kullanma izni ve irtifak hakk: siiresi en fazla otuz yil

olarak degistirilmistir.

Buna gore satis islemleri, en ¢ok 2886 Sayili Devlet Ihale Kanunu’nun

45.maddesindeki acik teklif ihale usuliiyle gerceklestirilmistir. Bunun yaninda 4070

219 RG: 01.02.2012, 28191.
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Sayili Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun ve 4706 Sayili

Kanuna istinaden harca deger lizerinden satiglar gerceklesmektedir.

Satis yoluyla tasfiye politikasinda en biiyiik sebebin hiikiimetlerin kisa
vadedeki kaynak arayiglarindan kaynaklandigi sdylenebilir. Ancak, tasfiye edilerek
izlenen satis politikasi yerine 6zel sektor yatirimlarmi tesvik edici ve daha uzun
vadeli politikalarin araci olarak kullanilmasinin {ilke kalkinmasi acisindan daha

etkinbir yol olacagi kuskusuzdur.??

Hazine tasinmazlarinin yonetiminde esas temel olan tahsis, kiraya verme ve

irtifak hakki tesisi islemleridir.

Ancak, ilgili mevzuat hiikiimleri geregince bir idare sekli olmadigi belirtilen
ecrimisil, uygulamada ¢ok rastlanilan bir durumdur. Van’da isgalli tasinmaz, yani

ecrimisille yonetilen tasinmaz da 1965 adettir.

Milli Emlak Midiirligiiniin 01.01.2006-31.12.2011 tarihleri arasi ecrimisil
bilgilerine gore Van ili ve ilgelerinde tesbit edilen isgalli alan 1965 adet olup,
1.300,5867 ha’lik alan i¢in 1.665.424 TL’lik ecrimisil tahakkuk ettirilmistir. Bu
rakam 2004 yilindan beri tahakkuk ettirilen kira gelirleri ve satig gelirleri ile
karsilastirlldiginda Hazine tasinmazlarinin ecrimisille yonetildigini  soylemek

mumkin olmaktadir.

Tespit, islemlerinin Hazine tasinmaz mallar1 hususunda yapilacak islemler
nedeni ile baglangicini teskil etmesinden dolay1r Milli Emlak agisindan biiylik dnem
tasimaktadir. S6z konusu tasinmazlarin fiili durumlarinin belirlenmesi neticesinde
ecrimisil alinmasi, isgal veya tecaviizlerin giderilmesi ve daha sonra yapilacak
islemlere 151k tutmasi, tespit islemlerine 6zel bir Onem verilmesini gerekli

kilmaktadir.??

20 Yusuf Atilgan, Hazine Tasmmaz Mallarnin Degerlemesi ve Tiirkiye Ekonomisine Etkileri,
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Maliye Ana Bilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul,
2010, s. 160.

221 Ersin Ozden, Hazine Tasmmazlarinda Ecrimisil islemleri ve Bu Isgallerin Giderilmesi igin
Yapilmas1 Gereken Islemler, Milli Emlak Uzmanlik Tezi, Ankara 2007, s. 3.
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Tablo 24: Van’daki Hazine Taginmazlarinin Genel Goriintimii

Tasinmaz Adet Oran

Tahsisli tasinmazlar 3.337 7.74
Satig yapilan taginmazlar 89 0.21
Isgalli tasinmazlar 1.965 4.56
Kiraya verilmis tasinmazlar 162 0.38
Irtifak hakka tesis edilmis

taginmazlar 214 0.49
Tasarruf edilmeyen taginmazlar 37.344 86.62
Toplam 43.111 100

Kaynak: Van Defterdarligi Milli Emlak Genel Midiirligii, 14.03.2012

Van’da bulunan 43.111 adet tasinmazin ¢ok az kismi tasarruf edilmekte

cogunluk ise tasarruf

edilmemektedir.

Bu

taginmazlardan

daha

fazla

faydalanilabilmesi, Van ekonomisine katki saglamasi ve yeniden insa edilecek sehir

i¢in alan olusturmasi bakimindan ¢ok 6nemlidir.

2. HAZINE ARAZILERININ YATIRIMLARA TAHSISI

Van Ilinde 5084 Sayili Kanun kapsaminda bedelsiz irtifak hakki tesisi yapilan

hazine tasinmazlar1 bulunmaktadir.

Miilga 29.01.2004 tarihli ve 5084 sayili Kanunun 5. maddesine istinaden Van

[li Merkezinde asagida belirtilen tasinmazlar bedelsiz irtifak hakki tesis edilmistir.

Tablo 25: 5084 Sayili Kanun Kapsaminda Bedelsiz Irtifak Hakki Tahsisi Yapilan
Hazine Tasinmazlari

Yasal Temel MevKkii Yiizol¢iimii Yatirim Tiirii Tarih Siire

Merkez
Ilgesi, Ozel

5084/Devir Eminpasa | 0,9001 ha [Ikogretim 30.04.2007 Siiresiz
Mahallesi Okulu
Havaalani

5084/ Strekli ;\{I i:rsl;ez Ozel Okul

Bedelsiz irtifak gesl, 0,0459 ha 08.05.2009 | 49 yil
Eminpasa Yapilmasi

Hakki1 .
Mabhallesi

5084/ Siirekli e Egitim

Bedelsiz irtifak cesl, 1,3984 ha Kompleksi 28.07.2009 | 49 yil
Haydarbey

Hakki . Yapilmasi
Mabhallesi

Kaynak: Van Defterdarligi Milli Emlak Miidirligi, 03.02.2012
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1. Van ili Merkez Ilgesi, Eminpasa Mahallesi Havaalan1 mevkiinde bulunan
miilkiyeti Hazineye ait 134 pafta, 1823 ada, 2 parsel no.lu ve 0,9001 ha yiizol¢timlii
tasinmazin tamami 5084 sayili Kanunun 5 inci maddesi ile bu maddenin
uygulanmasina iliskin olarak yayimlanan Yonetmelige gore iizerinde yapilacak 30
(otuz) kisi istihdam kapasiteli ve 458.813,11 TL yatirim tutarh 6zel ilkdgretim okulu
yapilmak tizere Caldiran Egitim Yaym Dagitim Pazarlama Gida Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi’ne bedelsiz olarak Maliye Bakanligimin (Milli Emlak Genel
Miidiirligii) 30.04.2007 tarihli ve 565 sayili olurlariyla uygun goriilmis olup,
13.12.2007 tarihinde ilgili sirket adina tapu devri yapilmistir.

2. Van ili Merkez Ilgesi, Eminpasa Mahallesi smurlar1 igerisinde bulunan
miilkiyeti Hazineye ait 134 pafta 1830 ada, 1 parsel no.lu 0,7576 ha yiiz6l¢iimlii ve
134 pafta 1829 ada 1 parsel no.lu 0,0459 ha yiiz6l¢limlii tasinmazlarin tamami 5084
sayil1 Kanunun 5. maddesi ile bu maddenin uygulanmasina iligkin olarak yayimlanan
Yonetmelige gore Tlzerinde yapilacak 40 (kirk) kisi istihdam kapasiteli ve
5.256.420,00 yatirim tutarli 6zel okul yapilmak tlizere Gengbakis Egitim Bilgisayar
Teknoloji Iletisim Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi lehine 49 yil siireli bagimsiz ve
stirekli bedelsiz irtifak hakki tesis edilmesi Maliye Bakanliginin (Milli Emlak Genel
Miidiirliigii) 08.05.2009 tarihli ve 502 sayili olurlariyla uygun goriilmiis olup, tesis
edilen bagimsiz ve siirekli bedelsiz irtifak hakki 15.05.2009 tarihinde resmi senet

diizenlenmek suretiyle tapuya tescil edilmistir.

3. Ercis Ilgesi, Haydarbey Mahallesinde bulunan miilkiyeti Hazineye ait 638
ada, 1 parsel no.lu 1,3984 ha yiizol¢timlii tasinmazin iizerinde 5084 sayili Kanunun
5. maddesi ile bu maddenin uygulanmasina iligkin olarak yayimlanan Yonetmelige
gore egitim kompleksi yapilmak tizere Irmak Egitim Yayin Dagitim Pazarlama Ajans
Hizmet Ticaret Anonim sirketine 49 yil siireli bedelsiz irtifak hakki tesis edilmis
olup, 28.07.2009 tarih ve 171 sayili yazi ile irtifak hakki sozlesmesi taraflarca
imzalanmis olup, s6z konusu taginmazlara tesis edilen bagimsiz ve siirekli bedelsiz

irtifak hakki, resmi senet diizenlenmek suretiyle tapuya tescil edilmistir.

Van Ili ve Ercis ilgesinde 5084 Sayili Kanun Kapsaminda ii¢ adet egitim
amach kirkdokuz yil siireli bedelsiz irtifak hakki tesis edilmistir.
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29.6.2001 tarihli ve 4706 Sayili Kanunun Ek 3 {incii maddesi ile 14.7.2009
tarithli ve 2009/15199 sayili Bakanlar Kurulu Karanyla vyiirlirliige konulan
Yatirnmlarda Devlet Yardimlar1 Hakkinda Karara gore Van ilinde Yatirim Tesvik
Kapsaminda  Degerlendirilecek  Tasinmazlarin  tespit  c¢alismalari  heniiz
sonuc¢landirilmadigindan ilana ¢ikilmamis, 6n izin ve irtifa hakk: tesis edilmemistir.
Ancak, Van Ercis karayolu tizerinde bulunan Organize Sanayi Bolgesi’nin (OSB)
yaninda olusturulan ve altyapisi tamamlandiktan sonra girisimcilere verilecek olan
400 dontmlik arazi iizerinde 110 firma yatirim yapmak, fabrika kurmak igin
hazineden arsa talepleri mevcuttur. Bu arsanin altyapi c¢alismasi tamamlandiktan

sonra hizli bir sekilde yatirimeilara tahsis edilecegi belirtilmektedir.??

Van, civar illerin bolgesel ¢ekim merkezi konumundaki bir kent olmasina
karsin, bunu sosyo-ekonomik kalkinmasina tam olarak yansitamamis; 500-1500
dolar arasinda degisen kisi bagina gelir seviyesi; geleneksel ekonomik ve toplumsal
yapisini bir tiirlii kiramayarak Tiirkiye’deki 79 il iginde 73. gelmesi; merkez ilgesi
Tirkiye’nin 858 ilgesi iginde 151. sirada yer alirken Bahgesaray il¢esinin en sonuncu
(858.) olmas1 Van agisindan kabul edilecek bir tablo degildir. 21. yiizyila girerken
gelismeyi, kalkinmayi, refah1 hak eden bir ilin tablosu bu olmamali ve bu tablo

mutlaka degismelidir.??®

Van kent merkezinin aldigi hizli go¢ ile olusan ¢arpik ve kontrolsiiz
kentlesmenin kontrol altina alimasi, Van Ili’nin ge¢misten giiniimiize sahip oldugu
ticari islevi, giiniimiizde de etkinligini stirdiirmektedir. Bu durum kentin ekonomisine
dogrudan yansimaktadir. Van Ili'nde geg¢miste gerceklestirilen smir ticareti
faaliyetleri il ve bolge kalkinmasina 6nemli katkilar saglamistir. Kalkinmada 6nemli
bir etken olan sinir ticareti bolge ekonomisine canlilik getirmektedir. Ayrica il igin
onemli bir istihdam kaynagi da yaratan sinir ticareti, yapilacak yasal diizenlemelerle
uygulamaya gecirilmelidir. Van Ili’nin, koklii bir ge¢mise dayanan ticari merkez
islevinin, siir ticareti ve hizmetler sektoriindeki hareketlilige bagl olarak, bolgesel
ve ulusal diizeyde gelisecegi, ilde faaliyetini uzun siiredir devam ettiren Organize

Sanayi Bolgesi ve Van Yiiziincii Yil Universitesi’nin katkilariyla da endiistriyel

222 yan Valiligi, www.van.gov.tr., 24.05.2012.

2 Ahmet Ozer, “Van’m Sosyo-Ekonomik ve Kentsel Gelisme Stratejileri”, www.ahmetozer.org.,
01.06.2012.
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merkez haline gelecegi, ilin “ticaret, hizmetler ve sanayi sektdrlerine dayali bolgesel

merkez islevi” iistlenecegi dl'isl'iniilmektedir.224

224 T .C. Cevre ve Orman Bakanligi Cevresel Etki Degerlendirmesi ve Planlama Genel Miidiirliigi,
a.g.k.,s. 91
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Toprak sisteminin vazgecilmez unsurlarindan olan hazine tasinmazlari
kurumsal idari yapr tarafindan yonetilmekte ve idare edilmektedir. Hazine
tasinmazlar tapuda miilkiyeti hazine adina kayitli bulunan taginmazlar ile devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerdir. Bunlar yalnizca diiz ve verimli
topraklardan mevcut olmayip daglar, ormanlar, denizler barajlar ve kiy1 kenarlarinin
tamamindan olusmaktadirlar. Tiirkiye genelinde, 31.12.2010 tarihi itibari ile
hazinenin 6zel miilkiyetindeki bulunan taginmazlarin sayisinin 3.433.651 adet oldugu
ve ylzolglimiiniin 191.672.103.695 m? oldugu bilinmektedir. Bunlarin kullanim ve
degerlendirme hakkinin tamaminin Devlet adina Milli Emlak Genel Mudiirligi ve

bagli birimleri tarafindan yiiriitiilmektedir.

Giliniimiizde tlkelerin ekonomik savaglarin kazanilabilmesi i¢in igsizlikle
miicadelenin yaninda planli kalkinma stratejileri gelistirmesindeki en temel amacin
ekonomik kalkinmaya dayandigr bilinmektedir. Bu nedenledir ki Osmanlidan
Cumbhuriyete miras kalan hazine tasinmazlari tilkenin yiizél¢iimiiniin yaklasik yiizde
50 sini olusturmakta ve bu olusum ekonomik kalkinmadaki yerini her donem

korumaktadir.

Cumhuriyettin kurulusundan itibaren kalkinmada bir¢ok hedefler belirlenmis
ancak bu hedefler belirlenirken en biiyiik payin hazine tasinmazlari {izerinde yapilan
planlamalar oldugu dikkate alinmgtir. 1923 yilinda Izmir Iktisat Kongresinde
tartisilan ekonomik sorunlar, kongre sonrasinda sanayinin gelismesinde tesviki ve
0zel tesebbiislere saglanacak kolayliklarla yatirimin ve istthdamin 6nii agilmis olup

girisimcileri sanayi alanina cekmeyi basarmistir.

Yatirimlar1 artirmak, istthdam sorununu ¢dzmek ve i¢ gocilin olusturdugu
bolgeler arasi farklar1 asgariye indirmek yoluyla sehirlerin ekonomik ve sosyal

gelismislik diizeylerini ileriye gotiirmek devletin en temel gorevlerindendir.

Devlet, iktisadi hayatta bir politika yapict olarak, yukarida sayilan amaglar
gerceklestirmek amaciyla faiz destegi, vergi muafiyeti, kredi kolayligi, kamu

taginmazlarinin tahsisi, sigorta primi isveren hissesi tesviki gibi uygulamalarla ve
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biirokrasiyi azaltacak birgok iktisadi ve hukuki diizenlemeler yaparak, yatirimcilarin
oncelikli taleplerine ¢oziim tiretmek durumundadir.

i 5zel

Ulkemizde toplam vyatinm harcamalarmin yaklasik yiizde 80
yatirimlardan olusmaktadir. Ozel yatirimlar icin gerekli kaynaklarin biiyiik bir
boliimiiniin arsa tahsisine ayriliyor olmasi, alt ve {iist yapi tesislerinin kaynak
yetersizliginden dolay1r kisa siire i¢cinde tamamlanmasina engel olmaktadir. Son
yapilan diizenleme ile kamu tasinmazlarinin yatirimlarina tahsisine iligkin usul ve

esaslar belirlenmistir.

Tesvik sistemi igerisinde saydigimiz arsa ve arazi tahsisi kisaca Hazineye ait
tasinmazlar ile Devletin hiikim ve tasarrufu altindaki tasimmazlarin, yatirimlar

tesvik baglaminda yatirimcilara ¢esitli sekillerde kullandirilmaktadir.

Ulkemizde yatirrmlari tesvik etmek amaciyla, yatirimlara yer tahsis edilmesi

icin sirastyla;
1- 4325 sayili Kanun,
2- 5084 sayili Kanun,

3- En son olarak da 4706 sayili Kanunun Ek 3. maddesinin uygulanmasina
dair Kamu Tasinmazlarinin Yatirimlara Tahsisine iliskin Usul ve Esaslar

yiiriirliige konulmustur.

Su an yirirliikte olan yatirim tesvik sisteminden Once getirilen kanuni
diizenlemeler; planlama sorunlari, yatirnm finansmaninin temin edilememesi,
yatinmlarin firma ve piyasa kosullar1 nedeniyle taahhiit edildigi sekilde
stirdliriilememesi, yatirim yeri se¢iminin daha saglikli yapilamamasi, yatirimlar i¢in
resmi iglemlerin ¢ok zaman almast gibi nedenlerle istenilen sonuglarin
alinamamasina ve kanunlarla ulasilmak istenilen amaglardan uzaklasilmasina neden

olmustur.

Yatinm tesvik sistemiyle getirilen diizenlemelerin hedeflenen sonuglarin

alinabilmesi i¢in;

225 Milli Emlak Genel Miidiirliigii, Kamu Tasinmazlarimn Yatinmlara Tahsisi, Ankara, 2011,
www.milliemlak.gov.tr., 24.05.2012.
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1-Yatirimeilarin yatirnm taleplerinin hizla sonuglandirilip hayata gegirilmesi
icin Kamu Tasmmazlarmin Yatirimlara Tahsisine iliskin Usul ve Esaslarm diger
ilgili bakanliklarin mevzuat ve uygulamalari ile uyumlu olmasi, bakanliklar arasinda

isbirliginin saglanmasi,

2-Yatinm yeri se¢iminin daha saglikli yapilmasi, planli ve alt yapisi
tamamlanmis arsalarin tesvikten yararlandirilmasi ve yatirnm yeri tespitine yonelik

zaman kaybinin 6niline gecilmesi amaciyla ilgili valilikge (defterdarlik);

1) Tesvik kapsaminda degerlendirmesi miimkiin olan tasinmazlara iligkin
gerekli bilgilerin Milli Emlak Otomasyon Projesi (MEOP) ortaminda tam ve eksiksiz

bir bigimde giriglerinin saglanmasi,

i1) Tasmmazlarin, Usul ve Esaslarda belirtilen sekilde tespit edilip, ilan

edilmesi,
3-Kredi olanaklarinin devlet eliyle cazip hale getirilmesi,

4-Geri kalmig bolgelerde yasanan en biiyiik sikintilardan birisi olan alt yap1
ve imar c¢alismalarinin ivedi bir sekilde hizlandirilmasi ve bu boélgelerin yatirima

uygun yerler haline getirilmesi,

5-Bolgelerin gelismislik diizeyine gore tespit edilecek sektorlerin cazip hale

getirilmesinin saglanmasi,

6-Tesvik kapsaminda yatirimlara yer tahsis edilmesinde bolgesel ve sektorel
bazda ayrim yapilarak tasinmazlarin hangi yatirimlar icin verilebilecegi dnceden

belirlenmesi,

7-Tasinmazlar tespit edilirken, ilde goriisii alinacak ilgili kurum ve kuruluslar
ile ortak hareket edilerek siirekli iletisim halinde olunmasi ve yapilacak yatirimlar

icin en uygun taginmazlarin belirlenmesi,
Hususlarina dikkat edilmesi gerekmektedir.

Calismamizin {igiincli ve son boliimiinde Van ilinin yapist ve hazine
arazilerinin yonetimi konusunda caligsmalar yapilmis, bu caligsmalar esnasinda Van

ilimizin yatinm ve tesvik konusunda diger illere gore daha geri planda kaldig:
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goriilmiistir. Ancak 2012 yili 01.03.2012-31.03.2012%%° déneminde Van ili i¢in 11
yatirimciya tesvik belgesi verilmesi bu konuda Van ili i¢cinde onemli gelismelerin
oldugu soylenebilir. Van tarihi ve cografi 6zellikleri bakiminda bir¢ok medeniyete
baskentlik yapmis eski bir uygarlik sehridir. Ticari ve teknoloji agisindan Urartular
doneminin en gelismis sehri olarak bilinmekle birlikte yillarca bu teknolojik
gelismigligini korumus ancak 1800°li yillarin basindan itibaren ¢ikan beylik
savaglarima yenik diismiis ve bu ticari ve teknolojik 6zelligini her gecen giin

kaybetmistir.

Van hem kapitalizmin tiiccar-tefeci sinifi bakimindan, hem de feodal iligkiler
bakimindan agiret, cemaat, tarikat yapilarinin i¢ ice gectigi ¢oklu bir {iretim bi¢iminin
toplumsal iliskilerini ve bu iligkilerin birbirlerini doniistiirme diizeylerini yansitmasi

bakimindan adeta laboratuvar konumunda bir kenttir.??’

Van kirsal alanlardan yoksul koylii gogii alirken batiya (bir kenti kent yapan
temel dinamikler olan) zenginliklerini (sermaye, beyin ve kentlilesmemis niifusu)
go¢ olarak vermektedir. Bunun sonucunda; kent ileri gitmek yerine, yerinde

saymakta hatta gerilemektedir.??®

Van ilinde hazine arazilerinin yonetimi Defterdarlik Milli Emlak Mudiirligii

tarafindan yiirtitiilmektedir.

Van ilinde hazinenin miilkiyetinde mevcut bulunan 43,111 adet tasinmazin
3.337 adedi c¢esitli kamu idarelerine tahsislidir. Bu mallar kamu hizmetinde
kullanilmaktadir. Ayrica 162 adet hazine tasinmazi kiraya verilmis, bunlardan 2011
yilt sonu itibart ile 658.168,20 TL gelir elde edilmistir. Yine 2006-2011 yillar
arasinda toplam 89 adet tasinmaz malin satis1 gerceklestirilmis ve bu satiglardan
986.101.00 TL gelir elde edilmistir. Satig ve kiralama bedellerinin tamaminin Milli
Emlak Midiirliigi ve ilce mal midirliikleri tarafindan koordineli yapildig
goriilmektedir. Ancak, Tirkiye genelinde hazine arazileri ilgili olarak en Onemli
sorunlarindan birisi, hazine arazilerinin isgal edilmesi yani izinsiz kullanilmasidir

Hazine taginmazlariin hukuki, siyasi, idari bir takim nedenlerle isgal edilmesi Van

226 RG: 09.05.2012, 28287.
221 Qait Ebing, a.g.k.
228 Ahmet Ozer, a.gk.
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ilinde de sik karsilasilan bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Dolayisiyla bir idare
sekli olmamasina ragmen Van da hazine tasinmazlarinin tasarruf bigimleri iginde
“ecrimisil”in 6ne ¢iktig1 goriilmektedir. Oysa ecrimisil bir yonetim bigimi olmadigi
gibi tasarruf edememe halidir. Ecrimisilde Hazine’nin taginmazini sahiplenememesi
ya da izinsiz kullanimlarin bilerek siirdiiriilmesine engel olunmamasi (yeterince
denetleyememesi) sz konusudur. Idare agisindan ecrimisilin bes yildan daha fazla
geriye gotiirilmemesi, yani kullanim siiresi ne olursa olsun, en fazla bes yillik

kullanim bedeli tahakkuk ettirilmesi s6z konusudur

Bu tiirdeki Hazine taginmaz mallarin ekonomiye kazandirilabilmesi igin ilk
olarak bu tasinmaz mallardaki isgallerin sona erdirilmesi ve tespitlerin saglikli bir
sekilde yapilmasi gerekmektedir. Dolayisiyla ecrimisil uygulamalarinin yerine
oncelikli olarak kiraya verme veya irtifak hakki tesisi yollarinin daha cok tercih

edilmesi gerekir.

Kamunun elindeki arsa stoklarinin yeteri 6l¢iide olmayisi, arsa politikasinda
etkinligini yitirmesine, planlama siirecinde ise bir takim baskilara maruz kalmasina
sebep olmaktadir. Bu nedenle kamu yonetimleri mevcut uygulama araglarini kamu
yararina kullanmali, arsalarin satisindan miimkiin oldugunca kag¢inmali bunun yerine

uzun donemli kiralama sistemi uygulanmahdlr.229

Hazine tasmmmaz mallariin iilke kalkinmasinda ve ekonomi iizerindeki
olumlu etkileri ve dnemi kisa donemde degil uzun dénemde ortaya ¢ikmaktadir.
Satis, kiralama, tahsis, irtifak hakki tesisi, devir, harca esas deger iizerinden satis,
trampa gibi islemler dolayisiyla uzun dénemde enerji, turizm, tarim, hayvancilik,
konut, egitim, agaclandirma gibi alanlara katki saglamakta olup bu katkilar, bolgeler
arast dengesizligin giderilmesi, esit olmayan gelir dagilimmin diizeltilmesi,
stirdiiriilebilir kalkinmanin saglanmasi, yatirim ve istihdamin tesviki kiiclik ve orta
Olcekli sanayicilerin desteklenmesi, Organize sanayi boélgelerinin olusturulmasi,
tarimsal sektoriin gelismesi, orman iiriinlerinin artirilmasi, TOKI tarafindan alt ve
orta gelir gruplarina yonelik yapilan konut projelerinin artirilmasi ve buna benzer

bircok ekonomik faktdre olumlu etki yapmaktadir.

22 ziihre Duygu Alver, a.g.k., s. 7.
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