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Ozet

Tiirkiye'nin iktisadi kalkinmasimin saglanmasimin ve siirdiiriilebilir olmasinin en
temel sarti iilkenin sahip oldugu dogal, beseri ve ekonomik kaynaklarin etkin bigcimde
kullanmilmasidir. Tiirkiye'de siirdiiriilebilir iktisadi kalkinmayr saglayacak dogal ve
ekonomik kaynaklardan olan hazine tasinmazlarmin tamaminin rasyonel, etkin ve
verimli kullanimi vazgecilmez bir unsurdur. Bu nedenle hazine taginmazlarinin kisa,
orta ve uzun donemli olarak ekonomiye kazandiriimasi gerekmektedir. Bu ¢alismada
Tiirkiye 'de hazine taginmazilarinmin ekonomik kalkinma iizerindeki rolii tartisilacaktir.
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THE ROLE OF TREASURY REAL ESTATES ON THE ECONOMIC
DEVELOPMENT IN TURKEY

Abstract

The achievement of Turkey's economic and sustainable development of the country's
most basic requirement is to be used of natural, human and economic resources
efficiently. One of the natural and economic resources in Turkey is treasury
properties that will support sustainable economic development by using the whole of
treasury real estates rationally, effectively and efficiently. Therefore, the immovable
property of the treasury in the short, medium and long term are required to be
brought into the economy. In this study, in Turkey, the role of treasury real estates on
the economic development will be discussed.
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1. GIRIS

Turkiye’de miilkiyet agisindan 6zel miilkiyetin yani sira kamu mulkiyeti dnemli
bir yere sahiptir. Ozellikle de tasinmaz mallar agisindan hazine miilkiyetinde
bulunan kamu tasmmazlarinin yiikksek miktardakivarhigr Tiirkiye’de emlak
piyasasina yon vermektedir. Kamu miilkiyeti kavramii hazine miilkiyeti olarak
tanimlamak daha dogru bir yaklasim olacaktir ¢linkii kamu adina kontrol edilen
tasinmazlarin 6nemli bir ¢cogunlugu maliye hazinesince idare edilmektedir. Hazine
taginmazlar1 ifadesi hazinenin 6zel miilkiyeti ile devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki taginmazlar1 kapsar. Devletin hikim ve tasarrufu altindaki yerler ile
hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz mallar Tiirkiye’deki tasinmaz miktarinin
yaklasik % 53’Uni olusturmakta olup bu tasimnmazlarin korunmasi, yonetimi ve
denetlenmesi gorevi Maliye Bakanligma (Milli Emlak Genel Miidiirligii)
verilmigtir. Diger taraftan, Tirkiye gibi tasmmaz yiizolgiimii bakimimdan
cogunlugunun devlet eliyle yonetildigi yani emlak piyasasinda devletin en 6nemli
oyuncu oldugu iilkelerde var olan tasmmmaz varliginin yOnetimi ve bu
varligin stratejik yatirimlara konu edilmesi ¢ok Onemlidir. Bilindigi {izere,
iilkelerin ekonomik kalkinmalarimin temelini iilkelerin sahip olduklar1 sermaye
tirii ve miktarinin stratejik ve dogru yatirimlara konu edilmesi belirlemektedir.
Tirkiye’deki gayrimenkul piyasasinda devlet, basta hazine tasmmazlari olmak
tizere sahip oldugu kamu tasinmaz portfoyii agisindan Tirkiye’nin en buyik
emlakcis1 ve piyasa yapicisidir. Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasina yon veren
Maliye Bakanligi (Milli Emlak Genel Miidiirligii) hazine tagimmmazlarinin idaresi
ve ekonomiye kazandirilmasina iligkin ¢alismalar yapilmaktadir.

Bu ¢alismada, Turkiye’de hazine tasinmazlarinin ekonomik kalkinma iizerindeki
roline iliskin Tirkiye’de iktisadi kalkinmanin tarihgesi, Tirkiye’de hazine
tasinmazlarinin = ekonomiye kazandirilmasma iliskin  yapilan caligmalar,
Tirkiye’de hazine taginmazlarinin ekonomik kalkinma iizerindeki rolii ve Perulu
iktisat¢c1 Hernando de Soto modeli ve bu modelin Tiirkiye’de hazine taginmazlari
agisindan uygulanabilirligi ile Adana ili i¢in bir 6neriden ayrintili bir bigimde
bahsedilecektir.

2. TI"JRKiYE’]?E HAZINE TASINMAZLARININ EKONOMIK
KALKINMA UZERINDEKI ROLU

2.1. Turkiye’de Iktisadi Kalkinmanin Tarihgesi

1923-1950 donemine iligkin Tirkiye’de iktisadi kalkinma ¢abalarina bakildiginda
donemin siyasi ve ekonomik kosullar1 nedeniyle bolgesel ayrima gidilerek
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bolgesel kalkinma politikalar1 uygulanamamaistir. Bu donemde Tiirkiye nin biitiinii
geri kalmishk 6zelliklerine sahiptir. 1930°1u yillarda Tiirkiye’de ilk sanayilesme
girisimleri amaci ile kurulan kamu iktisadi tesebbiisleri ile 6nemli bir sanayi
birikimi elde edilmistir. 1950-1960 donemi ise Tiirkiye’de liberal politikalarin ilk
kez uygulandigi donem olarak Tirkiye’de agwhikli bir liberal dis ticaret ve
sanayilesme stratejisi uygulanmistir. Bu donemde 6zel yatirimlarin daha ¢ok
Istanbul ve Marmara Bolgesinde yogunlastig1 goriilmektedir. Planli donemde ise
bu gergeklik degismemis ve giiniimiizde ise Marmara bolgesi sosyo-ekonomik
gelismislik bakimindan ilk siradaki yerini korumaktadir (Ari, 2006, s. 157).

Ulkemizde bugiine kadar 10 tane bes yillik kalkinma plani uygulamaya konulmus
olup hiikiimetce belirlenen amaglarin gerceklestirilmesine iliskin kalkinma
planlarmin uygulama gorevi 1961 yilinda kurulan Devlet Planlama Tegskilatina
(DPT) verilmistir. 2011 yilinda Kalkinma Bakanliginin kurulmasi ile bu teskilat
Kalkinma Bakanlig1 olarak yeniden organize edilmistir (Taban & Kar, 2015, s.
285).

Bu planlarin 6ziine ve ge¢cmisine bakildiginda; 1960-1980 doénemine iliskin
planlarm karma ekonomi ve biitiinciil temelde oldugu, 1980-2000 d&nemine
iligkin planlarin ise liberal ve stratejik temelde oldugu goriilmektedir.
Sanayilesmede ise 1980 dncesi ithal ikameye dayali sanayilesme politikalari, 1980
sonrasi ise serbest ekonomiye gecise dayali sanayilesme politikalar1 uygulandigi
gOrulmektedir. Tirkiye’de hazirlanan bes yillik kalkinma planlarinda sanayide
yiiksek katma degerli iiretim yapisina geg¢isin saglanmasi amacima iliskin hedefler
stirekli vurgulanmistir (Taban & Kar, 2015, s. 84).

Tirkiye’de uygulanmis ve uygulanmakta olan bes yillik kalkinma planlaria
bakildiginda, Tiirkiye’de bdlgeleraras1 gelismislik farklarmin azaltilmasi ve
ortadan kaldirilmas1 suretiyle gelir diizeyinin ve istthdamin olanaklarinin
arttirilmas1 konusu iktisadi kalkinma politikasinin temel unsurlarindan biri olarak
gOrilmiis ve goriilmektedir.

2.2. Turkiye’de Hazine Tasinmazlarinin Ekonomiye Kazandirilmasina Iliskin
Yapilan Cahsmalar

Tirkiye’de Hazine tasmmazlarmin ekonomiye kazandirilmasma iliskin yapilan
calismalara bakildiginda; esas olarak Milli Emlak Genel Miidiirliigliniin hazine
tasinmazlarini yonetim bigimlerinden olan kamu konutlarina, tahsise, kiralamaya,
irtifak hakki ve 6n izin hakkina konu islemler ile ecrimisil islemlerini ve elden
cikarma yontemi olarak kullandig1 satis islemlerini irdelemek yerinde bir
yaklagim olacaktir.
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Hazine tasmmazlarinin yonetiminde genel yetkili bir kurulus olan Milli Emlak
Genel Midiirliigli, hazine tasmmazlarmna iliskin kamu konutlar1 islemleri, tahsis,
kira, irtifak hakki ve 6n izin hakki, ecrimisil ve satis yoluyla Tiirkiye ekonomisine
katkilar sunmaktadir.

2.2.1. Kamu Konutlar islemleri

Kamu konutlari, 2946 sayili Kamu Konutlar1 Kanunu ve bu kanuna gore ¢ikarilan
Kamu Konutlar1 Yonetmeligi hiikiimlerine gore idare edilmekte olup 2015 yilinda
kamu konutlarinda elde edilen gelir 424.694.000 TL’dir. Bu durum, kamu
konutlarmin ydnetimi islemleri yoluyla Tiirkiye ekonomisine dogrudan gelir
katkis1 saglandigini gostermektedir.

2.2.2. Tabhsis Islemleri

Hazinenin 6zel mulkiyetindeki ve devletin hikim ve tasarrufu altinda bulunan
tasinmaz mallar kamu hizmet ve Uretiminin saglanmasi i¢in bedelsiz olarak genel
ve 0Ozel (katma) bitceli kuruluslara tahsis edilmekte (Celik, 2009, s. 6) olup
Tiirkiye Ekonomisine dolayli katki: sunmaktadir.

Milli Emlak Genel Midiirliigiiniin merkez ve tasra birimlerince yiiriitiilen tahsis
islemleri, Kamu Idarelerine Ait Tasmmazlarin Tahsis ve Devri Hakkinda
Yonetmelik ve bu yonetmelik dogrultusunda ¢ikarilan 315 Sira Sayili Milli Emlak
Genel Tebligi ve 327 swa nolu Milli Emlak Genel Tebligi hiikiimlerine gore
yurattulmektedir.

Kamu hizmetlerinin karsilanmasi i¢in kamu kurum ve kuruluslarinca ihtiyag
duyulan taginmazlarin hazine taginmazlarinda karsilanmasi islemlerine iliskin
2015 yilinda 6.904.721.527 m2 yiizdl¢iimlii 21.655 adet tasinmazin kamu kurum
ve kuruluslarna tahsis yapilmistir.

2.2.3. Kiralama Islemleri

Milli Emlak Genel Miidiirliigiince hazine tasinmazlari ticari faaliyetlere konu
edilerek kiraya verme suretiyle ekonomiye kazandirilmakta ve bundan gelir elde
edilmektedir. Hazine tasinmazlarindan kiralama suretiyle elde edilen gelirler
Tirkiye ekonomisine dogrudan katki sunmaktadir.

Hazine tasinmazlarinin kiralanmasi islemleri, 2886 sayili Devlet Thale Kanunu,
Hazine Tasinmazlarmin Idaresi Hakkinda Yonetmelik ve 300 sira sayili Milli
Emlak Genel Tebligi hiikiimlerine gore yapilmakta olup kiralama islemleri
tiirlerine gore soyledir: Ticari amacgli kiralamalar, tarimsal amagl kiralamalar,
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agaclandirma amacgh kiralamalar, balik¢1 barinagi kiralamasi, ahsap iskele
yapilmast amagcli kiralamalar, hafriyat alam1 kiralamalar1 ve diger kiralama
trleridir.

2015 yilinda, Milli Emlak Genel Midiirliigliniin merkez ve tasra teskilatinca
kiraya verilen toplam tasinmaz sayis1 1.813 adettir.

2.2.4. Irtifak Hakki, Kullanma izni ve On izin Islemleri

Milli Emlak Genel Miidiirliigiince hazine tasinmazlari ticari faaliyetlere konu
edilerek irtifak hakki, kullanma izin ve On izin verme suretiyle ekonomiye
kazandirilmakta ve bundan gelir elde edilmektedir. Hazine tasmmazlarindan
irtifak hakki, kullanma izni ve 0n izin verme suretiyle elde edilen gelirler
Tiirkiye’nin ekonomisine dogrudan katki saglamaktadir.

Milli Emlak Genel Miidiirliigiince, hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmazlar ile
devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmazlar tizerinde ¢esitli sektorlerde
faaliyet gosteren gercek ve Ozel hukuk tiizel kisileri lehine 6zel kanunlar, 4721
say1li Tiirk Medeni Kanun, Hazine Tasimnmazlarmin idaresi Hakkinda Ydnetmelik
ve 324 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi ile diger ilgili mevzuat hiikiimlerine
gore on izin ve kullanma izni verilmekte veya irtifak hakki tesis edilmektedir.

2015 yilinda Milli Emlak Genel Miidiirliigiince irtifak hakki, kullanma izni ve 6n
izin verilen hazine tasinmazlarindan elde edilen gelir toplamda 462.181 (Bin TL)
olup bu gelir diizeyinde Tiirkiye ekonomisine katki saglanmuistir.

2.2.5. Ecrimisil Islemleri

Milli Emlak Genel Midiirliiglince isgale ugradig: tespit edilen hazinenin 6zel
miilkiyetinde veya devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda bulunan tasmmazlara
iliskin ecrimisil islemleri yapilmak suretiyle ekonomiye kazandirilmakta ve
bundan gelir elde edilmektedir. Hazine tasinmazlarindan ecrimisil islemi suretiyle
elde edilen gelirler Tiirkiye ekonomisine dogrudan katki saglamaktadir.

Hazine tasinmazlariin bir program déhilinde isgale ugrayip ugramadiklari, isgalli
ise, isgalin siiresi, tasarrufun sekli ve sebebi tespit edilir. Hazinenin 6zel
miilkiyetinde bulunan tasmmazlar ile devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
yerlerin izinsiz kullanildigmin tespiti halinde, Hazine Tasinmazlar1 Idaresi
Hakkinda Yonetmelik ile 336 Sira Sayili Milli Emlak Genel Tebliginde 6ngdriilen
sekilde ecrimisil tespit ve takdir edilmektedir.
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2015 yilinda 345.171.000 TL ecrimisil geliri elde edilmis, hazine taginmazlarinin
ecrimisil islemine konu edilmesi ile elde edilen gelir ile Turkiye ekonomisine
katk1 sunmustur.

2.2.6. Satis islemleri

Milli Emlak Genel Miidiirliigiince hazine tasinmazlarmin satis islemleri yapilmak
suretiyle ekonomiye kazandirilmakta ve bundan gelir elde edilmektedir. Hazine
tasinmazlarindan satis islemi suretiyle elde edilen gelirler Tiirkiye ekonomisine
dogrudan katki saglamaktadir. Hazineye ait tasinmazlarin satisi islemleri genel
olarak 2886 sayil1 Devlet Thale Kanunu, Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda
Yonetmelik ve 313 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi hiikiimleri dogrultusunda
yurattulmektedir.

Diger taraftan, birgok 0Ozel diizenleme ile de hazine tasmmmazlart satisi
yapilmaktadir. Bunlar: 2942, 4562, 3385, 1164, 189, 3646, 5279, 5393, 4721 vs.
sayili kanunlar sayilabilir.

2015 yilinda, 7.109.237 m2 yiizol¢iimlii 4.433 adet Hazine tasinmazi toplamda
353.245.262 TL bedel ile gergek ve tiizelkisilere satilmig, Milli Emlak Genel
Midiirligiince hazine tasinmazlarinin satig islemine konu edilmesi suretiyle elde
edilen gelir Turkiye ekonomisine 6nemli katk: sunmustur.

Diger taraftan, Tirkiye’de hazine tasmmazlarmin ekonomiye kazandirilmasina
iligkin satis islemine esas olmak tizere; 4706, 6292, 4070, 4071 ve 4072 sayili 6zel
kanunlara gore hak sahiplerine satis islemleri devam etmektedir.

2.3. Tirkiye’de Hazine Tasinmazlarinin Ekonomik Kalkinma Uzerindeki
Rolu

21.yy’da Ulkelerin ekonomik kalkmmalarmin saglanmasi ve bu kalkmmanin
sirdiiriilebilir olmas: iilkelerin sahip oldugu iktisadi kaynaklarm tamaminin
dogru, etkin ve verimli kullanilmasma baghdir. Gelismekte olan bir ekonomiye
sahip olan Tiirkiye’de ekonomik kalkinmanin saglanmasi ve siirdiiriilebilir olmasi1
Tirkiye’nin sahip oldugu sermaye birikimini dogru, etkin ve verimli bir bi¢imde
kullanarak ekonomiye taze kan saglayacak ve eckonomiye itici gu¢ olacak
sektorlere yatirim yapilmasina bagli olup, bununla birlikte olusacak sermaye
artisinin sagladigr gelir artis1 ekonomik refahi arttiracaktir. Tiirkiye’nin ekonomik
kalkinmasinda kullanilabilecek ekonomik kaynaklarin basinda hazine tasimmazlar1
gelmektedir. Tiirkiye’deki tasinmaz miktarinin % 53’ gibi bir oraninin hazine
tasinmazi olmasi sebebiyle bu tasmmazlarin kisa, orta ve uzun donemde
ekonomiye kazandirilmas: Tirkiye’nin iktisadi kalkinmasinda onemli bir yere
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sahip olup hazine taginmazlarinin tam olarak kayit altina alinmasi, degerlemesinin
yapilmasi ve bu tasinmazlarin rasyonel sekilde degerlendirilmesi gerekmektedir.
Tiirkiye’de Milli Emlak Genel Miidiirliigiince hazine tasinmazlari, ecrimisil, kira,
tahsis, irtifak hakki, kullanim hakki, 6n izin hakki ve satig gibi yontemlerle
ekonomiye kazandmrilmaktadir ancak bu yontemlerle hazine tasinmazlarmin
Tiirkiye’nin ekonomik kalkinmasina etkisi beklenenin ¢ok altindadir. Diger bir
ifade ile hazine taginmazlarimizin Tiirkiye ekonomisi lizerindeki kalkinma katkisi
en Ust diizeyde olabilecek iken yanlis kurumsal yapilanma, ilgili mevzuatlardaki
degisiklik ihtiyact1 ve verimsiz yontemlerle degerlendirilmesi bu katkiy1
siirlamaktadir.

Tiirkiye’de hazine tagimmazlarinin ekonomiye kazandirilmasi suretiyle aktif bir
sermayeye doniistliriilmesi ve bu aktif sermaye birikiminin uygulanan yontemlerle
arttirllmas1 ve hazine taginmazlarinin hem i¢ piyasada hem de dis piyasada bir
finansman kaynagi olarak kullanilmasi ile birlikte iktisadi kalkinmamizda itici bir
glice doniistiiriilmesi ve Tiirkiye olarak ekonomik refahimizin arttirmasi
miimkiindiir. Soyle ki: oncelikle hazine taginmazlarmim ydnetimine iliskin
yapilacak mevzuatsal ve kurumsal degisiklikler, bu tasinmazlarin tamamina
yonelik tespit ve degerleme islemlerinin tamamlanmasi, bu taginmazlarin etkin ve
verimli bir sermaye araci olarak kullanilmasina iliskin kamu-6zel sektor isbirligi
(KOI) modelinin hayata gegirilmesi, hazine tasmmazlarmm kent ekonomisine
kazandirilmasi ve hazine tasinmazlarmin varliga dayali menkul kiymetlestirme
yoluyla likit bir sermayeye doniistiiriilerek hem i¢ hem dig finansman kaynagi
olarak kullanilmas1 gerekmektedir.

Milli Emlak Genel Midiirliigii merkez ve tasra teskilatlarinca 2015 yilinda tespiti
yapilan hazine taginmazlar1 sayis1 293.331 dir.

Diger taraftan, Maliye Bakanlig1 faaliyet raporu (2015)’na gore 2015 yilinda Milli
Emlak Genel Miidirliiglince 79 adet tasmmaz degerlemesi inceleme
gorevlendirmesi yapilmis ve yapilan bu gorevlendirmelerin 67 adedi ile 2014
yilindan kalan 16 adet gorevlendirme olmak iizere 2015 yilinda toplam 83 adet
degerleme raporu diizenlenmistir. Bu rakamsal miktarlar, TUrkiye’deki hazine
tasinmaz miktarma bakildiginda ¢ok azdir. Bu nedenle, hazine tasinmazlar1 tespit
islemi sayis1 ve degerleme islemleri sayisi, yapilacak yasal ve kurumsal
diizenlemeler ile Belediyelerce hazine tasinmazlarmin tamaminin tespitinin ve
degerlemesinin yapilmas1 hususunun aciliyetini gostermektedir.

Tirkiye’de hazine tagmmazlarmin ekonomiye kazandirilmasi suretiyle aktif bir
sermayeye doniistiiriilmesi ve aktif sermaye birikimine doniistiiriilen hazine
taginmazlarinin hem i¢ hem dis finansman kaynagi olarak kullanilmasi ile birlikte
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iktisadi kalkimnmada itici bir glice doniistiiriilmesi ve ulusal diizeyde ekonomik
refahm arttirmasi hedefi ile ilgili olarak hazine tasinmazlarinin yonetimine iliskin
yapilacak yasal ve kurumsal degisikligin akabinde Tiirkiye’de hazine
taginmazlarinin etkin ve verimli bir sermaye araci olarak kullanilmak suretiyle
ticari faaliyetlere konu edilmesine iliskin kamu-6zel sektor isbirligi (KOI)
modelinin hayata gegirilmesi gerekmektedir.

Kamu-ozel sektor isbirligi modeli ile kentlerin modernizasyonu saglanarak bu
kapsamda gerceklestirilen yatirimlarin finansman1 sermaye piyasalarindan
saglanirken, hazine tasinmazlarinin varliga dayali menkul kiymetlestirme yoluyla
likit bir sermaye aracima doniistiiriilerek i¢ ve dis piyasadaki yatirimcilarm kisa,
orta ve uzun vadeli biiyiikk 6lcekli hazine taginmazlar1 yatirimlarina ulagmalari
saglanacaktir. Tiirkiye’de hazine tasinmazlarma yapilacak yatirimlarn bu tip
kamu-ozel sektor isbirligi modeli ve yontemleri kapsaminda gergeklestirilmesi
halinde, uygun sermaye piyasas1 araglar1 ile basta varliga dayali menkul
kiymetlestirme yoluyla finanse edilebilecektir.

Tiirkiye’nin 81 ilinde hazine tagmmmazlarmin aktif sermayeye doniistiiriilmesi ve
likit bir sermaye olarak hem i¢ piyasada hem de dis piyasada bir finansman
kaynagi olarak kullanilmasi ile birlikte iktisadi kalkinmamizin arttirmasi amaci ile
ilgili olarak Hazine tasmmazlarmin Kent Ekonomisine kazandirilmasi
gerekmektedir.

Kiiresellesme siireci ile birlikte yerel degerler ve yerel aktorler onem kazanmaya
baslamakta olup 6zellikle de mahalli mekanlar olarak kentler, gecmise nazaran
daha 6nemli odak alanlar olmaktadir. Kentlerin her birinin hem ulusal sinirlar
icerisinde ve hem de uluslararasi alanda etkin olmalar1 gerekmektedir. Piyasa
ekonomisi kurallarmin gecerli oldugu giiniimiizde kentler merkezden gelecek
yatrimlarla gelisme politikalar1 izlemekten vazge¢gmek zorunda kalmakta,
kiiresellesme ile birlikte merkezi yapilar hizli sekilde kiigiilmekte ve dogrudan
yatirim yapmak yerine genel kural ve politikalar1 belirlemektedirler (Balaban,
2006, s.13).

Tiurkiye’nin 81 ilinde bulunan hazine tasmmazlarimin kent ekonomisine
kazandirilmas: ile birlikte belediyelerce kentlerin saglikli planlanmasi, kentlerin
fiziki gelisiminin saglanmasi, kent kaynaklarmin etkili ve verimli kullanilmasi1 ve
kent halkiin beceri ve kapasitelerinin gelistirilmesi saglanacaktir.

2.4. Hazine Tasinmazlarinin Menkul Kiymetlestirilmesi

Tirkiye’de hazine tasmmazlarmin aktif menkul kiymetlestirmenin bir tiirii olan
varliga dayali menkul kiymetlestirme yoluyla likit bir sermaye olarak hem ig
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piyasada hem de dis piyasada bir finansman kaynagi olarak kullanilmasi ulusal
iktisadi kalkinmanin vazgegilmez bir unsurudur.

Menkul kiymetlestirme likit olmayan aktiflerin (varliklarm) ihra¢ edilebilecek ve
sermaye piyasalarinda alim satima konu edilebilecek menkul kiymete
doniistiiriilmesidir. Bu kapsamdaki varliklar arasinda ikametgah amagh ipotekler,
otomobil kredileri, kredi kart1 alacaklar1 ve kira 6demeleri bulunmaktadir
(Erdénmez, 2006, s.75).

Menkul kiymetlestirme basit sekilde gelir getiren varlik veya alacaklardan olusan
havuzun bu hedefle olusturulan 6zel amach bir kurulusa devredilmesi (Special
Purpose Vehicle-SPV) ve SPV tarafindan bu aktif veya alacaklara bagli menkul
kiymet ihra¢ edilmesi yoluyla sermaye piyasalarindan kaynak saglanmasidir. Bu
cercevede ihra¢c edilen menkul kiymetler varlifa dayali menkul kiymet
(VDMK/Asset Backed Securities-ABS) olarak adlandirilmaktadir (Pirgaip, 2013,
s. 100, 101).

Tiirkiye’de varliklarin menkul kiymetlestirme yoluyla birer sermaye aracina
dontstiiriilmesi gelismis bir uygulama olmayip sermaye piyasamiz bu konuda
yetersiz kalmaktadir. Halbuki gerekli yasal degisiklikler ile bu sermaye
uygulamas1 yayginlastirilabilir ise Tirkiye sermaye piyasasinin etkinligi
artacaktir.

Tiirkiye’deki sermaye piyasasinda TL ve yabanci para cinsinden menkul
kiymetlestirme orani tablo 1°de gosterilmistir.

Tablo 1: Tirk Sermaye Piyasasinda Menkul Kiymetlestirme Uygulamalari
Toplam Mevcutlar (Milyon TL)

YIL 2014 2015
Tiirk Parasi 54,8 110,1
Yabanci Para 26,7 66,8

Kaynak: Milli Emlak Genel Mudiirliigi Faaliyet Raporu (2015)

Yukaridaki tablodan anlasilacagi tizere, Tiirk Sermaye Piyasasinda menkul
kiymetlestirme uygulamalar1 Tiirkiye gibi bir lilke i¢in oldukca diisiiktiir.

Tiirkiye’de hazine tasmmazlarinin menkul kiymetlestirmek suretiyle varliga
dayali menkul kiymet olarak sermaye piyasasinda kullanilan likit bir sermayeye
donlismesi ve bununla i¢ ve dis piyasada finansman saglanmasi mimkiindiir.
Soyle ki: Tiirkiye’de ekonomik kalkimmanin saglanmasinda itici bir giice sahip
olan hazine tasinmazlarmin atil birakilmas1 ya da verimsiz alanlarda kullanilmasi,
Tirkiye’nin iktisadi kalkinmasinin saglanmasini engellemektedir. Diger bir ifade
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ile Tiirkiye sahip oldugu zengin tasinmaz varligmin fakir bir bek¢isi olmamalidir.
Hazine tasinmazlarinin aktif bir sermaye olarak ticari yatirimlarda kullanilmasmin
yaninda bu tasmmazlar sermaye piyasasinin gelismesinde Onemli bir etkiye
sahiptir. Boylelikle, Tirkiye ekonomisinin kisa, orta ve uzun vadede ihtiyag
duydugu taze kan saglanmis olur.

2.5. Hernando De Soto Modeli

De Soto’ya gore, zenginlik ve refah sahibi olan Batili kapitalist iilkelerin sahip
olduklar1 gayrimenkul sermaye birikimini ekonomik faaliyetlere konu ederek her
gecen giin daha da zenginlesmesindeki en biiyiik etkenin bu iilkelerdeki yasal
miilkiyet sisteminin tam olarak varhig1 ve islerligi iken az gelismis iilkelerin ve
eski komunist Ulke fakirlerinin sahip oldugu trilyonlarca Amerikan dolari
degerindeki gayrimenkul sermaye birikiminin yasal miilkiyet sisteminin yoklugu
ve/veya yetersiz olmast ve bu kisilerin biiylik cogunlugunun resmiyette bu
gayrimenkullere sahip olmamasi nedeniyle bu tasmmazlarin iktisadi deger
yaratacak faaliyetlerde kullanilmayarak, 6rn. Kredi teminat1 olarak gosterememek
yani ipotek ettirememek, atil kalmasidir yani 6lii sermayedir (De Soto, 2005,
s.20). De Soto’ya gore, az gelismis iilkelerin zenginlesmesine neden olacak en
onemli seyin atil vaziyette bulunan bu gayrimenkul sermaye birikimini
ekonomiye yonlendirmektir. Bu durum ancak batili {lkelerde oldugu gibi
miilkiyet sisteminin yasal ve kolay bir yapiya kavusturulmasi ve yoksul insanlarin
miilkiyet sistemi ile tasinmazina kolayca sahip olmasi ve boylece kayit dis1 olan
bu gayrimenkul sermaye birikimini kayit altma alinmasi ile miimkiindiir. Bu
tasinmaz sermaye birikiminin kayit altina alinmasi ile birlikte yoksul insanlar
sahip oldugu tasinmazi sermaye olarak kullanarak ekonomiye yodnlendirecek,
sermaye buytyecek, gelir artacak, nihai olarak da refah ve zenginlik artacaktir.

De Soto modelinin Tirkiye’de hazine tasinmazlarina uygulanabilirligine
bakildiginda, Tiirkiye’de sermaye birikimine biiylik katki saglayacagi miimkiin
gorunmektedir. Soyle ki; Tiirkiye’de bulunan hazine tasmmazlari orani
Tiirkiye’de bulunan tasinmaz miktarmin % 53’iinli olusturmakta ve bu hazine
taginmazlarindan halihazirda tapuda hazine adina tescilli olmayan devletin hiikiim
ve tasarrufu altindaki yerlerinde biitiiniiyle ilgili il belediyelerince hazine adina
tescilinin saglanarak tam olarak kayit altina alinmasi ile birlikte hazine adina
tescilli tasinmaz sayisinda ciddi artis olacaktir. Boylelikle miilkiyeti hazineye ait
tasinmaz sermaye birikimi biitlinliyle kayit altina alinacak ve tasinmaz sermaye
miktar1 ve yiizol¢climii tam olarak bilinecektir. De Soto’ya gore, miilkiyet konusu
belirsiz olan bir gayrimenkuliin ekonomiye kazandirilmasi miimkiin degildir
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¢linkii resmiyette ¢oziilmemis bir miilkiyet sorununa konu bir tasinmaz herhangi
bir ticari faaliyete konu olamamaktadir.

Boylelikle, miilkiyet sorunu ¢oziilmiis ve kolayca miilk edinilmesi saglanmig
hazine tasmmazlar1 gerek kamu-o6zel sektor isbirligi modeli ¢er¢evesinde gerekse
de maliki sahislarca ticari faaliyetlerde kullanilmak Uzere sermayeye
dontstiiriilecek ve boylelikle sermaye birikimi artacak, artan sermaye birikimi
ticaret hacmini blyutecek, gelir aratacak ve ekonomik refah saglanacaktir. Artan
sermaye birikimi ise zenginlesmeyi saglayacaktir.

2.6. Adana il icin Bir Oneri

Istatistiki Bolge Birimleri Siniflandirmasma’ (iBBS) gore Adana, TR62 Bolgesini
olusturan iki ilden biri olup Akdeniz Bolgesi’nde yer almaktadir. Kent ekonomisi
olarak Adana Ili, sahip oldugu fiziki, cografi, beseri ve yer alt1 kaynaklari ile
onemli bir sermaye birikimine sahip olan kendine has yerel ve kultirel dokusu ile
tanman bir kenttir. Adana’nin kent ekonomisi olarak i¢inde barmdirdig1 bir¢ok
yatirim tiirleri mevcut olup bu yatirim tiirlerinin dogru se¢imi ve tatbiki ile birlikte
Adana kent ekonomisi yiikselecek, gelisecek ve kalkinacaktir. Adana kent
ekonomisinin sahip oldugu potansiyel ekonomik gelisim kapasitesinin en dnemli
unsuru ise hazine taginmazlaridir.

Tirkiye’de istatistiki bolge birimleri smiflamasina gore Diizey 2’nin 26 alt
bolgesinden biri olan TR62 Adana alt bolgesini olusturan iki ilden (Mersin-
Adana) biri Adana’dir (Sengiil & Eslemian & Eren, 2013, s. 78). Adana Ilinin,
hazine tagmmazlarinin kullanilmasi suretiyle enerji iiretim ve dagitim merkezi
haline gelmesi, tarimdan elde edilen katma degerin yiikseltilmesi, turizm
potansiyelinin  harekete gecirilmesi, stratejik konumunu lojistik avantaja
doniistiiriilmesi ve fiziki ¢evre kalitesinin yiikseltilmesine yonelik yatirimlara ev
sahipligi yapmas1 gerekmektedir.

Adana’nm hazine tasinmazlarinin kullanilmasi suretiyle enerji tiretim ve dagitim
merkezi haline gelmesi ile ilgili olarak Adana enerji bélgesinde bulunan hazine
taginmazlarinin tamaminm bu tiir enerji yatirimlarina konu edilmesi ile birlikte
Adana Kenti, Cukurova Bdlgesi ve Tirkiye enerji sektorii agisindan ciddi bir
potansiyele sahip olacak, bu alanlarda yapilacak enerji yatirimlar1 ve bunun

! Tiirkiye Istatistiki Bolge Birimleri Smiflandirmasi (Tiirkiye IBBS) (Fransizca: nomenclature
d'unités territoriales statistiques, NUTS), Avrupa Birligi Ulkelerinin kullandig: Istatistiki Bolge
Birimleri Smiflandirmasi iginde Tirkiye igin kullanilan smiflandirmadir.
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sonucunda elde edilecek gelir ile birlikte Adana kent ekonomisi ilerleme
saglayacak ve Adana sehir ekonomisinin kalkinmasma katki saglayacaktir.

Adana’nin hazine taginmazlarmm kullanilmasi suretiyle tarimdan elde edilen
katma degerin yiikseltilmesi ile ilgili olarak tarim sektorii, Cukurova Bolgesinin
ekonomik faaliyetlerinde Oncelikli ve onemli bir alandir. Tarla vasifli hazine
taginmazlarinin en etkin ve verimli tarimsal tiretimlerde kullanilmasi saglanarak
tarimsal iiretim diizeyinin en Ust seviyeye c¢ikarilmasi saglanacaktir. Tarimsal
iretimdeki bu verimlilik ve etkinlik artis1 ile birlikte Adana hem Tiirkiye 'nin
tarimsal {irtin ithtiyacinin karsilanmasma daha fazla katki saglayacak hem de bu
kentin verimli tarim topraklarina 6zgli yetisen tarimsal iirlinler basta Avrupa
iilkeleri olmak iizere diger iilkelere ihrac edilebilecektir. Bu nedenle, tarla vasifli
hazine tasinmazlarinin tarimsal {iretime konu yatirimlara tahsis edilmek suretiyle
sagladig1 katma deger artisi Adana kent ekonomisinin gelisimi ve kalkinmasinda
cok dnemli bir yere sahiptir.

Turizm sektorii diinyada en hizli biiyliyen sektorlerden biri olup en fazla istthdam
saglayan sektorler arasindadir. Bu nedenle Adana’daki hazine taginmazlarindan
turizm yatirimina uygun olanlarm turizm yatirimlarina konu edilerek turizm
potansiyelinin harekete gecirilmesi gerekmektedir. 2014-2023 Cukurova Bolge
Planina gére Adana 6nemli fuar merkezlerinden biri olup Yumurtalik ve Karatag
Ilcelerinde kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bolgesi, Yumurtalik Ilgesinde ise
turizm merkezi bulunmaktadir. Ayrica Adana’da sehir turizmi yogunlasmakta
olup sehir turizmi is, saglk, fuar, etkinlik, kiltiir gibi alt dallardan olusmakta
ilaveten Adana gastronomi turizmi agisindan biiyiik potansiyel tagimaktadir.

Adana Ilinde bulunan hazine tasinmazlarindan lojistik yatirimina uygun olanlarin
bu alandaki yatirimlara konu edilmesi suretiyle stratejik konumun lojistik avantaja
doniistiiriilmesi ile ilgili olarak Adana’da gergeklestirilen demiryolu, karayolu,
havayolu yatirimlari ile birlikte Adana Ilinin ulasim ve lojistik iis olma amacmin
gerceklestirilmesi ve rekabet avantajina doniistlirebilmesi i¢in farkli tasima
yontemleri arasinda biitiinliikk saglanmasi gerekmektedir. Boylelikle, hazine
tasinmazlar1 kullanilarak Adana wulasim ve lojistik {ist olma hedefini
gergeklestirecektir. Bunun etkisiyle ticari faaliyet derinligi artacak, bu
faaliyetlerden elde edilen gelirler Adana kent ekonomisine 6nemli katki saglamak
suretiyle Adana sehir ekonomisinin kalkinmasina katki sunacaktir.

Adana Ilinde hazine tasmmazlarmin kullanilarak sehrin fiziki yasam kalitesinin
yukseltilmesi ve strdurilebilmesi mumkindir. Kamu-6zel sektor isbirligi
modelince yapilacak kentsel planlama ve wuygulamalarla sehrin dogal
kaynaklarmnin korunmasi ve siirdiiriilebilir bir yapiya kavusturulmasi i¢in uygun
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hazine tasmmmazlar1 bu alanda kullanilmasi gereklidir. Siirdiiriilebilir Adana
Kentinin gerceklestirilmesinde hazine tasinmazlari etkin olarak kullanilmali buna
yonelik yatrimlar bu tasmmazlar iizerinde yapilmahdir. Aksi takdirde,
siirdiiriilebilir kent anlayisindan uzaklastikca, Adana’nin dogal kaynaklari, dogal
giizellikleri, kent huzuru ve esenligi yok olacaktir. Daha yasanilasi ve daha kaliteli
fiziksel yasamm oldugu Adana i¢in hazine tasmmazlar1 aktif olarak
kullanilmalidir.

Adana’da bulunan hazine taginmazlarinin varhiga dayali menkul kiymetlestirme
yoluyla Hazine tasinmazlari iizerine yapilan yatirimlar hem yatirimcisina
kazandiracak hem de yerel halk istihndam edilmek suretiyle yerel istihdam
artacaktir. Bunun akabinde Adana kent ekonomisi kalkinacak, bu kentsel
kalkinma ile Cukurova Bolgesi kalkinmasia onemli katki saglanacak, bolgesel
kalkinma ile birlikte Tirkiye nin iktisadi kalkinmasima katki sunulacaktir.

3. SONUC

Tirkiye’de hazine tasinmazlarmin idaresi ve ekonomiye kazandirilmasina iliskin
yapilmakta olan ¢alismalar ne yazik ki istenilen diizeyde degildir. Bu nedenle,
yapilacak yasal ve kurumsal degisiklikler ile hazine tasinmazlarmimn miilkiyeti
maliye hazinesinde kalmakla birlikte yonetimi ve degerlendirilmesi yetkisi ve
gorevi bulundugu ilin biiyliksehir veya il belediyelerine devredilmelidir. Milli
Emlak Genel Miidiirliigii ise koordinatér kurum olarak yeniden sekillenmelidir.

Hazine tasinmazlarmin yonetimi ve degerlendirilmesi noktasinda yapilacak bu
degisiklikler ve doniisimler sonucunda kamu-6zel sektor isbirligi modeli
cercevesinde De Soto modeli esas alinarak tlim ticari sektorleri kapsayacak ciddi
bir yatirim planlamasi ve bunun icra edilmesi ile birlikte Tirkiye’deki sermaye
birikimine 6nemli 6l¢iide katk: saglanacaktir. Boylelikle, hazine tasinmazlar1 hem
kent  ekonomisinde, hem  bolgesel kalkinmada hem de ulusal
iktisadi kalkinmada en 6nemli itici gii¢ olacaktir.

Adana’nm kent ekonomisi olarak i¢inde barindirdigi birgok yatirim tiirleri mevcut
olupbu yatirim tiirlerinin dogru se¢imi ve tatbiki ile birlikte Adana kent
ekonomisi yiikselecek, gelisecek ve kalkmacaktir. Adana kent ekonomisinin sahip
oldugu potansiyel ekonomik gelisim kapasitesinin en 6nemli unsuru ise hazine
taginmazlaridir. Boylelikle, bu yatirimlarin hazine taginmazlari izerinde yapilmasi
ve Adana kent ekonomisine kazandirilmasi ile birlikte Adana sehir ekonomisi
gelisecek bununla birlikte Adana Ilinin is olanaklar1 artarak istihdam artacak
ve Adana Kenti’nin birgok sosyal ve ekonomik sorunu ¢éziime kavusacaktir. Son
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tahlilde, Adana Kent Ekonomisi kalkinacak, bu kentsel kalkinma ile Diizey 2
TR62 bolgesi kalkinmasma oOnemli katki saglanacak ve bolgesel kalkinma ile
birlikte Turkiye’nin iktisadi kalkinmasina katki sunulacaktir.
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