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ABSTRACT

The increasing population, urbanization, and industrialization have led to a trend of excessive and unsustainable use
of natural resources over time. Consequently, there is a necessity to maintain a balance between conservation and
utilization of these resources for their sustainable management. In response to this need, various conservation
approaches have been adopted, and different conservation tools have been developed. These efforts aim to ensure the
sustainable use and preservation of natural resources amidst their growing exploitation. States are faced with a
significant need for funds to finance the costs associated with managing conservation areas. Over time, this necessity
has led to the inclusion of various models involving the private sector in the management of these protected areas.
On the other hand, it is essential to consider the government's efforts regarding the registration of privately owned
cultural and natural assets to the public through expropriation and land exchange processes. Simultaneously, some of
these assets are included in the privatization program under Law No. 4046, where the Privatization Administration
undertakes protective zoning plans and the transfer of ownership or usage rights to the private sector through various
privatization methods for a fee. The aim of the study is to define the limits of applications within areas protected
under various statuses, drawing on the outcomes of privatization practices conducted in developed countries and in
Turkey. Through legal regulations, it seeks to highlight the boundaries of applications and demonstrate how
"privatization" can serve as a distinctive conservation policy and financial instrument compared to other traditional
and financial tools.
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KORUMA ALANLARINDA OZELLESTiRME YAKLASIMI VE

UYGULAMALARI

OZET

Dogal ve tabii kaynaklarin artan niifus, sehirlesme ve sanayi gibi faktorlere baglh olarak zamanla bilingsiz ve asirt
sekilde kullanilma egiliminin artis gostermesi nedeniyle bu kaynaklarin siirdiiriilebilir bir sekilde yonetilmesini
teminen koruma-kullanma dengesinin saglanmasi gerekliligi ortaya ¢ikmig ve buna bagl olarak da farkli koruma
anlayislar1 benimsenmis ve ¢esitli koruma araglar1 gelistirilmistir. Devletlerin, koruma alanlarmin yoénetiminde
ortaya ¢ikan maliyetleri finanse edebilmek i¢cin 6nemli miktarda fon ihtiyaci olugsmakta ve bu durum zamanla korunan
alanlarin yonetimine farkli birtakim modeller ile 6zel sektoriin de dahil olmasini beraberinde getirmektedir. Diger
yandan devletin kamulastirma, trampa islemleri ile 6zel miilkiyete haiz tagmmmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin
miilkiyetinin kamuya tescil edilmesine yonelik ¢abalart yaninda bu varliklarin bir boliimiiniin 4046 Sayili Kanun
cercevesinde dzellestirme programina alinmasi, bu alanlara Ozellestirme Idaresi Baskanligi’nca (OiB) koruma amagli
imar plam yapilmasi, ¢esitli 6zellestirme yontemleriyle bu varliklarin miilkiyet veya kullanim hakkinin bir bedel
karsilig1 6zel sektore devredilmesi tizerinde durulmasi gerekli bir husustur. Calisma kapsaminda degisik statiiler ile
koruma altina alinan alanlarda gelismis iilkelerde ve Tiirkiye’de gergeklestirilmis dzellestirme uygulamalariin
sonuglarmndan yararlanilarak yapilacak yasal diizenlemeler ¢ercevesinde, uygulamalarin sinirlariin belirlenmesi
ve “Ozellestirmenin” diger geleneksel ve mali araglardan farkli bir koruma politikas1 ve finansman araci olarak
kullanilabilirliginin ortaya konulmasi amaglanmaistir.
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1. GIRIS

Toplumlarin, artan niifus, kentlesme ve sanayiye bagli olarak gelisen siire¢lerde kaynaklari,
asir1 ve bilingsiz sekilde kullanim egilimleri nedeniyle zamanla bu varliklarin koruma-kullanma
dengesinin saglanmasi gerekliligi ortaya ¢ikmis ve buna bagli olarak da farkli koruma
anlayislar1 benimsenerek cesitli koruma araglar1 gelistirilmistir. Ozellikle yirminci yiizyi1lda
ikinci diinya savasinin sona ermesi ile birlikte savasta zarar goren kiiltiirel ve tabii miraslarin
koruma eylemine yonelik kiiresel 6l¢ekte bircok orgiit, birlik ve kurulus faaliyet gostermeye
baslamis, korunan alanlara iliskin tanimlar ve siniflandirmalar yapilarak koruma amag ve
ilkeleri ortaya konmustur.

Korunan alanlar, Diinya Dogay1 Koruma Birligi (IUCN) tarafindan “biyolojik ¢esitliligin,
dogal ve bunlarla ilintili kiiltiirel kaynaklarin korunmasi ve bakimi igin ozel olarak ayrilmus,
yvasal veya gegerli diger araglarla yonetilen kara ve/veya su alani” olarak tanimlanmistir
(Emerton ve digerleri, 2006:5). Bu tanimlamada, korunan alanlarin ¢ogunlukla biyolojik
cesitliligin korunmasina konu olacak alanlarla sinirli tutuldugu ve bu baglamda deniz ve kara
koridorunun kii¢iikk bir boliimiinii igerdigi bilinmelidir (Thomas, 2006:3). Korunan alan
sisteminin incelenmesine yonelik sistematik bir yonetim araci 6zelligi gosteren kilavuzda,
korunan alanlar farkli yonetim amaglar1 ve ilkeleri géz onilinde bulundurularak alti1 temel
kategoriye ayrilmistir. Bunlar, mutlak doga koruma alani, milli park, yaban hayati koruma
alani, tabiat aniti, habitat yonetim alanlari, kara veya deniz peyzaj koruma alani ile dogal
kaynaklarin kullaniminin siirdiiriilebilirligi amaciyla yonetilen alanlardir.

Tiirkiye de, kiiresel 6l¢ekte faaliyet gosteren orgiitleri bir takim yasal anlagsma ve sézlesmeler
cercevesinde tanimis olup bu dogrultuda kendi yasal mevzuatin1i ve uygulama esaslarini
diizenlemistir. Tarim ve Orman Bakanligi (TOB) ile Kiiltiir ve Turizm Bakanligi (KTB)
verilerine gdre 2022 yili itibariyle iilke topraklarmin %7,7°si, deniz ylizeyinin ise %5,96’s1
koruma altina alinmis, koruma altina alinan toplam 1695 adet tabiat, 122.144 adet kiiltiir varlig
ile 23.632 adet sit alam1 bulunmaktadir (TOB, 2022:3-4 ; https://kvmgm.ktb.gov.tr/TR-
44797 [tasinmaz-kultur-varliklari-ve-sit-alanlari.html, 09.10.2023).

Kiiltiir ve tabiat varliklari, tilkelerin ortaya koyduklar1 medeniyetlerin, cografyalarin degerini
gostermesi bakimindan 6nemli somut kanitlardir. Bir kiiltiiriin, bir medeniyetin gelisim
stirecinin ve degerinin kavranilmasi bu varliklarin net olarak anlagilmasi ile miimkiindiir.
Toplumlarin sahip olduklar kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma bilincinde olduklar stirece,
milli degerlerini ve 6z benliklerini koruyabilecekleri ortadadir (Colak, 2011:1). Bu baglamda
kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi ve finansmanina yonelik ele alinan politikalar zaman
icinde gelismis ve cesitlenmistir. Gelismis ekonomilerde, korunan alanlara iliskin yiiriitiilen
caligmalar kapsaminda, daha ¢ok imar hakki aktarimi (“transfer of development rights”) ve
koruma irtifaki (“‘conservation easement”) gibi yonetimsel araglar lizerinde durulmakta olup
bunun yaninda deger artisinin kamuya aktarilmasi (“value capture”) veya (“land value capture”)
olarak adlandirilan modelin korunan alanlar i¢in bir finansman kaynagi olarak kullanilabilirligi
tartisilmaktadir. Korunan alanlarda arazi diizenlemesi nedeniyle fayda saglayan hak
sahiplerinden, baska bir ifade ile kiiltlir ve tabiat varliklarinin korunmasi siirecinde arazi artis
degerini alanlardan bir vergi alinmasi ve bunun korunan alanlardaki finansman probleminin
¢ozliimi i¢in kullanilmasi yararli goriillmektedir (Wu ve digerleri, 2018:9).

Tiirkiye’de uygulanmaya devam eden ve kismen de olsa belirli bir diizeyde ilerletilebilen
araglardan baslicalar1 ise koruma amagli imar planlari, kamulastirma ve trampa (takas) islemleri
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ile tasinmaz kiiltiir varliklar1 katki pay1 tahsilatidir. Katilime1 yonetim planlari, imar hakki
aktarimi ve koruma irtifaki gibi politikalar ise bu konularda yapilmis yeterince uzman
isgliclinlin bulunmayis1 gibi nedenler ile heniiz uygulamaya konulamamustir. Diger taraftan her
ne kadar literatlirde, devletin kamulastirma, trampa islemleri ile 6zel miilkiyete haiz tasinmaz
kiiltlir ve tabiat varliklariin miilkiyetinin kamuya tescil edilmesine yonelik ¢abalar1 iizerine
vurgu yapilsa da bir yandan da bu varliklarm bir béliimiiniin, 4046 sayili Ozellestirme
Uygulamalar1 Hakkinda Kanun (4046 Sayili Kanun) dahilinde 6zellestirme programina
alindigi, bu alanlara Ozellestirme Idaresi Baskanligi’nca (OIB) koruma amagli imar plani
yapildigi, c¢esitli 6zellestirme yontemleriyle bu varliklarin miilkiyet veya kullanim hakkinin
0zel sektore devredildiginin de tartisilmasi gereken bir husus oldugu agiktir. Bununla birlikte
bu varliklardan elde edilen 6zellestirme gelirlerinin tamami 6zellestirme fonuna aktarilmakta
olup bu gelirlerin belirli bir kisminin kamu miilkiyetinde kalan diger korunan alanlarin
finansmani i¢in kullanilmasini saglayacak herhangi bir diizenleme de bulunmamaktadir.

Bu c¢alismada; Tiirkiye’de degisik statiiler ile koruma altina alinan alanlarda (milli parklar,
dogal, kentsel ve arkeolojik sitler ve 6zel ¢cevre koruma bolgeleri gibi) yapilmis gerek gelismis
iilkelerdeki gerekse Tiirkiye’deki zellestirme uygulamalarinin sonuglarindan yararlanilarak,
ilgili mevzuatta yapilacak diizenlemeler ¢ercevesinde uygulamalarin sinirlarinin belirlenerek
“Ozellestirmenin” diger geleneksel ve mali araglardan farkli bir koruma politikasi ve finansman
araci olarak kullanabilirliginin ortaya konulmasi amaclanmistir.

2. KORUMA ALANLARININ YONETIM VE FINANSMAN ARACLARI

Koruma alanlarina iliskin gelistirilen politikalar, kent kimliginin ve kent Kultlrinun
korunmasinin saglanmasi ve bu sayede saglikli bir toplumsal yagamin siirdiiriilmesinin yani sira
bunlar1 olusturan tarihin, kiiltiirel ve estetik degerlerin bir baska deyisle kent belleginin gelecek
kusaklara aktarilmasi bakimindan 6nem arz etmektedir. Bu baglamda kentsel koruma
politikalarmin olusturulmasi ve uygulanmas: siireclerinde, kentin genelinde meydana gelen
degisimler ve gelismeler dikkate alinmali ve ilgili politikalar bu ¢ergevede sekillendirilmelidir
(Bahgeci Bagsarmak, 2022:338-339).

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununda, koruma alanlarinin yénetimine
iliskin olarak kullanma, koruma amacli imar plani, kamulastirma, takas, ruhsatsiz yap1 yasagi,
izinsiz miidahale ve kullanma yasagi, kisitlanmis yapilasmaya iligkin haklarin imar planlar ile
ayrilan yapilasmaya uygun aktarim alanlarinda kullanilmasi gibi konularda diizenlemelere yer
verilmis olup Kanun’un 10’uncu maddesinde, tasinmaz Kkiiltiir ve tabiat varliklarinin
korunmasiin saglanmasina yonelik gereken onlemlerin alinmasi, denetlenmesi, ayrica bu
islemlerin diger kamu kurum ve kuruluslar ile merkezi ve yerel yonetimlerce yapilmasinda
karar verici yetkili organin KTB oldugu acik¢a belirtilmistir.

Tiirkiye’de yasal diizenlemelerin imkan verdigi koruma araglarinin genel olarak koruyucu ve
tescil edici kuruluslar, korumaya yonelik imar planlari ile varlikli kesimin girisimleri olmak
iizere {li¢ baglik altinda toplanmas1 miimkiindiir (Aliefendioglu, 2011:93). Bu kapsamda, Kiiltiir
ve Turizm Bakanligi, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Tabiat Varliklarmi
Koruma Merkez ve Bolge Komisyonlari, Kiiltiir Varliklarini Koruma Merkez ve Bolge
Kurullar1 gorevleri itibariyle korumaya iligkin politikalar belirleyen ve koruma eyleminin
etkinligini artirabilecek baslica kamu kurum ve kuruluslaridir. Koruma amagli imar plani ise
Kanun’un 3’lincii maddesinde ayrintili olarak tanimlanan, kiiltiir ve tabiat varliklarinin
(etkilesim gecis sahalarim1 da dikkate alan) ve sit alanlariin siirdiiriilebilirlik 1ilkesi
cercevesinde korunmasi amaciyla nazim ve uygulama imar planlari 6l¢eginde hazirlanan ancak
uygulamada simirh kalan planlardir. Varlikli kesim tarafindan korumaya yonelik girisimlerin
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ise genellikle varhig1 fiziksel olarak korumaktan ziyade varlik {izerinde gelistirilebilecek
projelerden kar elde etme amagli oldugunu belirtmek yanlis olmayacaktir.

Koruma alanlarinda kullanilan uygulama araglari, korumaya karst alinan kararlarin uygulanma
amaclar1 ve sonuglarinin birbirinden farklilik gostermesi nedeni ile “geleneksel” ve “ekonomik
ve mali” olmak iizere iki baslik altinda toplanmaktadir. Bu kapsamda Koruma Yiiksek Kurulu
ilke kararlari, yasal diizenlemeler, kamulastirma islemleri geleneksel araglar iginde,
takas/trampa islemleri, sit sertifikasi, imar hakki transferi ise ekonomik ve mali araglar
icerisinde degerlendirilmektedir (Baydan ve digerleri, 2022:2224).

Koruma alanlarinda kullanilan uygulama ve finansman aracglarina iliskin yapilan yasal
diizenlemelere, bu araglarin uygulanis bi¢imlerine ve uygulamada karsilasilan sorunlara
basliklar halinde deginilmistir.

ilke Kararlar

Geleneksel araglar icinde yer alan ilke kararlari, “Korunan Alanlarin Tespit, Tescil ve Onayina
[liskin Usul ve Esaslara Dair Ydnetmelik” te yer almayan konulara veya hususlara agiklik
getirilmesi amaciyla, ¢esitli statiilere sahip koruma alanlar1 i¢in koruma ve kullanma sartlarinin
belirlendigi yasal diizenlemelerdir. Koruma Yiiksek Kurulu ve Bolge Kurullarinca alinan ilke
kararlarina, kamu kurum ve kuruluslarinca, belediyelerce, gercek ve tiizel kisilerce uyulmasinin
zorunlu oldugu Kanun’un 61’inci maddesi ile hiikiim altina alinmistir.

Kamulastirma

Korunmasi gerekli taginir ve tasinmaz 6zel veya kamu miilkiyetinde bulunan tiim kiiltiir ve
tabiat varliklarinin “devlet mali” 6zelligi gosterdigi Kanun’da acik bir sekilde belirtilmistir. Bu
baglamda 6zel miilkiyetin sonlandirilmasi olarak bilinen kamulagtirma islemleri, koruma
alanlarinda kullanilan ve bilinen en eski araglardan biridir. Anayasa’nin 46’nc1 maddesinde,
ozel miilkiyete haiz taginmaz mallarin, kamu yararmm gerektirdigi hallerde, gergek
karsiliklarinin maliklerine 6denmesi kosuluyla kamulastirilacag: belirtilmis, tasinmaz kiiltiir
varliklar1 ve bunlara iliskin koruma alanlarinin kamulastirilmasina iliskin esaslar ise 2863 Sayili
Kanun’un 15’inci maddesinde diizenlenmistir.

Kamu yarar1 agisindan degerlendirildiginde, devlet kiiltiiriniin olusumu, gelisimi ve
yansimasinda temel bir rolii olan kiiltiir varliklari, milli bilincin kazanilmasi ve bunun
stirdiiriilebilmesi bakimindan da 6nemli bir faktordiir. Bu nedenle bu varliklarin korunmasinda
kamusal agidan bir zorunluluk oldugu aciktir. Ancak uygulamada tiim kiiltiir ve tabiat
varliklarinin kamu miilkiyetine alinmasi, ekonomik ve mali ytlikiimliiliikler agisindan miimkiin
goriilmemektedir (Colak, 2009:1). Koruma alanlarindaki kamulagtirma iglemleri igin 6denek
KTB biit¢esinden ayrilmaktadir. Bakanlik tarafindan kamulagtirma islemlerine iliskin agiklanan
son bes yillik verilere gore kamulastirilan toplam tasinmaz sayis1 308 adet, kamulastirma bedeli
ise 185,25 milyon TL’dir (https://kvmgm.ktb.gov.tr/TR-44753/takas-ve-kamulastirma-
faaliyetleri.html, 12.12.2023). Koruma alanlarinda kamulastirma aracinin uygulanmasini
kisitlayan en onemli faktoriin “mali kaynak yetersizligi” oldugu, ilgili kamu kurum ve
kuruluslari tarafindan da kabul gormiis bir husustur (Baydan ve digerleri, 2022:2226).

Koruma alanlarinda uygulanan kamulastirma islemlerinde ortaya ¢ikan bir diger sorun ise
varligin bedelinin tespiti ile ilgilidir. 2863 Sayili Kanun’da, kanun koyucu tarafindan
kamulastirma bedelinin tespitine iliskin ayr1 bir diizenleme yapilmadigr gibi kamulastirma
bedelinin takdirinde varligin eskilik, enderlik ve sanatsal 6zelliklerinin dikkate alinmayacagi
vurgulanmigtir. Kaldi ki ayn1 kanun koyucu tarafindan, kiiltiir ve tabiat varliklarinin tescil
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edilmesi asamasinda tarih, sanat, bolge ve diger Ozelliklerin dikkate alinacagina
hiikkmedilmistir. Bu baglamda varligin tescil asamasinda dikkate alinmas1 6ngoriilen nitelikleri,
degerinin takdir edilmesi asamasinda g6z ardi edilmistir. Kiiltiir ve tabiat varliklarinin
kendilerine has 6zellikleri bandirmalar1 sebebi ile emsalleri bulunmamaktadir. Bu varliklarin
degerlerinin belirlenmesinde uygulanacak olgiitlerin 2942 sayili Kamulagtirma Kanunundaki
esaslara dayandirilmis olmasi, miilkiyet hakk: kisitlanan tasinmaz maliklerince konunun ulusal
ve uluslararasi yargi organlarina taginmasina sebebiyet vermektedir.

Trampa

Koruma alanlarinin tespit ve tescil islemlerinden sonra alan yonetiminde kullanilabilecek mali
araglardan bir digeri trampa (takas) islemidir. 2863 Sayili Kanun’un 15/f maddesinde trampaya
iliskin olarak, 1/1000 6lgekli koruma amagcli imar planlarinda kesin olarak insaat yasagi bulunan
sit alanlarindaki tasinmazlarin Hazineye ait diger arsa ve arazilerle (tam veya hisseli mulkiyet)
degistirilebilecegi, 17/b maddesinde de yine bu alanlardaki tasinmaz maliklerinin (ger¢ek veya
ozel hukuk tiizel kisisi) bagvurmalar1 halinde tasinmazlarini belediye veya il 6zel idaresine ait
olanlarla takas edebilecegine iliskin diizenlemeler yapilmistir.

KTB tarafindan agiklanan verilere gore, 2018-2022 yillarinda toplam 473 adet taginmazin
trampas1 i¢in hazirlanan dosyalar Milli Emlak Genel Miidirliigii'ne iletilmistir
(https://kvmgm.ktb.gov.tr/TR-44753/takas-ve-kamulastirma-faaliyetleri.ntml,  12.12.2023).
Koruma alanlarma iliskin gelistirilen araclardan biri olan trampa segenegi ile Idare, sit alan
ilan edilmis yerlerdeki taginmaz maliklerinin miilkiyet hakkina iligkin kisitlilik durumunun
iyilestirilmesini amaclamaktadir. Ancak trampa islemindeki siirecte, Idarenin tesis ettigi
islemlerin ve eylemlerin usul bakimindan uygun ger¢eklesmemesi halinde, fiili ve hukuki el
atma olgusu ortaya ¢ikmaktadir (Tezcan ve digerleri, 2020:1237).

Sit Sertifikasi

Sit alaninda yer almas1 sebebiyle ingaat faaliyetlerinin kesin olarak yasaklandigi korunmasi
gerekli kiiltiir ve tabiat varliklarinin bulundugu alanlardaki 6zel miilkiyete tabi taginmazlarin
maliklerinin miilkiyet haklarinin kisitlanmasi nedeniyle olusan magduriyetlerinin giderilmesini
teminen yeni yaklasimlar gelistirilmeye ¢alisilmistir. Bu dogrultuda, “4706 sayili Hazineye Ait
Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun” da, s6z konusu tasinmazlarin Maliye Hazinesi miilkiyetindeki
tasinmazlar ile takas edilmesine iligkin yapilan islemlerde, maliklerin de riza gdstermesi
halinde, bedellerinin Maliye Bakanliginca tespit edilmesi, belirlenen bedelleri godsteren
belgelerin diizenlenmesi ve bunlarin Hazine tarafindan yapilan taginmaz satis islemlerinde bir
O0deme araci olarak kullanilmasi ongoriilmiistiir. Gayrimenkul veya sit sertifikas1 adi altinda
isimlendirilen bu uygulama, ¢ogunlukla amaci disinda kullanilmis ve 2011 yili sonunda
yirtrlikten kaldirilmistir (Aliefendioglu ve digerleri, 2011:83).

imar Hakki Aktarim

Ekonomik ve mali koruma aracglan igerisinde siniflandirilan ve digerlerine (kamulastirma,
trampa, sit sertifikas1) nispeten daha yeni bir kavram olarak ortaya ¢ikan imar hakki aktarimi
en genel haliyle, bir parselde bulunan imar hakkinin kismen veya tamaminin denklestirme
esasina dayali bir sistem i¢inde baska bir alana aktarilmasi olarak tanimlanmaktadir. Bir baska
ifadeyle, koruma altina alinmasi gereken bolgedeki imar haklarinin, bagli oldugu parsel
miilkiyetinden ayrilmasi, onceden belirlenen ve yogunlugun yiikseltilmesi istenen alana
transfer edilmesine iliskin tesis edilen islemlerdir (Yanik ve digerleri, 2019:36). Imar hakki
aktarimi, Avrupa ve ABD’de yapilagsma tehlikesi ile karsi karsiya kalan tarihi ve kiiltiirel
alanlarin korunmasina yonelik gelistirilen politikalarda esas alinmaktadir. Tiirkiye’de ise 2863
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Sayili Kanun’da imar hakki aktarimi ile ilgili genel esaslar belirlenmis, aracin uygulanmasi
stirecinde yapilacak is ve islemlerde yetkili kurum ve kuruluslar tanimlanmis olup hali hazirda
uygulama yonetmeliginin bulunmamasi nedeni ile bu aracin kullanim imkani1 bulunmamaktadir
(Duman, 2016:107).

Yonetim Planlar:

2863 Sayili Kanun’da koruma alanlarinin yonetimi ile iligkili diizenlenen bir diger husus ise
yonetim planlaridir. Y6netim planlari, sit alanlari, 6ren yerleri ve etkilesim sahalarini kapsayan
yonetim alanlarinin korunmasini, devamliliginin saglanmasini ve degerlendirilmesini teminen
diizenlenen planlardir. Bu planlar, koruma amacli imar planini, isletme ve cevre diizenleme
projelerini dikkate alarak hazirlanmakta, koruma projelerinin etaplari ile biitgesini gostermekte
ve bes yillik periyodlarla incelenmektedir. Yonetim planlari, korunan alanlarin gelecekte
hedeflenen durumlarini ve bu hedeflere ulasilmasindaki en etkin ve adil yolu gdstermekle
birlikte bu siiregte uygulanacak politikalar, belirlenecek stratejiler, yapilacak antlagsmalar,
yatirnm planlar1 ve diger yasal ihtiyaclarin birbirine entegre edilmesini saglamaktadir.
Korumaya iliskin yiiriitilen ¢alismalarda son yillarda geleneksel yaklasimlar yerine yeni
koruma ve planlama yaklasimlarinin benimsenmesi gerekliligi olusmustur (Gtines, 2011:50).

Korunan alanlarda klasik yaklasimlarda, korunan alan veya etkilesim sahasinda yasayan yore
halkinin bu alanlarin yonetilmesindeki siireglere katilmamasi ile birlikte merkezi yonetim sekli
ve salt koruma anlayis1 benimsenmistir. Klasik koruma bi¢iminde, korunan alanlarin sadece
ulusal bir deger olarak goriilmesinin yaninda daha ¢ok gorsel 6zellikleri sebebiyle korunmasi
ve bu alanlarda turist odakli bir yonetim anlayisinin olmasi, tepki yaratan bir yonetim sekli
olarak algilanmistir. Yeni yaklagimlar ise klasik yaklagimlarin aksine, katilimct odakli, yerel
yonetim anlayisina sahip, koruma politikalarinda sosyal ve ekonomik hedeflerin de yer aldigi,
turistlerin yani sira yore halkinin da dikkate alindigi, korunan alanlarin toplumsal ve
uluslararas1 bir deger olarak degerlendirildigi uzun vadeli yaklasimlar olarak ortaya ¢ikmigtir
(Phillips, 2002:14; Giines, 2011:50-51).

Koruma irtifaki

Imar hakki aktarmm gibi Tiirkiye’de koruma alanlarinda kullanilma durumu halen tartisilan
uygulama araglarinin yani sira 6zellikle dogal nitelikleri geregi koruma altina alinmasi gereken
alanlarda yapilagsmanin onlenmesi ile ¢evresel bozulmalarin engellenmesi ayrica tarimsal
faaliyetlerin desteklenmesi amaciyla ABD basta olmak {izere bir¢ok lilke tarafindan “koruma
irtifak1” bir arag olarak uzun yillardir kullanilmaktadir (Gustanski ve digerleri 2011; Baydan ve
digerleri, 2022:2237). Koruma irtifaki, koruma altina alinacak alanlarda arazinin kullanimini
kalic1 olarak sinirlayan goniilliiliik esasina dayanan yasal bir anlagmadir.

Katki Pay1

Diger yandan, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi ve degerlendirilmesine yonelik
finansman kaynag yaratilmasi amaciyla, KTB tarafindan 2863 Sayil1 Kanun’un 12’nci maddesi
kapsaminda “Tasimnmaz Kiiltlir Varliklarinin Korunmasina Ait Katki Payina Dair Y 6netmelik”
hazirlanmistir. S6z konusu yonetmelikte belediyelerin goérev alani igindeki tasinmaz kiiltiir
varliklarinin korunmasi ve degerlendirilmesi amaciyla “emlak vergilerinin %10’u oraninda”
katki payr alinmasina ve bunlarin kullanimina iligkin esaslar belirlenmistir. Bu baglamda katki
pay1 hesabinda toplanan miktarlar, yonetmelikte belirlenen amaglara yonelik koruma amagl
imar planlari, tek yap1 6l¢egindeki restorasyon ve bakim-onarim isleri, kentsel tasarim ve sokak
sagliklagtirmas1 gibi konular tizerinde hazirlanan projelere finansman saglamak tizere ilgili il
ozel idarelerine ve il sinirlar1 i¢indeki belediyelere valilikge aktarilmakta olup harcamalar yine
valilik tarafindan denetlenmektedir. Tiirkiye’de emlak vergi degerinin belirlenmesinde
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kullanilan kistaslar nedeniyle tasinmazlarin vergi degerleri ile gercek piyasa degerleri arasinda
biiyiik dlctide bir fark bulunmaktadir. Bu durum, yerel yonetimlerin yetki siirlari i¢erisindeki
emlak vergisinin yaninda, emlak vergi degerine atifta bulunan ve merkezi yonetim tarafindan
toplanan diger baz1 6nemli vergi, harg ile katki paylarinin tutarin1 da dogrudan etkilemektedir
(ilhan ve Oz, 2020:83). Bu ¢ergevede tasinmaz kiiltiir varliklarma iliskin katki pay1 tutarlariin
da kanun koyucu tarafindan emlak vergi degerine baglanmis olmasi nedeniyle, tahakkuk
ettirilen katki payr miktarlarinin da taginmazlarin ger¢ek piyasa degeri {lizerinden beyan
edilmemesinden otlirli asgari seviyede kaldigi ve burada da bir kaybin olustugu
vurgulanmalidir.

Tiirkiye’de koruma altina alinan alanlarin yonetilmesine iliskin uygulama araclarinin genel
tanimlarina, uygulanma amaglarina, yetkili kilinan kurum ve kuruluslara iligskin diizenlemelere,
basta 2863 Sayili Kanun olmak {izere diger ikincil mevzuatlarda da yer verilmistir. Ancak s6z
konusu dizenlemelerde, uygulama esaslarinin tam olarak agiklanamamis olmasi, kanun
koyucunun bazi hususlardaki hiikiimlerinde ¢eligkilerin  bulunmasi, uygulamalari
gerceklestirecek organlara rehber olacak yonetmeliklerin heniiz hazirlanmamis olmasi, bu
araglarin ¢ogunlugunun uygulanamamasi, bazilarinin ise etkin olarak kullanilamamasi
sonucunu dogurmustur.

3. KORUMA ALANLARINDA (")ZELLESTiRME UYGULAMALARI
3.1.Dunyadaki Durum

Ozellestirme ve kiiltiirel varliklar arasindaki iliskinin en etkili bicimde tartisildig: iilkelerin
basinda Italya, Yunanistan ve Fransa gelmektedir. 2007 yilinda Catania-Italya’da diizenlenen
ICCROM Uluslararas1 Ozellestirme ve Kiiltiirel Miras Forumu’nda (“ICCROM International
Forum on Privatization and Cultural Heritage”), kiiltiirel mirasin korunmasi ve restorasyonunda
oldugu kadar yonetiminde de etkin rolii bulunan kamu tarafinin yaninda 6zel sektoriin katkisina
da dikkat ¢ekilmesinin dnemi vurgulanarak kamu otoritesinin islevinin degismesi ve 0zel
sektoriin kiiltiir varliklarinin yonetiminde farkli bir rol {istlenebilmesinin olabilirliginin
tartisilmas1 amaclanmistir. S6z konusu forumun ardindan, devam eden kiiresellesme ve
devletlerin sahip olduklari kaynaklarin sinirli olmasi gibi faktorlerin kamu-0zel sektor
ortakliklarinin 6nemini artiracagi, 6zel sektor ¢éziimlerinin kamunun yerine gegmekten ziyade
kamunun bir tamamlayicist olarak goriilmesi gerektigi konularinda genel olarak fikir birligine
varilmistir (Seaman, 2013:114).

Diger yandan yapilan bazi akademik c¢aligmalarda korunan alanlarda 6zel sektdriin yonetime
katilma derecesine gore farkli goriislerin ve modellerin ortaya ¢iktig1 gériilmektedir. Ornegin,
Italya’da hiikiimetin altyapr gelistirme ve vergi indirimi programlarma finansal destek
saglamak icin yiiriittiigli ¢aligmalar kapsaminda dogal veya kiiltiirel nedenlerle korunmasi
gereken bircok yerlesim yerinin 6zel sirketlere satilmasi veya kullanimina izin verilmesine
iligkin yapilan uygulamalarin bulundugu bilinmektedir. Bu satiglar dogrudan ya da rekabetin
saglandigi ihaleler yoluyla yapilabilmektedir. "Patrimonio SpA" ve "Infrastrutture SpA" adinda
kurulan birtakim holdinglere devlet miilkleri transfer edilip bu miilklerin 6zel sirketlere
dogrudan satis1 (6rne8in Manifatture Tabacchi) gergeklestirilmekte veya bu miilklerin piyasa
degeri, tahvil ¢ikarilmasi ve banka kredileri i¢in giivence olarak kullanilabilmektedir. Bu husus
diinya ¢apinda bir egilim gostermekle birlikte cok sayida iilkede benzer uygulamalara
rastlanilmaktadir. Fransa’da da ¢ogu orduya veya cesitli bakanliklara ait bir dizi bina ve arazide
Italya’ya benzer sekilde uygulama yapilmustir. Yiiriitilen bu c¢alismalarla ilgili olarak
korunmast gereken alanlarin satisginin anlamsiz oldugu, varliklarin sadece ekonomik
degerlerinin dikkate alindigi, kiiltiirel ve dogal degerlerin goz ardi edildigi hususlarinda
elestiriler yapilmaktadir. Uygulamalarda, kiiltiirel miras kaynaklarmin kullaniminda farkli
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yaklasimlarin ortaya c¢iktigr goriilmektedir. Bir tarafta piyasa odakli (kiiltiirel mirasin
kullanimi), diger tarafta ise daha sosyal deger {izerinde duran (kiiltiirel mirasin korunmasi) bir
bakis a¢is1 bulunmaktadir. Bu yaklasimlardan ilki, ekonomik geri doniisii benimsemekte olup
kiiltiir varliklarin1 ¢evrelerinden ayri olarak gormekte ve gelirlerini artirmaya odakli olarak
gelisimlerini saglamaktadir. Varligin sadece ekonomik roliinii degil toplumda oynayabilecegi
daha genis bir rolii inceleyen ikinci yaklasimda, sosyal ve ekonomik faydalarin dengelenerek
varligin kendi korumasini olusturdugu goriilmektedir (Palumbo, 2006:37).

Miizeler ile ilgili Diinya’da yapilan 6zellestirme uygulamalar1 incelendiginde, Hollanda’da
1995 yih itibariyle i¢lerinde en biiyiikk ve en kompleks olanlarin da (Van Gogh Museum,
Rijksmuseum, Natural History Museum) bulundugu devlete ait tiim miizelerin 6zellestirme
islemlerinin tamamlandig1 goriilmektedir. Hollanda’da uygulanan model, ulusal mizelerin
ilgili bakanin sorumlulugu altinda ¢alisgan memurlarin gérev yaptigr devlet kurumlarini degil,
ulusal koleksiyonlarin sergilenmesi ve incelenmesi gorevlerinin 6zel sektor kuruluslarina
verilmesini konu almaktadir. Ozellestirmenin baslica amaci, gorev ve sorumluluklari
netlestirmek ve operasyonel sorumluluk ve yetkinin ilgili bakandan alinarak miize
yoneticilerine devredilmesidir. Boylelikle miizeler, kurul baskani olarak miize yoneticisinin,
Bakan tarafindan atanan miitevelli heyetine bagli oldugu 6zel sektoér vakiflari haline
getirilmistir. Miize personeli bir ig¢i konseyi tarafindan temsil edilmekte ve tiim 6nemli idari
kararlarin bu konsey tarafindan goézden gecirilmesi ve/veya onaylanmasi gerekmektedir.
Hollanda’daki uygulamalarin bagarili bulunmasindaki temel faktorler, miizelerin 6zellestirilme
fikrinin yonetimdeki ciddi eksikliklerin giderilmesi, miizelerin performansinin artirilmasi i¢in
bir ¢oziim olarak goriilmesi, siirecin dikkatli ve adim adim tasarlanmasi, iki yillik bir
simulasyon ve deneme siirecine tabi tutulmasidir. Hollanda’da uygulanan 6zellestirme modeli
gerek diger lilkelerden gerekse diger yerel ve bolgesel yonetimlerden ilgi gormiis ve referans
model olarak kullanilmigtir. Almanya, Hamburg'daki ve Japonya'daki ulusal miizeler de benzer
sekilde ozellestirilmistir. Japonya’da uygulanan modelde yonetimin 6zel sektore devredilmesi
ancak personelin kamu kesiminde kalmasi dikkat ¢ekici bir husustur (Engelsman, 2006:38).

Ozet olarak, 6zellikle Avrupa’da devlete ait kiiltiir varliklarinin 6zellestirilmesinin giderek
artan bir trend haline geldigi, hiikiimetlerin korunan alanlarin maliyetlerini karsilayabilmek i¢in
ozel sektore donme egilimine girdikleri ancak italya, Ingiltere ve Fransa’daki uygulama
orneklerinde, kamu yararinin koruyucusu durumunda olan devletin bu rolunin tehlikeye
girdigi, varligin ekonomik degerini artirmak i¢in gelistirmeye yonelik pazar odakli girisimlerin
ise varligin orijinalligini kaybetme riskini olusturdugu vurgulanmaktadir.

Diger yandan Diinya’da tabiat varliklarinin (milli parklar, tabiat parklar1 vb.) yonetiminde
kamu-o6zel is birligi modellerinin daha yaygin kullanildigi gériilmektedir. Korunan alanlarin
yonetiminin, doganin korunmasinda ve yerel topluluklara fayda saglanmasinda 6nemli bir roli
bulunmaktadir. Bu alanlarin bir¢ogunun sahip oldugu olaganiistii dogal ve kiiltiirel 6zellikler
turizmin gelismesi i¢in ¢ogunlukla temel kaynaklar olarak ortaya ¢ikmaktadir. Malezya’da
1998 yilinda yiiriirliige giren Ozellestirme programi, turizm tesislerinin yOnetimi ig¢in
uygulanmaya baglanmis, boylece park yonetiminin (“Sabah Parks”) doga koruma ve turizm etki
yonetimine odaklanmas1 amaclanmstir. Ozel sektdriin korunan alan yonetimine dahil edilmesi
ile, 6zel mal ve hizmetlerin daha kaliteli sunulmasina katkida bulunulmasi, ziyaretci
memnuniyetinin ve dolayisi ile gelirlerin artirtlmasi hedeflenmistir. Program ile turizm
faaliyetleri gelistirilmis, yeni is imkanlar1 yaratilmis ancak turizm gelirleri doga koruma
faaliyetlerine 6nemli bir katki saglamamistir. Yapilan 6zellestirme uygulamasinin sonuglari
Sabah Parklari'nin odagin1 doga korumaya kaydiramadigin1 ve 6zel sektoriin siirdiiriilebilir
turizmin tiim hedeflerini yerine getiremedigini gostermistir. Bu dogrultuda kamu tarafinca,
kamu mal ve hizmetlerinin degerinin kavranilmasi, bu mal ve hizmetlere yatirim yapilmasina
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odaklanilmasi ile korunan alanlarin ekonomik ve c¢evresel degerlerinin saglam bir sekilde bir
arada tutulmasi ve korunan alanlarla ilgili toplumsal hedeflere ulagilmasi gerekliligi
vurgulanmistir (Goh, 2007:3).

Devletlerin, personel licretleri, binalarin bakimlarinin yapilmasi, arazinin yonetilmesi ve yaban
hayatin korumasi gibi maliyetler dikkate alindiginda koruma alanlarinin yonetimi i¢in 6nemli
biiyiikliikte bir fon ayirmasi gerekmektedir. Geleneksel olarak hiikiimetler bu maliyetlere
katlanmakta ancak ekonomik nedenlerle fonlar azaldiginda, korunan alanlar bu durumdan ciddi
olarak etkilenmektedir. Bu baglamda milli parklarin yonetiminde 6zel sektorle is birligi yapma
yoniinde artan bir egilim bulunmaktadir. Genellikle ulusal parklar1 ve diger korunan alanlar
finanse etmek i¢in, yonetim ve kontroliin 6zel sektére devredilme derecesine gore farklilik
gosteren gesitli bigimlerde ortaya ¢ikan kamu-o6zel is birligi (“Public-Private Partnerships -
PPP” ) modelleri kullanilmaktadir. Ancak parklarin ve korunan alanlarin 6zellestirilmesine
toplumlar genellikle icglidiisel olarak tepki gostermektedir. Bu durum, koruma sirecine dahil
olan tiim aktorlerin nihayetinde cevrenin yararlanacagi sekilde PPP'leri dengelemenin
gerekliligini ortaya koymaktadir.

PPP'lerin basarili olabilmesi i¢in kamu ve 6zel sektdrden her bir tarafin tam olarak tistlendigi
yiklimliiliiklerin net olarak belirlenmesi, taraflar arasindaki anlagmalarin, raporlama
hiyerarsilerinden disiplin prosediirlerine kadar her acgidan mutlak derecede net olmasi
gerekmektedir. PPP’nin en iyi drneklerinden biri Amazon Boélgesi Korunan Alanlar Programi
kapsaminda yapilan uygulamadir. S6z konusu programa, World Wide Fund (WWF) aracilik
etmistir. Amazon havzasinda yiizden fazla korunan alan i¢in 1 milyar dolarlik bir fon
olusturmak {lizere Ozel sirketler, hayirseverler ve Brezilya hiikiimeti arasinda is birligi
saglanmistir. Uygulamada 6zel sektor, biitgeye ana para katkisinda bulunmakta ancak bu fon
yalnizca devletin sozlesmede belirlenen ve kendisine diisen yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi
halinde kullanilabilmektedir. WWF, ayni zamanda hangi alanlarin korunacagi ve yeni
olusturulan rezervlerin en 1yi nasil yonetilecegi konusunda da danigmanlik hizmeti sunmaktadir
(https://news.mongabay.com/2016/02/can-privatization-save-parks/, 08.10.2023).

3.2.Tiirkiye’deki Durum

Tirkiye’de 0Ozellestirmeye iliskin esaslarin, uygulamalarin gerekli kildigr ihtiyaci
karsilayabilecek giiglil bir yasal alt yapinin olusturularak, fikri ve siyasal anlamda uzlasilabilen
bir kanun kapsaminda yeniden diizenlenmesini teminen yapilan ¢aligmalar neticesinde, 1994
yilinda kabul edilen 4046 sayili “Ozellestirme Uygulamalarinin Diizenlenmesine ve Bazi
Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile
Ozellestirme Yiiksek Kurulu (OYK), Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 (OIB) ve Ozellestirme
Fonu kurulmustur (Sarisu, 2003:46). Anilan Kanun ile birlikte 6zellestirme islemleri kapsam
olarak genisletilmis, 6zellestirmeye konu olacak kuruluslar ile uygulamalara iliskin usul ve
esaslar belirlenmis, 6zellestirme yontemleri detayli agiklanmustir. Ozellestirme programina

9% Cey

alian kuruluslarin 6zellestirilmesinde uygulanabilecek yontemler, “satis”, “isletme hakkinin
verilmesi”, “kiralama”, “miilkiyetin gayri ayni haklarin tesisi” ve “gelir ortakligi modeli” olarak
Kanunun 18’inci maddesinde belirtilmistir. Bu yontemlerden 6zellestirilecek varligin niteligine
gore satis ve isletme hakkinin verilmesi yontemleri ¢cogunlukla kullanilmakta olup diger

yontemler ile yapilmis uygulamalar yaygin degildir (Ilhan, 2018:9).

4046 Sayili Kanun’un “Ozellestirme Uygulamalarina Iliskin Hiikiimler” bashkli 17/d
maddesinde; genel ve katma biitceli idarelerin, bunlarin déner sermayeli kuruluslarinin, ayrica
kamu iktisadi kuruluslarimin verdikleri kamu hizmeti ile direkt ilgili olmayan varliklar ile
istirak paylarinin OYK’nin verecegi kararla 6zellestirmeye konu olabilecegi agiklanmistir. Bu
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dogrultuda, OIB ve bagl kuruluslar tarafindan Hazine tasinmazlari ile kapsam ve programda
bulunan cesitli kuruluglarin ihtiya¢ fazlasi gayrimenkulleri 4046 Sayili Kanun kapsaminda
gerek satis (varlik satigi) gerekse isletme hakki verilmesi yontemi ile yapilan uygulamalar
sonucu Ozel sektore devredilmektedir. S6z konusu gayrimenkullerden bazilari arkeolojik ve
dogal sit, kiiltiir varligi, 6zel ¢evre koruma bolgesi gibi farkli koruma statiilerine sahip olup bu
gayrimenkullere gerek goriilmesi halinde idare tarafindan 3194 sayili imar Kanunun ek iigiincii
maddesi kapsaminda koruma amacgli imar planlar1 yapilmakta ve koruma derecesine gore
ozellestirme yontemi belirlenmektedir.

OIB tarafindan 3194 Sayili Kanun’un ek iigiincii maddesi kapsaminda yapilan ve koruma
alanlariin yonetim araglarindan biri olan koruma amacli imar planlar ile koruma statiisiine
sahip ancak atil durumda bulunan tasinmazlara bolge ihtiyaglar1 dogrultusunda ve diger ilgili
kurumlarmn goriislerinin alinmasi suretiyle kullanim kararlar1 getirilmektedir. Idare tarafindan
yapilan imar planlarinda plan onama sinir1 igerisinde kalan sit alanlari ile tescilli yapilara iliskin
koruma yaklasimlari genel olarak benimsenmektedir.

Tiirkiye’de koruma alanlarma iliskin yapilan Ozellestirme uygulamalari, biiyiikk o6lciide
Cumbhuriyet’in ilk yillarinda kurulmus iktisadi devlet tesekkiillerinin yerleskeleri ve turizm
bolgelerindeki kiyr alanlari ile siirli kalmis olup miizeler, milli parklar 6zellestirme
uygulamalar1 disinda tutulmaktadir. Ozellestirme uygulamalarina konu olan alanlar, Izmir
ilinde yer alan Foga Tatil Koyl 6rnegi lizerinden incelenmis, tasinmazin koruma statiilerine,
secilen Ozellestirme yOntemine, sartname ve soOzlesmede korumaya iliskin yapilan
diizenlemelere, bu diizenlemelerin yeterliligine, 6zellestirme sonras1 denetimlerin ne sekilde
yapilacagina iliskin hususlara ayrintili sekilde deginilmistir.

Foga Tatil Kéyii Ornegi

Foca Fransiz Tatil Koyii, yaklasik 150 donilim alan iizerine, projelendirilip insa edilmis ve 1967
yilinda hizmete girmistir. 1967-2005 tarihleri arasinda faaliyet gosteren tesisin Tiirkiye nin ilk
tatil koyii olmasi bakimindan 6zel 6nemi bulunmaktadir. 900 m’lik plaja sahip Foga Tatil Koyii
taginmazlari tizerinde, bungalov tipinde insa edilmis 400 adet oda, sosyal donatilar, cok sayida
peyzaj unsuru ile farkl tiirlerde agaclar yer almaktadir. Tatil koyl yerleskesinde bulunan
traverten tipi malzeme kullanilarak imal edilmis yiirliylis yollar: ile agik ve kapali alan
aydinlatma sistemlerinin ise kendilerine has ozellikleri bulunmaktadir
(https://www.gumtob.org.tr/uploads/gumtob.org.tr/files/FO%C3%87A_TAT%C4%B0L_KO
YU_%C3%96ZELLE%C5%9ET%C4%B0R%C4%BOLMES%C4%B0_HK_(1)_(1).pdf,
10.10.2023).

OYK’nin 06.11.2017 tarih 2017/116 sayili karari ile 6zellestirme kapsam ve programina alinan
s0z konusu tasinmaz,

2. derece dogal sit alani,

Korunmasi gerekli taginmaz kiiltlir varligidar,

Tasinmazin bir boliimii 1. derece arkeolojik sit sinirlari i¢erisinde kalmaktadir,
2. grup korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varlig

koruma stattlerine sahiptir.

Foca Tatil Kdyii'niin birden fazla koruma statiisiinii bir arada barindirmasindan dolay1 s6z
konusu tasinmazin o&zellestirilmesinde, miilkiyet hakkinin kamuda kalmasmni, kullanim
hakkiin ise belirli bir siire ile 6zel sektére devredilmesini esas alan “isletme hakkinin
verilmesi” yontemi secilmistir. Diger taraftan isletme hakki 49 yil siire ile, 2021 yilinda yapilan
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ozellestirme islemi' neticesinde 6zel sektdre devredilen tasmmazin ihalesi ile ilgili olarak
hazirlanan yasal dokiimanlarda tatil kdyiiniin koruma statiilerinden dolayi ilgili mevzuata aykiri
islem tesis edilmesi durumunda sorumlulugun isleticiye ait olacagina, yapilacak restorasyon ve
fiziki uygulamalar sirasinda alanda tarihi degerlerin ortaya ¢ikmasi halinde ilgili miilki idare
amirligine bilgi verilecegine iliskin diizenlemeler yapilmistir.

Yapilan ozellestirme islemi sonucunda, 2005 yilindan bu yana atil durumda bulunan tatil
koylniin miilkiyet hakkinin kamuda birakilarak isletme hakkinin turizm isletmeciligi
konusunda deneyimli bir yatinmciya devredilmis olmasi, o6zel sektoriin  yatirima
yonlendirilmesini, devletin ise diizenleyici ve denetleyici roliinii listlenmesini, 6zellestirme
programinin temel amaglarini karsilamasini, devletin koruma alanlarinin finansmanini bu yolla
elde etmis olmasini géstermesi bakimindan 6nemli bir 6rnektir. Ayrica s6z konusu 6zellestirme
uygulamast, sivil toplum kuruluglari, yerel yonetim temsilcileri ve yore halki tarafindan olumlu
karsilanmus, tatil kdyiiniin koruma kurulu kararlarina tabi isletilecek olmasi bir giivence olarak
kabul edilmigtir (https://www.foca.bel.tr/haber-4297-
FO%C3%87A TAT%C4%BOL_K%C3%96Y%C3%9C_%C4%B0%C3%87%C4%BON_BA
SIN_A%C3%87IKLAMASI.aspx#ad-image-1, 10.11.2023).

4. TARTISMA VE SONUC

Kiiltiir ve tabiat varliklarinin yonetilmesinde, Tiirkiye’de bugiine kadar koruma amagli imar
planlar1, kamulastirma, trampa (takas), gayrimenkul sertifikasi gibi araglar kullanilmis olup
bunlarin ¢ogundan finansman yetersizligi basta olmak tizere ¢esitli nedenlerden dolayi istenilen
diizeyde verim alinamamigstir. Geligsmis lilkelerde yaygin olarak kullanilan imar hakki aktarima,
koruma irtifaki gibi yaklasimlar ise akademik caligmalar disinda uygulama alani bulamamistir.

Diger taraftan devletler koruma maliyetlerini finanse edebilmek i¢in korunan alanlarin
yonetimine farkli birtakim modellerle 6zel sektorii de dahil etmektedir. Yapilan bir¢ok
akademik c¢alismanin veya farkli platformlarda diizenlenen calistaylarin sonuglart koruma
alanlarmin yonetiminde 6zel sektdriin varliginin gerekliligini gostermektedir. Ancak 6zel
sektdriin yonetime ne sekilde ve hangi derecede katilmasi gerektigine yonelik tartismalar halen
devam etmektedir. Koruma alanlarinin 6zellestirilmesi, 6zellikle turizm ve rekreasyon amagh
kullanimlarin saglanmasini beraberinde getirmektedir. Bir¢ok lilkede, koruma alanlarindaki
ormanlar veya dogal alanlar 6zel sirketler tarafindan isletilmektedir. Bu sirketler, koruma
alanlarindaki turistik yerlere erisimi saglamakta ve bu alanlar1 ziyaretgiler i¢in daha cazip hale
getirmektedir. Ozellestirme modeli, koruma alanlarinin finansmanini saglamak ve bu alanlarin
korunmasina yonelik bakim ve onarim giderlerini karsilamak i¢in kullanilmaktadir. Bununla
birlikte 6zellestirme uygulamalarinin, koruma alanlarinin dogal degerlerini veya bu alanlardan
yerel halkin yararlanimini olumsuz etkileyebilecegi de bir bagka tartisma konusu olarak ortaya
cikmaktadir.

Tiirkiye’de 4046 Sayili Kanun kapsaminda 6zellestirme programina dahil edilen farkli koruma
statiilerinde ¢ok sayida tasinmaz kiiltiir ve tabiat varligi bulunmaktadir. Bu tasinmazlar Gizerinde
OIB, koruma amagli imar plan1 yapma, 6zel sektdre isletme hakkini verme veya bu varliklarin
satisin1 gerceklestirme gibi tasarruf yetkilerini genis bir sekilde kullanmaktadir. idarece, kiiltiir
ve tabiat varliklarina iliskin yliriitiilen ¢aligmalarda, ilgili koruma kurullar1 basta olmak {izere
diger kamu kurum ve kuruluslarinin da goriisleri alinmaktadir. Ayrica hazirlanan sartname ve
sozlesmelerde, kurul kararlarimin ilgili maddelerine yer verilmekte, 6zel sektdr kesimi
yukumlulikleri ile ilgili detayli sekilde bilgilendirilmektedir. Bu varliklarin 6zellestirme
islemlerinden elde edilen gelirler de diger varliklarda oldugu gibi herhangi bir istisnaya tabi

! fhale 21.06.2021 tarihinde onaylanmus, ihale bedeli 131.000.000 TL olarak gerceklesmistir.
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olmaksizin Ozellestirme fonuna aktarilmaktadir. Diger yandan devletin korunan alanlara
yOnelik bir yandan ozellestirme politikasin1 uygularken bir yandan da 6zel miilkiyete tabi
olanlar1 kamulastirma cabasi, iizerinde durulmasi gereken bir husustur. Ozellestirme ve
kamulagtirma uygulamalar1 incelendiginde kamulastirmanin genel olarak arkeolojik sit
alanlarinda, 6ren yerlerinde ve kazi alanlarinda yapildigi, turizm boélgelerinde ise daha ¢ok
ozellestirmenin konu oldugu goriilmektedir. Ayrica, 2021 yilinda sadece Foca Tatil Kdyii’niin
Ozellestirilmesinden 131 milyon TL gelir elde edilirken ayni y1l kamulastirma islemleri i¢in
harcama tutar1 54,04 milyon TL olarak ge¢eklesmistir. Bu dogrultuda taginmaz kiiltiir ve tabiat
varliklarinin 6zellestirilmesi sonucu elde edilen gelirlerden belirlenecek bir payin “koruma
fonu” adi altinda olusturulacak bir fona aktarilmasi ve bunun da 6zellestirmeye konu olmayan
diger korunan alanlarin finansmaninda kullanilmas1 makul olacaktir.

Calisma kapsaminda incelenen 6rnek uygulama ile uzun yillardir atil durumda bulunan ve
gerekli bakim-onarimlarin yapilmamasindan dolay:1 giderek daha c¢ok yipranan ve devletin
koruma eylemini higbir surette gergeklestiremediginin goriildiigli taginmazlar, 6zel sektore
devredilerek ekonomiye kazandirilmistir. Diger yandan yapilan 6zellestirme islemlerinin bir
sonucu olarak atil durumda bulunan tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin yapilan projeler
dogrultusunda yeniden faaliyete ge¢cmesinin bulunduklari ¢evrede ekonomik anlamda bir
hareketlilik olusturacagi, yapilan restorasyon ¢alismalart neticesinde kent siliietine olumlu bir
etki yaratacaklari, bunlarin dogal bir sonucu olarak da yakin gevrelerindeki gayrimenkullerin
degerinde de bir artisa neden olacaklar1 ortadadir. Devletin bu artiglardan yararlanan taginmaz
maliklerinden vergilendirme yolu ile bir pay elde etmesi ve bunun korunan alanlarin
finansmaninda kullaniminin ise baska bir alternatif olarak degerlendirilmesi miimkiindiir.

Bu baglamda korunan alanlarda ozellestirme uygulamalarinin giicli ve zayif ydnlerine
maddeler halinde deginilmistir:

Gucla Yonler

Koruma alanlariin ekonomik bir degere doniistiiriilmesi,

Ozel sektoriin uzmanlig1 nedeniyle alanlarin daha iyi korunmasi,

Devletin koruma maliyetlerinin asgari dlzeye gerilemesi,

Tarihi mekanlarin restorasyon sonrasi yeni yerlesimler i¢erisinde hayat bulmasinin
saglanmasi,

e Yapilan projelerin sadece varligin kendisinde degil ¢cevresindeki tasinmazlarin
degerlerinde de bir artis yaratmast.

Zayif Yonler

e Korunan alanlarin toplumun sadece belirli bir kesiminin erisebilecegi varliklara
doniismesi,

e Uygun olmayan miidahaleye, asir1 gelistirmeye, kullanim degisikligine bagh olarak sit
alaniin 6nemini ve otantikligini kaybetmesi,

e Uzun dénemde toplumun ilgisini kaybetmesi,

e Koruma maliyetlerinin gelirlerden daha ytiksek olmas1 durumunda, varligin el
degistirmeye konu olmasi veya koruma maliyetlerinin azaltilmasi.

Korunan alanlarda ozellestirmenin bir yonetim politikast olarak gelistirilmesinde koruma-
kullanma dengesinin iy1 belirlenmesi, 6zellestirme yonteminde miilkiyetin kamuda kalmasini
saglayan igletme hakki verilmesi modelinin tercih edilmesi, 6zel sektoriin yonetimdeki
sinirlarinin diizenlenecek sartname ve sézlesmelerde net bir sekilde belirlenmesi, halkin ve sivil
toplum kuruluslariin yapilacak is ve islemlerde tam bilgi sahibi olmasmin saglanmasi,
ozellestirme sonrasi devletin asli gérevi olan diizenleyici ve denetleyici roliinii etkin bir sekilde
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yerine getirmesine yonelik giiclii yasal diizenlemelerin yapilmasi hususlar1 biliyiik 6nem arz
etmektedir. Ozellestirmenin, koruma alanlarinda bir uygulama araci olarak kullanilmasi
durumunda, korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklarinin 6nceki yillardaki islevinin kismen
de olsa butik projelerle tekrar hayata gegirilmesinin saglanmasina iliskin gerekli
diizenlemelerin 6zellestirme uygulamasi oncesinde devlet tarafindan yapilmasi ve bu sayede
bunun 06zel sektdriin tercihine birakilmamasina yonelik tedbirlerin alinmasi da koruma
bilincinin gelistirilmesine 6nemli bir katki saglayacaktir.

Diger yandan koruma alanlarmin ozellestirilmesi siirecinde isletme hakkinin verilecegi
yatirimcinin se¢imi konusunda segici davranilmasi, ihaleye istirak edecek yatirimcilarda belirli
teknik yeterlilik ve deneyim sartlarinin aranmasi, bu dogrultuda site, hastane, havalimant,
aligveris merkezi, sosyal tesisler basta olmak iizere bir¢cok alanda faaliyet gosteren ve tesis
yonetimi konusunda tecriibeli olan sirketlerle is birligi igerisinde olunmasi, yapilacak
uygulamalardan verimli sonuglar alinmasi ve korunan alanlarin amacina uygun sekilde
yonetilmesinin saglanmasi bakimindan ele alinmasi gereken hususlardan bir digeridir.

Son olarak, koruma alanlarinin barindirdiklart tarihi ve tabii dokulari, kiiltiirel ve dogal
giizellikleri ve degerleri nedeniyle diger tasinmaz mallardan farkli degerlendirilmesi
gerekmektedir. Bu baglamda bu alanlarin yonetiminde 6zellestirme politikalarinin uygulandigi
durumlarda projelendirme, deger takdiri, ilgili sarthame ve sOzlesmelerin hazirlanmasi,
Ozellestirme sonrasi takip ve denetim siireclerinde uzman kisilerin gérev almasinin saglanmast,
diger ilgili kurum ve kuruluslar, yerel yonetimler ile egitim programlarinin i¢eriginde korunan
alanlarin yonetimi, gelistirilmesi gibi kapsamli konularin yer aldigi {iniversitelerin gayrimenkul
gelistirme ve yoOnetimi boliimleri ile igbirligi i¢inde olunmasi alanlarin etkin ve verimli
yonetilmesine yonelik altyapinin saglikli olusturulmasi ve yapilacak uygulamalardan basarili
sonuglar elde edilmesi bakimindan 6nemlidir.
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