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ÖZ

Konsolide bütçe içerisinde yer alan vergi dışı normal gelirlerin payı her geçen yıl artmaktadır. Kamu taşınmaz mallarından Milli Emlak gelirleri, vergi dışı normal gelirler içerisinde taşınmaz mallar satış gelirleri, taşınmaz mallar idare gelirleri ve taşınır mallar gelirleri olarak yer almaktadır. Kamu mallarından elde edilen gelirler, devlet taşınmaz mallarının etkin ve verimli bir şekilde idare edilmesi ile artacaktır. Bu bağlamda, gelirlerin artırılmasına yönelik çalışmaların bir an önce başlanılması ve bu çalışmaların yasalaştırılması gerekmektedir. Bu sayede, devletin elinde atıl durumda olan taşınmaz mallar ekonomiye kazandırılacaktır. Çalışmada, Türkiye geneli ve Aydın ili özeli için bu potansiyel ortaya konulmaya çalışılmıştır. 

ABSTRACT

The share of the non-taxed normal revenues in the consolidated budget is increasing every year. National estate revenues include revenues from public real estate, the revenues from the sale of real estate, revenues from tehe management of real estate and revenues from movable goods. Revenues from public real estate will increase only when these estates are managed effectively and productively. In this context, necessary work to increase these revenues should immediately start and put into effect as law. Through these efforts, unused state real estate will be become effective in the economy. This study aims to present this potential in Turkey in general and Aydın in particular. 
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KISALTMALAR VE SİMGELER

DİE

: Devlet İstatistik Enstitüsü

GSMH

: Gayri Safi Milli Hasıla

GSYİH
: Gayri Safi Yurt İçi Hasıla

İMK

: İsviçre Medeni Kanunu

MK

: Medeni Kanun

MH

: Medeni Hukuk

OECD

: Ekonomik İşbirliği ve Kalkınma Teşkilatı

TBMM
: Türkiye Büyük Millet Meclisi

TMK

: Türk Medeni Kanunu

DİK

: Devlet İhale Kanunu

KK

: Kamulaştırma Kanunu

TK

: Tapulama Kanunu

TEFE

: Toptan Eşya Fiyat Endeksi

Vb.

: Ve Benzeri

1. GİRİŞ

Kamu taşınmaz malları yönünden Türkiye topraklarının yarıya yakın kısmı devletin elinde bulunmaktadır. Atıl durumda olan kamu taşınmaz mallarını katma değer yaratacak şekilde ekonomiye kazandırmak gerekmektedir. Böylece, bir yandan üretim artışı sağlanırken bir yandan da istihdam yaratıcı yatırımlar teşvik edilmiş olacaktır. Bu yollarla konsolide bütçe gelirlerinin artırılmasına ve bütçe giderlerinin azaltılmasına imkan sağlanmış olacaktır. 

Kamu taşınmaz malları ve bu malların değişik biçimlerde değerlendirilmesi konusu, özellikle kamu finansman açığının giderilmesi arayışında zaman zaman gündeme gelmektedir. Bu konunun sağlıklı bir şekilde değerlendirilebilmesi için, öncelikle taşınmaz malların kapsamını belirleyip, envanterini çıkarmakla işe başlanmalıdır. Daha sonra, devletin egemenliği altında olması gereken kamu mallarının, değişik nedenlerle başka güçlerin elinde olanları, vakit kaybetmeden kamu denetimine alınmalıdır.

Genellikle, kamu geliri denildiğinde ilk akla gelen vergi gelirleri olduğundan genelde araştırma ve incelemeler bu konuda yapılmıştır. Buna karşılık, bütçe gelirleri içinde vergi gelirleri kadar olmasa da azımsanmayacak bir paya sahip olan vergi dışı normal gelirler ile özel gelirler ve fonların araştırma ve incelenmesine önem verilmemiştir.

Türkiye ekonomisinin son yıllarda dikkati çeken en önemli konularından birini, şüphesiz kamu finansman açıkları oluşturmaktadır. Bu durum, bir yandan enflasyonun yüksek oranlarda seyretmesi sonucunu doğururken, bir yandan da buna bağlı borç kısır döngüsünün devamına yol açmaktadır. Sonuçta, işsizlik ve gelir dağılımının düzeltilmesine yönelik politikalarda başarı sağlanamamaktadır. Bu nedenle, kamu taşınmaz mallarının  daha etkin ve verimli kullanımı sağlanarak ülke ekonomisine getirisi artırılmalıdır.

Konumuz açısından kamu taşınmaz malı kavramı içerisine başta, genel bütçeli kuruluşların (Hazine), katma bütçeli kuruluşların, özel ve özerk bütçeli kuruluşların, iktisadi devlet teşebbüslerin taşınmaz mallarını, devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan ve kural olarak devlet de dahil kimsenin mülkiyetinde bulunmayan yerleri alan, en geniş anlamıyla devlet malını ifade eder. Bu çalışmada devlet taşınmaz malları, 1050 sayılı Muhasebe-i Umumiye Kanunu’nun 23. maddesinde yer alan ve idaresini Maliye Bakanlığına bıraktığı mallar ile devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan yerlerle sınırlandırılmıştır.

Bu çalışmanın amacı, devlet taşınmaz malı kavramının açıklaması yapılarak, Maliye Bakanlığı Milli Emlak Genel Müdürlüğünde kayıtlı devlet taşınmaz malları ile Aydın Milli Emlak Müdürlüğünde kayıtlı devlet taşınmaz mallarının envanterinin çıkarılması suretiyle, bu taşınmaz malların idaresinden elde edilen gelirlerin konsolide bütçe içindeki payı incelenerek bütçeye katkısı araştırılmıştır. 

Çalışmada materyal ve metot açıklandıktan sonra, birinci bölümün birinci kısmında devlet fikrinin doğuşu başlığı altında, devletin tanımı yapılmaya çalışılmıştır. 

İkinci kısımda, kamu/özel devlet taşınmaz malları ayırımında kullanılan ölçütlerin neler olduğu ortaya konularak, Fransız, Alman ve İsviçre Hukuk sisteminde devlet mallarının nasıl sınıflandırıldığı incelemesi yapılmıştır.

Üçüncü kısımda, Türk hukukunda devlet taşınmaz mallarının sınıflaması başlığı altında, Türk Medeni Kanunu’nun kabulünden önce devlet taşınmaz mallarının yapısı ortaya konulmuş ve Türk Medeni Kanunu’nun kabulünden sonra devlet taşınmaz mallarının gelişimi incelenerek, devlet taşınmaz mallarının nasıl sınıflandırıldığı araştırması yapılmıştır.

Dördüncü kısımda, kamu/özel devlet taşınmaz mallarının hukuksal nitelikleri incelenmiştir.

Beşinci kısımda, devletin mal edinme yolları ve geleneksel taşınmaz mal idaresi başlığı altında, devletin mal edinme sebepleri ve yolları incelenerek, geleneksel taşınmaz mal idaresi olan, tahsis, taşınmaz mal satışı, kiralama işlemleri ve irtifak hakkı tesisi işlemlerinin yasal dayanakları ortaya konulmuştur.

İkinci bölümün birinci kısmında, Aydın ili ve Aydın ili devlet taşınmaz mallarının yönetimi başlığı altında, Aydın ili genel özellikleri ile demografik yapısı ortaya konularak, Aydın ili gayri safi yurt içi hasılası ve vergi gelirleri incelenmiş, Aydın ili devlet taşınmaz mallarının envanteri çıkarılarak Türkiye geneli devlet taşınmaz malları ile karşılaştırılması yapılmıştır. 

İkinci bölümün ikinci kısmında, konsolide bütçe içerisinde Türkiye geneli ve Aydın ili özeli Milli Emlak gelirlerinin payı başlığı altında, yıllar itibariyle konsolide bütçe gelir gelişmeleri incelenerek vergi dışı normal gelirlerin içerisinde olan Milli Emlak gelirlerinin analizi yapılmıştır. Aydın Milli Emlak gelirlerinin 1998 yılından bu yana gelişimi incelenerek, Aydın vergi gelirleri ile karşılaştırılması yapılmak suretiyle Milli Emlak gelirlerinin gelişimi analiz edilmiştir.

Sorunlar ve çözüm önerileri başlığı altında, geleneksel taşınmaz mal idaresinde karşılaşılan sorunlar ile bunlara yönelik çözüm önerileri analiz edilmeye çalışılmıştır.

Çalışmanın sonuç bölümünde ise, konunun genel bir değerlendirmesi yapılmıştır. 

2. MATERYAL VE METOT

2.1. Materyal

“Türkiye’de Milli Emlak Gelirlerinin Genel Bütçe İçindeki Payı ve Aydın İli Uygulaması”, başlıklı araştırma yapılırken literatürde yer alan Türkçe kaynaklardan yararlanılmıştır. Araştırmanın sayısal verilerinin toplanmasında Muhasebat Genel Müdürlüğü, Gelirler Genel Müdürlüğü, Devlet Planlama Teşkilatı ve Devlet İstatistik Enstitüsünün hazırlamış olduğu istatistik ve raporlardan, ilgili birimlerin internet sayfalarından, Milli Emlak Genel Müdürlüğü istatistik birimi verileri, Aydın Defterdarlığı Milli Emlak Müdürlüğü bilgi işlem verileri, Aydın Defterdarlığı Gelir Müdürlüğü verileri ve bu konuda çalışan yetkililerin verdikleri bilgilerden yararlanılmıştır.

2.2. Metot

Bu çalışmada materyal, literatür tarama yöntemiyle elde edildikten sonra, hipotez-gözlem-sınıflama-sınama sıra düzeninde tümdengelim (dedüksiyon) metotu kullanılmıştır. 

Çalışmanın temel hipotezi şudur: Genel bütçe içerisinde yıllar itibariyle yükseliş gösteren vergi dışı normal gelirleri içinde Milli Emlak gelirleri azımsanmayacak bir paya sahiptir.

Bu temel düşünceden hareketle genel bütçe içerisinde Milli Emlak gelirlerinin analizinin yapılabilmesi için öncelikle Milli Emlak taşınmaz mallarının envanteri yapılarak bunlardan elde edilen gelirler ortaya konulmuştur. 

“Milli Emlak gelirlerinin vergi dışı normal gelirler içerisinde önemi nedir?” sorusuna yanıt bulabilmek için Aydın Milli Emlak Müdürlüğü gelir kalemleri olan taşınmaz mallar satış, taşınır mallar satış, kira ve lojman, ecrimisil ve diğer gelirlerin 1998-2003 yılları arasındaki reel fiyatları verilmiştir. Ayrıca, Aydın genel bütçe kalemleri olan vergi, vergi dışı normal gelir ile özel gelir ve fonların 1998-2003 yılları arasındaki reel fiyatları verilerek, Aydın Milli Emlak Müdürlüğü gelirlerinin bu kalemler içindeki payı ortaya konulmuştur. Konsolide bütçe gelir kalemlerinin analizi yapılarak sorunun yanıtı doğru olarak bulunabilecektir.

Bu çalışmada şu sorulara yanıt aranmaya çalışılmıştır.

Devlet taşınmaz mallarının mahiyeti nedir?

Devlet taşınmaz mallarının genel yönetimi nasıldır?

Aydın ili demografik ve ekonomik yapısı nasıldır? 

Aydın ili devlet taşınmaz mallarının yönetimi ve bu taşınmaz mallardan elde edilen gelirler nelerdir?

Konsolide bütçede yer alan vergi dışı normal gelirler içerisindeki devlet patrimuanı gelir kalemindeki devlet taşınmaz mallar geliri nasıl bir paya sahiptir?

I. BÖLÜM

1. DEVLET FİKRİNİN DOĞUŞU

İnsanların toplum halinde yaşamaya başlamalarından sonra ortaya çıkan ve toplumun nüfusu arttıkça daha da belirgin hale gelen ortak ihtiyaçların karşılanma zorunluluğu, devlet kavramının ortaya çıkmasına neden olmuştur. Çünkü, toplumun sürekli olması ve bu sürekliliğin sağlanması bazı kararların alınmasını gerektirmektedir. Çağdaş ve uygar toplumlarda bu düzeni kuran devlettir. 

Devletin, toplum düzenini sağlarken almış olduğu kararları hukuk çerçevesi içerisinde yapma zorunluluğu özel ve kamu hukukunun doğmasına neden olmuştur. 

Toplum düzenini sağlayan ve bu konuda tek taraflı kararlar alan devlet nedir ve devleti meydana getiren unsurlar nelerdir? Bu konuda farklı olmakla beraber ortak tanım yapan bir çok araştırmacı mevcuttur. Bazı hukukçular, devlet kavramını şu şekilde tanımlamışlardır:

Acar’a göre, “devlet; toplumun ortak meşru yaptırım gücünü temsil eder. Bu yönüyle devlet, iktisadi olmaktan çok siyasi çağrışımları daha fazla olan bir kurumdur” (Acar ve Diğerleri, 2001: 16).

Menemencioğlu’na  göre, “devlet; belli bir ülke üzerinde bağımsız bir siyasi otoriteyi sahip ve diğer devletlerle ilişki kuran ve bu ilişkinin devamını sağlamak için bir araya gelen heyettir” (Menemencioğlu, 1938: 80).

Berki’ye göre, “devlet; belli bir ülkede oturan ve belli bir teşkilat ve otoriteye ait olan fertlerin bir araya gelmesidir” (Berki, 1968: 10).

Eroğlu’na göre, “devlet; hukuki ve siyasi bir teşekküldür. Belirli bir toprak parçası üzerinde yerleşen ve bir üstün otoriteye tabi olan insan topluluğudur. Devlet bir diğer deyimle, milletin hukuki ve siyasi şahsiyet kazanmasıdır” (Eroğlu, 1979: 100).

Arsal’a göre, “devlet; uluslararası hukukla bütün halinde ilişkide bulunan, devletler umumi hukukunun etkilerini hudutlarında durduran, münakebesinie tabi tutabilen varlıktır” (Arsal, 1938: 3). 

Başgil’e göre, “devlet; sınırları belli bir ülke üstünde oturan ve memleketi olan siyasi bir birliktir” (Başgil, 1948: 2).

Bilge’ye göre, “devlet; toplumun siyasal örgütlenmesidir. Toplumdaki kişilerin zaman içinde, idare edenler ve idare edilenler biçimindeki farklılaşması devleti geliştirmiştir” (Bilge, 1990: 169).

1.1. Devletin Unsurları

Devletin oluşması için üç unsurun varlığı gereklidir. Bu unsurlardan ikisi maddi, biri ise manevi (tinsel) özellik taşımaktadır.

Devletin varlığından söz edebilmek için gerekli birinci maddi unsur insan topluluğudur. İkinci maddi unsur ise, bu insan topluluğunun sahip olduğu ve üzerinde sürekli şekilde yaşayabileceği ülkedir. İnsan topluluğu ve ülke arasında sürekli bir ilişkinin varlığı gereklidir. Üçüncü unsur ise, manevi (tinsel) nitelik taşıyan egemenliktir (Güriz, 2001: 30-31).

1.1.1. İnsan Topluluğu

Halk ve millet, devletin insan öğesini temsil eder (Bilge, 1990: 169). Millet ise sadece, içinde devlet hadisesinin yani idare edenlerle idare edilenler ayrılığının meydana geldiği bir unsurdur (Menemencioğlu, 1939: 41).

1.1.2. Ülke

Devletin varlığından söz edebilmek için sınırları belli bir arazinin varlığı gerekir. Bu arazi devletlerarası hukuk literatüründe ülke olarak adlandırılır. Ülke olmadan devletin varlığından söz edilemeyeceği gibi, devlet de, varlığını ancak belirli bir ülkeye sahip olmakla devam ettirebilir. Ülkenin kaybolması ile devletin maddi hayat varlığı da kaybolur (Göze, 1959: 7).

Ülke, devletin olmazsa olmaz bir unsurudur. Ülkesiz bir devlet düşünülemez. Devletler yetki ve etkinliklerini ancak sınırları belli olan toprak parçası üzerinde yürütebilirler. Toprağa sahip olmakla devlet, onun üzerinde yaşayan şahıslara da hakim olabilmektedir. Ülke, aynı zamanda devletin diğer devletlerle olan ilişkilerinde bağımsızlığı temin eden ve koruyan bir unsurdur. Devlet belirli bir araziye sahip olduğu sürece varlığını koruyabilir. Buna karşılık ülkesinin tamamını kaybettiği zaman, kudretinin temeli de yok olacağından devlet olma özelliğini yitirir (Erdoğan, 2000: 45).

1.1.3 Egemenlik

Diğer taraftan devlet olmanın bir diğer koşulu da egemen olmadır. Egemenlik, yeryüzünde başka herhangi bir kudretten ayrı başlı başına en yüksek otoritedir. Ya da devlet otoritesinin hüküm sürdüğü çevre içinde hiçbir diğer kudrete bağlı olmadığı ve hiçbir kudretin kendisine erişemeyeceği bir yetkiye sahip olma diye egemenliği tanımlayabiliriz (Lütem, 1947:6).

1.2. Devletin Ülke Sınırları

Devletin ülke sınırlarını diğer devlet ülkelerinin sınırlarından ayıran sınırları; ülkenin toprak altı sınırı, deniz ülkesi toprak altı sınırı, hava sahası sınırı olarak üçe ayırabiliriz.

1.2.1. Kara Ülkesi Toprak Altı Sınırı

Devletin hem toprağın üzerine hem de altına hakim olduğu kabul edilmekte ve devlete bu hususta tekelci bir tasarruf tanınmış bulunmaktadır. Ancak devlet, toprağın altında mevcut bulunan tabii kaynakları bizzat işletebileceği gibi bu hakkını özel şahıslara da devredebilir (Göze, 1959:55).

Kara ülkesi toprak altı sınırından, toprak parçasının altında kalan ve taşınmazın yatay sınırları ile yer küresinin merkezini (orta noktasını) birleştiren kesitler içindeki alan anlaşılır (Zevkliler, 1976: 10). O halde devletlerin toprak altı sınırları aynı noktada birleşmektedir denilebilir. Devlet bu saha içerisinde dilediğince tasarrufta bulunabilir (Göze, 1959: 55).

1.2.2. Deniz Ülkesi Toprak Altı Sınırı

Devletin deniz ülkesinin toprak altının da ülkenin bir kısmını oluşturduğu benimsenmekte ve devletler iç suları ile kara suları yatağının toprak altını kendi egemenlik sahaları içinde saymaktadır (Göze, 1959: 55).

Deniz kara parçasından itibaren bölümlere ayrılır. İç sular, kara suları, açık deniz suları. İç sularda ve kara sularında devletin egemenlik hakkı vardır. Açık deniz, uluslararası toplumların yararlanmasına açık olup, bu saha hiçbir devletin egemenlik alanına girmez. Kıta sahanlığı, denizle kara parçasının denizin altında devamı olup, sahilin bir uzantısı sayılarak devletin egemenliğindedir (Eroğlu, 1979: 211). 

1.2.3. Devletin Hava Sahasındaki Sınırı

Bu sınır, kara ve deniz sahasının üzerinde bulunan ve atmosferinde dahil olduğu kısımdır. Bu saha üzerinde devletin hakimiyeti sınırsızdır (Erdoğan, 2000: 43). 

1.3. Devlet İle Kara Ülkesi Arasındaki Hukuki İlişki

İlkel toplum insanlarında toprağa bağlılık çok zayıftı. Geçimlerini daha çok avlanarak temin ediyorlardı. Zamanla, vahşi hayvanları ehlileştirmeyi öğrenmişler ve hayvan sürülerine elverişli otlaklar aramak için başka yerlere göç etmeye başlamışlardır. Zamanla bu topluluklarda yılın belirli mevsimlerinde belirli bölgelere göç etmek suretiyle o bölgelerin kendi tasarrufları altında olduğu fikri benimsenmiş, kendilerinden başka yabancı kavimlerin bu bölgeyi kullanmaları yasaklanmıştır. Göçebe toplulukların tarımı öğrenmeleri ve belirli bir toprağa yerleşmelerinden sonra toprak ile bu topluluklar arasında sıkı bir bağ oluşmuş ve gelişmiştir. Böylece, toprak ile ilişkileri güçlenmiş, toprak ile aralarında bir ayni hak veya mülkiyete benzer bir hakkın mevcut olduğu kabul edilmiştir. Bu devirlerde Uzak Doğu’da, Çin’de, devletin ülkenin tamamı üzerinde bir ayni hakka sahip olduğu, fakat bu ayni hakkın, özel hukuktaki ayni hak çerçevesinde düşünülemeyeceği, bunun bir üstün mülkiyet, kuru, çıplak mülkiyet hakkı olduğu kabul edilmiştir. Sparta sitesinde de aynı görüş hakim olmuş, sitenin ülke üzerinde üstün mülkiyet hakkına sahip olduğu kabul edilmiştir.

Dini görüşlerin hukuki görüşleri etkilediğine gerek politeist (çok ilahlı) dinlerde, gerekse monoteist (tek ilahlı) dinlerde tarih boyunca tanık olunmuştur. Eski politeist dinlerin ülke hakkındaki düşünceleri, bazı farklılıklarla, sonraları ortaya çıkan tek ilahlı (monoteist) dinlere ve mukaddes dinlere de geçmiştir. Tevrat’ın muhtelif ayetlerinde ve Arzı Mev’ud Akidesi’nde açıkça görülüyor ki, toprakların hakiki sahibi tanrıdır. Tanrı, kendinin olan toprakları peygamberine ve onun evlat ve etbaına vaad ve ihsan etmiştir. Fakat insanlar, peygamber de olsalar, fani oldukları için toprakların mülkiyetine değil, sadece onu kullanma ve yararlanma hakkına sahiptirler. Üstün ve ebedi mülkiyet daima tanrınındır.

Nitekim, İslamiyet’te de buna yakın esaslar mevcuttur. Kuran-ı Kerim’in bazı ayetlerinde ve bilhassa Ali İmran suresindeki meşhur bir ayette belirtildiği gibi, Malikülmülk ancak Allâh Teâlâdır ki, onu dilediğine verip aziz, dilediğinden alıp zelil eder (Başgil, 1948: 11).

Roma İmparatorluğu döneminin sona ermesi ile birlikte, Avrupa’da yerleşen feodal rejimde ve daha sonraki hükümdarlık devrinde toprak, başlıca servet ve güç kaynağı olarak görülmüştür. Artık hükümdarların nüfuz ve otoriteleri, sahip oldukları ülke topraklarının zenginliği ve genişliği ile ölçülmeye başlanmıştır. Bu devirde ülke hakimiyeti bir üstün mülkiyet olarak kabul edilmiş ve ülke hükümdarının üstün bir mülk hakkı doğmuştur. Bu hakka dayanarak hükümdar ülke toprağını istediği şekilde tasarrufta bulunma hakkına sahip olmuştur. Bir başka değişle hükümdar ülke toprağını satma, bağışlama, rehin etme, başka bir hükümdara terk etme, varislerine geçirme hakkına sahip olmuştur. Toprağın asıl maliki olan hükümdar bu tasarruflarda bulunurken yine üstün mülkiyet kendisinde kalmakta ancak intifa ve belirli şekilde tasarruf hakkını devretmiş sayılmaktadır. Toprağın asıl sahibi sayılması, devlet ile monark’ın özdeşleşmesi sonucu ülke mülkiyetinin devlete ait olduğu kabul edilmiş ve bunun özel mülkiyetten ayırmak için üstün mülkiyet hakkı adı verilmiştir.

18. yüzyıl sonlarına doğru mutlakiyetçi devletlerin yıkılıp yerlerine anayasalı meşruti ve cumhuri rejimlere bıraktıkça, yani hükümetler dinilikten laikliğe ve şahsilikten hukukiliğe gittikçe devlet ile ülke arasındaki ilişkinin hukuki niteliğinin yeniden oluşturulması zorunlu hale gelmiştir. Ortaçağın mülk devletinde, devlet-monark özdeşleşmesi ve sorunun üstün mülkiyet olarak çözümlenmesi o günkü koşullara göre doğal iken, anayasa rejimindeki devletlerde ne hükümdar, ne de her hangi bir sıfatla hükümet edenler devletin sahibi değil, sadece devlet birliğini temsil eden bir organ haline gelmişlerdir. 

Ülke ve devlet arasındaki hukuki ilişkinin değişmesi karşısında bir takım kuramlar ortaya atılmıştır. Bunlar şöyle özetlenebilir. 

1.3.1. Mülkiyet ve Ayni Hak Kuramı

Bu kuramı savunanlara göre, devlet ile fiziki unsur arasındaki ilişki süje (devlet) ile obje (ülke) arasındaki ilişkinin aynıdır. Ülke, devlet tüzel kişiliğinin mülkünü oluşturmakta ve devlet, ülkesi üzerinde bir ayni hakka sahip bulunmaktadır. Buna göre, devlet ülkesi üzerinde bir hükümranlık hakkına, emretmek kudretinden doğan, egemen iktidar şeklinde tecelli eden bir hakka sahiptir. Bu hakkı ifade için ülke hakimiyeti, ülke üzerinde hükümdarlık, milli hakimiyet, hakimiyeti arziye gibi terimler kullanılmakta ve böylece ülke egemenliği kavramı devletin fiziki unsuru üzerinde sahip olduğu hükümranlık hakkını ifade etmektedir. Yine bu görüşe göre, ülke hakimiyeti doğrudan doğruya ülke ve aynı zamanda ülkede bulunan yerler üzerindeki hükümranlık hakkını ifade etmektedir (Okandan, 1959: 893).

Devlet ile ülkesi arasındaki hukuki ilişkinin mülkiyet olduğunu savunan bu görüşe göre, devletin ülkesi üzerindeki hakimiyeti bir kamu hukuku mülkiyet hakkından başka bir şey değildir. Bu hakkın temelini, sınırını ve varlık nedenini devletin, ulusal çıkarlarının koruyucusu ve savunucusu olması hususu oluşturur. Devletin hükümranlığındaki alanı en verimli şekilde kullanması ve bu alanı en iyi şekilde koruması gerektiği içindir ki, kendisine böyle üstün ve özel nitelikte bir ayni hak tanımak zorunluluğu ortaya çıkmıştır.

Bu kuram bir çok teorisyen hukukçu tarafından eleştirilmiştir. Eleştirilerin en başında ülkenin doğrudan doğruya devlet hakimiyeti konusu olamayacağıdır. Çünkü, hakimiyet siyasi iktidar, otorite fertlere karşı bir emir ve kumanda yetkisi olup, ancak akıl ve idrak sahibi kimselere karşı kullanılabilen bir olanaktır. Her hakimiyet şahsidir ve devletin ülke üzerinde yaşayan fertleri aracılığıyla emretme kudreti olabilir. Devlet, fertlerin aracılığı olmadan ülke üzerinde doğrudan doğruya bir hakimiyet kullanamaz. Eğer, devlet ihtiyaç duyarsa, özel mülkiyete sınırlamalar getirir, kamulaştırma yapabilir, sahipsiz arazileri işgal edebilir. Ancak, bütün bunlar öncelikle fertleri ilgilendirir. Başka bir ifade ile, devlet hakimiyetini ülke üzerinde değil de fertler üzerinde uygulamaktadır. Devlet iktidarı, kamu hukukundan doğar, bu nedenle özel hukuk kuramı olan şey mülkiyet konusu da olamaz. Çünkü, özel kişilerin mülkiyet hakkı ile devletin üstün hakimiyetinden doğan üstün mülkiyet hakkı, aynı obje üzerinde aynı anda mevcut olamaz (Erdoğan, 2000: 44).

1.3.2. Devletin Etkinlik ve Yetki Alanı Kuramı

Bu kurama göre, ülke, devletin etkinlik alanının maddi sınırı ve coğrafi alanıdır. Devlet, bu sınırlar içinde kamu hizmetlerini ve işlevlerini yerine getirmek olanağına sahiptir. Belirlenecek sınır, yüzeysel olarak toprak üzerinde çizilecek olan sınırdır. Bu sınırlar içinde devlet, bütün etkinliklerini düzenleme yetkisine sahiptir. Devlet, ancak ülke üzerinde bulunan fertlere, sahip olduğu emretme kudretini kullanabilir. Yani devlet, ülkesi üzerinde yasama, yürütme ve yargı etkinliklerini yerine getirir. Ülke ise, bu etkinliklerin maddi sınırını oluşturur (Okandan, 1959: 897).

Bu kurama yöneltilen eleştiriler, devlet ile ülke arasındaki ilişkiyi yeterince aydınlatmadığı, ülkenin devlet içindeki manevi değerine önem vermediği noktalarında toplanmıştır.

En önemli eleştiri ise, devletlerin yalnız kendi ülkelerinde değil, açık denizlerde de yetkiye sahip olduklarıdır. Açık denizler ise devlet ülkesinde değildir (Berki, 1968: 12).

1.3.3. Organik Kuram

Bu kurama göre, ülke, siyasi iktidara sahip bir hukuki kişilik olan devletin yapıcı bir unsurudur. Siyasi iktidar ancak belirli bir ülke üzerinde yürütülebilir. Yani bir kollektivitenin devlet olarak örgütlenebilmesi için, bu topluluğun üzerinde yerleştiği toprak parçasını tekelinde bulundurması gerekir. Zira, bir ülke üzerinde iki hakim iktidar düşünülemez. Bu durumda, ya bir iktidar diğerinin emirlerine bağlı olur ya da karşılıklı olarak birbirlerini sınırlar. Böyle olunca da her ikisinin de devlet iktidarı olarak görülmesi mümkün olmaz. Bu nedenle de belirli bir toprak üzerinde hakim bir iktidar devlet kişiliğinin görünümü olduğundan, ülkenin yalnızca bir devlete ait olması, devlet kişiliğinin bir koşuludur. Öyleyse ülke, devlet kişiliğinin bir elemanı, ayrılmaz bir parçası olduğuna göre, organ ile organın bağlı bulunduğu asıl arasında bir hukuki ilişki kurulamaz.

Bu kurama yöneltilen eleştiriler ise, ülkenin devlet kişiliğine dahil edilemeyeceği, devlet varlığını oluşturan bir organ olarak düşünülemeyeceği ve bazı devletler hukuku sorunlarının doğmasına yol açacağı, bunun da bu kurama göre çözümlenmesinin mümkün olmadığı noktalarında toplanmıştır (Erdoğan, 2000: 45).

Devletin, meydana gelmesiyle ilgili olarak, kamu hukukçularının ileri sürdükleri kuramlar, ister teolojik bazı varsayımlarla aileye, ister tatlılık ya da zorbalıkla bireylere düzenlettirilen sanal sözleşmeye, isterse azınlıkta bulunan kuvvetlinin çoğunluk üzerindeki güç gösterimine dayandırılsın, şurası yadsınamaz bir gerçek ki, insanoğlu, bu siyasal deve veya örgüte daima gereksinim duymuş ve halen duymaktadır (Palamut, 2000: 61). Başka bir ifade ile insanların bir arada yaşama ihtiyaç ve güdüleri, karşılıklı olarak birbirleriyle yardımlaşmaları, ihtiyaçlarını giderme konusunda geliştirdikleri akılcı model ve örgütlenmeler devleti yaratmıştır.

Devlet; insanların bu güne kadar ortaya koydukları en büyük, en kudretli teşkilattır (Erdemli ve Tan, 1964: 1). Kuşkusuz, devletin kendiliğinden oluşmasının bir haklı gerekçesi de yok değildir (Erginay, 1992: 11). Bu gerekçe hiç şüphesiz kamusal ihtiyaç olarak adlandırılabilir. Kamusal ya da ortak ihtiyaç; bireylerin kendi kişisel çaba ve gayretleriyle tatmin edilmesi mümkün olmayan, ancak diğer bir üst kurumun belirli metotlar dahilinde müdahale ve girişimiyle ortadan kalkan gereksinime denir (Palamut, 2000; 61). 

Bir devletin yönetim şekli siyasal, sosyal ve ekonomik prensipleri ne olursa olsun genel olarak bir çok kamu işleri görmekle ödevlidir (Erdemli ve Tan, 1964: 8). Kamu hizmeti idari hukukunda kullanılan ve Türkiye Cumhuriyeti Anayasası’nın bir çok maddesinde geçen bir deyimdir. Kamu hizmetleri, devletin ve diğer kamu tüzel kişilerinin, toplumun halkın umumun ya da toplulukların genel olarak ihtiyaçlarını gereği gibi karşılamak amacıyla ele alıp doğrudan doğruya ifa ettiği, ya da buyruğu ve sorumluluğu altında başkalarına yaptırdığı türlü faaliyetler olarak tanımlanabilir (Duran, 1982: 301-307). 

Bu bakımdan devleti bir takım puslu ve anlaşılmaz sanal kavramlar üzerine kurgulamaya çalışma yerine, çağdaş ve tutarlı bir yaklaşım olan kamusal ihtiyaç nedenine dayandırmak daha rasyoneldir (Palamut, 2000; 61).

Özetle devleti, bireylerin bölünemeyen, pazarlanamayan, dışsallığı olan, faydası sonra görülen, bedava karşılanan ve ortak tüketilen ihtiyaca cevap verecek malları üretme amacına yönelik fiilen oluşmuş bir kişiliktir diye tanımlayabiliriz (Şener, 1996; 49-52). İnsan (halk), toprak (ülke), yönetim (hükümet) ve egemenlik (sınırlandırılmaz, münhasır ve muhtar bir bağımsızlık) gibi tüm kurucu unsurları tam olan devletin belli başlı işlevleri ise;

- Toplumsal gönenci artırmak (sosya-ekonomik kalkınma),

- İstikrar ve güveni sağlamak,

- Gelir ve servet dağılımını adil kılmak,

- Gerekli kaynağı yaratma ve tahsis etmek biçiminde,

özetlenebilir.

Bu işlev ya da amaçların yüzde yüze yakın bir olasılıkla yapılabilirliği de, sürekli ve yeterli finansman kaynağının teminiyle mümkündür. Genelde, ortaklaşa duyulan ihtiyacın finansmanı, ödeme gücü bulunan herkesten zorunlu, karşılıksız ve nihai olarak alınan vergilerle sağlanırsa da, bu ihtiyaçların giderilmesinde devlet taşınmazlarının oynadıkları rolü hiçbir zaman küçümsememek ve yadsımamak gerekir.

2. KAMU/ÖZEL TAŞINMAZLARI AYIRIMINDA ÖLÇÜTLER VE BAZI AVRUPA ÜLKELERİ HUKUK SİSTEMİNDE DEVLET MALLARININ SINIFLANDIRILMASI

2.1. Kamu/Özel Devlet Taşınmazları Ayrımında Ölçütler

Devlet mallarının kamu malları ve özel mallar şeklinde iki kategoriye ayrılması herkes tarafından kabul edilen bir husus olmakla beraber, hangi malların kamu malları, hangi malların özel mallar olduğunu tayin ve tespit konusunda birlik yoktur.

Fransız hukukçuları kamu mallarını devletin özel mallarından ayırmak için çeşitli kriterlere başvurmuşlardır. Bu kriterler ise;

1. Malın mahiyetine esas olan ölçüt,

2. Malın tahsis yönüne dikkate alan ölçüt,

3. Maldan yararlananları esas tutan ölçüt,

4. Mal ile kamu hizmeti arasındaki ilişkiyi dikkate alan ölçüt,

5. Karma ölçüt, 

olarak adlandırılır. 

2.1.1. Malın Mahiyetini Esas Alan Ölçüt

Mahiyeti itibariyle bir mal özel mülkiyetin konusunu oluşturuyorsa özel mal, buna karşılık o taşınmaz kamu hukukunun konusunu teşkil ediyorsa bu taktirde de onu kamusal mal olarak adlandırmak gerekir. Bu  görüş sahipleri bir malın tabi olduğu hukuk rejimini esas almakta dolayısıyla devir ve temlik edilebilen malları özel devlet taşınmazı olarak görmektedirler. Buna karşılık, kamu hukukuna tabi bulunan (yollar, köprüler, kıyılar vb.) taşınmazlar da kamusal nitelikte olup, devir ve temlikleri olası değildir. Bu görüş idare hukuku yününden çok eleştirilmiştir. 

2.1.2. Malın Tahsis Yönünü Dikkate Alan Ölçüt

Bir malın tabi olacağı hukuksal durumun tayini için önemli olan onun tabi bulunduğu hukuk türü değil, doğrudan doğruya bir kamu hizmetine tahsis edilmiş olup olmadığıdır. Kamu hizmetine tahsis edilmiş bulunan taşınmazlar özel hukukun değil, idare hukukunun kurallarına tabidirler.

2.1.3. Maldan Yararlananları Esas Alan Ölçüt

Bu görüş sahiplerine göre, bir malın kamu hizmetine tahsis edilmesi yeterli değildir. Bunun yanında, o mal kamunun kullanım ve yararlanmasına açık olmalıdır. Bir mal direkt olarak kamu hizmetine tahsis edilebilir. Eğer, o mal doğrudan doğruya kamunun tasarruf ve yararlanmasına açık değilse, bu mal devlete ait olsa bile kamusal nitelik taşımaz.

Bu ölçüt, ihtiyaca daha uygun olmakla birlikte, bazı kamu taşınmazlarının durumunu yeterince aydınlatamamaktadır. Örneğin; istihkamlar, askeri mıntıkalar vb. yerler tahsis yönünden dayandırılan ölçüte göre kamusal mal sayılacağı halde, tasarruf ve yararlanma ölçütüne göre ise kamusal mal sayılamayacaktır. Bir diğer ölçüt olan tasarruf ve yararlanma ölçütüne göre, bunlardan herkes doğrudan doğruya yararlanamadığı için kamusal mal olarak devlet taşınmazı sayılmaması gerekecektir. İşte bu yüzden, bir diğer ölçüte gereksinim vardır (Düren, 1979: 10-17).

2.1.4. Mal İle Kamu Hizmeti Arasındaki İlişkiyi Dikkate Alan Ölçüt

Bu görüş sahipleri, mal ile kamu hizmeti arasındaki organik ilişkiye bakarak o malın mahiyetini belirlemeye çalışmaktadırlar. Eğer bir mal kamu hizmetinin görülmesinde işlevsel olarak önemli bir rol oynuyorsa, yani hizmetin bir unsurunu, tamamlayan kısmını oluşturuyorsa, o malı devlet taşınmazı (âmme emlâki) saymak gerekir. Diğer bir anlatımla, bir mal doğrudan doğruya herkesin tasarruf ve yararlanmasına arz edilmemekle birlikte, o mal olmadan kamu hizmeti görülmeyecek derecede hizmetle mal arasında ilişki mevcutsa, malın yerine bir başkasının kullanımı mümkün değilse, ya da o mal hizmetten ayrıldığı takdirde hizmet ve mal mahiyetini değiştirecek derecede hizmete bağlı ise, o malın hizmetin bir unsuru haline gelmesi kaçınılmazdır ve şüphesiz devlet taşınmazı olarak değerlendirilmesi gerekir (Onar, 1966:1303-1304).

2.1.5. Karma Ölçüt

Bu görüş sahipleri, yukarıda incelenmeye çalışılan çeşitli ölçütlerden hareket ederek onları birleştirmeye çalışmaktadırlar. Nitekim, malın mahiyetini temel alan ölçüt dışlandığında, diğer ölçütler birbirlerini sınırlamakta ve tamamlamamaktadırlar. Sonuncu ölçüte göre, bir malın devlet taşınmazı sayılması için:

- İdarenin malı olmak,

- Kamu hizmetine tahsis edilmiş bulunmak,

- Esaslı bir mahiyetinin bulunması,

- Kamu hizmetinin esaslı bir unsurunu, tamamlayan kısmı teşkil etme koşullarının birlikte mevcudiyeti gerekir. 

XX. yüzyılın büyük kamu hukukçusu Leon DUGUİT’e göre, devlet mallarını özel hukuk/kamu hukuku ikili ayrımı çerçevesinde ele alıp incelemek hatalıdır. Zira, devlet malları kamusal hizmetin bazen konusunu oluştururken bazen de vasıtasını oluşturur. Hizmetin konusu olduğu vakit hizmetin amacını, vasıtası olduğu zaman da onun gerekli bir unsurunu meydana getirebilir. Bu bakımdan DUGUİT, sözü edilen mallarda birbirine zıt ve ikili hukuksal düzenlemelerin değil, olsa olsa bazı derecelendirmelerin varlığını işaretle, devlet mallarını şu altı grupta toplar:

1- Kamunun kullanmasına ve yararlanmasına tahsis edilmiş mallar,

2- Demiryolları,

3- İstihkamlar ve askeri yerler,

4- Ormanlar,

5- Kamu hizmetine tahsis edilmiş binalar,

6- Kamu hizmetine tahsis edilmiş taşınırlar.

İkinci ve üçüncü grupta yer alan mallar, doğrudan doğruya halkın kullanım ve yararlanmasına tahsis edilmemekle beraber, kamusal hizmetin önemli bir unsuru, tamamlayan kısmını oluşturur. Ormanlar mahiyetleri itibariyle özel malın konusunu teşkil etmesine rağmen, Duguit, onları muhafaza hizmeti ile ormanlar arasında bir ilişki kurmakta ve bunları kamu malı taşınmazı arasına katmaktadır. Beşinci derecelendirmede yer alan binalar (hastane, postane, adliye, okul, vb.), kamusal hizmetin vasıtası olmakla birlikte, hizmetle aralarındaki bağ, ikinci ve üçüncü derecelerdeki kadar sıkı olmayıp, yerleri ikame edilebilir; dolayısıyla bunlar, hizmetin teferruatı niteliğindedir. Son kategoride yer alan taşınırlar ise, kamusal hizmetin konusu (müzedeki süjeler, güzel sanat eserleri) ve vasıtası (askeri malzeme, harp gemileri, vb.) niteliğindedirler (Onar, 1966: 1305-1306).

Hiç şüphesiz, DUGUİT’in altılı derecelendirmesinde hiyerarşi yönünden altta bulunan malların hukuksal düzenin özel mülkiyete yaklaşması o malın özel hukuk kişisine ait malların aynısı olacağı anlamına gelmeyeceği gibi, onun aynı hukuksal prosedüre tabi kılınarak irdelenmesini de gerektirmez. 

Aynı şekilde, WALİNE de kamu malı olarak devlet taşınmazlarının tayininde, o malın mahiyetini esas almakta ve ancak birinin yerine diğerinin ikamesi mümkün olmayan mallarla, kamusal hizmetlerinin muntazam ve sürekli bir biçimde görülme risk ve tehlikesini ortadan (bireylerin gasp ve tecavüzünden korumak, onların tarihsel ve bilimsel önemlerini daim kılmak) kaldırmak amacıyla, bunları kamu malı saymakta ve özel bir rejime tabi tutulmaları gerektiğini kabul etmektedir (Düren, 1979: 15-17).

2.2. Fransız, Alman ve İsviçre Hukuk Sisteminde Devlet Mallarının Sınıflandırılması

Kamu faaliyetlerinin ve hizmetlerinin görülmesi için idarenin bir takım mallara ihtiyacı vardır. İdarenin elinde bulunan bu malların bir kısmı idareye mali menfaatler temin ederken bir kısmı da idarenin faaliyetlerinde önemli rol oynarlar. Bu mallar çeşitli olup, tabi oldukları hukuksal rejim bakımından da farklılıklar arz eder (Eroğlu, 1974: 272).

Devlet mallarının hususi bir mahiyet arz ederek Medeni Hukuk (MH) rejiminden farklı bir takım kaidelere tabi olması, yeni görüşün fikirlerinin neticesidir. Roma hukukunun eşyacı tahsis ve kullanma yönlerini nazara alarak yaptığı ayrım neticesinde, bir kısım eşya kişisel fertlerin patrimuanlarının dışında tutulmuş, bunlar ya hiç mülkiyete konu olmamış ya da devlet veya şehirlerin patrimuanı arasında yer almıştır. Mülk-devlet ve polis-devlet sistemlerinin geçerli olduğu ortaçağlarda ise, halkın istifadesine arz olunan ve hususi mülkiyete konu olmayan mallar hükümdarın malları sayılır ve onun tasarrufu altında bulunurdu. 

Fransa’da inkılapla beraber, kral mallarının milli mallar mahiyetini alarak, devir ve ferağ edilemeyeceği esası kabul olundu (Eroğlu, 1974: 273).

Almanya ve İsviçre’de kamu malları ile kamu hizmetleri arasında bir bağ kurularak, bu malların hukuki nitelikleri açıklanılmaya çalışılmıştır. Kamu hizmeti ile kamu malı arasındaki sıkı ilgi; bu malların kamu yararı açısından taşıdığı önem anlaşıldıktan sonra, bu mallar hakkında anayasalara da hükümler konulmaya başlanmıştır (Onar, 1966: 1288-1289).

2.2.1. Fransız Hukukunda Devlet Mallarının Sınıflandırılması
Fransız hukukuna göre, devletin malları tek bir kategoride toplanmaz. Fransız Hukukunda kamu malı ve özel mal ayrımı benimsenmiştir (Düren, 1979: 19). Ancak, hangi malların kamu malı, hangilerinin özel mal olduğu konusunda bir birlik yoktur. Bazı yazarlar, malın niteliğini esas alarak, özel mülkiyete konu olamayacak malları kamu malı saymışlardır. Bu yazarlara göre yol, köprü, deniz kıyıları gibi yerler özel mülkiyete elverişli olmadıkları için kamu malıdır. Bunların dışında kalan mallar ise kamu hizmetine tahsis edilmiş olup olmadıklarına bakılmaksızın özel maldır. Bu görüş, MH esaslarına dayandığı için eleştirilmiş, kamu hukuku kavramları özel hukuka dayanılarak açıklanamaz denilmiştir (Erdoğan, 2000: 56). 

Bir diğer görüş ise, kamu malının bu niteliği kamu hizmetine tahsis edilme sonucunda kazanacağını savunmuştur. Bu görüşü savunanlara göre, bir mal kamu hizmetine tahsis edilmiş ise artık kamu malı olmuştur ve MH (özel hukuk) alanından çıkmış idare hukuku (kamu hukuku) alanına girmiştir (Onar, 1966: 1301). Bunlara göre, kamu hizmetine tahsis edilmeyen, sadece gelirlerinden yararlanılan mallar özel mal sayılır ve MH kuralları uygulanır. 

Diğer bir görüşe göre, bir malın kamu hizmetine tahsisi sonunda kamu malı niteliğini kazanabilmesi için munzam bazı koşullara da ihtiyaç vardır. Bu koşullar;

- Malın tahsis edildiği hizmet sağlık, eğitim, genel güvenlik, savunma, ulaşım gibi önemli kamu hizmetlerinden olmalıdır,

- Mal, hizmetin bir unsurunu oluşturacak derecede o hizmete bağlanmış olmalı, yani bu hizmetin görülmesinde doğrudan doğruya tahsis edilmelidir, 

- Mal, kamu hizmetinin görülmesinde üstün bir rol üstlenmelidir.

Fransız hukukunda, WALİNE’in görüşü benimsenmiştir. 1952 yılında Fransız Yargıtay’ı, 1956 yılında da Fransız Danıştay’ı tarafından kabul edilen bu görüş şu şekilde özetlenebilir: Bir malın, kamu malı statüsüne tabi kılınarak, özel şekilde zamanaşımı ve işgal ile iktisap gibi özel bir takım hukuk kuralları ile korunmasının nedenlerini araştırmak gerekir. Bu özel koruma hükümlerinin amacı, kamunun kamu malından serbestçe yararlanmasını sağlamaya yöneliktir. Eğer, kamu malı özel bir şekilde korunmamış olsa idi kamu hizmetlerinin düzenli ve sürekli bir şekilde yürütülmesi mümkün olmayabilirdi. WALİNE’e göre, yerine başkası konulamayan, kamu hizmetinin yürütülmesi için vazgeçilmez olan bu mallar; gerek doğal nitelikleri gereği, gerekse o mal üzerinde yapılmış özel işlemler nedeniyle özel bir biçim almış ve özellikle o hizmete uymuş ya da uydurulmuş olan idare mallarıdır (Giritli ve Bilgen, 1979: 96-97).

2.2.2. Alman Hukukunda Devlet Mallarının Sınıflandırılması


Alman hukuk sistemi, kamu mallarını üç kategoride incelemektedir. Bu mallar; halkın kullanımına mahsus mallar, idari mallar ve mali mallar olarak sınıflandırılmıştır.

Tahsisleri sebebi ile kamu hukukuna tabi olan yollar, sokaklar, umumi meydanlar halkın kullanımına mahsus mallardır. Kamu hizmet ve faaliyetlerinin vasıtasını teşkil eden hastaneler, kışlaklar, ve okullar ise idari mallarını teşkil eder. Tamamen özel hukuk rejimine tabi, idareye gelir sağlayan mallar ise mali mallardır (Eroğlu, 1974: 275).

2.2.3. İsviçre Hukukunda Devlet Mallarının Sınıflandırılması
İsviçre Hukuknda kamu malları konusunda özel bir düzenlemeye yer verilmemiştir. Ancak, Türk Medeni Kanunu’nun (TMK) 641. maddesinin karşılığı olan İsviçre Medeni Kanunu (İMK) 664. maddesindeki düzenleme ile Medeni Kanun (MK) hükümlerinin uygulama alanına girmeyen, bunun dışında bırakılan mallar saptanılmış ve özel hukuka bir sınır çizilmiştir (Düren, 1979: 22). Bu mallar kamu hukuku alanına girmektedir. 

İMK’nun sözü edilen 664. maddesi, “sahipsiz şeyler ile kamu yararına ait mallar, üzerinde bulundukları devletin hüküm ve tasarrufu altındadır. Aksi sabit olmadıkça, kamu suları, buzullar, yıkıntılar, kayalar gibi ziraata elverişli olmayan yerler ve onlardan çıkan kaynaklar özel mülkiyete giremezler. Sahipsiz şeylerin ihraz ve işgalini, yollar, meydanlar, akarsular ve yatakları gibi kamu mallarına müştereken kullanılmasını ve işletilmesini, kantonlar kanun koyucusu düzenler” der (Erdoğan, 2000: 57). 

İMK’nun 664/I fıkrasına göre, sahipsiz mallar ve kamu malları üzerinde bulundukları devletin hüküm ve tasarrufu altındadır. Dolayısıyla, İMK kamu malları için sahipsiz mallar ve kamu malları ayrımını getirmiştir. Ancak, böyle bir ayrım yapıldığı takdirde, kamu malları içinde yer alan sahipsiz malların kamu malları dışında ayrı bir kategoride yer alıyormuş izlenimi verildiği gözlenmektedir. 

İsviçre Hukukunda geniş anlamda kamu malı deyimiyle devletin görevlerini ifa ederken kullandığı bütün mallar kastedilmiştir. Bu mallar da mali mâmelek ve dar anlamda kamu malları şeklinde ikiye ayrılmıştır. 

Mali mâmelek, kapital değeri ve verimi ile dolaylı olarak kamu hizmetlerinin görülmesine yarar ve hukukumuzdaki devletin özel malı kavramını karşılar. Bu kategoriye gelir getiren taşınmaz mallar girer. Bu taşınmaz mallar özel hukuka tabidir. Devlet bu mallar üzerinde özel mülkiyet hakkında doğan bütün yetkilere sahiptir.

Dar anlamda kamu malları, idari mâmelek ve kamunun ortak kullanımına ve yararlanmasına açık olan mallardan oluşur. Bu mallar, kapital değeriyle değil, kullanma değerleriyle idarenin görevlerinin ifasına hizmet eden mallardır. Kamu hizmetine tahsis sonucu bu niteliği alan idari mâmeleke şunlar örnek olarak gösterilebilir: Okullar, hastaneler, adliye, belediye, posta binaları, kütüphaneler, cezaevleri, askeri istihkamlar, bunların mütemmim cüz ve teferruatları.

Burada teferruat, bir şeyin bütün incelikleri, ayrıntıları anlamında kullanılmıştır (Yeğin, 1997: 700). Gayrimenkul mülkiyeti hükümlerine tabidir. Mahalli örf veya malikin bilinir olmasına göre, bir şeyin işletilmesi, korunması veya ondan yararlanmak için devamlı tahsis olunan ve kullanmada o şeye tabi kılınan veya takılan veya onunla birleştirilen menkul eşya, asıl şeyin teferruatıdır. Asıl şeyden geçici bir zaman için ayrılmakla teferruattan olmak sıfatı kaybedilmez. Örneğin; anahtar, pencere, kapı, evin teferruatıdır (Erdoğan, 2000: 58). 

Mütemmim cüzü ise; mahalli örfe göre, bir şeyin daimi olarak esaslı bir unsurunu teşkil eden ve telef, tahrip veya zarar verilmedikçe ayrılması mümkün olmayan kısımlara denir. Mütemmim cüzüler, asıl şeyin tabi olduğu hukuki hükümlere tabidirler. Örneğin; bir binada kurulmuş bulunan kalorifer ve su tesisatı, bir damın kiremitleri, bir duvarın tuğlaları veya bir binada tahripsiz ayrılmayan, yahut ayrıldıkları takdirde tesis ve inşa gayretlerinin ziyasına vesile olan makineler vb. gibi (Artukmaç, 1959: 32-34). 

En dar anlamda kamu malları, doğrudan doğruya kamunun ortak kullanımına açık olan mallardır: Yollar, caddeler, meydanlar, pazar yerleri, köprüler, otoparklar, mera, yaylak ve kışlaklar bu gruba girer.

Sahipsiz mallar ise, doğal nitelikleri gereği kamunun ortak kullanmasına açık olan mallardır: Genel sular, kayalar, tepeler, dağlar, tarıma elverişli olmayan araziler, buzullar, bunlardan çıkan kaynaklar bu gruba girer.

İsviçre Hukukuna göre, sahipsiz mallarda özel mülkiyet kurulmaz. Sahipsiz mallar üzerinde zamanaşımı yoluyla mülkiyet veya başka bir aynî hak kurulamaz. TMK’nun 912. maddesi karşılığı olan İMK’nun 944. maddesi gereğince de sahipsiz mallar tapu siciline kaydedilemezler. İMK’nun 664/I fıkrasında yer alan kamu malları deyiminin kapsamına hizmet malları yani malî mâmelek dahil edilmemiştir. İsviçre Hukukunda, sahipsiz mallar dışındaki mallar üzerinde özel mülkiyet kurulması mümkün bulunmamaktadır. İsviçre Hukukuna göre, kamu malları üzerinde mülkiyet özellikle şu hallerde ortaya çıkmaktadır: Özel mülkiyete konu olan taşınmaz mallar tahsis işlemi ile ortak yararlanmaya açılırlarsa, özel mülk olan bu taşınmaz mallar kamu malı niteliğini kazanırlar, ancak üzerindeki özel mülkiyet devam eder. Eşya üzerinde özel mülkiyet mevcut oldukça devlet mülkiyet iddiasında bulunamaz (Düren, 1979: 48).

3. TÜRK HUKUKUNDA DEVLET MALLARININ SINIFLANDIRILMASI

Türk hukukunda devlet mallarının tabi bulundukları hukuksal rejimin genel çerçevesini incelerken konunun anlaşılır olması bakımından iki kısma ayırmak önem arz eder.

3.1. Medeni Kanunun Kabulünden Önceki Gelişme

Osmanlı toprak düzeni, gereksinmelerinin ışığında, İslam kültürünün ve Türk geleneklerinin etkisi altında şekillenmiştir. İslam anlayışına göre, teorik açıdan yeryüzünde bulunan her şey temelde tanrının mülkü sayılabilir ve tanrının mülkiyet alanı içerisinde değerlendirilebilir (Güriz, 1972: 61).  

Toprağın Allah’a, dolayısıyla onun kudretini temsil eden sultana ait olduğu yolundaki şark felsefesi, sadece fethedilen topraklar hakkındadır (Düren, 1972: 13-14). Dolayısıyla, başlangıç döneminde Osmanlı hakanları, yalnız siyasi gücün temsilcisiyken, Yavuz Sultan Selim’in Mısır seferinden sonra, politik güçlerine halifeliği de katarak, adeta tanrının yeryüzündeki gölgesi haline gelmiştir ve en büyük mülk sahibi olmuşlardır. Bilindiği üzere Osmanlı Devleti meşrutiyete kadar mutlak bir hükümdarlıktı (Balta, 1972: 41).

Osmanlı İmparatorluğu’nda, fethedilen memleket topraklarının devlete ait olduğunu ve diğer mülklerden ayrı ahkama, kiracılık şartlarına tabi tutulduğunu gösteren belli başlı belge ise Ebussüut Efendi kalemiyle yazılmış olan Kanunnamelerdir. Bu hükmün aslı, meşhur hukukçunun el yazısıyla Budin Defteri’nin başına yazılmıştır (Barkan, 1980: 129).

Nitekim, o devrin fetih anlayışına dayalı ganimet sağlamaya yönelik askeri yapısı ile anılan çağın önemli ekonomik uğraşısı olan tarım arasında doğrudan ve birbirini bütünleyen kopmaz bir ilişkinin varlığı da kolaylıkla görülebilir. Osmanlı İmparatorluğu’nun toprak rejimi, gelişme döneminde daha da güçlenmiş, ordunun örgütlenme biçimine ve askeri ihtiyaçlarına yanıt verecek bir şekle bürünmüştür. 

Büyük ölçüde Selçuklu’lardan miras alınan ikta sisteminin (rakabesi devlete ait işlenebilir toprakların askeri, idari hizmet ve iltizam karşılığı başkalarına temlik etme) bir parçası olan Osmanlı toprak rejimi, dirlik temeline göre şekillenmiş ve örgütlenmiştir (Aksoy, 1970: 46). 

Dirlik sisteminde, işlenebilir tarım toprakları, getirilerine göre has (büyük), zeamet (orta), tımar (küçük) parçalarına ayrılmakta ve her parçanın sahipleri, biçilen değerlere uygun olarak orduya cebeli (donatılmış asker) götürmekle yükümlü kılınmıştır. 

Kendilerine toprak verilenler (dirlik olanlar) bu topraklar üzerinde hiçbir tasarrufta bulunamazlar ve toprağı bizzat ve bilvasıta ektirip biçtiremezlerdi.

Ancak, bu topraklar tapu bedeli (resim) denilen bir bedelle köylüye verilirdi. Tapu bedeli karşılığı köylüye verilen bu toprak, onun mülkü olmaz, sadece ekip biçmek suretiyle faydalanabilirdi. Yani, bu topraklar devlet adına dirlik sahibi tarafından köylüye kiraya verilmiş olurdu. Tapu bedeli de kira bedeli idi. Bundan başka  köylü, o toprakların vergilerini de vermek zorundaydı. 

Köylüye verilen toprakların üç yıl üst üste ekilmemiş olması dışında geri alınması mümkün değildi. Ancak, toprağı bırakıp giden köylünün geri getirilmesi ve kendinden tazminat alınması söz konusu idi (Yalçınkaya ve Kartal, 1971: 1).

Dirliklerden has sahipleri sık sık değişmekte, zeamet ve tımar çok sınırlı bir şekilde ve hayli küçülerek babadan oğula izinle geçebilmektedir. Böylece Osmanlı’da, batıdaki derebeyi andıran yerel bir say ve toprak asaletine dayalı sınıfın oluşması önlenmiştir (Dinler, 1996: 11-12). 

Tımar ve Zeamet sistemin yavaş yavaş bozulmaya başlaması ve işlerliğini yitirmesi arazi ile alakalı yeni arayışların başlamasına neden olmuştur. Bu devrede en önemli hukuki düzenleme bir Mukaddime, üç Bab ve bir Hatime’den meydana gelen 132 maddelik, 1274/1858 tarihli Arazi Kanunu’dur (Cin ve Akgündüz, 1989: 259). 

Kanunun Bab ve Fasıl Taksimatı Şöyledir.

I. Bab Mukaddime: 1-7 Maddeler.

1. Fasıl: Arazi-i Miriyenin  Tasarrufu 

(8-35 Madde)

2. Fasıl: Arazi-i Miriyenin Ferağı 

(36-53 Madde)

3. Fasıl: Arazi-i  Miriyenin İntikali 

(54-58 Madde)

4. Fasıl: Arazi-i Miriyenin Mahlulatı 

(58-89 Madde)

II. Bab Arazi-i Metrûkeve Mevat hakkındadır. 

1. Fasıl: Arazi-i Metrûke 

(90-102 Madde)

2.Fasıl: Arazi-i Mevat 


(103-105 Madde)

III. Bab. Teferruat hakkındadır.  

(106-132 Madde)

Hatime.

Mukaddime’de, Osmanlı Devleti’nde bulunan arazi beş kısma ayrılmaktadır.  Bunlar: Arazi-i Miriye (Miri arazi), Arazi-i Mevküfe (vakıf arazisi), Arazi-i Metrûke (terk olunmuş arazi), Arazi-i Mevat (ölü arazi) ve Arazi-i Memlûke (mülk arazi) dir (Cin, 1978: 22).

Bu beş tür araziyi inceleyecek olursak :

1. Arazi-i Miriye (Miri Arazi): Rakabesi (Bir malın sahipliği, bir malın kuru mülkiyetinin sahipliği, bir malın mülkiyetine sahip olmakla beraber kullanma hakkına sahip olmama durumu) devlete ait olup, üzerindeki zilyetliği belirli kişilere ihale ve tefviz (birisine bırakılan) edilen arazilerdir.

Rakabe: Bir malın sahipliği, bir malın kuru mülkiyetinin sahipliği, bir malın mülkiyetine sahip olmakla beraber kullanma hakkına sahip olmama durumu (Kardeş, 2004: 763).  

2. Arazi-i Mevkûfe (Belirli Bir Maksada Tahsisli Arazi Yada Vakıf Arazi): Belirli sosyal maksatların gerçekleştirilmesi bağlamında, gelirleri vakıf ve benzeri hayır kurumlara tahsis olunan taşınmazlardır.

3. Arazi-i Metrûke (Umumun İstifadesine Tahsisli Arazi): Kamu malı niteliğinde olup, halkın faydalanması yada belli kamu tüzel kişilerine (köy vb.) tahsis edilmiş yerlerdir. (yollar, parklar, meydanlar, köylere ayrılan bataklık ve mer’alar vb.) 

4. Arazi-i Mevat (Ölü Arazi) : Mülk-Miri ve Vakıf Arazi türünde olmayan, mülkiyet konusu yapılmayan ve faydalanmaya uygun olmayan topraklardır (taşlık-kayalıklar). Arazi-i Mevat Avrupa hukukunda res nullive’a karşılık gelmektedir (Sarc, 1949: 291).

5. Arazi-i Memluke (Mülk Arazi): Malikinin serbestçe devir ve temlik (birine mülkü kazandırmak) edebildiği topraklardır. Bu arazi türü de kendi içinde dörde ayrılır.

1. Şehir, kasaba ve köy içinde bulunan, bina ve arsalar ile yarım dönümden fazla olmayan bahçesi,

2. Aslı, Devlet arazisinde (Miri Arazi) ifraz (ayırma) olunarak halka belirli bir maksat için tapusu verilmek suretiyle satılan arazi,

3. Devletin fetih ile elde ettiği araziden müslüman kişilere tevzi (dağıtmak) ve temlik karşılığında her yıl vergi aldığı arazi (Arazi-i Öşriyye) 

4. Devletin fetih sonunda elde ettiği ve o memleketin yerlisi olan Hıristiyan kişilere belirli bir vergi karşılığında bıraktığı arazi (Arazi-i Haraciyye) (Güner, 1976: 180). 

Arazi Kanunu’na göre, rakabesi devlete ait olan topraklar üzerinde devletin sahip olduğu hak, bir mülkiyet hakkı değildir. Devlet, bunlar üzerinde dileği şekilde tasarrufta bulunamaz.

Osmanlı Hukuku’na göre, ferdi mülkiyetin olmadığı, halkın müşterek malı kabul edilen şirkete Şirket-i İbahe  denilmektedir. Örneğin, kimsenin mülkiyetine girmemiş dağlarda kendiliğinden yetişmiş ağaçlar, av hayvanları bu cinstendir. Osmanlı Hukuku bu gibi yerlerde insan emeğine (sâ’ye) büyük önem ve değer vermiştir. İslam Hukuku’ndan esinlenen Osmanlı Hukuku suları prensip olarak kamunun ortaklaşa yararlandığı bir mal saymıştır (Yazman, 1970: 40). 

Örneğin, Mecellenin 1235. maddesinde, “yer altında cereyan eden sular kimsenin mülkü değildir” ve 1236. maddesindeki “bir şahs-ı mahsusun sâ’y ve ameliyle istinbat olunmuş olmayup da nâsın intifa ede geldiği kuyular beyn-en-nâs müşterek ve mubâh olan şeylerdendir” hükümlerinde olduğu gibi, kendiliğinden yetişen ağaçların ve bunların meyvelerinin mubah ve ibahe şirketine dahil olduğu kabul edilmekte, bunların insan emeğiyle mubah olmaktan çıktığı ve emek sahibinin mülkiyetine geçtiği benimsenmektedir. Bu tür şeylerin emek sonucunda mülkiyete geçmesi kabul edildiği için, bunlar üzerindeki yararlanma hakkını hükümdar da dahil olmak üzere kimse sınırlandıramamaktadır. 

Osmanlı Hukuku’nda, Roma Hukuku’ndaki res publicae katogorisine karşılık olarak umumi yollar (torik-amme), nehirler, göller, umrana karip olan ve ahaliye mer’a ve harman yeri ve muhtalap üzere terk olunan yerler gelmektedir (Erdoğan, 2000: 49). 

Roma Hukuku, eşyacı tahsis ve kullanma yönlerini dikkate alarak, bir kısım malları fertlerin patrimuanlarının (mameleklerinin) dışında saymış, bunlara kamu hukuku kurallarını uygulamıştır. Alışverişe elverişli olan eşya (res in commercia) ve alış verişe uygun olmayan eşya (res extra commercium) şeklinde ayrım yapılmıştır (Düren, 1972: 4). 

1. Res Extra Commercium (özel mülkiyete konu olmayan mallar)

a. Res Extra Commercium Divini İvris

b. Res Extra Commercium Humani İvris

b.1. Res Communes Omnium

b.2. Res Puplicae

b.3. Res Universitates

2. Res in commerciuc: 

a. res nullius (sahipsiz eşya) 

b. res derelictoe (terkedilmiş eşya) 

şeklinde ayrıma tabi tutulmuştur. 

Bunlara nelerin dahil olduğunu kısaca belirtecek olursak;

a. Res Extra Commercium Divini Ivris: 

Mukaddes eşyalar (özellikle mezarlar) bu gruba girmektedirler. Bunlar üzerindeki mülkiyet hakkı önceleri ilahlara, Hıristiyanlık dininde ise tanrıya ait sayılıyordu.


b. Res Extra Commercium Hummani Ivris:

b.1. Res Communes Omnium (Herkese Müşterek Olan Mallar): 

Bu kategoriye hava, akarsu, deniz ve kış dalgalarının uzandığı deniz sahilleri girmektedir. Bunlardan herkes serbestçe yararlanabilir (Güriz, 2001: 154). 

b.2. Res Publicae (Kamu Malları): 

Bir tüzel kişi olarak kabul edilen popolus’a (Roma halkına) ait mallar bu kategoriye girmektedir. Yani, devletin mülkiyetinde olan mallardır. Bütün vatandaşların ortak yararlanmasına arz edilmiş olmalarından dolayı ferdi mülkiyete konu oluşturmazlardı. Hatta, devlet dahi bu malların maliki olmayıp sadece üzerinde hakimiyet yürütebilirdi. Bu grup mallar özel hukuk kurallarına göre değil, kamu hukuku kurallarına göre düzenlenir ve yönetilirdi.

b.3. Res Universitates (Topluluğa Ait Mallar): 

Bu gruba tiyatro, hamam, stadyum, hipodrom gibi kamuya tahsis edilmiş mallar girmektedir (Erdoğan, 2000: 51). 

Osmanlı Hukuku’nda tarik-i amme denilen genel yollar halkın müşterek mallarından sayılmaktadır. Üzerinde hükümdar da dahil olmak üzere kimsenin şahsi bir mülkiyeti yoktur. Halkın bu yollardan başkalarına zarar vermemek kaydıyla mürur (geçiş) hakkı vardır. Hükümdarın hakkı ise yönetim ve gözetimden ibarettir. Osmanlı Hukuku’na göre, Mecelle madde 1264’e dayanarak herkes dava ve ziya ile intifa eylediği gibi denizler ve büyük göller ile dahi intifa edebilir. Deniz ve göller mübahtır (Onar, 1943: 505-507). 

Roma Hukuku’nda res puplicae kategorisini karşıladığını belirttiğimiz Araz-i Metrüke, aynen Roma Hukuku’nda olduğu gibi 

1. Menfaati umuma ait olanlar,

2. Menfaatleri belirli bir köy ve şehir halkına ait olanlar şeklinde ikiye ayrılmıştır.

Umuma ait yerler, meydanlar, mesire yerleri, namazgahlar, pazar ve panayır yerleri menfaati umuma ait Arazi-i Metruke’den; bir  köy halkına tahsis edilen mer’a, yaylak, harman yeri, baltalık  ise menfaati belirli bir topluluğa ait olup başkalarının intifa bulunmamaktadır (Onar, 1943: 512). 

Arazi-i Metruke’de üç önemli hak bulunmaktadır. Bunlar;

1. İntifa hakkı,

2. Dava hakkı,

3. Tazmin hakkı,

Metruk topraklar, mülkiyet veya tasarruf hakkına konu olamaz. Sadece kamunun veya tahsis edildiği köy veya kasaba halkının bir intifa hakkı vardır. Ancak, bu intifa hakkı bugünkü hukuktaki intifa hakkını benzemez. Bu nevi şahsına ait bir hak olup, herkes (kamu) başkalarının intifa hakkına zarar vermemek şartıyla istifade edebilir. Bu hak hiçbir zaman tasarruf hakkı mahiyeti kazanamaz. Hiç kimse bu yerler üzerinde fiili ve hukuki tasarrufta bulunamaz (Düren, 1972: 21-22). 

Örneğin, yoldan ancak mahiyetine uygun olarak yararlanılabilir. Başka türlü bir menfaat temin edilmek istenirse, doğacak zarardan kusur bulunmasa bile sorumluluk söz konusu olur. Devletin, bu yerler üzerinde fiili ve hukuki tasarruflarda bulunma yetkisi yoktur. Ancak yol fazlalıkları için, yolun bulunduğu mahalleye bir zarar gelmezse devletin fazlalıkları satabileceği kabul edilmiştir. Zira, fazlalık yoldan çıkmış devletin özel malları arasına girmiştir. Kamuya ait yollarda ancak devlet menfaati kamuya ait olmak şartıyla ağaç dikebilir. Ancak, ağaçların rakabesi beytülmali mülkiyetine dahil olmaz, arzın mütemmim cüzü olur. Devletin bu arazi üzerinde umuma ait inşaat yapması mümkündür, ancak bunlarda Arazi-i Metrüke’nin mütemmim cüzü olur (Onar, 1943: 511-514). 

Arazi-i Metrüke’nin umumi olan kısmında her ferdin dava hakkı vardır. Hatta dava açabilmek için o yörede oturmakta şart değildir. Hususi Arazi-i Metrüke’de ise dava hakkı münhasıran yararlanma yetkisine sahip olan beldede oturanlara aittir (Erdoğan, 2000: 49).

Özellikle, hususi Arazi-i Metrüke’de söz konusu olan tazmin hakkı işlenen bir fiil sonucunda naklen yararlananların zarara uğramaları halinde, zarara uğrayan belde halkının failden zararın bedelini talep edebilmesi olup, tazminat bedeli o beldeye aittir (Onar, 1943: 515). 

Çeşitli yazarlara göre, Arazi-i Metrüke’yi diğer topraklardan ayıran özellikler şunlardır:

1. Arazi-i Metrüke’ye senetsiz tasarruf edilir. Günümüzde, kamu mallarının tescile tabi olmama ilkesi bu özellik ile özdeşir, 

2. Arazi-i Metrüke’den yararlanma parasızdır, 

3. Arazi-i Metrüke’de zamanaşımı işlemez. Bunların zaman aşımı ile bu özelliklerini kaybederek iktisaba ve şahsi mülkiyete konu olmaları mümkün olmadığı gibi, bunlara müteallik davalar da zamanaşımı ile düşmez, 

4. Arazi-i Metrüke’de sulh cereyan etmez. Hükümet tarafından yapılsa bile, sulh hukuki bir sonuç doğurmaz,

5. Arazi-i Metrüke’de mübadele cereyan etmez. Hükümet dahi Arazi-i Metrüke’yi diğer bir toprakla veya başka bir mal ile mübadele edemez, 

6. Arazi-i Metrüke’de zilyetlik işlemez (Onar, 1943: 516). Kural olarak zilyetlik “bir şey üzerindeki eylemsek egemenlik” olarak tanımlanır (Adal,1993: 279). 

Şurası bir gerçektir ki; Türk İslam Hukuku’nda çok ilerlemiş ve gelişmiş bir kamu malı anlayışı vardır. Bu anlayış, Roma Hukuku esaslarına tamamen uygun çağdaş hukukların henüz kavradıkları, en ileri gitmiş ülke hukuklarında dahi henüz kavranılmayan, ortaya çıkarılmamış olan esasları da içermektedir. Yine bu anlayış topraklardan başka bina, ağaç, gibi muhdesatı da içine alacak kadar geniş, hükümdar da dahil olmak üzere bu mallardan hiçbir kişinin genel yararlandırmayı kısıtlayacak yada sınırlandıracak şekilde özel yararını kullanılmasını önleyecek hükümleri içermesi nedeniyle de demokratik ve toplumsal bir anlayıştır. 

1860’lı yılların sonunda toplam işlenebilir arazi içinde Mülk toprakların % 70, Vakıf toprakların % 25 ve Miri toprakların da sadece % 5 lik bir orana sahip olduğu söylenmektedir. 

1933’lü  yılların sonunda ise (Cumhuriyetin ilk 10 yılında) varolan beş grup arazinin payları şöyle gerçekleşmiştir (Tokdemir, 1988: 37-38):  

Arazi Grubu 




Toplam içindeki oranı (%) 
Mülk ve Memlük




      5

Miri (Devlet arazisi)



     
     30

Mevkuf veya Vakıf




     15

Metruk





     40

Mevad




     
     10

Ancak, yine de şunu belirtmekte fayda var ki, çeşitli kategorilere dahil arazilerin ne dereceye kadar yaygın olduğu hakkında istatistiklerin bulunmadığı da bir gerçektir. Bununla beraber, şehirler dışında Mülk Arazi’nin çok mahdut, buna karşılık Arazi-i Miriye’nin ve hele Metrüke’nin pek geniş olduğu söylenebilir. Özellikle, 1940’lı yıllarda mer’a ve baltalıklar sahasının halihazırda genel yüzölçümün % 68 - % 74’üne ulaştığı gözlenmiştir (Sarc, 1949: 292). 

3.2. Medeni Kanunun Kabulünden Sonraki Gelişmeler

Türkiye’de, devlet taşınmazlarının tabi bulundukları hukuksal rejimin genel çerçevesini, Cumhuriyetin ilanıyla birlikte getirilen TMK oluşturmaktadır.

Devlete ait eşyanın kamu malları ve özel mallar şeklinde tasnif edilmesi Fransız Hukuku’na dayanır (Akipek, 1972: 50-51).

TMK, tarımsal taşınmaz mallarla ilgili olarak bir çok hüküm vardır. Ayrıca, tarımsal taşınmaz malların dağıtım ve işletilmesini düzenleyen bir çok kanun çıkarılmıştır. Anayasa’da bu konuyla ilgili bir çok kural yer almaktadır (Tikveç, 1975: 215).

İsviçre Hukuku’nda olduğu gibi Türk Hukuku’nda da kamu malları ayrımı, malların fiziki karakterine göre değil uygulanan hukuki rejime göre yapılmıştır (Eroğlu, 1974: 275).

3.2.1. Kamu Malları

TMK’nun kabulünden sonra, içerisinde kamu mallarına ilişkin hükümler bulunan bir çok yasa yürürlüğe girmiştir. Ancak, TMK’nun öngördüğü ahkâmı mahsusa yani kamu mallarını genel olarak düzenleyen yasa bugüne kadar yürürlüğe konulabilmiş değildir. Kamu mallarını münferit olarak düzenleyen özel yasalar zamanla eksikliklerin doldurulması bakımından çıkarılmışlardır.

Kamu mallarının yasal bir tanımı yoktur. Devletin taşınır ve taşınmaz mal varlığını ifade etmek üzere mevzuat ve doktrinde terminolojik birliğin sağlanmadığı görülmektedir (Erdoğan, 2000: 47). Türk Hukuku’nda kamu mallarını, Süheyp Derbil  kamusal alan, Akın Düren idare malları,  Sıddık Sami Onar amme emlakı, Sinan Erdemli ve Cemal Nuri Tan Milli Emlâk, Sadık Kırbaş ise devlet malları olarak kullanmaktadır. Aslında tüm terimler doğrudan doğruya veya dolaylı olarak kullanılması veya yararlanılması kamuya ait malları ifade etmek için kullanılmaktadır. 

Bir kısım kamu malları, mahiyetleri itibariyle halkın serbest kullanımına açıktır (denizler, göller, nehirler vb.). Bazı kamu malları devletin iradesi ve fiiliyle doğrudan doğruya halkın faydalanmasına tahsis edilmiştir (yollar, köprüler, parklar ve bu gibi yerler halkın oturması için konmuş olan banklar gibi). Bu mallar menkul olabileceği gibi gayrimenkul de olabilir. Bir kısım kamu malları halkın değil sadece, belirli bir toplumun kalkınmasına tahsis edilmiştir. Bir veya birkaç köy veya kasabanın istifadesine tahsis edilmiş olan mer’a, yaylak ve kışlaklar bu özellikteki kamu mallarıdır. Bazı kamu malları ise dolaylı olarak bu vasfı kazanır (okul, hastahane, askeri karargahlar ve diğer kamu hizmetlerinin yapılmasında gerekli olan ve hizmetin yürütülmesinde esaslı katkısı olan menkul ve gayrimenkullar gibi) (Cin, 1975: 4-5).

Türk Hukuku’nda kamu malları genellikle sahipsiz mallar, orta malları ve hizmet malları şeklinde sınıflandırılmaktadır (Kırbaş, 1985: 5).

3.2.1.1. Sahipsiz Mallar

Sahipsiz mallar herkesin doğrudan doğruya ortak yararlanmasına doğal nitelikleri gereği açık olan mallardır.

TMK’nun mezkur 641 ve 912. maddeleri bu rejime ilişkindir. Mezkur 641. maddeye göre,

“Sahipsiz şeyler ile menfaati umuma ait olan mallar devletin hüküm ve tasarrufu altındadır. Hilâfı sabit olmadıkça menfaati umuma ait sular ile ziraate elverişli olmıyan yerler, kayalar, tepeler, dağlar ve onlardan çıkan kaynaklar kimsenin mülkü değildir. Sahipsiz şeylerin ihraz ve işgali, yollar ve meydanlar, akar sular ile yatakları gibi menfaati umuma ait malların işletilmesi ve kullanılması hakkında ahkâmı mahsusa vazolunur” (Olgaç, 1969:582).

Sicille mukayyet olmayan gayrimenkuller matlabını taşıyan 912. maddede ise “Kimsenin hususî mülkiyetinde bulunmıyan ve âmmenin kullanmasına tahsis edilen gayrimenkuller, onlara müteallik ve tescili muktazi aynî bir hak olmadıkça, tescile tâbi değildir.

Sicille mukayyet bir gayrimenkul, kaydı lâzım gelmiyen bir gayrimenkule tahavvül ettikçe; kaydı sicilden çıkarılır” hükümlerini içermektedir (Olgaç, 1969: 865)

Düren’e göre, hüküm ve tasarruf ibaresi, İMK’nun 641. maddesinin birinci fıkrasındaki hakimiyet deyiminin karşılığıdır (Düren, 1979:55)

Devlet, sahip olduğu hakimiyete, ülkesi üzerindeki üstün ayni hakkına dayanarak kamu malları üzerinde kamu yararına uygun hukuki rejime belirleme, konmaya ilişkin önlemleri alma hak ve yetkisine sahiptir. Zira MK’nun 641. maddesinin üçüncü fıkrasında, kamu mallarının işletilmesi ve kullanılması hakkında özel hükümlerin konulacağı belirtilmekle, devletin kamu malları üzerindeki tasarruf yetkisi saklı tutulmuştur (Düren, 1979: 58).

Sahipsiz yerler ise; özel mülkiyete konu olmayan TMK’nun 635. ve 691. maddelerine girmeyen dağlar, tepeler, kayalıklar ve tarıma elverişli olmayan yerlerdir (Karahacıoğlu, 1977: 4). TMK’nun 641. maddesinde “hilafı sabit olmadıkça menfaati umuma ait sular ile ziraate elverişli olmayan yerler, kayalar, tepeler, dağlar ve onlardan çıkan kaynaklar kimsenin mülkü değildir” denmekte ve sahipsiz şeylerin ikraz, işgali, yollar ve meydanlar, akar sular ile yatakları gibi menfaati halka ait malların işletilmesi ve kullanılması hakkında da hükümler konulacağı beyan olunmaktadır. 

TMK’nun esasını teşkil eden İMK esas itibariyle Alman sisteminden mülhemdir. Ancak Tapulama Kanununun (TK) eski altıncı maddesi, İsviçre sisteminden biraz ayrılmamıza neden olmuştur. İsviçre’de ziraat edilmeyen ham topraklar, glasiyeler, kayalar, akarsular ihraz ve işgal suretiyle özel mülkiyete konu olamazlar, kamu malları kategorisine girerler. Halbuki, eski TK’nun söz konusu altıncı maddesi, sahipsiz ham topraklardan kamunun hizmetine tahsis olunmayanların işgal ve ihya suretiyle fertler tarafından iktisap edilmesini imkan sağlamıştır. Bu madde bugün kaldırılmıştır. 509 sayılı TK’nun 37. maddesi, ihya suretiyle de taşlık ve delicelik arazinin özel mülkiyete, istisnalar hariç mevzu olmayacağını kabul etmektedir.

Sahipsiz malların neler olduğu mevzuatta net ve açık bir biçimde belirtilmiştir. Başta Anayasa olmak üzere, diğer bazı kanunlar da sahipsiz mallara ilişkin hükümler yer almaktadır. Anayasa’da kıyılar, ormanlar ile tabii servetler ve kaynaklar da özel mülkiyete konu olmayan devletin hüküm ve tasarrufu altındaki yerlerden sayılmaktadır. Orman Kanunu, Kıyı Kanunu, Milli Parklar Kanunu gibi bazı kanunlarda da yine sahipsiz mallara ilişkin hükümler vardır. Sahipsiz mallar incelenirken bütün bu hükümleri birlikte ele almak gerekir. 

Türk Hukuku’nda sahipsiz malları; tarıma elverişli olmayan yerler, kıyılar, genel sular, ormanlar, doğal servet ve kaynaklar, tarih, kültür ve tabiat varlıkları şeklinde sınıflandırarak inceleyebiliriz.

3.2.1.1.1. Tarıma Elverişli Olmayan Yerler:

TMK’nun mezkur 641. maddesinde “ziraata elverişli olmayan yerler, kayalar, tepeler, dağlar, …….” ibaresi yer almaktadır. TK’nun ikinci maddesinde de “tarıma elverişli olmayan sahipsiz yerler ile aynı nitelikte olan sahipsiz kayalar, tepeler, dağların tapulamaya tabi tutulamayacağı” hükme bağlanmıştır. 

TMK’nun 636. madde birinci fıkrasına göre, tarıma elverişli olmayan arazi; birikme, dolma, kayma, suların mecra ve seviye değişmeleri gibi doğal olaylarla kültüre elverişli hale gelirse devletin özel mülkiyetindeki arazi haline dönüşür. Tarıma elverişli olmayan arazi içine kayalar, tepeler, dağlar gibi kanunlarda sayılan yerler yanında çukurlar, akarsu yatakları, taş denizi, bataklık, buzullarla kaplı alanlar ile meşelik, çalılık, fundalık gibi alanlar girmektedir (Düren, 1975: 98).

3.2.1.1.2. Genel Sular

Genel sular, su kütle ve birikintilerinin doğal olarak ortaya çıktığı ve yeryüzünü kapsadığı biçim ve görünümlerdir (Yazman, 1970: 21). Bu doğal görünümler genellikle yeryüzünde deniz, göl, nehir, akarsu biçiminde karşımıza çıkmaktadır. Yargıtay bu suların kenarında oluşan sazlık, kamışlık ve bataklığında onların bir parçası olduğunu kabul etmektedir. Genel sular yer altında da olabilmektedir. MK’unun 679. maddesinin üçüncü fıkrası ve 167 sayılı Yer Altı Suları Hakkında Kanununun birinci maddesi uyarınca, yer altı suları devletin hüküm ve tasarrufu altındaki sahipsiz mallardandır. Yine MK’unun mezkur 641. maddesinde de sahipsiz yerlerden çıkan kaynakların da devletin hüküm ve tasarrufu altında olduğu hükme bağlanmıştır. 

İmar affı olarak adlandırılan 2981 Sayılı Kanunun 14. maddesinin (e) bendinde de içme ve kullanma suyu sağlanan yada sağlanacak olan baraj, göl, gölet gibi yüzeyde bulunan su kaynaklarının mutlak ve kısa mesafeli koruma alanı ve kullanma suyu sağlanan yer altı su kaynaklarının etrafında bırakılan koruma alanı içerisindeki yapıların bu kanun hükümlerinden yararlanamayacağı hükme bağlanarak, bu tür malların kamu malı niteliği ve özel olarak korunması gerekliliği vurgulanmaktadır (Kırbaş, 1985: 8). 

3.2.1.1.3. Kıyılar

Anayasanın 43. maddesinde “Kıyılar, devletin hüküm ve tasarrufu altındadır. Deniz, göl, akarsu kıyılarıyla deniz ve göllerin kıyılarını çevreleyen sahil şeritlerinden yararlanmada öncelikle kamu yararı gözetilir. Kıyılarla sahil şeritlerinin kullanış amaçlarına göre derinliği ve kişilerin bu yerlerden yararlanma imkan ve şartları kanunla düzenlenir” ibaresi yer almaktadır (Kırbaş, 1985: 9). 

3621 Sayılı Kıyı Kanununa göre, kıyıların hukuksal durumu bu kanunda yer alan hükümler ve uygulanması da bu kanuna göre çıkarılan yönetmelik hükümleriyle düzenlenmiştir. 

Kıyı Kanunu deniz, tabii, suni göl ve akarsu kıyıları ile bu yerlerin etkisinde olan ve devam niteliğinde bulunan sahil şeritlerini konu edinmektedir. 

Kıyılar umuma açık yerlerden olup, yapılaşma yapılamaz (Birgin ve Akkoç, 1998: 1387).

3.2.1.1.4. Ormanlar

Ormanlar tabii bir servet olması nedeniyle, Anayasa’nın 168. maddesi, Orman Kanununun üçüncü maddesi ve Kadastro Kanununun 16. maddesine göre, devletin hüküm ve tasarrufu altındadır. Anayasa’da ormanların kamu malı niteliği ön plana çıkarılarak, üzerinde kamu mülkiyetinin bulunduğu açıkça ortaya konmuştur. Bu yüzden, söz konusu yerler, nitelikleri gereği özel mülkiyete konu olamazlar ve zamanaşımıyla iktisap edilemezler (http://www.jura.uni_sb.da/turkish/VBespınar1. html).  

Orman Kanunu ormanları, mülkiyet ve idare yönünden devlet ormanları, tüzel kişiliği olan kamu kurumlarına ait ormanlar ve özel ormanlar olmak üzere üçe ayırmaktadır.

Devlet ormanları diğer kamu mallarından farklı olarak tapu siciline tescil edilmesi gereken yerlerdendir.

Orman Kanununun 45-49. maddelerine göre, tüzel kişiliği olan kamu kuruluşlarına ait ormanlar deyince de köy, belediye, özel idare, ve diğer kamu kuruluşlarına ait ormanlar kastedilmektedir. Bu ormanlar devlet ormanlarının tabi olduğu kural ve hükümlerle idare olunur (Birgin ve Akkoç, 1998: 762).

Özel ormanlar ise, gerçek yada özel hukuk tüzel kişilerine ait ormanlardır. Bunlar, 4785 sayılı Kanunla devletleştirme dışında bırakılanlarla, 5685 sayılı Kanunla geri verilenler ve Orman Kanununda belirtilen şekillerde yeniden özel emekle yetiştirilen ormanlardan oluşmaktadır 

Devlet özel ormanlarda dahil olmak üzere, tüm ormanlar üzerinde gözetim yetkisine sahiptir. Devlet ormanlarının yönetim ve işletmesi devlete aittir. Bu işletme özel kişilere devredilemez. Kamu yararı olduğu takdirde irtifak hakkı tesis edilebilir. Bunun için Maliye Bakanlığı ile Tarım Orman ve Köyişleri Bakanlığından onay gereklidir (Kırbaş, 1985: 11-12).

3.2.1.1.5. Tabii Servet ve Kaynaklar

Anayasa’nın 168. maddesinde tabii servet ve kaynakların devletin hüküm ve tasarrufu altında olduğu açık bir biçimde ifade edilmektedir (Kırbaş, 1985: 13).

3213 sayılı Maden Kanunu (Birgin ve Akkoç, 1998: 1334) ile 6326 sayılı Petrol Kanununda (Birgin ve Akkoç, 1998: 734), madenlerin ve petrol yataklarının devletin hüküm ve tasarrufu altında olduğu belirtilmiştir. Ancak, bunların işletilmesi gerçek ve tüzel kişilikler eliyle ortaklaşa da yapılabilir. 

Maden sayılmakla birlikte taş ocakları (3213 Sayılı Kanun) (Birgin ve Akkoç, 1998: 1334), tuğla harmanları, tuzlar (3078 Sayılı Kanun) (Birgin ve Akkoç, 1998: 589) ile sıcak ve soğuk maden suları (927 Sayılı Kanun) (Birgin ve Akkoç, 1998: 265) da devletin hüküm ve tasarrufu altındaki kamu mallarından olup, sahipsiz mallar içinde yer almaktadır. 

3.2.1.1.6. Tarih, Kültür ve Tabiat Varlıkları

Anayasa’nın 63. maddesi devlete tarih, kültür ve tabiat varlıklarını koruma, destekleme ve teşvik edici önlemler alma görevini vermiştir.

Tarih, kültür ve tabiat varlıkları konusunda çıkarılmış olan kanunların en önemlisi 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunudur. Bu kanundan başka 2873 sayılı Milli Parklar Kanunu ile 2960 sayılı Boğaziçi Kanununda da bu mallara ilişkin düzenlemeler yer almaktadır (Kırbaş, 1985: 14). 

Tarih, kültür ve tabiat varlıkları devletin hüküm ve tasarrufu altındaki kamu malları olmakla beraber bu mallardan bazıları özel mülkiyete de konu olabilmektedir. Ancak, bu özel mülkiyet Anayasa da önemli sınırlamalara tabi tutulmuştur.

3.2.1.2. Orta Malları

Orta Malları, devlet yada bir kamu tüzel kişisi tarafından yada bir kısım halkın doğrudan doğruya yararlanmasına ve kullanılmasına özgülenen mallardır.

Orta malları iki kategoriye ayrılmaktadır. Birincisine, herkesin yararlanmasına özgülenen yerler girerken ikincisine ise, bir kısım köy, yada belde halkının tek başına yada ortaklaşa yararlandığı yerler girmektedir (Kırbaş, 1985: 17).

3.2.1.2.1. Herkesin Yararlanmasına Özgülenen Orta Malları

Herkesin yararlanmasına özgülenen orta malları yollar, köprüler ve meydanlar ile pazar ve panayır yerleridir. Kamu mallarının temel özellikleri olan özel mülkiyete konu olmama, alınıp satılamama, zamanaşımı ile kazanılamama  gibi özellikler bu mallar içinde geçerlidir. 

3.2.1.2.2. Bir Kısım Halkın Yararlandığı Orta Malları

Bu mallar herkesin değil, bir kısım halkın yararlanmasına özgülenme yoluyla  yada geleneksel olarak ayrılmışlardır. Bunlardan en önemlileri mer’alar, harman yerleri, suvat ve evrek yerleri, baltalıklar, mezarlıklar  ve çekek yerleridir. 

Mer’a, sathi köklü özçimenlerle, yabani otları ihtiva eden ve üzerinde muntazaman hayvan otlatılan araziye mer’a adı verilmektedir (Açıl ve Köylü, 1971: 84). Mer’alar devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan yerlerdendir ve Türkiye’de oldukça fazla yer kaplayan arazilerdir. 

3.2.1.3.Hizmet Malları

Kamu hizmetiyle yakından ilgili olup, o kamu hizmetinin bir öğesi olacak şekilde bir hizmete tahsis edilen taşınmazlara denir. Bu mallar parsel değerleriyle değil, kullanma değerleriyle idarenin görevlerinin yerine getirilmesinde doğrudan doğruya hizmet ederler (mezarlık, yunak, namazgah, köy odası, cami, okul, kitaplık, kütüphane, hastane, vb.). Bu mallar, TK’nun 36. maddesinde yer almaktadır (Palamut, 2000: 62).

3.2.2. Devletin Özel Malları

Devletin özel malları, kamu hizmetlerinin yürütülmesinde doğrudan doğruya bir rol oynamayan, halkın yararlanmasına özgülenmemiş olan ve yalnız sağladıkları  gelir nedeniyle kamu yararını sağlayan mallardır (Giritli ve Bilgen, 1979: 120). 

Bu konuda da Türk Hukukunda bir terminoloji birliği yoktur. Devletin özel mallarının karşılığı olarak özel emlak, hazine malları, finansal alan, mali patrimuan gibi deyimler kullanılmaktadır. Uygulamada hazine malı deyimi, çok sık ve içerik bakımından farklı biçimde kullanılmaktadır. Hazine, daha ziyade devletin mali varlığını ifade eder ve dar kapsamlıdır. Devletin özel malları ise, daha geniş kapsamlıdır ve diğer kamu tüzel kişiliklerinin mülkiyetindeki malları da içine alır (Kırbaş, 1985: 20). 

Devletin özel malları, kamunun yararlanmasına, kamu hizmetlerine tahsis edilmiş olan devlete ait mallardır. Devlet, bu mallar üzerinde mülkiyet hakkından doğan bütün iktidam ve yetkilere sahiptir. Halkın bunları doğrudan doğruya kullanma yetkisi yoktur. Bu mallar, kamuya dolaylı olarak (gelirleri ile) yarar sağlayan mallardır. Bu malların kullanış şekilleri ve halkın bunlardan yararlanma usulleri ilgili tüzel kişilikleri tarafından belirlenir ve gelirleri kamu hizmetlerine tahsis edilir (Akipek, 1972: 53).

Örnek vermek gerekirse Hazinenin mülkiyetinde bulunan bir kültür arazisi kamu malı değildir. Bu nedenle de kamunun serbestçe kullanma ve yararlanma yetkisi yoktur. Belirli koşulları yerine getiren (toprağa muhtaç olma gibi) kişiler Hazine ile sözleşme yapmak suretiyle bunlardan yararlanabilirler. Ayrıca, bu yerlerin satışı veya üzerinde mülkiyetin gayri ayni hak tesisi de mümkündür. Kısaca, bu gibi yerlerde Hazinenin durumu, MK’daki mülkiyet hakkı sahibinin durumundan farklı değildir. Bu nedenle, Hazinenin özel mülkiyetindeki taşınmaz mallar tamamıyla özel hukuk hükümlerine tabidir (Velidedeoğlu ve Esmer, 1950: 100). 

Devletin özel mallarının neler olduğu kanunlarda belirtilmemiştir. Akipek’e göre, kamu mallarının doğal ürünleri, kamu malı niteliğini yitiren devlet eşyaları ve kanunlarla devletin özel mülkü olarak kabul edilen eşyalar devletin özel malları olarak tarif edilmiştir (Akipek, 1972: 54). Derbil’e göre de haralar, tohum ıslah istasyonları, örnek çiftlikler, devlet ormanları ile kağıt, bez, selüloz, demir ve çelik fabrikaları bu tür mallar arasındadır (Derbil, 1959: 438). Düren ise, devletin özel mallarına örnek olarak para, kıymetli evrak, gelir getiren taşınmaz mallar, inşaat için kullanılabilecek arsalar ve sanayi tesislerini göstermektedir (Düren, 1979: 31).

Hukuki rejimler itibariyle bu çeşit devlet malları özel hukuk hükümlerine tabidir. Bunlar üzerinde fertlerin veya kamunun istifade hakları olmadığı gibi henüz herhangi bir kamu hizmetine de tahsis edilmemişlerdir. Devlet bu mallar üzerinde, bir malikin malı üzerinde haiz olduğu bütün yetkilere sahiptir. Bu mallar devletçe işletilebilir, satılabilir, dilediği şekilde tasarrufta bulunulabilir. Demek oluyor ki devletin hususi malları, mahiyetleri itibariyle özel mülkiyete konu olabilen ve devletçe herhangi bir kamu hizmetine tahsis edilmemiş olan ve mülkiyeti devlete ait olan menkul veya gayrimenkullerdir. Devletin özel emlâkine dahil olan bu malların gelirleri kamu hizmetine tahsis edilir (Cin, 1975: 6).

Bu malların kiraya verilmesinden ya da satışından doğan hasılat, bütçenin (B) cetvelinde Devlet Patrimuvanı Gelirleri başlığı altında yer alır (Palamut, 2000: 65). 

MK’nun kabul olmasından sonra kamu malları ile ilgili olarak eski esasların sarsılması hususunda hararetli tartışmalar yaşanmıştır. Bu bakımdan konunun incelemesi yapılırken 1858 (1724) tarihli Arazi Kanununun durumunun belirlenmesi önem taşımaktadır.

864 Sayılı Kanunu Medeninin Sureti Meriyet ve Şekli Tatbikatı Hakkında Kanunun 43. maddesinde “Kanunu Medeniye, Borçlar Kanununa ve bu Tatbikat Kanununa muhalif olan ahkâm ile Mecelle mülgadır” hükmü yer almaktadır. Bu hükme göre, Mecelle’nin tamamen yürürlükten kaldırılmış olduğu açık olup kamu mallarına ilişkin maddelerinin uygulanabilme imkanı kalmamıştır. Ancak, maddede Arazi Kanunundan söz edilmemekte ve bu kanuna aykırı hükümler kaldırılmıştır denilmektedir. TMK’nun 641. maddesinde “vazolunması öngörülen ahkâmı mahsusanın” yürürlüğe konulamaması nedeniyle Arazi Kanununun yürürlükte olup olmadığı hususunda bir takım görüş ayrılıkları ortaya çıkmıştır (Erdoğan,2000:52).

Bazı hukukçular, Arazi Kanununun  17.02.1926 tarih ve 743 sayılı TMK ile ortadan kaldırıldığını savunurken; bazıları da, söz konusu yasanın halen yürürlükte olduğu tezini gündeme getirmişlerdir. Sonuçta, Yargıtay 27.01.1943 gün ve Esas 5 Karar 7 sayılı İçtihadı Birleştirme Kararını vermiş ve bu karar ile “Arazi Kanunu, MK’unun mer’iyete girdiği tarihten önce bir kısım ayni hakları ihtiva eden bir kanun idi. Yeni MK’nun mevcut ayni haklara müteallik hükümler mer’iyete girdikten sonra yeni hükümlere muhalif olan evvelki kanundaki hükümlerin mer’iyetten kalkması tabii ve zaruri olduğu gibi; Kanunu Medeninin Sureti Meriyet ve Şekli Tatbikatı Hakkında Medeni Kanunun Uygulanmasına Dair Kanunun 43. maddesi hükmü iktizasındandır” da demek suretiyle, MK’nun zımnen ve sarahaten aykırı bulunmayan Arazi Kanunnamesinin hükümlerinin yürürlüğünü kabul etmiştir. Bununla beraber, aynı Yargıtay, Türkiye Büyük Millet Meclisi’nden (TBMM) söz konusu yasanın 101. maddesinin yorumunu istemesi üzerine, Arazi Kanununun MK’na aykırı düşmeyen 81, 92, 98, 99, 100 ve 101. maddelerinin yürürlükte olduğunu kabul ve teyit etmiştir (Güner,1976:179-180).

Her ne kadar, TMK’nun 641. madde hükmü, kamu malı olarak devlet taşınmazlarının işletilmesi ve kullanılması hakkında özel kuralların yasallaştırılıp uygulanmasına dönük olmakla birlikte, 1954 yılına kadar sözü edilen hukuksal düzenlemeler yapılamamıştır. Bunun içindir ki, Cumhuriyetin ilanından sonra, tamamen barı hukuk sistemi benimsenip birtakım yasallaştırma girişimlerine karşın, kamusal devlet taşınmazlarına ilişkin meydana gelen ihtilafların çözümlenmesi bağlamında zaman zaman Osmanlı İmparatorluğu’ndan tevarüs edilen 1858 Arazi Kanunnamesine sığınmak suretiyle, TMK’nun başlangıçta öngörülmeyen boşlukları ve yine onun âmir hükmünün (umuma ait malların işletilmesi ve kullanılması hakkında ahkâmı mahsusa vazolunur) çeyrek asrı aşkın sürede yerine getirilmemesinden doğan sorunlar, tartışmalı da olsa, çözüme kavuşturulmuştur (Palamut,2000:68). 

İMK’nun 944. maddesinin üçüncü fıkrasını (Kamunun kullanımına tahsis olunan demiryolları için özel tescil saklıdır.) tamamen dışlayarak çevrilen ve Sicile Mukayet Olmayan Gayrimenkuller başlığını taşıyan TMK’nun 912. maddesinde “kamusal nitelikteki devlet taşınmazlarının, onlara müteallik ve tescili muktezi ayni bir hak olmadıkça tapu kütüğüne kayda tâbi değildir (TMK madde 912 ve Tapu Sicili Nizamnamesi’nin üçüncü maddesi). Ancak bu taşınmazların leh ya da aleyhine tescili gerekli bir ayni hak bulunursa o zaman bunlar da tapulanacaktır” hükmü yer almaktadır (Palamut,2000:69). 

Yine de Devlet taşınmazı tapu sicilinde özel mülkiyete elverişli gibi gözükse bile, onun TMK’nun 931. maddesi hükmüne göre iktisap edilmesi olanak dışıdır (Oğuzman ve Seliçi,1982:245).

Demek oluyor ki, Arazi Kanununun Arazi-i Metruke’ye ve Arazi-i Meva’da ilişkin hükümlerinin yürürlükte olduğu söylenebilir. Bununla birlikte, Tatbikat Kanunu, Arazi Kanununu açık bir şekilde ortadan kaldırmamış, sadece MK, Borçlar Kanunu ve Tatbikat Kanununun aykırı hükümlerinin kaldırıldığından söz etmiştir. Burada söz konusu açık bir ilga olmadığına göre, zımni ilganın söz konusu olup olmadığının incelenmesi gerekir.

Bilindiği üzere, sonraki kanun ile önceki kanun hükümleri arasında bir aykırılığın bulunması halinde zımni ilgadan söz edilir. Sonraki kanun, açık bir hüküm ihtiva etmese dahi, aykırı olan önceki kanunu yürürlükten kaldırmış sayılır. Bu Roma hukukundan gelen “sonraki kanun önceki kanunu ortadan kaldırır” ilkesinin bir sonucudur (Göğer, 1976:80).

Ancak, bu ilke kesin değildir; kesinliği kanunların özel veya genel oluşuna bağlıdır. MK’nun genel bir kanun olduğuna şüphe yoktur. Zira, genel kanun sosyal ilişkilerin belirli bir kesimine giren bütün hukuki olayları düzenleyen kanundur.

Arazi Kanunu ise, arazi ile ilgili hukuki olayları düzenlemiş olması sebebiyle genel kanun; aykırılığının söz konusu olduğu MK’na göre ise özel kanundur. Yeni kanunun eski kanunu ilga edip etmeyeceğini söyleyebilmek için yeni kanunun gayesine bakmak gerekir.

TMKnun gerekçesinde de belirtildiği üzere amaç; demokratik, toplumsal yeniliklerden yana, çağdaş uygarlık düzeyine varmayı amaçlayan, laik bir ülkenin özel hukukunu düzenlemektir 

Bu nedenle, Osmanlı Özel Hukuku, MK’nun düzenlemiş olduğu hususlarda mülgadır. Bu itibarla, MK unsurları, şümulü, mevzuu, iktisabı, izaası düzenlenmiş mülkiyet hakkını intifa olarak kabul etmek, rekabenin devlete ait olduğunu ileri sürmek, tapu sahiplerini intifa hakkı sahibi olarak kabul etmek mümkün olmasa gerektir (Erdoğan, 2000: 54).

Böylece, devlet mallarının bir kısmı MK kapsamına girerken bir kısmı da dışında kalmaktadır. 

Geniş anlamda kamu malları veya devlet malları arasında yer alan hususi malların kamu hizmet ve faaliyetleri ile doğrudan doğruya bir alakası yoktur. Bunların, ancak iratlar umumi menfaatlere ve kamu hizmetlerine tahsis edilebileceğinden, idare bunlardan mali bakımdan faydalanmış olur. Bu bakımdan bu mallara mali mallar da denir. 

Bir malın kamu malı sayılarak ve ona özel hükümleri uygulanması düşüncesinin esasını toplum yararı oluşturur. Başka bir deyişle, kamu mallarının ayrı bir hukuki düzene oturtulmasının gerekçesinin esasını toplum yararı oluşturur. Kamu mallarının ayrı bir hukuki düzene oturtulmasının gerekçesi sadece bu malların daha fazla ve etkili bir korumaya tabi tutmak arzusu değildir. Bugün buna, kamu hizmetinin gerekleri ve kamu yararının sağlanması bakımından halkın kullanmasını, yararlanmasını sağlamak ve kolaylaştırmak bakımından, kamu hukukundan doğan menfaatler bakımından ve nihayet ulusal servetin, kültürün korunması bakımından da zorunluluk vardır (Onar, 1943: 532).

4. KAMU/ÖZEL DEVLET TAŞINMAZ MALLARININ HUKUKSAL NİTELİKLERİ

Kamu ve özel devlet taşınmaz malları birbirinden farklı özelliklere ve niteliklere sahiptir. Bu nedenle, farklı hukuki rejime tabi olmalıdır (Giritli ve Akgüner, 1987: 12).

Bugün kişilerin üzerinde serbestçe tasarruf edebildiği mallar, daha genel bir deyimle, özel mülkiyete konu olabilen şeyler özel hukuk kanunlarına; toplumun veya bir kısım halkın istifadesine terk ve tahsis edilmiş olan şeylerle devlet veya  herhangi bir kamu tüzel kişisi tarafından toplum için kullanılan veya işletilen menkul veya gayrimenkuller kamu hukuku dolayısıyla idare hukuku kanunlarına tabi olurlar. Özel hukuk rejimine tabi eşyalar, hususi şahıslara ait olan ve kanuni sınırlar dahilinde her türlü hukuki tasarrufa müscit olan şeylerdir. Bunlara, hususi şahıslara ait eşyalar diyebiliriz. Kamu hukukunun düzenleme sahasına giren mallar da devlet malları olarak adlandırılabilir (Cin, 1975: 3). 

Nitekim, bir kısım devlet malları doğrudan doğruya bir kamu hizmetine tahsis edilir veya böyle bir hizmetin esaslı bir unsurunu teşkil eder. Devletin bir kısım malları da vardır ki, bizzat devlet veya bir kamu tüzel kişisi bu malları hakiki şahısların kendi malları üzerinde her türlü hukuki ve fiili tasarruflarda bulunabilir. Yani, devlet malları hususi hükümlere de tabidir. Devlet mallarını, kamu malları ve özel mallar olmak üzere iki kısma ayırabiliriz (Akipek, 1972:48-49).

Devlet mallarından bir kısmının ayrı bir kategori oluşturması ve özel mülkiyet rejiminden ayrı bir takım hükümlere bağlı olması görüşü, kamu hizmeti anlayışıyla paralel bir surette gelişmekte ve genişlemektedir. Kamu hizmetlerinin özel faaliyetler karşısında arz ettiği özellikler, bunların hukuki bakımdan da ayrı bir rejime tabi olduğu hukuki rejime bağlı kılınması zorunlu hale gelmiştir. Özellikle, bazı hizmetlerde, hizmetle onun vasıtası olan ayın birbirinden ayrılması imkansız derecede kaynaşmıştır. Yani o ayın olmaz veya belirli bir şekilde bulunmazsa kamu hizmetinin yürütülmesi imkansız hale gelmektedir. 

Devlet mallarının farklı hukuki niteliklere tabi olmaları, onların maddi nitelik ve bünyelerinden ziyade tahsis edilme ve kullanılma yönlerinde ortaya çıkmaktadır. Diğer taraftan, kamu malı kavramı, kesin ve değişmez olmayıp kamu malı sayılan şeylerde sınırlı değildir. Kamu hizmetlerinin teknik gerekleri, evvelce kamu malı sayılmasına gerek duyulmayan bir mala bu hizmetlerin teknik gerekli, bu niteliği verebilir. Kamu malları, sadece taşınmaz mallardan ibaret olmayıp tarihi, sınai, bedii nitelikleri veya belirli bir kamu hizmetiyle olan bağlılıkları sonucu menkul mallarda kamu malı kategorisine girebilir. Kamu malı kavramı genişledikçe bu kategoriye giren malların da artacağı ortadadır (Onar, 1943: 482).

Özetlemek gerekirse; gerek kamu hizmetlerine doğrudan doğruya tahsis edilmiş bulunan, gerekse temin ettiği mali menfaatler ile dolaylı olarak yararlanılan tüm mallar, kamu malıdır (Üçok ve Mumcu, 1981: 129).

4.1. Kamu Mallarının Hukuksal Nitelikleri

Kamu mallarının hukuki rejiminin, özel mülkiyet konusu olan veya devletin özel malı sayılan şeylerden farklı olması hali icabından doğmaktadır. Herkesin istifade edebileceği veya muayyen bir kamu hizmetine tahsis edilmiş olan bir mal üzerinde gerek devlet gerekse fertler tarafından serbestçe tasarruf edilmesi, bahse konu olan kamu hizmetinin aksaması ve hatta hiç yapılamaması sonucunu doğurur. Bu sebeple, kamu mallarının hukuki durumu, özel mallardan farklı düzenlemiştir (Cin, 1975: 8).

Kamu mallarının belirgin bazı özelliklerini şöyle özetleyebiliriz.

- Kamu malları devir ve temlik edilemez (Onar, 1966: 1319-1320),

- Kamu malları üzerinde ayni veya şahsi herhangi bir hak tesis edilemez. Örneğin ipotek, kira ve bunun gibi tasarruflar mümkün değildir (Akipek, 1972: 58).  Bunlar üzerinde ancak idari irtifaklar kurulabilir, 

- Kamu malları haczedilemez (Derbil, 1959: 409). Haciz satışa konu olan bir işlemdir. Satılamayacak bir şeyin haczide mümkün değildir (Eroğlu, 1974: 280),

- Kamu malları zaman aşımı yolu ile iktisap olunamaz (Kartal ve Yalçınkaya 1971: 9), 

- Kamu malları her türlü vergi ve resimden muaf tutulmuştur (Cin, 1975: 9),

- Kamu malları tapu siciline tescil edilemez (Palamut, 2000: 63),

- Kamu malları kamu yararına kamulaştırılması yani, bir kamu tüzel kişisinin elinde bulunan bir hizmet için kamulaştırılamaz. Çünkü, kamulaştırma mülkiyetin zorla devri demektir. Halbuki niteliği itibariyle kamu malları, mülkiyet hakkına konu olamazlar (Derbil, 1959: 410),

Kamu malları özel korumaya tabidir. Özel kişiler tarafından kamu malının çalınması, tahribi gibi eylemler bakımından bu mallar, özel kişilerin mallarından farklı ve özel bir biçimde korunurlar. Bu gibi durumlarda, tahrip edilen ve çalınan bir kamu malı ise, ceza ağırlaşır (Giritli ve Akgüner, 1987: 21).

Bununla birlikte, kamu malları özel mülklere mahsus olan aşağıdaki vasıflara sahiptir: 

- Devlet ve diğer kamu tüzel kişileri kamu mülkleri dolayısıyla, Medeni Hukukunun zilyetlik, istihkak, komşuluk hukuku müesseselerinden faydalanırlar,

- Devlet ve diğer kamu tüzel kişilerinin kamu mülklerinin semereleri üzerinde mülkiyet hakları vardır. Bunun için yollarda, genel meydanlarda, parklarda bulunan ağaçların semereleri, bu kamu maliklerinin bağlı olduğu kamu idaresinin mülkiyetine girer,

- Devlet ve diğer kamu tüzel kişileri kamu mülkleri üzerinde özel hukuk tasarrufları yapmamak ve bu tasarruflar vasıtasıyla bunlardan bir takım menfaatler elde edememekle beraber, idare hukukuna mahsus tasarruflarda bir takım menfaatler sağlayabilirler,

- Kamu mülkleri, durumunu ne yüzden olursa olsun kaybedip bir malı yukarıdaki özellik ve ayrıcalıklarını da kaybederek özel mülk durumunu alır (Sur, 1949: 25). 

4.2. Devletin Özel Mallarının Hukuksal Nitelikleri

Devletin özel malları bazı hukuksal nitelikleri dolayısıyla hem kamu mallarından hem de şahıs özel mallarından farklılıklar göstermektedir. Bu farklılıklardan bazıları şunlardır. 

- Özel hukukta mallar karşılıksız olarak devredilebilir. Devlet, özel mallarını bu şekilde devredemez. Kamu idarelerinin giderleri bütçeleriyle belirtilmiştir. Bunun dışında hiçbir para harcayamayacakları gibi karşılıksız olarak de devredemezler (Derbil, 1959: 439), 

- Devletin özel malları kural olarak haczedilemez. Ancak bu kuralın devletin özel malları yönünden bazı ayrıcalıkları vardır. İl özel İdarelerine, Belediyelere, Köylere ait olup da kamu hizmetine özgülenmeyen mallar haczedilebilmektedir (Kırbaş, 1985: 29),

- Devletin özel mallarının alınıp satılması ve yönetimi özel hükümlere tabidir (Palamut, 2000: 65).

Devletin özel taşınmazları ilginç bir görünüm sergilerler. Çünkü, bu taşınmazlar bir yönüyle özel hukuka (Türk Medeni Kanunu) tabi iken, devlete aidiyet, devlet mallarının yönetim ve elden çıkarma usulleri yönünden de kamu hukukuna tabidir. Yani, dış ilişkilerde özel hukuk kuralları, iç ilişkilerde de kamu hukuku esasları geçerlidir. Sözgelimi, bir devlet arazisine dıştan bir müdahale olduğunda idare, zilyedi defetmek için, Taşınmaz Mal Zilliyetliğine Yapılan Tecavüzlerin Önlenmesi Hakkında Kanuna (3091 sayılı) uygun olarak, o taşınmazın bulunduğu mahallin mülki amirine 60 gün ile bir yıl zarfında müracaat edebileceği gibi normal Medeni Hukuk prosedürü çerçevesinde adli makamlara (Asliye Hukuk Hakimliğine) de başvurarak tecavüzün men’i davası (men-i müdahale davası) açabilir (Palamut, 2000: 65).

Belirtmek gerekir ki, kamu hizmetinin görülmesi yönünden karşılaşılan ve zaman zaman bazı duraksamaları da beraberinde getiren kamu malı devlet taşınmazı/özel devlet taşınmazı ayrımı, hukuksal açıdan uygulamada, bir takım çelişkiler ve ikircikli durumlar yaratmaktadır. Sözgelimi, vatandaş x’e ait bir binanın kiralanıp hastane olarak kullanılması halinde, o mal x’in özel mülkiyetinde kalırken bir sakınca yoktur. Devletin özel mülkiyetindeki bir taşınmazın aynı hizmet için kullanılması (tahsis) halinde, söz konusu binanın tam kamusal mal sayılmasındaki hizmeti kavramak ve bu çelişkiyi yanıtlamak oldukça zordur. 

Bu çelişkiyi meşhur Fransız kamu maliyecisi GASTON Jeze gidermiştir. GASTON, malın kamu hizmetine sadece tahsis edilmesi yeterli olmayıp, ona kamu malı niteliği atfedebilmek için aşağıdaki koşulların da birlikte aranması gerektiğini vurgulamıştır. 

- Malın tahsis edildiği hizmet, önemli kamu hizmetinden biri olmalıdır,

- Mal önemli kamu hizmetine doğrudan doğruya tahsis edilmelidir,

- Tahsis edilen mal kamu hizmetinin görülmesinde üstün bir role sahip olmalıdır.

Nitekim, böyle bir koşullandırmadan sonra, tam kamusal bir mal olan adalet hizmetinin ifasına yarayan adliye binası, kamu malı devlet taşınmazı sayılmayacaktır. Çünkü, burada asıl ve üstün olan kamu hizmetinin icrasında rol yargıçlarındır, binanın değildir (Düren, 1979: 12).

5. DEVLETİN MAL EDİNME YOLLARI VE GELENEKSEL TAŞINMAZ MAL İDARESİ

5.1. Devletin Mal Edinme Yolları

Devlet, ihtiyacı olduğundan dolayı veya ihtiyacı olmadığı halde mal edinmektedir. Öncelikle kamu hizmetlerinin yürütülmesinde gerekli olan taşınır ve taşınmaz malları, devlet isteyerek edinmektedir. Kamu binaları için arsa temini, bina yapımı, ordu için silah ve mühimmat alımı, hastaneye röntgen cihazı alımı, makam arabası temini gibi mal edinmeler, hep ihtiyaçtan doğmaktadır.

Devlet bazen de istemeyerek mal edinmektedir. Türk Ceza Kanununa göre suç aletinin müsaderesi, mirasçısı olamayan mirasın devlete kalması, gümrüğe bırakılan eşyanın zamanla devlet malı olması, zapt ve müsaderelerle devlete mal kalması, devletin istemeden mal edinmesi şekilleridir. 

Devletin mal edinme şekillerini şöyle sıralayabiliriz:

- Satınalma,

- Kamulaştırma,

- Devletleştirme,

- Trampa,

- Teferruğ ve Tefevvüz,

- İnşaat,

- Antlaşmalarla ve Çeşitli Kanunlarlara göre (Kardeş, 1999: 12).

5.1.1. Satınalma

Devlet, ihtiyaç duyduğu taşınmazları satın alma yoluyla karşılayabilmektedir. Ancak devlet, gerçek ve özel hukuk tüzel kişilerden farklı bir satın alma prosedürüne tabidir. Yani devlet, mal satın almak için özel kişilerden farklı bazı işlemler yapmak zorundadır. Devlet, kamu hizmetlerinin görülmesi için taşınmaz mal satın almak istediğinde, bu işlemin hukuken geçerli olabilmesi, ihale mevzuatına uygun hareket edilmesine bağlıdır. Mevzuat hükümlerine uyulmadıkça, yapılan işlemlerin bir geçerliliği olmaz. Devletin ya da onu temsil eden ajanların istediği zaman, istediği kişilerden, istediği şekilde mal satın almaları söz konusu değildir. 

Devletin satın alma yolu ile mal edinmesinde, gerçek ya da özel hukuk tüzel kişinin de rızası vardır. Yani bir zorlama yoktur. Devlet, 2886 sayılı Devlet İhale Kanunu (DİK) hükümlerine göre mal satın alır. Bu kanunda hüküm bulunmayan hallerde 818 sayılı Borçlar Kanunu hükümleri uygulanır.

DİK kapsamına giren devlet, diğer kamu idareleri ile kurumları, gerçek ve özel hukuk tüzel kişiliklerinden, anılan kanunun 51. maddesinin birinci fıkrası uyarınca pazarlık usulü ile, bu kuruluşlar birbirlerinden ve diğer kamuya mahsus kuruluş, müessese, şirket, birlik ve ortaklarından 71. madde uyarınca, ihale usullerine tabi olmaksızın, bedel takdiri yöntemi ile taşınmaz mal satın alabilirler (Turan, 1998:15).

5.1.2. Kamulaştırma

2942 sayılı Kamulaştırma Kanununun (KK) üçüncü maddesinde “İdareler, Kanunlarla yapmak yükümlülüğünde bulundukları kamu hizmetlerinin veya teşebbüslerinin yürütülmesi için gerekli olan taşınmaz malları, kaynakları ve irtifak haklarını; bedellerini naklen ve peşin olarak veya aşağıda belirtilen hallerde eşit taksitlerle ödemek suretiyle kamulaştırma yapabilirler denilmekte” ve izleyen fıkrada bu haller belirtilmektedir. Anayasanın 46. maddesinde, “devlet ve kamu tüzel kişileri; kamu yararının gerektirdiği hallerde karşılıklarını peşin ödemek şartıyla özel mülkiyette bulunan taşınmaz malların tamamını veya bir kısmını, kanunla gösterilen esas ve usullere göre, kamulaştırmaya ve bunlar üzerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir” hükmü bulunmaktadır. Kamulaştırmada, satın almadan farklı olarak kamulaştırılacak taşınmaz mal malikinin rızası aranmaz. Yani, kamulaştırmada devlet kamu yararı için cebren taşınmaz mal edinmektedir. Ancak, kamulaştırma işleminin 2942 sayılı KK’na uygun şekilde yapılması gerekir. Kamulaştırılacak taşınmaz malın sahibi, zilyedi ve diğer ilgililer kamulaştırma işlemine karşı idari yargıda ve takdir olunan bedeller ile maddi hatalara karşı da adli yargıda dava açabilirler.

İdarede takdir olunan bedel ile maddi hatalara karşı taşınmaz malın bulunduğu yer mahkemesinde dava açabilir.

KK’nun 26. maddesinde trampa yolu ile kamulaştırma düzenlenmiştir. Trampada satış bedeli yoktur. Satış parasının yerini değiştirilecek diğer bir mal almaktadır. Bu bakımdan trampada her iki taraf hem alıcı hem satıcı durumundadır.

Trampa işleminde, idarenin kamu hizmetine tahsis edilmemiş taşınmaz mallarından, bedeli kısmen veya tamamen tahsis edilmiş veya tamamen karşılayacak miktarı verilebilir. Ancak, idarenin vereceği taşınmaz mal bedeli kamulaştırılan taşınmazın bedelinin % 120’sinden fazla olamaz. KK’nun 30. maddesinde, bir idareye ait taşınmaz malın diğer idareye devri düzenlenmiştir. Kamu kurumlarının sahip oldukları taşınmazların kamulaştırılmaları mümkün değildir (Turan, 1998:15).

5.1.3. Devletleştirme

Devletin mal edinme yöntemlerinden biriside Devletleştirmedir. Anayasanın 47. maddesinde, “kamu hizmeti niteliği taşıyan özel teşebbüsler, kamu yararının zorunlu kıldığı hallerde devletleştirilebilir. Devletleştirme gerçek karşılığı üzerinden yapılır. Gerçek karşılığın hesaplanma tarzı ve usulleri kanunla düzenlenir” hükmü bulunmaktadır. Devletleştirme ve Kamulaştırma aynı işlem gibi gözüküyorsa da farklıdır. Devletleştirme olağanüstü bir mal edinme yoludur. Kanun çıkarılarak gerçekleştirilir ve düzenlenir. 

Devletleştirmenin nasıl yapılacağı 3082 sayılı Kamu Yararının Zorunlu Kıldığı Hallerde Kamu Hizmeti Niteliği Taşıyan Özel Teşebbüslerin Devletleştirilmesi Usül ve Esasları Hakkında Kanun ile düzenlenmiştir (Kardeş, 1999:57).

5.1.4. Trampa

Trampa malın malla değiştirilmesidir. Devlet, trampa yolu ile de mal sahibi olabilmektedir. DİK’nun birinci maddesine göre, genel bütçeye dahil dairelerle katma bütçeli idarelerin, özel idare ve belediyelerin trampa işlemlerinin de bu kanunda yazılı hükümlere göre yürütüleceği ifade edilmiştir. Kanunda, trampanın tanımı yapılmamıştır. Borçlar Kanununun 232. maddesinde, satıma ilişkin kuralların trampada da uygulanabileceği ifade edilmiştir.

Devlet, kamu hizmetlerinin görülmesinde kullanılmayan malın gerçek ya da özel hukuk tüzel kişilerine ait mallarla trampa edebileceği gibi çeşitli kamu idare ve kurumları arasında da böyle bir değişim olabilir. Trampa konusunda çeşitli kanunlarda hükümler bulunmaktadır (Turan, 1998:17).

5.1.5. Teferruğ ve Tefevvüz 

Teferruğ  ve Tefevvüz, bir taşınmaz malın Hazinenin mülkiyetine geçmesi anlamını taşır. Teferruğ  ve tefevvüzde, Hazinenin taşınmaz mal edinmesindeki amaç bir kamu hizmetinin görülmesi değildir. Teferruğ ve tefevvüzde, devlet bir mala gereksinimi olmaksızın sahip olmak zorunda kalmaktadır. Teferruğ ve tefevvüz, 6183 ile 2004 sayılı Kanunlar uyarınca ve ortaklığın giderilmesi yoluyla yapılabilir (Kardeş, 1999:54).

5.1.6. İnşaat

2886 sayılı DİK’nun dördüncü maddesinde, her türlü inşaat, ihzarat, imalat, sondaj, tesisat, onarım, yıkma, değiştirme, iyileştirme, yenileştirme ve montaj işleri yapım olarak tanımlanmıştır. Uygulamada ise en çok kullanılan inşaat, büyük onarım, küçük onarım terimleridir (Kardeş, 1999: 66) 2886 sayılı DİK kapsamında kalan Genel ve Katma Bütçeli İdareler, İl Özel İdareleri ve Belediyeler, inşaat işlerini anılan kanun uyarınca yapmak zorundadırlar (Turan, 1998: 17).

5.1.7. Çeşitli Kanunlarla ve Anlaşmalar Yolu İle Hazineye Mal İntikali

Devletin çeşitli kanun ve anlaşmalar yolu ile mal iktisap etmesi kamu hizmetinin görülmesi için, söz konusu taşınmazlara ihtiyaç duymasından kaynaklanmamaktadır. Yani, bir ihtiyaç dolayısıyla değil, yapılmış anlaşmalarla veya değişik kanunlarda yer alan hükümler uyarınca taşınmaz mal edinilmektedir. Türk ve Rum ahalisinin mübadelesi ile ilgili hükümler, Bulgaristan ile yapılan anlaşma, Sovyet Sosyalist Cumhuriyetler Birliği ile yapılan anlaşmalar, Emvali Metruke Kanunları, 03.03.1340 tarih ve 431 sayılı, 14.04.1341 tarih ve 618 sayılı Kanunlar gibi (Turan, 1998: 18).

5.2. Geleneksel Taşınmaz Mal İdaresi

Hazine malları konusunda farklı kuruluşlara yetkiler verilmiştir. Bu husus, hizmetin gereği ve devletin yeniden yapılanması ile ilgili bulunmaktadır. Hazine malları kavramını incelerken üzerinde en fazla durulması gereken kuruluş şüphesiz Maliye Bakanlığına bağlı Milli Emlak Genel Müdürlüğüdür.

Özel kanunlarda verilen yetkiler dışında, Hazine malları konusunda genel yetkili kuruluş Milli Emlak Genel Müdürlüğüdür. Genel Müdürlüğün yetki ve görevleri, 178 sayılı Kanun Hükmünde Kararnamenin 543 sayılı Kanun Hükmünde Kararname ile değişik 13. maddesinde belirtilmiştir (Kardeş, 1999: 5).

Cumhuriyete geçişte bu Müdürlüğün adı Emlâk-ı Milliye Müdürlüğü olmuştur. 1929 yılında çıkarılan 1452 sayılı Kanunla Maliye Bakanlığına bağlı bu idarenin adı, Milli Emlak Müdürlüğü olmuştur. 

178 ve 543 sayılı Kanun Hükmünde Kararnamelere göre, Milli Emlak Genel Müdürlüğünün taşra teşkilatı, Milli Emlak Servisi, Milli Emlak Müdürlüğü, Milli Emlak Dairesi Başkanlığı şeklinde örgütlenmektedir (http://www.milliemlak.gov.tr/ bilgihatti/targor/tarihce/tarihce.htm).

Milli Emlak İdaresi, genel olarak devlet mallarının yönetimini ile ilgili bir kuruluş olduğunu yukarıda değinmiştik. Bu yönetimin önemli bir parçasını da devlete ait taşınır, taşınmaz mallar ile devletin hüküm ve tasarrufu altındaki taşınmaz malların idaresi ve korunması oluşturmaktadır.

Türkiye Cumhuriyeti 1923 yılında kurulduğunda, Osmanlı toprak sistemini oluşturan yapıyı olduğu gibi devralmıştır. Yeni hukuk sistemi ve gelişen koşullara uyum sağlamak için sürekli yeni yasal düzenleme yapılması yoluna gidilmiştir. Bugün için, yürürlükte bulunan ikiyüzün üzerinde kanun Milli Emlak İdaresini ilgilendirmektedir. 1998 yılında Maliye Bakanlığı Milli Emlak Genel Müdürlüğü tarafından öncelikli olan kanunlar bir araya getirilerek Milli Emlak İşlemlerini İlgilendiren Kanunlar başlığı altında 3 ciltlik bir kitap yayımlanmış ve böylece hem mevzuat dağınıklılığından kurtulunmuş hem de uygulayıcılara kolaylık sağlanmıştır.

Geleneksel taşınmaz mal idaresini; tahsis, satış, kira ve irtifak hakkı tesisi olarak sıralamak mümkündür.

5.2.1. Tahsis (Özgüleme)

Bir şeyi birine veya bir yere ayırma anlamındaki tahsis kelimesinin, kamu taşınmaz malları açısından ayrı bir anlamı vardır (Kardeş, 1999: 129). Çeşitli kanunlarda tahsis kelimesi kullanılmıştır.

5.2.1.1. Muhasebe-İ Umumiye Kanunundan Önce Tahsis Kelimesinin Anlamı

1926 yılından önce çıkarılan kanunlarda tahsis, Hazineye ait bir taşınmaz malın gerçek kişilerle kamu ve özel hukuk tüzel kişilerine ayrılması veya tasarruflarına bırakılması anlamında kullanılmıştır. Bu ayırma ve tasarrufa bırakma kamu tüzel kişilerine ise, tahsisin bedelsiz veya kirasız olacağı ayrıca belirtilmiştir (Kardeş, 1999: 129).

5.2.1.2. Muhasebe-i Umumiye Kanunundaki Tahsisin Anlamı

Tahsis kelimesi, Muhasebe-i Umumiye Kanununun 23. maddesinde kullanılmıştır. Bu maddede, “devlete ait bilumum gayrimenkul emval, tapu idaresince Hazine namına tescil ve Maliye Vekâleti tarafından idare olunur. Bunlardan bir daireye tahsisi icap edenler o daireye, istimal olundukları müddetçe bila icâr verilebilir” ifadesi yer almaktadır (Birgin ve Akkoç, 1998: 270). Madde hükmüne göre tahsis, Hazinenin özel mülkiyetinde bulunan bir taşınmaz malın, mülkiyeti Hazinede kalmak, kira istenmemek ve kamu hizmetlerinde kullanılmak üzere, Maliye Bakanlığınca, genel bütçeli bir kuruluşun tasarrufuna bırakılmasıdır.

Ayrıca, genel bütçeli kuruluşlar dışındaki kamu tüzel kişilerinin kuruluş ve görevleri ile ilgili kanunlarda da Hazine taşınmaz mallarının tahsis edilmesine dair hükümlere yer verilmiş ve tahsis kelimesi aynı anlamda kullanılmıştır (Kardeş, 1999: 129).

5.2.1.3. 178 Sayılı Kanun Hükmünde Kararnamedeki Tahsisin Anlamı

Maliye Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri  Hakkındaki 178 sayılı Kanun Hükmünde Kararnamenin 13. maddesinin (d) fıkrası, tahsis kelimesine değişik anlam kazandırmıştır. Bu maddeye göre, daha önce Hazinenin özel mülkiyetindeki taşınmaz mallar tahsis edilirken, bu madde gereğince, devletin hüküm ve tasarrufunda bulunan yerlerinde tahsis edilmesine imkan sağlanmıştır.

Tahsis kavramı daha çok taşınmaz mallar için kullanılmaktadır. Devletin özel mülkiyetindeki bir taşınmaz malın kamu malı haline dönüştürülmesi ya da daha önce kamu malı olan bir taşınmazın bir kamu malı kategorisinden diğerine geçirilmesidir. Uygulamada en çok rastlanılan birinci haldir. Burada genellikle devletin özel mülkiyetindeki taşınmaz malları bir hizmet malı haline dönüşmektedir.Örneğin devlete ait özel taşınmaz mal tahsis yolu ile hizmet malı, orta malı ya da sahipsiz mal haline dönüşebilmektedir (Kırbaş, 1985: 117).

5.2.2. Taşınmaz Mal Satışları

Hazine taşınmaz malların esas olarak 2886 DİK hükümlerine göre satılmaktadır. Bu şekilde yapılan satışlarda açık veya kapalı teklif usulü ile, önceden ilan verilerek, potansiyel alıcıların bilgi sahibi olmalarını sağlayarak ve rekabet şartları yaratılarak gerçekleştirilmektedir. Bu tür satışlarda ihale kararları kesinleştikten ve tebliğ edildikten sonra 15 gün içinde bedeli tahsil edilmektedir.

DİK hükümleri dışında yapılan satışlar ise aşağıda belirtildiği gibidir.

5.2.2.1. 2942 Sayılı Kamulaştırma Kanununun 30. Maddesine Göre Kamu Kurum ve Kuruluşlarına Yapılan Satışlar

Hazine, taşınmaz malları başta Belediyeler olmak üzere çeşitli kamu kurum ve kuruluşlarına bir kamu hizmetinin yerine getirebilmesi için, günün rayicine göre takdir edilen bedel üzerinden 2942 sayılı KK’nun 30. maddesine göre satılmaktadır (Öz, 2000: 90).

5.2.2.2. 1164 Sayılı Arsa Ofisi Kanununun Yedinci Maddesine Göre Arsa Ofisi Genel Müdürlüğüne Yapılan Satışlar

Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin ve tasarrufu altında olup da özel mülkiyete konu olabilecek yerler, 1164 sayılı Arsa Ofisi Kanunu amaçlarında değerlendirilmek üzere, Arsa Ofisi Genel Müdürlüğü ile yapılan protokoller çerçevesinde Arsa Ofisi Genel Müdürlüğüne satılmaktadır (Öz, 2000: 90)

5.2.2.3. 189 Sayılı Milli Savunma Bakanlığı İskan İhtiyaçları İçin Sarfiyat İcrası ve Bu Bakanlıkça Kullanılan Gayri Menkullerin Lüzumu Kalmayanların Satılmasına Selahiyet Verilmesi Hakkında Kanuna Göre Yapılan Satışlar

Bu kanunun birinci maddesine göre, 02.01.1961 tarihinden önce Milli Savunma Bakanlığınca, tahsisli veya tahsissiz olarak kullanılan taşınmaz mallardan hizmet içi lüzumu kalmayanların, Milli Savunma Bakanlığı ile mutabık kalınarak tahsislerin kaldırılmaya ve Muhasebe-i Umumiye Kanununun 24. maddesine bağlı olmaksızın satmaya Maliye Bakanı yetkilidir (Umay ve Erciş, 1998: 69). Bu satışlar Milli Savunma Bakanlığının muvafakati ile genel hükümlere göre yapılmaktadır.

Bu özellikteki taşınmaz malların satışlarından elde edilecek gelirler, her yıl gelir bütçesinden açılacak özel bir tertibe Milli Savunma Bakanlığı adına gelir kaydedilmektedir (Kardeş, 1999: 264).

5.2.2.4. Adalet Bakanlığına Tahsisli Taşınmaz Malların Satışı 

Bu  konuda 2992 sayılı Adalet Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde Kararnamenin Değiştirilerek Kabulü Hakkında Kanuna 4301 sayılı Kanunla eklenen ek madde üç uygulanmaktadır. Bu maddeye göre, Hazinece adalet hizmetleri ile ceza ve infaz kurumları ile tutukevleri için tahsis edilen bina ve arsaların, tahsis amaçlarına uygun olarak kullanılma niteliklerini kaybetmeleri veya yeni cezaevi yapımı nedeniyle kullanımından vazgeçilmesi halinde, bunların satışına Maliye Bakanı yetkilidir. Satış bedelleri, adalet hizmet binaları ile cezaevleri binalarının yapımı ve onarımında kullanılmak üzere Adalet Bakanlığı Bütçesine Maliye Bakanlığınca özel ödenek kaydedilir. Önceki yılda kullanılmayan ödenek cari yılı bütçesine devredilir.

Buradaki satışlar genel hükümlere göre yapılmaktadır (Umay ve Erciş, 1998: 69).

5.2.2.5. 2886 Sayılı Devlet İhale Kanunun 72. Maddesine Göre Kamu Yararına Çalışan Derneklere Yapılan Satışlar

2886 sayılı DİK’nun 72. maddesine göre, kamu yararına çalışan derneklere, kuruluş gayelerine uygun olarak kullanılmak üzere, Hazinenin özel mülkiyetinde bulunan ve kamu hizmetlerine tahsisli olmayan taşınmaz mallar, satış tarihindeki alım-satım rayici nazara alınarak kıymet taktiri suretiyle satılmaktadır.

Bu yolla edinilen taşınmaz mallar veriliş maksadı dışında kullanılamaz ve satılamaz.

Buradaki satış işlemi, doğrudan satış şeklinde yapılmaktadır (Kardeş, 1999: 266).

5.2.2.6. Devletçe İnşaa Edilmiş Örnek Sanayi Sitesi İşyerlerinin Satışı

15.06.1987 tarih ve 3385 sayılı Küçük Sanayi Bölgeleri İçinde Devletçe İnşa Edilmiş Örnek Sanayi Sitesi İşyerlerinin Mülkiyetinin Devredilebilmesine Dair Kanunun birinci maddesine göre, küçük sanayi bölgesi içinde Hazineye ait arsa ve arazi üzerinde devletçe inşa edilen örnek sanayi siteleri işyerlerinin mülkiyeti, talepleri halinde, bu yerlere en az beş yıl süre ile kiracı olarak tahsiste belirtilen yatırımlarını gerçekleştiren ve üretimi yapmakta olan küçük sanayicilere, rayiç bedel üzerinden tercihen devredilmektedir (Umay ve Erciş, 1998: 71). 

5.2.2.7. Kamu Tüzel Kişilerine Ait Gayrimenkullerin Küçük Sanayi Sitesinde Organize Sanayi Sitesi Yapılması Amacıyla Doğrudan Satışı

1998 Mali Yılı Bütçe Kanununun 68. maddesinin (a) bendi ile, kamu tüzel kişilerine ait gayri menkullerin; küçük sanayi sitesi ve organize sanayi bölgesi yapılmak amacıyla kooperatiflere veya ilgili kamu kuruluşlarına ve diplomatik site alanındaki yabancı misyonlara pazarlık usulü bedeli peşin veya taksitle ödenmek üzere satılması imkanı getirilmiştir.

Bütün bu düzenlemeler dışında, satış gelirlerinin artırılması ve bazı sorunlu taşınmaz malların satışını kolaylaştırıcı çözüm yolları üzerinde çalışılmaktadır. Bu kapsamda kısa ve uzun vadeli çözüme yönelik kanun tasarısı çalışmaları devam etmektedir (Öz, 2000: 90).

5.2.3. Kiralama İşlemleri

Hazinenin özel mülkiyetinde de devletin hüküm ve tasarrufu altındaki taşınmaz malların kiralama işlemleri; 2886 sayılı DİK ile bu Kanunun 74. maddesine istinaden çıkartılan “Devlete Ait Taşınmaz Mal Satış, Trampa, Mülkiyetin Gayri Ayni Hak Tesis, Ecrimisil ve Tahliye Yönetmeliği” ve 73. maddesine istinaden çıkartılan “Tarihi Ve Bedii Değeri Olan Taşınmaz Malların Kiraya Verilmesi Hakkındaki Yönetmelik” ile uygulamaya yönelik olarak çıkartılan Milli Emlak Genel Tebliğleri ve konuyla ilgili Genelgelere göre en fazla 10 yıla kadar yapılmaktadır (Doğa, 1998: 9).

Kiralamalarda 2886 sayılı DİK’nun 45. maddesinde belirtilen sınıra kadar olanlar açık teklif, bu sınırı aşanlar ise kapalı teklif usulü ile yapılmakta olup, bu parasal sınırlar her yıl Bütçe Kanununun (i) cetvelinde yer almaktadır (Doğa, 1998: 11).

Genel olarak, kiralama işlemleri bu şekilde olmakla birlikte özellikle arz eden bazı kiralama işlemleri de bulunmaktadır. Bunlar; 

5.2.3.1. Taş, Kum, Çakıl ve Toprak Ocaklarının Kiraya Verilmesi 

Bu tür yerlerin kiraya verilmesi, yapılan araştırma sonucunda sakınca olmadığının anlaşılması halinde genel hükümlere göre, malzemeyi kendi ihtiyaçlarında kullanacak kiraya verme, belediyelere ise 2886 sayılı Kanunun 51. maddesinin (g) fıkrasına göre pazarlıkla (51/g) yapılmaktadır (Öz, 2000: 91).

5.2.3.2. Büfe, Kantin ve Çay Ocaklarının Kiraya Verilmesi

2886 sayılı DİK’nun 74. maddesine istinaden çıkartılan Yönetmeliğin 67. maddesi hükmü gereği, Hazinenin özel mülkiyetinde olup tahsisli veya genel bütçeye dahil dairelerin hizmetlerini karşılamak için kiralanmış taşınmaz mallarda bulunan ve görevli personelin ihtiyacının giderilmesine yardımcı olmak amacıyla büfe, kantin ve çay ocağı amaçlı ayrılmış olan yerler, daire amiri tarafından (çalışılan yerin huzur, güvenlik, gizlilik, sağlık, temizlik gibi özelliklerini de koruyup gözetecek güvenilirlikte) bu dairenin bünyesinde kurulmuş yardımlaşma sandığı, dernek, okul aile birliği gibi kuruluşlar varsa ve uygun görülürse bunlardan birine, uygun görülmediği takdirde işletme hakkı verilmesini talep eden kişiler arasından seçilerek İlde Defterdarlık, İlçede Mal Müdürlüğüne bildirilen kişiler arasından 2886 sayılı DİK’nun dokuzuncu ve 13. maddelerine göre tespit ve takdir edilecek tahmini kira bedeli üzerinden yine aynı kanunun 51/g maddesi uyarınca pazarlık usulü ile uygun bedeli teklif edene kiraya verilmektedir (Kardeş, 1999: 154).

5.2.3.3. Tarihi ve Bedii Değeri Olan Taşınmaz Malların Kiraya Verilmesi

Bu tür yerler, 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu kapsamına giren yerlerin kiraya verilmesi esaslarını düzenleyen ve 2886 sayılı DİK’nun 73. maddesine istinaden çıkartılan “Tarihi ve Bedii Değeri Olan Taşınmaz Malların Kiraya Verilmesi Hakkındaki Yönetmelik” hükümleri çerçevesinde Kültür Bakanlığının görüşü alınmak suretiyle 2886 sayılı DİK’nun 51/g maddesine göre pazarlık usulüyle kiraya verilmektedir.

Tarihi ve bedii değeri olan taşınmaz malların kiraya verilmesinde tahmini bedelin tespit ve hesabında, ihale usulü ve yöntemleri gibi işlemlerde 2866 sayılı DİK’nun 74. maddesine istinaden çıkartılan “Devlete Ait Taşınmaz Mal Satış, Trampa, Kiraya Verme, Mülkiyetin Gayri Ayni Hak Tesis, Ecrimisil ve Tahliye Yönetmeliği” hükümleri uygulanmaktadır (Doğa, 1998: 27).

5.2.3.4. 3213 Sayılı Maden Kanunu Uyarınca Ruhsatlı Alanların Kiraya Verilmesi

Sınır kapılarındaki gümrük sahalarında bulunan free-shop ve gümrük mağazaları, gümrük hattı dışı eşya satış mağazaları ve depoları yönetmeliği ve 2866 sayılı DİK’nun genel hükümlerine göre kiraya verilmektedir (Öz, 2000: 92).

5.2.3.5. Kültür Topraklarının Kiralanması

Devlete Ait Taşınmaz Mal Satış, Trampa, Kiraya Verme, Mülkiyetin Gayri Ayni Hak Tesis, Ecrimisil ve Tahliye Yönetmeliğinin 66. maddesinde, tarıma elverişli arazilerin özel mevzuatında belirtilen esaslar çerçevesinde topraksız veya az topraklı çiftçilere kiraya verilmesi öngörülmüştür.

3083 sayılı Sulama Alanlarında Arazi Düzenlenmesine Dair Tarım Reformu Kanunu gereği uygulama alanı ilan edilen yerlerde bulunan Hazine arazilerinin (tahsisli olanlar hariç) tasarruf hakkı uygulayıcı kuruluş olan Tarım Reformu Genel Müdürlüğüne aittir.

Mülkiyeti Hazineye ait tarım arazileri, esasları Milli Emlak Genel Tebliğ ile belirlendiği şekilde topraksız veya az topraklı çiftçilere 2886 sayılı DİK’nun 51/g maddesine istinaden pazarlıkla ve beş yıl süreyle, şayet bağ ve bahçe gibi dikim işleri de yapılmak istenirse 10 yıl süreyle kiraya verilmektedir.

4070 sayılı Hazineye Ait Tarım Arazilerinin Satışı Hakkında Kanun çerçevesinde satılamayan tarım arazileri ile bu kanun ve 3083 sayılı Kanun kapsamı dışında bulunan Hazine arazilerinin ise kiralama işlemleri normal şekilde yapılmaktadır (Öz, 2000: 93).

5.2.4. İrtifak Hakkı Tesisi İşlemleri

Maliye Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri Hakkında 178 Sayılı Kanun Hükmünde Kararnamenin 13. maddesinin b fıkrası (13/b) uyarınca devletin özel mülkiyetindeki taşınmaz malların satışı, kiraya verilmesi, trampası ve mülkiyetin gayri ayni hak ve tesisi, devletin hüküm ve tasarrufu altındaki yerlerin gerekli görülen hallerde kiraya verilmesi, mülkiyetin gayri ayni hak tesisi, ormanlar ve devletin hüküm ve tasarrufu altındaki diğer yerler ile devletin özel mülkiyetindeki yerlerde bulunan su ürünleri üretim yerleri, kaynak suları ve taş, kum, çakıl ve toprak ocaklarının kiraya verilmesi işlemlerini yapmak Milli Emlak Genel Müdürlüğünün görevleri arasında yer almaktadır.

Buna göre, Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan ve herhangi bir kamu hizmet için gerekli olmayan taşınmaz mallar kiralama, irtifak hakkı tesisi veya kulanım izni verme yöntemiyle idare edilmektedir.

Devlete Ait Taşınmaz Mal Satış, Trampa, Kiraya Verme, Mülkiyetin Gayri Ayni Hak Tesisi, Ecrimisil ve Tahliye Yönetmeliğine göre, Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altındaki taşınmaz mallar üzerinde MK’una göre azami 49 yıla kadar irtifak hakkı (sükna hakkı hariç) ile Kat Mülkiyeti Kanununa göre kat irtifakı tesis edilebilir. Bu taşınmaz mallar üzerinde gayrimenkul mükellefiyeti ve gayrimenkul rehni tesis edilemez, hükmü ile amaçları arasından tesis edilecek irtifak hakları sayılmıştır. Bunlar; turizm, eğitim, sağlık, sosyal yatırımları teşvik, fuarcılık ve sergileme, kalkınmada öncelikli yörelerde yapılacak yatırımları teşvik, iskele izinleri ve mecra irtifak hakkı tesisi ile geçit hakları ve Türkiye Elektrik Dağıtım Anonim Şirketi (TEDAŞ) lehine irtifak hakkı tesisi amaçlı olarak tesis edilebilmektedir.

Taşınmaz mal üzerinde önemli sayılabilecek bir yatırım yapılmadan, büyük ölçüde olduğu gibi kullanılmasının talep edilmesi halinde 2886 sayılı DİK hükümlerine göre 10 yıla kadar kiralama yapılmaktadır.

Hazineye ait taşınmaz malın üzerinde sabit ve kalıcı nitelikte tesis yapılmak üzere kiralanmasının talep edilmesi halinde, 2886 sayılı DİK’nda belirtilen 10 yıllık kiralama süresi yetersiz kaldığından, anılan Kanun ile TMK hükümlerine göre taşınmaz mallar üzerinde irtifak hakkı tesis edilmektedir.

MK’nun 704. maddesinde, İrtifak hakkının tesisi için yapılan akit resmi olmadıkça muteber değildir hükümleri yer almaktadır.

Bu durumda irtifak hakkının tescili sırasında, tescile esas teşkil eden hukuki sebebin (irtifak sözleşmesinin) resmi şekilde düzenlenmesi gerekmektedir.

Üzerinde irtifak hakkı tesis edilecek olan Hazinenin özel mülkiyetindeki taşınmaz mala ilişkin olarak tapu sicil muhafızlığında resmi senet düzenlenirken, resmi senette yer alması istenilen şartları ve bilgileri içeren belge Milli Emlak Genel Müdürlüğünce düzenlenmektedir, ki buna taahhüt senedi adı verilmektedir.

Genel olarak taahhüt senedinde, taşınmaz malın tapu kaydı, irtifak hakkının süresi, hak lehtarı, irtifak hakkının konusu, inşaat yapılacak ise süre ve şartları, irtifak hakkı bedeli, irtifak hakkının sona ermesi ve iptal şartları ile tesis edilecek irtifak hakkına ilişkin diğer özel şartlar gösterilir.

İrtifak hakkı tesis edilen Hazineye ait taşınmaz mallar üzerinde yapılan sabit ve kalıcı nitelikte tesisler irtifak hakkı süresi sonunda sağlam ve işler durumda hak lehtarı veya üçüncü kişiler tarafından herhangi bir hak, tazminat veya bedel talep edilmeksizin Hazineye kalmaktadır.

Genel olarak, taşınmaz malın ilk yıl irtifak hakkı bedeli 2886 sayılı DİK’nun dokuzuncu ve 13. maddeleri gereğince teşekkül eden ihale komisyonu tarafından Ticaret Odası, Sanayi Odası, Belediye ve Borsa gibi kuruluşlardan soruşturularak, taşınmaz malın değeri ve/veya üzerinde yapılacak tesislerin proje maliyet bedelleri de dikkate alınmak suretiyle tespit edilmekte ve taahhüt senedine konulan irtifak hakkı bedeli her yıl Toptan Eşya Fiyat Endeksindeki (TEFE) artış kadar artırılmaktadır (Öz, 2000: 95). 

II. BÖLÜM

1. AYDIN İLİ VE AYDIN İLİ DEVLET MALLARININ YÖNETİMİ

1.1. Aydın İli 

Aydın; Doğu Avrupa, Orta Asya ve Orta Doğu üçgeninin tam ortasında yer alan, Türkiye'nin tarım, sanayi ve dış ticaret ile turizm faaliyetlerinin bir arada bulunduğu, ekonomisi en gelişmiş bölgelerden olan Ege Bölgesi içindedir.
1.1.1. İlin Genel Özellikleri Ve Demografik Yapısı

1.1.1.1. Aydın İlinin Genel Özellikleri

Aydın ili ilk çağlardan beri verimli toprakları, elverişli iklimi, ticaret yolları üzerinde bulunması nedeniyle önemli bir yerleşim merkezi olmuştur. Tarihi süreç içerisinde çeşitli uygarlıklara beşiklik etmiş, bugün hala geçmişin derin izlerini taşıyan güzel yurt köşelerimizden biridir. Günümüzde de tarımsal faaliyetlerin yoğunluğu ve çeşitliliği, turizm olanaklarına sahip bulunması ilin önemini giderek artırmaktadır.

Aydın, Anadolu’nun batısında, Ege Bölgesi'nin güneybatı kesiminde kıyı Ege bölümündedir. Kuzeyinde İzmir, Manisa, doğusunda Denizli, güneyinde Muğla ve batısından Ege Denizine açılır. Kuzey ve güneyi dağlık, engebelidir. İki bölüm arasında iki yandan faylarla sınırlanmış ve sonradan alüvyonlarla örtülmüş genç bir çöküntü alanı olan Büyük Menderes Ovası yer alır. Birinci derece deprem alanı olan bölge bir çok kez yıkıcı depremlere maruz kalmıştır. Yüzölçümü 8.007 kilometrekaredir (http://aydin.adu.edu.tr/module.asp?_type=1&_id=2&_tbl= common&_mid=2).

1.1.1.2. Aydın İlinin Demografik Yapısı

Devlet İstatistik Enstitüsü (DİE) verilerine göre, 2000 yılı Türkiye nüfusu, 1990 yılına göre % 18.28 oranında artmış ve 67,803,927 kişi olarak açıklanmıştır. Yine aynı dönemde, kent nüfusu % 26.81 oranında artarken, köy nüfusu ise % 4.21 oranında artış göstermiştir. Kent ve köy nüfus artış oranlarında görüldüğü gibi önemli ölçüde dengesizlik söz konusudur. 

Türkiye’de var olan yapı ile Aydın İli arasında bir kıyaslamanın yapılabilmesi için aşağıya Çizelge 1 alınmıştır. 

Çizelge 1. 1990 ve 2000 Yılları Kesin Sonuçlarına Göre Aydın İli Nüfusu ve Yıllık Nüfus Artış Hızı

	Sayım yılı
	Yıllık nüfus artış hızı

	1990 (1)
	2000
	%

	Toplam
	Şehir
	Köy
	Toplam
	Şehir
	Köy
	Toplam
	Şehir
	Köy

	824,816
	384,711
	440,105
	950,757
	493,114
	457,643
	15.26
	28.17
	3.98


Kaynak: http://www.die.gov.tr/nufus_sayimi/2000tablo3.xls


(1) 1990 Genel Nüfus Sayımının Kesin Sonuçları, 2000 Genel Nüfus Sayımı günündeki idari bölünüşe göre yeniden düzenlenmiştir. 

Çizelge 1’de görüldüğü gibi, Aydın ili nüfusu 2000 yılında 1990 yılına göre % 15.26 oranında büyümüştür. On yıllık dönem içerisindeki şehir nüfusu artış oranı % 28.17, köy nüfusu artışı ise % 3.98 olarak gerçekleşmiştir. Türkiye geneli rakamlarıyla bir karşılaştırma yapıldığında; Aydın ilinde toplam nüfus artış oranının Türkiye geneli artış oranından yaklaşık % 4 daha düşük olduğu görülmektedir. Yine Aydın ili şehir ve köy nüfus artış oranları da, Türkiye geneli artışından daha az olarak gerçekleşmiştir. 

Emek gücünün Türkiye, Ege Bölgesi ve Aydın’daki çalışma durumu aşağıdaki çizelge 2’de verilmiştir. 

Çizelge 2. Türkiye, Ege Bölgesi ve Aydın İlinde İktisadi Faaliyet Kollarına Göre Nüfus, 1990 (1)

	Nüfus
	TÜRKİYE
	EGE
	AYDIN

	Toplam
	23,381,893
	%
	3508409
	%
	405891
	%

	Ziraat, avcılık, ormancılık ve balıkçılık
	12,547,796
	53.66
	1897142
	54.08
	254362
	62.7

	Madencilik ve taşocakçılığı
	130,823
	0.056
	29577
	0.84
	1226
	0.30

	İmalat sanayi
	2,781,717
	11.90
	439880
	12.54
	29889
	7.36

	Elektrik, gaz ve su
	80,324
	0.34
	14612
	0.42
	890
	0.22

	İnşaat
	1,184,242
	5.06
	175438
	5.00
	23193
	5.71

	Toptan ve perakende ticaret, lokanta ve oteller
	1,854,306
	7.93
	282142
	8.04
	31540
	7.77

	Ulaştırma, haberleşme ve depolama
	775,427
	3.32
	106554
	3.04
	10183
	2.51

	Mali kurum, sigorta, taşımaz mallara ait işler, yardımcı iş hizmetleri
	541,742
	2.32
	75664
	2.16
	6581
	1.62

	Toplum hizmetleri sosyal ve kişisel hizmetler
	3,344,033
	14.30
	464578
	13.24
	45459
	11.20

	İyi tanımlanmamış faaliyetler
	141,483
	0.61
	22822
	0.65
	2568
	0.63


Kaynak: DİE, 1998a: 21.

(1) 12 ve daha yukarı yaştaki nüfus

1990 yılı verilerine göre, Türkiye’de istihdam edilenlerin Çizelge 2’de de görüldüğü gibi, yaklaşık yarısı tarım sektöründe çalışmaktadır. Bu oranın Ege Bölgesi’nde % 51.9’a çıktığı görülmektedir. İl bazında ise, Aydın ilinde tarım kesiminde çalışan işgücünün toplam işgücünün % 60.7’lik bir kısmı olduğu anlaşılmaktadır. Türkiye genelinde imalat sanayinde istihdam toplam istihdamın % 11.90 olmasına karşılık, Aydın ilinde bu oran % 7.36 olarak gerçekleşmiştir.

Aydın ili, toprak, topografik yapı itibariyle polikültür tarıma uygun illerimiz arasındadır. Tarımın hemen her dalında faaliyet gösteren İlde, sanayi bitkileri, tarla, bağ ve bahçe ürünleri yetiştirilen işletmeler ağırlıkta olup, hayvancılık ikinci derecede gelir kaynağıdır.

1.1.2. Aydın İli Gayri Safi Yurt İçi Hasılası 

Türkiye’nin yaşamakta olduğu üretim sorunu, Aydın ili için de söz konusudur. Aydın’da üretimin artırılamamasının temel nedenlerinden birisi, yatırım güdüsünün azlığıdır. Ellerinde tüketim fazlası bulunduran bireylerin temel düşüncesi, reel sektör olan imalat sanayiine yatırım yapmak yerine spekülatif alana yatırım yapmak yönünde olmaktadır. Bu düşüncenin kırılamaması, üretimin önündeki en büyük engeli oluşturmaktadır. 

Çizelge 3’de Aydın ilinin yıllar itibarıyla GSYİH’sı reel fiyatlarla verilmiştir. 

Çizelge 3. Yıllar İtibarıyla Aydın İlinde Gayri Safi Yurt İçi Hasıla (1987 Fiyatlarıyla Milyon TL)

	YILLAR
	GSYİH
	ARTIŞ (%)

	1990
	1.311.294
	-

	1991
	1.217.221
	-7.2

	1992
	1.293.453
	 6.3

	1993
	1.471.545
	13.8

	1994
	1.547.185
	 5.1

	1995
	1.645.318
	 6.3

	1996
	1.737.358
	 5.6

	1997
	1.725.075
	- 0.7

	1998
	1.848.872
	  7.2

	1999
	1.624.667
	-12.1

	2000
	1.807.663
	  11.3

	2001
	1.565.776
	- 13.4


Kaynak: http://ekutup.dpt.gov.tr/bolgesel/gosterge/2003/t06.xls

http://www.die.gov.tr/TURKISH/SONIST/GSYIH/160503t7.gif

Çizelge 3’de Aydın ili GSYİH tablosu verilmiştir. 1987 fiyatlarıyla 1990 yılında Aydın ilinde üretim yaklaşık 1,311 milyar Türk lirası’dır. Yıllar itibarıyla üretimde yüksek oranlı bir artış söz konusu olmamıştır. Üretimin en yüksek değere ulaştığı yıl 1998 yılı olmuştur. Bu yılda GSYİH değeri yaklaşık 1,849 milyar Türk lirası olarak gerçekleşmiştir. Bir önceki yıla göre artışın en fazla olduğu yıl ise 2000 yılı olmuştur. Yine bu yılda bir önceki yıla göre üretim % 11.3 oranında artış göstermiştir. 1990/2001 yılları arasında ise üretim ancak yaklaşık % 19.4 oranında artmıştır. Buradan, üretimin yıllar itibarıyla çok az arttığını söyleyebilmek mümkündür. 

Aydın’da meydana getirilen üretimin hangi sektörlerde gerçekleştiğini anlatabilmek amacıyla Çizelge 4’de verilmiştir. 

Çizelge 4. Aydın’da İktisadi Faaliyet Kollarına Göre Gayri Safi Yurtiçi Hasıla (2000 Yılı)
	İktisadi Faaliyet Kolları
	Cari fiyatlarla Pay (%)

	
	Türkiye
	Ege
	Aydın

	Tarım
	14.5
	16.8
	27.3

	Sanayi
	25.3
	25.3
	8.1

	İnşaat sanayi
	6.0
	6.7
	11.8

	Ticaret
	20.8
	19.9
	27.6

	Ulaştırma ve haberleşme
	13.9
	12.4
	8.8

	Mali kuruluşlar
	5.1
	3.4
	2.8

	Konut sahipliği
	2.9
	2.9
	2.6

	Serbest meslek ve hizmetler
	3.7
	3.4
	3.5

	İzafi banka hizmetleri
	4.8
	2.0
	1.7

	Devlet hizmetleri
	8.9
	7.2
	7.9

	Kar amaçsız özel hizmet kuruluşları
	0.2
	0.0
	0.0

	İthalat vergisi
	3.4
	4.1
	1.1


Kaynak: Sanayi ve Ticaret Bakanlığı, 2001: 52. 

Aydın ili için düzenlenen yukarıdaki Çizelge 4’den de görüleceği gibi, 2000 yılında ilde tarım sektörünün payı Türkiye oranına göre çok daha yüksek bir değerde yani % 27.3’tür. Bu, Aydın’ın hala daha tarımsal üretimin yoğun olduğu bir il olduğunun göstergesidir. Aydın ili üretiminin yaklaşık dörtte biri tarım kesimi tarafından oluşturulmaktadır. İlde GSYİH’ya en fazla katkısı olan kesim ise Ticaret sektörüdür. Sektör, üretimde % 27.6’lık bir rol oynamaktadır. Üretim içerisinde yüksek orana sahip diğer sektörler ise sırasıyla inşaat, ulaştırma ve haberleşme ve sanayi sektörleridir. 

Aşağıda çizelge 5’de Aydın ilinde yaşayan birey başına düşen GSYİH değerleri, reel fiyatlarla verilmiştir. 

Çizelge 5. Yıllar İtibarıyla Aydın İlinde Kişi Başına Düşen Gayri Safi Yurt İçi Hasıla (1987 Fiyatlarıyla TL)

	YILLAR
	GSYİH
	Endeks (% Artış)

	1990
	1.596.966
	-

	1991
	1.455.332
	-8,9

	1992
	1.518.959
	 4,4

	1993
	1.698.122
	11,8

	1994
	1.755.173
	 3,4

	1995
	1.820.703
	 3,7

	1996
	1.908.029
	 4,8

	1997
	1.926.556
	 1.0

	1998
	2.038.933
	 5,8

	1999
	1.771.720
	-13,1

	2000
	1.905.250
	 7,5

	2001
	1.632.717
	-14.3


Kaynak: http://ekutup.dpt.gov.tr/bolgesel/gosterge/2003/12.xls

               http://www.die.gov.tr/TURKISH/SONIST/GSYIH/160503t7.gif

Çizelge 5’den de görüldüğü gibi, Aydın ili Kişi Başına Düşen Gayri Safi Yurt İçi Hasıla (GSYİH) rakamları yıllar itibarıyla dalgalanma göstermektedir. 1990-2001 döneminde en yüksek rakama 1998 yılında 2,038,933 Türk lirası ile ulaşıldığı tablodan da görülmektedir. 2001 yılında ise kişisel gelir 1,632,717 Türk lirası olarak gerçekleşmiştir.

2.2. Aydın İli Devlet Mallarının Yönetimi

Devletin Aydın ilinde kamu ve özel mallarının yönetimi ve idaresini Aydın Defterdarlığı bünyesinde bulunan Milli Emlak Müdürlüğü yapmaktadır. Aydın iline bağlı 16 ilçede ise bu görevi Mal Müdürlükleri bünyesinde bulunan Milli Emlak Servisleri yapmaktadır. Mal Müdürlükleri kamu ve özel mallarla ilgili bütün işlemlerde Aydın Milli Emlak Müdürlüğü ile koordine halinde bulunmaktadır.

Devletin elinde bulunan taşınmaz mallarının hangi oranlarda olduğunun bilinebilmesi için önce devletin özel mülkiyeti ile hüküm ve tasarrufu altındaki alanın Türkiye yüzölçümü içindeki payı Çizelge 6’da verilmiştir.

Çizelge 6. Devletin Özel Mülkiyeti İle Hüküm ve Tasarrufu Altındaki Alanın Türkiye Yüzölçümü İçindeki Payı 

	
	Km
	%

	Devletin Hüküm ve Tasarrufu Altındaki Alan
	360,576
	46

	Devletin Özel Mülkiyetindeki Alan
	66,335
	9

	Toplam Kamu Alanı
	426,911
	55

	Diğer
	353,665
	45

	Türkiye’nin Yüzölçümü
	780,576
	100


Kaynak: http:/www.ist-def.gov.tr/istatistikler/mile1.htm.

Çizelge 6‘da görüldüğü gibi, Türkiye yüzölçümü içerisinde devletin mallarının oranı özel mülkiyet oranından fazladır. Türkiye yüzölçümü içerisinde Toplam kamu alanı %55’dir. Bu oranın % 46’sını devletin hüküm ve tasarrufu altındaki alanlar oluştururken, % 9’unu da özel mülkiyetindeki alanlar oluşturmaktadır. Çizelge 6’da dikkat çeken bir diğer nokta, devletin özel mülkiyetindeki alanın, hüküm ve tasarrufu altındaki alandan oldukça düşük olduğudur. Devletin hüküm ve tasarrufu altından olan taşınmaz mallardan kasıt kadastro çalışmaları sırasında tescil harici bırakılan yerler, meralar yada tescil davası aşamasında olan taşınmaz mallar anlaşılmaktadır. Bu gibi yerlerin tapusu olmamakla birlikte devletin koruması altındadır. Çizelge 6’da dikkat çekici bir diğer nokta ise, özel mülkiyetin elinde bulunan alanın ise toplam yüzölçümü içindeki payının % 45 olduğudur. Bu oran baz alındığında özel mülkiyetin elinde bulunan alanın devletin elinde bulunan alandan daha düşük olduğudur. Son yıllarda devlet sahip olduğu taşınmaz malları elinden çıkarıp gelir elde etmeyi düşündüğü göz önüne alınırsa daha bu hedefin gerçekleşmediği anlaşılmaktadır.

Ormanlar, devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan yerlerdir ve tapuya tescil edilmeleri gerekmektedir. Ormanlar zaman aşımı yolu ile iktisap edilemez ve özel mülkiyete konu olamazlar.

Çizelge 7. Türkiye Geneli ve Aydın İli Orman Alanı Miktarları ve Orman Arazilerinin Genel Saha İçindeki Oranları 

	Orman Alanları
	Türkiye
	Aydın

	Normal Koru (Ha)
	8,002,855
	117,572


	Bozuk Koru (Ha)
	5,836,321
	53,187

	Toplam Koru Alanı (Ha)
	13,839,176
	170,750

	Normal Baltalık (Ha)
	2,545,132
	140,02

	Bozuk Baltalık (Ha)
	4,318,814
	115,302

	Toplam Baltalık Ormanı (Ha)
	6,863,946
	129,205

	Toplam Ormanlık Alanı (Ha)
	20,703,122
	299,955

	Açıklık Alan (Ha)
	56,645,286
	514,494

	Genel Saha (Ha)
	77,348,408
	814,449

	Ormanlık Oranı (%)
	26.8
	36.8


Kaynak: http://www.ogm.gov.tr/sahalar/ülke_listele.asp (Türkiye verileri).

 http://www.ogm.gov.tr/sahalar/sorgula1.asp  (Aydın verileri).

Çizelge 7‘de görüldüğü gibi, Türkiye normal koru ormanı alanı 8,002,855 hektar iken Aydın ilinde ise bu alan 117,572 hektardır. Aydın ili normal koru alanının Türkiye normal koru alanına oranı % 1.46’dır. Türkiye bozuk koru ormanı alanı 5,836,321 hektar iken Aydın ili bozuk koru ormanı alanı 53,187 hektardır. Aydın ili bozuk koru ormanının Türkiye bozuk koru oranına oranı ise % 0.91’dir. Türkiye genel saha alanı 77,348,408 hektar iken, bu alanın 56,645,286 hektarı açık alan, 20,703,122 hektarı ormanlık alandır. Türkiye genelinde ormanlık oranı % 26.8’dir. Aydın iline baktığımızda ise genel saha alanı 814,449 hektar iken, bu alanın 514,494 hektarı açıklık alan, 299,955 hektarı ise ormanlık alandır. Aydın ilinde ormanlık alanın oranı % 36.8’dir. Aydın ili toplam ormanlık alanın Türkiye toplam ormanlık alanı oranı ise % 1.44’dür.

Oranlara bakıldığında Aydın ili ormanlık alanın genel saha içindeki oranı Türkiye ormanlık alanın genel saha içindeki oranından daha yüksek olmasına rağmen, Aydın’daki ormanlık alanın Türkiye geneli ormanlık alanı oranı içindeki payı % 1.44’dür. Bu durumda Aydın’daki ormanlık alanın daha da artırılması gerekmektedir.

Aydın ili Milli Emlak Müdürlüğü’nde kayıtlı bulunan taşınmaz malların Türkiye geneli kayıtlı taşınmaz mallar ile karşılaştırılmasının yapılabilmesi için Çizelge 8 verilmiştir. 

Çizelge 8. 23.11.2003 Tarihi İtibariyle Türkiye Geneli Milli Emlak Genel Müdürlüğü ve Aydın İli Milli Emlak Müdürlüğü’nde Kayıtlı Taşınmaz Mallar

	
	TÜRKİYE
	AYDIN

	İlişikli
	Adedi 
	55,800
	897

	
	Yüzölçümü (m2)
	3,948,164,033.82
	48,661,633.32

	Tescilli
	Adedi
	1,848,309
	23,837

	
	Yüzölçümü (m2)
	102,998,352,726.30
	1,434,044,544.67

	Tescilsiz
	Adedi
	25,865
	1,630

	
	Yüzölçümü (m2)
	3,077,384,461.53
	61,363,143.65

	Toplam
	Adedi
	1,929,974
	25,914

	
	Yüzölçümü (m2)
	110,023,901,221.65
	1,544,069,321.64


Kaynak: Milli Emlak Genel Müdürlüğü Bilgi İşlem Merkezi Kayıtları (Türkiye Geneli verileri) 

Aydın Milli Emlak Müdürlüğü Bilgi İşlem Servisi Kayıtları (Aydın İli verileri)

Çizelge 8’de görüldüğü gibi, Türkiye’de ilişikli taşınmaz malların Türkiye toplamı içindeki payı % 3.59, tescilli taşınmazların % 93.61 ve tescilsiz taşınmaz malların % 2.80’dir. Toplam içinde tescilli taşınmaz malların oranı fazladır. Aydın ilinde ise, ilişikli taşınmaz malların toplam taşınmaz mallar içindeki payı % 3.16, tescilli taşınmaz malların payı % 92.87 ve tescilsiz taşınmaz malların payı ise % 3.97’dir. Aydın ili toplam taşınmaz malların, Türkiye geneli toplam taşınmaz mallar içindeki oranı % 1.40’dır.

Çizelge 8‘de dikkat çekici bir diğer nokta ise, Aydın ili tescilli taşınmaz malların toplam taşınmaz mallara oranının % 92.87 olduğudur. Bu da gösteriyor ki Aydın ilinde kadastro çalışmasının % 92.87’si oranında yapıldığıdır. Türkiye’de daha kadastro çalışması yapılmayan alanların fazla olduğu düşünülürse Aydın ilinde hemen hemen kadastro çalışması yapılmayan alanın kalmadığı söylenebilir.

Çizelge 9. 23.11.2003 tarihi itibariyle Türkiye Geneli Milli Emlak Genel Müdürlüğü’nde Kayıtlı Taşınmaz Malların Cinslerine Göre Dağılımları 

	CİNSİ
	YÜZÖLÇÜM (m2)
	ADET

	Cins Bilgisi Olmayanlar
	3,133,601,341.78
	25,272

	Arazi
	14,260,946,343.41
	273,629

	Arsa
	1,727,393,144.21
	290,965

	Bağ-Bahçe
	987,672,902.68
	101,625

	Bina
	679,210,725.99
	93,001

	Deniz dolgu Alanları
	33,713,291.29
	3,352

	Maden ve Ocak Alanları
	688,569,338.75
	1,964

	Orman
	65,899,286,052.89
	173,758

	Orta Malları
	3,535,541,345.32
	60,477

	Su ve Su Ürünü Alanları
	703,716,951.30
	9,997

	Tarihi ve Kültürel Alanlar
	104,465,748.80
	5,260

	Tarla
	18,269,784,035.23
	890,674

	Toplam
	110,023,901,221.65
	1,929,974


Kaynak: Milli Emlak Genel Müdürlüğü Bilgi İşlem Merkezi Kayıtları. 

Çizelge 9’da da görüldüğü gibi, Milli Emlak Genel Müdürlüğünde Devlete ait toplam 1,929,974 adet taşınmaz mal kayıtlı iken, bu taşınmaz malların yüzölçümü 110,023,901,221.65 m2‘dir. Çizelge 9’da dikkati çeken bir başka nokta kayıtlı ormanlık alanların yüzölçümünün fazla olduğudur. Kayıtlı ormanlık alanlarının toplam yüzölçümü içinde % 59.89‘luk bir paya sahiptir. Orman alanlarından sonra tarla ve arazi, kayıtlı taşınmaz mallar içinde en fazla yüzölçüme sahip olan taşınmaz mallardır. Kayıtlı tarla taşınmaz malları toplam içinde % 16.60‘lık paya sahip iken arsa % 12.96’lık bir paya sahiptir. 

Çizelge 10. 23.11.2003 Tarihi İtibariyle Aydın İli Geneli Milli Emlak Müdürlüğü’nde Kayıtlı Taşınmaz Mallarının Cinslerine Göre  Dağılımları

	CİNSİ
	YÜZÖLÇÜM (m2)
	ADET

	Cins Bilgisi Olmayanlar
	345,755.96
	67

	Arazi
	94,963,759.89
	3,625

	Arsa
	5,213,645.79
	2,405

	Bağ-Bahçe
	54,938,003.84
	4,586

	Bina
	4,608,182.58
	1,333

	Deniz dolgu Alanları
	29,724.76
	18

	Maden ve Ocak Alanları
	1,098,868.52
	17

	Orman
	1,036,823,894.24
	2,602

	Orta Malları
	134,142,915.29
	1,881

	Su ve Su Ürünü Alanları
	13,924,873.69
	568

	Tarihi ve Kültürel Alanlar
	1,698,377.75
	56

	Tarla
	196,281,319.33
	8,756

	Toplam
	1,544,069,321.64
	25,914


Kaynak: Aydın Milli Emlak Müdürlüğü Bilgi İşlem Servisi Kayıtları. 

Çizelge 10’da görüldüğü gibi, Aydın Milli Emlak Müdürlüğü kayıtlarında toplam olarak devlete ait 25,914 adet taşınmaz mal kayıtlı iken bu taşınmaz malların yüzölçümü 1,544,069,321.64 m2’dir. Aydın ilindeki kayıtlı orman alanlarının toplam taşınmaz mal yüzölçümüne oranı % 67.15’dir. Aydındaki kayıtlı orman alanlarının Türkiye’de kayıtlı ormanlık alana oranı ise %1.57’dir. Kayıtlı bulunan taşınmaz malların içerisinde ormandan sonra en fazla yüzölçüme tarla vasıflı taşınmaz malın olduğu görülmektedir. Tarla taşınmaz malının toplam içindeki payı % 12.71’dir. Aydın ili arazi yüzölçümünün, Türkiye kayıtlı tarla yüzölçümüne oranı % 1.07’dir. Çizelge 9 ve çizelge 10’da da görüldüğü gibi, cins bilgisi olmayan taşınmaz malların yüzölçümü oldukça fazladır. Cins bilgisinden kasıt taşınmaz malın hangi kategoriye girdiğinin bilinmemesidir. Eğer bu taşınmaz malları uygun bir kategoriye dahil edilebilirse diğer kayıtlı taşınmaz malların yüzölçümünde artış olacağı düşünülebilir. Çünkü cins bilgisinin olmaması bu taşınmaz malların tapu kayıtlarının Milli Emlak Otomasyon Projesi (MEOP) sırasında düzenlenen formlara işlenmemesindendir. Zira bu taşınmaz malların zamanla formlarının düzenlenerek uygun kategoriye kayıt edilmesi ile verilerin daha sağlıklı alınmasına yardımcı olacaktır.

Çizelge 11. Türkiye Geneli Milli Emlak Genel Müdürlüğü ve Aydın İli Geneli Milli Emlak Müdürlüğü’nde Kayıtlı Tahsisli Taşınmaz Mal Adet ve Yüzölçümleri

	
	TÜRKİYE GENELİ
	AYDIN İLİ GENELİ

	
	Adedi
	Yüzölçüm                   (m2)
	Adedi
	Yüzölçüm                      (m2)

	Tahsisli Taşınmaz Mallar
	181,092
	30,593,937,109.69
	4,432
	795,154,561.99

	Toplam Taşınmaz Mal 
	1,929,974
	110,023,901,221.65
	25,914
	1,544,069,321.64


Kaynak: Milli Emlak Genel Müdürlüğü Bilgi İşlem Merkezi Kayıtları (Türkiye Geneli verileri) 

Aydın Milli Emlak Müdürlüğü Bilgi İşlem Servisi Kayıtları (Aydın İli verileri)

Çizelge 11’de de görüldüğü gibi, Türkiye geneli tahsisli taşınmaz malların toplam taşınmaz mal içindeki payı % 27.81 iken, Aydın ili tahsisli taşınmaz malların Aydın ili genel toplam taşınmaz mal içindeki payı % 51.49’dur. Aydın ili tahsisli taşınmaz malların Türkiye toplam tahsisli taşınmaz mallar içindeki payı ise % 2.76’dır. Diğer iller baz alındığında Aydın ili taşınmaz mal oranının bir hayli yüksek olduğu söylenebilir.

Çizelge 12. 23.11.2003 Tarihi İtibariyle Aydın İli İlçeleri İtibariyle Tahsisli Taşınmaz Mallar Adet ve Yüzölçümleri 

	İLÇE ADI
	ADET
	YÜZÖLÇÜM (m2)

	Merkez
	620
	72,100,951.37

	Bozdoğan
	530
	13,879,512.70

	Buharkent
	25
	316,504.45

	Çine
	81
	1,040,980.23

	Didim
	277
	95,480,126.48

	Germencik
	224
	49,439,480.58

	İncirliova
	113
	1,720,757.68

	Karacasu
	478
	127,139,781.66

	Karpuzlu
	76
	1,910,815.73

	Koçarlı
	131
	17,891,055.72

	Köşk
	68
	5,671,731.50

	Kuşadası
	182
	162,357,459.93

	Kuyucak
	274
	27,091,859.94

	Nazilli
	476
	79,109,320.94

	Söke
	753
	138,876,479.61

	Sultanhisar
	54
	449,840.98

	Yenipazar
	70
	677,902.49

	Toplam
	4,432
	795,154,561.99


Kaynak: Aydın Milli Emlak Müdürlüğü Bilgi İşlem Servisi Kayıtları. 

Çizelge 12’de görüldüğü gibi yüzölçümü itibariyle en fazla tahsis yapılan ilçeler sırasıyla Kuşadası, Söke, Karacasu, Didim ve Merkez ilçelerdir. Bunun da nedeni bu ilçeler de ormanlık alanların, askeri alanların, tarihi alanların ve turistik alanların fazla olmasıdır. 

Çizelge 13. 23.11.2003 Tarihi İtibariyle Türkiye Geneli Milli Emlak Genel Müdürlüğü ve Aydın İli Milli Emlak Müdürlüğü’nde Kayıtlı Tahsisli Taşınmaz Malların Cinslere Göre Dağılımları

	CİNSİ
	TÜRKİYE GENELİ
	AYDIN İLİ

	
	Yüzölçümü (m2)
	Adet
	Yüzölçümü (m2)
	Adet

	Cins Bilgisi Olmayanlar
	241,127,174.08
	282
	
	

	Arazi
	1,083,152,823.53
	14,481
	21,738,238.40
	212

	Arsa
	268,665,086.32
	29,981
	2,105,083.74
	640

	Bağ-Bahçe
	92,178,985.20
	4,980
	3,953,207.58
	284

	Bina
	259,539,719.24
	23,407
	2,887,855.12
	784

	Deniz dolgu Alanları
	18,213,189.51
	62
	
	

	Maden ve Ocak Alanları
	41,169,076.72
	331
	742,853.53
	7

	Orman
	25,006,247,375.96
	59,637
	671,620,043.78
	1,064

	Orta Malları
	260,609,631.02
	2,622
	34,280,792.41
	120

	Su ve Su Ürünü Alanları
	31,972,007.09
	3,511
	2,625,904.55
	450

	Tarihi ve Kültürel Alanlar
	54,771,165.10
	1,005
	1,534,012.35
	42

	Tarla
	3,236,290,875.92
	40,793
	53,666,570.53
	829

	Toplam
	30,593,937,109.69
	181,092
	795,154,561.99
	4,432


Kaynak: Milli Emlak Genel Müdürlüğü Bilgi İşlem Merkezi Kayıtları (Türkiye Geneli verileri) 

Aydın Milli Emlak Müdürlüğü Bilgi İşlem Servisi Kayıtları (Aydın İli verileri)

Çizelge 13’de de görüldüğü gibi, tahsis edilen taşınmaz malların cinsleri itibariyle hem Türkiye genelinde hem de Aydın genelinde orman, tarla, arazi ve orta malların yüzölçümlerinin toplam içinde paylarının oldukça yüksek olduğudur. Özellikle orman alanlarının toplam içerisindeki payı oldukça yüksek olması bir bakıma sevindirici bir durum olarak görülebilir. 

2. KONSOLİDE BÜTÇE GELİRLERİ İÇERİSİNDE TÜRKİYE GENELİ VE AYDIN İLİ ÖZELİ MİLLİ EMLAK GELİRLERİNİN PAYI

İnsanların toplum halinde yaşamaya başlamalarından sonra ortaya çıkan ve toplumun nüfusu arttıkça daha da belirgin hale gelen ortak ihtiyaçların karşılanma zorunluluğu, devlet kavramının ortaya çıkmasına neden olmuştur. Çünkü, toplumun sürekli olması ve bu sürekliliğin sağlanması bazı kararların alınmasını gerektirmektedir. Çağdaş ve uygar toplumlarda bu düzeni kuran devlettir. 

Devletin toplum düzenini sağlarken almış olduğu kararları hukuk çerçevesi içerisinde yapma zorunluluğu özel ve kamu hukukunun doğmasına neden olmuştur. 

Devlet, özel hukuk tüzel kişisi olarak iktisadi işletmeler kurmak yada bunlara ortak olmak, taşınmazlarını satmak, kiraya vermek gibi ekonomik faaliyetlerde bulunmaktadır. İşte devletin özel hukuk tüzel kişisi olarak bulunduğu ekonomik faaliyetlerden elde ettiği gelirler ise vergi dışı gelirler olarak sınıflandırılmaktadır (Öztek, 2000: 11). 

Şüphesiz, ekonomide diğer bir karar birimi de devlettir. Geçen yüzyılın devlet fonksiyonları ile çağımız devletlerinin fonksiyonlarında çok önemli değişiklikler olmuştur (Pekin, 1991: 31). 

Çağımız devletleri, toplumun ortak ihtiyaçlarını karşılamakla yükümlüdür (Öztek, 2000: 11). Kişilerin ortak ihtiyaçlarına kamusal ihtiyaçlar bunların karşılanması için devletin yaptığı hizmetlere de kamusal hizmetler denilmektedir (Sönmez, 1994: 3). 

Devletin, kamu hizmetini yerine getirirken gelir elde etme zorunluluğu bulunmakta, devletin faaliyet alanı genişledikçe daha fazla kamu gelirine sahip olması gerektiği ortaya çıkmaktadır (Öztek, 2000: 11).  

Kamu gelirleri, devlet veya diğer kamu kuruluşlarının, kamu ihtiyaçlarından doğan giderlerini karşılamak için gerek vergilendirme yetkilerine dayanarak gerekse özel mülk ve teşebbüsleri dolayısıyla elde ettikleri bütün değerlerdir (Erginay, 1992: 16). 

Gelişme dönemleri içinde, devletlerin gelir kaynaklarında önemli değişmeler olmuştur. Başlangıçta, devletlerin başlıca gelirleri devlet emlakinin gelirleri, salmalar, geçiş hakları, aşar ve tüketimden alınan vergiler idi (Özer, 1980: 17).  Devletin sahip olduğu gayrimenkuller ile sanayi ve ticari kuruluşlardan elde ettiği gelirleri mamelek geliri veya diğer bir ifade ile emlak ve teşebbüs gelirleri denilmektedir. Mamelek gelirleri özellikle orta çağın başlarında devlet gelirlerinin en önemli bölümünü oluşturmuştur (Türkaslan, 1994: 34). Bu asırda mamelek gelirlerinin yanında devletlerin başlıca gelir kaynaklarından birisi de vergiler olmuştur. Sanayileşmiş ülkelerde, özellikle gelir vergileri, gelişmekte olan ülkelerde ise üretim-tüketim-hizmet-gümrük vergileri başlıca gelir kaynağı sayılmaktadır (Özer, 1980: 17). Vergi  gelirleri, giderek sanayileşmenin bir başka ifade ile gelişmişliğin bir göstergesi olmuştur. Günümüzde, devletin görevleri eskiye oranla artarak çeşitlenmiştir. Bu nedenle de, kamu harcamaları her geçen gün biraz daha büyümektedir. Kamu harcamalarının finansmanında sağlam ve devamlı olan tek kaynak vergilerdir (Erdoğan, 1994: 1). Ancak vergi dışı normal gelirler de önemini korumaya devam etmiştir. (Öztek, 2000: 11). 

Kamuoyunda genellikle kamu geliri denilince vergi geliri akla gelmektedir. Bu nedenle vergiler çok çeşitli araştırma ve incelemelerin konusu olmuş, ancak vergi dışı normal gelirler araştırmacıların çok da fazla ilgisini çekmemiştir. 

2.1. Türk Bütçe Sisteminde Gelirlerin Sınıflandırılması

Devletler, toplum halinde yaşayan insanların kamusal ihtiyaçlarını karşılamak için oluşturulmuş organizasyonlardır. Devletin toplumun ortak ihtiyaçlarını karşılayabilmesi için çeşitli kaynak ve araçlara ihtiyaç vardır. Bu araçlardan en önemlisi şüphesiz bütçedir (Canbay, 1999: 4).

Toplumsal yaşayışımızın  gereği olarak, devlet veya diğer kamu kuruluşları, kamusal hizmetleri gerçekleştirmek üzere, geleceğe ilişkin gelir ve giderlerini bir belgede göstermek zorundadır. Bu belgeye “bütçe” adı verilir. 1050 sayılı Genel Muhasebe Kanununun 6. maddesinde “Bütçe, devlet daire ve kurumlarının yıllık gelir ve gider tahminlerini gösteren ve bunların uygulanmasına ve yürütülmesine izin veren bir kanundur” şeklinde bir tanım yapılmış, bütçenin bir kanun olduğu hükme bağlanmıştır (Sönmez, 1994: 5). 

Gelir sistemini oluşturan çeşitli kaynakların sistemin bütünü içindeki yeri ve önemi zamana göre değişmektedir. Ayrıca ülkelerin siyasi rejimleri ile ekonomik seviyeleri de gelir sisteminin yapısını etkilemektedir (Nadaroğlu, 1985: 232).  

Muhasebe-i Umumiye Kanununun 29. maddesine göre bütçeye eklenen cetveller arasında, genel bütçenin gelirlerini ihtiva eden (B) cetveli de bulunmaktadır. 

İdari tasnif olarak Türkiye devlet bütçesinde (genel bütçede) yer alan (B) cetvelindeki tasnifte devlet gelirleri; 

1. Vergi Gelirleri,

2. Vergi Dışı Normal Gelirler,

3. Özel Gelirler ve Fonlar,

olmak üzere üç ana bölüme ayrılmaktadır (Özer, 1977, s.25) 

1998 Mali Yılı Genel Bütçe Kanununun Ekli (B) cetvelinde gelirler aşağıdaki şekilde sınıflandırılmıştır:

1. Vergi Gelirleri

a) Gelirden alınan vergiler,

b) Servetten alınan vergiler,

c) Mal ve hizmetlerden alınan vergiler,

d) Dış ticaretten alınan vergiler, 

e) Kaldırılan vergi artıkları,

2. Vergi Dışı Normal Gelirler

a) Devletçe yönetilen kurumlar hasılatı ve devlet payları,

b) Devlet patrimuvanı gelirleri,

c) Faizler, ikraz ve tavizlerden geri alınanlar

d) Cezalar,

e) Çeşitli gelirler,

3. Özel Gelirler ve Fonlar

a) Hibe ve yardımlar,

b) Fonlar,

c) Eğitim özel gelirleri,

d) Bedelli askerlik özel geliri,

e) Madeni para baskı avansı,

f) İhracat fazlası mal ve hizmet satış geliri,

g) Kurum ve müesseselerden

h) Diğer özel gelirlerden,

alt kalemlerinden oluşmaktadır.

vergi dışı normal gelirler sınıflaması içinde yer alan Milli Emlak gelirlerinin dahil olduğu devlet patrimuvanı gelirleri alt kalemlerinde;

a) Taşınmaz Mallar Satış Gelirleri

- Sosyal tesis satış gelirleri

- Hazine arsa ve arazileri ile diğer taşınmaz mallar satış gelirleri

b) Taşınmaz Mallar İdare Gelirleri

- Lojman kira gelirleri

- Ecrimisil gelirleri

- Diğer taşınmaz mallar idare gelirleri

c) Taşınır Mallar Gelirleri

- Taşınır mallar satış gelirleri

- Taşınır mallar kira gelirleri

- Değerli kağıtlar satış gelirleri

sınıflandırılması yapılmıştır.

Alt başlık kalemlerini inceleyecek olursak;

a) Taşınmaz Mallar Satış Gelirleri: Devletin özel mülkiyetindeki malların satışından elde edilen gelirlerdir. Bu gelir türü, sosyal tesislerin satışlarında Hazine arsa ve arazileri ile diğer taşınmaz malların satış gelirlerinden oluşmaktadır.

b) Taşınmaz Mallar İdare Gelirleri: Hazinenin özel mülkiyetinde ve devletin hüküm ve tasarrufu altındaki taşınmaz malların, kiraya verilmesi ve mülkiyetin gayri ayni hak tesisi nedeniyle elde edilen gelirlerdir. Bu gelir türü, kira gelirleri, ecrimisil gelirleri ve diğer idare gelirleri olarak alt kalemlere bölünmektedir.

c) Taşınır Mallar Gelirleri: Devlete ait taşınır malların satışı ve kiraya verilmesinden elde edilen gelirlerdir. Bu gelir türü kapsamında taşınır mal satış ve kira gelirleri ile değerli kağıtlar satış gelirleri yer almaktadır.

Konsolide bütçe; genel ve katma bütçeli kuruluşlardan oluşmaktadır. Genel  bütçeli  kuruluşlar; devletin aslî ve sürekli hizmetlerini yerine getirmekle yükümlü olan merkezî kuruluşlardır. Bunlar esas olarak Bakanlıklar, Yüksek Yargı Organları, Müsteşarlıklar, Başkanlıklar ve Bakanlıklardan ayrı bütçesi olan Genel Müdürlüklerdir. Mevcut yapıda toplam 36 adet genel bütçeli idare vardır. Katma bütçeli kuruluşlar ise 1050 Sayılı Kanunun amir hükmü gereğince kendi gelirleriyle kendi giderlerini karşılaması öngörülen ama mevcut durumda Hazine yardımı alan DSİ, Karayolları gibi yatırımcı kuruluşlar ile üniversitelerdir. Üniversiteler hariç katma bütçeli  kuruluşların sayısı 11’dir. Üniversitelerle birlikte bu sayı 65’e ulaşmaktadır (http:// www.kho.edu.tr/yayinlar/bilimdergisi/bilimder/doc/2002-3/11_bilder.do). 

2.2. Konsolide Bütçe İçinde Türkiye Geneli ve Aydın İli Özeli Milli Emlak Gelirleri

Konsolide bütçe içerisinde Milli Emlak gelirleri genel bütçe gelirleri içinde yer alan vergi dışı normal gelir kaleminin devlet patrimuvanı gelirleri başlığı altında toplanır.

Konsolide bütçe içinde, 1996-2003 yılları arası vergi dışı normal gelir gerçekleşmeleri ile bu gelir kalemi içinde yer alan devlet patrimuvanı kalemi içindeki taşınmaz mal satış, taşınmaz mallar idare gelirleri ve taşınır mal satış gelir gerçekleşmeleri aşağıdaki çizelge 14 verilmiştir.

Çizelge 14. 1996-2003 Reel Konsolide Bütçe Gelir Gerçekleşmeleri (Trilyon TL.) (1)

	
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	2002
	2003

	Gelirler (A+B)
	1,659
	3,584
	7,635
	12,627
	23,708
	30,921
	49,778
	80,899

	A. Genel Bütçe Gelirleri (I+II+III)
	1,632
	3,3531
	7,523
	12,478
	23,450
	30,515
	49,116
	79,460

	I. Vergi Gelirleri (a+b+c+d+e)
	1,421
	2,910
	5,821
	9,901
	18,895
	23,408
	39,724
	69,050

	II. Vergi Dışı Normal G. (a+b+c+d+e+f)
	95
	274
	931
	1,235
	2,518
	5,250
	7,167
	7,439

	b. Devlet Patrimuvanı Gelirleri (1...6)
	66
	154
	680
	508
	1,060
	3,537
	1,264
	4,206

	1 Taşınmaz Mallar Satış Gelirleri
	2
	13
	8
	13
	95
	198
	37
	141

	2. Taşınmaz Mallar İdari Gelirleri
	5
	12
	21
	25
	55
	72
	137
	269

	- Lojman Kira Gelirleri
	3
	8
	10
	112
	28
	33
	70
	138

	- Ecrimisil Gelirler
	1
	2
	6
	3
	7
	14
	16
	40

	- Diğer Taşınmaz Mallar İdari Gel.
	1
	2
	5
	10
	18
	26
	51
	91

	3. Taşınır Mallar Gelirleri
	1
	5
	8
	24
	73
	68
	138
	271

	III. Özel Gelirler ve Fonlar (a...h)
	116
	347
	771
	1,342
	2,037
	1,857
	2,225
	2,971

	B. Katma Bütçe Öz Gelirleri (I+II+III)
	27
	53
	112
	149
	258
	406
	662
	1,439

	I. Vergi Gelirleri
	1
	1
	4
	7
	8
	0
	14
	52

	II. Vergi Dışı Normal Gelirler
	6
	14
	28
	37
	96
	271
	85
	565

	III. Özel Gelirler veFonlar
	20
	38
	80
	105
	154
	125
	563
	822

	GSMH
	9,016
	14,171
	32,414
	49,865
	85,359
	99,117
	185,045
	286,674


Kaynak: http://www.muhasebat.gov.tr/docs/T2-7
(1) Toptan Eşya Fiyatları Endeksi (TEFE) 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 14’de görüldüğü gibi, 1996 yılında genel bütçe gelirleri 1,632 trilyon Türk Lirası iken, 2003 yılında 79,460 trilyon Türk Lirası olmuştur. Genel bütçe gelirleri içinde yer alan vergi gelirleri 1996 yılında 1,421 trilyon Türk Lirası iken, 2003 yılında 69,050 trilyon Türk Lirası olmuştur. Vergi dışı normal gelirler 1996 yılında 95 trilyon Türk Lirası iken, bu rakam 2003 yılında 7,439 trilyon Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Özel gelirler ve fonlar 1996 yılında 116 trilyon Türk Lirası iken, 2003 yılında 2,971 trilyon Türk Lirası olmuştur. Vergi gelirlerinin genel bütçe içerisindeki payı 1996 yılında % 87 iken, 2003 yılında % 87 olarak gerçekleşmiştir. Vergi dışı normal gelirlerin genel bütçe içindeki payı 1996 yılında % 6 iken, 2003 yılında % 9 olmuştur. Özel gelir ve fonların genel bütçe içindeki payı 1996 yılında % 7 iken, 2003 yılında % 4 olarak gerçekleşmiştir. Vergi gelirleri 1996-2003 dönemi içinde genel bütçe içerisindeki dalgalanmalar ile birlikte genelde aynı seviyede kalırken, vergi dışı normal gelirler genel bütçe gelirleri içinde % 3’lük bir artış göstermiştir. Buna karşılık özel gelir ve fonlar da % -3’lük bir azalma söz konusudur.

Milli Emlak gelir kalemleri (Taşınmaz Mallar Satış Gelirleri+Taşınmaz Mallar İdari Gelirleri+Taşınır Mallar Gelirleri), 1996 yılında 8 trilyon Türk Lirası iken, 2003 yılında 681 trilyon Türk Lirası olmuştur. Milli Emlak gelir kalemlerinin vergi dışı gelirler içindeki payı 1996 yılında % 8.42 iken, 2003 yılında % 9.15 olmuştur. Milli Emlak gelirlerinin 1996-2003 yılları arasında vergi dışı normal gelirler içindeki payında % 0.73’lük bir düşüş söz konusudur. Milli Emlak gelir kalemlerinin devlet patrimuanı içindeki payı 1996 yılında % 12 iken, % 16 olmuştur. Yani 2003 yılı payı 1996 yılına göre % 4’lük bir atış göstermiştir.

Çizelge 15. 1996-2003 Reel Konsolide Bütçe Gelir Gerçekleşmelerinin GSMH içindeki Payı (%) (1)

	 YILLAR
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	2002
	2003

	Gelirler (A+B)
	18.40
	25.29
	23.56
	25.32
	27.78
	31.20
	26.90
	28.20

	A. Genel Bütçe Gelirleri (I+II+III)
	18.10
	24.91
	23.21
	25.03
	27.48
	30.79
	26.54
	27.70

	I. Vergi Gelirleri (a+b+c+d+e)
	15.76
	20.53
	17.96
	19.86
	22.14
	23.62
	21.47
	24.08

	II. Vergi Dışı Normal Gelirler     (a+b+c+d+e+f)
	1.05
	1.93
	2.87
	2.48
	2.95
	5.30
	3.87
	2.59

	b. Devlet Patrimuvanı Gelirleri (1...6)
	0.73
	1.09
	2.10
	1.02
	1.24
	3.57
	0.68
	1.46

	1. Taşınmaz Mallar Satış Gelirleri
	0.02
	0.09
	0.02
	0.03
	0.11
	0.20
	0.02
	0.04

	2. Taşınmaz Mallar İdari Gelirleri
	0.06
	0.08
	0.06
	0.05
	0.06
	0.07
	0.07
	0.09

	- Lojman Kira Gelirleri
	0.03
	0.06
	0.03
	0.02
	0.03
	0.03
	0.04
	0.04

	- Ecrimisil Gelirler
	0.01
	0.01
	0.02
	0.01
	0.01
	0.01
	0.01
	0.01

	- Diğer Taşınmaz Mallar İdari Gelirleri
	0.01
	0.01
	0.02
	0.02
	0.02
	0.03
	0.03
	0.03

	3. Taşınır Mallar Gelirleri
	0.01
	0.04
	0.02
	0.05
	0.09
	0.07
	0.07
	0.09

	III. Özel Gelirler ve Fonlar (a...h)
	1.29
	2.45
	2.38
	2.69
	2.39
	1.87
	1.20
	1.03

	B. Katma Bütçe Öz Gelirleri (I+II+III)
	0.30
	0.38
	0.35
	0.29
	0.30
	0.41
	0.36
	0.50

	I. Vergi Gelirleri
	0.01
	0.01
	0.01
	0.01
	0.01
	0.00
	0.01
	0.02

	II. Vergi Dışı Normal Gelirler
	0.07
	0.10
	0.09
	0.07
	0.11
	0.27
	0.05
	0.20

	III. Özel Gelirler veFonlar
	0.22
	0.27
	0.25
	0.21
	0.18
	0.14
	0.30
	0.28

	GSMH
	100
	100
	100
	100
	100
	100
	100
	100


Kaynak: http://www.muhasebat.gov.tr/docs/T2-7

(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 15’de görüldüğü gibi, genel bütçe gelirinin GSMH içindeki payı 1996 yılında % 18.10 iken, 2003 yılında % 27.71 olmuştur. 1996-2003 döneminde, vergi gelirlerinin GSMH içerisindeki payı 1996 yılında % 15.76 iken, 2003 yılında % 27.70 olarak gerçekleşmiştir. Bu dönemdeki artış miktarı ise, % 11.94 olmuştur. Yine aynı dönemde, vergi dışı normal gelirlerin GSMH içerisindeki payı 1996 yılında % 1.05 iken, 2003 yılında % 2.59 olmuştur. Vergi dışı normal gelirlerin sekiz yıllık dönemde % 1.54 oranında artışı söz  konusudur. Vergi dışı normal gelirlerinin artış hızı vergi gelirlerinden daha az olmuştur. Milli Emlak gelirleri, vergi dışı normal gelirler kalemi olan devlet patrimuvanı gelirleri içerisinde yer almaktadır. Devlet patrimuvanı gelirleri kalemlerinden taşınmaz mallar satış, taşınmaz mallar idare ve taşınır mallar satış gelirleri Milli Emlak gelirlerini kapsamaktadır. Milli Emlak gelir kalemlerinin GSMH içindeki payı 1996 yılında % 0.09 iken, 2003 yılında % 0.22 olmuştur. Milli Emlak gelirlerinin, vergi dışı normal gelirler içerisindeki payı % 0.11’lik artış göstermiştir. 2003 yılında vergi dışı normal gelirlerin GSMH içindeki payı % 3.98 olduğu düşünülürse Milli Emlak gelirlerinin vergi dışı normal gelirlere olan katkısının çok düşük olduğu söylenebilir.  

Çizelge 16. 1998-2003 Kasım Dönemi İtibarıyla Reel Aydın İli Vergi ve Vergi Dışı Gelirleri (Bin TL) (1) 

	Yıllar
	Vergi Gelirleri
	Vergi Dışı Gelirler

	
	Tahakkuk
	Tahsilat
	Tahakkuk
	Tahsilat

	1998
	32,490,793,001
	30,277,032,059
	2,884,285,455
	2,067,651,214

	1999
	53,821,570,486
	45,359,600,973
	7,457,724,461
	5,320,833,864

	2000
	75,961,434,173
	64,785,951,359
	14,163,476,683
	9,427,003,434

	2001
	109,219,993,240
	97,708,156,230
	20,416,365,660
	13,348,373,943

	2002
	153,835,872,416
	127,977,708,098
	29,736,609,973
	17,614,886,521

	2003
	232,963,113,944
	181,142,526,675
	57,347,143,155
	23,096,726,071


Kaynak: Aydın Defterdarlığı Gelir Müdürlüğü Servisi Kayıtları

(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 16‘da görüldüğü gibi, 1998 yılı Aydın vergi gelirleri tahakkuku 32,490,793,001 bin Türk Lirası, tahsilatı ise 30,277,032,059 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı Aydın vergi gelirleri tahakkuku 232,963,113,944 bin Türk Lirası, tahsilatı ise 181,142,526,675 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Yıllar itibariyle hem tahakkuk hem de tahsilat olarak vergi gelirlerinde bir artış gözlenmektedir. Aydın vergi dışı gelirlerine bakıldığında ise, 1998 yılında 2,884,285,455 bin Türk Lirası tahakkuk, 2,067,651,214 bin Türk Lirası tahsilat gerçekleşmişken, 2003 yılında 57,347,143,155 bin Türk Lirası tahakkuk, 23,096,726,071 bin Türk Lirası tahsilat gerçekleşmiştir. Vergi gelirlerinde tahakkuk ile tahsilat rakamları birbirine yakın iken vergi dışı gelirlerde tahakkuk ile tahsilat olarak bir hayli fark bulunmaktadır. 
Çizelge 17. 1998-2003 Kasım Dönemi İtibarıyla Reel Aydın İli Özel Gelir ve Fonlar ile Toplam Bütçe Gelirleri (Bin TL) (1)

	Yıllar
	Özel Gelir ve Fonlar
	Toplam Bütçe Gelirleri 

	
	Tahakkuk
	Tahsilat
	Tahakkuk
	Tahsilat

	1998
	588,692,740
	541,754,552
	35,963,771,196
	32,836,437,825

	1999
	805,672,776
	708,045,704
	62,084,967,723
	51,388,480,541

	2000
	1,279,433,564
	1,118,132,229
	88,404,253,420
	75,331,087,022

	2001
	806,534,894
	616,969,025
	130,442,893,794
	111,673,499,198

	2002
	964,178,786
	844,075,341
	184,536,661,175
	146,436,669,960

	2003
	1,378,627,529
	1,199,592,988
	291,688,884,628
	205,438,845,734


Kaynak: Aydın Defterdarlığı Gelir Müdürlüğü Servisi Kayıtları. 

(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 17’de görüldüğü gibi, özel gelir ve fon olarak 1998 yılında 588,692,740 bin Türk Lirası tahakkuka karşılık, 2003 yılında bu rakam 1,378,627,529 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Özel gelir ve fon olarak 1998 yılında 541,754,552 bin Türk Lirası tahsilat gerçekleşmiş iken, bu rakam 2003 yılında 1,199,592,988 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Aydın bütçe gelirlerine bakıldığında ise, 1998 yılında 35,963,771,196 bin Türk Lirası tahakkuk gerçekleşirken, bu rakam 2003 yılında 291,688,884,628 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Tahsilat ise 1998 yılında 32,836,437,825 bin Türk Lirası iken, bu rakam 2003 yılında 205,438,845,734 bin Türk Lirası olmuştur. Yıllar itibariyle toplam bütçe gelirleri artış göstermiştir. 
Çizelge 18. 1998-2003 Kasım Dönemi İtibarıyla Reel Aydın İli Vergi ve Vergi Dışı Gelirleri Tahsilat Oranları ve Artışı ile Tahakkuk Yüzde Değişimleri (%) (1)

	Yıllar
	Vergi Gelirleri
	Vergi Dışı Gelirler

	
	Tahsilat Oranı
	Tahakkuk Artışı
	Tahsilat Artışı
	Tahsilat Oranı
	Tahakkuk Artışı
	Tahsilat Artışı

	1998
	93
	----
	----
	72
	----
	----

	1999
	84
	66
	50
	71
	159
	157

	2000
	89
	36
	43
	67
	90
	77

	2001
	89
	50
	51
	65
	44
	42

	2002
	83
	41
	31
	59
	46
	32

	2003
	78
	51
	42
	40
	93
	31


Kaynak: Aydın Defterdarlığı Gelir Müdürlüğü Servisi Kayıtları. 

(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 18‘de görüldüğü gibi, vergi gelirlerinin 1998 yılında tahsilat oranı % 93 iken, bu oran 2003 yılında % 78 olarak gerçekleşmiştir.  Vergi gelirlerinin 1999 yılında tahakkuk artışı % 66 iken, 2003 yılında bu oran % 51 olarak gerçekleşmiştir. Vergi gelirlerinin tahsilat artışına bakıldığında ise, 1999 yılında % 50 iken, 2003 yılında bu oran % 42 olarak gerçekleşmiştir. Vergi gelirlerinin 2003 yılı tahsilat oranı 1998 yılına göre % -15’lik bir düşüş gösterirken, yine aynı dönemde tahakkuk artış oranı % -15’lik, tahsilat artış oranı % -8’lik azalış göstermiştir. Vergi gelirlerinin  tahsilat, tahakkuk artışı ve tahsilat artışı oranlarında yıllar itibariyle düşme görülmektedir. Vergi dışı gelirlerin 1998 yılında tahsilat oranı % 72 iken, bu oran 2003 yılında % 40 olarak gerçekleşmiştir. Vergi dışı gelirlerin 1999 yılında tahakkuk artışı % 159 iken, 2003 yılında bu oran % 93 olarak gerçekleşmiştir. Vergi dışı gelirlerin tahsilat artışına bakıldığında ise, 1999 yılında % 157 iken, 2003 yılında bu oran % 31 olarak gerçekleşmiştir. Vergi dışı normal gelirlerin 2003  yılı tahsilat oranı 1998 yılına göre % -32’lik azalış gösterirken, tahakkuk artış oranı % -66, tahsilat artış oranı % -126 azalış göstermiştir. Vergi dışı gelirlerin hem tahsilat, hem tahakkuk hem de tahsilat artışı oranlarında yıllar itibariyle düşme görülmektedir.

Çizelge 19. 1998-2003 Kasım Dönemi İtibarıyla Reel Aydın İli Özel Gelir ve Fonlar ile Toplam Bütçe Gelirleri Tahsilat Oranları ve Artışı ile Tahakkuk Yüzde Değişimleri (%) (1)

	Yıllar
	Özel Gelir ve Fonlar
	Toplam Bütçe Gelirleri 

	
	Tahsilat Oranı
	Tahakkuk Artışı
	Tahsilat Artışı
	Tahsilat Oranı
	Tahakkuk Artışı
	Tahsilat Artışı

	1998
	92
	----
	----
	91
	----
	----

	1999
	88
	37
	31
	83
	73
	56

	2000
	87
	59
	58
	85
	42
	47

	2001
	76
	-37
	-45
	86
	48
	48

	2002
	88
	20
	37
	79
	41
	31

	2003
	87
	43
	42
	70
	58
	40


Kaynak: Aydın Defterdarlığı Gelir Müdürlüğü Servisi Kayıtları.

(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 19’dan da görüldüğü gibi, özel gelir ve fonların 1998 yılında tahsilat oranı % 92 iken, bu oran 2003 yılında % 87 olarak gerçekleşmiştir. Özel gelir ve fonların 1999 yılında tahakkuk artışı % 37 iken, 2003 yılında % 43 olarak gerçekleşmiştir. Özel gelir ve fonların tahsilat artışına bakıldığında ise, 1999 yılında % 31 iken, bu oranın 2003 yılında % 42 olarak gerçekleştiği görülmektedir. Özel gelir ve fonların 2003 yılı tahsilat oranı 1998 yılı tahsilat oranına göre % -5’lik bir azalış gösterirken, 2003 yılı tahakkuk artış oranı 1999 yılına göre % 6 artarken, tahsilat artış oranı % 11’lik artış göstermiştir. Aydın ili bütçe gelirleri toplamına bakıldığında ise, 1998 yılında tahsilat oranı % 91 iken, 2003 yılında bu oran % 70 olarak gerçekleşmiştir. Tahakkuk artışı 1999 yılında % 73 iken, 2003 yılında % 58, tahsilat artış oranı ise 1999 yılında % 56 iken, 2003 yılında % 40 olarak gerçekleşmiştir. Toplam bütçe gelirlerinin 2003 yılı tahsilat oranı 1998 yılına göre % 21’lik azalış gösterirken, 2003 yılı tahakkuk artış oranı 1999 yılına göre % -15, tahsilat artış oranı ise % -16’lık azalış göstermiştir.

Çizelge 20. 1998-2003 Kasım Dönemi İtibariyle Reel Aydın Vergi Gelirleri Oranları (%) (1)

	Aydın Vergi Dışı Gelirlerin Aydın Vergi Gelirlerine Oranı 
	Aydın Vergi Dışı Gelirlerin Toplam Bütçe Gelirlerine Oranı            
	Aydın Vergi  Gelirlerinin Toplam Bütçe Gelirlerine Oranı                                    

	Yıllar
	Tahakkuk Oranı
	Tahsilat Oranı
	Tahakkuk Oranı
	Tahsilat Oranı
	Tahakkuk Oranı
	Tahsilat Oranı

	1998
	9
	7
	8
	6
	90
	92

	1999
	14
	12
	12
	10
	87
	88

	2000
	19
	15
	16
	13
	83
	86

	2001
	19
	14
	16
	12
	84
	87

	2002
	19
	14
	16
	12
	83
	87

	2003
	25
	13
	20
	11
	80
	88


Kaynak: Aydın Defterdarlığı Gelir Müdürlüğü Servisi Kayıtları. 

(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 20’de görüldüğü gibi, Aydın vergi dışı gelirlerin Aydın vergi gelirlerine tahakkuk oranı 1998 yılında % 9 iken, 2003 yılında % 25 olarak gerçekleşmiştir. Tahsilat oranı ise, 1998 yılında % 7 iken, bu oran 2003 yılında % 13 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı Aydın vergi dışı gelirlerinin Aydın vergi gelirlerine tahakkuk oranı 1998 yılına göre % 16’lık artış gösterirken, aynı dönemde tahsilat oranı % 6’lık artış göstermiştir. Hem tahakkuk oranında hem de tahsilat oranında yıllar itibariyle artış görülmektedir. Aydın vergi dışı gelirlerin Aydın toplam bütçe gelirlerine tahakkuk oranı 1998 yılında % 8 iken, bu oran 2003 yılında % 20 olarak gerçekleşmiştir. Tahsilat oranı ise 1998 yılında % 6 iken, 2003 yılında % 11 olmuştur. 2003 yılı Aydın vergi dışı gelirlerinin Aydın toplam bütçe gelirlerine tahakkuk oranı 1998 yılına göre % 12’lik artış gösterirken, aynı dönemde tahsilat oranı % 5’lik artış göstermiştir. Aydın vergi gelirlerinin Aydın toplam bütçe gelirlerine tahakkuk oranı 1998 yılında % 90 iken, 2003 yılında % 80, tahsilat oranı ise 1998 yılında % 92 iken, 2003 yılında % 88 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı Aydın vergi gelirlerinin Aydın toplam bütçe gelirlerine tahakkuk oranı 1998 yılına göre % -10’luk bir azalış gösterirken, aynı döneme göre tahsilat artış oranı da % -4’lük bir azalış göstermiştir. Yıllar itibariyle hem Aydın vergi dışı gelirlerin Aydın toplam bütçe gelirleri tahakkuk oranı hem de tahsilat oranı artış gösterirken, Aydın vergi gelirlerinin Aydın toplam bütçe gelirleri tahakkuk oranında ve tahsilat oranında bir azalma görülmektedir. 

Çizelge 21. 1998-2003 Kasım Dönemi İtibariyle Reel Aydın İli Genel Bütçe Gelirlerinin Konsolide Bütçe Genel Bütçe Gelir Kalemlerine Oranı (1) 

	Aydın Vergi Gelirlerinin Konsolide Bütçe Vergi Gelirlerine Oranı                   
	Aydın Vergi Dışı Gelirlerinin Konsolide Bütçe Vergi Dışı Gelirlerine Oranı   
	Aydın Toplam Bütçe Gelirlerinin Konsolide Genel Bütçe Gelirlerine Oranı 

	Yıllar
	Oran

 %
	Yıllar
	Oran

 %
	Yıllar
	Oran 

%

	1998
	0.52
	1998
	0.22
	1998
	0.44

	1999
	0.46
	1999
	0.43
	1999
	0.41

	2000
	0.34
	2000
	0.37
	2000
	0.32

	2001
	0.42
	2001
	0.25
	2001
	0.37

	2002
	0.32
	2002
	0.25
	2002
	0.30

	2003
	0.26
	2003
	0.31
	2003
	0.26


Kaynak: Aydın Defterdarlığı Gelir Müdürlüğü Servisi Kayıtları. 

(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 21‘de görüldüğü gibi, Aydın vergi gelirlerinin konsolide bütçe vergi gelirlerine oranı 1998 yılında % 0.52 iken 2003 yılında bu oran % 0.26 olarak gerçekleşmiştir. Aydın vergi gelirlerinin konsolide bütçe vergi gelirlerine olan oranında, 2003 yılı 1998 yılına göre % -0.26’lık düşüş göstermiştir. Aydın vergi dışı gelirlerinin konsolide bütçe vergi gelirlerine oranı 1998 yılında % 0.22 iken, 2003 yılında bu oran % 0.31 olarak gerçekleşmiştir. Aydın vergi dışı gelirlerinin konsolide bütçe vergi gelirlerine oranında, 2003 yılı 1998 yılına göre % 9’luk bir artış göstermiştir. Aydın bütçe gelirlerinin konsolide bütçe gelirlerine oranı 1998 yılında % 0.44 iken, 2003 yılında % 0.26 olarak gerçekleşmiştir. Aydın bütçe gelirlerinin konsolide bütçe gelirlerine olan oranda, 2003 yılı 1998 yılına göre % -0.18’lik bir düşüş göstermiştir. 

Çizelge 22. 23.11.2003 Tarihi İtibariyle Türkiye Geneli Milli Emlak Genel Müdürlüğü ve Aydın İli Milli Emlak Müdürlüğü’nde Kayıtlı Cari İrtifak Hakkı ve Ciro Payı Bedelleri (TL) 

	
	TÜRKİYE 

(TL)
	AYDIN 

(TL)

	Ciro Payı Bedeli
	395,206,932,215
	33,774,733,761

	Kar Payı Bedeli
	9,857,546,704,300
	180,623,201,708

	İrtifak Hakkı Bedeli
	33,813,174,052,627
	1,482,595,683,538

	Gecikme Zammı
	637,239,173,300
	105,789,400

	Ön İzin Bedeli
	69,193,196,500
	5,001,000,000

	Diğer Tahsilatlar
	1,013,173,138,400
	-

	Toplam Tahsilat
	45,785,533,197,342
	1,702,100,408,407


Kaynak: Milli Emlak Genel Müdürlüğü Bilgi İşlem Merkezi Kayıtları (Türkiye Geneli verileri) 

Aydın Milli Emlak Müdürlüğü Bilgi İşlem Servisi Kayıtları (Aydın İli verileri)

23.11.2003 tarihi itibariyle sistemde kayıtlı görülen ve çizelge 19‘da da görüldüğü gibi, Türkiye cari ciro payı bedelinin 395,206,932,215 Türk Lirası, cari kar payı bedelinin 9,857,546,704,300 Türk Lirası ve cari irtifak hakkı bedelinin 33,813,174,052,627 Türk Lirası olduğu görülmektedir. Aydın ilinde ise cari ciro payı bedelinin 33,774,733,761 Türk Lirası, cari kar payı bedelinin 180,623,201,708 Türk Lirası ve cari irtifak hakkı bedelinin 1,482,595,683,538 Türk Lirası olduğu görülmektedir. Aydın ilinde cari irtifak hakkı bedelinin tutarı oldukça yüksektir. Türkiye geneli cari toplam bedel 45,785,533,197,342 Türk Lirası olarak gerçekleşmiş iken, Aydın ili cari toplam bedel ise, 1,702,100,408,407 Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Aydın ili cari toplam bedelin Türkiye cari toplam bedeline oranı % 3.72 olarak gerçekleşmiştir.

Çizelge 23.  1998-2003 Yılları Arası Reel Aydın Milli Emlak Gelirleri Tahakkuku (1000.-TL) (1)

	Yıllar
	Taşınmaz Satış Geliri
	Taşınır Satış Geliri
	Kira Geliri
	Ecrimisil Geliri
	Çeşitli Gelir
	Toplam

	1998
	-485,437,849
	-15,812,834
	163,096,326
	83,212,887
	47,913,956
	-207,027,514

	1999
	46,525,078
	7,913,106
	183,991,388
	375,730,692
	101,649,398
	715,809,662

	2000
	1,156,169,100
	2,062,401
	292,718,316
	123,845,191
	178,540,440
	1,753,335,448

	2001
	3,157,175,111
	6,184,030
	271,838,102
	529,452,373
	14,955,033
	3,979,604,649

	2002
	1,234,169,127
	24,756,105
	1,022,514,118
	329,786,207
	216,494,510
	2,827,720,067

	2003
	2,829,019,714
	21,387,932
	1,711,273,888
	783,176,445
	260,565,024
	5,605,423,003


Kaynak: Aydın Milli Emlak Müdürlüğü Bilgi İşlem Servisi Kayıtları (Aydın İli verileri)


(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 23’de görüldüğü gibi, Aydın Milli Emlak Müdürlüğü taşınmaz mal satış geliri tahakkuku 1998 yılında -485,437,849 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiş iken, 2003 yılında bu rakam 2,829,019,714 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Çizelgede dikkati çeken nokta, 1998 yılı reel satış gelirinin eksi olmasıdır. 1997 yılında, Didim ilçesinde bulunan 2 adet sosyal tesisin satışının gerçekleşmesi, 1997 yılı cari satış gelirlerinin, 1998 yılı cari satış gelirlerinden bir hayli yüksek olmasına neden olmuştur. Bu da, 1998 yılı reel satış gelirinin eksi olarak gerçekleşmesine sebep olmuştur. Ancak yine de, taşınmaz mal satış gelirlerine bakıldığında yıllar itibariyle dalgalanmalar gözlenmektedir. Taşınmaz mal satış fiyatları kurulan Komisyon tarafından taktir edilmektedir. Ayrıca, fiyat taktiri taşınmaz malın nitelikleri göz önüne alınarak belirlenir. Dolayısıyla, birim satış fiyatları her yıl TEFE oranında artırılmamaktadır.  1998 yılı taşınır satış geliri tahakkuku -15,812,834 bin Türk Lirası iken, bu rakam 2003 yılında 21,387,932 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Yıllar itibariyle taşınır mal satışlarının farklılık göstermesi ekonomik ömrünü dolduran taşınır malların yıllar itibariyle değişiklik göstermesinden kaynaklanmaktadır. Ayrıca, taşınmaz mal satış fiyatlarının belirlenmesinde rol oynayan etmenler taşınır mal satışları için de geçerlidir. 1998 yılında kira geliri tahakkuku 163,096,326 bin Türk Lirası iken, bu rakam 2003 yılında 1,711,273,888 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Kira gelirleri yıllar itibariyle periyodik olarak artış göstermiştir. Ancak, 2002 ve 2003 yılı kira gelirlerinin önceki dönemlere göre fazla olmasının nedeni, lojman kiralarının devlet tarafından 2002 yılında % 70 arttırılmış olmasıdır. 1998 yılında ecrimisil geliri tahakkuku 83,212,887 bin Türk Lirası iken, 2003 yılında bu rakam 783,176,445 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Ecrimisil gelirinin 1999 yılında bir önceki döneme göre fazla olmasının nedeni, bu gelir türünün idari bir yönetim şekli olmamasından dolayı, taşınmaz mal tespitlerinin her yıl düzenli olarak yapılmaması olarak gösterilebilir. Bu nedenle, ecrimisil geliri her yıl düzenli olarak alınamamaktadır. 1998 yılında Çeşitli gelir tahakkuku 47,913,956 bin Türk Lirası iken, bu rakam 2003 yılında 260,565,024 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Çeşitli gelir tahakkukunun dönemler itibariyle artış göstermesinin nedeni, ödemelerin zamanında yapılmaması nedeniyle faiz ve gecikme zammı alınmasıdır. Aydın ili Milli Emlak gelirlerinin toplam tahakkuku 1998 yılında -207,027,514 bin Türk Lirası iken, 2003 yılında 5,605,423,003 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Toplam Milli Emlak gelirleri tahakkukunda en fazla katkıyı sağlayan kalem hiç şüphesiz taşınmaz mal satış gelirleri tahakkuku olduğundan, taşınmaz mal satış gelirler tahakkukunun 1998 yılında reel olarak eksi gerçekleşmesi, 1998 yılı toplam tahakkuk gelirinin eksi gerçekleşmesine neden olmuştur. Ancak, çizelgede dikkati çeken diğer nokta, toplam gelirlerin tahakkukunda dönemler itibariyle dalgalanmaların olduğudur.

Çizelge 24. 1998-2003 Yılları Arası Reel Aydın Milli Emlak Gelirleri Tahsilatı (1000.-TL) (1)

	 Yıllar
	Taşınmaz Satış Geliri
	Taşınır Satış Geliri
	Kira Geliri
	Ecrimisil Geliri
	Çeşitli Gelirler
	Toplam

	1998
	-491,221,044
	-15,812,834
	170,430,853
	67,875,980
	46,916,262
	-221,810,783

	1999
	49,625,180
	7,913,106
	140,181,756
	133,994,588
	101,730,170
	433,444,800

	2000
	1,156,169,100
	2,062,401
	341,714,067
	205,961,772
	179,905,655
	1,885,812,995

	2001
	3,129,354,914
	6,184,030
	258,907,284
	84,986,572
	13,230,256
	3,492,663,056

	2002
	1,234,169,127
	24,738,380
	1,017,437,983
	432,702,760
	217,250,072
	2,926,298,322

	2003
	2,829,019,714
	21,384,034
	1,710,983,081
	431,203,099
	260,155,968
	5,252,745,896


Kaynak: Aydın Milli Emlak Müdürlüğü Bilgi İşlem Servisi Kayıtları.


(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 24‘de görüldüğü gibi, 1998 yılı Aydın Milli Emlak Müdürlüğü taşınmaz mal satış geliri tahsilatı -491,221,044 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiş iken, 2003 yılında bu rakam 2,829,019,714 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. 1998 yılı taşınır satış geliri tahsilatı -15,812,834 bin Türk Lirası iken, bu rakam 2003 yılında 21,384,034 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. 1998 yılında kira geliri tahsilatı 170,430,853 bin Türk Lirası iken, bu rakam 2003 yılında 1,710,983,081 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. 1998 yılında ecrimisil geliri tahsilatı 67,875,980 bin Türk Lirası iken, 2003 yılında bu rakam 431,203,099 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. 1998 yılında Çeşitli gelir tahsilatı 46,916,262 bin Türk Lirası iken, bu rakam 2003 yılında 260,155,968 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Aydın ili Milli Emlak gelirleri toplam tahsilatı 1998 yılında -221,810,783 bin Türk Lirası iken, 2003 yılında bu rakam 5,252,745,896 bin Türk Lirası olarak gerçekleşmiştir. Taşınmaz mal satış geliri tahsilatı, taşınır mal gelir tahsilatı ve toplam gelir tahsilatının 1998 yılında reel olarak eksi gerçekleşmesinin nedeni tahakkuklarda anlatılan şekildedir. Çizelge 24’de dikkati çeken bir nokta, dönemler itibariyle gelir tahsilatında dalgalanmaların söz konusu olduğudur. 

Çizelge 25. 1998-2003 Yılları Arası Reel Aydın Milli Emlak Gelirlerinin Toplam Gelire Tahakkuk Oranı (%) (1)

	Yıllar
	Taşınmaz Satış Gelirinin Toplam Gelire Oranı
	Taşınır Satış Gelirinin Toplam Gelire Oranı
	Kira Gelirinin Toplam Gelire Oranı
	Ecrimisil Gelirinin Toplam Gelire Oranı
	Çeşitli Gelirlerin Toplam Gelire Oranı

	1998*
	234.48
	7.64
	-78.78
	-40.19
	-23.14

	1999
	6.50
	1.11
	25.70
	52.49
	14.20

	2000
	65.94
	0.12
	16.69
	7.06
	10.18

	2001
	79.33
	0.16
	6.83
	13.30
	0.38

	2002
	43.65
	0.88
	36.16
	11.66
	7.66

	2003
	50.47
	0.38
	30.53
	13.97
	4.65


Kaynak: Aydın Milli Emlak Müdürlüğü Bilgi İşlem Servisi Kayıtları.


(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

* 1998 yılındaki rakamların anlamsızlığı reel olarak gelirin eksi gerçekleşmesidir. Bu nedenle, açıklamalar 1999 yılı itibariyle yapılmıştır. 

Çizelge 25‘de görüldüğü gibi, Aydın ili Milli Emlak Müdürlüğü taşınmaz mal satış gelirinin toplam gelire olan tahakkuk oranı 1999 yılında % 6.50 iken, 2003 yılında % 50.47 olarak gerçekleşmiştir. Taşınmaz mal satış gelirinin 2003 yılı toplam gelire tahakkuk oranı, 1999 yılına göre % 43.97 artış göstermiştir. Çizelge 25 incelendiğinde oranlar yıllar itibariyle düzensiz bir gelişme izlemektedir. Bunun da nedeni, taşınmaz mal satışlarının ekonomik gelişmeye paralel olarak artması ya da azalmasıdır. Taşınır mal satış gelirinin toplam gelire olan tahakkuk oranı 1999 yılında % 1.11 iken, bu oran 2003 yılında % 0.38 olarak gerçekleşmiştir. Taşınır mal satış gelirinin 2003 yılı toplam gelire tahakkuk oranı, 1999 yılına göre % -0.73’lük azalma göstermiştir. Ayrıca, taşınır mal satış geliri tahakkukunda yıllar itibariyle dalgalanmalar söz konusudur. Taşınır satışları, diğer kurumların ellerindeki ekonomik ömürlerine bağlı demirbaş satışlarından meydana geldiği için, hurda malzemelerin her yıl değeri de değişmektedir. Kira gelirinin toplam gelire olan tahakkuk oranı 1999 yılında % 25.70 iken, bu oran 2003 yılında % 30.53 olarak gerçekleşmiştir. Kira gelirinin 2003 yılı toplam gelire tahakkuk oranı 1999 yılına göre % 4.83’lük artış göstermiştir. Kira gelirleri, dönemler itibariyle artış göstermekle birlikte, 2001 yılında kira gelirinin 2000 yılına oranla düşük çıkmasının nedeni, 2001 yılında kira sözleşmelerinin bitmesidir. Ecrimisil gelirinin toplam gelire olan tahakkuk oranı 1999 yılında % 52.49 olarak gerçekleşmiş iken, 2003 yılında bu oran % 13.97 olarak gerçekleşmiştir. Ecrimisil gelirinin 2003 yılı toplam gelire tahakkuk oranı, 1999 yılına göre % -38.52’lik azalma göstermiştir. 1999 yılı ecrimisil oranının diğer dönemlerden fazla çıkmasının nedeni, 1999 yılında daha önce tespit yapılmayan taşınmaz malların hepsinin tespitlerinin yapılarak, taşınmaz mal işgalcilerine ecrimisil bedeli gönderilmesidir. Ecrimisilin bir idari gelir şekli olmamasından dolayı, tespitler her yıl yapılmamakta ve ecrimisil geliri dönemler itibariyle farklılıklar göstermektedir. 1999 yılında çeşitli gelirlerin toplam gelire olan tahakkuk oranı % 14.20 olarak gerçekleşmiş iken, 2003 yılında bu oran % 4.65 olarak gerçeklemiştir. Çeşitli gelirlerin 2003 yılı toplam gelire tahakkuk oranı 1998 yılına göre % -9.55’lik azalış göstermiştir. 

Çizelge 26. 1998-2003 Yılları Arası Reel Aydın Milli Emlak Gelirlerinin Toplam Gelire Tahsilat Oranı (%) (1)

	Yıllar
	Taşınmaz Satış Gelirinin Toplam Gelire Oranı
	Taşınır Satış Gelirinin Toplam Gelire Oranı
	Kira Gelirinin Toplam Gelire Oranı
	Ecrimisil Gelirinin Toplam Gelire Oranı
	Çeşitli Gelirlerin Toplam Gelire Oranı

	1998*
	221.46
	7.13
	-76.84
	-30.60
	-21.15

	1999
	11.45
	1.83
	32.34
	30.91
	23.47

	2000
	61.31
	0.11
	18.12
	10.92
	9.54

	2001
	89.60
	0.18
	7.41
	2.43
	0.38

	2002
	42.18
	0.85
	34.77
	14.79
	7.42

	2003
	53.86
	0.41
	32.57
	8.21
	4.95


Kaynak: Aydın Milli Emlak Müdürlüğü Bilgi İşlem Servisi Kayıtları. 


(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

* 1998 yılındaki rakamların anlamsızlığı reel olarak gelirin eksi gerçekleşmesidir. Bu nedenle, açıklamalar 1999 yılı itibariyle yapılmıştır. 

Çizelge 26‘da görüldüğü gibi, Aydın ili Milli Emlak Müdürlüğü taşınmaz mal satış gelirinin toplam gelire olan tahsilat oranı 1999 yılında % 11.45 iken, 2003 yılında % 53.86 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı tahsilat oranı 1999 yılına göre % 42.41’lik artış göstermiştir. Taşınır mal satış gelirinin toplam gelire olan tahsilat oranı 1999 yılında % 1.83 iken, bu oran 2003 yılında % 0.41 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı tahsilat oranı 1999 yılına göre % -1.42’lik azalış göstermiştir. Kira gelirinin toplam gelire olan tahsilat oranı 1999 yılında % 32.34 olarak gerçekleşmiş iken, 2003 yılında bu oran % 32.57 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı tahsilat oranı 1999 yılına göre % 0.23’lük artış göstermiştir. Ecrimisil gelirinin toplam gelire olan tahsilat oranı 1999 yılında % 30.91 olarak gerçekleşmiş iken, 2003 yılında bu oran % 8.21 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı tahsilat oranı 1999 yılına göre % -22.7’lik azalma göstermiştir. 1999 yılında çeşitli gelirlerin toplam gelire olan tahsilat oranı % 23.47 olarak gerçekleşmiş iken, 2003 yılında bu oran % 4.95 olarak gerçeklemiştir. 2003 yılı tahsilat oranı 1999 yılına göre % -18.52 azalma göstermiştir. 

Çizelge 27. 1998-2003 Yılları Arası Reel Aydın Milli Emlak Gelirlerinin Bütçe Gelirlerine Oranı (%) (1)

	Aydın Milli Emlak Gelirlerinin Aydın Vergi Gelirlerine Oranı 
	Aydın Milli Emlak Gelirlerinin Aydın Vergi Dışı Gelirlerine Oranı
	Aydın Milli Emlak Gelirlerinin Aydın Toplam Bütçe Gelirlerine Oranı 

	Yıllar
	Tahakkuk Oranı
	Tahsilat Oranı
	Tahakkuk Oranı
	Tahsilat Oranı
	Tahakkuk Oranı
	Tahsilat Oranı

	1998*
	-0.64
	-0.73
	-7.18
	-10.73
	-0.58
	-0.68

	1999
	1.33
	0.96
	9.60
	8.15
	1.15
	0.84

	2000
	2.40
	2.91
	12.38
	20.00
	1.98
	2.50

	2001
	3.64
	3.57
	19.49
	26.17
	3.05
	3.13

	2002
	1.84
	2.29
	9.51
	16.61
	1.53
	2.00

	2003
	2.41
	2.90
	9.77
	22.74
	1.92
	2.56


Kaynak: Aydın Milli Emlak Müdürlüğü Bilgi İşlem Servisi Kayıtları. 

(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

* 1998 yılındaki rakamların anlamsızlığı reel olarak gelirin eksi gerçekleşmesidir. Bu nedenle, açıklamalar 1999 yılı itibariyle yapılmıştır.

Çizelge 27‘de görüldüğü gibi, Aydın ili Milli Emlak gelirlerinin Aydın ili vergi gelirlerine tahakkuk oranı 1999 yılında % 1.33 iken, bu oran 2003 yılında % 2.41 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı tahakkuk oranı 1999 yılına göre % 1.08’lik artış göstermiştir. Aydın ili Milli Emlak gelirlerinin Aydın ili vergi dışı gelirlerine tahakkuk oranı 1999 yılında % 9.60 iken, bu oran 2003 yılında % 9.77 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı tahakkuk oranı 1999 yılına göre % 0.17’lik artış göstermiştir. Aydın ili Milli Emlak gelirlerinin Aydın ili bütçe gelirine tahakkuk oranı 1999 yılında % 1.15 iken, bu oran 2003 yılında % 1.92 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı tahakkuk oranı % 0.77’lik artış göstermiştir. Aydın ili Milli Emlak gelirlerinin Aydın ili vergi gelirlerine tahsilat oranı 1999 yılında % 0.96 iken, bu oran 2003 yılında % 2.90 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı tahsilat oranı 1999 yılına göre % 1.94’lük artış göstermiştir. Aydın ili Milli Emlak gelirlerinin Aydın ili vergi dışı gelirlerine tahsilat oranı 1999 yılında % 8.15 iken, bu oran 2003 yılında % 22.74 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı tahsilat oranı 1999 yılına göre % 14.59’luk artış göstermiştir. Aydın ili Milli Emlak gelirlerinin Aydın ili bütçe gelirine tahsilat oranı 1999 yılında % 0.84 iken, bu oran 2003 yılında % 2.56 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı tahsilat oranı % 1.72’lik artış göstermiştir. 

Çizelge 28. 1965-1999 Yılları Arasın OECD Ülkelerinde Cari Toplam Vergi Gelirlerinin (Sosyal Güvenlik Primleri Hariç) GSYİH İçindeki Payı (%) 

	Ülkeler
	1965
	1970
	1975
	1980
	1985
	1990
	1996
	1997
	1998
	1999

	Kanada
	24.5 
	28.2 
	29.8 
	29.1 
	29.1 
	32.2 
	32.0 
	33.0 
	33.0 
	33.0 

	A.B.D.
	21.4 
	23.2 
	21.4 
	21.1 
	19.5 
	19.8 
	21.1 
	21.4 
	22.0 
	22.0 

	Avustralya
	22.3 
	22.9 
	26.6 
	27.5 
	29.1 
	29.4 
	30.2 
	29.9 
	29.8 
	30.6 

	Japonya
	14.3 
	15.3 
	14.9 
	18.2 
	19.2 
	21.8 
	17.7 
	17.6 
	16.9 
	16.4 

	Kore
	-
	-
	15.1 
	17.5 
	16.7 
	18.1 
	19.7 
	19.5 
	19.1 
	19.5 

	Fransa
	22.7 
	22.3 
	21.9 
	23.3 
	24.8 
	24.0 
	26.2 
	26.8 
	28.8 
	29.3 

	Almanya
	23.1 
	22.9 
	23.8 
	21.7 
	20.9 
	20.4 
	22.3 
	21.8 
	22.0 
	22.9 

	Yunanistan
	12.4 
	14.6 
	14.8 
	16.2 
	18.4 
	20.5 
	22.0 
	22.5 
	24.5 
	25.6 

	İsviçre
	15.2 
	17.2 
	19.8 
	20.1 
	20.5 
	20.6 
	21.3 
	21.0 
	22.2 
	22.2 

	Türkiye
	9.9 
	11.7 
	14.5 
	15.4 
	13.2 
	16.1 
	21.4 
	23.8 
	24.3 
	25.5 

	ngiltere
	25.7 
	31.8 
	29.2 
	29.3 
	30.9 
	29.7 
	28.9 
	29.1 
	30.6 
	30.1 

	Ağırlıksız Ortalama

	Toplam OECD
	21.0 
	23.2 
	24.1 
	24.7 
	25.9 
	26.8 
	27.1 
	27.3 
	27.3 
	27.7 

	Amerika OECD
	22.9 
	25.7 
	25.6 
	21.3 
	21.2 
	22.3 
	22.4 
	23.1 
	22.9 
	22.9 

	Pasifik OECD
	20.5 
	21.9 
	21.9 
	24.1 
	24.7 
	26.8 
	25.9 
	25.8 
	25.3 
	25.5 

	Avrupa OECD
	20.9 
	23.1 
	24.5 
	25.4 
	26.9 
	27.4 
	28.0 
	28.1 
	28.3 
	28.7 

	Eu 15
	21.5 
	23.8 
	24.8 
	25.6 
	27.7 
	28.3 
	29.0 
	29.2 
	29.7 
	30.2 


Kaynak: http://www.gelirler.gov.tr/gelir2.nsf/kitapoecdtab1-2?OpenPage. 

Çizelge 28 incelendiğinde, 1999 yılı verilerine göre, Türkiye’nin vergi gelirlerinin GSMH içerisindeki payı % 25.5 olduğu görülmektedir. Bu oran OECD ülkeleri ortalaması olan % 27.7 oranından % 2.2 daha düşük bir değeri ifade etse de diğer ülkelerle bir kıyaslama yapıldığında, Türkiye’nin bu konuda çok da geride olduğu söylenemez. 

OECD’yi oluşturan ülke vergi gelirlerinin toplam içerisindeki paylarının görülebilmesi amacıyla, Çizelge 29’da 1965-1999 yılları arası OECD ülkeleri  cari vergi gelirlerinin genel toplamı içindeki payları verilmiştir.

Çizelge 29. 1965-1999 Yılları Arası OECD Ülkeleri  Cari Vergi Gelirlerinin Genel Toplamı İçindeki Payları  (%) 

	Ülkeler
	1965
	1970
	1975
	1980
	1985
	1990
	1996
	1997
	1998
	1999

	Kanada
	3.9
	4.4
	4.6
	3.4
	4.2
	3.7
	2.9
	3.1
	2.9
	3.0

	A.B.D.
	45.8
	45.0
	33.6
	29.0
	37.9
	27.0
	27.3
	29.9
	31.8
	32.2

	Avustralya
	1.5
	1.6
	2.2
	1.8
	1.8
	1.6
	1.6
	1.6
	1.4
	1.5

	Japonya
	4.7
	6.7
	8.7
	10.9
	13.3
	16.6
	16.7
	15.6
	13.5
	14.4

	Kore
	-
	-
	0.3
	0.4
	0.6
	0.9
	1.4
	1.4
	0.9
	1.2

	Fransa
	9.4
	8.2
	10.2
	11.0
	8.2
	9.3
	9.0
	8.3
	8.4
	8.1

	Almanya
	9.9
	9.9
	12.2
	12.3
	8.4
	9.8
	11.4
	10.2
	10.2
	9.8

	Yunanıstan
	0.4
	0.4
	0.4
	0.5
	0.4
	0.4
	0.5
	0.5
	0.6
	0.6

	İsviçre
	0.8
	0.8
	1.3
	1.2
	1.0
	1.2
	1.3
	1.1
	1.2
	1.1

	Türkiye
	0.3
	0.4
	0.6
	0.5
	0.4
	0.5
	0.6
	0.7
	0.7
	0.7

	İngiltere
	8.4
	7.5
	6.7
	7.5
	6.1
	6.3
	5.3
	6.0
	6.7
	6.4


Kaynak:http://www.gelirler.gov.tr/gelir2.nsf/0b14e3f9cfc1986d80256b4a00521d27/$FILE/tablo33.xls

Çizelge 29’dan da görüldüğü gibi, OECD içerisinde 1999 yılında en fazla vergi geliri elde eden ülke % 32.2’lik pay ile ABD olmuştur. Aynı dönemde Türkiye’nin payı ise ancak % 0.7 olabilmiştir. Özellikle, nüfus açısından çok küçük bir ülke olmasına karşılık, Türkiye’nin komşusu Yunanistan’ın payının % 0.6 olması da bir başka altının çizilmesi gereken nokta olmaktadır. Türkiye, düşük olan bu payını daha da artırabilmek için, gerekli yasal düzenlemeleri biran önce yapmak zorundadır. 

Çizelge 30. 1996-2003 Yılları Arası Türkiye’de Reel Konsolide Bütçe Geliri ve GSMH Gerçekleşmeleri (Trilyon TL) (1)

	Harcamalar
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	2002
	2003

	
	2,651
	4,810
	9,835
	19,794
	32,263
	52,336
	75,314
	110,840

	Faiz Hariç H.
	1,591
	3,757
	5294
	12,353
	17,339
	23,865
	44,015
	65,510

	I. Personel
	592
	1,276
	2,383
	4,856
	6,426
	9,065
	15,468
	24,298

	II. Diğer Cari
	203
	460
	804
	1,562
	2,473
	3,524
	5,396
	6,252

	III. Yatırım
	177
	431
	539
	1,014
	1,681
	2,625
	4,813
	5,416

	IV. Transfer
	1,679
	2,643
	6,109
	12,362
	21,683
	37,122
	49,637
	74,874

	1. Borç Faizi
	1,060
	1,053
	4,541
	7,441
	14,924
	28,471
	31,299
	45,330

	2. Diğerleri
	619
	1,590
	1,568
	4,921
	6,759
	8,651
	18,338
	29,544

	Gelirler
	1,659
	3,584
	7,635
	12,627
	23,708
	32,800
	49,778
	80,899

	I. Vergi Gelirleri
	1,421
	2,910
	5,821
	9,901
	18,895
	23,408
	39,724
	69,050

	II. Ver. Dışı  N.G.
	95
	274
	931
	1,235
	2,518
	5,250
	7,167
	7,439

	III. Öz.Gel.+Fonlar
	116
	347
	771
	1,342
	2,037
	3,736
	2,225
	2,971

	IV. Kat. Bütçe Gel.
	27
	53
	112
	149
	258
	406
	662
	1,439

	Bütçe Dengesi
	-992
	-1,226
	-2,200
	-7,167
	-13,368
	-19,536
	-25,536
	-29,941

	Faiz Dışı Denge
	68
	-168
	2,341
	284
	6,369
	8,935
	5,763
	15,389

	GSMH
	9,016
	17,141
	32,414
	49,865
	85,359
	99,117
	185,045
	286,674


Kaynak: http://www.muhasebat.gov.tr/docs/T1-2

(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 30’da görüldüğü gibi, 1996 yılında harcama kalemi 2,651 trilyon Türk lirası iken, 2003 yılında 110,840 trilyon Türk lirası olarak gerçekleşmiştir. Harcama kalemleri içerisinde personel harcamaları 1996 yılında 592 trilyon Türk lirası iken, bu rakam 2003 yılında 24,298 trilyon Türk lirasına çıkmıştır. Yatırım harcamaları ise 1996 yılında 177 trilyon Türk lirası iken, 2003 yılında 5,416 trilyon Türk lirası olarak gerçekleşmiştir. Transfer harcama kalemi 1996 yılında 1,679 trilyon Türk lirası iken, 2003 yılında 74,874 trilyon Türk lirası olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılı transfer harcama tutarının 45,330 trilyon Türk lirasını borç faizi oluşturmaktadır. Dolayısıyla 80.899 trilyon Türk lirası olan 2003 yılı bütçe gelirinin % 56.03’lük kısmı borç faizi ödemelerine transfer edilmektedir. 1996 yılında bütçe dengesi -992 trilyon Türk lirası iken, 2003 yılında -29.941 trilyon Türk lirası olarak gerçekleşmiştir. Çizelgede görüldüğü gibi bütçe dengesi faiz harcamaları nedeniyle 1996 yılından 2003 yılına kadar devamlı açık vermiştir.



Çizelge 31‘de 1996-2003 yılları arası Türkiye’de Reel Konsolide Bütçe gelirlerinin Gayri Safi Milli Hasıla içerisindeki payları verilmiştir.  

Çizelge 31. Türkiye’de 1996-2003 Yılları Arası Reel Konsolide Bütçe Gelir Gerçekleşmelerinin GSMH İçindeki Payları (%) (1)

	 
	1996
	1997
	1998
	1999
	2000
	2001
	2002
	2003

	Harcamalar
	29.40
	28.06
	30.34
	39.70
	37.80
	52.80
	40.70
	38.66

	Faiz Hariç Harcama
	17.65
	21.92
	16.33
	24.77
	20.31
	24.08
	23.79
	22.85

	I. Personel
	6.57
	7.44
	7.35
	9.74
	7.53
	9.15
	8.36
	8.48

	II. Diğer Cari
	2.25
	2.68
	2.48
	3.13
	2.90
	3.56
	2.92
	2.18

	III. Yatırım
	1.96
	2.51
	1.66
	2.03
	1.97
	2.65
	2.60
	1.89

	IV. Transfer
	18.63
	15.42
	18.85
	24.79
	25.40
	37.45
	26.82
	26.12

	1. Borç Faizi
	11.76
	6.14
	14.01
	14.92
	17.48
	28.72
	16.91
	15.81

	2. Diğerleri
	6.87
	9.28
	4.84
	9.87
	7.92
	8.73
	9.91
	10.31

	Gelirler
	18.40
	25.29
	23.56
	25.32
	27.78
	31.20
	26.90
	28.21

	I. Vergi Gelirleri
	15.76
	20.53
	17.96
	19.86
	22.14
	23.62
	21.47
	24.08

	II. Ver. Dışı Nor.  Gel.
	1.05
	1.93
	2.87
	2.48
	2.95
	5.30
	3.87
	2.59

	III. Özel Gel. + Fonlar
	1.29
	2.45
	2.38
	2.69
	2.39
	1.87
	1.20
	1.03

	IV. Katma Bütçe Gel.
	0.30
	0.38
	0.35
	0.29
	0.30
	0.41
	0.36
	0.50

	Bütçe Dengesi
	-11
	-2.77
	-6.78
	-14.38
	-10.02
	-21.6
	-13.80
	-10.45

	Faiz Dışı Denge
	0.75
	3.37
	7.23
	0.55
	7.47
	7.12
	3.11
	5.36

	GSMH
	100
	100
	100
	100
	100
	100
	100
	100


Kaynak: http://www.muhasebat.gov.tr/docs/T1-2

(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 31’de konsolide bütçe içerisinde personel harcamalarının GSMH içerisindeki payı 1996 yılında % 6.57 iken, 2003 yılında bu oran % 1.91 artışla % 8.48 olarak gerçekleşmiştir. Yatırım harcamalarının GSMH içerisindeki payı 1996 yılında % 1.96  iken, 2003 yılında bu oran % 1.89 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılında 1996 yılına göre yatırım harcamalarında % -0.07’lik azalış meydana gelmiştir. Transfer harcamalarının GSMH içerisindeki payı 1996 yılında % 18.63 iken, 2003 yılında bu oran % 26.12 olarak gerçekleşmiştir. 2003 yılında 1996 yılına göre transfer harcamalarındaki artış oranı % 7.49’dur. Bir diğer deyişle faiz borcundaki artış oranı, 2003 yılında 1996 yılına göre % 7.49 olarak gerçekleşmiştir. Çizelge 31‘de konsolide bütçe içerisinde harcamaların GSMH içerisindeki payı 1996 yılında % 29.40 iken, 2003 yılında % 38.66 olarak gerçekleşmiştir. Görüldüğü gibi, sekiz yıllık dönem içerisinde harcamaların payı 1996 yılına göre % 9.26 oranında artmıştır.  Harcamalardaki bu artışa karşılık gelirler 1996 yılında toplam GSMH içerisinde % 18.44’lük bir paya sahip iken, 2003 yılında % 9.77’lik bir artışla % 28.21 olarak gerçekleşmiştir. GSMH içinde, 1996 yılına göre 2003 yılında bütçe gelirlerindeki artış oranı harcamalardaki artış oranından % 0.51 daha fazla olmasına karşın, harcamaların GSMH içindeki payının daha fazla olması nedeniyle gelirlerdeki bu artış harcamaları karşılayamamıştır. Bütçe dengesinin GSMH içindeki payı 1996 yılında % -11 iken, 2003 yılında % -0.55’lik azalışla % -10.45 olarak gerçekleşmiştir. Buna karşılık faiz dışı dengenin GSMH içindeki payı 1996 yılında % 0.75 iken, % 4.61’lik artışla 2003 yılında % 5.36 olarak gerçekleşmiştir.

Çizelge 32’de 1996-2003 yılları arasında Türkiye’de bütçe kalemlerinin hangi değerlere sahip olduğu ve bu değerlerin genel bütçe içerisindeki payları verilmektedir. 

Çizelge 32. Türkiye’de 1996-2003 Yılları Arası Reel Bütçe Kalemleri ve Genel Bütçe İçerisindeki Payları (1) 

	Yıllar
	Genel Bütçe Gelirleri (Milyon TL.)
	 

Vergi Gelirleri (Milyon TL.)
	Genel Bütçe İçindeki Payı

(%)
	Vergi Dışı Normal Gelirler (Milyon TL.)
	Genel Bütçe İçindeki Payı

(%)
	Özel Gelirler ve Fonlar* (Milyon TL.)
	Genel Bütçe İçindeki Payı

(%)

	 1996
	1,631,613,156
	1,421,041,336
	87
	94,682,285
	6
	115,889,535
	7

	 1997
	3,530,487,883
	2,909,692,060
	82
	273,791,775
	8
	347,004,048
	10

	 1998
	7,523,561,843
	5,821,285,249
	78
	930,963,446
	12
	771,313,148
	10

	 1999
	12,478,526,194
	9,901,360,849
	79
	1,234,722,788
	10
	1,342,442,557
	11

	 2000
	23,450,496,011
	18,895,110,420
	80
	2,518,375,703
	11
	2,037,009,888
	9

	 2001
	30,515,039,206
	23,408,066,074
	77
	5,250,309,809
	17
	1,856,663,323
	6

	2002
	49,116,600,851
	39,724,007,222
	80
	7,167,332,564
	15
	2,225,261,065
	5

	2003
	79,460,629,638
	69,050,410,792
	87
	7,439,267,341
	9
	2,970,951,505
	4


Kaynak: http://www.gelirler.gov.tr/gelir2.nsf/faalrap2001cesgenbuttahs?OpenPage

(1) TEFE 12 Aylık Yüzde Değişme (1994=100) baz alınmıştır.

Çizelge 32’de de görüldüğü gibi, 1996 yılında vergi gelirlerinin genel bütçe içerisindeki oranı % 87 iken, 2003 yılında ise % 87 olarak gerçekleşmiştir. Vergi gelirlerinin oranı genel bütçe içerisinde yıllar itibariyle düşüş göstermekle birlikte dalgalanma fazla olmamıştır. Vergi dışı normal gelirler ise, 1993 yılında genel bütçe içerisinde % 6’lık bir paya sahip iken, 2003 yılına gelindiğinde bu oran % 9’a çıkmıştır. Vergi dışı normal gelirleri yıllar itibariyle periyodik olarak artmakla birlikte bu artış yedi yıllık dönem içinde ortalama % 3 olarak gerçekleşmiştir. Özel gelirler ve fonların payı 1996 yılında % 7 gerçekleşmiş iken, 2003 yılında % 4 olarak gerçekleşmiştir. Özel gelir ve fonlar yıllar itibariyle dalgalanma göstermişken son yedi yıllık dönemde % -3’lük bir azalma seyri izlemiştir. 

3. SORUNLAR VE ÇÖZÜM ÖNERİLERİ

3.1. Geleneksel Taşınmaz Mal İdaresinde Karşılaşılan Sorunlar

Hazineye ait taşınmaz malların yönetimi ile tek yetkili kuruluş sadece Milli Emlak Genel Müdürlüğü değildir. Bunun nedeni, kamusal ve sosyal amaçlarla yetkilerin farklı kuruluşlara verilmiş olmasıdır. Örneğin; iskan amaçlı satış yetkisi Köy Hizmetleri Genel Müdürlüğüne, orman ve orman sınırları dışına çıkarılan yerlerin idaresi Orman Bakanlığına, tarım reformu amacıyla arazi dağıtım yetkisi Tarım Reformu Genel Müdürlüğüne verilmiştir.

Hazineye ait taşınmaz mallar, çeşitli kanunlarla ve değişik amaçlarla devirlere konu olmaktadır. Örneğin; üzerinde gecekondu bulunan arazi ve arsalardan bir kısmı Gecekondu Kanununa göre Belediyelere bedelsiz devredilmektedir. Orman dışına çıkarılan yerler, Anayasa’nın 170. maddesi gereğince, ancak orman köylülerinin kalkınmalarının desteklenmelerinde değerlendirilebilmektedir.

Hazineye ait arazi ve arsaların önemli bir kısmı, kamu kurum ve kuruluşlarına bedelsiz olarak tahsis edilmiştir. Bu kuruluşların izni olmadan, bu yerlerin satışı mümkün olmamaktadır.

Tarım arazileri, 1995 yılında çıkarılan 4070 sayılı Kanun gereğince, bu yerlerin kiracılarına, hissedarlarına veya işgalcilerine satılmaktadır.

Tahsisli arazi ve arsaların önemli bir kısmı da askeri amaçlarla kullanılmak üzere Milli Savunma Bakanlığına tahsisli olup, bunların satışından elde edilen gelirler Milli Savunma Bakanlığı adına özel ödenek olarak kaydedilmektedir.

Plan yapma yetkisi, Belediye ve mücavir alanlar içerisinde belediyelere aittir. Bu nedenle, Belediyeler tarafından mar planlarında yapılan değişiklikler nedeniyle Hazineye ait taşınmaz malların satışı yapılamamaktadır.

Ayrıca, Kıyı Kanunu, Orman Kanunu, Mili Parklar Kanunu, Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu gibi bazı kanunlarda getirilen kısıtlayıcı özel hükümler nedeniyle birçok taşınmaz malın satışı da mümkün olmamaktadır.

Bunun yanında, Hazineye ait taşınmaz malların idaresinde aşağıda belirtilen sorunlarla karşılaşılmaktadır.

- İşgalli taşınmaz malların idaresi,

- Kamu kuruluşları arasında taşınmaz mal konusunda var olan ihtilaflar,

- Tapu ve kadastro çalışmaları sonucu taşınmaz malların durumu,

- Sit alanlarındaki taşınmaz malların,

- Arazi toplulaştırması yapılan alanlardaki sorunlar,

- Çeşitli kurumların taşınmaz mallar üzerindeki tasarruf yetkisi,

- Tahsisli taşınmaz malların idaresinde karşılaşılan sorunlar.

3.1.1. İşgalli Taşınmaz Malların İdaresi

Hazineye ait taşınmaz mallar ya gecekondu yapılmak amacıyla yada üzerine herhangi bir bina yapılmadan işgal edilmektedir.

Bu tür yapı inşası suretiyle işgallere konu olan taşınmaz mallar çok sayıdadır. Bu tür taşınmaz mallar satışa çıkarılsa dahi işgalli olduklarından talep görmemektedirler. Anılan taşınmazların bu şekilde yada başka yöntemlerle satılabilir hale getirilmemiş olması, yapı sahiplerini sorunları ile baş başa bırakmamakta, ülke genelindeki gecekondulaşma olgusu göz önüne alındığında, bir takım sosyal huzursuzluklara yol açabileceği hususu göz ardı edilemeyecek bir ihtimal olarak ortaya çıkmaktadır.

Tarımsal amaçlarla kullanılmak suretiyle işgal edilmekte olan Hazine taşınmaz mallarının tamamına yakın bir bölümü nesilden nesile kullanılır hale geldiğinden, kullanıcılar kendilerini adeta bu taşınmaz malların maliki konumunda görmektedirler. Bu durum, söz konusu yerlerin ihale yoluyla satılması durumunda bir takım huzursuzluklara yol açmaktadır. Bu konuda yapılmış olan yasal düzenleme, bir başvuru süresi öngörmüş olduğundan bu gün için işlerliği, yapılan başvurularla sınırlı kalmış durumdadır. Yasanın uygulanmasının yeterli düzeyde anlatılamamış, duyurulamamış olması anılan düzenlemenin çok az düzeyde uygulama bulmasına neden olmuştur.

Tarım dışı amaçlarla kullanılmak suretiyle işgal edilmekte olan taşınmazların işgalinin giderilmesi çoğunlukla sağlanamadığından, bu husus, satış amacıyla ihale sırasında rekabeti engelleyici önemli bir unsur olarak ortaya çıkmakta ve taşınmaz malın gerçek değerine ulaşmasını çoğu kez engellemektedir.

Sanayi tesisi yada imalathane inşa etmek suretiyle işgal edilmiş olan taşınmaz malların ihale yoluyla satışa çıkarılmasında yukarıdaki sorun dışında, çeşitli çıkarlar sağlayabilme düşüncesiyle bazı kişi ve kişilerce ihalelere müdahale edilmek istenilmesi sorunu da satışları engellemektedir.

İkinci konut alanlarında bulunan Hazine taşınmaz malları yeterince değerlendirilememektedir. Bu bölgedeki taşınmaz malların önemli bir kısmı işgalli durumdadır.

Ecrimisil kavramına hukukumuzda ilk defa, Tatbikat Kanununun 43. maddesiyle yürürlükten kaldırılan Mecellede yer verilmiştir. Mecelleden sonra yürürlüğe giren gerek MK’da gerekse de Borçlar Kanununda ecrimisil kavramı yer almamaktadır.

Daha sonra mülga 2490 ve 4753 sayılı Kanunlarda ecrimisile yer verilmiştir. 2886 sayılı DİK’nun 75. maddesinde; “Devletin özel mülkiyetinde veya hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmaz malların gerçek ve tüzel kişilerce işgali üzerine, fuzuli şagilden bu Kanunun dokuzuncu maddesindeki yerlerden sorulmak suretiyle, 13. maddesinde gösterilen Komisyonca taktir ve tespit edilecek ecrimisil istenir. Ecrimisil talep edilebilmesi için, Hazinenin işgalden dolayı bir zarara uğramış olması gerekmez ve fuzuli fuzuli şagilin kusuru aranmaz...” denilmektedir. Fuzuli Şagil; kusuru aranmaksızın kendisine ait olmayan ve sahibinin rızası bulunmayan bir malın zilyetliğini eline geçiren, elinde tutan veya her ne şekilde olursa olsun bu maldan tasarrufta bulunan gerçek veya tüzel kişiler anlamına gelmektedir (Kardeş, 2004: 288). Anılan Kanunun 747. maddesine istinaden çıkarılan Yönetmeliğin 77-81 inci maddeleri arasında ecrimisil işlemlerinin nasıl yapılacağı, düzenlenmiştir. Devlete Ait Taşınmaz Mal Satış, Trampa, Kiraya Verme, Mülkiyetin Gayri Hak Tesis, Ecrimisil ve Tahliye Yönetmeliğinin 79. maddesinde “Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazların gerçek veya tüzel kişilerce işgale uğradığının tespit edilmesi halinde, tespit tarihinden itibaren yedi gün içinde Taşınmaz Mala ait Tespit ve Tahmin Edilen Bedel Hesap Tutanağına dayanılarak bu yönetmeliğin 10. maddesinde belirtilen Komisyonca ecrimisil tespit ve taktir edilir.” denilmektedir. Yönetmeliğin ikinci maddesinde ecrimisil; “Bir malın sahibinin rızası dışında ve onun bu malı kullanmamakla bir zarara uğrayıp uğramayacağı söz konusu edilmeksizin, bu maldan işgal tasarruf veya her ne şekilde olursa olsun yararlanılması sebebiyle fuzuli şagil tarafından ödenen veya idarece talep edilen tazminatı ifade eder” şeklinde tanımlanmıştır.

Yönetmeliğe göre fuzuli şagilin tespit tarihinden itibaren ecrimisil tespit ve taktiri için idareye yedi günlük bir süre tanınmıştır. Ancak, bilirkişilere bedel taktiri konusunda görüş sorulduğunda, bilirkişilerin bedel tahminlerini bildirmeleri ve ilgili komisyonca da ecrimisil taktiri yapılması yedi günden daha uzun bir süreyi gerektirmektedir. Ayrıca, Yönetmelikte ecrimisil taktiri konusunda yedi günlük bir süre öngörülürken taktir edilen ecrimisillerin, fuzuli şagillere hangi süre içerisinde tebliğ edilmesi konusunda her hangi bir düzenleme mevcut değildir. Bu durum, taktir edilen ecrimisillerin fuzuli şagillere tebliğinin gecikmesine neden olmaktadır. Oysa, Yönetmelikte ecrimisil taktiri için son derece kısa bir süre öngörülmektedir. Şayet, taktir edilen ecrimisiller bir an önce fuzuli şagillere tebliğ edilmezse yapılmış olan ecrimisil taktirlerinin de bir anlam ve önemi kalmamaktadır. Çünkü ecrimisil taktirlerinin kısa bir sürede yapılmasındaki amaç Hazinenin bir gelir kaybına uğramamasıdır. Taktir edilen ecrimisillerin fuzuli şagillere zamanında tebliğ edilmemesi bu amacın gerçekleştirilmesini engellemektedir.

2886 sayılı DİK’nun 75. maddesinde ecrimisil taktirlerinin bu kanunun dokuzuncu maddesinde belirtilen yerlerden sorulmak suretiyle yapılması istenilmektedir. Belirtilen yerler ise, ecrimisil taktirleri için son derece düşük ve rayiçten uzak tahminler bildirmektedirler. İlgili Komisyonca da bu tahminlere uyularak ecrimisil taktiri yapılması, çoğu zaman Hazinenin zararına neden olmaktadır. Şayet, ilgili birimlerden alınan bedel tahminlerine uyulmayarak daha yüksek ecrimisil taktiri yapıldığında ve fuzuli şagillerce dava açıldığında, mahkemelerce rayicin çok altında ecrimisil bedellerine karar verilmektedir.

Ayrıca, yargıya intikal eden ecrimisil davalarında ilk olarak yapılan ecrimisil tahakkukunda belirtilen son işgal tarihinden sonraki tarihler için fuzuli şagillerden ecrimisil istenilemeyeceği, işgalin artık idarenin bilgisi dahilinde olduğu sonucuna varılmakta ve idarenin ilgili taşınmaz malı kiraya vermesi veya tahliyesi yoluna gitmesi gerektiği ifade edilmektedir. Bu da Hazineye ait taşınmaz malı işgal eden fuzuli şagilden ecrimisil alınamaması sonucunu doğurmaktadır.

2924 sayılı Orman Köylülerinin Kalkınmalarının Desteklenmesi Hakkında Kanun kapsamına giren yerlerdeki hak sahiplerinden ecrimisil alınamamaktadır. Ancak, bu yerlerdeki hak sahipleri uzun zamandır belirlenmemiş olduğundan hak sahibi olmayanlardan da ecrimisil alınamamaktadır. Bu da önemli bir ecrimisil geliri kaybına yol açmaktadır.

Yine 2981/3290/3366 sayılı kanunların çıkmalarından bu yana hala müracaat edenlerden hak sahibi olan ve olmayanların tamamının belirlenememiş olması, bu şahıslardan ecrimisil alınmasını engellemiştir. Bu da bir takım sakıntılara neden olmaktadır.

Yönetmeliğin 78. maddesi gereğince “Taşınmaz Mala Ait Tespit ve Tahmin Edilen Bedel Hesap Tutanağı” taşınmaz malın mahallinde yapılan tespit sırasında düzenlenmekte ve düzenlenirken bilirkişi olarak görevlendirilmiş bulunan iki kişinin de imzası alınmaktadır. Ancak, uygulama da bilirkişi olarak kimse imza atmaya yanaşmamakta olup bu da tutanakların eksik doldurulmasına neden olmaktadır.

Hazinenin hissedar bulunduğu taşınmaz malların idaresi yönetmeliğin 71. maddesinde düzenlenmiştir. Anılan maddede, “ Hazinenin müştereken veya iştirak halinde sahip bulunduğu taşınmaz mal ve Hazine hissesi için de taşınmaz malın bulunduğu yer idaresince bu Yönetmeliğin sekizinci maddesinde açıklanan biçimde tespit ve hesap tutanağı tanzim edilir.

Anılan tutanakla hesap edilen kira bedeli esas alınarak idarece hissedar veya hissedarların adreslerine yazılı tebligatla, Hazine ile hissedar olduğu taşınmaz mal kendisinin kullanmak ve kiralamak isteyip istemediği, diğer hissedarlara veya üçüncü kişilere kiraya verilmesine muvafakat edip etmeyeceği, aksi taktirde kendisinin veya üçüncü kişilerin işgal veya tasarrufu olmasa dahi bu taşınmaz maldaki Hazine hissesinin kiralanamamasından ötürü Hazinenin yoksun kaldığı gelirin kendisinden tahsil edileceği bildirilir ve tebligat yapan idareye tebliğ tarihinden itibaren 15 gün içinde yazılı olarak cevap verilmesi istenir.

Taşınmaz mal biri Hazine olmak üzere iki kişiye ait ise idarenin kiralama önerisini kabul etmesi halinde hissedarına pazarlıkla kiraya verilir.

İkiden fazla hissedarı olan taşınmaz mallar öteki hissedarların hisse oranı ve hissedar sayısı olarak yarıdan fazlasının yazılı muvafakatının alınabilmesi halinde genel hükümler çerçevesinde kiraya verilir.

Hissedar veya hissedarlarından yukarıda açıklanan biçimde ve tebligatta belirtilen süre içerisinde muvafakat sağlanamadığı veya cevap alınamadığı taktirde muvafakat etmeyen veya cevap vermeyen hissedar veya hissedarlardan Hazinenin bu taşınmaz maldaki hissesinin kiralanamamasından ötürü yoksun kaldığı gelire tekabül edecek bir tazminat ecrimisil olarak bu yönetmelik esasları dahilinde tespit, taktir ve tahsil edilir.” hükmü bulunmaktadır. Ancak, çoğunlukla Hazinenin hissesi az ve taşınmaz malların miktarı da düşük olduğundan anılan maddede belirtilen işlemler sonucu Hazinenin sağladığı gelir, yapılan masraflardan az olmaktadır. Bunun yanında, idarenin zaten yoğun olan iş hacmi söz konusu işlemler nedeniyle daha da yoğunlaşmaktadır.

Hazinenin hissesi az ve taşınmaz malın yüzölçümü de belli bir miktarın altında ise, satım yolu ile tasfiye edilmesi en doğru çözüm olarak gözükmektedir.

Ecrimisilin ödenme süresi ihbarnamenin tebliğ tarihinden itibaren bir aydır. Süresinde ödenmeyen ecrimisil alacakları için 6183 sayılı Kanunun 51. maddesine göre Bakanlar Kurulunca belirlenen gecikme zammı alınmaktadır. Fakat, 6183 sayılı Kanunun 53. maddesinde “Maliye Bakanlığınca tespit ve ilan edilecek vergiler hariç olmak üzere, Belediye sınırları dışındaki köylerde tahsildarlar tarafından tahsil olunan amme alacakları ödeme süresi içinde ödenmediği taktirde bunlar için yalnız %10 gecikme zammı uygulanır” denilmektedir. Bu da Belediye sınırları dışındaki Hazine taşınmaz mallarının işgal edilmesi halinde fuzuli şagillerine gönderilen ecrimisil ihbarnamelerinin muhatapları tarafından zamanında ödenmemesi halinde, köye giden tahsildar tarafından gecikme zammı olarak %10’luk bir oranın uygulanmasına neden olmaktadır. Ancak, yıllık enflasyonun üç haneli rakamlara ulaştığı günümüzde %10’luk gecikme zammı son derece düşük kalmakta ve bir yerde ecrimisil borçlarının zamanında ödemeyen fuzuli şagiller ödüllendirilmiş olmaktadır. Bu konuda yapılacak bir düzenleme ile %10’luk gecikme zammı oranı daha da yukarılara çıkarılmalıdır.

Ecrimisil konusundaki diğer bir sorun da taşra teşkilatındaki düşünme biçiminden kaynaklanmaktadır. Bu düşünce, ecrimisil ödeyen fuzuli şagillere karşı tahliye yoluna gidilmesine gerek olmadığıdır. Ancak, bu düşünce biçimi değişmelidir. Fuzuli şagillerin ecrimisil borçlarını ödeyip ödemediğine bakılmaksızın tahliye yoluna gidilmelidir. Çünkü, tahliyenin Hazineye ait taşınmaz malların işgalini önleyici ve caydırıcı bir özelliği vardır.

Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmaz malların kirayla idare edilmesi esastır. Ancak, bazı taşınmaz malların kiraya verilmesi mümkün değildir.

Kiraya verme, Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazların esas idare biçimi olduğu halde, uygulamada fazla yaygınlığı olmayan bir idare biçimi olarak kalmaktadır. Kiraya verme yöntemiyle ilgili taşınmaz malların idaresi etkin ve rasyonel bir şekilde sağlanabilecek iken, gerek kiraya verme işlemlerindeki uzun ve karışık prosedür nedeniyle işlemlerin fazla zaman alması, gerekse de fuzuli işgallerin sona erdirilmeyerek işgalcilerden sadece ecrimisil alınması, insanların söz konusu taşınmaz malları kiralama yerine fuzulen işgal etmeye teşvik etmektedir. Ayrıca, çoğunlukla ecrimisil bedellerinin kira bedellerinden düşük belirlenmesi de bir başka olumsuz etken olarak ortaya çıkmaktadır. Taşınmaz malların kiraya verilmesi ile fuzuli şagillerinden ecrimisil alınması karşılaştırıldığında idare yararına olan şüphesiz ki kiraya vermedir. Bu nedenle, kira ve ecrimisil bedellerinin belirlenmesinde yukarıda belirtilen hususların da göz önünde bulundurulması gerekmektedir.

Genel olarak kiraya vermeyle ilgili yukarıda değinilen sorunlar dışında özellik arz eden kiraya verme işlemlerinde de ciddi problemler bulunmaktadır.

Kaçak olarak taş, kum ve çakıl alındığı tespit edilmesi durumlarında da bir takım sorunlar ortaya çıkmaktadır. Milli Emlak Birimlerince taş, kum ve çakıl aldığı tespit edilen kişilere yönelik olarak ecrimisil takibatı yapılmak istenilmekte ve bu doğrultuda hazırlanan ecrimisil ihbarnameleri fuzuli şagillere gönderilmektedir. İhbarnameye muhatap olanlar konuyu yargıya intikal ettirerek ecrimisil ihbarnamesinin iptali davası açtıklarında; İdare Mahkemeleri ecrimisil ihbarnamelerinin iptaline ve kaçak taş, kum ve çakıl alanlardan da Taş Ocakları Nizamnamesi’nin 30. maddesi uyarınca beş Osmanlı lirasından 25 Osmanlı lirasına kadar para cezası alınmasına karar vermektedirler. Bu nedenle, kaçak olarak taş, kum ve çakıl ocaklarını işletenler haksız kazanç sağlamakta ve Hazine de ciddi bir gelir kaybına uğramaktadır. İdareler arasında daha önce belirtildiği şekilde bir anlayış birliği var ise de, mahkemeler konuyu daha farklı şekilde değerlendirerek ayrı bir kiraya verme ve ruhsatlandırma yetkisinin varlığını kabul etmemektedirler. 

Taş, kum ve çakıl ocakları konusunda yeni ve kapsamlı bir düzenleme yapılması zaruri görülmektedir. Bu konuda yapılacak kapsamlı bir düzenleme Hazine gelirlerinde artı sağlayacağı gibi bazı kişilerin haksız kazanç elde etmelerinin de engellenmesi imkanını verecektir. Daha önce de ifade edildiği gibi mahkemelerce, kaçak olarak taş, kum ve çakıl alındığı tespit edilen kişilere verilen cezaların herhangi bir ceza etkisi olmadığı ve olamayacağı da açıktır. Kaçak olarak taş, kum ve çakıl alınmasını önlenmesi verilen bu cezalarla neredeyse imkansız hale gelmektedir. Milli Emlak Birimlerince de söz konusu işgallerin önlenmesi hem zorlaşmakta hem de anlamsızlaşmaktadır. Söz konusu malzemelerin günümüzde büyük bir rant yarattığı bilinen bir gerçektir. Özel şahısların mülkiyetindeki taşınılmazlarda bulunan taş, kum ve çakıl ocakları kaçak kullanıma konu olmadıkları halde devletin hüküm ve tasarrufu altındaki veya Hazinenin özel mülkiyetindeki taşınmazlarda bulunan taş, kum ve çakıl ocakları için ne yazık ki aynı şeyleri söylemek mümkün olmamaktadır. 

Öğretmen evleri ve polis evleri gibi sosyal tesis niteliğindeki yerler için yapılan tahsislerde ise büfe, kantin ve çay ocağı gibi yerlerin kiraya verilmesi konusunda ihtilaflar olmaktadır. Hazinece bina tahsis edildiği veya arsa üzerine genel bütçeden ayrılan ödenekle bina yapıldığı durumlarda herhangi bir ihtilafın olması mümkün değildir. Bu durumlarda büfe, kantin ve çay ocaklarının kiraya verilmesine Milli Emlak Birimleri yetkilidirler. Ancak, sosyal tesis niteliğindeki yerler, şayet bina genel bütçeden ayrılan ödenekle yapılmamışsa ne olacaktır? Zira, bu tesislerin idamesi için büfe, kantin ve çay ocakları gibi yerlerin söz konusu birimlerce kiraya verilmesi önemli bir etken olarak karşımıza çıkmaktadır. Bu da daha öncede belirtildiği gibi birtakım sorunları beraberinde getirmektedir. 

Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazların en önemli sorunu, sürekli olarak işgale maruz kalmalarıdır. Bu işgallerin kaldırılması konusunda değişik kanunlarda hükümler bulunmasına rağmen, işgallerin giderilebildiğini söylemek mümkün değildir. Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazlara yönelik işgallerin önlenmesi konusunda 2886 sayılı DİK’nda, 3091 sayılı Taşınmaz Mal Zilyetliğine Yapılan Tecavüzlerin Önlenmesi Hakkında Kanun’da, 775 Sayılı Gece Kondu Kanunu’nda, 743 sayılı MK’da ve 765 sayılı Ceza Kanunu’nda çeşitli hükümler bulunmaktadır. 

İşgallerin giderilmesi konusunda yukarıda sayılan Kanunlarda hükümler bulunmasına karşı Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmaz malların etkin bir şekilde korunması, maalesef mümkün olmamaktadır. Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazlara yönelik işgallerin önlenememesinin en büyük nedeni, insanların söz konusu taşınmazların işgal edilmesinin meşru olduğu yönündeki inançlarıdır. İlgili taşınmazların korunması ve talan edilmelerinin engellenebilmesi de, öncelikle ve özellikle bu yöndeki inancın değiştirilebilmesine bağlıdır. 

Ancak, göz önünde bulundurulması gereken çok önemli bir nokta vardır ki, o da Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazlara yönelik işgallerin sona erdirilmesi maksadıyla gerek 775 sayılı Kanuna göre Belediyelere ve gerekse de 2886 ve 3091 sayılı Kanunlara göre Mülki İdare Amirlerine yapılan başvurular, genellikle söz konusu birimlerce ya dikkate alınmamakta ya da savsaklanmaktadır. Bu da, tecavüzlerin önlenmesi konusunda idari işlemlerle sağlanmak istenilen kolaylıkların ortadan kalkmasına yol açmaktadır. 

Bu nedenle, işgallerin sona erdirilmesi konusundaki idari işlemlerin tamamlanması dava açılarak alınacak sonuçtan daha uzun zaman alabilmektedir. Her ne kadar idari işlemler vasıtasıyla işgallerin önlenmesi konusunda bir kolaylık sağlanmak istenmişse de, pratikte bu amacın gerçekleştiğini söylemek mümkün değildir. Bunun önemli bir nedeni, daha öncede belirtildiği gibi, işgallerin sona erdirilmesi konusunda değişik Kanunlarda bulunan hükümlerin uygulanmaması durumunda sorumlular hakkında özel, idari ve cezai müeyyideler öngörülmemiş olmasıdır. 

3.1.2. Kamu Kuruluşları Arasında Taşınmaz Mal Konusunda Var Olan İhtilaflar 

Devlete ait taşınmaz mallarla ilgili değişik kamu kurumları arasında birçok ihtilaf bulunmakta ve bu ihtilaflar yıllarca devam etmektedir. Hazineyle Orman Bakanlığı, Hazineyle Vakıflar arasındaki ihtilaflar bunların en belirgin olanlarıdır. İhtilafların devam etmesi ve çözümsüz hale gelmesi devlete ait taşınmaz malların değerlendirilmesini engellemektedir. 

3.1.3. Tapu ve Kadastro Çalışmaları 

Türkiye’nin kadastrosu tamamlanamamıştır. Orman ve Arazi Kadastrosu’nun tamamlanmamış olması, hukuki durumun belirlenmemiş olması, sonuçta da kadastrosu yapılmamış alanlarda tasarruf imkanının bulunmaması sonucunu doğurmaktadır. 

Bugün kadastrolanacak alan olarak belirlenen 420.000 kilometrekare arazinin 330.000 kilometrekaresinin kadastrosunun tamamlanmış olduğu ifade edilmektedir. Ancak, kadastronun bitirildiği söylenen alanlarda da kadastroya ilişkin önemli problemler halen mevcut bulunmaktadır. Şöyle ki, 

Çok eski tarihlerde yapılan kadastro çalışmalarında elde edilen harita ve paftaların birçok halde zemine uygulanmasında çoğu kez zorluklar hatta imkansızlıklarla karşılaşılmaktadır.

Türkiye’de kadastro yapılan alanlardaki araziden sadece özel mülkiyete konu olan tescil edilmekte, devletin hüküm ve tasarrufu altındaki araziler genelde tescil dışı bırakılmaktadır.

Özellikle 3402 sayılı Kadastro Kanunu nedeniyle de genel bütçeye dahil dairelerin taşınmazları konusunda bir takım hukuki sorunlar yaşanmaktadır. Kanunun üçüncü maddesinde Kadastro Ekibi’nin ve Komisyonu’nun kuruluşu düzenlenmiştir. Anılan maddede, “Kadastro Ekibi; en az iki Kadastro Teknisyeni, Mahalle ve Köy Muhtarı ile üç bilir kişiden oluşur. Muhtarın diğer bir Kadastro Ekibi ile çalışması veya herhangi bir sebeple hazır bulunmaması halinde yerine kanuni vekili katılır. Belediye olan yerlerde Belediye Meclisi, köylerde ise Köy Derneği tarafından en geç 15 gün içinde altı bilirkişi, çalışma alanında birden çok ekibin görev yapması halinde her ekip için ayrıca üç bilir kişi seçilir…” denilmektedir. Kanunun yedinci maddesinde taşınmaz malların sınırlandırılması ile ilgili işlemler düzenlenmiştir. Adı geçen maddede “Bu çalışmalara istedikleri takdirde Maliye Bakanlığı ile Orman Genel Müdürlüğü temsilcisi de gözlemci olarak katılabilir” hükmü yer almaktadır. Kadastro Ekibi’nde Hazine temsilcisi yer almamakta ancak, taşınmazların sınırlandırılmasında gözlemci olarak bulunabilmektedir. Ayrıca, maddedeki açık ifadeye rağmen, Hazine temsilcileri Kadastro Ekipleri tarafından ya engellenmekte ya da çalışmaları zorlaştırılmaktadır.

Kadastro Kanunu aynı çalışma alanı içinde bulunan ve toplam yüzölçümü sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 dönüme kadar olan taşınmazların diğer şartlarında oluşması halinde zilyetlikle kazanılmasını mümkün kılmaktadır. Yani, Kadastro Bölgesi açısından bir sınırlandırma yapılmış değildir. Bu durumda değişik kadastro çalışma alanlarında zilyetlikle kazanılabilecek taşınmaz malların yüzölçümleri açısından bir sınırlandırmanın olmaması demektir. Kadastro Ekiplerinde yer alan bilirkişilerin hangi tespitlerde dinlenmeyecekleri Kanunda belirtilmiştir. Ancak bilirkişilerin bunların dışında kalan tespitlerde de objektif davranabileceklerinin kabulü zor görülmektedir. Çünkü, bilirkişilerin yıllardır birlikte yaşadıkları ve birlikte yaşayacakları insanlarla ilgili tespitlerde onların aleyhlerinde beyanda bulunmaları kolay değildir. Aynı duygularla insanlar davalarda da Hazinenin haklı olduğunu ifade etseler dahi tanıklık yapmayı reddetmektedirler.

3.1.4. Sit Alanlarındaki Taşınmaz Mallar

2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanununa göre sit alanı olarak ilan edilen alanlar Kültür Bakanlığının izni olmadan satılmamakta ve kiraya verilmemektedir.

2863 sayılı Kanunun 15/f maddesinde, sit alanı olması nedeni ile kesin inşaat yasağı getirilmiş, korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarının bulunduğu parseller malikinin başvurusu üzerine, bir başka Hazine arazisi ile değiştirilebileceği ifadesi, sanki söz konusu yerlerin Hazine arazisi ile değiştirilmesi zorunluymuş gibi değerlendirilmektedir. Oysa, Kanunun anılan maddesi son derece açıktır ve herhangi bir zorunluluk söz konusu değildir. Hazine arazileri satılarak tasfiye edilirken bir yandan da söz konusu arazi sahipleri giderek artan bir şekilde anılan bende dayanarak Hazine arazileri ile takas talebinde bulunmaktadırlar. Bu nedenle, bir çok yerde takasa konu olabilecek Hazine arazisi bulunması konusunda sıkıntılar ortaya çıkmakta ve özellikle bire bir takastan kaçınılması gerektiği halde, bu mümkün olmamaktadır.

3.1.5. Arazi Toplulaştırılması Yapılan Alanlar

3083 sayılı Kanun gereği arazi toplulaştırması yapılan yerlerde mülkiyet devlete kaldığı için, gerek tarımsal amaçlarla gerekse tarım dışı amaçlarla (tarıma dayalı sanayi yada sanayiler gibi) yeterince değerlendirilmemektedir. 

3.1.6. Çeşitli Kurumların Taşınmaz Mallar Üzerindeki Tasarruf Yetkisi

Hazineye ait birçok taşınmaz malın tasarrufu doğrudan Maliye Bakanlığında değildir. Çeşitli mevzuatla birçok kuruluşa Hazine taşınmaz malları ile ilgili görevler veya tasarruf yetkisi verilmiştir. Örneğin; Tarım Reformu, İskan Kanunu, Kıyı Kanunu uygulanması, orman sınırı dışına çıkarılan taşınmaz mallar, Adalet Bakanlığına tahsisli taşınmazlar veya 189 sayılı Kanun vb. gibi.

Hazinenin özel mülkiyetindeki taşınmaz mallar ile devletin hüküm ve tasarrufu altındaki yerler dışında, diğer kamu kurum ve kuruluşlarına ait taşınmaz mallardan hizmet ve işletme ihtiyaçları dışında kalan taşınmaz malların da finansman ihtiyacını azaltmak ve  atıl durumda olanları ekonomiye kazandırmak bakımından, satış veya özelleştirme yoluyla değerlendirilmesi gerekmektedir. Bu tür taşınmaz mallardan elde edilen idare gelirleri, finansman açıklarının finansmanında önemli bir yer tutmaktadır. Özellikle, sosyal güvenlik kuruluşlarının içinde bulundukları finansman sıkıntıları karşısında, mevcut taşınmaz malların satış bedeli, bu kuruluşların aylık toplam ödeme tutarlarına yakın rakamlar civarında olmasına rağmen, yüksek meblağlar olması nedeniyle ihmal edilmemelidir. Finansman maliyetlerinin çok yüksek olması nedeniyle taşınmaz malların tasarruf olarak elde tutulması doğru bir yaklaşım olarak değerlendirilmemektedir.

3.1.7. Tahsisli Taşınmaz Mallar

Hazinenin özel mülkiyetinde ve devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazların tahsisi konusunda genel yetkili kuruluş Maliye Bakanlığına bağlı Milli Emlak Genel Müdürlüğü’dür.

1050 sayılı Muhasebe-i Umumiye Kanunu’na istinaden sadece genel bütçeli kuruluşlara tahsis yapılabilirken, 178 sayılı Kanun Hükmünde Kararname ile katma ve özel bütçeli kuruluşlara da kamu hizmetlerinin görülmesinde ihtiyaç duydukları taşınmaz malların tahsis edilebilmesi mümkün hale gelmiştir. Genel, katma ve özel bütçeli kuruluşlara ancak kamu hizmetlerinin görülmesi için ihtiyaç duymaları durumunda taşınmaz mal tahsisi söz konusu olduğu halde, kamu hizmetlerinin görülmesi ile bir ilgisi olmayan taşınmazların da tahsislerinin istenildiği görülmektedir.

178 sayılı Kanun Hükmünde Kararnamenin 13. maddesinde; tahsis amacının ortadan kalkması veya amaç dışında kullanılması halinde tahsisi kaldırmak yetkisi de Maliye Bakanlığına bağlı Milli Emlak Genel Müdürlüğünün görevleri arasında sayılmıştır. Ancak, tahsis, niteliği gereği bedelsiz olduğu için, kamu kurum ve kuruluşları ihtiyaç duymadıkları taşınmazların da tahsislerinin kaldırılmasına karşı çıkmaktadırlar. Uygulamada çeşitli birimlere tahsis edilmiş taşınmazlar uzun süre tahsis amacına uygun kullanılmadıkları ya da kamu hizmetlerinin görülmesinde gerekli olmadıkları halde, tahsislerinin kaldırılmadığı ve çok sayıda taşınmazın bu şekilde atıl olarak bekletildikleri görülmektedir. Bu durum, bu tür taşınmaz malların gelir getirici mahiyette değerlendirilmesini engellemektedir.

Taş, kum ve çakıl ocaklarının çeşitli kuruluşlara tahsis edilmesinden dolayı bazı sıkıntılar ortaya çıkmaktadır.

DSİ’ince yapılacak hizmetler ile Karayolları Genel Müdürlüğü’nce yapılan yollar için taş ve kum çıkarılmak istenen Hazineye ait veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan yerlerin adı geçen kuruluşlara tahsisi mümkün bulunmaktadır. Ayrıca 2942 sayılı Kamulaştırma Kanununun 28. maddesinde “Milli Savunma inşaat ve tesisatı için gerekli görülen gerçek ve özel hukuk tüzel kişilerinin mülkiyet ve tasarrufunda veya ruhsatname ile intifaları altında bulunmayan kireç, kum, taş ocaklarını, hiçbir resim ve ücrete tabi olmadan kullanmaya Milli Savunma Bakanlığı yetkilidir.

Bayındırlık, Köy İşleri ve Kooperatifler Bakanlıkları ile T.C. Devlet Demiryolları İşletmesi Genel Müdürlüğü, Karayolları Genel Müdürlüğü ve Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü de aynı sebep ve şartlarla, demiryolları hattının veya karayolunun veya su tesislerinin her yönündeki, gerçek ve özel hukuk tüzel kişilerinin mülkiyet ve tasarrufunda veya ruhsatname ile intifaları altında bulunmayan kireç, kum, taş ocaklarını, hiçbir resim ve ücrete tabi olmadan kullanabilirler” hükmü bulunmaktadır.

09.10.1984 tarih ve 18540 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan Bayındırlık İşleri Şartnamesi’nin 6/1 maddesinde “müteahhit kamuya ait arazi ve sahalardaki ocakları hiçbir şekilde ücret ödemek zorunda olmaksızın, bu iş için geçici olarak kullanır. Ocakların izin belgesinin (ruhsat) alınması idareye ait olup bunlar izin belgesi alınmış olarak müteahhite teslim edilir” denilmektedir (Turan, 1998: 24)

Bu hükümlerde açıkça devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan ve taş, kum ocağı olarak kullanılmasına ihtiyaç duyulan taşınmazların, ilgili birimlerce hiçbir ücrete tabi olmadan kullanacakları belirtilmektedir. Ancak, söz konusu birimlerce yapılan ihalelerden bazılarında müteahhide hem yukarıda belirtilen ocakların açılması izni verilmekte hem de bunlar için bir bedel ödenmektedir. Yani müteahhit hiçbir ücret ödemeden kullandığı kum ve taş ocakları için ayrıca bir bedel de alır hale gelmekte, yani bir anlamda devletin malını devlete satmaktadır. Ayrıca, müteahhit taş ve kum çıkarmaya başladıktan sonra bunların nerede kullanıldığını tespit etmek de son derece zordur. Bu durumda şüphesiz, müteahhit söz konusu taşınmalarda bulunan ocaklardan elde ettiği malzemeleri satabilme imkanına da sahip olabilmektedir.

Taş, kum ve çakıl ocaklarının bulunduğu taşınmazlar konusunda özellikle belediyelerin yoğun tahsis talepleri olmaktadır. Tahsis edilen bu tür taşınmazların mahallinde tespitlerinin sıklıkla yapılması ve tahsis amacı dışında kullanıldıkları tespit edilenlerin derhal tahsisinin kaldırılması gerektiği halde uygulamada bu yapılmamaktadır.

3.2. Geleneksel Taşınmaz Mal İdaresinde Karşılaşılan Sorunlara Yönelik Çözüm Önerileri

3.2.1 İşgalli Taşınmaz Mallar

Yerleşik yerler içerisinde veya yakın çevresinde gecekondu ve benzeri yapı inşa etmek suretiyle yada herhangi bir muhdesat yapılmadan işgal edilmiş Hazineye ait büyük yüzölçümlü taşınmaz malların satışa sunulabilir hale getirilmesinin öncelikli koşulu, mevcut yapıların bulunduğu konumu da dikkate alan bölge planı, çevre düzeni planı, nazım, uygulama ve parselasyon imar planlarının, itiraz ve dava yoluyla iptal edilemeyecek şekilde objektif esaslara dayalı bir düzenle yapılması ve geçerlilik kazanmasıdır. Bu koşulun yerine getirilmesi, Maliye Bakanlığı (Milli Emlak Genel Müdürlüğü), Bayındırlık ve İskan Bakanlığı, Kültür Bakanlığı, Çevre Bakanlığı, Turizm Bakanlığı, Tarım ve Köy İşleri Bakanlığı, Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlığı, Devlet Planlama Teşkilatı Müsteşarlığı, Köy Hizmetleri Genel Müdürlüğü, Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü, Maden Teknik Arama Genel Müdürlüğü gibi kuruluşlar ve Belediyeler arasında yoğun bir iş birliğini zorunlu kılmaktadır. Bu iş birliği, mevzuat düzenlemesi şeklinde olabileceği gibi ilgili belediyelerle yapılacak ikili protokoller çerçevesinde de sağlanabilecek bir husustur.

Bu alanların çoğunda arazi rantı yüksek olduğundan, yukarıda çizilen çerçeve içinde büyük ölçüde gelir elde edilmesi mümkündür.

Bu yerlerin önemli bir kısmı da orman sınırları dışına çıkarılan alanlarda bulunmaktadır. Anayasamızın 169 ve 170. maddelerine ve özel kanuna göre, söz konusu yerler sadece orman köylülerinin kalkındırılmaları amacında değerlendirilebilmektedir. Belediye sınırları içinde kalan bu tür yerlerin de ekonomiye kazandırılabilmesi için yasal düzenleme yapılmasına ihtiyaç bulunmaktadır.

Tarımsal amaçla işgal altında olan Hazine taşınmaz malların, kullanıcılarına satışı için çıkarılmış yasanın, öngördüğü başvuru süresinin dolması ve bu süre içerisinde yeterince anlatılamamış olması nedeniyle, az sayıda başvuru yapıldığından sınırlı bir uygulama olmuştur. Yasada yapılacak değişiklikle, bir yandan bu hakkı kullanamamış olan kişilerin mağduriyetlerinin önlenmiş olacak, diğer taraftan da Hazineye önemli miktarda gelir elde edilmesini imkan sağlayacaktır. 

Sanayi sitesi yada imalathane inşa etmek gibi tarım dışı amaçlarla işgal edilmiş olan taşınmaz malların, rayiç değere ulaşılması koşuluyla sanayicilere doğrudan satışını sağlayacak hukuki düzenlemelere ihtiyaç vardır. Gerekli düzenlemelerin yapılmasıyla önemli ölçüde gelir elde edilebileceği gibi, işgal nedeniyle oluşan diğer sorunlar da çözülmüş olacaktır.

İkinci konut alanlarında önemli bir kısmı işgalli bulunan Hazine taşınmaz mallarının yeterince değerlendirilebilmesi amacıyla, öncelikle ve hızla Kıyı Kanununa göre denizler, göller ve akarsuların kıyı kenar çizgisi ve sahil şeritleri belirlenmeli, kadastro ve orman kadastrosu çalışmaları tamamlanmalı, kültür ve tabiat varlıkları ile sit bölgeleri tespit edilmelidir. Yasal problemleri çözecek olan bu çalışmaların tamamlanması ardından, ikinci konut bölgelerinde mevcut Hazine taşınmaz malları, nitelikleri, değerlendirilme şekilleri, bulundukları konumları ve benzeri hususlar da açıklanmak suretiyle belirlenmelidir. Daha sonra bu taşınmaz malları değerlendirmeyi sağlayacak satış yada başka yöntemler geliştirilmeli; yasal düzenlemelerle (örneğin taksitli satış) birlikte, turizm ve ikinci konuta yönelik imar planları yapılmalıdır. Böylece, bir taraftan kıyıların ve rantı yüksek turizm potansiyeline sahip alanların yağmalanması önlenecek, diğer taraftan düzenli yapılaşma ve planlı yatırım yapılması imkanı ve bu yolla da ilave katma değer yaratılmış olacak; Hazine de kısa vadede önemli ölçüde gelir elde edecektir.

Ecrimisillerin azami kaç gün içerisinde fuzuli şagillere tebliğ edilmesi gerektiği hususunda Genelgeye ek bir madde de ilave edilmelidir. Bu da, Yönetmeliğin adı geçen maddesinin uygulanmasını kolaylaştıracak ve uygulanabilirliğini de artıracaktır.

 Ayrıca, ecrimisil bir idare yöntemi olmadığından bedel taktirlerinin düşük tutulmasından titizlikle kaçınılması, hatta en az rayice uygun olarak tespiti konusunda yeni düzenlemeler yapılması gerekmektedir. Çünkü, Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazların idare yöntemlerinden birisi olan kiraya vermede, Komisyonca taktir edilen kira bedelini kabul eden kişilere ihale yapılır. Kiralamalarda, kıymet taktir kararının yüksek olduğu gerekçesi ile dava açılarak bedelin düşürülmesi mümkün değildir. Çünkü, kira işleminde kiraya veren ile kiralayan arasında bir mutabakat olmak zorundadır. Aksi taktirde kiralama işlemi gerçekleşmez. Ancak, ecrimisilde durum böyle değildir. Yani, iki tarafın karşılıklı rızasıyla oluşan bir işlem yoktur. Fuzuli işgal dolayısıyla idarece mevzuata uygun olarak taktir edilen bedel, fuzuli şagilden istenilmektedir. Yani, ecrimisil geçmişte, idarenin bilgisi ve rızası olmaksızın oluşan bir fuzuli işgalin karşılığı olarak istenilen tazminattır. Bu nedenle, idarenin kullanacağı taktir yetkisi kira işlemine nazaran çok daha sınırlıdır.

2924 sayılı Kanun uyarınca hak sahiplerinin belirlenmesinin süratle yapılması orman alanı sınırları dışına çıkarılan yerlerdeki haksız kullanımları engelleyecektir. Orman sınırları dışına çıkarılan yerlerin o tarihten itibaren zilyetlikle kazanılması mümkün olduğundan, bu yerlerin tapuda Hazine adına tescillerinin de titizlikle ve gecikmeye meydan verilmeden yapılması gereklidir. Aksi taktirde, orman sınırları dışına çıkarılan yerlerin zilyedimle kazanılmaları mümkün hale gelecektir.

2981/3290/3366 sayılı kanunlardan yararlanabilecek gecekondu sahiplerinin hızla tespit edilmesi, yararlanamayacak durumda olanlar aleyhine de geçmişe yönelik ecrimisil takibatı yapılması gerekmektedir. Bu da Hazinenin mahrum kaldığı ecrimisillerin alınmasına imkan sağlayacaktır.

Taşra birimlerine verilen bu yetkiler genel olmayıp istisnai nitelik taşımaktadırlar. Oysa Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmaz malların sürekli bir idare tarzı olmayan ecrimisil alınmak suretiyle idare edilmesi engellenmek isteniyorsa, kiraya verme konusundaki yetkilerin bir bölümünün daha taşra birimlerine verilmesinin uygun olacağı düşünülebilir. Ayrıca kiralama konusundaki işlemlerin bir bölümü azaltılarak kısa sürede taşınmazların taliplerine kiraya verilmesi sağlanmalı, yani, kiraya verme kolaylaştırılmalıdır. 

Arsa veya arazi olarak katma ve özel bütçeli idarelere tahsis edilen taşınmazların üzerine bina yapıldığında, bu binada bulunan büfe, kantin ve çay ocağı gibi yerleri kiraya verme yetkisi hangi birimde olmalıdır? Şayet tahsisli arsa veya arazi üzerindeki bina genel bütçeden ayrılan ödenekle yapılmışsa Milli Emlak Birimlerinin; genel bütçeden ayrılan ödenekle yapılmışsa, binayı yapan idarenin; kira verme yetkisine sahip olmasının uygun bir yaklaşım olabileceği düşünülebilir. 

Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazlara yönelik işgallerin önlenmesi, Türkiye’nin önemli sorunları arasında yer alan çarpık kentleşme ve gecekondulaşma sorununun çözümünü de kolaylaştıracaktır.

Ancak, göz önünde tutulması gereken en önemli nokta; Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazların işgal edilmesi konusunda toplumda konsensüs (uzlaşma) oluşturulmasıdır. Çünkü, söz konusu taşınmazlara yönelik işgallerin sona erdirilmesi konusundaki tedbirlerin caydırıcılığı yanında, insanların zihninde oluşan Hazine taşınmaz mallarını işgal ettikleri taktirde tahliye edilmeyecekleri yönündeki inanç mutlaka değiştirilmelidir. Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmaz malların işgal edilmesinin meşru olmadığı ve tahliyelerinin kesinlikle sağlanacağı konusunda insanlarda en ufak bir tereddüt dahi kalmamalıdır. Aksi taktirde işgallerin sona erdirilmesi konusunda ki çalışmaların başarıya ulaşma imkanı yoktur. İnsanların büyük kentlere göç etmeleri ve o kentlerde yeterli arsa üretilmemesi nedeniyle, her geçen gün artan çarpık kentleşme ve gecekondulaşma sorununun, ancak ilgili idarelerin uyum içerisinde çalışmasıyla çözümlenebileceği kabul edilmelidir. Türkiye’de Belediyelerin imara aykırı yapılar konusunda hassas davranmaları halinde, çarpık kentleşmenin giderilebileceği muhakkaktır. Bu aynı zamanda hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan yerlere yönelik işgallerin önlenmesi konusundaki idari işlemlerin de etkinliğini artıracaktır.

Devletin hüküm ve tasarrufu altındaki yerlerin son zamanlarda “yap-işlet-devret” adıyla anılan modelin işlemesi için en uygun yol üst hakkından yararlanmaktır. Dağlarda, deniz veya göl kenarlarında oteller, çeşitli turistik tesisler bu yolla sağlam hukuki temellere dayanılarak inşa edilebilir ve işletilebilir. Bu yöntem sonucunda, üst hakkı kullanılmayan arazinin kullanılmasına imkan sağlanarak konut politikasında ve kentleşmede olumlu rol oynanacaktır.

Mülkiyetin gayri ayni hak tesis edilerek taşınmazların genel olarak daha iyi değerlendirilmesi imkan dahilindedir. Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmazların da bu şekilde değerlendirilmesi yönüne gidilmesi bizce doğru bir yaklaşım olabilecektir. Özellikle zaman geçtikçe değer kazanabilecek taşınmazların bu şekilde değerlendirilmesi, mülkiyetin devrini gerektiren satış işlemine nazaran daha rasyonel bir taşınmaz mal idare şekli olacaktır.

Hazinenin özel mülkiyetinde bulunan taşınmazların kat karşılığı inşaat yaptırılarak değerlendirilmesi işlemlerinde, son yıllarda büyük bir artış olmuştur. Kat karşılığı inşaat ihalesini yapacak Komisyonun oluşması konusunda da taşra birimlerinde tek tip bir uygulama yoktur. Yani, bu konuda bir standart sağlanmış değildir. Öncelikle, kat karşılığı inşaat ihalesi işleminin mülkiyet gayri ayni hak tesisi mi, yapım işi mi yoksa satış mı olduğu tam olarak anlaşılmalıdır. Kat karşılığında inşaat yaptırılmasında hem yapım hem de mülkiyetin gayri ayni hak tesisi işlemlerinin birlikte gerçekleştirildiği kabul edilmektedir. Bundan dolayı, kat karşılığı inşaat ihalesinin 2886 sayılı DİK’nun 51/g maddesine istinaden pazarlık usulüyle yapılabileceği düşünülerek hareket edilmektedir. Ancak, söz konusu işlemin bir yönüyle yapım işi olduğu da göz önünde bulundurulmalıdır. 2886 sayılı DİK’nun 13. maddesinde “İta Amirleri, ilgili idarenin memurlarından birinin başkanlığında idareden, yapım işlerinde işin ehli veya uzmanı olmak şartıyla, en az bir kişi ve maliye memurunun katılmasıyla kurulacak Komisyonları görevlendirirler…” hükmü yer almaktadır. Kat karşılığı inşaat ihalesiyle ilgili Komisyonun da diğer ihalelerde olduğu gibi bu şekilde oluşturulması gerekmektedir. İlçede bulunan taşınmaz malların kat karşılığı inşaat ihalelerinin Defterdarlıkca mı yoksa Mal Müdürlüklerince mi yapılacağı 152 sıra Sayılı Milli Emlak Genel Tebliğinde açık olarak belirtilmemektedir. Ancak, bu ihaleler Defterdarlıklarca yapılmaktadır.

Bu nedenle, kat karşılığı inşaat ihaleleriyle ilgili işlemlerin daha sağlıklı bir şekilde yürütülebilmesi için yeni bir düzenlemenin yapılması faydalı olacaktır.

Bugün için Belediyeler çok önemli görevler ifa etmektedirler ve üstlendikleri bu görevleri yerine getirebilmeleri için bir takım haklara ve yetkilere sahip olmaları gerekir.

Belediyelerin kendilerine verilen bu görevleri yerine getirebilmeleri için taşınır ve taşınmaz mallara ihtiyaçları bulunmaktadır. Özellikle çarpık kentleşmenin önlenebilmesi için yeterli arsa üretiminin yapılması gerektiği açıktır.

3194 sayılı İmar Kanununun 18. maddesine göre “….Belediyeler veya Valiliklerce düzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsaların dağıtımı sırasında bunların yüzölçümlerinde yeteri kadar saha, düzenleme dolayısıyla meydana gelen değer artışları karşılığında düzenleme ortaklık payı olarak düşülebilir. Ancak, bu maddeye göre alınacak düzenleme ortaklık payları düzenlemeye tabi tutulan arazi ve arsaların düzenlemeden önceki yüzölçümlerinin en fazla % 45’ini geçemez. 

Düzenleme ortaklık payları düzenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyacı olan yol, meydan, park, otopark, çocuk bahçesi, yeşil saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden başka maksatlarla kullanılamaz…” denilmektedir. Ayrıca Kanunun 11. maddesinde, kamuya ait gayri menkullerden imar planlarında; meydan, yol, park, yeşil saha, otopark, toplu taşıma istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrılmış olanların Belediye ve mücavir alan sınırları içinde Belediyeye; Belediye ve mücavir olan hudutları dışında olan İl Özel İdaresine bedelsiz terk edileceği ifade edilmiştir. Belediyelerin adı geçen maddelerden yararlanarak kentsel konut alanı üretmeleri mümkün değilse de kamu hizmetlerinin görülmesi için gerekli taşınmazların, bu maddelere istinaden temini mümkündür. Ancak, burada Hazine taşınmaz mallarıyla ilgili olarak bir noktayı hatırlatmakta fayda var ki, o da Belediyelerin Hazine taşınmazlarını 11. maddede belirtilen hizmetlere ayırmak konusunda gösterdikleri çabadır. Çünkü, bu konuda 18. maddedekine benzer bir sınırlama da söz konusu değildir. Bu madde uyarınca tapu sicilinden terkin edilebilecek taşınmaz mal miktarı konusunda da sınırlama getirilmesi bir takım suistimalleri önleyecektir. Kamuya ait gayri menkullerin kamu hizmetlerinin görülebilmesi amacıyla tapu sicilinden terkin edilmelerinin yanlış olduğu söylenemez. Ancak, bu Kanunla herhangi bir kısıtlamaya tabi tutulmaksızın, tamamen Belediyelerin inisiyatifine bırakılmasının da bir çok sıkıntıya yol açtığı bilinmektedir. Hazineye ait taşınmaz malların imar planlarında, pek de tesadüfi olmayan bir şekilde umumi hizmetlere ayrılarak tapu sicilinden terkin ettirilmesinin sağlanmasının da doğru olmadığı açıktır. Kanunun 11. maddesinin ikinci fıkrasında, “…bu suretle mal edilen arazi ve arsalar Belediye veya Özel İdare tarafından satılamaz ve başka bir maksat için kullanılamaz. Bu hususta tapu kütüğünün beyanlar hanesine gerekli şerh konur.

Bu yerlerin kullanılış şekli; yeni bir imar planıyla değiştirilip özel mülkiyete konu olabilecek hale getirildiği taktirde, bu yerler devir alınan Belediye veya Özel İdarece aynı usulle iade edilir” denilmektedir. Gerek imar planlarının sık sık değişmesi, gerekse de Milli Emlak Birimlerindeki personel sıkıntısı nedeniyle yukarıda belirtilen durumların tespiti her zaman mümkün olmamaktadır. Bu durumların tespiti halinde de Belediyeler, söz konusu taşınmazların mülkiyetini vermemek için yeni imar planı değişiklerine gitmekten kaçınmamaktadırlar.

Kanunun dokuzuncu maddesinde, “Bir kamu hizmetinin görülmesi maksadı ile resmi bina ve tesisler için imar planlarında yer ayrılması veya bu amaçla değişiklik yapılması gerektiği takdirde, bakanlık, valilik kanalı ile ilgili belediyeye talimat verebilir veya gerekirse imar planının resmi bina ve tesislerle ilgili kısmının resmen yapar ve onaylar…” hükmü bulunmaktadır. Buna rağmen, imar planlarında resmi bina ve tesislere ayrılan yerlerle ilgili çeşitli ihtilaflar doğmaktadır. Bu nedenle, kamu hizmetlerinin görülmesinde ihtiyaç duyulan resmi bina ve tesisler için imar planlarında yer ayrılması hususu yönünden anılan maddeden yararlanılması mümkündür. Ancak, uygulamada bu yola fazla rağbet edilmediği bunun yerine imar planlarının iptali için dava açılmaktadır. Oysa, dava açılması yerine idari işlemlerle gerekli değişikliklerin yapılması emek ve zaman kaybını önleyecektir.

Ayrıca, Hazine taşınmazlarıyla ilgili olarak yapılan imar düzenlemelerinin anında Milli Emlak Birimlerine bildirilmesi yönünde yapılacak bir düzenleme faydalı olacaktır.

775 sayılı Gecekondu Kanununun üçüncü maddesinin üçüncü fıkrasında, “Bu kanun uygulanması dolayısıyla yapılacak imar veya ıslah planlarına genel muvazzemeye dahil dairelerin ihtiyaçlarını karşılamak amacı ile veya ayrılacak olanlar veya yukarıdaki ikinci fıkradaki hizmetler için lüzumlu görülenler daha önce Belediyelere devredilmiş ise aynı şartlarla eski sahiplerine geri verilir” denilmektedir. Ancak, 755 sayılı Kanun uyarınca Belediyelere devredilen yerlerle ilgili olarak Milli Emlak Birimlerinde düzenli kayıtlar tutulmadığından, anılan Kanunun üçüncü maddesine göre bedelsiz olarak alınması gereken yerler alınamamaktadır. Ayrıca, Belediyeler imar planlarında; anılan Kanun uyarınca Hazineden bedelsiz olarak devraldıkları taşınmazları, genel bütçeli kuruluşların ihtiyaçlarını karşılamak amacı için ayırmak konusunda çaba göstermektedirler. Hatta, imar planları yapıldıktan sonra, taşınmazların anılan Kanun uyarınca Hazineye bedelsiz devredilmeleri gerektiği anlaşıldığında, Belediyeler imar planı değişikliğine giderek taşınmazların bedelsiz devrini engellemektedirler.

Bu nedenle, 775 sayılı Kanun uyarınca devredilen yerlerin düzenli kayıtlarının tutulmamasındaki ve Belediyelerin de bu konudaki adil olmayan tutumları yüzünden, anılan Kanunun üçüncü maddesinin üçüncü fıkrasının uygulanabilmesi son derece güçleşmektedir. Ancak, daha önce de belirttiğimiz gibi 3194 sayılı İmar Kanununun dokuzuncu maddesiyle, Bayındırlık ve İskan Bakanlığına verilen yetkinin kullanılmaması halinde, 775 sayılı Kanunun anılan maddesinin üçüncü fıkrasının da uygulama kabiliyetinin artacağı düşünülebilir.

3.2.2 Kamu Kuruluşları Arasında Taşınmaz Mal Konusunda Var Olan İhtilaflar
İki kamu kurumu arasındaki ihtilafın birisi lehine çözülmesi, devlete ait taşınmaz malı, devletin mülkiyetinden çıkarmamaktadır. Devlete ait taşınmaz mallarla ilgili değişik kamu kurumları arasında mevcut yoğun ihtilafların sulh yoluyla çözümlenmesini ve doğabilecek uyuşmazlıkların da asgari düzeyde tutulmasını sağlayabilmek amacıyla çıkarılmış olan 3533 sayılı Kanuna uygulamada işlerlik kazandırılması, bu yönde düzenlemeler yapılması, devlete ait taşınmaz malların bir an önce değerlendirilmesine ve ekonomiye kazandırılmasına katkıda bulunacaktır. Bu arada, mahkemelerde biriken dosya adedi ve iş yükü de büyük ölçüde azalmış olacaktır.

3.2.3 Tapu Ve Kadastro Çalışmaları
Devletin hüküm ve tasarrufu altında veya hazinenin özel mülkiyeti altında bulunan yerlerin tespitinde bir Hazine temsilcisinin Kadastro Ekibinde yer alması Hazine hukukunun korunmasını kolaylaştıracaktır. Bu şekilde ihtilafların yargıya intikal etmeden çözümlenebilmesi mümkün hale gelecek ve dolayısıyla Hazine tarafından Kadastro Mahkemelerinde açılan dava sayısında da bir azalma olacaktır. Aynı zamanda kadastro çalışmalarında Hazinenin elinde var olan eski kayıtların da zemine uygulanması konusunda zaman zaman gerekli hassasiyetin gösterilmediği bilinen bir gerçektir. Kadastro tutanağı düzenlendikten sonra Kadastro Ekibinin çalışma alanında işlerini bitirinceye kadar tespitlere itiraz edilmesi mümkün olmasına rağmen, Milli Emlak Birimlerince kadastro çalışmaları gerektiği gibi takip edilmediğinden kadastro cetvellerinin askı ilan süresi içinde dava açılmaktadır. Bu da, şüphe yok ki mahkemelerin zaten yoğun olan iş hacmini daha da artırmakta ve dolayısıyla davalardan sonuç alınması için gereken zaman da uzamaktadır. Kadastro Ekiplerinde bir Hazine temsilcisinin bulunması uyuşmazlıkların yargıya intikal etmeden çözümlenmesi ve bu şekilde emek ve zaman kaybının önlenmesi sonucunu doğuracaktır.

Ayrıca, Kadastro yapılmamış alanlarda hukuki durumun belirsiz ve dolayısıyla tasarrufun sınırlı olması nedeniyle, arazi ve orman kadastrosu çalışmalarının bir an önce tamamlanması gerekmektedir. Bu çalışmaların tamamlanmasıyla, kıyılar, sahil şeritleri, orman ve sit alanları açıklığa çıkacak, böylece bir yandan Hazine hukukunun korunması, diğer yandan da bu alanlardaki Hazine yerlerinin ekonomiye kazandırılması mümkün olabilecektir.

3.2.4 Sit Alanlarındaki Taşınmaz Mallar
Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanununa göre, tarihi zenginliklerimiz sonucu sit alanı olarak ilan edilen alanlar ve kesin inşaat yasağı getirilen taşınmaz mallar oldukça fazla olduğundan, bu taşınmaz malların belirli bir bölümünün, turizm ve benzeri uygun yollarla ekonomiye kazandırılmasını sağlamak amacıyla, satılmasına ve kiralanmasına imkan verecek veya hızlandıracak düzenleme yapılmasına ihtiyaç duyulmaktadır. Bu düzenleme sağlanabildiği takdirde, anılan taşınmaz mallar ekonomiye kazandırılacak ve Hazine de önemli bir finansman elde edecektir.

Ayrıca, 2863 sayılı Kanunun 15/f maddesinin, Hazineye ait takasa konu edilebilecek çok fazla taşınmaz mal olduğu düşüncesiyle düzenlediği anlaşılmaktadır. Ancak, bugün için bu düşüncenin doğruluğu tartışmalıdır. Yapılacak takas işleminin bire bir olmaması için takas edilecek taşınmaz mal sayısının azaltılması gereklidir. Yapılacak yasal düzenlemeyle bu konuda Hazine taşınmazlarıyla takasın imkan dahilinden çıkarılması doğru bir yaklaşım olacaktır.

3.2.5 Arazi Toplulaştırılması Yapılan Alanlar
Sulama alanlarında arazi düzenlemesine dair Tarım Reformu Kanununa göre arazi toplulaştırması yapılan yerlerde mülkiyet devlete kaldığı için, gerek tarımsal amaçlarla gerekse tarım dışı amaçlarla (tarıma dayalı sanayi yada diğer sanayi gibi) yeterince değerlendirilemeyen bu araziler üzerinde, ekonomideki gelişmelere paralel olarak özellikle tarıma dayalı sanayi yatırımlarının yapılmasına izin verilmelidir.

Özelleştirmenin de ağırlıklı olarak uygulandığı günümüzde toplulaştırma yapılan tarım arazilerinin bir an önce satılması, bu arazilerin daha verimli bir şekilde değerlendirilmesini sağlayacaktır. Mülkün sahibi olan özel girişimciler araziden maksimum verimi en düşük maliyetle elde etmenin yollarını araştırıp bulacaklardır. Devlet de arazi sahibi olarak taşınmaz mallarını değerlendirmeye çalışmak yerine, mülk sahibi özel girişimcilerin özendirilmesi ve desteklenmesine yönelik araştırma ve geliştirme faaliyetlerine daha fazla önem verecektir. Böylece, ilk etapta satıştan elde edilecek gelirin yanında uzun vadede  meydana gelecek ilave katma değer de ülke kalkınmasına katkıda bulunacaktır.

Tarımın gelişmesi bakımından, tarıma dayalı sanayinin kurulacağı bölgeler genellikle tarım bölgeleridir. Çünkü, hammaddenin temini, pazara yakınlığı gibi hususlar yatırımın yapılmasında önem arz etmektedir. Toplulaştırma yapılmış bölgelerde tarıma dayalı sanayi yatırımları gelişmenin motoru olacaktır.

Türkiye topraklarının kamu yararına en uygun şekilde korunup değerlendirilebilmesi için Toprak Kanunu Tasarı Taslağı, arazi toplulaştırması ve bu yerlerin satışı konusunda Arazi Toplulaştırma Kanun Tasarısı Taslağı hazırlanmış olup, kuruluşlar arasındaki müzakereleri tamamlamak üzeredir. Bu çalışmaların öncelikle kanunlaştırılması ve toplulaştırılması yapılan yerlerin bir an önce satılarak ekonomiye kazandırılması yerinde olacaktır.

3.2.6 Çeşitli Kurumların Taşınmaz Mallar Üzerindeki Tasarruf Yetkisi

Bir çok kuruluşa Hazine taşınmaz malları ile ilgili görevler veya tasarruf yetkisi verilmiştir. 775 sayılı Gecekondu Kanunu, imar ve gecekondu affı olarak bilinen 2981 sayılı Kanun, 1580 sayılı Belediye Kanunu, Büyük Şehir Belediyelerine ilişkin 3030 sayılı Kanun ve 3194 sayılı İmar Kanunu gibi yasalarla Belediyelere, 3083 ve 3155 Sayılı Kanunlarla Tarım Reformu Genel Müdürlüğüne, 2510 sayılı İskan Kanunu ve 3202 sayılı Kanunla Köy Hizmetleri Genel Müdürlüğüne, 2863 Sayılı Kültür Ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunuyla Kültür Bakanlığına, 2634 sayılı Turizm Teşvik Kanunuyla Turizm Bakanlığına, 442 sayılı Köy Kanunuyla Köy Tüzel Kişilerine, 1164 sayılı Kanunla Arsa Ofis Genel Müdürlüğüne, ilgili diğer Kanunlarla Milli Savunma Bakanlığına, İçişleri Bakanlığına, Orman Bakanlığına, Bayındırlık ve İskan Bakanlığına, Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlığına, Ulaştırma Bakanlığına, Milli Eğitim Bakanlığına, Vakıflar Genel Müdürlüğüne, Afet İşleri Genel Müdürlüğüne, Toplu Konut İdaresi ve Özelleştirme İdaresi Başkanlığına, DSİ Genel Müdürlüğüne, Tarım İşletmeleri Genel Müdürlüğüne ve benzeri tüm kamu kuruluşlarına, kamu taşınmaz mallarına ilişkin görevler veya tasarruf yetkileri dağıtılmıştır.

Kuruluşların yapmakla görevli oldukları işlerin aksamaması önemli olmakla birlikte, Hazineye ait bu malların Maliye Bakanlığınca idaresi ve ekonomiye kazandırılmasına yönelik çalışmaların engellenmemesi, aşırı derecede artırılmış olan bürokrasinin önlenmesi de oldukça önemlidir. Bu engellemelerin en aza indirilmesini sağlamak gerekmektedir.

Hazinenin özel mülkiyetindeki taşınmaz mallar ile devletin hüküm ve tasarrufu altındaki yerlerden başka, diğer kamu kurum ve kuruluşlarına ait hizmet ve işletme ihtiyaçları dışında kalan taşınmaz mallarında, finansman ihtiyaçlarını azaltmak ve atıl durumda olanları ekonomiye kazandırmak bakımından, satış veya özelleştirme yoluyla değerlendirilmesi gerekmektedir. Bu tür taşımaz mallardan elde edilen idare gelirleri, açıkların finansmanında önemli bir yer tutmamaktadır. Özellikle, sosyal güvenlik kuruluşlarının içinde bulundukları finansman sıkıntısı karşısında,mevcut taşınmaz mallarının satışı finansman sıkıntılarını bir ölçüde giderecek ve bu kuruluşların bütçeye yükleri azalmış olacaktır.

3.2.7 Tahsisli Taşınmaz Mallar
Maliye  Bakanlığınca, Hazinenin özel mülkiyetinde veya devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunan taşınmaz mallar, genel, katma ve özel bütçeli dairelere, özel hükümlere göre de bazı kamu kurum ve kuruluşlarına tahsis edilebilmektedir. Günümüze değin tahsis edilmiş ve amacı dışında kullanılan ya da çeşitli gerçek ve tüzel kişilerin işgaline uğrayan veya hiçbir faaliyet yapılmaksızın boş bulunan çok sayıda taşınmaz malın, ekonomiye kazandırılması amacıyla verimli bir şekilde değerlendirilmesi için, öncelikle, tahsis işleminin kaldırılması gerekmektedir.

Bu amaçla, sözü edilen kuruluşların gerçek ihtiyacının tespit edilmesi ve bunların dışında kalan tahsisli taşınmaz malların, uygun görüş almaksızın Maliye Bakanlığınca değerlendirilebilir hale getirilmesi, önemli ölçüde gelir elde edilmesine imkan verecektir.

Bu nedenle, kamu hizmetinin görülmesinde sağlayacakları gelir nedeniyle dolaylı olarak katkıda bulunacak taşınmaz mallara yönelik tahsis taleplerinin Bakanlığa bildirilmeden taşra birimleri tarafından doğrudan reddedilmelerinin sağlanması uygun olacaktır.

Tahsis edilen arsa ve araziler üzerinde sabit tesisler yapıldığında bu değişiklikler Milli Emlak Müdürlükleri tarafından yeterince takip edilmemekte ve taşınmazın tapu kaydı ile zemindeki vasfı arasında farklılık oluşmaktadır. Bu farklılıkların oluşmasının engellenmesi ve Milli Emlak Birimlerindeki kayıtların gerçek durumla uyumunun sağlanabilmesi için, tahsis emri ilgili idareye bildirilirken tahsisli taşınmaz mal ile ilgili olarak cins tahsisi yaptırılmasını gerekli kılan durumların Milli Emlak Birimlerine zamanında iletilmesi gerektiği de ifade edilmelidir. Bu şekilde, tahsisli taşınmazların tapu kayıtlarıyla zemindeki durumları arasındaki farklılıkların önüne geçilebilmesi daha kolay olabilecektir.

SONUÇ

Türkiye yüzölçümün yaklaşık % 54.6’sının kamu alanı olduğu düşünülürse devlet taşınmaz mallarının önemi bir kez daha anlaşılabilir. Ancak ne var ki devlet taşınmaz mallarının gerek hukuksal nitelikleri gereği, gerekse iktisadi ilkelerden kaynaklanan sorunlar nedeniyle, bu malların verimli bir şekilde ekonomiye kazandırılmadığı da bir gerçektir. Devlet taşınmaz mallarından elde edilen gelirlerin düşüklüğü bu varsayımı doğrulamaktadır. Zira günümüzde, kamu taşınmaz malları modern devletin gelir kaynakları arasında önemli yer tutmamaktadır.

Kamu mallarının niteliğini tanımlamak ve farklı nitelikte olanları ayırmak üzere bazı kıstaslar kullanılarak sınıflandırmalar yapılmaktadır. Bu ayırımların an işlevi bu malların elde edilmesi, elden çıkarılması ve bunlardan yararlanmanın farklı yasal hükümlere bağlı olmasıdır. 

Türk hukukunda kamu mallarını ifade etmek için literatürde terminolojik bir birlik yoktur. Kamu mallarını ifade etmek için bir çok terim kullanılmakla birlikte en çok kamu malları ve devletin özel malları terimleri kullanılmaktadır. Bu ayırımın en önemli sonucu, ilke olarak kamu mallarına kamu hukuku rejimi, kamunun özel mallarına ise özel hukuk hükümlerinin uygulanmasıdır. Bir kamu tüzel kişisine ait olan ve yasa ile niteliği belirlenmemiş kamu malı olup olmadığı tahsis kıstasına göre tanımlanmaktadır. Ya kamunun doğrudan yararlanmasına ya da bir kamu hizmetine o hizmet için özel bir düzenleme ile tahsis edilmiş mallar kamu malı olarak kabul edilmektedir. Bunun dışında kalanlar ise kamunun özel malları olarak kabul edilmektedir.

Bunun yanında ikinci bir ayırım daha vardır ve kamu malları orta malı, hizmet malı ve sahipsiz mallar olarak üçe ayrılır. Türk Hukuk sisteminde hangi malların orta malı, hizmet malı ve sahipsiz mallar olduğu belirlenmekte, bunlar dışında kalanlar ise kamunun özel malı sayılmaktadır.

Türk hukukunda üçüncü bir ayırım daha vardır ve yasalarda sık sık atıf yapılır. Bu ayırıma göre kamu malları devletin hüküm ve tasarrufu altında bulunanlar ile Hazinenin özel mülkiyetinde olanlar şeklindedir.

Türkiye’de kamu malları rejimi üzerine çalışan hukuk uzmanlarının hepsinin belirttiği gibi, Türkiye’de kamu mallarına özgü genel bir yasa bulunmamaktadır. Konu ile ilgili yasal metinlerde kesin bir anlam birliği ya da tereddüde yer bırakmayacak bir terim ve sınıflandırma tutarlılığı yoktur. Kamu mallarına ilişkin genel bir yasa olmaması nedeniyle, hangi malın hangi hukuki rejime dahil olduğu, ne tür kamu malı niteliğine sahip olduğu veya bu niteliğe sahip olmadığı, önceden bilinmesi gerektiği halde bilinememektedir. Bu nedenle de hukuki belirsizlik artmakta, uyuşmazlıklar ortaya çıkmakta, uyuşmazlıkların ancak mahkemeler yoluyla çözülmesi gerekmekte, çözümler de gecikmektedir. Böyle bir yasanın kamu malı ve bununla bağlantılı olarak kamu taşınmaz mallarının çağdaş kamu maliyesi ve kamu hukuku kuramının ve uygulamalarının kavram, kategori ve pratiklerinin ışığında, yerel gereksinmeleri ve özgüllükleri de dikkate alınarak geliştirilmesi gereklidir.

Genel bir kamu malları yasası, üzerinde tasarrufta bulunulan taşınmaz malların kamusal nitelikleri ve iktisadi özelliklerini, kamu taşınmaz mallarının hukuki statüsünü, taşınmaz malların iktisadi statüsü ile hukuki statüsü arasındaki ilişkiyi, taşınmaz malların iktisadi statüsü ve hukuki statüsü ile bu mallar üzerindeki tasarruf yetkisine sahip olan kamu tüzel kişiliğinin ilişkisini her şeyden önce genel ilkeler bakımından tanımlar.

Tüm kamu malları için istisnası düzenlenmediği taktirde geçerli olacak asgari temel koşulları içeren bir genel kanunu yürürlüğe koymak gerekir. Bu Kanun kamu mallarının bütünü için geçerli olacak temel ilkeleri saptamalı ve bu ilkeler hukuki rejimin ortak asgari dayanakları olmalıdır. Böyle bir genel ilkeler bütünlüğü içinde, farklı mal türleri açısından getirilecek istisnaların, özel kuralların ve değişen koşullara göre yapılacak uyarlamaların da kendi içinde tutarlı bir mantığı olacaktır.

Hazineye ait taşınmaz malların yeterli ve etkin bir şekilde değerlendirilmediği görülmektedir. Hazineye ait taşınmaz malların ekonomiye kazandırılması ve bu malların etkin bit şekilde kullanılabilmesi için bir takım yasal düzenlemelere ihtiyaç bulunmaktadır.

Kamu hizmetlerinin verimli bir şekilde yerine getirilmesi, merkezi yönetim ile yerel yönetim birimlerinin iş birliği ve koordinasyon içerisinde birlikte çalışmasının sağlanmasıyla mümkün olabilir.

Hazine taşınmaz mallarını korumak ve yönetmekle hükümlü personelin nicelik ve nitelik olarak vasıflarının artırılması, hizmet içi oryantasyon ile verimliklerin artırılması gerekmektedir. Personelin Milli Emlak mevzuatı hakkında daha sık ve daha etkin bir eğitim almaları sağlanarak Hazine taşınmaz mallarının korunması sağlandığı gibi bu taşınmaz mallardan en etkin şekilde kullanımının da sağlanacağı açıktır.

Sonuç olarak işgal altındaki taşınmazlar ve atıl durumdaki tahsisli taşınmaz mallar, kamu kurumlarının taşınmaz mallar üzerindeki tasarruf yetkisi ve aralarında çıkan çok sayıda ihtilaf, sit alanları, ülke topraklarının en uygun şekilde değerlendirilmesi için toprak kanunu ile arazi toplulaştırması ve satışına ilişkin kanun çıkarılmasına duyulan ihtiyaç, tapu ve kadastro ile her kademedeki planlama ve imar hususundaki yetersizlikler konularında bir anca önce gerekli yasal düzenlemeler yapıldığı taktirde, kamu taşınmaz mallarının ekonomiye kazandırılması ve bu yolla vergi dışı normal gelirler içindeki taşınmaz mal gelirlerinin, hem Türkiye genelinde hem de Aydın ili özelinde, daha da artması mümkün olacaktır. 

ÖZET

“Türkiye’de Milli Emlak Gelirlerinin Genel Bütçe İçindeki Payı ve Aydın İli Uygulaması” başlıklı bu çalışmada kamu taşınmaz malları ve bu taşınmaz mallardan elde edilen gelirlerin genel bütçe içindeki payı ve yeri ortaya konulmaya çalışılmıştır. Bu bağlamda, kamu malı kavramı açıklanarak, kamu mallarının idaresinin nasıl yapıldığı ve bu idare şekliyle elde edilen gelirlerin bütçe içinde nasıl gerçekleştiği Türkiye geneli ve Aydın ili özeli için gösterilmeye çalışılmıştır.

Çalışmanın temel hipotezi; “Kamu mallarından elde edilen gelirlerin, bütçe içerisindeki önemi giderek azalmasına karşın, devletin elinde bulunan taşınmaz mallar ülke toprakları içinde hala önemli bir orana sahiptir. Milli Emlak Genel Müdürlüğünde kayıtlı taşınmaz mallardan elde edilen gelirlerin vergi dışı normal gelirler içerisindeki payı her geçen gün artmaktadır.

Çalışmada materyal olarak öncelikle konu ile ilgili yapılmış çalışmalar incelenmiş, Milli Emlak Genel Müdürlüğü, Aydın Defterdarlığı Milli Emlak Müdürlüğü ve Aydın Defterdarlığı Gelir Müdürlüğünden taşınmaz mal verileri ve bu taşınmaz mallardan elde edilen gelir miktarları toplanmıştır. Yöntem olarak hipotez-gözlem-sınıflama-sınama sıra düzeninde tümdengelim (dedüksiyon) yöntemi kullanılmıştır. Önce, genel olarak kamu/özel taşınmaz mallarını elinde bulunduran devlet kavramı üzerinde durulmuştur. Daha sonra, kamu/özel taşınmaz mal kavramının ne olduğu açıklanarak, Türk hukukunda devlet mallarının nasıl sınıflandırıldığı üzerinde durulmuştur. Daha sonra, devletin mal edinme yolları ve geleneksel taşınmaz mal idaresinin nasıl yapıldığı ayrıntılı olarak ortaya konulmuştur. Bu aşamaya kadar makro boyuttan mikro boyuta geçilerek çözümlemeler yapılmaya çalışılmıştır.

Çalışmanın yapılmasında literatürde yer alan Türkçe kaynaklardan; kitaplardan yararlanılmıştır. Araştırmanın sayısal verilerinin toplanmasında DİE, DPT, Gelirler Genel Müdürlüğü, Muhasebat Genel Müdürlüğü, Orman Genel Müdürlüğünün hazırlamış olduğu istatistik ve raporlardan, ilgili birimlerin internet sayfalarından, Maliye Bakanlığı Milli Emlak Genel Müdürlüğü, Aydın Defterdarlığı Milli Emlak Müdürlüğü ve Aydın Defterdarlığı Gelir Müdürlüğü çalışanlarının verdikleri bilgilerden yararlanılmıştır.

Çalışma konusu, giriş, materyal ve metot açıklandıktan sonra iki bölümden oluşmuştur. Birinci bölümün birinci kısmında, devlet fikrinin doğuşu başlığı altında, devletin tanımı yapılmaya çalışılmıştır. 

İkinci kısımda, kamu/özel devlet taşınmaz malları ayırımında kullanılan ölçütlerin neler olduğu ortaya konularak, Fransız, Alman ve İsviçre Hukuk sisteminde devlet mallarının nasıl sınıflandırıldığı incelemesi yapılmıştır.

Üçüncü kısımda, Türk hukukunda devlet mallarının sınıflaması başlığı altında, TMK’nun kabulünden önce devlet mallarının yapısı ortaya konulmuş ve TMK’nun kabulünden sonra devlet mallarının gelişimi incelenerek, devlet mallarının nasıl sınıflandırıldığı araştırması yapılmıştır.

Dördüncü kısımda, kamu/özel devlet taşınmaz mallarının hukuksal nitelikleri incelenmiştir.

Beşinci kısımda, devletin mal edinme yolları ve geleneksel taşınmaz mal idaresi başlığı altında, devletin mal edinme sebepleri ve yolları incelenerek, geleneksel taşınmaz mal idaresi olan, tahsis, taşınmaz mal satışı, kiralama işlemleri ve irtifak hakkı tesisi işlemlerinin yasal dayanakları ortaya konulmuştur.

İkinci bölümün birinci kısmında, Aydın ili ve Aydın ili devlet mallarının yönetimi başlığı altında, Aydın ilinin genel özellikleri ile demografik yapısı ortaya konularak, Aydın ili gayri safi yurt içi hasılası incelenmiş, Aydın ili devlet taşınmaz mallarının envanteri çıkarılarak Türkiye geneli devlet taşınmaz malları ile karşılaştırılması yapılmıştır. 

Daha sonra gelen ikinci kısımda, Konsolide Bütçe içerisinde Türkiye Geneli ve Aydın İli Özeli Milli Emlak gelirlerinin payı başlığı altında, yıllar itibariyle konsolide bütçe gelir gelişmeleri incelenerek vergi dışı normal gelirlerinin içerisinde olan Milli Emlak gelirlerinin analizi yapılmış ve Aydın vergi gelirleri ile Aydın Milli Emlak gelirlerinin 1998 yılından bu yana gelişimi incelenerek, Aydın Milli Emlak gelirleri ile Aydın vergi gelirleri karşılaştırılarak Milli Emlak gelirlerinin gelişimi incelenmiştir.

Sorunlar ve çözüm önerileri başlığı altında, geleneksel taşınmaz mal idaresinde karşılaşılan sorunlar ile bunlara yönelik çözüm önerileri analiz edilmeye çalışılmıştır. Çalışmanın sonuç bölümünde ise, konunun genel bir değerlendirmesi yapılmıştır.

 Türkiye’de, devlet taşınmaz mallarının tabi bulundukları hukuksal rejimin genel çerçevesini, Cumhuriyetin ilanı ile birlikte TMK oluşturmaktadır. Devlet malları kamu ve özel mal olarak ikiye ayrılmıştır. Türk hukukunda kamu malları üç kategoride sınıflandırılmıştır. Bunlardan birincisi sahipsiz mallar, ikincisi orta malları, üçüncüsü ise hizmet mallarıdır. Devlet, satınalma, kamulaştırma, devletleştirme, trampa, teferruğ ve tefevvüz, inşaat, anlaşmalarla ve çeşitli kanunlarla mal elde etmektedir. Devletin geleneksel taşınmaz mal idaresi, tahsis, taşınmaz mal satışları, kiralama işlemleri ve irtifak hakkı tesisi işlemlerinden oluşmaktadır.

Görüldüğü gibi Aydın Milli Emlak gelirleri yıllar itibariyle oransal olarak düşüş göstermiştir.

Devletin elinde bulunan taşınmaz mallar etkin ve verimli bir şekilde kullanılamamaktadır. Türkiye’de kamusal alanda genel bir kamu malı yasası bulunmamaktadır. Ayrıca hem idareden kaynaklanan, hem de yasalardan kaynaklanan aksaklıklar nedeniyle, taşınmaz mallardan elde edilen gelirlerin düşük olmasına neden olmaktadır. Bu nedenle, yapısal düzenlemelerin biran önce yapılarak hayata geçirilmesi gerekliliği ortaya çıkmaktadır. Bu sayede, Milli Emlak gelirlerinin genel bütçe içindeki payı nispeten artış gösterecektir.

SUMMARY

In this study titled “The Share of National Estate Revenues in the General Budget and the Application in the province of Aydın” the share of the revenues from public estate and movable goods in the general budget is presented. In this context, the concept of public estate is defined and how these estates are managed and how these revenues are showed in the general budget are described, in Turkey in general and Aydın in particular. 

The basic hypothesis of the study is that “Although the importance of the revenues from public estate is decreasing, the state still has a considerable amount of these estates. The revenues from the real estate registered in the National Directorate of Estates is increasing every day”. 

The study first examined the previous literature and gathered data from General Directorate of National Estate, Aydın Directorate of National Estate and Aydın Directorate of Revenues. The method of deduction in the order of hypothesis-observation-classification-testing is used. First, the concept of the state that has public estate is analyzed. Later, the division between public and private estates is described and how the Turkish law classifies public estate is analyzed. Finally, the ways that the state earns property and the management of these properties are explained in detail. 

The study benefited mainly from Turkish sources in the literature. Statistical data are provided from the State Statistical Institute, State Planning Organization the Directorate of Revenues, Directorate of Budget Directorate of Forests and local sources. 

The study consists of two main chapters. In the first part of first chapter, the definition of the state is explained. 

In the second part, the criteria in public∕private real estate division is explained. Additionally, the study looks at how the French,  German and Swiss legal systems classified state estates. 

In the third part, under the title of the classification of state estates in the Turkish law, the structure of the state estates before the acceptance of the Turkish Civil Code is presented and later, the development of state properties and their classification after the acceptance of the civil code are examined. 

In the fourth part, the legal aspects of public private state estates are examined. 

In the fifth part, the reasons and methods by which the state acquires property are studied and the legal procedure sale and rent of the real estate the management is presented. 

In the first part of the second chapter, the general characteristics and demographic structure of Aydın province are put forth, its GDP in the country is analyzed, and the state real estates in Aydın are compared with all state real estates in the country. In the second part, the revenues from national estate is analyzed over the years and the national estate revenues in Aydın from 1997 are examined to show the progress of these revenues. 

Under the title of problems and solutions the problems in the management of the real estate and are analyzed and solutions are offered. In the conclusion, a general evaluation is made. 

In Turkey, the legal system that state real estate belongs to is the Turkish Civil Code. State properties is divided into two categories as public and private. In Turkish law, public properties are classified in three categories. The first is unclaimed estate, second is “orta” estate, and finally service estate. The management of real estate includes all types of legal operations like sale and rent. 

In the study, it was observed that the revenues from National estate in Aydın decreased dramatically over the years. 

The properties that are owned by the state are not used effectively and productively. In Turkey, there is no legal arrangement about public estate. Additionally, because of the problems arising from both management and legal arrangements, revenues from state estates are considerably low. Therefore, structural arrangements should be made put into force immediately. If it is achieved the share of estate revenues in the general budget will relatively be higher. 
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