SERBEST BOLGELERDEKI USTYAPI VE TASINMAZLARIN TAHSiSi, DEVRI, SATISI
VE TALEBE o
UYGUN OLMAYAN TASINMAZLARA ILISKIN GENELGE

No :2012/3

Yayim Tarihi : 07/06/2012

Yiriirlikk Tarihi : 08/06/2012

Not : 2014/3, 2014/5, 2016/2, 2017/3, 2018/2 ve 2019/2 Sayil

Genelgeler ile Yapilan Degisiklikler Islenmis Olup, 2012/3 Sayili Genelge Asagidaki Haliyle Gegerlidir.
BIRINCI BOLUM
Amacg ve Kapsam, Dayanak, Tanim ve Kisaltmalar
Amag ve Kapsam

MADDE 1- (1) Bu Genelgenin amaci, serbest bdlgelerdeki listyapi ve tasinmazlarin tahsis, devir ve
satisi ile kullanima uygun olmayan Ustyapilarin yikimi ile ilgili usul ve esaslari diizenlemektir.

Dayanak

Madde 2- (1) Bu Genelge, 3218 sayili Serbest Bblgeler Kanununun 5 ve 13’Gncld maddeleri ile
Serbest Bolgeler Uygulama Yonetmelidinin 2 ve 8’inci maddelerine dayanilarak hazirlanmistir.
Tanim ve Kisaltmalar

Madde 3- (1) Bu Genelgede gegen;

a) Arazisi Hazineye Ait Serbest Bolge: Tapuda arazisi Maliye Hazinesi adina tescilli serbest
bélgeleri,

b) Arazisi Ozel Miilkiyete Ait Serbest Bolge: Tapuda arazisi gercek veya tiizel kisiler adina
tescilli serbest bdlgeleri,

c) Asgari Levazim Degeri: Yapida kullanilan tim malzemenin iscilik ve ylklenici/miteahhit kari
gibi unsurlar gozetilmeksizin piyasadaki en distk dederinden yapim yili ve yillarina gére yipranma
dlsUlldikten sonra elde edilecek dederi,

¢) Degerlendirme Komisyonu: Genel Mudur, ilgili Genel Mudar Yardimcisi, biri dederlendirme
yapilacak Ustyapi/yapilarin bulundugu bdlgenin bagh bulundudu Daire Baskani olmak lzere iki Daire
Baskanindan olusan tahsis ve yikim taleplerini dederlendiren komisyonu,

d) Deger Tespit Komisyonu: Genel Mudirlikten en az biri Daire Bagkani seviyesindeki iki
personel ile Bolge Muduri ve B.K.I./Igletici Sirket personelinden olmak lizere en az 4 kisiden olusan
ve ekspertiz sirketine refakat eden komisyonu,

e) Ekspertiz Sirketi: 28/07/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa tabi
gayrimenkul degerleme sirketini,

f) Genel Miidiirliik: Serbest Bolgeler, Yurtdisi Yatirim ve Hizmetler Genel Mudurltgun,

g) Hazineye intikal: 3218 sayili Serbest Bélgeler Kanununun 1‘inci maddesinde yer alan amaglari
gerceklestirmek Uzere, serbest bolgelerdeki Ustyapl ve tesislerin Devlet tizel kisiligi adina Genel
Mudurlak tasarrufuna gegisini,

g) Tahsis: Arazisi Hazineye ait serbest bélgelerde Hazineye intikal eden st yapi ve tesislerin,
kullanim haklarinin serbest bdlge amaglarina uygun olarak Bakanlik tarafindan belirlenen usul ve
esaslar cercevesinde ve bir bedel karsiliginda belirli bir stre ile kullanicilara birakilmasini,

ifade eder.

IKINCi BOLUM )
Arazisi Hazineye Ait Serbest Bolgelerde Ustyapilarin Tahsisi ve Indirimli Kiralama

Hazineye intikal Eden Ustyapilar

MADDE 4- (1) Arazisi Hazineye ait serbest bélgelerde, Ustyapinin bagh oldugu faaliyet ruhsatinin iptali
veya suresinin sona ermesi sonucu Ustyapl Hazineye intikal eder. Hazineye intikal eden Ustyapilar,
mevcut kullanicilara ya da faaliyet ruhsati miracaati uygun gorilen yerli veya yabanci gergek veya tlizel

kisilere tahsis edilebilir.

Ustyapi Bedelinin Tespiti

MADDE 5- (1) Hazineye intikal eden Ustyapinin deder tespiti, Hazineye intikal tarihinden itibaren Ug ay



icerisinde, Deder Tespit Komisyonu refakatindeki ekspertiz sirketlerince yapilir. Ekspertiz sirketleri, deger
tespiti yapilacak ustyapinin, Cevre ve Sehircilik Bakanhginca her yil yayimlanan "Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Tebligi”ne gore tespit edilen
dederinden, Maliye Bakanldinca yayimlanan "Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Dederlerinin Takdirine
Iliskin Tiiziik"te belirtilen asinma payi ve Ustyapinin yeniden kullanilir hale getirilmesi icin takdir edecegi
bakim onarim giderlerini dliismek suretiyle Ustyapi bedelini tespit eder. Bu islemler sonucunda tespit
edilen Ustyap! bedeli, deder tespiti yapilan tarihteki Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif alis
kurundan ABD Dolarina dénustaralar. Ayrica, ekspertiz sirketleri Ustyapinin asgari levazim bedelini ve
yap! sinifini da tespit eder. Ekspertiz sirketlerince hazirlanan rapor, Deder Tespit Komisyonu tarafindan
bir tutanakla kayit altina alinir.

(2) (Degisik:05/02/2018 tarihli ve 2018/ 2 sayili Genelge) Ekspertiz sirketlerine 6denecek Ucret
Bolge Mudurligu batgesinden karsilanir.

(3) (Degisik:05/02/2018 tarihli ve 2018/ 2 sayili Genelge) Genel Midurlikce gerek goéruldagu
takdirde yeniden islem tesis edilebilir.

Tahsis Ilanina Cikilacak Ustyapilar, Tahsis ilani, Miiracaatlarin Toplanmasi

MADDE 6- (1) Ustyapi bedeli tespit edilen (istyapilardan, Genel Midiirliik tarafindan uygun gérilenler
kapsaminda Genel Mldurlik tarafindan uygun gortlen zamanlarda tahsis ilanina gikilir.

(2) Tahsis ilaninda (EK-1), Ustyapinin, ada, parsel, yuzélgimi, Ustyapr bedeli, Bolge Mudurligunce
hesaplanacak 10 yillik kapal alan kira bedeli toplami, 6deme kosullarina iliskin bilgiler ve tahsis talebi igin
muracaatta bulunmak isteyen yerli veya yabanci gergek veya tlizel kisiler ile kullanicilarin miracaat esnasinda
ibraz etmesi gereken evrak yer alir. ilan, Bélge Mudurligiu ve Isletici veya B.K.I.’nin hizmet binasinin giris
kapisinda, serbest bolge girisinde yer alan ilan panosunda, Bakanhdimiz internet sayfasinda
(www.ekonomi.gov.tr) ve Isletici veya B.K.I. sirket internet sayfalarinda duyurulur. Ilana ¢ikilmadan énce
Boélge Mudurligunce hazirlanan ilan taslaginin bir 6rnegdi, onaylanmak lzere Genel Mudurlige génderilir.

(3) Muracaat;

a) Mevcut Faaliyet Ruhsatlar kapsaminda tahsis muiracaatinda bulunan kullanicilar, talep edilen
Ustyapida yapilacak faaliyete iliskin olarak ayrintili bilgi (faaliyet ruhsati miiracaat formu ile formun 1
ve 4 numarali eklerine konu glincel bilgi) ve kapal zarf igerisinde fiyat teklif mektubunu,

b) 2009/1 sayili Genelge gergevesinde yeni faaliyet ruhsati miracaatinda bulunmalari gereken
miracaatgilar, faaliyet ruhsati miracaat formu ve ekleri ile birlikte kapal zarf igerisinde fiyat teklif
mektubunu,

Bolge Mudurltigune intikal ettirir.

(4) ilan tarihini takip eden 30’uncu giin mesai bitimine kadar Bélge Mudurlugiine intikal eden
miracaatlar ile kapali zarf igerisindeki fiyat teklifleri, agiimaksizin Genel Mudurlage iletilir.

Ustyapi Tahsis Taleplerinin Degerlendirilmesi ve Tahsis

MADDE 7- (1) Genel Mudurluge intikal ettirilen miracaatlar, Dederlendirme Komisyonu tarafindan
2009/1 sayili Genelge kapsamindaki kriterlere uygunluk agisindan 6n dederlendirmeye tabi tutulur.
2009/1 sayili Genelgeye uygun miracaatlar tahsis degerlendirmesine alinir.

(2) Dederlendirmeye alinan miracaatlara iliskin kapali zarf icerisindeki fiyat teklifleri, Dederlendirme
Komisyonu huzurunda acilir. Fiyat teklifleri 5'inci madde kapsaminda tespit edilen Ustyapi bedeli ve 10
yilhk kapal alan kiralama bedelinden ylksek olanindan az olamaz. Bu kosullara uymayan muracaatlar
degerlendirme disi birakilir.

(3) Ayni Ustyapi veya tesislerde faaliyet géstermek (izere tahsis talebinde bulunan birden fazla gergek ya
da ttizel kisinin varligi halinde en ylksek fiyat teklifi veren miracaat tercih edilir.

(4) Yeni bir faaliyet ruhsati kapsaminda tahsis talebinde bulunulmasi ve talebin uygun goérilmesi
halinde, miracaatcgilarin 30 glin iginde, Bblge Mudurligu ile bir protokol imzalayarak, talep ettikleri
istyapinin 8‘inci maddede belirtilen sekilde pesin veya pesinata tekabiil eden bedelini Ozel Hesaba
yatirmalari ve protokol tarihi itibariyla Gstyapinin bulundugu arsaya iliskin acgik alan kira sozlesmesi
akdederek Genel Mudurltge iletmeleri gerekmektedir. Bu islemleri miteakip bahse konu gercek veya
tlzel kisiler igin faaliyet ruhsati diizenlenir.



(6) Mevcut faaliyet ruhsati kapsaminda Ustyapi tahsisi talebinde bulunulmasi ve talebin uygun goérilmesi
halinde, kullanicilarin 30 gin iginde Bélge Mudirlugi ile protokol imzalayarak, talep ettikleri styapinin
8‘inci maddede belirtilen sekilde pesin veya pesinata tekabll eden bedelini Ozel Hesaba yatirmalari ve
protokol tarihi itibariyla Ustyapinin bulundugu arsaya iliskin agik alan kira stzlesmesi akdederek Genel
Muadurlage iletmeleri gerekmektedir. Bu durumda yeniden diizenlenecek ayni numarali faaliyet ruhsatinin
arka vyuzline, ilave Ustyap! tahsisine iliskin serh disdlir. Kiracr kullanicilarin faaliyet ruhsatlar ise
baslangic tarihi degistirilmeksizin yatirnmci kullanici stattistinde yeniden dizenlenir.

(7) Faaliyet ruhsati siresinin dolmasi nedeniyle Ustyapisi Hazineye intikal edecek olan kullanicilarin,
ruhsat suresinin bitiminden 6nce talepte bulunmalar ve Faaliyet Ruhsatlarinin yenilenmesi kaydiyla ayni
Ustyapi ve tesisler, ilana cikilmaksizin 5 inci madde kapsaminda belirlenen (styapl bedeli Gzerinden
kendilerine tahsis edilir. Bu fikra kapsaminda yapilacak tahsislerde, pesin édeme yapilmasi halinde 8 inci
maddenin birinci fikrasi kapsaminda pesin 6deme indirimi uygulanir.

(8) Ustyapi ve tesisler, ilan tarihini takip eden 30’uncu giin mesai bitimine kadar talep gelmemesi
halinde, takip eden sire igerisinde intikal edecek, 2009/1 sayili Genelge kapsamindaki kriterlere uygun
nitelikteki ilk talep sahibine ilanda belirtilen Gstyapi bedeli ve 10 yillik kapali alan kira tarifesi bedelinden
ylksek olani Gzerinden tahsis edilebilir.

(9) Tahsis ilanina gikan Ustyapilara yonelik olarak ilan stresi igerisinde ve/veya dederlendirme slrecinde
ortaya gikacak kiralama talepleri, ancak tahsis yapilamamasi halinde degerlendirmeye alinir.

(10) Ustyapilar ekspertiz sirketince takdir edilen bakim-onarim ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla
taahhlUtname alinmadan tahsis edilmez. Ustyapinin bakim-onarim ihtiyaglarinin karsilanip karsilanmadigi
Bolge Mudurliklerince takip edilir.

(11) Tahsis talebinin uygun bulunmasina ragmen talep sahibince 6’nci veya 7’nci fikralar gergevesinde
gerekli islemlerin tekemmdiil ettiriimemesi nedeniyle tahsis islemlerinin sonuglandirlamamasi halinde en
ylksek fiyat teklifi veren siradaki miracaatgiya tahsis yapilmak lGzere islem baslatilir.

Tahsis Bedelinin 6denmesi

MADDE 8- (1) Ustyapi igin teklif edilen bedelin pesin olarak édenmesi halinde %10 indirim uygulanir.

(2) Genel Muddirlik tarafindan tahsisi uygun gérilen Ustyapi igin teklif edilen bedel,

a) 250.000 ABD Dolari veya altinda ise bedelin %30'u pesin, bakiyesi ise pesinatin yatirildigi tarihten
3 ay sonra baslamak Uzere 3’er aylik dénemler halinde 3 esit taksitte,

b) 250.000 ABD Dolarinin lizerinde ve 500.000 ABD Dolarinin altinda ise édemenin %25'i pesin,
bakiyesi ise pesinatin yatirildigi tarihten 3 ay sonra baslamak lizere 3’er aylik donemler halinde 5 esit
taksitte,

c) 500.000 ABD Dolari veya lzerinde ise 6demenin %20'si pesin, bakiyesi ise pesinatin yatirildigi
tarihten 4 ay sonra baslamak lzere 4’er aylik donemler halinde 5 esit taksitte, 6denebilir.

(3) Odemeler, belirlenen vadenin ilk 10 is giin( icinde yapilir. Ustyapi tahsisi yapilan kullaniciya, taksit
odemelerini geciktirdigi takdirde, ihbar yapilmaksizin, 6demesi yapilmayan taksit dénemine iliskin vade
basindan itibaren ABD Dolari bazinda yillik %10 oraninda gecikme zammi uygulanir.

(4) Herhangi bir taksitin vade tarihinden itibaren 30 glin igcinde 6denmemesi halinde tahsis iglemi iptal
edilir, 6denen pesinat ve taksit tutarlari iade edilmez ve Ozel Hesaba irat kaydedilir.

indirimli Kiralama
MADDE 9- (1) Tahsis ilanina gikilmasindan itibaren, bir yil igerisinde tahsisi ya da tamamen kiralamasi
yapilamayan Ustyapinin tamaminin kiralanmasi sartiyla kira tarifesine %40 indirim uygulanabilir.
UGUNCU BOLUM )

Arazisi Hazineye Ait Serbest Bolgelerde Talebe Uygun Olmayan Ustyapilar
Genel Esaslar
Madde 10- (1) Tahsis ilanina gikilmasindan itibaren, 18 ay icinde tahsis ya da kiralamasi yapilamayan
Ustyapilarin yikilmasina yonelik talepler, Bolge Midurligunin uygun gorisline istinaden, Genel Mudurlik
tarafindan dederlendirmeye alinabilir.
(2) Miracaat esnasinda;

a) Mevcut faaliyet ruhsatlari kapsaminda yikim miracaatinda bulunan kullanicilar, insa
edecekleri Ustyapida yapacaklar faaliyete iliskin ayrintili bilgi (faaliyet ruhsati miracaat formu



ile formun 1 ve 4 numarah eklerine konu glincel bilgi) ile birlikte yeni (styapi projesi ve proje
dederi Gzerinden verilecek taahhitnameyi,

b) 2009/1 sayili Genelge cergevesinde faaliyet ruhsati miracaatinda bulunmalari gereken
miracaatcilar, faaliyet ruhsati miiracaat formu ve ekleri ile birlikte yeni Ustyapi projesi ve proje
dederi Gzerinden verilecek taahhitnameyi,

c) Hazineye ait arazilerde faaliyet gdsteren Isletici veya B.K.i.ler tarafindan yapilan ancak
henlz Hazine'ye_intikal etmemis uUstyapilarin yikilarak yerine yenisinin yapilmasina yoénelik
talepte bulunan Isletici veya B.K.I.ler, talebin mahiyetine iliskin agiklayici bilgi ile birlikte yeni
Ustyapi projesi ve proje dederi Uzerinden verilecek taahhlitnameyi,

Bolge Mudurlagine ibraz eder.

(3) Bodlge Mudurlugu muracaat esnasinda ibraz edilen bilgi, belge, proje ve taahhitnameyi Genel
Midurlige intikal ettirir.

Yikim Taleplerinin Degerlendirilmesi

Madde 11- (1) Boélge Mudurligu tarafindan Genel Mudurltge intikal ettirilen miracaatlar, 2009/1
sayili Genelgede yer verilen kriterler, bolgenin 6zellikleri, miracaat sahibinin yapacadi faaliyetin
ozellikleri ve miracaatginin ihtiyaglari bakimindan incelenir. Genel Mudurlik tarafindan yapilacak
dederlendirmede ayrica, yikilacak Ustyapi yerine yapilacak Ustyapinin asgari dederinin, yikilacak
Ustyapinin veya Ustyapi béliminidn ekspertiz sirketince tespit edilen asgari levazim bedelinin en az
%75'ine es dederde olmasi sarti aranir.

(2) Degerlendirme Komisyonu tarafindan yapilacak degerlendirme sirecinde, yikiimasi talep edilen
Ustyapinin tahsisi veya tamamen kiralanmasina yoénelik taleplerin ortaya gikmasi halinde, yikim
taleplerine yonelik dederlendirme sonlandirilarak, tahsis veya kiralama talepleri dederlendirmeye
alinir.

(3) Hazineye ait arazilerde faaliyet gdsteren Isletici/B.K.I.ler veya yatirmar kullanicilar tarafindan
yapilan ancak heniz Hazine'ye intikal etmemis veya tahsis edilmis Ustyapilarin yikilarak yerine
yenisinin yapilmasina yo6nelik taleplerde, Ustyapi bedeli, 5’inci madde cergevesinde ve masraflari
talep sahibine ait olmak Uzere tespit ettirilir. Dederlendirme Komisyonu tarafindan, yikim talebinin
uygunlugu ve yerine yapilacak yeni Ustyapinin serbest bdlge amaclarina hizmet etmesi hususlar
dikkate alinarak degerlendirme yapillir.

(4) Degerlendirme Komisyonu tarafindan yapilan dederlendirme sonucunda, tstyapinin veya Ustyapi
bolimiinin yikilarak yerine yeni Ustyapi yapilmasinin uygun goértlmesi halinde, Bolge Mudurligince
onaylanacak yeni Ustyapinin projesinde;

a) Ayrik, bitisik veya ikiz nizaml yapilarda, yakininda veya bitisigindeki Ustyapiya zarar
verilmemesi hususu gdzetilerek,

1) Yeni yapilacak tstyapinin dederinin, yikilacak Ustyapinin asgari levazim degerinin
%75’inden az olmamasi,

2) Boélgenin yapilasma esaslarina uygunlugu,

3) Yikilacak Ustyapr tek kath ise, insa edilecek yeni Ustyapinin toplam kapal alaninin,
yikilan Ustyapinin toplam kapal alanindan ve yikilacak Ustyapinin dederinin tespitinde esas
alinan yapi sinifindan az olmamasi,

4) Yikilacak Ustyapl cok kath ise, yeni Ustyapinin insa edilecedi yapilasma esaslarinda belirtilen

maksimum taban alani katsayisinin kullaniimasi ve yikilacak Ustyapinin deder tespitinde esas

alinan yapi sinifindan az olmamasi

b) Blok nizamli yapilarda, masraflari Bélge Mudurligtu butgesinden karsilanmak Uzere, yapi
teknigi acisindan yapinin bélimlenebilir nitelikte oldugunun, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Il
Mudurlaglince, bunun saglanamamasi halinde yapi denetim sirketi veya ilgili meslek kuruluslari
tarafindan tespit edilmesini muteakip, bdlgenin 6zelliklerine gdre parselasyon planlarinda yapilacak
degisikliklerin ve Ustyapinin yikilmadan kalacak bélumunin kullanilabilir bigiminde birakilmasina
iliskin projelerin Genel Mudurlik tarafindan uygun gérilmesi ve onaylanmasi hususu gézetilerek,

1) Yeni parselasyon planlarinin blok nizaml tGstyapinin kullanilabilir bigimde
bélimlenmesine imkan verecek bicimde yapilmasi,

2) Yikilmadan kalacak blok nizamli Gstyapi bélimunin kullanilabilir bigimde birakilmasina
iliskin gerekli tadil ve tamir projelerini de icermesi,

3) Yeni yapilacak Ustyapinin dederinin, blok nizamh Gstyapinin, yikilacak bélimuntn
asgari levazim degerinden az olmamasi,

5) Boélgenin yapilagsma esaslarina uygunlugu,

6) Yikilacak Ustyap! bolimu tek katl ise, insa edilecek yeni Ustyapinin toplam kapali alaninin,
yikilan Ustyapl boliminin toplam kapali alanindan ve yikilacak Ustyapinin dederinin
tespitinde esas alinan yapi sinifindan az olmamasi,



7) Yikilacak Ustyapr bolimi gok kath ise, yeni Ustyapinin insa edilecedi bdlgenin yapilasma
esaslarinda belirtilen maksimum taban alani katsayisinin kullaniimasi ve yikilacak tstyapinin
deder tespitinde esas alinan yapi sinifindan az olmamasi,

kosullari aranir.

(5) Birden fazla yikim talebi gelmesi halinde, yikilacak Ustyapi yerine yapilacak Ustyapinin taahhtt edilen
dederi en yuksek olan miracaat tercih edilir.

Ustyapi Yikim Karari

MADDE 12- (1) Hazineye intikal eden bir Gstyapinin, yeni bir faaliyet ruhsati kapsaminda yikilmasinin
talep edilmesi ve talebin uygun goritlmesi halinde, faaliyet ruhsati miracaat formu ve ekleriyle birlikte
miracaat edilmesi gerekmektedir. faaliyet ruhsati miracaatlari uygun goérllenlerin 30 gin igerisinde;
Bolge Mudurltgu ile bir protokol imzalayarak, yikimini talep ettikleri tGstyapinin 5’inci maddenin birinci
fikrasi gergevesinde tespit edilen Ustyapi bedeline esit tutardaki, mevduat veya katihm bankalarinca
verilecek slresiz ve kesin bir teminat mektubunu Bélge Mudurligine vermeleri ve protokol tarihi itibariyla
Gstyapinin bulundugu arsaya iliskin acik alan kira sozlesmesi akdederek Genel Mudurlige iletmeleri
gerekmektedir. Bu islemleri miteakip bahse konu gergek veya tlzel kisiler igin faaliyet ruhsati
dizenlenmesiyle yikim karari da verilmis olur.

(2) Ustyapinin mevcut Faaliyet Ruhsatlari kapsaminda yikilmasinin talep edilmesi ve talebin uygun gérilmesi
halinde, kullanicilarin 30 gun iginde Bélge Muadurluga ile protokol imzalamalari ve yikimini talep ettikleri
Ustyapinin 5’inci maddenin birinci fikrasi gergevesinde tespit edilen Ustyapi bedeline esit tutardaki, mevduat veya
katilim bankalarinca verilecek stiresiz ve kesin bir teminat mektubunu Bélge Midurligune vermeleri ve protokol
tarihi itibariyla Ustyapinin bulundugu arsaya iliskin acik alan kira sozlesmesi akdederek Genel Mudurltige
iletmeleri gerekmektedir. Bu durumda yeniden dlzenlenecek ayni baslangig tarihli ve numarali faaliyet
ruhsatinin arka yuzinde inga edilecek ikinci Ustyapi ile yikilacak Ustyapiya iliskin serh dusulir. Kirac
kullanicilarin faaliyet ruhsatlari ise baslangig tarihi degistirilmeksizin yatirnmci kullanici statlsiinde yeniden
dizenlenir, bu durumda faaliyet ruhsati diizenlenmesiyle yikim karari da verilmis olur.

(3) Hazineye ait arazilerde faaliyet gésteren isletici/B.K.I.ler veya yatinma kullanicilar tarafindan yapilan
ancak henliz Hazineye intikal etmemis veya tahsis edilmis Ustyapilarin yikilarak yerine yenisinin
yapillmasina yodnelik taleplerde, ayni usul ve esaslar cgergevesinde islem tesis edilir. Bu kapsamda
yapilacak yeni Ustyapllar, yikilacak tstyapinin bagh oldugu ruhsat siliresi sonunda Hazineye intikal eder.

(4) Blok nizamh Ustyapilarin kullanilabilir bigimde bdélimlenerek yikilmasinda teminat mektubu, blok
nizamh Ustyapinin tamaminin UGstyapl bedeli Gzerinden alnir. Talep edilmesi ve yikilmadan kalacak
bolimn projeye uygun olarak yeniden kullanilabilir hale getirildiginin tevsik edilmesi durumunda, teminat
mektubu yalnizca yikilan bélimin Ustyapi bedeline esit olarak yeniden ibraz edilebilir. Bu kapsamda
ortaya cikacak ilave ekspertiz ihtiyaclari, masraflan talep sahibi tarafindan karsilanmak Uzere, Deder
Tespit Komisyonu refakatindeki ekspertiz sirketlerince karsilanir.

(5) Teminat mektuplarinin 5’inci madde kapsaminda belirlenen Ustyapi bedeli Gzerinden verilmesi
gerekmektedir.

(6) Bu madde kapsamindaki teminat mektubunun, mevduat veya katilim bankalarinca verilecek siresiz
ve kesin bir teminat mektubu olmasi zorunlu olup, mevzuata aykiri olarak dizenlenmis teminat
mektuplar Bélge Midirligince kabul edilmez. Uzerinde sug unsuru tespit edilen teminat mektuplar,
gerekli kovusturmanin yapilmasi icin Bakanlda intikal ettirilir. Her teminat mektubunda daha 6nce ilgili
banka subesince verilen teminat mektuplari toplami ile ayni subenin limitlerinin de gd&sterilmesi
zorunludur. Her ne suretle olursa olsun Boélge Mudirltglince alinan teminatlar haczedilemez ve Uzerine
ihtiyati tedbir konulamaz.

(7) Bolgeler belirlenmis yapilasma esaslari gergevesinde Ustyapilar insa edilir. Yikim sonucunda ortaya cikan
hafriyat/enkazin bélge disina gikarilmasi kullanicinin sorumlulugunda olup, yikim neticesinde ortaya gikan maddi
dedere haiz insaat atiklari (demir, kapi, pencere, v.b.) Bélge Mudurliginin koordinasyonunda masrafi
kullaniciya ait olmak tzere kullanici tarafindan il Milli Emlak Midirligine teslim edilir.

(8)Yeni yapilacak Ustyap! insaatinin tamamlanmasini miiteakip, masraflar talep sahibi (isletici/B.K.I veya
kullanicl) tarafindan karsilanmak Uzere, Deder Tespit Komisyonu refakatindeki ekspertiz sirketlerince yeni
Ustyapinin dederi tespit edilir. Yeni Gstyapinin dederinin 6ngérilen bedele es dederde insa edildidinin tespit
edilmesi halinde Yapi Kullanma izin Belgesi/iskdn Ruhsati diizenlenir ve firmanin talebi lzerine sz konusu
teminat mektubu kullaniciya iade edilir. Ustyapinin éngérillen bedelden daha diisik bedelde insa edildiginin
tespiti halinde ise aradaki fark kadar teminat tutari Ozel Hesaba irat kaydedilir. Yapi Kullanma izin
Belgesi/iskan Ruhsati diizenlenmeden 6nce kullanicinin faaliyet ruhsatinin Yénetmeligin 14’Gincii maddesi
kapsaminda iptal edilmesi, Genel Mudurligln bilgisi ve izni disinda olmak (izere, insaatin belirlenen
stirede tamamlanamamasli veya bélgenin terk edildiginin anlasilmasi hallerinde, alinan teminatin tamami
Ozel Hesaba irat kaydedilir.



(9) Talep sahibinden 8’inci fikra hiikiimlerinin kabul edildidine dair taahhitname (EK-2) alinir.

(10) (Degisik:05/02/2018 tarihli ve 2018/ 2 sayili Genelge) Bu maddede gegen teminat mektuplari
yapi kullanma izin belgesi diizenlenene kadar muhafaza edilmek Ulzere, Bélge Mudurligu tarafindan
bulunduklari ilde saymanlk hizmeti aldiklari birime teslim edilir.

DORDUNCU BOLUM
Arazisi Hazineye Ait Serbest Bolgelerde Ustyapilarin Devri
Genel Esaslar

MADDE 13- (1) Arazisi Hazineye ait serbest bolgelerde, Genel Mudurliglin uygun gérmesi halinde yatinmci
kullanicilarin tamamlanmis veya ingaat halindeki Ustyapilarini faaliyet ruhsati siresi iginde Isletici veya
B.K.I.lere, kullanicilara veya serbest bolgelerde faaliyette bulunmak isteyen firmalara devretmeleri

mumkindulr. Bu takdirde, devralinan Ustyapiya ait batlin hak ve yukimlilikler, devir tarihinden itibaren
devralana gecger.

(2) Acik alan tahsisi yapilmis ve projeleri tamamlanarak insaat/Yapi Ruhsati verilmis ancak insaata
baslamamis kullanicilarin bu asamada devir yapmalarina izin verilmez.

(3) Yatinma kullanicilarin, ayni faaliyet ruhsati kapsaminda bir defadan fazla Gstyapi devretmek
istemesi halinde, devredenin ticari taahhltlerini yerine getirip getirmedigi gozetilir.

(4) Kullanicilar ayni konuda faaliyet géstermek (zere, ikinci bir Ustyapiyi devralabilir. Bu durumda yeniden
dizenlenecek faaliyet ruhsatinin arka yiiztinde ikinci tGstyapinin devralinmasina iliskin serh disulir.

(5) Kullanicilar mevcut Ustyapinin ancak tamamini devredebilir, kismi devir islemi yapilamaz.
Devir Talebi ve Miiracaat

MADDE 14 - (1) Devir isleminin gergeklestirilebilmesi igin; devreden ve devralanin iki ayri dosya halinde
Bolge Mudurligine miracaat etmesi gerekmektedir. Bélge Mudurligli mlracaat dosyalarini, gorisu ile
beraber Genel Mudirltde intikal ettirir.

a) Devredene ait miracaat dosyasinda;

1) Ustyapinin devrine izin verilmesini ve ilgili faaliyet ruhsatinin iptalini veya yeni duruma gére

dizenlenmesini talep eden dilekge,

2) Devir Senedi,

3) Faaliyet ruhsati asli,

4) Faaliyet ruhsati miracaat formu (faaliyetine devam edecek ise),

5) Devre iliskin cretin Ozel Hesaba yatirildigini gésterir dekontun asli,

6)Yapi Kullanma izni/iskan Ruhsatinin (iistyapi tamamlanmissa) veya Insaat/Yapi

Ruhsati (Ustyapl tamamlanmamissa) bir sureti,

7) Iimza sirkiileri ash veya noter tasdikli sureti,

8) Devredenin borcunun olmadigini gdsteren Isletici/ B.K.I yazisi,

9) Devredilen Ustyapinin mitemmim clzlerini igeren liste,
10) Devredilen Ustyapi ile ilgili Sosyal Glvenlik Kurumundan alinacak prim borcu olmadidina dair

ilisik kesme belgesi (lstyapl tamamlanmamissa),
11) Ustyapi devri ile ilgili olarak alinmis ortaklar kurulu/yénetim kurulu karari,
12) (Degisik, 2017/3 sayih Genelge) Uretim konulu faaliyet ruhsati disinda kalan faaliyet
ruhsati bulunan kullanicilar ile bélgede tek bir st yapisi bulunan Gretim konulu faaliyet ruhsati
sahibi kullanicilar igin; devredenin calisanlari adina 6demekle yukimll oldugu sigorta primi ve bu
prime iliskin borcu olmadigina iliskin Sosyal Glvenlik Kurumundan alinacak belge,
13) Bolgede birden fazla Ust yapisi bulunan Uretim konulu faaliyet ruhsati sahibi kullanicilarla sinirli
olmak Uzere, Uretim faaliyetlerine fiilen devam etmek ve Uretim faaliyetinin gergeklestigi Gstyapiy! devre
konu etmemek kaydiyla; devredenin calisanlari adina 6demekle ylikiumll oldugu sigorta primi



ve bu prime iliskin borcu olmadigi veya borglarinin 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usull
hakkinda Kanun’un 48‘inci maddesi uyarinca tecil ve taksitlendirdiginin veya 6zel kanunlara
istinaden borglarinin yapilandiriididi ve dizenli édendidine iliskin Sosyal Givenlik Kurumundan
alinacak belge,

14) (Degisik: 05/02/2018 tarihli ve 2018/2 sayili Genelge) Merkezi Tirkiye’de olup serbest
bolgede subeleri aracilidi ile faaliyette bulunan tretim ruhsatli kullanicilarin st yapi kullanim haklarini
devretme taleplerinde; bu firmalarin galisanlari adina sigorta primi borcu olmadigi veya borglarinin,
Sosyal Guvenlik Kurumuna bu borca karsilik olarak teminat gdsterilmek suretiyle 6183 sayili Amme
Alacaklarinin Tahsil Usulti Hakkinda Kanun’un 48‘inci maddesi uyarinca tecil ve taksitlendirdigi ve diizenli
6dendigine veya 6zel kanunlara istinaden borglarinin yapilandirildigi ve duizenli 6dendigine iliskin Sosyal
Gulvenlik Kurumundan alinacak gtincel tarihli belge

b) Devralana ait miracaat dosyasinda;

1) Devralma talebini belirten dilekge,

2) Devir Senedi,

3) Kullanici dedilse faaliyet ruhsati miracaat formu,

4) Kullaniciysa faaliyet ruhsati asli ve faaliyet ruhsati miracaat formu,

5) Imza sirkiileri ash veya noter tasdikli sureti,

6) Ustyapi devralinmasi ile ilgili olarak alinmis ortaklar kurulu/yénetim kurulu karari (yeni
kurulacak firmalar harig)

yer alir.

(2) Devir isleminin yapilabilmesi icin yapilacak miiracaatta sunulacak olan ve yetkili kisilerce imzalanmis
devir senedinde asagidaki hususlar yer alir:

a) Devre konu ustyapinin agik bir tanimi,

b) Devir bedeli,

c) Devir esaslari,

¢) Devir konusu Ustyapiya ait bitlin hak ve yikimliliklerin, devir tarihinden
itibaren devralana gececedinin, devralan tarafindan kabul edildigine iliskin beyan.

Devir Talebinin Degerlendirilmesi ve Devir islemleri

Madde 15- (1) Genel Mudurlikge yapilan dederlendirme sonucunda devir igleminin uygun gorilmesi
halinde, Ustyapilarin Hazineye intikal streleri dikkate alinarak, devreden ve devralan firmanin Faaliyet
Ruhsatlar asadidaki sekilde yeniden diizenlenir veya iptal edilir.

a) Devreden kullanicinin, tGstyapinin bagl oldugu faaliyet ruhsati kapsamindaki faaliyetini sona
erdirecedini beyan etmesi halinde, devir tarihi itibariyla faaliyet ruhsati iptal edilir.

b) Devreden kullanicinin faaliyetine yeni bir agik ya da kapali alanda devam edecek olmasi
halinde, Genel Mudurligin uygun goériusini miteakip 30 gin iginde, devir senedi tarihi esas
alinarak agik/kapali alan kira s6zlesmesi akdedilir ve faaliyet ruhsati yeniden dizenlenir.

c) Devralan, Genel Mudarltigin uygun gorasania muiteakip 30 gin icinde, devir senedi tarihi esas
alinarak agik alan kira s6zlesmesi akdeder.

¢) Ustyapinin mevcut bir faaliyet ruhsati kapsaminda devralinmasi ve Ustyapiya ait faaliyet ruhsati
tarihinin devralanin faaliyet ruhsat tarihinden yeni olmasi halinde, faaliyet ruhsati baslangig tarihi
degismez, aksi halde eski tarihli faaliyet ruhsatinin baslangig tarihi esas alinir.

d) Ustyapinin yeni bir faaliyet ruhsati kapsaminda devralinmasi halinde ise faaliyet ruhsati,
devreden kullanicinin faaliyet ruhsatinda yer alan baslangig tarihi esas alinarak dizenlenir.

(2) Insaat halindeki bir Gistyapinin devralinmak istenmesi halinde, 1’inci fikra hitkiimlerine gére islem
yapilir. Bu Ustyapilar icin Genel Mudlrlikce devralana, devreden kullaniciya verilen ingaat siresi
dikkate alinmaksizin yeni insaat stresi verilir.

. BESINCI BOLUM
Arazisi Ozel Miilkiyete Ait Serbest Bdolgelerde Bulunan Tasinmazlarin Satisi

Tasinmazlarin Satisi

MADDE 16- (1) Arazisi 0zel miulkiyete ait serbest bdlgelerde bulunan tasinmazlarin satisi, Genel
Midarldgin uygun gormesi halinde mimkindir. Satisi yapilan tasinmazlara iliskin tim hak ve
yUkamlilikler tapu senedi veya vadeli satista gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi tarihi itibariyla yeni
kullaniclya geger.



Satis Talebi ve Miiracaat
Madde 17- (1) Satis isleminin yapilabilmesi icin alici ve satici asagida belirtilen belgelerle Bolge
Madurliga aracilidi ile Genel Madurlige miracaat ederler:

a) Saticl ;

1) Maliki oldugu tasinmazin satisina izin verilmesini ve ilgili faaliyet ruhsatinin iptalini veya
yeni duruma goére diizenlenmesini talep eden dilekge,

2) Tasinmazin lzerinde lstyapi olmasi halinde Iskan Ruhsati/Yapi Kullanma izninin (listyapi
tamamlanmissa) veya Insaat/Yapi Ruhsatinin (istyapi tamamlanmamissa) bir sureti,

3) Faaliyet ruhsatinin asl,

4) Faaliyet ruhsati miracaat formu (faaliyetine devam edecek ise),

5) Satis islemine iliskin Gcretin Ozel Hesaba yatirildigini gésterir dekontun asli,

6) Imza sirkileri asli veya noter tasdikli sureti,

7) Saticinin borcunun olmadigini gésteren Isletici veya B.K.I yazisi.

b) Alc ;

1) Serbest bélgede satin alma talebinde bulunulan tasinmazin ada, parsel, adres ve fiziki
durumunun belirtildigi bir dilekge,
2) Yeni bir faaliyet kapsaminda talepte bulunulmasi halinde, faaliyet ruhsati miiracaat formu,
3) Bolgede faaliyet gOsteren;
a) Kiraci kullanicilar, faaliyet ruhsati asli ve faaliyet ruhsati miiracaat formu,
b) Yatirmcal kullanicilar, farkl bir faaliyette bulunmak istemeleri halinde faaliyet ruhsati
miracaat formu,
4) imza Sirkileri ash veya Noter tasdikli bir drnegi.

Satis Talebinin Degerlendirilmesi ve Satis islemleri

Madde 18 - (1) Genel Mudurlikge yapilan dederlendirme neticesinde satis islemi uygun
goruldigu takdirde;

a) Tasinmazin tapu sicilinde alici adina tescil ettirilmesi ya da vadeli satista taraflar arasinda noter
tarafindan re’sen gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesinin yapilmasi igin aliciya bir aylik sire verilir.
b) Bir aylik siire icinde Isletici veya B.K.I ile alici arasinda bélgenin igletilmesi ile ilgili karsilikl hak
ve ylkumlaliikleri belirleyen bir sézlesme akdedilerek Bolge Mudirltigine onaylatilir.

c) Tapu senedinin veya gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesinin noter tasdikli 6rnegdi ile (b)
bendinde belirtilen sézlesmenin bir nishasinin Genel Mudirlide ibrazini miteakip, alici adina
faaliyet ruhsati dizenlenir. Tapu senedinin veya gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesinin tarihi
faaliyet ruhsatinin baglangig tarihi olarak kabul edilir. Vadeli satista faaliyet ruhsati Gzerine vade
stresini belirtir serh disultr.

¢) Mevcut ruhsati ile faaliyette bulunmak isteyen kiraci kullanicilarin ruhsatlari, baslangig tarihi ve
numarasi ayni kalmak kaydiyla yeniden dlzenlenir. Kiract kullanicilarin yeni bir miiracaatta
bulunmalari halinde dlzenlenecek ruhsatin baslangig tarihi olarak, tapu senedi tarihi veya
gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesinin tarihi esas alinir.

d) Saticinin faaliyetini sona erdirecegini bildirmis olmasi halinde, saticiya ait faaliyet ruhsati, tapu
senedi tarihi veya gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesinin tarihi itibariyla iptal edilir.

e) Saticinin faaliyetine devam edecek olmasi halinde ise satis tarihinden baslayacak sekilde 30 gin

icinde acik/kapali alan kira/satis s6zlesmesi yapmasi istenir ve faaliyet ruhsati yeni duruma goére

diizenlenir.
f) Gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesinin hitaminda, mulkiyetin aliciya intikal ettigini g&sterir tapu
senedinin noter tasdikli bir 6rnedinin Genel Mudirlige ve Boélge Mudirligine gonderilmesi
gerekmektedir.

(2) Yatirmar kullanicilar ayni konuda faaliyet géstermek Uzere, ikinci bir Ustyapilyr satin alabilir. Bu
durumda yeniden dlzenlenecek faaliyet ruhsatinin arka yliziinde ikinci Gstyapinin satin alinmasina iliskin
serh dusualar.

. ALTINCI BOLUM .
Arazisi Ozel Miilkiyete Ait Serbest Bolgelerde Ustyapi Devri

MADDE 19- (1) Ozel miilkiyete ait arazi Uzerinde, acik alan kiralamasi suretiyle Ustyap! insa eden
kullanicilarin, kullanim hakkini bu Genelgenin “Arazisi Hazineye Ait Serbest Bolgeler Uzerinde Isletici
veya B.K.I. ya da Kullanicilar Tarafindan Insa Edilen/Devir Anilan Ustyapilarin Ayni Bdlge Kullanicilari



Arasinda Devri”ne iliskin dérdiincl bolimiinde, 13, 14, 15’inci maddeleriyle diizenlenen esaslara gore
devretmesi mumkunddar.

YEDINCI BOLUM
Gegici Maddeler

GECICI MADDE 1 - (1) 2011/2 sayili Genelge hiikiimlerine uygun olarak deder tespiti yapilmis bulunan
Ustyapilarin tahsisi ve diger hususlar isbu Genelge hikimlerine tabidir. Ancak bu Ustyapilar kapsaminda
9’'uncu maddede belirtilen bigimde indirimli kiralama yapilabilmesi igin 1 yil olarak belirlenen siire 6 ay;
10’uncu madde kapsaminda yikim taleplerinin dederlendirmeye alinabilmesi icin 18 ay olarak belirlenen
stire 9 ay olarak uygulanir.

GECICi MADDE 2- “is bu maddenin yayimlandigi tarihe kadar, Genelge'nin 5'inci maddesi kapsaminda (st
yap! bedeli tespit edilen ve 6 ve 7'nci maddeleri uyarinca tahsis ilanina gikilmasina ragmen talep gérmeyen,
gegerli kira tarifesi Uzerinden kiralamasi ya da 9'uncu madde kapsaminda indirimli kiralamasi yapilamayan
veya 10‘'uncu madde kapsaminda yikim talebi alinmamis olan Ust yapilarla sinirli olmak Uzere;

a) So6z konusu st yapilar, 2009/1 sayili Genelge kapsamindaki kriterlere uygun nitelikteki ilk
talep sahibine, 5‘inci madde kapsaminda tespit edilen Ustyapi bedeli ve 10 yilhk kapali alan
kiralama bedelinden yiiksek olanina %20 indirim uygulanarak tahsis edilebilir. Ayrica 8‘inci
madde kapsaminda %20 pesin édeme indirimi de uygulanabilir.

b) Ustyapinin tamaminin kiralanmasi sartiyla kira tarifesinde 9’'uncu madde kapsaminda %40
yerine %45 indirim uygulanabilir. Ust yapinin tamaminin kiralanmasi halinde séz konusu st
yapl kapsaminda tahsis ilanina ¢ikilmaz, mevcut kiraci kullanicinin talep etmesi halinde;
5’inci madde kapsaminda tespit edilen Ustyapi bedeli ve 10 yilik kapali alan kiralama
bedelinden ylksek olani Gzerinden, yillik kiralama dénemi sonunda Ust yapi, kendisine %25
indirimli olarak tahsis edilebilir. Ayrica 8’inci madde kapsaminda %20 pesin édeme indirimi
de uygulanabilir.

c) Ustyapinin 10’'uncu madde kapsaminda yikima yénelik taleplerde, 11‘inci madde kapsaminda
yikilacak Ustyapi yerine yapilacak Ustyapinin asgari dederinin, yikilacak Ustyapinin veya
Ustyapi bélimunin ekspertiz sirketince tespit edilen asgari levazim bedelinin en az %60’ina
es dederde olmasl sarti aranir. Ayrica 12'nci madde kapsaminda talep edilen teminat
mektubu tutarinda, %40 indirim uygulanabilir.”

SEKiziNcCi BOLUM
Kaldirilan Hiikiimler, Yetki, Yiiriirlik

Kaldirilan Hiikiimler
MADDE 20- (1) 11/10/2011 tarihli ve 2011/2 sayili Genelge yurtrlikten kaldiriimistir.

Yetki

MADDE 21- (1) Bu Genelgenin uygulanmasinda ortaya gikacak 6zel ve zorunlu halleri
inceleyip sonuglandirmaya Genel Madurlik yetkilidir.

Yiiriirlik
MADDE 22- (1) Bu Genelge 08/06/2012 tarihinde yurtrltige girer.

EKLER: _ )
EK-1) Tahsis Ilan Formu Ornegi
EK-2) Taahhitname Ornegi



