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OZET

Yiizyilimizda iilkelerin ekonomik bagimsizligin kazanabilmesi veya devam ettirebilmesi, iilke kaynaklarmnin tiiniiniin etkin ve verimli
kullaniimasina baghdir. Tiirkiye’'nin ekonomik kalkinma amaciyla kullanabilecegi kaynaklardan birisi de Hazine tasmmaz
mallaridir. Bu nedenle hazine tasinmaz mallarinin ekonomiye kisa, orta ve uzun dénemli olarak kazandiriimasi gerekmektedir.
Hazine tasinmazlarinin degerlemesi ve belirlenen rayi¢ bedellerle satislarinin yapilmasi dzellikle son yillarda yasadiginuz ekonomik
krizierle daha da 6nem kazanmustir. Her kriz déneminde bu fikir tekrarlanmaktadir.

Ulkemizin kalkinmasi kisi bagina diisen milli gelirin yiikseltilmesine bagldir. Ulkemizdeki meveut kaynaklarin belirlenmesi ve bu
kaynaklarin rasyonel olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Ulkemizde Hazine tasinmaz mallarinin ekonomiye kazandirilmasina
yonelik yapilan irtitak hakk tesisi, kira ve satis gibi islemler sagliki1 bir sekilde yapilamamaktadir. Tasinmaz mallarin degerlerinin
rayi¢ bedel ilizerinden belirlenmesi gerekmektedir. Rayi¢ bedel tespitinde konumsal bilgi sistemlerinden yararlaniimalidir. Bu
calismada hazine taginmaz mallarinin ekonomimize ne tir ivme kazandiracagi tartisilacaktir.

Anahtar Sozciikler: Hazine Taginmazlari, Ekonomik Kalkinma, Taginmaz Degerlemesi, Konumsal Bilgi, Gayrimenkul,

ABSTRACT

VALUATION OF TREASURY REAL ESTATES AND EXAMINATION OF THEIR EFFECTS ON TURKISH
ECONOMY

In this century, gaining economic independence of countries depends on using all resources of the country efficiently and effectively:
One of'the resources of Turkey that can be used for economic development is treasury real estates. Therefore, it is necessary to bring
the treasury real estates info economy in sort, middle and long term. Valuation of treasury real estates and determination of their
current market values have gained great importance especially in last years when faced with economic crises. This idea has been
repeated in every crisis period.

Development of our country depends on increasing national income per capita. It is necessary fo determine current resources in our
country and to evaluate them rationally. In Turkey legal transactions for bringing treasury real estates in economy such as
establishment of easement rights, selling, renting is not being performed properly. Values of real estates have fo be determined based
on their current market values. To designate the current market values spatial information systems have to be used. In this paper,
1mportance of treasury real estates for Turkish economy is discussing.

Keywords: Treasury Real Estates, Economic Development, Real Estate Valuation, Spatial Information, Real Estate

1. HAZINE TASINMAZ MALLARI HAKKINDA GENEL BiLGILER

Dilimize Arapga’dan gecen ve ¢ok yaygin kullanim alani olan Hazine kelimesinin, mali hukukumuz agisindan ayr1 bir
anlami vardir. “Devlet malinin, Devlet parasinin saklandig1 yer” igin kullanilan bu kelime, ilk zamanlarda, dilimizde
de ayn1 anlamda kullanilmistir. Ancak, Devlet teskilatinin biiyiimesi, gelismesi ve modernlesmesi sonucu, Hazine
kelimesinin de anlam ve kapsami degismistir (Kardes, 1999).

Bugiinkii anlamda Hazine; genel biitce ile idare edilen kamu kuruluslarinin tagmir ve tasinmaz mallari, haklari,
alacaklar1 ve borglar agisindan Devlet tiizel kisiliginin adidir. S6z konusu kuruluslarin gesitli yollarla edindikleri ve
tapu sicilinde Hazine adina kayith veya niteligi itibariyle Hazine adina kaydedilebilir tasinmaz mallara da Hazine
taginmaz mali denilmektedir (Kardes, 2004). Bu durumda, kadastro sonrasi hazine adina tespit edilerek tapuda Hazine
adina tescil edilen tasinmaz mallara Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz mallar denilmektedir.

Medeni Kanunun 715. maddesinde “Sahipsiz seyler ile menfaati umuma ait olan mallar Devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadir. Hilafi sabit olmadik¢a, menfaati umuma ait sular ile ziraata elverisli olmayan yerler, kayalar, tepeler, daglar
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ve onlardan ¢ikan kaynaklar kimsenin miilkii degildir.” denilerek Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin neler
oldugu belirtilmistir. Buna gore, menfaati umuma ait olan yerler ile kayalar, tepeler, daglar, bunlardan ¢ikan kaynaklar
ve tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Ancak, Devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki taginmaz mallar Medeni Kanunun 715. maddesinde sayilan yerler ile sinirli degildir. Anayasada kiyilarin ve
ormanlarin, ayrica dogal servet ve kaynaklarin da 6zel miilkiyete konu olmayan Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
yerlerden olduklari hiikkiim altma alinmistir.

1.1. Hazine Tasinmaz Mallar i Tiirleri

Calismada hazinenin 6zel miilkiyetindeki taginmaz mallar1 ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmaz mallari
birlikte incelenecektir. Hazine tasinmaz mallari, genellikle kamu mallar1 ve Devletin 6zel mallar olarak ikili bir ayrima
tabi tutulmaktadir.

1.1.1. Kamu Mallar1 ve Siniflandirilmasi

Kamu mallarmin ayr1 bir hukuki diizene oturtulmasinin temeli, bu mallardan kamunun ortak ve esit sekilde
yararlanmasini, kamu hizmetlerinin kesintisiz siirdiiriilmesini, milli servetin ve kiiltiirin korunmasint saglamaktir.
Kamunun ihtiyact ve menfaatlerinin karsilanmasi, kamu hizmetlerinin maddi vasitalarii olusturan mallarin 6zel
miilkiyet rejiminden ayr1 olarak kamu mal1 sayilmasi, 6zel bir korumaya tabi tutulmasi ve fertlerin bunlardan gereken
ol¢lide faydalanmasmin saglanmasi igin ayr1 hiikiimlere tabi tutulmasi bir zorunluluktur.

Kamu mallarmin diger mallardan ayrilmasi ve 6zel bir rejime tabi tutulmasi gerekliligi, hangi mallarin bu kategoriye
dahil edilecegine dair kapsami belirleme ve bunun sonucunda bir kamu mallar1 tanim1 yapma gerekliligini beraberinde
getirmektedir (Erdogan, 2000). Hukukumuzda kamu mali kavrami genig kapsamlidir. Bu kavram igerisine, herkesin
veya belirli bir toplulugun kullanma ve yararlanmasina tahsis edilen yol, koprii, meydan, mera gibi orta mallart; kamu
hizmetlerinin yiiriitilmesi i¢in tahsis edilen ve hizmetin esasli unsurunu olusturan okul, hastane, hiikiimet konag,
cezaevi gibi hizmet mallar; dogal nitelikleri geregi herkesin kullanma ve yararlanmasmna agik olan genel sular,
madenler, kiyilar, daglar, tarima elverisli olmayan yerler gibi sahipsiz mallar girer.

Sahipsiz Mallar; Sahipsiz mallar, herkesin dogrudan dogruya ortak yararlanmasia dogal nitelikleri geregi agik olan
mallardir (Kirbas, 1988). Medeni Kanunun 715. maddesinde sahipsiz seyler ile menfaati umuma ait olan mallarin
Devletin hiikiim ve tasarrufunda oldugu belirtilerek ziraata elverisli olmayan yerler, kayalar, tepeler, daglar ve onlardan
¢ikan kaynaklar, sahipsiz mallara drnek olarak sayilmistir.

Orta Mallar1; Orta mallar1, devletge herkesin veya bir kisim halkin yararlanmasina tahsis edilen ya da kadimden beri
kamunun miisterek olarak yararlanmasina agik olan mallardir. Orta mallart Medeni Kanunda “menfaati umuma ait
mallar” seklinde ifadesini bulmus ve bu mallarin Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu belirtilmistir. Orta
mallar1, herkesin yararlanmasina ve kullanimina agik olabilecekleri gibi sadece belirli bir toplulugun yararlanmasina ve
kullanimina da agik olabilir. Ornegin, mera ve yaylaklarm kullanma hakki belli bir topluluga ait oldugu halde yol,
meydan, panayir, pazaryerleri gibi alanlarin kullanma hakki herkese aittir.

Hizmet Mallar1; Kamu hizmet mallari, bir kamu hizmetine, o hizmetin unsurunu olusturacak bigimde baglanmis olan
tasinmaz mallardir. Ornegin, karakol, hiikiimet konag:, belediye, okul binalari, hastane, kiitiiphane ve benzeri hizmet
mallari ilgili olduklar1 kamu hizmetinin bir 6gesidirler.

1.1.2. Genel Olarak Hazinenin Ozel Miilkiyetindeki Taginmaz Mallar

Hazine tagimmaz mallar1 dedigimiz taginmaz mallarin biiyiik bir kism1 kamu mali olmasma ragmen tamaminm kamu
mal1 oldugunu sdylemek miimkiin degildir. Devlet bir tiizel kisi olarak bazi mallarin maliki olabilir. Ancak, malin
Devlete intikal etmis olmasi ona kamu mali niteligini kazandirmaz. Kamu mal1 niteliginin kazanilabilmesi i¢in bazi
islemlerin yapilmasma ihtiya¢ vardir. Hazinenin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz mallar, kamunun yararlanmasina ve
kamu hizmetlerine tahsis edilmemis olan Devlete ait tasinmaz mallardir (Kirbas,1988). Bu tasinmaz mallar, gelirleri ile
kamuya dolayli olarak yarar saglayan tasinmaz mallardir. Bu tasinmaz mallarin kullanis sekilleri ve halkin bunlardan
yararlanma usulleri, ilgili tiizel kisiler tarafindan belirlenir

2. HAZINE TASINMAZ MALLARININ DURUMU VE ELDE EDILEN GELIRLER

Hazinenin miilkiyetinde olan tescilli tasinmaz adedi 2 060 366 olup, toplam yiiz6lglimi 116 305 km?’dir. Bu rakam
Tiirkiye ylizol¢timil ile kiyaslandiginda %14’liik alaninin Hazinenin 6zel miilkiyetinde oldugu sonucuna varilmaktadir.
Buna, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan 43 786 adet ve Hazine ile ilisikli 89 121 adet olmak {izere toplam
315 000 km? yiizolglimlii yerler de dahil edildiginde, Tirkiye yiizolglimiiniin yaklasik % 54’tini Hazinenin
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yonetimindeki taginmaz mallar olusturmaktadir. Hazine tasinmaz mallarinin yonetimi Milli Emlak Genel Miidiirliigiine
verilmistir. Milli Emlak genel Miidiirliigii de tiim il ve il¢elerde orgiitlenerek kendisine verilen gorevi yerine getirmeye
calismaktadir. Hazinenin yonetiminde bulunan arsa ve araziler {izerinde; satis, kiralama, trampa, tahsis, bedelsiz devir,
miilkiyetin gayri ayni hak tesisi gibi hukuki tasarruflarda bulunulmaktadir.

Tablo 1: Tescilli Taginmazlarin Cinslerine Gére Dagilimi

TASINMAZ _____

CINSI ADET YUZOLCUMU (m?)
Bina 93.666 593.120.162,62
Arsa 321.568 1.213.492.232,75
Arazi 325.946 13.752.956.242,77
Bag-Bahge 106.175 637.991.704,70
Tarla 925.890 15.745.896.813,48
Orta Mallar1 59.727 1.874.508.105,27
Su ve Su Uriinii Alani 11.094 379.876.492,19
Maden ve Ocak Alanlar1 858 95.627.343,59
Orman 211.581 84.051.282.492,10
Deniz Dolgu Alani 630 50.540.481,28
Tarihi Kiiltiirel Alanlar 3.231 44.681.822,42
TOPLAM 2.060.366 118.439.973.893,18

2.1. Hazine Taginmaz Mallarindan Elde Edilen Gelirin Biiytikligi

Maliye Bakanligi'nin 2006 yili faaliyet raporuna gore iilkemizde 2002-2006 yillar1 arasinda Hazine tasmmmaz
mallarindan elde edilen gelirlerin parasal biiyiikliigii tablo 2’deki gibidir.

Tablo 2: Yillara gore Hazine Taginmaz Mallarindan Elde Edilen Gelirler
YIL 2002 2003 2004 2005
Milli Emlak Gelirleri (Milyon YTL) 369,2 505,5 706,3 849,5

Bu rakamlar incelendiginde, Hazine tasinmaz mallarinin idaresinden diisiik miktarda gelir elde edildigi goriilmektedir.
Bu nedenle, s6z konusu tasinmaz mallarin daha rasyonel degerlendirilebilmesi halinde gelirlerinde artacagi
muhakkaktir. Milli Emlak gelirlerinde son iki yilin biitge hedefleri ve ger¢eklesme oranlarinin dagilimi asagidaki
tabloda gosterilmistir.

Tablo 3: Milli Emlak gelirlerinin gergeklesme oranlar1 (Degerler “BIN YTL” bazinda alinmistir)

YILLAR
o o 2006 YILI 2007 YILI
GELIRIN TURU Biitce Genceklome Ger. Oran1 | Biitce Genceklome Ger.Orani
Hedefi (%) Hedefi (%)
A- Taginmaz Kira Gelirleri 640.000 621.501 97 701.488 680.373 97
a) Lojman Kira Gelirleri 240.795 256.731
b) Ecrimisil Gelirleri 93.479 128.871
c) Sosyal Tesis Kira Gelirleri 259 4.876
d) Diger Tasinmaz Kira Gelirleri 306.964 293.895
B- Bina Arsa ve Arazi Satig Geliri| 255.000 313.334 123 413.659 231.148 56
a) Lojman Satis Gelirleri 11.000 6.661 61 13.200 323 2
b) Sosyal Tesis Satis Gelirleri 2.300 3.681 160 5.400 1.038 19
c¢) Diger Bina Satis Gelirleri 4.700 928 20 5.650] 1.019 18
d) Arazi Satis1 97.000 275.137 284 357.009 94.680 27
e) Arsa Satisi 25.460 30.000 130.950 437
f) Diger Tasinmaz Satis Gelirleri | 140.000 1.467 1 2.400 3.138 131
GENEL TOPLAM 895.000 934.835 104 1.115.147 911.521 82
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3. HAZINE TASINMAZ MALLARININ EKONOMIYE KAZANDIRMA YONTEMLERI

Ulkemizin ekonomik kalkinmasmin tamamlanmasi agisindan iilkemizin dogal kaynaklarmin etkin bir bigimde
kullanilmasi gerekmektedir. Ulkemizdeki hazine tasinmaz mallarmin ekonomiye kazandirilmasiyla Tiirk ekonomisi
ciddi bir ivme kazanabilir. Genellikle bu konu iilkenin kriz donemlerinde ekonomi politikalarini belirleyenler tarafindan
dile getirilmektedir. Hazine Taginmaz mallaria uygulanan politikalar geregi toprak rantindan kentlesmeye kadar birgok
konu ile baglantilidir. Ancak bu c¢alismada hazine tasinmaz mallarinin direkt olarak iilke ekonomisine etkilerine
deginilecektir.

Hazineye Ait Tasinmazlarin Kiraya Verilmesi; Hazinenin 6zel miilkiyetinde ve devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan tasmmazlarin kiraya verilmesi islemleri; 2886 sayili Devlet hale Kanunu, bu kanunun 74’ncii maddesine
istinaden ¢ikarilan, devlete ait tasinmaz mal, satis, trampa, kiraya verme, Miilkiyetin Gayri Ayni Hak tesisi, Ecrimisil ve
Tahliye Yo6netmeligi ile 300 sira sayil1 Milli Emlak Genel Tebligi hiikiimleri uyarinca yiiriitiilmektedir. (Kilig, 2006).

Hazinenin 06zel miilkiyetinde veya Devletin hiikim ve tasarrufu altinda bulunan tagmmazlarm kiraya verilmesi
islemlerini niteliklerine gore asagidaki sekilde smiflandirmak miimkiindiir. 2005 yilinda yapilan kiralama islemlerinin

tirlerine gore dagilimi asagidaki tablo 4’te gosterilmistir.

Tablo 4: 2005 Yilinda Yapilan Kiralama Islemleri

SIRA NITELIiK ADET

1 Tarimsal Nitelikli Kiralamalar 1.905
2 Ticari Nitelikli Kiralamalar 2.583
3 Spor ve Sosyal Nitelikli Kiralamalar 69
4 Agaglandirma Amagli Kiralamalar 44
5 Balik¢1 Barmaklarma Yapilan Kiralamalar 18
6 Diger Kiralamalar 225

TOPLAM 4.837

Gortldiigii gibi 2005 yilinda gesitli amaglarla yapilan kiralama adedi 4.837’dir. S6z konusu kiralamalar ile hazine
tasinmaz mallar1 ekonomiye kazandirilmaktadir (Atilgan, 2000). Kiralamaya iliskin bedeller, yetkili komisyonlar
tarafindan istisnalar disinda rayi¢ bedel {izerinden tespit edilerek herkesin katilabilecegi ihale usullerine gore ihale
edilmektedir

3.1. Tesis Edilen irtifak Haklar1
2005 yilinda amaglarina gore tesis edilen irtifak haklari Tablo 5° de gosterilmistir. Tablodan goriilecegi gesitli amaglar
dogrultusunda 137 adet irtifak hakki tesis edilmistir. Tesis edilen irtifak haklarinin genelde 49 yil siireli oldugu dikkate

alindiginda irtifak ekonomimize uzun dénemli ve kalici etkiler yaptigini soyleyebiliriz.

Tablo 5: 2005 Y1l Irtifak Hakk1 ve Kullanma Izinlerinin Amaglarina Gére Dagilimi

IRTIFAK HAKKININ AMACI ADEDI
Kamu Hizmetleri 3
Enerji Hizmetleri 36
Sosyal ve Spor Hizmetleri 35
Turizm Hizmetleri 46
Diger (Iskele, Dolgu Alan1 vb.) 17
TOPLAM 137

3.2. Hazinenin Miilkiyetindeki Tasinmaz Mallarin Tahsis Islemleri

Hazinenin 6zel miilkiyetinde ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan taginmazlarin, kamusal hizmet {iretiminin
bir unsuru olarak kamu idarelerinin kullanimina birakilmasi ve gerektiginde bu kullanimin sona erdirilmesi konusunda
Milli Emlak Genel Miudiirliigii yetkilendirilmis, bu hizmetin toplum ihtiyaglarina en uygun sekilde sunulmasi igin
politika belirlenmesi ve gelistirilmesi de dolayli sekilde Milli Emlak Genel Miidiirliigiine bir gérev olarak verilmistir.
Ulkemizdeki tasinmazlarin miilkiyetinin biiyiik bir kismmnm Devlete ait olmasinin beraberinde getirdigi avantajlardan
biri olarak hizmet {iretiminin en temel ve en maliyetli unsuru olan tasinmaz, tahsis islemleri araciligiyla, ticari faaliyet
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icermeyen kamu hizmetleri i¢in kamu idarelerinin kullanimma bedelsiz olarak birakilmakta ve bu yolla ayni hizmetin
disaridan satin alinmasi ya da kiralanmasy/ irtifak hakki tesis edilmesi bedeli karsilig1 kadar, kamu idareleri biitgelerine
dolayli yoldan mali katki saglanmaktadir. Kamu idarelerinin tasinmaz ihtiyaglarini saglikli sekilde karsilamak iizere,
261 sira sayili Milli Emlak Genel Tebligi ¢ergevesinde tahsis islemleri yiiriitiilmektedir. Yukarida agiklanmis olan tahsis
mevzuati ¢ercevesinde 2005 yili igerisinde toplam 2.744.989.414,65 m? yiizol¢limlii, 22.188 adet tasinmaz genel ve
katma biitgeli kuruluslar ile mahalli idarelere kamu hizmetlerinde kullanilmak iizere tahsis edilmis ve bu yolla kamusal
hizmet tiretimine katkida bulunulmaya ¢aligilmistir(Kardes, 1999).

3.3. Hazineye Ait Tasinmazlarin Satist

Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan tasinmazlar, sayet kamu hizmetleri i¢in gerekli degilse tasfiye edilmektedir. Bu
tasfiye yontemlerinden en Onemlisi ise satistir. 1994’ten bugiline gelir elde edilmek iizere satis amagh politika
uygulanmaktadir. Miilkiyeti devir borcu doguran islemlerin basinda gelen satis, bir sézlesme sonucu meydana gelir.
Satis konusu birgok kanunda diizenlenmistir. Satis ile ilgili genel diizenleme Borglar Kanununda yer almaktadir.

3.3.1. Rayi¢ Deger Uzerinden Dogrudan Satis islemleri

4706 sayili Hazineye Ait Tagmmmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanunun 4’iincii maddesine gére Hazineye ait taginmazlarin;
e Disisleri Bakanliginin olumlu goriisii alinarak karsiliklilik ilkesine uygun bigimde, diplomatik amaglarla
kullanilmak kaydiyla yabanci devletlere,
e Uzerinde kisiler lehine sinirl ayni hak tesis edilmis ise, zemini ile {izerindeki bina ve tesislerin Hazineye
geemesi gereken kisminin, talep edilmesi halinde hak lehtarlarina,
e Hisse oran1 %401, hisse, miktar1 ise uygulama imar plan1 sinirlari iginde 400 m?’yi, disinda ise 4.000 m*’yi
asmamak kaydiyla talepte bulunan hissedarlarina,
e Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda, kdy ve mezralarin yerlesme alani iginde bulunan ve yiizol¢iimii
5.000 m? kadar olanlar1 kullanicilarina,
e 3294 sayili Sosyal Yardimlagma ve Dayanismayi Tesvik Kanununa gore kurulan vakiflara,
e Kurulus amaglarinda kullanilmak ve ticari faaliyete konu edilmemek iizere; kanunla kurulmus kurum ve
kuruluslar ile kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslarina,
e Tapudaki kayitlarinda, tapu fazlaliklarinin Hazineye ait olduguna iliskin serh bulunan tagmmmazlardaki bu
fazlaliklar, tapu malikine veya miras¢ilarina,
e Serbest bolge olarak kullanilmak iizere, (bu amagla tahsis edilmis tagimmazlar da dahil), ger¢ek veya o6zel
hukuk tiizel kisilerine,
e  Toplu konut amagh olarak kullanilmak {izere, diizenlenecek protokolle belediyelere,
Rayic bedel tizerinden dogrudan satis1 yapilmaktadir (Kardes, 2004).

3.3.2. 4070 Sayili Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satist

Hazineye ait Tarim arazilerinin hissedarlara, topraksiz ya da yeterli topragi olmayan kiracilara ve kullanicilara satisinda
dogrudan satis yontemi, dogrudan satis yonteminden yararlanamayacak durumda olup da Kanunda belirtilen diger
sartlar1 tagtyanlara satigta ihale yolu ile satis yontemi uygulanir. Kanunun amaci tarimsal amagl olarak Hazine taginmaz
mallarini isgal edenlere, hissedarlara, topragi olmayan kiracilara belirli kolayliklar saglayarak satilmasi ve tarimsal
iretime katki saglanmasidir. Ancak bugiine kadar kanun, istenen 6lgiide amacina ulagamamigtir. 4070 sayili Kanun
uyarinca yapilan satis islemleri biiyiik 6l¢tide Valilikler (Defterdarlik) tarafindan gergeklestirilmektedir.

Tablo 6: 4070 Sayilh Kanuna Gore Yapilan Kesin Satisin Yillara Gére Dagilimi

SATILAN TASINMAZIN

YILLAR ADEDI YUZOLCOMU (m2) BEDELI (YTL)
2000 496 4.591.455,00 1.542.067,00
2001 670 7.317.158,00 2.085.859,00
2002 1.023 11.784.257,00 4.353.636,00
2003 801 8.502.292,00 7.173.996,00
2004 4278 57.248.140,00 31.368.662,00
2005 6.654 75.451.902,00 53.760.774,00

TOPLAM 13.922 164.895.204,00 100.284.994,00
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4. HAZINE TASINMAZLARININ EKONOMI UZERINDEKI ETKILERI

Hazine tasinmaz mallarinin ekonomiye etkilerini tam olarak belirlemek miimkiin degildir. Ciinkii hazine taginmaz
mallart birgok isleme konu olmaktadir. Ancak belirli yillardaki islemlerin dogrudan veya dolayli olarak ekonomiye
etkilerinden bahsedilebilir.

4.1. Turizm, Enerji ve Diger Konularda Irtifak Hakki Tesis Edilerek Yatirimlarin Artmast

Hazine tasinmazlarinin iizerinde irtifak hakki tesisi suretiyle yapilan 6zellestirmeler ile Enerji, Turizm, Egitim, Saglik,
Sosyal, Fuarcilik ve sergileme, Tersane ve liman kurulmasi konularinda irtifak hakk: tesis edilmektedir. Belirtilen
konularla ilgili bu giine kadar 5100 adet irtifak hakki tesis edilmistir. Enerji, turizm, sosyal, spor ve diger yatirimlar i¢in
sadece 2005 yilinda 137 adet taginmaz iizerinde irtifak hakki, kullanma izni veya 6n izin verilmistir. Bu diizenleme
gergevesinde 2003 — 2005 déneminde toplam 2,1 milyon m? yiiz6l¢limlii tasinmaz tizerinde 395 milyon YTL tutarmdaki
yatirim i¢in 6n izin verilmistir.

Turizm amagh bu giine kadar 473 adet irtifak hakki tesis edilmistir. Ozellikle Ege ve Akdeniz kiyilarinda otel ve yat
limanlar1 yapilmak iizere tesis edilen irtifak haklari sayesinde belirtilen kiyilar turistlerin gelebilecegi tesislerle
donatilmigtir. Tiirkiye’nin turizm agisindan geldigi noktada hazine tasinmaz mallarin ¢ok biiyiik rolii oldugu
kuskusuzdur (Kilig, 2006). Baska bir ifadeyle, Hazine tasinmaz mallarinin turizm yatirimlarina tahsis edilmesinin, hem
iilkemizin 6demeler dengesindeki agiklarin kapatilmasina, hem de iilkemizdeki issizlik sorununun giderilmesine katkisi
vardir.

4.2. Ingaat Sektoriiniin Canlanmasi ve Konut Piyasasmin Diizenlenmesi

Hazineye ait tasinmaz mallar Toplu Konut Idaresi Baskanligina bedelsiz devir ile harca esas deger iizerinden, Yap1
kooperatiflerine ise ihalesiz olarak dogrudan satilabilmektedir. TOKI Baskanligma, 2005 yilinda 279,9 Milyon.-YTL
degerinde 20,7 milyon m? yiiz6lglimlii 511 adet tasinmaz, bedelsiz devredilmesinin yaninda 1,1 milyon YTL degerinde,
1,1 milyon m? yiizél¢imlii 56 adet tasinmaz da harca esas deger iizerinden satilmistir ( Kilig, 2006).

Boliinmiis yol yapiminda kullanilmak tizere 2005 yilinda Hazine taginmaz mallariin satis1 neticesinde elde edilen
gelirlerden; 4,5 Milyon YTL Karayollar1 Genel Miidiirligii biitgesine 6zel ddenek olarak kayit edilerek yol yapimlarinin
hizlanmasina katki saglanmaktadir. ( Kilig, 2006) Uzerinde izinsiz yapilasma bulunan 7.206 adet ve toplam 4,6 milyon
m? tasinmaz, belediyelere bedelsiz devredilmistir. Bu tasinmazlar belediyelerce satilarak satis bedelleri, alicilart
tarafindan Defterdarliklarca belirlenen saymanlik hesaplarma yatirilmaktadir. Tahsil edilen bu bedellerden ilgili
belediyelere ve 6zel idarelere pay ayrilmaktadir.

Kanunun amaci hazine tasinmaz mallarinin iizerinde kagak olarak yapilan tasinmaz mallarin 6nce belediye devredilmesi
ardindan belediyeler tarafindan gerekli imar ve alt yapi caligmalarinin yapilarak oncelikli olarak hak sahiplerine
satilarak elde edilen gelirin hazine ve belediyeler tarafindan paylasiimasidir. Tasinmaz mallarin rayi¢ bedeli 2886 sayili
devlet ihale kanunu hiikiimlerin gore Belediyeler tarafindan belirlenecek satist yapilmaktadir. Belediyelerin rayig
degerin altinda bir bedel belirleyerek miiteahhitlerle anlastiklar1 duyumu gelmektedir. Goriildiigii gibi hazine tasmmaz
mallar ile ilgili ¢ikarilan bazi kanunlar amaglar1 bakimindan isabetli olmasina ragmen uygulamada bazi nedenlerden
dolayr rant dagitma amacina doniismektedir. Hazine tasinmaz mallarinin bu yonde kullanilmasi ile yapilan biitiin bu
islemler neticesinde; Konut sorununun ¢oziimiine, maliyetlerinin diisiiriilmesine, insaat sektdriiniin canlanmasina,
istihdamin artirilmasina, planli arsa iiretilmesine ve garpik kentlesmenin 6nlenmesine katkida bulunulmaktadir.

4.3. Kamu Hizmetlerinin Yerine Getirilmesi ve Altyapt Sorunlarinin Giderilmesi

Hazinenin 6zel miilkiyetindeki ve Devletin Hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan taginmaz mallar kamu hizmet ve
iiretiminin saglanmasi i¢in bedelsiz olarak genel ve katma biitgeli kuruluslara tahsis edilmektedir. Kamu hizmetlerinde
kullanilmak tizere toplam 22.188 adet ve 2.745 milyon m? yiliz6lglimli tasinmaz, 2005 yilinda kamu kurum ve
kuruluslarina tahsis edilerek bedelsiz olarak kamu yararma sunulmustur. Merkezi yonetim tarafindan ihtiya¢ duyulan
gergek ve tlizel kisilere ait 231,6 Milyon YTL degerinde, 78 adet tasinmaz, takas edilmis ve bedelsiz olarak kullanilmak
iizere kamu kurum ve kuruluglarina tahsis edilmistir.

Yine 2005 yilinda 3194 sayili Kanunun 11’inci maddesine istinaden park, yol, yesil alan, otopark, terminal gibi genel
hizmetlere ayrilan 1,2 milyon m? yiiz6l¢iimli taginmaz kamunun kullanimina birakilmigtir. Hazine taginmaz mallarinin
bu yonde kullanilmasi ile kamunun ihtiya¢ duydugu taginmazlarin kamulagtirma bedeli 6denmeksizin temin edilerek
biitce yiikiiniin hafifletilmesine ve alt yap1 ¢alismalarmin hizlanmasina katki saglanmaktadir.



Celik
4.4. Tarim Sektoriiniin Gelismesi

Gerek Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan tarim arazilerinin satisi, gerek Devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda sayilan
ve tarimsal amagla kullanilmakta olan tasinmaz mallarin Hazine adina tescil edildikten sonra satisi, gerekse 3083 sayili
Kanuna gore toplulastirma yapilan alanlarda hi¢ veya yeterli topragi olmayanlara toprak dagitilmasi durumunda,
miilkiyet kisilere gegecegi icin bu yerler eskisinden daha rasyonel olarak kullanilacaktir. Satis1 gerceklestirilen veya
dagitimi yapilan taginmaz mallarin sahibi olan 6zel girisimciler bu arazilerden maksimum verimi en diisiik maliyetle
elde etmenin yollarini arastirip bulacaklardir. Ornegin, daha 6nce tarla vasfinda olan bir tasimmaz mali bag ve bahge
haline getirebilecek veya daha degisik bir tasarrufta bulunabileceklerdir. Ornegin 4070 Sayili Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin Satist Hakkinda Kanuna Gére, Hazineye ait Tarim arazilerinin hissedarlara, topraksiz ya da yeterli topragi
olmayan kiracilarina veya kullanicilarina dogrudan ve taksitle 2000 - 2005 yillar1 arasinda 13.922 adet 164.895.204 m?
yiizol¢iimlii taginmaz malin satilmast sonucu 100.284.994 YTL gelir elde edilmistir. S6z konusu tahsil edilen bedeller
nominal degerlerdir. Gegmisten giiniimiize yeniden degerlemesi yapilirsa satis bedellerinin ¢ok daha fazla artacag,
dolayistyla ekonomik etkisinin de biiyiiyecegi agiktir. Bunun yani sira toplulastirma yapilan alanlarda, tarim
arazilerinin hi¢ veya yeterli topragi olmayan ciftcilere dagitilmas: ve 4070 sayili kanun kapsaminda tarim topragini
isletenlere bazi ayricaliklar tanmnarak satilmasi Ulkemizdeki gelir dagilimi adaletsizligine azaltici etki yapmaktadir. Bu
nedenle, 3083 sayili Kanuna gore toplulastirma yapilan alanlarda dagitim sonucu arta kalan ve Tarim Reformu Genel
Midiirliigi’niin talebi {lizerine Hazine adina tapuya tescil edilen taginmaz mallarin tarima dayali sanayi yatirimlari
yapilmak iizere 6zel sektore satilmasi da ekonomik kalkinma agisindan faydali olacaktir.

4.5. Biitge Gelirlerinin Arttirilmasi

Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel Miidiirligii tarafindan Hazine tasinmaz mallarina yonelik yapilan, satis, kira,
irtifak, ecrimisil, hakki vb. islemler neticesinde 2005 yilinda toplam 676,1 milyon YTL gelir elde edilmistir (Kilig,
2006). Ayrica, tasinmazlarin satisi neticesinde elde edilen gelirlerden, 155,3 milyon YTL belediyelere ve il 6zel
idarelerine aktarilmis, 4,5 milyon YTL boliinmiis yol yapiminda kullanilmak iizere Karayollar1 Genel Midiirligii
biitgesine 6zel ddenek olarak kaydedilmis ve sit alaninda kalan tasinmazlar igin verilen sertifikalardan da 13,6 milyon
YTL mahsup yapilmistir. Boylece sadece 2005 yilinda toplam 849,5 milyon YTL gelire ulagiimistir. 20022005 yillar
arasinda elde edilen toplam gelir ise 2.370,5 Milyar YTL’dir. Ayrica hazine tasinmaz mallarinin, sit alanlarinda kalan
taginmaz mallar ile takas edilmesi, imar planlarinda yol, meydan, park gibi ayrilan yerlere isabet edenlerin kamuya terk
edilmesi, kamu hizmetlerinin goriilmesi i¢in kamu kurum ve kuruluslara tahsis edilmesi gibi islemlerle s6z konusu isler
icin kamulagtirilma yapilmasinin 6niine gegilerek biit¢enin yiikii hafifletilmektedir.

5. SONUC

Tasinmaz mallar iizerinde alim-satim, irtifak hakki tesisi, kiralama, kamulastirma, vergi degeri ve buna benzer
hukuksal tasarrufun yapilabilmesi i¢in oncelikle gergek degerlerinin bilinmesi gerekmektedir. Tiirkiye’nin ekonomik
kalkinma amaciyla kullanabilecegi en onemli kaynaklardan bir tanesinin Tiirkiye ylizl¢iimiiniin yaklasik olarak %
54’tinii olusturan Hazine tasmnmaz mallar1 oldugu unutulmamalidir. Tirkiye’de her kriz doneminde hazine
taginmazlarmin degerlendirilmesi fikri tekrarlanmistir. S6z konusu fikir iilkenin kalkinmasi, bor¢ yiikiinden kurtulmast
agisindan ¢ok 6nemli bulunmustur.

Tiirkiye’de Hazine taginmaz mallarmin 1994’den bugiine rayi¢ deger iizerinden gercek ve tiizel kisilere satilmasi
istenen sonucu dogurmamistir. Son déonemde TBMM Milletvekili lojmanlarinin hassasiyetle iizerinde durulmasimna
ragmen uzun siire satilamamasi bunun en énemli bir gostergesidir. Ciinkii bir tasinmaz, istenildigi zaman rayi¢ degerine
satilamayabilmektedir. Son zamanlarda hazineye ait tasginmaz mallarin yatirim, istthdam, tretim, gelir dagilimi
konularinda tesvik amaglh kullanilarak degerlendirilmesi hususunda onemli gelismeler olmaktadir. Hazine tasmmaz
mallarma yonelik yapilan satig, kiralama, tahsis, irtifak hakki tesisi, devir, harca esas deger iizerinden satis, trampa gibi
islemler, sadece son yillarda onbinlerce kisiye is, bunlara bagl iiretim artis1, yilda milyarlarca TL’ye varan siirekli bir
gelir elde edilmesini saglamistir.

Ayrica hazine tasinmazlarinin degerlendirilmesi, turizm gelirlerinin ciddi manada artirilmasi, bolgeler arasi
dengesizligin giderilmesi, esit olmayan gelir dagiliminin diizeltilmesi, kiigiik ve orta 6l¢ekli sanayicilerin desteklenmesi,
tarimsal iiretim sektoriiniin gelismesi, orman iiriinlerinin arttirilmasi ve buna benzer bir¢ok ekonomik faktére olumlu
etki yapmaktadir. Hazine taginmaz mallarmin istenildigi gibi ekonomiye kazandirilmasmin oniindeki en biiyiik
engellerin birincisi ¢ogunlukla isgal edilmis olmasi, ikincisi ¢esitli kamu kuruluslarmin hazine taginmaz mallari
iizerindeki tasarruf yetkilerinin olmasi, iglinciisii ise tapu kadastroya yonelik problemlerdir. Devlete ait arsa ve
arazilerin iggallerini dnleyecek diizenleyici ve caydirici yasalarin iilkemizde ¢ok az olusu biiyiik bir sorundur. Sorunun
¢Ozlimii i¢in, devlet ve kamu kurum ve kuruluslarma ait tasinmazlarla ilgili diizenleyici bir mevzuat hazirlanarak
yiirtirliige konulmalidir. Taginmaz mallarin kendine 6zgii 6zelliklerinden dolayr hazine tasinmaz mallarinin ekonomiye
olumlu etkileri ve dnemi kisa donemde degil uzun donemde ortaya ¢ikmaktadir. Bunun en giizel 6rnegi Hazine
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tasinmaz mallarinin uzun dénemde turizm sektdriine yaptig1 katkidir. Bugilin Tiirkiye’'nin turizm agisindan geldigi
noktada hazine tasmnmaz mallar1 tizerinde kurulan 473 adet turizm amach irtifak hakkmin ¢ok biiyiik rolii oldugu
kuskusuzdur. Hazine tasinmaz mallar1 uygulanan tesvik amacgh politikalarla turizm yatirimlarin yapilmasina ve turizmin
gelismesine ciddi bir ivme kazandirmistir. Bu tip tegvik amaglh politikalarin genigletilmesi ile iilkemizin kalkinmasi
hizlanarak refah seviyesi yiikselecektir. Refah seviyesinin yiikselmesi i¢in yabacilara arsa/arazi satig1 yapilmamalidir.
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