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Yerel Yonetimlerin Tasinmaz Satis Geliri

Ahmet Alptekin Duru?

Oz

Yerel yonetimler gelir elde etmek igin arsa, bina, tarimsal arazi, lojman gibi pek ¢ok tasinmazini satmaktadir. Bu galismada literatir
ve mevzuat taramasi yontemiyle tasinmaz satisinin yerel yonetim gelirleri igindeki yeri incelenmektedir. Taginmaz satisi belediyeler
icin 6nemli bir gelir kaynagidir ama il 6zel idareleri, biylksehir belediyelerinin bagli idareleri ve mahalli idare birlikleri bakimindan
ciddi bir biitge geliri degildir. 2008-2022 déneminde belediyelerin bitge gelirinin %7,4’ (yilda ortalama 18 milyar TL) tasinmaz satigi
kaynakhdir. Satilan tasinmazlar iginde en 6nemli payi imar plani yapilmis taginmazlar olan arsalar almaktadir. Ancak tasinmaz satis
surdurlebilir bir gelir kaynagi degildir ve Tirk mali sistemine hakim olan ekonomiklik ilkesine aykiridir. Diinyadaki pek ¢ok tlkede
yerel yonetimler taginmazlarini satmak yerine uzun sireli kullanim izinleri vermektedir. Boylece kullanim siiresi sonunda taginmaz
baska kamu hizmetleri i¢in kullanabilmekte ve kentsel rant kamu elinde kalmaktadir. Makalede Turk yerel yonetimlerin tasinmaz
satisl yerine baska yollar kullanilarak ayni veya yakin diizeyde gelir elde edebilecegi 6ne siirilmektedir. Fakat mevzuatta yer alan
irtifak hakki, uzun sireli kiralama, isletme hakkinin devri, gayrimenkul yatirim ortakligi, gayrimenkul yatirim fonu, kira sertifikasi ile
gelir ortakhg senedi enstrimanlar yerel yonetimlerin ihtiyacini karsilayamamaktadir. Yerel yonetimlerin bu enstrimanlari
kullanabilmesi igin mevzuat degisikligine ihtiyag vardir. Ayrica planl kentlesmeyi saglamak veya kamu giderlerini azaltmak amaciyla
yerel yonetimlerin bazi taginmazlarinin satisina devam edilmelidir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Geliri, Kentsel Alan, Yerel Yénetim Geliri, Belediye Geliri, Ekonomiklik ilkesi.

Local Government Revenue from Real Estate Sales
Abstract

Local governments sell many immovables such as land plots, buildings, agricultural land and lodging to generate revenue. In this
study, the importance of real estate sales in local government revenues is examined by literature and legislation review. The sale of
real estate is an important source of revenue for municipalities, but it is not the case for special provincial administrations, affiliated
administrations of metropolitan municipalities and local administration unions. In the 2008-2022 period, 7.4% of the budget
revenues of the municipalities ($965 million per year) originated from the sale of real estate. The most important share among the
immovables sold is the land plots, which are immovables with a zoning plan. However, the sale of real estate is not a sustainable
source of revenue is contrary to the principle of economy that dominates the Turkish financial system. In many countries around
the world, local governments grant long-term use permits instead of selling their immovable properties. Thus, at the end of the
usage period, the real estate can be used for other public services and the urban rent (unearned income) remains in the hands of
the public. The article argues that Turkish local governments can generate the same or similar levels of revenue by using other
means instead of selling immovable properties. However, instruments such as the easement right, long-term lease, transfer of
operating right, real estate investment trust, real estate investment fund, lease certificate and revenue partnership in the legislation
do not meet the needs of local governments. Legislative amendments are needed to enable local governments to use these
instruments. Besides the sale of some immovable properties of local governments should continue to ensure planned urbanization
or to reduce public expenditures.

Keywords: Real Estate Revenue, Urban Land, Local Government Revenue, Municipal Government Revenue, Economy Principle.

1Dog. Dr., Akdeniz Universitesi, iiBF, Siyaset Bilimi ve Kamu Yénetimi B6limii, ahmetduru@akdeniz.edu.tr , https://orcid.org/0000-0002-2969-6406

Atif/Cite as: Duru, A. A. (2023). Yerel yonetimlerin taginmaz satis geliri. Hacettepe Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 41 (4), 579-601.


mailto:ahmetduru@akdeniz.edu.tr
https://orcid.org/0000-0002-2969-6406

Duru, A. A. / Hacettepe Universitesi Iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 2023, 41(4), 579-601

GIRIS

Yerel yonetimler pek ¢ok tasinmazini gelir elde etmek igin satmaktadir. Taginmaz satisi
belediyeler igcin dnemli bir gelir kaynagidir fakat il 6zel idareleri, biiylksehir belediyelerinin bagh
idareleri ve mahalli idare birlikleri bakimindan ciddi bir bitge geliri degildir. Diger taraftan
tasinmaz satisi stirdiirilebilir bir gelir kaynagi degildir. 2008-2022 doneminde belediyeler (2022
yilh Aralik ayi fiyatlariyla) yilda ortalama 18 milyar TL’lik (965 milyon ABD dolari) tasinmaz
satmistir ve belediyelerin bltce gelirinin  ortalama %7,4’40 tasinmaz satisindan
kaynaklanmaktadir.

Makalenin arastirma sorusu sudur: Yerel yonetimlerin bitce gelirleri icinde tasinmaz satis
gelirinin yeri nedir ve satis yerine hangi gelir saglama yontemleri mimkindur?

Yerel yonetimlerin tasinmaz satis gelirine iliskin Turkge literatirde ayrintili bir ¢calismaya
rastlanmamistir. Literatlirde cogunlukla merkezi yonetimden aktarilan gelirler, emlak vergisi ve
diger vergiler, harg, lcret, kullanim bedeli gibi ayrintili olarak incelenen gelir kalemlerinin
ardindan yerel yonetimlerin tasinmaz satisinin sadece ismi anilmistir (Arikboga, 2016; Caliskan
ve Sagbas, 2005; Derdiman, 2005; Kalabalik, 2005; Mutluer ve Oner, 2009; Ozdemir, 2005;
Kavruk, 2021; Yavuz, 2021). Halbuki son 15 yilda belediye gelirlerinin ortalama %7,4’ii tasinmaz
satisindan elde edilmistir. Ote yandan tasinmazlari satmak yerine uzun siireli kiralama, irtifak
hakki tesisi, kira sertifikasi ihraci, gayrimenkul yatirim ortakhg gibi baska enstrimanlar
kullanilarak de ayni gelir elde edilebilir. Bu sebeple yerel yonetimlere ait tasinmazlarin satisi,
kamu kaynaklarinin kullanimindaki ekonomiklik ilkesine aykiridir.

Tirkiye’de yerel yonetimlerin bitce gelirlerinin genel yonetim kapsamindaki kamu
idarelerinin (merkezi yonetim, 6zel biitgeli idareler, dlizenleyici ve denetleyici kurumlar, sosyal
givenlik kurumlar ve yerel yénetimler) biitce gelirleri icindeki orani OECD (iktisadi is Birligi ve
Gelisme Teskilati) Glkelerine kiyasla dusliktiir. 2019 yilinda OECD’nin Uniter devlet yapisina sahip
tlkelerinde ulus-alti yénetimlerin (ing. subnational government) gayrisafi yurtici hasiladan
aldiklari payin agirlikli ortalamasi %12 ve genel yonetim kapsamindaki kamu idareleri igindeki
orani %29,5 diizeyindedir. Federatif devlet yapisina sahip lilkelerde ise bu oranlar sirasiyla %18,6
ve %53,7 seklindedir. Yerel yonetimler disinda ulus-alti yonetim (eyalet, kanton vb.) mevcut
olmayan Turkiye’de, yerel yonetimlerin gayrisafi yurtici hasiladan aldiklari pay %3,48 ve bu
gelirin genel yonetim kapsamindaki kamu idareleri igindeki orani %10,92 olmustur (OECD,
2021a). Bu acidan Turkiye’deki yerel yonetim gelirleri, Giniter devlet yapisina sahip OECD ulkeleri
ortalamasinin yaklasik tcte biri diizeyindedir.

Ote yandan yerel yénetimlerin gelirlerini artirma yetkisi cok kisithdir. Anayasada (m.73/3)
yer alan vergilerin kanuniligi ilkesi, belediyelerin karar organi olan meclislerin, 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanunu ile 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda diizenlenen vergi, resim, harg
ve benzeri mali ylikimluliklerin tarifelerini degistirmesine izin vermemektedir. Degisiklik yapma
yetkisi Anayasa (m.73/4) uyarinca kanunun belirttigi yukari ve asag sinirlar icinde
Cumhurbaskanina aittir. Belediye meclisleri ise sadece Belediye Gelirleri Kanununa (m.97) gére
ilgililerin talebi Gzerine sunduklari hizmetler igin Ucret tespit edebilmektedir. Yerel yonetimler
ayrica girisim, istirak ve faaliyetler karsihg kiiclik miktarda gelir saglayabilmektedir. Dolayislyla
tasinmaz satis geliri, yerel yonetimler ve ozellikle belediyeler icin dnemli bir gelir kalemi haline
gelmektedir. Clnkl tasinmaz satisi konusunda yerel yonetimlerin takdir yetkisi genistir ve
ozellikle kentsel alanlardaki tasinmazlarin satisi ciddi bir gelir kaynagidir.
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Bu makalede dnce yerel yonetimlerin satisina konu olan tasinmaz tirleri agiklanacaktir.
Ardindan Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg (YYGM-Yerel Yénetimler Genel
Madarluga) ile Hazine ve Maliye Bakanhg (MGM-Muhasebat Genel Mdurligi) tarafindan
yayinlanan veriler kullanilarak 2008-2022 vyillarini kapsayan dénemde vyerel ydnetimlerin
tasinmaz satisi gelirleri analiz edilecektir. Yerel yonetimlerin tasinmaz satisinin kamu mali
yonetiminde egemen olan ekonomiklik ilkesi karsisindaki durumu tartisilacak, Tirk yerel
yonetimlerinin satis yerine tasinmazin gelir getirmesi icin kullanilabilecegi diger se¢eneklerin
neler oldugu ortaya konulacaktir. Ayrica satisina devam edilmesi gereken tasinmaz tiirleri olup
olmadigl da incelenecektir.

1. YEREL YONETIMLERIN TASINMAZLARI

Yerel yonetimlerin milkiyetindeki tasinmazlar, Tekeli’nin (2009a, s.52-53) ¢alismasindan
esinlenilerek, su g gruba ayrilabilir: (i) tarimsal arazi ve tarim disi alanlar, (ii) kentsel arsalar, (iii)
yakin zamanda kentsel arsaya donisecek tasinmazlar. Bu tasnife gbre birinci gruptaki
tasinmazlar olan tarimsal arazi ve tarim disi alanlar 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununda (m.3) tanimlanmistir. Bu gruptaki tasinmazlar kentsel arsaya donlismeyecek kadar
kentten uzakta olan yerlerdedir. Bliylksehir belediyesi olmayan illerde bu gruptaki tasinmaz
orani oldukcga disuktiir. Blyuksehirlerde ise 2014 yilindan sonra biylksehir belediyesi yetki
sinirt il milki siniri, blylksehir ilge belediyesi yetki siniri da ilge miilki siniri oldugu icin bu grupta
tasinmaz bulunmasi miimkiindiir. Ozellikle 6360 sayili Kanunun yirirlige girmesiyle 2014
yilinda kapatilan belde belediyeleri, il 6zel idareleri, kdyler ve mahalli idare birliklerinden pek ¢cok
tasinmaz blyliksehir belediyesi ile buylksehir ilgce belediyeleri milkiyetine ge¢mistir.

ikinci grupta yer alan kentsel arsalar, belediye ve miicavir alan sinirlari icinde yerel
yonetimlerin imar plani kararlari, altyapi ve Gstyapi yatirimlariyla deger kazanmis tasinmazlardir.
Yerel yonetimlerin milkiyetindeki Uglincli grup tasinmaz ise kent civarinda bulunan ve gevre
diizeni plani uyarinca 6ngoriilebilir bir gelecekte kentsel arsaya donisecegi dislincesiyle rayig
degerinde artis gorilen tasinmazlardir. Satis geliri en fazla olan tasinmazlar, kentsel alanlarda
bulunan kentsel arsalar ile yakin zamanda kentsel arsaya dontsecek olanlardir. Bu bakimdan
yerel yonetim tirleri arasinda en fazla tasinmaz satis gelirinin belediyelerce elde edilmesi
dogaldir.

Vurgulamak gerekir ki kentsel alan sinirh degildir. Kentin bliyimesine ve gelisimine bagl
olarak etrafina dogru kentsel alan genisleyebilir. Kentte sinirli olan, belirli bir konumdaki arsadir.
Ham araziyi kentsel alan haline getirmek icin imar planlari ile altyapi (elektrik, su, kanalizasyon,
dogalgaz, telekomiinikasyon vb.) ve istyapi (okul, hastane, park, yol vb.) yatirimlari yapiimalidir.
Dolayisiyla kamu kesiminin Ustlendigi buyiik bir finansal maliyet vardir. Ote yandan arsaya
donisen kentsel alan milk sahibine kent merkezine ulasilabilirlik kaynakli farkliik ranti,
taginmazin elverisli konumu sebebiyle tekel ranti ve arsa arzindaki kitlik (plan, altyapi ve tstyapi
yapilmamasi/geciktirilmesi) sebebiyle mutlak rant saglamaktadir. Tuirkiye’de 6zellikle 2. Diinya
Savasl sonrasi kentte yasayan nifustaki hizli artis kentsel alanlarin degerini de hizla artirmis ve
tasinmaz fiyatlarindaki spekiilasyonlara zemin hazirlamistir. Ornegin Ankara’da 1924’ten 1965
yilina kadar arsa degeri sabit fiyatlarla 100 mislinden fazla artmistir. Kentler siirekli bayidigu
icin tasinmazlarin kente gore konumu degiserek daha merkezi hale gelir ve degeri yikselir. Ayrica
miilkiyet sahibi kisi bakimindan kentsel arsayi elde tutmanin finansal riski neredeyse hi¢ yoktur
(Tekeli, 2009a).
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Kentsel alan sinirli olmamakla birlikte talep ve maliyet boyutu dikkate alindiginda, kentsel
arsa uretimi kisa vadede sinirlidir ve dolayisiyla siirdirdlebilir bir gelir kaynagi degildir. Bir gelir
kalemi olarak 5393 sayili Belediye Kanunu (m.59/1-d) ve 5302 sayili il Ozel idaresi Kanununda
(m.42/1-d) “tasinmaz mallarin kira, satis ve baska suretle degerlendirilmesinden elde edilecek
gelirler” yer almistir. Yerel yonetimlerin bitge gelirleri olarak tasinmaz satisi gelirleri, analitik
bitce siniflandirmasi icinde gelirlerin ekonomik siniflandirmasina gére sermaye gelirleri adi
altinda takip edilmektedir. Sermaye gelirleri adli bitce geliri kalemi tasinir, menkul kiymet ve
varliklar ile tasinmaz satislarini kapsamaktadir. Fakat sermaye gelirlerinin neredeyse hepsini
tasinmaz satis geliri olusturmaktadir. Ornegin 2022 yilinda sermaye gelirlerinin %99’u tasinmaz
satisl kaynaklidir (MGM, 2023). Bu sebeple makalede sermaye gelirleri kalemi icindeki tasinir,
menkul kiymet ve varlk satislari géz ardi edilmistir.

Yerel yonetimlerin satisi yapilan tasinmazlari biitce mevzuatinda tasnif edilmistir. 2023-
2025 Donemi Biitce Hazirlama Rehberinin Analitik Bltge Siniflandirmasi bélimine (Resmi
Gazete [RG] 14.9.2022, 31953 mikerrer) goére tasinmaz satisi bitcenin  ekonomik
siniflandirmasinin Gglinct diizeyinde 7 detay kod tiirline ayrilmaktadir: lojman (analitik bitce
kodu: 06.1.1), sosyal tesis (06.1.2), diger bina (06.1.3), arazi (06.1.4), arsa (06.1.5), diger tasinmaz
(06.1.9). Anilan tasinmaz tirleri muhtelif mevzuatla diizenlenmistir.

Lojman terimi kamu personelinin yararlanmasi igin ayrilan kamu konutlarini ifade
etmektedir. Lojmanlarin tahsis bicimi, oturma siresi, kira, bakim, onarim ve yonetimi 2946 sayili
Kamu Konutlari Kanunu ile Kamu Konutlari Yonetmeliginde agiklanmistir.

657 sayili Devlet Memurlari Kanununda (m.191) kamu kurum ve kuruluslarinca sosyal tesis
kurulabilecegi hikmi yer almistir. 1 sayih  Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda
Cumhurbaskanligi Kararnamesinde (m.220A/1-j) kamu kurum ve kuruluslarinca isletilen egitim
ve dinlenme tesisi, misafirhane, cocuk bakimevi, kres, spor tesisi ve benzeri tesisler sosyal tesis
olarak adlandirilmistir.

Lojman ve sosyal tesisler disindaki binalari ifade eden diger bina teriminin kapsami Kamu
idarelerine Ait Tasinmazlarin Kaydina iliskin Yonetmelikte saglik (hastane, laboratuvar, dispanser
vd.), sosyal ve kiltirel (yurt ve pansiyon, hayvanat bahgesi, kiitliphane vd.), spor (stadyum, kort
vd.), turizm ve dinlenme (otel, eglence merkezi vd.), konut, ticaret (alisveris merkezi, market,
lokanta vd.), depolama, sanayi ve lretim (fabrika, atdlye vd.) amaciyla (izerinde bina ve tesis
olan tasinmazlar diger bina kapsamina girecektir.

Arsa terimi 3194 sayili imar Kanunu (m.5) uyarinca nazim imar plani ve/veya uygulama
imar plani yapilan tasinmazlari ifade etmektedir. Anilan Kanuna gore arazi parcalari kullanis
bicimleri, ntfus yogunluklari, ulasim sistemleri gibi 6zellikleri belirtilerek harita Gzerinde izilir
ve arsa haline gelir. 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu (m.12/2) “Belediye sinirlari icinde
belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir.” demek suretiyle arsa terimini tanimlamistir. Kentsel
alanlarda Devletin hilkiim ve tasarrufu altindaki yerler, genel hizmetlere ve kamu hizmetlerine
ayrilan yerler (yol, meydan, kopri vd.) bulunmakla birlikte kentsel alanlardaki tasinmazlar
¢ogunlukla tapu kuttgine kaydedilen arsa ve binalardan olusur. Arsa tanimi disinda kalan ve
4721 sayili Turk Medeni Kanunu (m.998/1-1) uyarinca tapu siciline kaydedilen tasinmazlar da
arazi olarak adlandirilabilir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu kamulastirma bedeli i¢in dnemli olan arsa ve arazi
terimlerini  kullanmakla birlikte tanimlamamistir. Bakanlar Kurulunun Arsa Sayilacak
Parsellenmemis Arazi Hakkinda Kararinda (m.1) imar plani yapilan yerlerin yani sira fiilen mesk(n
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halde bulunan ve belediye hizmetinden yararlanan ancak zirai faaliyette kullanilmayan yerler
arsa olarak sayilir hiikmii yer almaktadir. Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu da
anilan karari destekler mahiyette nazim imar plani kapsamindaki bazi tasinmazlarin arsa yerine
arazi sayilabilecegine dair bir karar (E.1996/3, K.1998/1; RG 21.6.1998, 23379) almistir. Bu yorum
kamulastirma bedelinin piyasa rayici Gzerinden tespitini saglamak bakimindan yerindedir. Ancak
yerel yonetim gelirleri bakimindan nazim imar plani yapilmis tasinmazlarin arsa sayllmasi daha
dogrudur.

Vakiflara ait tasinmaz terimi kapsamina vakif senedi uyarinca vakfin tasfiyesi sonucunda
yerel yonetim milkiyetine gecen ve satilan tasinmazlar girmektedir. Tirk Medeni Kanunu
(m.105/1) uyarinca vakfa ozgiilenen tasinmazlarin miulkiyeti vakfa gecer. Dolayisiyla yerel
yonetimlerin vakif milkiyetindeki tasinmazlar (izerinde bir tasarruf yetkisi yoktur. Keza 2004
yilinda yirirlige giren 5072 sayili Dernek ve Vakiflarin Kamu Kurum ve Kuruluslari ile iliskilerine
Dair Kanun (m.2) pratik olarak yerel yonetimlerin kendi gidimlerindeki vakiflara kaynak
aktarmasini yasaklamistir. Bu itibarla vakiflara ait tasinmazlarin satilarak yerel yénetimlere gelir
aktarilmasi ancak vakif senedinde bu yonde bir dizenleme olmasi, akabinde vakfin tasfiyesi
sonucunda vakif adina tapuya tescilli tasinmazin yerel yonetimin tasarrufuna gecmesi halinde
olabilir.

2023-2025 Donemi Biitge Hazirlama Rehberine gore, yerel yonetimler igin satis geliri
saglayan diger tasinmaz terimi diger tlrlere girmeyen tasinmazlari icermektedir. Diger
tasinmazlarin kapsamina yapi kayit belgeli tasinmazlar ile diger gesitli tasinmazlar girmektedir.

2. YEREL YONETIMLERIN TASINMAZ SATIS GELIRININ ANALIzi

Belediyelerce satilan tasinmazlarin tirleri ve bunlarin tasinmaz satisi icindeki payi tablo
1’de sunulmaktadir. Elbette yerel yonetimlerin milkiyetindeki tasinmazlarin satiimadan evvel
bunlarin bir kamu hizmeti igin kullanimina ihtiyag duyulmadiginin tespit edilmesi gerekir. Tablo
1’de gorildugu Uzere tasinmaz satis gelirinin byik ¢ogunlugu (%72,5) kentsel alanlarda yer alan
arsalardan kaynaklanmaktadir. Bunu sirasiyla diger bina (%13,3), diger tasinmaz satisi (%7,2) ile
arazi (%6,1) satislari takip etmektedir. Vakiflara ait tasinmaz satisi olmadigl igin hig
muhasebelestirilmemistir. Sosyal tesis ve lojman satis geliri olduk¢a disliktir.
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Tablo 1: Belediyelerin Tasinmaz Satis Gelirinin Taginmaz Tiirlerine G6ére Dagilimi

Lojman Sosyal Tesis Diger Bina Arazi Arsa Diger Tasinmaz
2006 0.7% 0.1% 47.5% 5.0% 46.7% 0.0%
2007 0.2% 0.0% 16.7% 1.3% 70.8% 10.9%
2008 0.2% 0.3% 17.5% 2.1% 71.1% 8.8%
2009 0.3% 0.0% 18.1% 0.8% 74.2% 6.6%
2010 0.2% 0.1% 21.3% 0.8% 74.9% 2.8%
2011 0.3% 0.0% 12.3% 1.5% 72.8% 13.1%
2012 0.2% 0.0% 15.7% 1.9% 73.6% 8.6%
2013 0.0% 8.4% 1.4% 73.3% 16.8% 0.0%
2014 0.1% 0.0% 13.9% 0.5% 76.5% 9.0%
2015 0.2% 0.0% 9.2% 2.1% 80.4% 8.1%
2016 0.2% 0.0% 7.1% 1.7% 82.0% 9.0%
2017 0.2% 0.1% 8.5% 4.2% 76.6% 10.4%
2018 0.1% 0.0% 8.0% 2.2% 83.2% 6.4%
2019 0.1% 0.0% 8.0% 1.4% 80.5% 10.1%
2020 0.6% 0.0% 8.4% 1.8% 80.9% 8.2%
2021 0.1% 0.0% 5.9% 1.6% 86.7% 5.7%
2022 0.0% 0.1% 7.0% 2.1% 85.6% 5.2%
Ortalama 0.2% 0.5% 13.3% 6.1% 72.5% 7.2%

Kaynak: MGM (2023) verilerinden cari yil fiyatlari kullanilarak cari yildaki her bir tasinmaz tiirl satis gelirinin cari yil
toplam tasinmaz satis gelirine oranlanmasiyla olusturulmustur. Ortalama satir, toplam satis gelirlerinin tasinmaz
tirlerine gore orani alinarak hesaplanmistir.

Tablo 2’de yerel yonetimlerin 2008-2022 déneminde tasinmaz satis (sermaye) geliri ve
bunun toplam gelire orani sunulmaktadir. Buna gore tasinmaz satis geliri sadece belediyeler igin
onemli bir gelir kalemidir. Diger yerel yonetim tirleri olan bagl idareler, il 6zel idareleri ve
mabhalli idare birliklerinin gelirleri icinde tasinmaz satisi oldukga azdir. Blyiksehir belediyelerinin
bagli idarelerinin tasinmaz satisi sadece 2014 yilinda biitge gelirlerinin %19,4’lGine ulasmis, 2008-
2022 donemindeki diger yillarda dnemli bir gelir kaynagi olmamistir. Bunun sebebi muhtemelen
2014 yilinda kapatilan yerel yonetimlerden blyiksehir belediyelerinin su ve kanal idarelerine
devredilen tasinmazlarin hizla satilmasidir. Tablo 2’de goérildigu lizere, tasinmaz satis geliri
sadece belediyeler igin 6nemlidir ve bu sebeple makalenin devaminda belediyeler dikkate
ahinarak acgiklamalar yapilacaktir. Ancak tasinmazlarin satis yerine baska enstriimanlar
kullanilarak degerlendirilmesine iliskin dneriler diger yerel yonetim tirleri icin de gegerlidir.
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Tablo 2: Yerel Yonetim Tiirlerine Gore Taginmaz Satis (Sermaye) Geliri
(2022 Aralik fiyatlariyla, milyar TL)

Belediyeler Biiyiiksehir belediyeleri bagh idareleri il 6zel idareleri Mahalli idare birlikleri
Sosgem e cvsgem e covggoms TP cvsgem e

2008 11.71 181.01 6.5% 0.01 42.09 0.0% 0.46 50.09 0.9% - -

2009 8.21 177.25 4.6% 0.32 48.42 0.7% 0.26 48.20 0.5% 0.01 8.53 0.2%
2010 15.72 212.43 7.4% 0.75 46.29 1.6% 0.21 60.52 0.3% 0.01 14.38 0.1%
2011 18.83 228.89 8.2% 0.45 53.83 0.8% 0.28 65.61 0.4% 0.01 12.48 0.1%
2012 15.81 238.84 6.6% 0.19 54.28 0.4% 0.11 65.84 0.2% 0.03 11.39 0.2%
2013 24.41 265.75 9.2% 2.80 56.80 4.9% 0.40 78.03 0.5% 0.01 12.66 0.1%
2014 15.71 28491 5.5% 14.56 75.21 19.4% 0.08 32.58 0.2% 0.00 7.29 0.0%
2015 20.55 302.10 6.8% 0.03 71.87 0.0% 0.11 33.90 0.3% 0.08 9.42 0.9%
2016 22.52 312.43 7.2% 1.96 73.04 2.7% 0.04 32.50 0.1% 0.00 8.39 0.0%
2017 27.16 334.83 8.1% 0.51 75.09 0.7% 0.12 32.01 0.4% 0.00 9.68 0.0%
2018 29.68 317.82 9.3% 1.09 70.27 1.6% 0.97 32.43 3.0% 0.00 11.73 0.0%
2019 22.26 295.84 7.5% 0.15 66.40 0.2% 0.14 27.40 0.5% 0.00 6.01 0.0%
2020 19.68 305.73 6.4% 0.11 59.26 0.2% 0.07 23.98 0.3% 0.00 5.74 0.0%
2021 22.56 315.70 7.1% 0.03 56.32 0.1% 0.18 25.98 0.7% 0.00 7.44 0.0%
2022 31.95 372.75 8.6% 0.17 68.88 0.2% 0.17 29.76 0.6% 0.02 8.12 0.2%
Toplam 306.8 4.146.3 7.4% 23.13 918.1 2.5% 3.61 638.8 0.6% 0.18 133.3 0.1%

Kaynak: YYGM (2023) ve MGM (2023) verilerinden olusturulmustur. Tiirkiye istatistik Kurumu (TUIK) tiiketici fiyat endeksi (2003=100) kullanilarak sayilar 2022 Aralik ayina
giincellenmistir.
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Tablo 3’te belediye tirlerine gére 2008-2022 déneminde tasinmaz satis geliri yer
almaktadir. Son 15 yilda tasinmaz satisinin toplam gelire orani biiylksehir belediyelerinde %6,3,
il belediyelerinde %5,7, ilge ve belde belediyelerinde %8,7’dir.

Tablo 3: Belediye Tiirlerine Gére Tagsinmaz Satis (Sermaye) Geliri
(2022 Aralik fiyatlariyla, milyar TL)

Biiyiiksehir belediyeleri il belediyeleri ile ve belde belediyeleri

Tasinmaz Toplam Tasinmaz Toplam Tasinmaz Toplam

satis geliri gelir satis geliri gelir satis geliri gelir
2008 2.9 69.4 4.2% 2.1 20.5 10.2% 6.7 91.1 7.3%
2009 3.1 74.8 4.1% 0.7 19.3 3.9% 4.4 83.1 5.3%
2010 8.7 82.7 10.6% 0.8 24.0 3.2% 6.2 105.7 5.9%
2011 9.8 87.4 11.2% 1.0 254 4.0% 8.0 116.1 6.9%
2012 4.9 91.2 5.4% 14 274 5.0% 9.5 120.2 7.9%
2013 7.6 102.1 7.4% 23 31.6 7.3% 14.5 1321 11.0%
2014 4.8 135.9 3.5% 0.8 19.9 4.1% 10.1 129.4 7.8%
2015 7.8 138.9 5.6% 1.2 22.3 5.3% 11.6 141.3 8.2%
2016 9.1 146.2 6.2% 1.1 23.2 4.9% 12.3 143.6 8.5%
2017 10.5 159.1 6.6% 1.2 24.9 4.8% 15.5 1514  10.2%
2018 143 156.6 9.1% 13 23.1 5.6% 14.1 138.6  10.2%
2019 13.0 144.5 9.0% 0.9 22.1 3.9% 8.4 129.6 6.5%
2020 5.3 144.4 3.7% 14 23.5 6.0% 13.0 138.2 9.4%
2021 8.3 155.1 5.4% 1.5 23.2 6.4% 12.7 137.8 9.2%
2022 8.6 184.6 4.7% 2.5 26.8 9.4% 20.8 161.7 12.9%
Toplam 118.9 1.872.8 6.3% 20.2 357.0 5.7% 167.7 1.919.9 8.7%

Kaynak: YYGM (2023) ve MGM (2023) verilerinden olusturulmustur. Tiirkiye istatistik Kurumu (TUIK) tiketici fiyat
endeksi (2003=100) kullanilarak sayilar 2022 Aralik ayina glincellenmistir.

ilce ve belde belediyeleri icin tasinmaz satis geliri nispeten daha dnemlidir. Tiirkiye’de 519
adet blylksehir ilce belediyesi, 403 adet bilyliksehir olmayan ilge belediyesi ve 388 adet belde
belediyesi vardir (icisleri Bakanhgi, 2023). Maalesef YYGM ve MGM istatistikleri, biiyiiksehir ilce
belediyesi, biyilksehir olmayan ilge belediyesi ve belde belediyesi icin ayri ayri veri
sunmamaktadir. Dolayisiyla ilge ve belde belediyeleri yerel yonetim tirl icin ayrintih bir
degerlendirme yapmak mimkin degildir. Fakat blyiksehir ilce belediyelerinin sahip oldugu
tasinmazlarin daha degerli oldugu dikkate alinarak, tasinmaz satisinin biyiksehir ilge
belediyeleri i¢cin daha o©nemli bir gelir kaynag oldugu soéylenebilir. Blylksehir disi il
belediyelerinin tasinmaz satis gelirinin az olmasi da bu fikri desteklemektedir.
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Tablo 3’te ilce belediyelerinin tasinmaz satis gelirinin 2014 sonrasinda artis egilimi
gosterdigi anlasiimaktadir. 6360 sayili Kanunun 2014 yilinda yurirliige girmesiyle birlikte ilce
milki simin biyiksehir ilce belediyesi siniri haline gelmistir. ilge sinirinda kapatilan yerel
yonetimlerden (il 6zel idaresi, kdy ve mahalli idare birligi) blyutksehir ilce belediyelerine pek ¢ok
tasinmaz devredilmistir. Artis egilimini bu tasinmazlarin satiliyor olmasi ihtimali agiklayabilir.
Diger bir ihtimal de ilce malki siniri yetki siniri haline gelen blyliksehir ilce belediyelerinin artan
giderlerini karsilamak igin imar planlariyla arsa Uretip satiyor olmasidir.

Genel olarak bakildiginda, 2008-2022 déneminde tasinmaz satis gelirinin yilda ortalama
18 milyar TL (2022 Aralik ayi fiyatlariyla) tutarinda belediyelerce elde edildigi, tasinmaz satisinin
belediye gelirlerinin %7,4’lGine tekabll ettigi, satilan tasinmazlarin yaklasik dortte lg¢linlin arsa
vasfinda oldugu soylenebilir.

3. EKONOMIKLIK iLKESI VE TASINMAZ SATISI

Yerel yonetimlerin tasinmazlarini satmak vyerine baska yollarla degerlendirmesi
ekonomiklik (iktisadilik/tutumluluk) ilkesinin geregidir. Ekonomiklik klasik kamu ydnetiminden
beri kamu 6rgitlerinin temel calisma ilkelerinden birisi olarak kabul edilegelmistir. Ekonomiklik
ilkesi basitce daha az para harcayarak kamu hizmetleri nasil devam ettirilebilir sorusunun
cevabidir (Frederickson, 2016). Baslarda Taylor'un bilimsel yonetimi, Weber’in birokratik
ussalligl ve Gulick’in 6rgutsel isleyis ilkeleri gibi degerlendirmeler verimlilik kavramiyla birlikte
ele alinmistir (Zengin, 2010; Zengin 2011). 1970’lerin sonlarindan itibaren Yeni Kamu
isletmeciligi (ing. New Public Management) kapsaminda performans denetimi ve hesap
verebilirlik kavramlariyla ilgili olarak 3E seklinde kisaltilan etkililik (ing. effectiveness),
ekonomiklik (ing. economy) ve verimlilik (ing. efficiency/productivity) ilkeleri kullanilmistir
(Gégoglu ve Giindiiz, 2020; Karci, 2008). Yeni Kamu isletmeciliginin bu bakis acisi Tiirk mali
sisteminin temel kanunu olan 5018 sayil Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun (m.1)
amaclari arasinda “kamu kaynaklarinin etkili, ekonomik ve verimli bir sekilde elde edilmesi ve
kullanilmasini, hesap verebilirligi ve mali saydamligi saglamak” seklinde yer almistir.

Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu hesap verme sorumlulugu (m.8), bakanlarin ve st
yoneticilerin sorumlulugu (m.10-11), harcama sorumlulugu (m.32), i¢ kontrol (m.55-56), ic
denetim (m.63-64) ve dis denetim (m.68) konularinda ekonomiklik ilkesine kamu harcamalari
boyutuyla atif yapmistir. Fakat kanunda ekonomiklik ilkesi tanimlanmamistir. Ekonomiklik terimi
mevzuatta sadece i¢ Denetgilerin Calisma Usul ve Esaslari Hakkinda Yénetmelikte “[b]ir faaliyetin
planlanmis sonuglarina ya da ¢iktilarina ulasmak icin kullanilan kaynaklarin maliyetini en aza
indirme” seklinde tanimlanmistir. ic Denetim Koordinasyon Kurulu (iDKK) tarafindan hazirlanan
Kamu i¢ Denetgileri icin Performans Denetimi Rehberi ekonomiklik ilkesini su sekilde
aciklamistir: “Performans denetimi kapsaminda ekonomiklik kavrami, hedeflenen ¢iktiya ya da
sonuca ulasiimasi icin uygun kalite ve miktardaki kaynaklarin, uygun zamanda, en uygun maliyet
ile edinilmesini ve kullanilmasini ifade etmektedir.” (iDKK, 2016, s.21). Sayistay’a (2021, s.2) gbre
de “Ekonomiklik, maliyetlerin en aza indirilmesidir... faaliyetler incelenirken, kaynaklarin uygun
zamanda, uygun miktarda, uygun kalitede ve en iyi fiyatla elde edilip edilmedidi saptanmaya
calisihir.” Bu itibarla ekonomiklik ilkesi resmi belgelerde cogunlukla kamu harcamalari boyutuyla
ele alinmaktadir.

Kamu harcamalarinin yani sira kamu gelirleri elde edilirken de ekonomiklik ilkesi
gozetilmelidir. Ornegin her verginin operasyonel maliyetleri (vergileme sebebiyle kamu
idaresinin katlandigi idari maliyetler ile mukelleflerin vergi ylikimliliklerinden dolayi katlandigi
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uyum maliyetleri) olusmaktadir (Benk ve Karayilmazlar, 2010); verginin operasyonel
maliyetlerini disirmek de kamu gelirlerinin daha az maliyetle elde edilmesi bakimindan
ekonomiklik ilkesinin geregidir. Dolayisiyla ekonomiklik ilkesi yerel yonetimlerin tasinmaz satisi
baglaminda en fazla kamu geliri elde etmek icin tasinmaz satisiyla elde edilebilecek gelire
alternatif gelir saglama yontemlerinin belirlenmesini ve karsilastirilmasini zorunlu kilar.
Miuilkiyeti elden ¢ikarmak yerine, milkiyeti yerel yonetimlerde kalarak tasinmazlardan ayni veya
yakin diizeyde gelir elde edilmesini miimkiin kilan secenekler tercih edilmelidir. Boylelikle hem
kentsel rant kamuda kalacaktir hem de toplumsal ihtiyaglarin karsilanmasi igin kullanilabilecek
daha fazla tasinmaz yerel yonetimlerin miulkiyetinde olacaktir.

Kentsel alanlarda 6zel kisiler lehine olusan rantin kamuya aktarilabilmesi ve kentin planli
gelismesinin saglanabilmesi icin tasinmaz milkiyetinin kamu elinde kalmasi ve arsalarin uzun
sure kiraya verilmesi literatlirde 6nerilmistir (Tekeli, 2009a; Keles, 2021). Zira Turkiye’de hizl
kentlesmeyle birlikte yiksek yogunluklu yerlesim ortaya ¢ikmis, yesil alanlar strekli azalmis,
trafik sorunlari artmis, eski kent dokulari yikilarak yap-sat¢i apartmanlariyla yeniden insa edilmis,
kentlerin kimlikleri yitirilmis ve kentlerin hayat kalitesini diisiik kalmistir (Tekeli, 2009b). imar
Kanununa 2020 yilinda eklenen bir maddeyle imar planinda yapilan degisiklik sonucu meydana
gelen deger artislarinin kamuya kazandirilmasi amaclanmistir. Ancak diinyadaki uygulamalar
pratikte bunun kolay olmadigini gostermistir. Zira bu tip midahaleler beklenen geliri
olusturmamis, tasinmaz ve insaat sektoriinde bozucu etki dogurmus, arsa ve konut arzini
azaltmis ve mali kilfetin konut alicilarina yansitilmasi sonucunu getirmistir. Bu bakimdan
Ulkemizde beklenen faydayi saglayip saglamayacagl heniz belirsizdir. Tlrkiye’de deger artisi
payinin etkin kullanimini saglamak icin ilk imar planinda bazi arsalarin (ticaret vb.) kapsama
alinmasi, istisnalarin ve deger artis payl oraninin azaltilmasi, elde edilen gelirden yerel
yonetimlere daha fazla pay verilmesi gibi 6neriler getirilmistir (Ezer ve Bulbul, 2022).

Yerel yonetimlerin milkiyetindeki tasinmazlarin satilmamasi, uzun vadede bunlarin baska
bir kamu hizmetine tahsis edilmesi veya belki daha iyi bir secenek olarak yesil alan olarak
kullanilmasini mimkin kilar. Tirk kentleri o6zellikle halka agik yesil alanlarin kentlerin
ylizélciimiine orani bakimindan gelistiriimeye mdsaittir. Ornegin bahsedilen yesil alan orani
Amsterdam’da %18, Helsinki'de %40, Paris'te %10, Roma’da %38,9, Tokyo’da %7,5 iken
istanbul’da %2,2 (World Cities Culture Forum [WCCF], 2023) ve Ankara’da %5 diizeyindedir
(European Environmental Agency [EEA], 2023). Yerel yonetimlerin tasinmaz satisinin
engellenmesi, 6zellikle baska yere tasinan kamu tesislerine (otogar, toptanci hali, mezbaha,
hastane, spor tesisi vd.) ait arsalarin yeniden kamu hizmetine tahsisini saglayacaktir. Ornegin
Harem ve Esenler Otogarlarinin kapatilmasi ve yeni otogar alanlari planlanmasi istanbul
Blyuksehir Belediye Meclisi tarafindan tartisiimisti (Hurriyet Gazetesi, 2016). Bu gibi durumlarda
tasinmazin satilmamasi, uzun vadede tasinmazin baska bir kamu hizmetine tahsisi veya yesil alan
olarak kentlilerin hizmetine sunulmasina imkan saglayacaktir. Ayrica yerel halk ile yerel yonetim
arasinda siyasal gliveni artirarak yerel yonetimin tasinmaz Uzerindeki tasarrufunun halk
tarafindan kabullinii kolaylastiracaktir (Sener, 2020).

Satis yoluyla elde edilecek gelirin alternatifini belirleyebilmek igin tasinmazin degerinin
bilinmesi gerekir. Borg-alacak iliskileri, ticari iliskiler, finansal krediler ve kamu hukuku basta
olmak Uzere pek cok iktisadi islem icin tasinmazin kiraya verilmesi, lzerinde irtifak haklari
kurulmasi, teminat olarak kullanilmasi veya satilmasi dncesinde tasinmaz degerlemesine ihtiyag
duyulmaktadir. Tasinmaz degerlemesi 6nemli bir iktisadi calismayi gerektirdigi icin bu konuda
Diinya Bankasi, Avrupa Birligi ve Birlesmis Milletler gibi uluslararasi 6rgltlerin ¢calismalari vardir
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(Alp ve Yilmaz, 2000; Biinyan Unel vd., 2021; Cagatay, 2012; Yomralioglu vd., 2012). Ayrica
Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi (International Valuation Standards Council) ve
Avrupa Degerleyiciler Dernekleri Grubu (European Group of Valuers’ Associations) gibi
uluslararasi diizeyde standartlar gelistiren orgitler kurulmustur.

Tasinmaz degerlemesi konusunda genis bir literatir vardir. Tasinmazin vasfi (arazi, arsa,
ticaret/konut parseli vb.), degerlemeyi talep eden musteriler (insaat yiklenicileri, bankalar,
idare, gayrimenkul yatirim ortakliklari vb.), tasinmazin tabi oldugu mevzuat (veraset ve intikal,
vergi, ihale, icra ve iflas mevzuati vb.) gibi 6zellikler degerlemeyi etkilemektedir. Kentsel
alanlarda tasinmazin bulundugu ¢evre, dogal afetlere karsi korunmasi, sosyal alanlara ve ticaret
alanlarina uzakhgi, kamu hizmetlerinden yararlanma diizeyi, pazarlanabilirligi, bina kalitesi gibi
degiskenler de degerlemede dikkate alinmaktadir. Ayrica ikame (yeniden insa etme) maliyeti,
gelir (nakit akisi), piyasa degeri, gelir indirgeme (kapitalizasyon) gibi farkli degerleme yaklasimlari
kullanilarak tasinmazin degeri belirlenmektedir (Alp ve Yilmaz, 2000; Erdem, 2017; Tireoglu,
2009; Yetgin, 2006).

Tasinmaz degerinin belirlenmesine yénelik Tirk kanunlarinda pek cok hikim vardir.!
Ornegin 193 sayili Gelir Vergisi Kanununa (m.73) gére tasinmazin kira bedeli tasinmaz degerinin
%5’i kadardir, baska bir ifadeyle tasinmazi satmak yerine 20 yil siireyle kiraya vererek ayni geliri
elde etmek miimkindir. Elbette batin tasinmazlar icin gecerli boyle bir formdl bulmak
imkansizdir. Bunun yerine tasinmazin kiralama ve satis icin rayi¢ bedelinin ortaya konulmasi
gerekir. Buna dair uluslararasi standartlara uygun giincel diizenlemeler Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) tarafindan cikarilan Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda
Tebligde (Seri: VIII, No: 45) yer almaktadir. Tebligin ekinde tasinmaz degerlemesinin usul ve
esaslarini diizenleyen Uluslararasi Degerleme Standartlari yayinlanmistir. Anilan Standartlara
gore “Dedger kavrami, satin alinmak lizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari
tarafindan sonuclandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir.” Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligde (111-62.1) (m.3/1) de “Sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilan dedgerleme faaliyetlerinde, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi ve Tiirkiye
Sermaye Piyasalari Birligi tarafindan yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uyulmasi zorunludur.” seklinde dizenleme yapilarak Tirkiye’deki degerleme faaliyetlerinin
kalitesi teminat altina alinmistir. Alicilarin satin alma fiyatini dogru tespit ettikten sonra alternatif
kullanimlarin fiyati da dogru bicimde tespit edilebilecektir. Zaten iktisaden bir tasinmazin degeri
ile stireli kullanim hakki arasinda iliski vardir. Tasinmazin satis degerinin tasinmazin ne kadar
sdrelik kullanim hakkina tekabiil ettigi belirlenebilir.

Tlrkiye’de tasinmaz degerlemesi yapacak uzmanlarin ve kuruluslarin tye olacagi Tirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi miilga 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa (m.40/D) (2012 yili
sonrasinda 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu m.76) dayanilarak 2009 yilinda kurulmustur.
Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi tlizel kisilige sahiptir ve kamu kurumu niteliginde bir meslek
kurulusudur. Birlik, tasinmaz degerlemesi konusunda mesleki disiplini saglamak ve standartlar
gelistirmekle yetkilidir. Birlik tarafindan uluslararasi kuruluslarin tavsiyeleri dogrultusunda kabul
edilen standartlar SPK tarafindan yurirlige konulmaktadir. Mevzuatta bu yonde emredici
hikiim olmamasina karsin yerel yonetimlere ait tasinmazlarin yonetimi icin SPK tarafindan
yetkilendirilmis degerleme uzmanlarinin belirledigi muhammen bedellerin kullanilmasi faydali
olacaktir.
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4. SATISA ALTERNATIF GELIR SAGLAMA YONTEMLERI

Gelir saglamak icin tasinmazlarin satisina alternatif olarak wuzun sireli kullanim hakki
verilmesi ile miistakbel gelirlerin hemen tahsil edilmesi yontemleri tercih edilebilir. Bu yontemler
kullanilarak tasinmaz satisindan elde edilen kamu gelirinin tamami veya 6nemli bir kismi,
tasinmaz satilmadan (kamu mulkiyeti korunarak) elde edilebilir.

Kamu tasinmazlari lzerinde uzun sireli kullanim hakki verilmesi diinyada oldukca
yaygindir. Tabii ki her lkenin kendi mevzuati, uygulamanin ayrintilarini (tasinmaz tizerinde bina
yapma, yapilan binanin milkiyeti, kullanim hakkinin kapsami ve devri, alt kiraci, mirasla devir
vb.) belirlemektedir; 6rnegin Turkiye’de irtifak hakki kurulmasi ile kira sézlesmesi yapilmasi uzun
sureli kullanim hakki verilmesi igin baslica hukuki araglardir. Diinya Uzerinde Cin, Etiyopya,
Fransa, Finlandiya, Kanada, Misir, Singapur, Sili gibi pek ¢ok llkede yerel yénetimlerin kendi
tasinmazlarini uzun siireli kiraya verdigi (ing. long-term lease) gériilmektedir (OECD, 2022).
Ornegin Karadag’da belediyelerin ve devletin miilkiyetindeki tasinmazlar 30 yil siireyle kiraya
verilmektedir. Karadag Parlamentosu tarafindan kabul edilmesi halinde bu tasinmazlarin 90 yila
kadar kiraya verilmesi miimkiindiir (Moravcevic ve Panic, 2014). isvigre’de bazi belediyeler kendi
tasinmazlarini sosyal konut ihtiyacini karsilamak i¢in siibvanse edilmis bedellerle (rayigten daha
distk bedellerle) kar amaci giitmeyen 6rgiitlere veya kooperatiflere tizerine bina yapmak tizere
uzun sireyle kiraya vermektedir (OECD, 2021b). Hollanda’da uzun siireli kiralama belediyeler
icin 6nemli bir gelir kaynagidir. Ornegin Amsterdam belediye sinirlarinin %80’i Amsterdam
Belediyesi milkiyetindedir ve uzun siireyle kiraya verilmistir. Belediyenin yillik gelirinin %3’0
uzun sireli kiralama geliridir (Needham, 2016).

Milkiyeti devretmek yerine tasinmazi uzun sireli kiraya vermenin tasinmazlarin iyi
yonetilmesi ve finansal kazang olmak Gzere baslica iki faydasi vardir. Belediye imar plani yapma
yetkisini kullanarak kiralama sliresi sonunda tasinmazi baska kamu hizmetleri igin
kullanabilecektir. Benzer sekilde, kiralama silresi sonunda tasinmazin degerinin artmasi
belediyenin finansal kazang¢ hanesine yazilacaktir. Uygulamada belediyelerin genellikle finansal
faydayi daha fazla dikkate aldigi goriilmektedir (Needham, 2016).

Kamu tasinmazlarinin kiralama siiresi bakimindan diinyada tipik bir uygulama yoktur.
Genellikle arsa kirasi yillik olarak alinmakla birlikte bazi kamu ve kar amaci gltmeyen
yatirnmlarda kira bedelinin alinmadigi da gorilmektedir. Tasinmazin 6zel kisilere uzun sireli
kiraya verilmesi sayesinde (kira bedelinin pesin alinmamasi durumunda) tasinmazin degerindeki
artis kira bedellerinde artisa gidilerek yerel yonetimler tarafindan elde edilebilir (OECD, 2022).
Diger yandan, bazi yerlerde kamu tasinmazlari satilamamakta, sadece kiraya verilebilmektedir.
Ornegin Avustralya’nin eyaletlerinde kisiler tasinmazin miilkiyetini kazanabilmektedir ancak
Baskent Bolgesinde (Canberra kenti ve etrafinda) kisilere milkiyet devredilmemektedir. Bunun
yerine 99 yillik kiralama yontemiyle kisiler arsa veya araziyi kullanabilmektedir (OECD, 2022).
Cin’de de devletin komiinist karakterinden 6tiri kamu tasinmazlari satilmamakta, konutlar igin
70 yil, sanayi tesisleri icin 50 yil ve ticaret tesisleri icin 40 yila kadar tasinmazlar kiraya
verilmektedir (Anderson, 2012).

Tirk yerel yonetimlerinin tasinmaz satisina alternatif olan baslica gelir saglama yéntemleri
sekil 1’de sunulmaktadir.
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Sekil 1: Taginmaz Satisina Alternatif Gelir Saglama Yontemleri

Taginmaz satigina alternatif
gelir saglama yontemleri

Uzun stireli Miistakbel
kullanim hakk: gelirlerin hemen
verilmesi tahsili
[ I 1 I | |
Irtifak U“zun_ Isletme Gayrimenkul Gayrimenkul Kira Gellru
hakki _surell hakquln atirim ortaklig atirim fonu sertifikasi ortakhgl
kiralama devri b g b senedi

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

Sekil 1'de gosterilen gelir saglama yontemleri icinde tasinmaz satis gelirine yaklasacak en
onemli alternatif irtifak hakki kurulmasidir. irtifak hakki Tirk Medeni Kanununda (m.779-838)
diizenlenen bir sinirli ayni hak tiriadir ve tasinmaz malikinin yararlanma yetkisini hak sahibi
lehine sinirlamak suretiyle hak sahibine menfaat saglar. Tasinmazdan tam yararlanma, tasinmaz
Uzerinde oturma, tasinmaz Uzerinde insaat yapma ve buna sahip olma gibi farkh yetkiler irtifak
hakki sahibine saglanabilir. irtifak haklari devredilebilecek ve mirasciya gecebilecek sekilde
kurulabilir. En az 30 yil icin kurulan irtifak haklari, stirekli ve bagimsiz hak niteligi kazanir ve
tapuda bunlara tasinmaz olarak sayfa acilabilir (Oguzman vd., 2019).

irtifak hakki, ticari bir kiymet olarak satilabilir, kiralanabilir, teminat olarak gésterilebilir ve
mirasgilara gegebilir oldugu icin mulkiyet hakkina yaklasan bir yararlanma yetkisi vermektedir.
Bu bakimdan satisa en yakin gelir irtifak hakki kurulmasiyla elde edilebilecektir. Yururlikteki
mevzuat irtifak hakki kurulmasina izin vermektedir. Belediye Kanununa (m.18/1-e) gore stresi
30 yil gegmemek kaydiyla belediyenin tasinmazlari tizerinde sinirli ayni hak tesisine karar verme
yetkisi belediye meclisindedir. Bu siire il Ozel idaresi Kanununda (m.10/1-e) 25 yil olarak
dizenlenmigtir. Bu surelerle kurulacak irtifak hakki bedeli, tasinmaz satis bedelinden dusiik
kalabilir. irtifak hakki verme siiresinin, Belediye Kanununda (m.15/5) yer alan imtiyaz sdzlesmesi
azami suresi olan 49 yila ¢ikarilmasi degerlendirilebilir.

Yerel yonetimlere ait tasinmazlarin uzun siireyle kiraya verilmesi bir diger alternatiftir.
Belediye Kanunu (m.18/1-e) ile il Ozel idaresi Kanunu (m.10/1-f) uyarinca siiresi 3 yildan fazla
kiralamalarda meclis karari gereklidir. 2886 sayili Devlet ihale Kanununa (m.64) gore
tasinmazlarin kira siresi (turistik tesislerin, enerji Giretimi tesisleri ile iletim ve dagitim tesis ve
sebekelerinin ihtiyaci olan tasinmazlar harig) 10 yildan fazla olamaz. 10 yil sireli kira s6zlesmesi
bedeli, tasinmaz satis bedelinden dislik kalabilir. Kiraya verme stliresinin, 4706 sayili Hazineye
Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunda (gegici m.23) turistik tesisler icin ongorilen 29 yila kadar cikariimasi
degerlendirilebilir.

2983 sayil Tasarruflarin Tesviki ve Kamu Yatirimlarinin Hizlandirilmasi Hakkinda Kanun ile
Kamu Ortakligi Fonu Yonetmeligi gelir ortakligi senedi ile isletme hakkinin devrini
diizenlemektedir. Anilan mevzuata gore gelir ortakligi senedi kopru, baraj, elektrik santrali gibi
altyapi tesislerinin gelirlerine 6zel kisilerin ortak olmasi igin ¢ikarilabilir. isletme hakki devri ise
kamu sirketlerine ait tesislerin isletme hakkinin belirli siireyle 6zel kisilere birakilmasidir. Benzer
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diizenlemeler 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanunda da mevcuttur. Anilan
Kanun yerel yénetim sirketlerine ait varliklarin 6zellestirilmesini diizenlemektedir. Ozellestirme
yontemleri ise satis, kiralama, isletme hakki verilmesi, milkiyetin gayri ayni haklarin verilmesi ve
gelir ortakligi modelidir. Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun (m.26) yerel ydénetimlerin
yetkili organlarinin kararlarina istinaden Kanunda sayilan oOzellestirme yontemlerinin
uygulanmasina izin vermektedir. Gelir ortakhgl senedi ile isletme hakkinin devri yontemlerinin
yerel yonetimlerin ihtiyacini karsilayacak bicimde gdzden gegirilmesi faydal olacaktir.

Belediye Kanunu (m.18/1-i) ile il Ozel idaresi Kanunu (m.10/1-d) yerel ydnetim
meclislerine gayrimenkul yatirim ortakligi (GYO) kurulmasina karar verme yetkisi tanimistir. 6362
sayili Sermaye Piyasasi Kanunu (m.48-50) GYO’lari dizenlemektedir. GYO tasinmaz, altyapi ve
diger projelerini finanse etmek icin kendisi veya baskalari lehine st hakki tesis edebilir
(Omiirgéniilsen vd., 2015, 5.24-25). Diger yandan GYO bir sirket olacag! icin sadece yerel ydnetim
meclisi karari GYO kurulmasi igin yeterli degildir, ayrica ya Cumhurbaskanin izni alinmalidir veya
sirket hissesi bagis yoluyla iktisap edilmelidir. Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanuna
(m.26/4) gore yerel yonetimlerin ticari amacgla faaliyette bulunmak tGzere mevcut veya kurulacak
sirketlere sermaye katiiminda bulunmasi Cumhurbaskaninin iznine tabidir. Fakat yerel
yonetimlerin kurulmus bir sirketi bagis olarak almasini engelleyen bir mevzuat hiikmi yoktur.
Uygulamada belediyeler kurulmus sirketleri bagis olarak almak suretiyle Cumhurbaskani iznini
almak zorunlulugundan kacinabilmektedir (Cilavdaroglu, 2019). Sonugcta yerel yonetimlerin GYO
icin sirket kurmasi veya kurulmus bir sirkete ortak olmasi mimkiindiir. GYO yatirimcilara veya
halka pay ihrag ederek yerel yonetimlerin tasinmazlarini likit hale getirebilir. Literatiirde yliksek
idari kapasitesi ve giivenilir yapisi sebebiyle ilbank tarafindan yerel yénetimlerin altyapi
yatirimlarindan olusan portfoyi isletmek izere bir GYO kurulmasi 6nerilmis olmasina ragmen bu
oneri uygulamaya gecmemistir (Omiirgéniilsen vd., 2015). GYO’larin neden yerel yénetimlerce
az kullanildigi tespit edilerek bu alternatif gliclendirilebilir.

Gayrimenkul yatirim fonu uzun sireli kiraya verme islemleri icin kullanilabilecek bir diger
finansal aragtir. Gayrimenkul yatirim fonu, Sermaye Piyasasi Kanunu (m.52-56) ve Gayrimenkul
Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-52.3) ile diizenlenmis olan bir sermaye piyasasi
aracidir. Fon marifetiyle yerel yoOnetimin tasinmazlari menkullestirilerek likit hale
getirilebilmektedir. Fon yerel yénetime ait tasinmazlari uhdesine alacak ve bu tasinmazlar tapu
sicilinde fon adina kaydedilecek, bunun karsihginda gikarilan fon paylari da yerel yonetimin
olacaktir. Fon, kendisine devredilen tasinmazlari uzun sireli kiraya verecek ve fon siresinin
sonunda tasinmazlar yerel yonetime gececektir. Mevzuatta yerel yonetimlerin gayrimenkul
yatirim fonu kullanmasina engel bir hiikiim olmamasina karsin bir aciklik da yoktur. Yapilacak bir
kanun degisikligi ile gayrimenkul yatirnrm fonu kullanimi yerel yonetimler igin kullanisl hale
getirilebilir.

Tasinmazlari kullanma, yararlanma, isletme ve benzer haklarini kullanmak suretiyle, sirf
bu amacla islem tesis edebilecek 6zel hukuk sirketleri vasitasiyla yurt ici ve yurt disi piyasalarda
kira sertifikalari ihrag edilebilmektedir. Kira sertifikasi ihraci 4749 sayilh Kamu Finansmani ve Borg
Yonetiminin Dizenlenmesi Hakkinda Kanunda (m.7/A) diuzenlenmistir. Bu maddeye gore Hazine
ve Maliye Bakanlgl sadece merkezi yonetimin kira sertifikasi ihracini yapabilir. Bu kapsama
girmeyen kira sertifikasi ihraci icin genel hikimler uygulanir. Sermaye Piyasasi Kanununda
(m.61/1) kira sertifikalarinin ihrag ve satisina iliskin usul ve esaslarin SPK tarafindan belirlenecegi
hikim altina alinmistir. Halihazirda SPK konuyu Kira Sertifikalari Tebliginde diizenlemistir. Ancak
Teblige (m.3/1-8) gore kira sertifikalari sermaye sirketi tarafindan ihrag edilebilir. Bu sebeple
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yerel yonetim tlzel kisiligi bu Teblige gbre kira sertifikasi ihra¢ edemez. Ayrica Tebligde
tanimlanan kira sertifikasi tirlerine gore farklilk arz etmekle birlikte kira sertifikasini
pazarlayacak olan varlik kiralama sirketi tasinmazlari devralir, vade boyunca kiralar ve yonetir,
satin alir veya eseri meydana getirerek kiralar yahut satar. Yasal bir diizenlemeyle tasinmaz satis
yetkisi hari¢ olmak Uzere yerel yonetimlere kira sertifikasi ihra¢ etme yetkisi taninabilir.

5. YEREL YONETIMLERIN SATISA ELVERISLI TASINMAZLARI

Bu makalede tasinmazlarin satisi yerine alternatif gelir elde etme yontemleri 6nerilmekle
birlikte yerel yonetimlerin milkiyetindeki bazi tasinmazlarin satilmasi daha dogrudur. Yerel
yonetimlerin tasinmaz satisindaki temel amaci gelir elde etmektir. Diger taraftan bazi
tasinmazlarin satisinda yerel yonetimlerin esas amaci giderleri azaltmak ve planli kentlesmeyi
saglamaktir. Keza hisseli tasinmazlar dahil batin tasinmazlarin genel yonetim giderleri
dogmaktadir. Bu kapsamda satisa uygun olan tasinmazlar; lojmanlar, tarim arazileri, hisseli
tasinmazlar ve sosyal konutlar olmak lizere dort grup altinda incelenebilir.

Lojmanlarin (kamu konutlarinin) satisi kamu giderlerini diisirmek igin gereklidir.
Lojmanlar Kamu Konutlari Kanunu ile Kamu Konutlari Yonetmeliginde diizenlenmistir.
Lojmanlarin isletme, bakim, onarim ve yodnetim giderleri idare lzerinde o6nemli bir yik
olusturmaktadir. Anilan Yonetmelige (m.26 ve 30) gore ortak yerlerin (asansor, kalorifer, ana
duvarlar, cati, koridor vb.) bakim, onarim, elektrik ve isletme giderleri, bes yilda bir boya ve (g
yilda bir badana giderleri, yakit giderleri kamu idarelerince karsilanmaktadir. Ote yandan kamu
idareleri lojman tahsis talebini toplamak, lojman komisyonu olusturmak, talepleri
degerlendirmek, lojmani tahsis ve tahliye etmek gibi pek c¢ok gorev icin personel
gorevlendirmekte ve mesai harcamaktadir. Lojmanlardan elde edilen kira geliri ise kisithdir.
Lojmanlarin kira bedeli Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg (Milli Emlak Genel
Madarlaga) tarafindan her yil belirlenmektedir ve emsali konutlara kiyasla genellikle distk
kalmaktadir. Ornegin 411 sira numarali Milli Emlak Genel Tebligi uyarinca 2023 yilinda kaloriferli
konutlarda metrekare kira bedeli 9,29 TL'dir. Lojman olarak ayrilan tasinmazin distk kira geliri
ve ylksek isletme, bakim ve onarim gideri dikkate alindiginda yeterli konut arzinin bulundugu
yerlerde lojman satisi cogunlukla makul olmaktadir. Parlamento bu durumu dikkate alarak 2017
yilinda ¢ikardigi 7061 sayili Kanunla (m.58) lojmanlarin satisini kolaylastiran diizenlemeler
yapmis, hatta tesvik mahiyetinde lojmanda oturanlara satis bedelinden %10 indirim saglamistir.
Yerel yonetimler ekonomiklik ilkesi kapsaminda, kendi miulkiyetlerindeki lojmanlari satarak
lojmanlarin idare, idame ve bakim masraflarindan kurtulmayi tercih edebilmektedir.

Yerel yonetimler tarim arazilerinin satisina devam edebilir. Tarim arazilerinin ciftcilere
satisinin iktisadi ve toplumsal faydalari olacaktir. Fakat bu arazilerin mevcut kent sinirlari iginde
kalmadiginin, yakin zamanda kentsel arsaya donilisecek tasinmazlardan olmadiginin ve kentsel
ihtiyaglar icin kullanilmayacaginin satis 6ncesinde tespit edilmesi gerekir.

imar Kanununa (m.17) gére belediye veya valilikler, tasinmazlarini bitisigindeki tasinmazin
malikine veya tasinmaz hisselerini parselin diger hissedarlarina satabilmektedir. Bu durumda
bedel takdirleri 2942 sayili Kamulastirma Kanunu hikiimlerine gore yapilmaktadir. 4706 sayili
Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun (m.4/1-c) Hazineye ait tasinmazlarin bu sekilde satisini hisse oraninin
%40’1 asmamasi veya hisse miktarinin uygulama imar plani sinirlari iginde 400, disinda ise 4.000
metrekareyi asmamasi sartina baglamistir. Bu o6lcltler yerel yonetimler icin de uygulanabilir.
Boylece hisseli parsellerde satilabilecek tasinmazlar belirlenmis olur.
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Belediyelerin sosyal konut tretimi Belediye Kanunu (m.69) ile Belediyelerin Arsa, Konut
ve Isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamasi ve Satisina Dair Genel Yonetmelikte diizenlenmistir. Bu
mevzuata gore belediyeler diizenli kentlesmeyi saglamak ve beldenin konut ihtiyacini karsilamak
icin imar plani yapilmis ve altyapisi tamamlanmis arsalar ve konutlar tretebilir. Dar gelirliler icin
20 yila kadar vadeli ve hemen hemen insaat maliyetine satilacak konut yapilabilir; arsalar da 2
yil vadeli olacak sekilde satilabilir. Dar gelirlilere yapilan sosyal konutlar disinda da belediyelerce
konut Uretilip satilabilmesi miimkindur. Bu sekilde diizenli kentlesmeyi saglarken toplumsal bir
ihtiyag karsilanacagi i¢cin bu tasinmazlarin satisina devam edilmesi faydali olacaktir. Diger
taraftan ayni mevzuata gore isyerleri insa edilmesi ve satilmasi da mimkiindiir. Belediye
tarafindan imar plani yapilarak ve altyapisi hazirlanarak satilacak isyerlerinin ¢ekim merkezi
olmas! ve orta vadede kentsel rant tGretmesi muhtemeldir. Bu sebeple isyerlerinin (zerinde
bulundugu arsanin milkiyetinin belediyede kalmasi, isyeri yapmak isteyenlere arsa tahsis
edilerek irtifak hakki kurulmasi ekonomiklik ilkesine uygun olacaktir.

6. SONUC

Yerel yonetimlerin milkiyetindeki tasinmazlar literatiirde pek yer bulmamistir. Makalede
yerel yonetimlerin bitce gelirleri icinde tasinmaz satis gelirinin yeri incelenmistir. Yerel
yonetimlerce satilan tasinmazlar analitik bitce siniflandirmasina gére lojman, sosyal tesis, diger
bina, arazi, arsa, vakiflara ait tasinmaz ve diger tasinmazlar olmak tizere 7 tiirdiir. Bunlar arasinda
en fazla iktisadi kiymete sahip olan arsalar toplam tasinmaz satislari icinde %72,5’lik paya
sahiptir. Belediyeler imar plani yaparak araziden arsa liretme veya mevcut bir arsanin vasfini
degistirme yetkisine sahip oldugu icin arsa satisindan 6nemli gelir elde etmektedir. Arsayi
sirasiyla diger bina, diger tasinmaz satis gelirleri ile arazi satislari takip etmektedir. Sosyal tesis,
lojman ve vakiflara ait tasinmaz satisi gelirleri ise 6nemsizdir. Tasinmaz satisi belediyeler icin
onemli bir gelir kaynagi olmakla birlikte kentsel arsa Gretme yetkisi olmayan il 6zel idareleri,
blyliksehir belediyelerinin bagl idareleri ve mahalli idare birliklerinin tasinmaz satis geliri
oldukga azdir.

Devletin hikim ve tasarrufu altindaki yerler ile Hazinenin ve diger kamu tiizel kisilerinin
ozel milkiyetindeki tasinmazlarin satilmasi konusu bu makalede ele alinmamistir. Anayasada
(m.43) deniz, gol ve akarsu kiyilari ile deniz ve géllerin kiyilarini gevreleyen sahil seritleri Devletin
hikim ve tasarrufu altindaki tasinmazlar olarak sayimistir. Kiyi Kanununda (m.5 ve 7) deniz,
dogal ve yapay gol ve akarsularin kiyilari ile doldurma ve kurutma suretiyle elde edilen arazilerin
Devletin hiikim ve tasarrufu altinda oldugu belirtilmistir. Ayrica Tlirk Medeni Kanununa (m.715)
gore sahipsiz yerler de Devletin hikiim ve tasarrufu altindadir. Nazim imar plani yapilarak
kentsel alan haline gelen yerlerde sahipsiz yerler olmayacaktir. Fakat kentsel alanda kiyilar ve
dolgu alanlari bulunabilir. Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler Anayasanin bu konudaki
hikmi uyarinca satilamaz. Diger yandan kentsel alanlarda arsa vasfinda Hazine adina tapuya
kayith tasinmazlar 2.616 kilometrekaredir (Milli Emlak Genel MidurlGgl, 2022). Ayrica Ulusal
Cografi Veri Sorumluluk Matrisine (RG 5.12.2022, 32034 miikerrer) gore planli alanlarda Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi (Tabiat Varliklarini Koruma Genel Miidiirligi, Toplu Konut
idaresi Baskanhgi), Kiltiir ve Turizm Bakanhgi (Yatirim ve isletmeler Genel Mudiirligi), Sanayi
ve Teknoloji Bakanhgi (Ar-Ge Tesvikleri Genel MidirlGgl, Sanayi Bolgeleri Genel MidurlGgi),
ilbank A.S ile Ozellestirme idaresi Baskanligina ait tasinmazlar vardir. Bunlarin sadece gelir elde
etmek amaciyla satilmak yerine ekonomiklik ilkesine uygun olarak nasil degerlendirilmesi
gerektigi ayri bir calismada ele alinabilir. Yerel yonetimler disinda kentsel alandaki muhtemelen
en biliylk plan yapma yetkisine sahip idare olan ve ¢ok sayida konut ve isyeri satan Toplu Konut
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idaresinin de isyeri, arsa ve arazilerinin satis disindaki degerlendirme y&ntemleri arastirilabilir.
Hazinenin ve diger kamu tizel kisilerinin 6zel mulkiyetindeki tasinmazlardan kamu hizmeti igin
kullanilma ihtiyaci sona erenlerin kentlilerin ortak kullanimi igin yerel yonetimlere bedelsiz devri
faydali olacaktir. Ornegin Karayollari Bélge Miidirligiiniin kent iginde kalan bir tesisi kent disina
tasidiginda, artik kullanmadigl bu tasinmazi ilgili belediyeye devredilebilir. Boylece devredilen
tasinmazlarin meydan, park, otopark veya toplu tasima istasyonu gibi yerel hizmetler igin
kullanilmasi saglanabilir.

Tirkiye’de yerel yonetimlerin bitce gelirleri OECD’nin diger Uye Ulkelerine nazaran
disuktir. 2019 yilinda OECD’nin Uniter devlet yapisina sahip llkelerinde yerel yonetimlerin
gayrisafi yurtici hasiladan aldiklari payin agirlikh ortalamasi %12 ve Tirkiye’de %3,48"dir. Ayni
sekilde yerel yonetimlerin genel yonetim kapsamindaki kamu idareleri igindeki orani OECD’de
%29,5 iken Tiirkiye’de bu oran %10,92’dir. Dolayisiyla Turkiye'deki yerel yonetim gelirleri, tiniter
devlet yapisina sahip OECD {ilkeleri ortalamasinin yaklasik ligte biri diizeyindedir (OECD, 2021a).

Genel bitce vergi gelirlerinden ayrilan paylar belediyelerin ve il 6zel idarelerinin baslica
gelir kalemidir. Yerel yonetimlerin karar organi olan meclisler, yerel yonetimlerin gelirlerini
artirmak icin oldukca kisith takdir yetkisine sahiptir. Meclisler, tasinmaz satisindaki karar alma
yetkisiyle hangi tasinmazin ne zaman satilacagini belirler. Ayrica meclisler tasinmaz satisindan
once imar plani degisikligi yaparak tasinmazi daha kiymetli hale getirebilir. Bu agidan tasinmaz
satisi belediyelerin inisiyatifindeki 6nemli bir gelir kaynagidir. 2008-2022 déneminde belediyeler
(2022 yih Aralik ayi fiyatlariyla) yilda ortalama 18 milyar TL’lik (yaklasik 925 milyon ABD dolari)
tasinmaz satmistir. Belediyelerin biitge gelirinin ortalama %7,4’Unli tasinmaz satisl
olusturmustur.

Diger yandan tasinmaz satisi, Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununda (m.1) yer bulan
ve Turk mali sistemine egemen olan ekonomiklik ilkesine aykiridir. Zira ayni gelirin kamu
miilkiyeti korunarak elde edilmesi mimkiindir. Ekonomiklik klasik kamu yonetimi kuramindan
Yeni Kamu isletmeciligine kadar kamu &rgiitlerinin temel calisma ilkelerinden birisidir. Bu ilkeye
gore ayni sonuglarin daha az maliyetle elde edilebilecegi secenek tercih edilmelidir. Tagsinmazlari
satmak yerine diger alternatiflerin kullaniimasi, kentsel alanlarda 6zel kisiler lehine olusan rantin
kamu elinde kalmasina, kentin planh gelismesine ve uzun vadede tasinmazin baska bir kamu
hizmetine tahsisine imkan saglayacaktir.

Tasinmazlari satmak vyerine kullanilabilecek alternatiflerin belirlenmesinden 6nce
tasinmazin satis degerinin ve alternatif enstriimanlardan elde edilebilecek degerin ortaya
konulmasi gerekir. Tiirk mevzuatinda tasinmazlarin satis ve kullanim degerini belirlemeye
yonelik pek ¢cok kanun vardir. Fakat bunlarin kullanima en uygun olani uluslararasi standartlara
dayanan sermaye piyasasl diizenlemeleridir. Bu sebeple yerel yonetimlerin tasinmazlarinin
degerinin belirlenmesinde sermaye piyasasi mevzuati dogrultusunda SPK tarafindan
yetkilendirilmis degerleme uzmanlarinin raporlari esas alinmalidir.

Tasinmazlarin satisina alternatif olarak gelir saglamak icin uzun sireli kullanim hakki
verilmesi (irtifak hakki, uzun sireli kiralama, isletme hakkinin devri) ile mistakbel gelirlerin
hemen tahsili (GYO, gayrimenkul yatirnm fonu, kira sertifikasi, gelir ortakligi senedi)
enstrimanlar tercih edilebilir. Kamu milkiyetini muhafaza ederek o6zel kisilere uzun siireli
kullanim hakki verilmesi diinyada yaygin uygulanan bir yontemdir. Tark mevzuatindaki irtifak
hakki, ticari bir kiymet olarak satilabilir, kiralanabilir, teminat olarak gosterilebilir ve mirasgilara
gecebilir oldugu icin 6zel kisilerin en fazla ragbet edecegi secenek gibi goriinmektedir. Yukarida
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sayilan enstriimanlara iliskin mevcut dizenlemeler yerel yonetimlerin ihtiyacini karsilamadigi
icin mevzuat degisikligine ihtiyac vardir.

Bu makalede kural olarak tasinmazlarin satisi yerine alternatif gelir elde etme yéntemleri
onerilmektedir. Ancak kamu giderlerini azaltmak ve planli kentlesmeyi saglamak lzere yerel
yonetimlerin miulkiyetindeki bazi tasinmazlarin satisina devam edilmelidir. Yerel yénetimlerin
lojman, tarim arazisi, hisseli tasinmaz ve sosyal konut satisina devam etmesi yararli olacaktir.

NOTLAR

! Bu kanunlarin bashcalari sunlardir: 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu, 2004 sayili icra ve iflas
Kanunu, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu, 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu, 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanunu, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, 492 sayili Harglar Kanunu, 213 sayili Vergi
Usul Kanunu, 2886 sayili Devlet ihale Kanunu, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, 4046 sayil
Ozellestirme Uygulamalari Hakkinda Kanun, 4706 sayili Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, 3082
sayili Kamu Yararinin Zorunlu Kildigi Hallerde, Kamu Hizmeti Niteligi Tasiyan Ozel Tesebbiislerin
Devletlestirilebilmesi Usul ve Esaslari Hakkinda Kanun (Turan vd., 2013, s.81; Tureoglu, 2009,
s.29; Yomralioglu vd., 2012, 5.9-10).

YAZAR BEYANI

Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Bu galisma bilimsel arastirma ve yayin etigi kurallarina uygun olarak hazirlanmistir.
Etik Kurul Onayi

Bu arastirma igin etik kurul izni gerektiren veri toplama teknikleri kullanilmadigindan etik
kurul onayi gerektirmemektedir.

Yazar Katkilari
Yazar ¢alismayi timuyle tek basina gerceklestirmistir.
Cikar Catismasi

Yazar veya Uclincl taraflar agisindan ¢alismadan kaynakh ¢ikar catismasi yoktur.
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