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Erzurum [linde yapilan ¢alismalardan yola cikilarak miilkiyeti Malive Hazinesine ait tasmmalarin satilmali nu? sorusu iizerinde
durularak konut politikas! agisindan baz degerlendirmeler yapilnustir. Diger kamu kurumlar! tarafindan muilkiyeti hazineye ait olan
tasinmazlari ihtiyaglarindan fazlasim tahsis etmeleri irdelenerek tilke ekonomisi acisindan etkileri degerlendiriimistir. Erzurum ilinde
Yyaklasik olarak 73000 adet Maliye Hazinesine ait tasinmazin, Defierdarlik Milli Emlak Miidiirliigiindeki teknik personel sayisi da
diisiiniilerek kontrol edilmesinin giicliikleri iizerinde durularak ¢éziim onerisi getirilmistir. Tiirkiye genelinde yapilan kadastro
calismlar1 esnasinda tespit harici kalnugs olan yerlerin iilke okenomisine kazandirilmasi gerekiiligine deyinilnugtir.

Anahtar Sozciikler
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1. Girig

Tasinmaz: Tarla, ev, apartman, arsa gibi arazi iizerinde bulunup yeri degistirilmeyen mallara tasinmaz denilmektedir.
Tasinmazlarla ilgili mevzuatta, ayn1 anlamda kullanilan diger kavramlar sunlardir; Emval-i gayrimenkule, Gayrimenkul
emval, Gayrimenkul mal, Gayrimenkul, Tasitsiz mal, Toprak, Tasinmaz mal, Taginmaz Bunlardan en az bilineni tasitsiz
maldir.

Ozel ve Kamu Mali Ayrimi: Uzerinde kamu hizmetlerinin yiiriitiildigii ve toplumun ortak kullanimma ve
yararlanmasina ayrilmis oldugu tasinmaz, kamu mali Tapuda kayith olup kamu hizmetlerinde kullanilmayan bina, tarla,
arsa, bag, bahge niteligindeki yerler 6zel mal durumundadir. Ozel mallarda tapuda kayit séz konusu iken hizmet mallar:
disindaki kamu mallarinda tapuda kayit olmayabilir. Kamu mallari, genel kabul goérmiis ayirima gore tige ayrilir. 1-Hizmet
mallari, 2-Orta mallari, 3-Sahipsiz mallardir.

Hizmet mallari: Askeri kisla, polis karakolu, saglik ocagi, okul, adliye, hiikiimet konagi gibi iizerinde kamu
hizmetlerinin ytiriitiildiigi yerlere hizmet mallar1 denilmektedir. Bunlar1 diger kamu mallarindan ayiran temel 6zellik tapu
siciline kaydedilebilmeleridir.

Orta Mallar: Mera, yaylak, kislak, otlak, harman yeri, panayir yeri, yol,koprii, meydan, sivat yeri, yunak, eyrek yeri
gibi parali veya parasiz olarak kamunun yararlanmasma tahsis edilen veya kadimden beri bu bi¢imde kullanilan ve
yararlanilan tagimnmazlardir. Bunlar tapu siciline kaydolunmazlar, 6zel sicilleri tutulur.

Sahipsiz Mallar: Sahipsiz mallar, dogal nitelikleri geregi 6zel miilkiyete elverisli olmayan , herhangi bir tahsis tasarrufunu
gergeklestirmeyen ve dogrudan dogruya kamunun ortak kullanimi ve yararlanmasina agik yerlerdir. Bataklik, tarima
elverisli olmayan arazi, kayalar, tepeler, daglar, genel sular, buzullar kiyilar gibi yerlerdir.

Kamu mallar igerisinde en fazla parsel sayist maliye hazinesine aittir. 3402 kadastro kanunu ve daha Oncesinde
uygulanan mevzuatlar sirasinda, miilkiyete konu olan parseller disindaki tim bosluklar kadastro harici
birakilmasi(tescilsiz), maliye parsellerinin sayisinin fazla olmasi ve sahaya serptirilmis bir sekilde heterojen bir sekilde
dagilimi, maliye hazinesine ait parseller, diger kurumlar tarafindan, gereginden fazla parsel tahsis etmis olmalari, maliye
hazinesine ait taginmazlardan uzak, engebeli olan yerlerde bulunanlarm kontrol edilmesinin zor olmasi, kurumlarca fazla
tahsis edilen yerlerin kullanilmamasi veya vatandaglar tarafindan isgal edilmesi, Defterdarlik Milli Emlak Midiirliigiiniin
maliye hazinesine ait parsellerin kontrol ve takibini yapacak yeteri personelinin olmamasi nedenleri ile maliye hazinesine
ait bir takim taginmalarm satilmasi noktasinda sorular akla gelmektedir.

Kamu konutlari ile ilgili olarak ise Genel anlamda konutlar; Hizmet tahsisli konutlar, Ozel tahsisli konutlar, Gorev
tahsisli konutlar ve Sira tahsisli konutlar olarak smiflandirilabilinir. Ozellikle konut sikintisinin oldugu yerlerde siirekli
tayin dongiisii igerisinde olan memurlar igin biiylik bir olanak olusturmaktadir. Asker, polis v.b. gorevli personelin
giivenlik agisindan bu kamu konutlarmin ¢ok 6nemli stratejik 6nemi vardir. Ayrica fiyatlarmin da diisiik olmas1 ekonomik
cazibe de meydana getirmektedir. Memurlarin Sosyo-ekonomik diizeyini bu sayesinde rahatlatmaktadir. Ancak her alanda
oldugu gibi konut alanlarinda da problemler yasanmaktadir. Bunlardan baglicalar1; kamu konutuna giren personelin emekli
olana kadar ¢ikmamasi, baz1 kurumlarda gorevli personele konut sirast hi¢ gelmezken bazi kurumlarda ise evli ve bekar
durumu ayirt etmeden herkese konut verilmektedir. Konut kira bedellerinin illere gére uygun fiyatlar belirlenememektedir.
Konutlarda oturmayanlar i¢in asgari uygun bir tazminat da ddenmemektedir.
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2. Uygulama Caligsmasi

Erzurum il merkezinde, valilik binasi merkez alinarak 10 km yarigapinda ¢izilen daire igerisinde kalan kamu mallari ile
ilgili bir degerlendirme yapilmustir.
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Sekil 1: Erzurum i, Valilik binasi merkez alinarak 10 km yarigapina isabet eden kamu mallari1(2012)

Yapilan bu ¢alisma 2012 yili verilerine goére yapilmis olup kdy tiizel kisilikleri adina da tagmmazlar bulunmaktadir.
6360 Say1l1 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu geregince ilk mahalli genel idareler se¢imi sonrasi yiiriirlige girerek koy tiizel
kisikleri kaldirilmistir. Ancak ilgili Belediyelerin gerekli islemleri yapmamasindan kaynakli olarak halen Biiyiiksehirlerde
mabhalle sinirlarmm bagh oldugu, Tapu Kiitiiklerinde koy tiizel kisiligi adina tasinmazlar halen kayithi olup gerekli olan
giincelleme iglemleri devam etmektedir.

Sekil 2: Kamu mallari gosteren kesif(2012)
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10 KM YARICAPINDAKI ALANDA:

Toplam parsel sayisi 1 4000
Maliye hazinesine ait parsel sayist 13210
Belediyelere ait parsel sayis1 1420
Koy Tiizel Kisiliklerine ait parsel sayis1 1295
Kadastro harici yerlerin(parsel olarak ¢evrilmesi ile) : 20
Mera parsel sayisi 015

Bu calismay1 yaparken sehir merkezinde bulunan hizmet binalar1 ve yiiz 6l¢limii 50 m2 den kiigiik olan kamuya ait
tasinmazlar dikkate alinmamistir.

Sekil 3 de 10 km yarigapi igerisinde bulunan kamu mallarinin parsel sayisint gostermketedir. Sekil 3 de goriilecegi
iizere uygulama igerisine alman 4000 adet parselin say1 olarak biiyiikk bir boliimii maliye hazinesine aittir. En az parsel
sayisi ise mera vasifli Kamu Orta Malina ait olan taginmazlardir.

o1
1-MALIYE PARSELLERI B2
2-BELEDIYEYE AiT PARSELLER .
3-KOY TUZEL KiSILiGI

4- KADASTRO HARICI s
5- MERA PARSELI m5

Sekil 3: Kamu mallarinin parsel sayisina gore dagilimini gosterir grafik(2012)

Ancak sekil 2 de goriilecegi lizere maliye hazinesine ait olan taginmazlar saha igerisinde ¢ok farkli alanlara sahip
hetorejen bir sekilde dagilimi olan parsellerdir. Dolayisi ile bu taginmazlarin ulasimi, kontrolii ve denetlenmesi ¢ok zor bir
hale getirmektedir.

Oransal anlamda en az parsel sayisi ise mera vasiflt olan taginmazlardir. Mera parselleri sayisinin az olmasina kargilik
sekil 2 de goriilecegi iizere maliye parsellerine gore daha toplu ve az dagmik bir sekilde bulunmaktadirlar. aliye
parsellerinden sonra ise en gok belediyelere ait parseller gelmektedir.

Sekil 4 de 10 km yarigapr igerisinde bulunan kamu mallarinin alanlarint gostermistir.
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5- MERA PARSELI :‘5‘
Sekil 4. Kamu mallarinin alanlarini gosterir grafik
Sekil 5: Sekil 3 ve 4 numarali grafiklerin karsilastirilmasi yapilmistir.

Sekil 5: Kamu mallarinin parsel sayisi ve alanlarini gosterir grafikin karsiastiriimas:

Sekil 5 de goriilecegi lizere maliye hazinesine ait tagmnmazlarin parsel sayisinin fazla olmasina ragmen kapladiklar yiiz
oOlgtimleri itibari ile mera parselleri en biiylik alanlar1 kaplamaktadir. Ayrica kadastro harici olarak tescil dis1 birakilmis
yerlerin kapladigr alanlar itabari ile tescili yapilmis maliye parsellerinin alanlarmma es deger bir alana sahip olduklar
goriilmektedir. Bu nedenle iilkemizde tescil harici kalmis tiim yerlerin bir an once tescillerinin yaptirilarak Tiirkiye
ekonomisine kazandirilmasi gerekmektedir.

3. Diger Kurumlara Yapilan Tahsisler

Kamu hizmetlerinin saglik bir sekilde yiiriitiilebilmesi i¢in Maliye Hazinesine ait tasinmazlar yine devletin diger kamu
kuruluslarina tahsisi yapilarak kurumlarin ihtiya¢ duyduklar1 mekansal ihtiyaglar1 karsilanmaktadir. Bu konuyla ilgili
olarak Erzurum ili, Nenhatun mahallesinde bulunan Askeri Birlik gerekli olan mekansal ihtiyaglarini bu mahlledeki tiim
maliye parsellerinin tahsisini kendi kurumlar1 adina yaparak saglamistir.

Sekil 6 da Erzurum ili, Palanddken ilgesi, Nenehatun mahallesinde bulunan askeri birlige tahsis edilen parseller ve
uydu goriintiisiiniin ¢akistirilmis halini gostermketedir. Sekil 6 da goriilecegi iizere askeri birlik tahsis islemi yaparken
ilgili ilgisiz tiim maliye parsellerinin tahsisini kendi kurumu adina yapmistir. Ancak 6zellikle askeriye tarafindan kendi
kurumlar1 adina tahsisi yapilan ve askeriye tarafindan kullanilmayan ve bu askeri birlige ¢ok uzak olan maliye hazinesine
ait taginmazlar Sekil 7 de gosterilmistir. Sekil 7 de goriilecegi tizere askeri birlikten en fazla 15 km uzakliktan bagliyarak
araziye heterojen bir sekilde septirilmis bir sekilde bulunan askeriye adman tahsisi yapilmis bu maliye hazinesine ait
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tasinmazlar askeri birlikler tarafindan kullanilmadigr gibi uydu goriintiilerinden o bdlgede yasayan ciftgiler tarafindan
tarimsal amaglt olarak kullanildigi anlasilmaktadir. Bu nedenle ilgili kurumlarin tahsis islemi yaparken sadece
kullanabilecekleri ve kontroliinii saglayabilecekleri kadar taginmazin tahsisini istemelidir. Sonug¢ olarak bu kadar ¢ok
dagmik olan maliye hazinesine ait tasmnmazlarin vatandaglar tarafindan Defterdarlik Milli Emlak Miidiirliigiiniin veya
ilgelerdeki Mal Miidiirliiklerinin bilgisi disinda tarimsal vb. sekilde kullanmalarinin 6niine gecilmesi i¢in Tiirkiye
genelinde ¢ok iyi bir denetim ve kontrol gerekmektedir. Ancak sadece Erzurum ilindeki yaklasik 73.000 adet maliye
parselini diisiindiigiimiiz zaman Milli Emlak Midiirligii ve il¢elerdeki Mal Miidiirliiklerinin personel sayisi ve teknolojik
imkanlar ile birlikte bu kadar ¢ok parselin denetimini yapmalar1 imkansiz haldedir.
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Sekil 7: Askeri birlige tahsis edilen tim parseller ve uydu goriintist(Google eart 2011 uydu goriintisd)
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3. SONUC

Ilk olarak Tiirkiye genelinde kadastro harici(tescilsiz) olarak birakilmis olan yerlerin sayisal ortamda konumlar
belirlenerek iilke ekonomisine kazandirilmalidir. Tescilsiz yer kalmamalidir. Tiirkiye genelinde kadastrosu ¢esitli nedenler
ile tamamlanmamug birimlerin kadastro ¢aligmalar1 hizlt bir sekilde bitirilmelidir. Kadastro ¢aligsmasi bittigi halde kadastro
harici birakilmis kisimlar idari yoldan bir an 6nce tescilleri tamamlanmalidir.

Tiirkiye sinirlart igerisindeki tiim kadastral paftalarin ulusal formatta, sayisal bir sekilde doniisimii oncelikle
yapilmalidir. Bu konu ile ilgili Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii tarafindan kadastro yenilemesi, sayisallagtirma vb.
uygulamalardan vazgegilerek daha hizli ve uygulanabilirligi daha kolay olan yeni bir kanun uygulamasi ¢ikarilmasi daha
uygun olacaktir. Ulkemizin tiim miilkiyet haritalarinin giincellenip sayisal formata doniisiimii sayesinde veriye ulasim
kolay ve hizli olacaktir. Maliye hazinesine ait olan parsellerden merkeze ¢ok uzak ve engebeli olan parsellerin ilk olarak
satig1 yapilabilir. Ancak bu satis isleminin uzun bir zaman alacagi unutulmamalidir. Hiikkiimetler bu satis1 yaparken kar
amacl giitmeden sadece tecaviiziin 6nlenmesi amaci ile yapmalidir. Maliye hazinesinden gereginden fazla tahsisi yapilan
tagmmazlar, ilgili kurumlar tarafindan tahsis amacmin kaldirilarak geri iade edilmesi gerekmektedir. Sehrin gelismekte
olan yerleri ile yatirnm yapilabilecek biiyiik parsellerin satilmamasi gerekmektedir. Bunlar degerlendirilerek OSB vb.
biiylik yatirimlar igin bir kenarda tutulmalidir. Sehrin imar durumunun rant kazandig1 yerlerde bulunan maliye parselleri
acele edilmemeli ve miimkiinse plandaki tiim yapilar tamamlandiktan sonra kar amaci ile satilabilir. Kamu konut satislar
egerekiyorsa kar amact olmamalidir. Amag israfin 6nlenmesi ve kamu kurum ve kuruluslarinda ¢alisan personel arasinda
adaletli saglamak olmalidir.

Kamuya ait konutlarm satis isleminde ise giivenlik igin gerekli olan konutlar ile stratejik éneme haiz olan kamu
taginmazlarinin satis1 ¢ok biiyiik sikintilar ¢ikacaktir. Kamu konutlarin satilmasi ¢ok gerekliligi olan bir uygulama degildir.
Bunun yerine herkesin esit ve sirkiilasyonu olan adaletli ve uygulamasi miimkiin bir sisteme gecilmelidir. Kamuya ait
konut satiglar1 en son uygulama olarak diisiintilmeli ve giivenlik riski olan yerler asla satilmamalidir.

Tiirkiye de konut politikast agisinda kamuya ait konut, arsa ve 2b alanlarmin satilmasi konut ihtiyacini gergek anlamda
gidermeyecektir. Bu yilizden hiikiimetler ellerinde bulunan kamuya ait olan gayrimenkulleri mantikli ve o anki ihtiyaglara
gore degerlendirmelidir. Tirkiye de kamuya ait gayrimenkuller devlet tarafindan gereginden fazla bir sekilde elinde
tutmamalidir. Ozellikle kimse tarafindan kullanilmayan taginmazlar iilke ekonomisine kazandiriimalidir. Siyasi bir konu
haline gelmis olan orman vasfini yitiris 2b alanlarmm vatandaslara satilmasi her ne kadar devlet i¢in ekonomik gelir gibi
goziikse de ilerleyen zaman igerisinde kotii amagh vatandaglarimiz tarafindan su istimal edilecek bir konudur. Konut
politikas1 agisindan ¢6ziim yapabilecek bir uygulama degildir. Kamu konutlarmm satilmasi da konut politikas1 agisindan
iilkemizde var olan konut politikasi ile ilgili pozitif bir gelisme gostermeyecektir.

Maliye Hazinesine ait olan merkezlere uzak ve engebeli arazide bulunan tasinmazlarin satilmasi, {ilke ekonomisine
kazanim i¢in gereklidir. Maliye hazinesine ait bu taginmazlar satilirken sehrin imar plani dikkate almarak ilerleyen yillarda
rant olabilecek yerlerden tagimmazlar satilmamalidir. Maliye hazinesine ait biiyiik alanlara sahip taginmazlar ise ileride
yapilmasi ihtimal biiyiik projeler, TOKI, OSB gibi alanlar igin bir kenarda tutulmalidir. Konut politikasi agisindan bu
yerlerin satilmasi konut ihtiyacinin sadece bir kismini karsilayabilir.

Tesekkir

Calismamizda her tiirlii destegini esirgemeyen Erzurum Kadastro Miidiirii Hakk1 YETISIR’ e, Erzurum Tapu ve Kadastro
VIII. Bolge Miidiirii Ali ATMAN” a, Harita Miihendisi Tugrul ISIN” a ¢ok tesekkiir ederim.
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